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A Vorbemerkung

A.1 Aufgabenstellung

Das aktuelle Einzelhandelskonzept der Stadt Chemnitz stammt aus dem Jahr 2016 und wurde mit Daten aus
dem Jahr 2015 erarbeitet. Die Fortschreibung beinhaltet neben einer Untersuchung des Marktgebietes eine
umfassende Aufnahme und Analyse des Bestands zum Zeitpunkt Winter 2020/2021 und Friihjahr 2021. Fur
das Stadtgebiet werden Versorgungsbereiche und relevante Ergdnzungsstandorte definiert sowie eine Sorti-
mentsliste und Grundsatze und Ziele fiir die Einzelhandelsentwicklung in Chemnitz aufgestellt.

A.2 Auftrag
Der Auftrag besteht aus finf Schwerpunkten:

e eine umfassende Erfassung und Auswertung des aktuellen Einzelhandelsbesatzes nach Lage, GroRe,
Sortiment, Qualitat etc. fir das gesamte Stadtgebiet

e eine Erfassung der Dienstleistungsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen (A-C-Zentren)

e eine Uberpriifung der bestehenden Versorgungsbereiche, auch im Hinblick auf Entwicklungspotenzi-
ale / -moglichkeiten

e eine Uberpriifung der bestehenden Sortimentsliste

e dem Aufzeigen kiinftiger Entwicklungsperspektiven

Fiir das gesamte Stadtgebiet wird der Bestand des Einzelhandelsbesatzes in den jeweiligen Gebduden erfasst.
Die Dienstleistungsbetriebe werden in den zentralen Versorgungsbereichen (A-C-Zentren) im Erdgeschoss er-
fasst.

Im Anschluss an die Analyse des Bestandes, auch unter Berlicksichtigung veranderter Rahmenbedingungen,
wie Bevolkerungsentwicklung, Einzelhandelstrends, Wettbewerbssituation, Online-Handel etc. werden die
Abgrenzungen der Versorgungsbereiche und Ergdnzungsstandorte tberprift und ihre Entwicklungsmaoglich-
keiten aufgezeigt.

Neben der datenbasierten Aktualisierung werden auch eine Aktualisierung des Leitbildes und der Entwick-
lungsziele sowie der Steuerungsgrundsatze des Einzelhandelskonzeptes gepriift.

Auftraggeber ist die Stadt Chemnitz.
Der Auftrag wurde im Oktober 2020 erteilt und im Juli 2022 abgeschlossen.

A.3 Untersuchungsmethode

Grundlage der Fortschreibung ist das Einzelhandelskonzept von Dr. Lademann & Partner vom 7.12.2016
(Stadtratsbeschluss).

Generelle Grundlage der Untersuchung sind zum einen umfassende Erhebungen der betrachteten Zentren.
Erhoben werden alle Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet nach ihrem Standort, ihren Sortimenten sowie ih-
rer VerkaufsflachengroBe. Darliber hinaus erfolgt eine Erfassung der publikums- bzw. endverbraucherorien-
tierten Dienstleistungsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie den C-Zentren.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsgebiet wird anhand der Bevdlkerungsverteilung, der
durchschnittlichen Einzelhandelsausgaben pro Kopf und dem 6rtlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraftni-
veau ermittelt.

Flr die Fortschreibung der Einzelhandelsanalyse sind umfangreiche empirische Arbeiten (Bestandserhebun-
gen, Standortbewertungen, Zentrenbegehungen, Abgrenzungen von Haupteinkaufsbereichen, etc.) und die
Ermittlung der Einkaufsbeziehungen in der Region erforderlich. Dariber hinaus sind auch statistische Analysen
zur Ermittlung von Kaufkraft und einzelhandelsrelevanten Potenzialen notwendig. Im Folgenden finden sich
kurze Abrisse liber die methodischen Ansatze und die verwendeten Modellparameter.
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Im Stadtgebiet Chemnitz wird eine Totalerhebung aller Einzelhandelsbetriebe nach Standort, Verkaufsflache,
Sortimenten und insbesondere zentrenrelevanten Sortimenten vorgenommen. Hinzu kommt die Erhebung
qualitativer Merkmale. Die Erhebung erfolgt sortimentsspezifisch. Im Gegensatz zu einer Betrachtung der Be-
triebe nach dem Sortimentsschwerpunkt wird bei der sortimentsspezifischen Erhebung jedes erhobene Sorti-
ment gesondert erfasst und in der Auswertung separat behandelt. So kann sowohl eine betriebs- als auch eine
sortiments- oder auch standortbasierte Auswertung vorgenommen werden. Uber das Stadtgebiet hinaus wer-
den im Hause vorliegende Datenbankinformationen verwendet bzw. Internetrecherchen vorgenommen.

Abbildung1  Methodischer Ablauf des Einzelhandelskonzeptes

Konzepterarbeitung

Angebotsanalyse, Nachfrageanalyse, stadtebauliche Analyse,
Zentrale Versorgungsbereiche, qualitative und quantitative Entwicklung,
kommunikative Begleitung, Konzept

Verbindliches Konzept Inhaltliches Konzept
(Beschluss durch politisches Gremium) (Arbeitsgrundlage fiir die Verwaltung)

Konzeptionelle Vorschldge fiir die weitere
Entwicklung des Einzelhandels
kiinftige Branchen- und Flachenentwicklung
fiir die Gesamtstadt
Zielkorridore fiir die Zentralen Versorgungsbereiche
Innenstadtkonzept

Rahmenbedingungen fiir die weitere Entwicklung

des Einzelhandels
Definition und Abgrenzung Zentraler
Versorgungsbereiche
Zentrenhierarchie und —funktion
Sortimentsliste

¥
Bedarfsorientierte Umsetzung

Ziel: Vorsorgliche und aktive Bauleitplanung
Aktive Ansiedlungspolitik und Bestandspflege durch die Stadtverwaltung
Dimensionierung und Sortimentsstruktur durch kontinuierliche Priifung und
Anpassung der Bebauungspliane
Aktiver, strukturierter und zielgerichteter Umgang mit Ansiedlungsbegehren,
Erweiterungsabsichten und baulichen Veranderungen

Ziel: gemeinschaftliche Entwicklung
Weiterentwicklung des Einzelhandels- und Versorgungsstandortes
in enger Kooperation und Abstimmung mit den lokalen Akteuren

eigene Darstellung

Die aktuelle Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes dient dem Aufzeigen weiterer Entwicklungsmoglich-
keiten des Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und in den bestehenden Standortlagen.

A.4  Arbeitskreise und Kommunikation

Die Kommunikationsveranstaltungen stellen einen wesentlichen Teil der Abstimmungsarbeit in Chemnitz dar.
Parallel zur Erarbeitung des Gutachtens werden verschiedene Formate der Beteiligung durchgefihrt.

e Workshop zum Thema Nahversorgung am 18.02.2021

e Workshop zum Thema Innenstadtentwicklung am 07.07.2021
ein Burgerforum am 09.09.2021

Workshop zur konzeptionellen Entwicklung am 05.10.2021

e ein Online-Workshop zum Thema Nahversorgung am 13.01.2022

Eine Auflistung der Teilnehmer der jeweiligen Veranstaltungen findet sich im Anhang.
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B Kurzfassung

B.1  Ausgangslage

Chemnitz ist eines der Oberzentren und mit derzeit etwa 244.000 Einwohnern die drittgroRte Stadt im Frei-
staat Sachsen. Die kreisfreie Stadt ist Teil der Metropolregion Mitteldeutschland, die neben Leipzig und Halle
sieben Stadte und acht Landkreise umfasst.

Flr den Autoverkehr hat Chemnitz eine gute Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz. Acht Anschluss-
stellen ermoglichen die Auffahrt auf eine der beiden Bundesautobahnen, die sich in Chemnitz kreuzen. In Ost-
West-Richtung kdnnen lber die A4 Dresden und Erfurt erreicht werden. Die Vogtlandautobahn A72 ermdg-
licht die Verbindung nach Norden Richtung Leipzig und nach Sidwesten Richtung Hof. Hinzu kommen die fiinf
Bundesstrallen B95, B107, B169, B173 und B174, die durch das Stadtgebiet flihren und einen Teil des Cityrings
um die Innenstadt bilden. Dies ermoéglicht den Bewohnern aus dem Umland eine sehr gute Erreichbarkeit des
Stadtzentrums.

Die regionale Anbindung mit dem OPNV ist gut ausgebaut. Eine Regionalbahnlinie von Dresden nach Zwickau
erschliel3t Orte, die der Regionalexpress auslasst, dazu kommen Regionalbahnen nach Annaberg-Buchholz und
Olbernhau-Griinthal. Im sogenannten Chemnitzer Modell erméglicht die City-Bahn Chemnitz, eine Stadtbahn,
die Bahn- und StraRenbahngleise benutzen kann, Fahrgasten aus Richtung Burgstadt, Mittweida und Haini-
chen eine umsteigefreie Fahrt bis zur Zentralhaltestelle in der Innenstadt. Weitere Ausbaustufen sehen die
Anbindung des siidlichen und 6stlichen Umlands vor. Die Linie nach Thalheim und Aue wurde am 29.1.2022 in
Betrieb genommen.

Im Einzugsgebiet der Stadt Chemnitz leben 2021 knapp 930.000 Einwohner, das sind anndhernd so viele wie
zum Zeitpunkt des letzten Einzelhandelskonzeptes. Fir die Zukunft nimmt das Statistische Landesamt des Frei-
staates Sachsen in seiner Bevolkerungsvorausberechnung eine Schrumpfung der Bevolkerung an, fir die Stadt
Chemnitz (Zone 1) um moderate 3%, flir das weitere Einzugsgebiet aber deutliche 11,5% in Zone 2 und sogar
13,5% in Zone 3.

In Chemnitz und den umliegenden Kreisen wie in ganz Sachsen herrschen unterdurchschnittliche Einkommen
vor, die naturgemall Auswirkungen auf die Einzelhandelsausgaben haben. Fir die Stadt Chemnitz wurde ein
Kaufkraftindex von 90,7 ermittelt. Damit liegt Chemnitz deutlich unter dem Bundesdurchschnitt aber noch
zwei Punkte iber dem Durchschnitt der anderen Gemeinden der Planungsregion Chemnitz (88,7) und einen
halben Prozentpunkt tiber dem Durchschnitt Sachsens (90,2).

B.2  Vergangene Entwicklung

Im Jahr 2021 verfligt der Chemnitzer Einzelhandel Gber etwa 17.000 gm Verkaufsflache weniger als bei der
HAFLIS-Erhebung im Jahr 2015, das bedeutet einen Verlust von ca. 3% der Verkaufsflache. Die Zahl der Einzel-
handelsbetriebe ist in dieser Zeit auf 1.414 Betriebe gesunken, dies sind 433 Betriebe weniger als 2015. Das
bedeutet, dass nahezu jeder vierte Einzelhandelsbetrieb in Chemnitz seit 2015 geschlossen hat bzw. in andere
Nutzungen umgewandelt wurde. Im Schnitt verfligten die verlorenen Betriebe liber eine durchschnittliche
Verkaufsflache von unter 40 gm.

Der Einzelhandel in Chemnitz hat fiir den periodischen Bedarf seit 2015 zusatzliche 4.725 gm Verkaufsflache
zu verzeichnen, obwohl die Zahl der Betriebe um 176 gesunken ist.

Die Zahl der Geschifte, die Waren des mittelfristigen Bedarfs verkaufen, ist um 128 gesunken, das entspricht
einem Fiinftel des Bestands von 2015. Die Verkaufsflache ist dabei nur um 4,4% geringer als zum Vergleichs-
zeitpunkt.

Auch bei den Betrieben, die Waren des langfristigen Bedarfs anbieten, ist der Verlust bei der Zahl der Ge-
schafte sehr viel groRer als der Riickgang der Verkaufsflachen: Wahrend die Verkaufsflache nur um 2.500 gm
geschrumpft ist (das entspricht 1,7% der 2015 erhobenen Flachen), ist die Zahl der Geschéfte von 310 auf 257
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zuriickgegangen, das entspricht einem Minus von 17,1%. Damit ergibt sich eine Steigerung der mittleren Ver-
kaufsflache um fast 20% auf 563 gm?.

Die Umsatzentwicklung des Einzelhandels in Chemnitz ist im Gegensatz zur Verkaufsflaichenentwicklung posi-
tiv. Wahrend dem Einzelhandel etwa 3% Verkaufsfliche weniger als 2015 zur Verfligung steht, sind die Um-
sdtze um insgesamt 5,1% gewachsen, ein Zeichen, dass die Raumleistungen im Einzelhandel in Chemnitz in
den vergangenen 6 Jahren gestiegen sind.

B.3  Entwicklungsbedarf

Der Entwicklungsbedarf des Einzelhandels in Chemnitz ergibt sich unmittelbar aus der Bewertung der Versor-
gungssituation. Hier sind die Nahversorgung und Versorgung im aperiodischen Bedarfssegment zu unterschei-
den. Wahrend sich in der Nahversorgung die ein oder andere Versorgungsliicke (z. B. Reichenbrand oder Rott-
luff) anzeigt, sind auch strukturelle Probleme in Bezug auf den Umgang mit bestehenden Nahversorgungsstan-
dorten zu lésen. Hier werden insbesondere die Definitionskriterien fiir die Einstufung von Privilegierten und
nicht-integrierten Nahversorgungsstandorten neu festgelegt.

Entwicklungsbedarfe in den Sonderstandorten werden nicht ermittelt. Die Innenstadt benétigt weitere MaR-
nahmen, die in ihrer Zielsetzung sowohl im quantitativen als auch im qualitativen Wachstum liegen. Die Star-
kung der Multifunktionalitdt und die stadtebauliche Aufwertung sollen mit besonderer Aufmerksamkeit ver-
folgt werden.

Ein nennenswerter Erganzungsbedarf an Fachmarkten des nicht-zentrenrelevanten Typs wird nicht festge-
stellt.

B.4 Leitbild des Einzelhandelskonzeptes

B.4.1 Leitbild

Das Leitbild und die Gbergeordneten Ziele basieren auf einer raumlich differenzierten Angebotsstruktur mit
der Konzentration auf bestehenden Standortbereichen, wobei der Fokus auf der Entwicklung der Innenstadt
und der anderen zentralen Versorgungsbereiche liegen soll. Folgende Leitsatze bilden die Ubergeordnete Ziel-
setzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ab:

e Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Versorgungsfunktion

e Sicherung und Starkung einer flachendeckenden Versorgung in einem hierarchisch gegliederten
Standortnetz mit:

0 funktionsfdhigen zentralen Versorgungsbereichen

O einem wohnungsnahen und qualitativen Nahversorgungssystem sowie

O Sonderstandorten fir grof¥flachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten

Damit werden die strategischen Grundsatze der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung (Erh6hung der Gesamt-
ausstrahlung durch eine unterschiedliche Profilierung der Einzelhandelsstandorte einer Stadt) sowie der de-
zentralen Konzentration (ein auf wenige Standorte konzentriertes Einzelhandelsangebot generiert eine deut-
lich groBere Sogwirkung als ein stark zersplittertes Einzelhandelsgefiige)? aus dem Einzelhandelskonzept 2016
weitergefiihrt.

! Die Sortimentsposition Sonstige mit -8610 gm ist in die Berechnung des Gesamtverlustes einzubeziehen (vergl. Tabelle 11)

2 vergl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Chemnitz 2016, Seite 85 f
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B.4.2 Standortkonzept

Aufgrund der stadtebaulichen Strukturen sowie des Grundpotenzials im Stadtgebiet wird eine differenzierte
Zentrenstruktur aufgezeigt.

Die verschiedenen zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet sind nach den aufgefiihrten Kriterien, inner-
halb der Hierarchiestufen nach gleichen Mal3staben abzugrenzen. Sie miissen der vorgefundenen Realitdt o-
der der selbst gesetzten perspektivischen Planung entsprechen.

Entwickelt aus dem Einzelhandelskonzept 2016, der Aktualisierung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
stande und der Berlicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben ergibt sich folgende Standortsystematik
fiir Chemnitz.

Abbildung 2  Zentren und Privilegierte Standort in Chemnitz

Quelle: eigene Darstellung

Danach geniellen die zentralen Versorgungsbereiche in allen verwendeten Varianten den vollen stadtebauli-
chen Schutz, der durch die Chemnitzer Sortimentsliste konkretisiert wird. Fiir alle anderen Standorte gilt der
besondere stadtebauliche Schutz der zentralen Versorgungsbereiche nicht. Dies gilt insbesondere fiir die
nicht-integrierten Streulagen sowie fir die Sonderstandorte.

Die Privilegierten Nahversorgungsstandorte genielen zumindest in Bezug auf ihre Nahversorgungsfunktion
einen begrenzten Schutzstatus, indem bei Neuansiedlungen Dritter die stadtebaulichen Wirkungen auf die
jeweilige Nahversorgungsfunktion zu prifen ware.

Sowohl fiir die Sonderstandorte, als auch fiir die Standorte auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche gilt
ausschlieBlich Bestandsschutz.
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Von insgesamt 50 Solitdrstandorten der Nahversorgung erfiillen 19 Standorte die Kriterien eines Privilegierten
Nahversorgungsstandortes, die als integriert und damit als entwicklungsfahig angesehen werden. Damit wa-
ren Modernisierungen im Zusammenhang mit Verkaufsflaichenerweiterungen grundsatzlich moglich.

Die Ubrigen 31 Solitarstandorte erfiillen diese Kriterien nicht und werden somit als nicht-integriert mit einem
entsprechend unzureichenden Beitrag zur wohnungsnahen Versorgung eingestuft. Entwicklungsmoglichkei-
ten sind grundsatzlich auf der bestehenden Verkaufsflache gegeben. Grundsatzlich sind Modernisierungen
auch bei den nicht-integrierten Standorten moglich, da sie in der Summe einen quantitativ bedeutenden Bei-
trag zur Nahversorgung leisten.

B.4.3 Sortimentskonzept

Ausgangspunkt der ,,Chemnitzer Liste” sind die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, die lokalen Gege-
benheiten und die bereits dargestellten Entwicklungspotenziale des Einzelhandels. Entscheidend bei der Fest-
legung der Sortimentsliste sind die erhobenen Sortimente innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Tre-
ten hier einzelne Sortimente nicht mehr oder nur noch in Teilsortimenten innerhalb von Fachgeschéaften auf,
so sinkt deren Zentrenrelevanz. Ebenso als Bewertungskriterium flieRt die Gewichtung der Ansiedlungsper-
spektiven einzelner Warengruppen fiir Innenstadtlagen ein. Hier wurde im Besonderen nach marktiiblichen
Standortpraferenzen die Marktfahigkeit von bestimmten Betriebstypen und Flachenverflgbarkeiten bewer-
tet. Die Chemnitzer Sortimentsliste von 2016 ist als Ausgangspunkt der Aktualisierung zu sehen.

Die aktuelle Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente weicht mit Ausnahme des Sortimentes Tiernahrung
nicht von der Sortimentsliste aus dem Jahr 2016 ab. Nach eingehender Priifung und trotz erheblicher Veran-
derungen in den Angebotsstrukturen ergibt sich ansonsten keine Notwendigkeit die Sortimentsliste von 2016
anzupassen.

B.5  Handlungsleitsatze

Im Folgenden werden die Handlungsleitsatze in knapper Form, bezogen auf ihren Kerninhalt, skizziert. Die
kompletten Handlungsleitsatze inklusive der zugehorigen Erlauterungen sind dem Punkt L Umsetzungshilfen
zu entnehmen

B.5.1 A Handlungsleitsatze fiir Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

Der Teil A der Handlungsleitsatze regelt den Umgang mit der Entwicklung der Nahversorgung im Stadtgebiet.

1. Konkret werden Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung prioritar fiir die A-, C- und D-Zentren
vorgesehen.

2. Erweiterungen bestehender Nahversorgungsstandorte aullerhalb der ZVB sind nur an den Privile-
gierten Nahversorgungsstandorten zulassig.

3. Verlagerungen bestehender Solitdrstandorte sind unter Aufgabe des Baurechts am alten Standort
und Einhaltung der Kriterien fir Privilegierte Nahversorgungsstandorte méglich.

4. Neuansiedlungen von Solitérstandorten sind auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur bei
begrenzter Uberschneidung der fuBlaufigen Einzugsbereiche (700 Meter-Distanz) mit Nahversor-
gungsstandorten aller Einstufungen und bei ausreichendem Nahversorgungspotenzial moéglich. Aus-
nahmen gelten fiir ausgewahlte diinn besiedelte und potenzialschwache Stadtteile.

5. Bei Neuansiedlung, Verlagerung und Erweiterung werden Nonfood-Randsortimente auf 10% der
Gesamtverkaufsflache begrenzt.
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B.5.2 B Handlungsleitsétze fiir Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

1. Die Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten ist nur in den A-, C- und D-Zentren zulassig.

2. Grofiflidchige Einzelhandelsbetriebe (>800 gm Verkaufsflache) sind in den D-Zentren nicht zulassig.

3. Inallen iibrigen Bereichen des Stadtgebiets sind Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten unzuldssig. Ausnahmen fiir Kleinstbetriebe sind vorgesehen.

B.5.3 C Handlungsleitsatze fiir Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

1. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist auch
auBerhalb der A-, C- und D-Zentren zulassig.

2. Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs missen in Lagen auRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche gemal der Sortimentsliste aber zu mindestens 90 % als nicht-zentrenrelevant eingestuft sein.

B.5.4 D Handlungsleitsatze fiir den Umgang mit Sonderstandorten

1. Die Sonderstandorte stehen aufgrund groRer Sortiments- und Markeniberschneidungen in einem inten-
siven Wettbewerbsverhaltnis zur Innenstadt. Deshalb ist ein weiterer Ausbau der Sonderstandorte mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht sinnvoll und zu vermeiden.

2. Sonderstandorte diirfen durch benachbarte grofificichige Ansiedlungen nicht weiter aufgewertet wer-
den.

B.5.5 Spezialthema: Annexhandel und Werksverkauf

Der sogenannte Annexhandel oder Werksverkauf ist auch aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche un-
ter bestimmten Bedingungen zuldssig.

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Chemnitz sollte vom Chemnitzer Stadtrat als Planungsgrundlage im
Sinne eines Entwicklungskonzeptes gemalt § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen werden.
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C Ubergeordnete Rahmenbedingungen

C.1 Uberregionale Entwicklungstrends

Nach unterschiedlichen Studien aus den letzten Jahren zu den zukiinftigen Chancen und Risiken der raumli-
chen Entwicklung lassen sich einige Megatrends ableiten. Diese zeigen sich in den Bereichen

'Technologie und Technik' durch

e die 'Computertechnologie und Informationsverarbeitung'
e die 'Life Sciences' (Bio- und Gentechnologie, Gesundheit)
o die 'Werkstoff- und Mikrotechnologie'

'Menschliches Verhalten, Werte und Préaferenzen' durch

e den 'Wertewandel, die Uberalterung und Desorientierung'
e die 'Individualisierung der Nachfrage und Pluralisierung der Lebensformen'

'Geschiafts- und wirtschaftsrelevante Spielregeln' durch

e die 'Globalisierung, wirtschaftliche Allianzen und Kooperationen'
e die 'lernenden Organisationen' als Struktur- und Flihrungsprinzip

'Nachhaltigkeit und Regionalitat' durch

e die 'Glokalisierung, regionale wirtschaftliche Kreislaufe'
e die 'lernende Region' als Entwicklungsprinzip
e die 'Nischengenese' als Uberlebensstrategie

'Rahmenbedingungen nationaler und internationaler Politik' durch

e die 'regionalen Allianzen' strukturstarker Regionen
e die 'nationale Deregulierung und internationale Regulierung'.

Diese Megatrends werden sich unterschiedlich auf die Lebens- oder Arbeitsqualitdten auswirken. Mit ihnen
im Zusammenhang stehen die erwarteten weiteren Tendenzen.

Die aufgezeigten lGberregionalen Entwicklungstrends wirken grundsatzlich gleichartig und gleichgerichtet auf
alle Standorte und Wirtschaftsraume. Erst deren jeweilige Potenzial-, Produktions- und Faktorstruktur, aber
auch Infrastruktur und Entwicklungsmentalitdten bestimmen tber Art und AusmaR der regionalen Betroffen-
heit und Verdanderung. Fir die unterschiedlichen Rdume sind die Prognosen uneinheitlich. Allerdings werden
ihnen dann mehr Entwicklungschancen eingerdaumt, wenn es ihnen gelingt, tiber innovative organisatorisch-
konzeptionelle Anstrengungen Impulse aus wirtschaftsrdumlichen Kooperationen mit dynamischen Wirt-
schaftszentren zu gewinnen.

Dabei haben Standorte in den groRen Verdichtungsraumen durchaus die Wahlmoglichkeit unter alternativen
oder auch verknupften Entwicklungsleitbildern, zwischen erganzenden, kooperativen und eigenstandigen
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funktionalen Orientierungen. Schon deshalb ist auch fiir den Standort Chemnitz eine Diskussion tber zukinf-
tige Entwicklungsziele auf der Grundlage der Bestandserhebung notwendig. Zu den mdéglichen Optionen ge-
horen beispielsweise u.a.

... die eigenstandige und nachhaltige Entwicklung des Handelsstandortes Chemnitz unter Be-
ricksichtigung seiner Auswirkungen auf die wirtschaftsraumlichen Verflechtungen innerhalb
der Stadtgrenzen,

...sowie eine klare Positionierung des Oberzentrums Chemnitz hinsichtlich der zentralen Funk-
tion

..und unter Beriicksichtigung einer wohnstandortorientierten Nahversorgung.

Im Rahmen der verschiedenen Workshops wurden verschiedene Entwicklungsoptionen diskutiert. Bei-
spielsweise wurde die Frage der Innenstadtentwicklung als eher quantitative oder qualitative Option
durchaus kontrovers diskutiert. Insbesondere die Fragen der Nahversorgung und der kiinftigen Rolle
nicht-integrierter Solitarstandorte wurde viel Raum gegeben.

Abbildung 3  Wirkungsgefiige am Standort Chemnitz

Quelle: eigene Darstellung, Teile: Zukunftsinstitut 2016/17

Die Versorgung der Bevolkerung ist ein wichtiges Thema der Entwicklungsplanung in Stadten und Gemeinden.
In diesem Zusammenhang wird eine Vielzahl von Problemen diskutiert, die sich naturgemaR in verdichteten
Gebieten anders darstellen als im landlichen Raum. Dabei hdangen die diskutierten Probleme sehr eng mit der
Marktentwicklung und den Anforderungen der versorgenden Unternehmen zusammen, die zu immer gréRe-
ren Betriebseinheiten und Einzugsbereichen fihren.
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Der Einzelhandel ist einem stetigen Wandel unterzogen. Dies flihrt dazu, dass sowohl Unternehmen als auch
Verbraucher, die letztendlich lber Erfolg oder Misserfolg von Trends entscheiden, diesen Wandel verursa-
chen, aber auch bedingen. Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fiir beste-
hende Standorte einplanen und mittels fachlich und politisch begriindeter Konzepte die Einzelhandelsentwick-
lung steuern und starken. Denn wachsende BetriebsgréRen, veranderte Betriebsformen, die Internationalisie-
rung im Einzelhandel und die Flexibilitat des Verbrauchers fordern eine Anpassung der Stadte an diese neuen
Trends.

Der strukturelle, gesellschaftliche und 6konomische Wandel in der Stadt Chemnitz zeigt die Notwendigkeit
eines Einzelhandelskonzeptes, um auch in Zukunft eine wohnungsnahe Versorgung mit Waren des kurzfristi-
gen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel) sicherzustellen und eine funktionierende Stadt, die in Konkurrenz
zu den umliegenden Mittelzentren zu bestehen hat, zu gewahrleisten.

Dabei ist ein besonderes Augenmerk auf die Innenstadt/auf den zentralen Versorgungsbereich zu legen. Eine
attraktive Innenstadt ist identitatsstiftend fiir die Bevolkerung, sie ist die Visitenkarte einer Stadt. Dabei resul-
tiert die Attraktivitat der Innenstadt aus einem vielfaltigen Nutzungsmix mit zentrenbildenden Funktionen.
Dem Einzelhandel wird dabei traditionell eine besonders starke zentrenbildende Funktion zugesprochen (Leit-
funktion fir die Innenstadt). Ohne einen starken Einzelhandel funktioniert eine Innenstadt nur bedingt.

Gleichzeitig zeigen neueste Entwicklungen eine Tendenz zur vermehrten Vielfalt und wachsenden Gleichbe-
rechtigung der Nutzungen in besten Lagen. Der Einzelhandel gerdt zunehmend unter Standortkonkurrenz zu
den bislang als Komplementarnutzungen eingestuften Dienstleistungen, Gastronomie- und Handwerksbetrie-
ben. Innenstadtbesucher sehen die Zentren vermehrt als Erlebnis- und Aufenthaltsraum, denn als ausschliel3-
liches Einkaufsziel. Innenstdadte werden zunehmend als Ziel fiir Freizeit und Zeitvertreib und weniger als Ort
fir Konsum und Einkauf gesehen.

C.2 Der Einzelhandel in Deutschland

C.2.1 Allgemeine Entwicklungen

Der Einzelhandel in Deutschland ist erheblichen Umstrukturierungsprozessen und starken Einfliissen von au-
Ren und innen ausgesetzt. Die Verbrauchsausgaben im Einzelhandel haben bis Mitte der 2010er Jahre an Ge-
wicht innerhalb des Segmentes des Privaten Verbrauchs verloren, sowohl durch zuséatzliche Steuern und Ab-
gaben als auch durch die Fokussierung der Ausgaben auf andere Konsumbereiche. Der Anteil des Einzelhan-
delsumsatzes an den Privaten Verbrauchsausgaben hat sich seit 2011 auf ein Niveau von rund 31% stabilisiert.

Im Jahr 2020 ist der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben wieder erheblich gewachsen
und erreicht das Niveau des Beginns der 2000er Jahre. Allerdings ist pandemiebedingt der gesamte private
Konsum um rund 5% rlicklaufig. Wahrend Einzelhandelsausgaben (insbesondere fiir Lebensmittel) erheblich
stiegen, sind Konsumausgaben fiir Reisen, Restaurants, Hotels, Autokauf etc. deutlich zuriickgegangen.

Die realen Zuwachse des Einzelhandels in Deutschland, die in den Jahren zuvor eher unterhalb der Zuwachs-
quoten der allgemeinen Wirtschaftsentwicklung lagen, nehmen seit rund zehn Jahren wieder spiirbar zu, was
zu groRen Teilen auf die sehr starken Zuwachsraten des Online-Handels zurlickzufiihren ist. Auf der Anbieter-
seite nehmen Verdrangungswettbewerb und aggressive Preispolitik stetig zu.

In Zukunft, wie in der Vergangenheit schon, sind Versorgungs- und Erlebniseinkauf deutlich zu unterscheiden.
Speziell flir Waren des taglichen Bedarfs bedeutet dies, dass zunehmend Anbieter bevorzugt werden, die
durch Standards ihre Qualitat sichern und ein giinstiges Preis-Leistungs-Verhaltnis aufweisen. Der Versor-
gungseinkauf wird somit durchrationalisiert und zeitoptimiert. Gleichzeitig wiinscht derselbe Kunde jedoch
auch kompetente Fachberatung in abwechslungsreicher und ansprechender Umgebung. Dieser freizeitorien-
tierte Erlebniseinkauf stellt den zweiten Pol der Entwicklung dar.
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Abbildung 4  Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den Konsumausgaben der Privathaushalte

Quelle: Statistisches Bundesamt HDE Berechnungen (Zahlenspiegel 2020)

Gewinner der Trends sind vor allem die Discounter, Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser (Versorgungs-
einkauf) sowie die spezialisierten Fachgeschafte und Boutiquen in den Zentren, aber auch die fachhandelsori-
entierten Einkaufscenter, Shopping-Center, Fachmarktstandorte und Outlet-Center an der Peripherie (Erleb-
niseinkauf). Schlechte Standortlagen und veraltete Betriebskonzepte verlieren ebenso, wie die stationaren
Handelsformen in den starken Online-Branchen, die keine eigene Vertriebswegediversifikation betreiben.

Der Einzelhandel in Deutschland ist sehr dynamischen Verdanderungen unterworfen. Die Ursachen liegen in
der Wechselwirkung von Angebot und Nachfrage. Aus diesem Wirkungszusammenhang lassen sich einige
raum- und strukturwirksame Trends ablesen:

Tabelle 1 Ausgewahlte Trends im Einzelhandel

Angebotsseite Nachfrageseite

Sinkende Bevolkerung mit

Konzentration der Unternehmen . . L
regionalen Disparitaten

Verkaufsflachenwachstum Steigende Mobilitat

Erlebniseinkauf vs.

Sinkende Flachenproduktivitat .
Versorgungseinkauf

Discountorientierung Preisbewusstsein

Quelle: eigene Darstellung

C.2.2 Periodischer Bedarf

Die Handelsunternehmen des Lebensmittelhandels konzentrieren ihre Standortnachfrage auf immer weniger
Standorte, die dann allerdings sehr konkrete Anforderungen hinsichtlich GrundstiicksgroRRe, Erreichbarkeit
und bspw. Einsehbarkeit erfiillen missen. Dabei divergieren stadtebauliche Zielvorstellungen der Kommunen
oft mit dem unternehmerischen Standortverhalten. Weiterhin verschwinden bestimmte Formen von Anbie-
tern. Supermarkte der ersten Generation mit Verkaufsflaichen zwischen 300 und 400 gm sind fast ganzlich
durch heute marktgerechte Groflen von rund 1.500 gm ersetzt worden. Dieser Trend ist auch bei den Dis-
countmadrkten zu verzeichnen, die bislang Giberwiegend Flachen bis 800 gm aufwiesen. Aktuell realisieren sie
Verkaufsflachen bis 1.400 gm, teilweise auch mehr. Auch die Artikelzahlen sind stetig gestiegen. Heute flihren
die Betriebstypen im Schnitt folgende Artikelzahlen:
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Tabelle 2 Durchschnittliche Zahl von Artikeln in ausgewahlten Betriebstypen

Betriebstyp Durchschnittliche Artikelzahl

Lebensmitteldiscounter ca. 2.300 Artikel

Supermarkt ca. 11.800 Artikel
Verbrauchermarkt ca. 25.000 Artikel
SB-Warenhaus ca. 49.000 Artikel

Quelle: EHI, Handel aktuell 2019, S. 90

C.2.3 Aperiodischer Bedarf

Der aperiodische Bedarf umfasst Waren, die nicht zum Verzehr bestimmt sind und nicht der Nahversorgung
zuzuordnen sind. Es handelt sich um den Handel mit Ge- und Verbrauchsgiitern des mittel- und langfristigen
Bedarfs wie beispielsweise Textilien, Schuhe, Unterhaltungselektronik, Biicher, Bau- und Gartenbedarf, Mo-
bel.

Die Dominanz der Innenstadte als Standort fiir den Einzelhandel innerhalb der Kommune ist Geschichte. In-
nenstadte sind zwar aus stadtebaulicher Sicht entscheidend fiir die kommunale Entwicklung, verlieren aber
kontinuierlich an Bedeutung im Vertriebsnetz des Einzelhandels. Die langfristige Entwicklung zeigt einen kon-
tinuierlichen Bedeutungsverlust innerstadtischer Standorte fiir die Einzelhandelsunternehmen. Steigende Fla-
chenbedarfe, immer weiter differenzierende Vertriebskonzepte, dynamischer Zuwachs an nachgefragten bzw.
verfligbaren Artikeln filhren immer wieder zu Flachenanspriichen, die in Innenstadten nicht zu bewaltigen
sind. Die Bewadltigung scheitert nicht immer an Raumverknappung, sondern auch an Verkehrsproblemen,
Grundstiicks- und Planungskosten sowie raumstrukturellen, planungsrechtlichen, denkmalpflegerischen Ein-
schrankungen und nicht zuletzt an Flachenkonkurrenzen mit anderen Branchen.

So entwickeln sich Betriebs- und Absatzformen, die auf Standorte aulRerhalb der Innenstaddte spezialisiert sind.
Insbesondere aufgrund ihres Flachenbedarfes ergibt sich letztlich eine Aufgabenteilung fiir die Versorgung der
Verbraucher zwischen Innen- und AulRenstadten. Beste Beispiele hierfiir sind die M6bel- und Einrichtungshau-
ser, Baumarkte sowie Gartencenter.

Innenstadten erwachst zudem Konkurrenz durch diverse Fachmarktkonzepte, Shopping-Center an nicht-inte-
grierten Standorten und nicht zuletzt durch Outlet-Center und den stark dynamisierten Online-Handel, der
den Versandhandel der ,Pre-Internet-Zeit” weit Ubertrifft.

Krisen der Warenhauskonzerne, der fortschreitende Riickzug des klassischen Fachhandels, die Tendenz zur
Einkaufslagenkonzentration in Verbindung mit einer starken Filialisierung verstarken die Probleme der Innen-
stadte.

Trotz dieser oft krisenhaft wahrgenommenen Entwicklungsphasen haben die Innenstadte in den meisten Stad-
ten zentraler Pragung ihren festen Platz und kdnnen sich gegen die nicht-integrierte Konkurrenz weitgehend
behaupten. Investitionen in Innenstadtimmobilien sind nach wie vor lohnend. Konzepte wie Shopping-Center,
die sich iberwiegend auf Innenstidte fokussieren oder zum Beispiel die grundlegenden Uberlegungen von
IKEA in Richtung innerstadtischer Standorte starken diese Entwicklung.

Ungeachtet aller auch positiven Aspekte ist der stadtebauliche Schutz des Bestandes und auch der Entwick-
lungsmoglichkeiten von Innenstadten nach wie vor zwingend erforderlich.

Der Einzelhandel hat friiher nur wenig, in den letzten Jahren wieder mehr, von den gestiegenen Konsumaus-
gaben profitieren konnen. Dies lag vor allem an den deutlich gestiegenen Ausgabenpositionen fiir bspw. Ver-
sicherung, Benzin, Miete, Heizkosten etc.
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Vor allem die beiden letzten Positionen sorgen fiir eine deutliche Umschichtung innerhalb des privaten Ver-
brauchs. Trotzdem steigen die Einzelhandelsausgaben moderat.

Nicht nur im Lebensmittelbereich, also bei der Nahversorgung, ist festzustellen, dass kleine Betriebstypen
zugunsten groRflachiger, oft discountorientierter Konzepte verschwinden und gleichzeitig deren Ein- und
Anbindung an Innenstadte aufgrund der Flaichenanforderungen fast unmoglich wird.

C.2.4 Online-Handel und Effekte auf die Stadtentwicklung

Die folgenden Entwicklungspfade des Einzelhandels zeigen die Bedeutung von Innovationen im Einzelhandel
und deren Durchsetzungskraft. Neben punktuellen Ereignissen mit Durchschlagskraft (z. B. Griindung von
Amazon, erster Baumarkt, Drogeriemarkt, Discounter) zeigt sich die dynamische Entwicklung der Online-Um-
satze relativiert um die nach wie vor lGiberragende Bedeutung des stationadren Einzelhandels. Es lohnt allerdings
ein Blick in Spartenentwicklungen, wo der Online-Handel zum Teil bereits maRgebliche Umsatzanteile gewon-
nen hat.

Abbildung 5 Entwicklungspfade des Einzelhandels in Deutschland

Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an HDE ,,Meilensteine im Handel” in HDE Online Monitor 2021, Seite 4-5, erganzt um die Schatzung fir 2021,
HDE Pressekonferenz vom 14.07.2021

Der Online-Handel wachst weiter. Nach Jahren des moderateren Wachstums hat die Corona-Pandemie den
Online-Handel wieder befliigelt. Viele Verbraucher haben in den Zeiten des Lockdowns erstmals Waren im
Internet bestellt, die sie zuvor im Geschaft gekauft haben. Nach HDE lag der Gesamtumsatz 2020 bei 72,8 Mrd.
Euro, ein Plus von 23,0 Prozent gegenliber dem Vorjahr. Fiir 2021 prognostiziert der HDE eine weitere Steige-
rung um anndhernd 20 Prozent.
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In einigen Kategorien (z. B. Unterhaltungselektronik, Biicher) ist die Wachstumsdynamik geringer geworden,
in anderen Warengruppen (z. B. Heimwerkerbedarf, Mébel und Einrichtung, Periodischer Bedarf) beginnt das
Wachstum gerade erst (HDE 2020). Wie auch immer die Entwicklung verlaufen mag: Die Handler missen die
Kunden dort ,,abholen”, wo sie gerade einkaufen wollen: egal, ob beim Einkaufsbummel in der Innenstadt, mit
dem Tablet-PC auf der Couch oder per Smartphone (vgl. Deutsche Post DHL 2014; HDE 2013; Roland Ber-
ger/ECE 2013).

Abbildung 6 Treiber und Gegenkrafte bei der Online-Entwicklung (Auswahl)

Treiber Gegenkrifte

Verbesserung und Optimierung der Webseiten | Stellenwert des ,haptischen” Einkaufserlebnisses, Ge-
(v.a. mobiler Zugriff) meinschaftserlebnis

Bereits erreichte Marktanteile und die Schwierigkeit

Besserer Lieferservice .. “
neue Zuwachse zu ,kaufen

Erlerntes und akzeptiertes Kaufverhalten flr im- Verminderung des Preisvorteils (online) durch Mal3-
mer breitere Kduferschichten nahmen der Hersteller

Starkung des Multichannels und Kauferakzeptanz

Immer bessere Online-Sortimente und Preise .. L
nitzt dem stationdren Handel

Optimierter Netzausbau (WLAN-Verflgbarkeit Teile des Konsums sind fir den Online-Handel nur
und Zugriffsgeschwindigkeiten) sehr schwer zu erreichen
Online-Beratungsfeatures Optimierung im stationaren Handel

Spracherkennung und optimierte Bestelloptionen | Profitabilitatsvorteile bestehender stationarer Handler

Besonderer Fokus ist auf folgende Sortimente zu legen:

e Fashion und Accessoires, wegen der hohen Bedeutung dieser Sortimente fiir die Innenstadt; ferner
wegen der Umsatzbedeutung fiir Shopping-Center;

o Lebensmittel, aufgrund der Gesamtbedeutung fiir den Einzelhandel (Anteil am Gesamtumsatz), ob-
wohl derzeit die Umsatzanteile des Online-Geschafts noch extrem niedrig sind;

e Elektronik, wegen der Bedeutung fiir Fachmarktzentren sowie teilweise auch Shopping-Center;

e Wohnen und Einrichten, wegen der Bedeutung insbesondere fiir GroRflachen (z. B. Wohnkaufhauser)
in Stadtrandlagen, die zur Gesamtzentralitat von Stadten maRgeblich beitragen.

Auch wenn das Wachstum des Online-Handels nach dem Ende der Einschrankungen durch die Corona-Pande-
mie zu geringeren Wachstumsraten zurtickkehrt, wird der stationare Handel insgesamt UmsatzeinbuRen er-
leiden. Je nach Branche werden diese mehr oder weniger stark ausfallen. Prognosen fiir den umsatzstarksten
Einzelhandelsbereich, Lebensmittel bzw. erweitert ,,Fast Moving Consumer Goods“3, sind mit besonders ho-
hen Unsicherheiten verbunden (s.0.). Kdme es hier zu einer stark zunehmenden Online-Nachfrage, so hatte
das relativ groBe Auswirkungen auf den Einzelhandel insgesamt sowie auf die Innenstadt- und Nahversor-
gungsstandorte — und zwar in Form von StandortschlieBungen.

3 Fast Moving Consumer Goods” (FMCG) Bezeichnet Konsumgiter, die besonders haufig gekauft und in der Regel taglich benétigt werden (zum Beispiel
Lebensmittel, Reinigungsmittel und Kérperpflegeprodukte).
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Tabelle 3 Veranderungsraten Online und Offline 2020 nach Branchen im Vergleich zum Vorjahr

Branche Umsatzanteil Online 2020 Verdnderung Online, Veranderung Offline
in% in Mrd.€ in Mrd. €
Fashion & Accessoires 39,8% +2,24 -8,42
CE/Elektro 38,9% +3,51 -0,18
Heimwerken & Garten 7,1% +0,76 +3,77
Wohnen & Einrichten 17,5% +1,25 +0,13
Freizeit & Hobby 33,2% +2,15 -0,57
FMCG 3,3% +2,29 +16,96

Quelle: HDE Online Monitor, 2021

Die Betriebe sind dieser Entwicklung jedoch nicht vollig ausgeliefert. Sie haben Maoglichkeiten, um auf den
skizzierten Umsatzdruck zu reagieren. Diese bestehen beispielsweise in verbessertem Marketing, Kostenre-
duktionen (etwa im Personalbereich), verbesserter Warenbeschaffung und dadurch Margengewinnen oder im
ErschlieBen von Umsatzchancen im Online-Bereich — etwa im Rahmen von Multichannel-Strategien. Allerdings
erfordert gerade Letzteres hohe Investitionen, die viele Betriebe angesichts des Margendrucks nicht (mehr)
leisten kdnnen. Ferner besteht fir stationare Betriebe die Moglichkeit, mehr Ware auf weniger Flache zu ver-
kaufen, und zwar durch die Teildigitalisierung von Sortimenten. Es ist aber noch nicht absehbar, ob dies in
groRerem Umfang von Konsumenten akzeptiert wird. Allerdings deutet sich in Pilotprojekten an, dass solche
Virtualisierungsansatze Chancen bieten. Die Auswirkung ware eine veranderte Nachfrage nach gegebenenfalls
vergleichsweise kleineren Handelsflachen.

Tabelle 4 Anteile der Branchen am Offline- und Online-Volumen
Offline Online
Umsatzan- Umsatzan- Umsatzan- Umsatzan-

teil teil teil teil

2019 2020 2019 2020

in% in% in% in %
Fashion & Accessoires 7,0 5,1 24,7 23,1
Schmuck und Uhren 0,9 0,7 1,7 1,6
Elektro 5,8 5,5 24,2 24,5
Heimwerken/Garten 8,0 8,5 4,2 4,5
Wohnen und Einrichten 6,5 6,3 9,3 9,2
Bliro und Schreibwaren 0,6 0,5 1,6 1,5
Freizeit und Hobby 4,6 4,4 15,1 15,2
FMCG (Lebensmittel) 42,0 43,9 8,7 10,2
Gesundheit und Wellness 4,6 4,4 6,3 6,0

Quelle: HDE Online Monitor, 2021

Der Online-Handel manifestiert sich im Raum lediglich durch Rechenzentren, Biiros der Verwaltung, durch
Warenlager (Logistik) und durch verschiedene Auspragungen von Abholeinrichtungen (Abholstationen im
Sinne von Automaten oder mit Personal). Ob und in welcher Ausgestaltung Abholeinrichtungen des Online-
Handels als Einzelhandel (Verkaufsflache) oder als sonstiger Gewerbebetrieb einzustufen sind, ist bislang nicht
abschlieRend rechtlich geklart. Unabhangig hiervon greift § 11 Abs. 3 BauNVO allerdings regelmaRig nicht, da
es sich um nicht groRflachige Betriebe mit weniger als 800 gm Verkaufsflache handelt.

Logistikeinrichtungen kdnnen als Lagerhduser oder Lagerflachen, aber auch als sonstige Gewerbebetriebe ein-
gestuft werden. Soweit sie — auch unter Bericksichtigung der von ihnen ausgehenden Stérungen — gebiets-
vertraglich sind, kdnnen sie in fast allen Baugebieten zumindest als Ausnahme zugelassen werden. Elemente
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des Logistiksystems wie Abholstationen kdnnen also selbst in allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn die dadurch ausgeldste Verkehrsentwicklung gebietsvertraglich ist.

Eine Ausschlussplanung, wie sie zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche fiir den stationaren Einzelhandel
gebrauchlich und bewahrt ist, scheidet gegeniiber Vertriebsanlagen im Online-Handel aus. Die tblichen zur
Begriindung entsprechender Planungen heranzuziehenden Auswirkungsanalysen untersuchen Umsatzumlen-
kungen eines konkreten Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens des Einzelhandels auf den bestehenden
Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen. Diese Analysen greifen beim Online-Handel nicht, da die Wir-
kung auf einen konkreten zentralen Versorgungsbereich unspezifisch ist. Lediglich (iber Begleiteffekte konnen
Einrichtungen des Online-Handels vor Ort (gebietsbezogen) mit Verweis auf andere stadtebauliche Griinde
(Verkehrserzeugung, Immissionsschutz, Erhaltung des Gebietscharakters) ausgeschlossen werden.

Es besteht inzwischen weitgehend Einigkeit, dass der Online-Handel nicht der Ausldser der Probleme des sta-
tiondren Handels in Stadten und Gemeinden ist, dass er jedoch Trends und Entwicklungen beschleunigt. Die
Unterschiede zwischen starken und schwachen Betriebskonzepten sowie zwischen starken und schwachen
Stadten treten deutlicher zutage und verstarken sich immer mehr.

Tabelle 5 Gefahrdungspotenzial fiir Branchen durch den Online-Handel
Innenstadtrelevanz ATte" Gefahrdungsgrad
Flache
Lebensmittel und Reformwaren Gering 8,6% Gering
Gesundheit und Kérperpflege Hoch 6,7% Gering
Bekleidung und Wasche Hoch 35,0% Hoch
Schuhe und Lederwaren Hoch 2,8% Hoch
Elektro, EDV, Foto Hoch 7,0% Hoch
Sport, Spiel, Hobby Mittel 4,9% Hoch
Haushalt, Glas, Porzellan, Keramik Hoch 11,6% Gering
Biicher, Schreibwaren Hoch 4,3% Hoch
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf Gering 1,4% Mittel
Mobel, Teppiche, Heimtextilien Mittel 17,3% Mittel

Quelle: BBSR-Online-Publikation Nr. 08/2017 — Entwicklung des Online-Handels bis 2025 aus Schulz 2016; Destatis 2015c.

Stadte und Gemeinden sind aktiv, um die Rahmenbedingungen fiir attraktive Innenstadte und Stadtteilzentren
weiter positiv zu gestalten. Die dabei verwendeten Handlungsansatze reichen von der Erarbeitung eines Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts lber eine Vielzahl von Marketingaktivitaten bis hin zur Unterstiitzung alter-
nativer Shop-Konzepte. Eine Mehrzahl der Ansatze setzt dabei auf Kooperation zwischen den fiir Innenstadt-
/Stadtentwicklung relevanten Akteuren, bezieht also auch die Einzelhdndler, Immobilieneigentiimer und an-
dere ein.

Auch der stationdre Handel reagiert inzwischen verstarkt auf die Entwicklungen im Online-Handel und ver-
sucht, die dort wahrzunehmenden Potenziale aktiv zu nutzen: Diskussionen und bereits umgesetzte Beispiele
in den Bereichen Multi-Channel, Cross- und Omni-Channel (kanaliibergreifende Angebote)* zeigen dies. Neben
einem Online-Shop bzw. Cross-Channel-Ansatz und Lieferdiensten bieten sich dem stationdren Handel weitere
Moglichkeiten, die Bequemlichkeit des Einkaufs fir den Kunden zu erhéhen. Ein wesentliches Kriterium bei

4 Multi-Channel: Unternehmen nutzen verschieden Kanale zum Verkauf ihrer Produkte, Cross-Channel: Entspricht dem Multi-Channel, nur die verschie-
denen Kanéle sind miteinander verkniipft, so dass der Kunde sich kanaliibergreifend informieren und auch bestellen kann (Beispiel: Click and Collect),
Omni-Channel: Breit angelegtes, auf Cross-Channel basierende Vertriebskonzept. Alle Vertriebskandle sind verknlpft, Benutzeraktionen werden syste-
matisch gesammelt und auf allen Kandlen genutzt. Ziel ist die Grenzen zwischen Online und Offline zu beseitigen.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022 23



allen MaRnahmen sind einfache Regelungen, wie z. B. einheitliche Offnungszeiten aller Hindler eines Standor-
tes, ein gemeinsames WLAN-Angebot am Standort (im Gegensatz zu einem fragmentierten WLAN-Service)
oder die Erhéhung der Warenverfiigbarkeit durch die Nutzung von Automaten aulRerhalb der Geschaftszeiten.
Ferner verfiigt der stationare Einzelhandel Gber die Mdglichkeit, dem Kunden groRziigige Umtauschregelun-
gen anzubieten, um im Sinne der Risikoreduktion mit dem Online-Handel gleichzuziehen. Sinnvoll ist es dabei,
wenn die Mitglieder der Werbegemeinschaft einheitliche Regelungen anbieten und kommunizieren.

Neben oder auBerhalb von Stadtmarketing gibt es weitere wichtige Instrumente der Kommunikation. Zu die-
sen gehoren interne und offene Arbeitskreise und/oder Runde Tische mit den betroffenen Akteuren. So ldsst
sich eine , Kultur der Kommunikation” zwischen den Handelnden schaffen. Dies bedeutet, ein offenes Ohr zu
haben fir die Belange der Betroffenen, aber auch offensiv auf diese zuzugehen und offen liber Grenzen und
Moglichkeiten sowie die zukiinftige Rollenverteilung zu diskutieren. Dadurch kénnen neue Formen der Koope-
ration — z. B. Business Improvement Districts (BID) oder Immobilien- und Standortgemeinschaften (ISG) — an-
gestoRen oder (kleinere) Projekte auf den Weg gebracht werden.

Um langfristig eine hohe Kaufkraftbindung an zentralen Standorten zu sichern, ist der Handel sowohl auf funk-
tionsfahige raumliche und architektonische Strukturen als auch auf attraktive und belebte Innenstadte und
Stadtteilzentren angewiesen. Stadte sehen in der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes einen Vorteil fiir den
stationdren Handel. Stadtmarketing, Business Improvement Districts (BID) und Immobilien-Standortgemein-
schaften (ISG) unterstiitzen dies.

C.2.5 Auswirkungen der Corona-Pandemie

Stichworte wie Click & Collect, Livestream Shopping oder Click & Meet bestimmten in den Jahren 2020 und
2021 das Einzelhandelsgeschehen in den Stadten Europas. Beschrankungen des Einzelhandels durch staatlich
verfligte SchlieBungen oder HygienemaRnahmen (Beschriankung der Kundenzahl etc.) nahmen erheblichen
Einfluss auf den Geschaftsgang vieler Einzelhandelsbranchen. In einigen Branchen war der Einfluss durchaus
positiv in anderen negativ. ,,Lockdowns” im Friihjahr 2020 waren verbunden mit der vollstandigen Schliefung
des Einzelhandels. Eine Ausnahme bildete die Nahversorgung, so dass Lebensmittelanbieter und Drogerie-
markte weiterhin 6ffnen durften. Je nach Bundesland differierte die Liste der 6ffnungsberechtigten Betriebe.

Dieser ,,Lockdown” dauerte bis Ende Mai 2020 und war verantwortlich fur erhebliche UmsatzeinbuRen und
das ein oder andere Insolvenzverfahren. Nachdem die erste Infektionswelle zum Sommer 2020 abgeebbt war,
normalisierte sich das Geschaftsleben weitgehend. Mit stark ansteigenden Infektionszahlen im September und
Oktober 2020 begann die zweite Infektionswelle, die im November 2020 zu einem weiteren Lockdown mit
erzwungenen LadenschlieBungen fiihrte. Nun aber entwickelten sich kreative Méglichkeiten, doch auch Non-
food-Sortimente stationar zu kaufen, indem bestellte Ware abgeholt (Click & Collect) oder je nach Inzidenz-
wert auch auf Termin eingekauft werden konnte (Click & Meet). GroRer Gewinner der SchlieBungswellen war
der Online-Handel. Im Frihjahr 2021 wurde der Lockdown angesichts nicht sinkender Infektionszahlen, die
sich zu der dritten Welle verstarkten, verscharft und dauert bis Mai 2021 (regional) an.
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Abbildung 7  Umsatzentwicklung des stationaren und des Online-Einzelhandels 2000 bis 2020

Quelle: HDE Online Monitor 2021, Seite 8

Trotz dieser Einschrankungen verzeichneten der Handelsverband Deutschland (HDE) und das Statistische Bun-
desamt fiir 2020 einen Umsatzanstieg, wobei auch der stationare Einzelhandel, neben dem boomenden On-
line-Handel Umsatzsteigerungen vorzuweisen hatte.

Der stationare Umsatzzuwachs des Einzelhandels 2020 wurde im Wesentlichen durch den nahversorgungsdo-
minierten Einzelhandel getragen. Innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Uhren und Schmuck
hatten dagegen harte Umsatzausfalle zu beklagen. Somit sind bis heute vor allem innenstadttypische Leitsor-
timente von massiven Riickgangen betroffen, was folgerichtig insbesondere Shopping-Center und Innenstadt-
zentren besonders hart trifft. Auch diverse Insolvenzverfahren bekannter Einzelhandelsketten und -marken
werden ihre Auswirkungen auf die zentralen Lagen der Stadte friiher oder spéter zeitigen. Konkrete Folgen fir
die Innenstadtzentren und anderen zentralen Lagen werden sich erst in den kommenden Monaten abzeich-
nen.

C.3  Bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen fiir ein Einzelhandelskonzept

Inhalte und Aussagen eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes werden durch juristische Vorgaben mak-
geblich beeinflusst. Von Einzelhandelskonzepten gehen planungsrechtliche Wirkungen aus, die sich durch den
jeweiligen Ratsbeschluss der Gemeinde manifestieren. Einzelhandelskonzepte werden in der Regel als stadte-
bauliche Entwicklungskonzepte nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und erhalten so Relevanz fiir die
Abwagung von Belangen im Rahmen der Bauleitplanung. Einzelhandelskonzepte sind demnach planungssys-
tematisch als informelle Planungen einzuordnen. Erst die Umsetzung in Bebauungsplane verleiht ihnen
Rechtskraft.

Der Rechtsrahmen fiir Einzelhandelsgutachten berihrt alle hierarchischen Ebenen des foderalen Systems der
Bundesrepublik Deutschland und dariiber hinaus auch das europaische Recht.
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C.3.1 Europarechtliche Vorgaben

Artikel 49 AEUV® zur Niederlassungsfreiheit sowie die Artikel 14 und 15 der Dienstleistungsrichtlinie sind zu
beachten. Die Regelungen zur Beschrankung von grol3flachigen Einzelhandelsansiedlungen in Bauleitplanen
sind an den Vorschriften der Dienstleistungsrichtlinie zu messen. Somit sind mengenmaRige oder territoriale
Beschrankungen fiir die Aufnahme oder Ausiibung einer Dienstleistungstatigkeit (Art. 15 Abs. 2 Buchst. a) DL-
RL) nur zuldssig, wenn sie nicht diskriminierend, erforderlich und verhaltnismaRig (Art. 15 Abs. 3 DL-RL) sind.

Das Urteil vom 30.1.2018 des EUGH® enthilt Aussagen zu Anwendungsbereich und Auslegung der DL-RL. Da-
nach ist Einzelhandel im Sinne der DL-RL als Dienstleistung zu verstehen.

Vor diesem Hintergrund sollten Gemeinden nach dem Bauplanungsrecht bei der erforderlichen Dokumentati-
ons- und Begriindungspflicht auch die Anforderungen des Europarechts beachten. Folgende Anforderungen’
sind zu priifen:

e Nicht-Diskriminierung: aufgrund von Staatsangehdrigkeit, Sitz der Gesellschaft
e Erforderlichkeit: zwingende Griinde des Allgemeininteresses miissen nachgewiesen werden

e VerhiltnismaRigkeit: Anforderungen missen zur Erfillung der Ziele geeignet sein und nicht dariber
hinausgehen

Empfehlenswert ist in diesem Zusammenhang die Unterlassung von Regelungen, die die Zulassigkeit von Ein-
zelhandelsvorhaben von wirtschaftlichen Bedarfsprifungen oder von Marktnachfrage abhangig machen. Da-
mit sind auch festgelegte Entwicklungsgrenzen oder-korridore, die letztlich eine begrenzte Entwicklung von
Sortimenten (Verkaufsflichengrenzen) vorgeben, europarechtlich unzulassig?®.

C.3.2 Bundesrechtliche Vorgaben

Im Grundgesetz (GG) ist im Zusammenhang mit Einzelhandelskonzepten die Regelung der konkurrierenden
Gesetzgebung zwischen Bund und Landern grundsatzlich maRgeblich (Art 72 Abs. 3 sowie Art. 74 Abs. 1 Nr. 31
GG), fur die praktische Arbeit jedoch weniger relevant.

Das Raumordnungsgesetz (ROG) definiert die Ziele und Grundsatze der Raumordnung.

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt unter anderem die Bauleitplanung. Hier sind einige einschlagige Paragra-
phen zu nennen, die auf Einzelhandelsfragen angewendet werden:

e §1Abs.6Nr.11 stadtebauliches Entwicklungskonzept

o §2Abs.2 Interkommunales Abstimmungsgebot

e §9Abs.2a einfacher Bebauungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche

e §30 Arten von Bebauungspldanen

e §34 Zulassigkeit in den im Zusammenhang bebauten Ortsteilen

e §34Abs.3 Schutz zentraler Versorgungsbereiche in allen betroffenen Gemeinden

e 8§35 Bauen im AulRenbereich

5 Vertrag Uber die Arbeitsweise der Europdischen Union

6 EuGH, 30.01.2018 - C-360/15, C-31/16

7 Quelle: Hinweise der Fachkommission Stadtebau zu Auswirkungen
des,Visser-Urteils des EuGH, insbes. zur Anwendbarkeit

der EU-Dienstleistungsrichtlinie auf Bebauungsplane (Marz 2019)

8 vergl. gif, Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten, Juli 2020, Seite 26
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Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) regelt in Bebauungspldnen festsetzbare Baugebiete (§1 Abs. 3), zulas-
sige Nutzungen (§1 Abs. 4-9) sowie die Ausweisung von Sondergebieten fiir den Einzelhandel und zu priifende
Auswirkungen (§11 Abs. 3)

C.3.3 Landesrechtliche Vorgaben

Landesentwicklungsprogramme und -plane (LEP) oder Landesraumordnungsprogramm konkretisieren die
Ziele und Grundsatze in landerspezifischer Weise. Die Regelungen in den Bundeslandern weichen voneinander
ab, wobei die folgenden raumordnerischen Instrumente zur Steuerung des grol¥flachigen Einzelhandels in fast
allen Bundeslandern angewendet werden.

e Beeintrachtigungsverbot
keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne sowie der
verbrauchernahen Versorgung

e Konzentrations-/Zentralititsgebot
Zuordnung von EinzelhandelsgroBprojekten zu bestimmten Zentralitdtsstufen (Ober-, Mitte-, Grund-
zentren)

e Integrationsgebot
GrolRflachige, innenstadtrelevante Ansiedlung nur in stadtebaulich integrierter Lage

o Kongruenzgebot
Ausrichtung der GroBenordnung am zentralen Orte Prinzip bzw. Verflechtungsbereich

e Agglomerationsverbot
kleinflachige Betriebe mit raumlich-funktionalem Zusammenhang sind als GroRflachen zu behandeln

Die landerspezifischen Regelungen fiir Sachsen finden sich in Kapitel 1.2.
Regionalpldne der regionalen Planungsverbande konkretisieren die Ziele und Grundsatze der Landesplanung.

In den meisten Bundesldandern liegen Verwaltungsvorschriften, wie zum Beispiel , Einzelhandelserlasse”,
»Handlungsanleitungen®, , Arbeitshilfen” oder ahnliches vor.

C.3.4 Kommunale Vorgaben

Die Bauleitplanung der Gemeinden (Flachennutzungspldane und Bebauungsplane) regelt die rdumlichen Ent-
wicklungsziele (FNP) und die Zulassigkeit des groRflachigen Einzelhandels (BP) im Gemeindegebiet. Diese ist
bei der Erstellung von Einzelhandelskonzepten zu beachten. Unverbindliche Planungen wie Stadtentwick-
lungspldane, kommunale oder auch regionale Einzelhandelskonzepte werden ebenfalls beriicksichtigt.

C.4 Regionale Einordnung

C.4.1 Der Standort Chemnitz

Chemnitz ist eines der Oberzentren und mit derzeit etwa 244.000 Einwohnern die drittgroRte Stadt im Frei-
staat Sachsen. Die kreisfreie Stadt ist Teil der Metropolregion Mitteldeutschland, die neben Leipzig und Halle
insgesamt sieben Stadte und acht Landkreise umfasst.

Chemnitz liegt am Nordrand des Erzgebirges im Naturraum Erzgebirgsbecken, wo der namensgebende Fluss
ein breites Tal geschaffen hat. An die Stadt grenzen Gemeinden der Kreise Mittelsachsen und Zwickau sowie
des Erzgebirgskreises.

Die Stadt blickt auf eine iber 200-jahrige Geschichte als Industriestadt zurlick. Auch heute ist die Stadt noch
ein bedeutender Technologiestandort, hat aber in den Jahren seit dem Ende der DDR einen tiefgreifenden
Strukturwandel erleben miissen, der mit dem Verlust vieler Arbeitsplatze und vor allem im ersten Jahrzehnt
nach der Wiedervereinigung der Abwanderung vom mehr als 20% der Bevélkerung einherging.
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Fiir den Autoverkehr hat Chemnitz eine gute Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz. Acht Anschluss-
stellen ermoglichen die Auffahrt auf eine der beiden Bundesautobahnen, die sich in Chemnitz kreuzen. In Ost-
West-Richtung kénnen liber die A4 Dresden und Erfurt erreicht werden. Die Vogtlandautobahn A72 ermdoglicht
die Verbindung nach Norden Richtung Leipzig und nach Sidwesten Richtung Hof. Hinzu kommen die finf Bun-
desstrallen B95, B107, B169, B173 und B174, die durch das Stadtgebiet flihren und einen Teil des Cityrings um
die Innenstadt bilden. Dies ermdéglicht den Bewohnern aus dem Umland eine sehr gute Erreichbarkeit des
Stadtzentrums.

Die Erreichbarkeit mit der Bahn ist demgegeniiber Uberregional sehr viel schlechter. Chemnitz ist die grofte
deutsche Stadt ohne Anbindung an den Fernverkehr. Regionalexpresslinien verbinden Chemnitz stiindlich mit
Leipzig, Dresden (Reisezeit jeweils eine Stunde), Zwickau (50 Min.) und Hof (1 Std. und 40 Min.). Die thiringi-
schen Stadte Gera, Jena und Erfurt sind nur nach Umsteigen in Glauchau zu erreichen. Die alte Interregio-
Verbindung Uber Riesa nach Berlin endet jetzt nach einer Regionalbahnfahrt in Elsterwerda.

Besser ist die regionale Anbindung mit dem OPNV. Eine Regionalbahnlinie von Dresden nach Zwickau er-
schlieRt Orte, die der Regionalexpress ausldsst, dazu kommen Regionalbahnen nach Annaberg-Buchholz und
Olbernhau-Griinthal. Im sogenannten Chemnitzer Modell erméglicht die City-Bahn Chemnitz, eine Stadtbahn,
die Bahn- und StraRenbahngleise benutzen kann, Fahrgasten aus Richtung Burgstadt, Mittweida und Haini-
chen eine umsteigefreie Fahrt bis zur Zentralhaltestelle in der Innenstadt. Weitere Ausbaustufen sehen die
Anbindung des sidlichen und 6stlichen Umlands vor. Die Linie nach Thalheim und Aue wurde am 29.1.2022 in
Betrieb genommen.

Abbildung 8 Raumliche Lage der Stadt Chemnitz im Freistaat Sachsen

Quelle: eigene Darstellung
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C.4.2 Trends in der Raumentwicklung

Die durch die Bundesregierung im Bundesraumordnungsbericht aufgezeigten Trends im Zuge der Daseinsvor-
sorge, demografischen Entwicklung und Versorgungsqualitat zeigen fir die Stadt Chemnitz im Vergleich zu
den umgebenden Kreisen ein positives Bild. Der Raumordnungsbericht 2017 erarbeitet Daten zum Vergleich
der regionalen Daseinsvorsorge in Deutschland und deckt erhebliche raumliche Disparitdten auf. Sie zeigen
sich in einem deutlichen West-Ost-Gefille in Bezug auf demographisch bedingten Handlungsbedarf, der durch
die Betroffenheit von Alterung und Bevolkerungsriickgang bestimmt wird. Darliber hinaus wird ein deutlicher

Entwicklungsbedarf im landlichen Raum zur Sicherung der Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen gese-
hen.

Abbildung 9  Daseinsvorsorge, Demographie und Versorgungsqualitat

Quelle: Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Raumordnungsbericht 2017, Seite 8, Bonn
2018

Die Stadt Chemnitz wird in den betrachteten Dimensionen positiv eingestuft. Die Stadt stellt demnach ein
Oberzentrum dar, in dem die Tragfdhigkeit der Daseinsvorsorge und Versorgungsqualitat gesichert ist. Es be-
steht kein demographisch bedingter Handlungsbedarf, die Stadt ist von Alterung und Bevélkerungsriickgang
vergleichsweise wenig betroffen.
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C.4.3 Demographische Entwicklung in der Region

Nach der Wiedervereinigung gingen in Chemnitz, wie im gesamten Gebiet der ehemaligen DDR, viele Arbeits-
platze verloren, in der Folge verlieRen viele Menschen die Stadt.

Der Freistaat Sachsen gehort zu den Bundeslandern in Deutschland, fir die auch fiir die Zukunft ein Gberdurch-
schnittlicher Riickgang der Einwohnerzahl erwartet wird. Die Raumordnungsprognose des Bundesinstituts fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) geht von einer Bevidlkerungsabnahme von 9,2% bis 2040 aus, ausge-
hend vom Bevdlkerungsstand im Jahr 2017. Bis zum Prognosejahr 2035 ist laut der 7. Regionalisierten Bevol-
kerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen von einem Riickgang zwischen 0 bis -5% auszugehen (Ab-
bildung 11).

Die Erwartungen fir Chemnitz sind etwas positiver, hier soll die Abnahme nur 7,8% betragen. Auch in Bezug
auf die erwartete Altersstruktur steht Chemnitz besser da als Sachsen insgesamt: Wahrend fiir den Freistaat
erwartet wird, dass der Anteil der erwerbsfahigen Bevolkerung im Alter von 20 bis 65 Jahren um 16,4% sinkt,
wird fiir Chemnitz eine Abnahme von nur 10,2% erwartet. Chemnitz hatte 2017 einen vergleichsweise hohen
Anteil von Personen im Alter von lber 65 Jahren (28% gegeniliber 26% in Sachsen und 21% in ganz Deutsch-
land). Wahrend fir Sachsen (+3,4%) und Deutschland (+23,2%) eine deutliche Erhéhung des Anteils dieser
Altersgruppe erwartet wird, berechnet das BBSR fiir Chemnitz einen Riickgang von 9,1%.

Abbildung 10 Einwohnerentwicklung in Chemnitz 1990 bis 2021
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Quelle: Stadt Chemnitz, Amt fiir Informationsverarbeitung, eigene Darstellung
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Abbildung 11 Prognose der Bevolkerungsentwicklung der Kreise bis 2040

Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, Raumordnungsbericht 2021, Seite 43, Bonn 2021
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Abbildung 12 Bevélkerungsentwicklung in Sachsen 2018 bis 2035

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen bis 2035, Variante
1

C.4.4 Raumstrukturelle Einordnung von Chemnitz

Die Landesplanung weist Chemnitz die Funktion eines Oberzentrums zu. Die Stadt ist demnach ein , Wirt-
schafts- und Arbeitsmarktzentrum, das auf Grund seiner GroBe und Komplexitdt sowie seiner Ausstattung mit
Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen mit hochqualifizierten und spezialisierten Dienstleistungen und
Waren des héheren Bedarfs eine tiberregionale und landesweite oder internationale Bedeutung besitzt“ (Lan-
desentwicklungsplan 2013, -S.33). Trager der Regionalplanung ist der Planungsverband Region Chemnitz, der
neben dem Gebiet der kreisfreien Stadt Chemnitz die Kreise Mittelsachsen, Erzgebirgskreis, Zwickau und den
Vogtlandkreis umfasst. Zusammen mit Zwickau spannt Chemnitz einen Verdichtungsraum auf, der auch die
ehemaligen Bergbau- und Industrieregionen des Erzgebirges umfasst.

Das nachstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Zwickau mit ca. 90.000 Einwohnern in rund 40 km Entfernung.
Die umliegenden Mittelzentren sind Mittweida, Freiberg, Marienberg, Annaberg-Buchholz, Stollberg/Erzgeb.,
Glauchau und Limbach-Oberfrohna. Hohenstein-Ernstthal bildet mit Oberlungwitz und Lichtenstein/Sachsen
als ,Stadteverbund Sachsenring” einen mittelzentralen Verbund, das gleiche gilt fiir den ,,Stadtebund Silber-
berg”, der aus den Stiddten Aue-Bad Schlema, Lauter-Bernsbach, L6Rnitz, Schneeberg und Schwarzenberg/Erz-
geb. besteht.
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Abbildung 13 Regionalplan Region Chemnitz: Raumstruktur (Ausschnitt)

Quelle: Regionalplan Region Chemnitz, Karte 3: Raumstruktur, Arbeitsstand: Mai 2021, Gebietsstand: Januar 2021

C.4.5 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Kaufkraftverhaltnisse innerhalb einer Region lassen sich am ehesten durch die Kaufkraftkennziffern dar-
stellen. Die Kaufkraftkennziffern geben Auskunft liber die regionale Verteilung der einkommensbedingten,
potenziellen Endverbrauchernachfrage. In Verbindung mit den aktuellen Zahlen zur (ortsansassigen) Bevolke-
rung erlauben sie quantitative Angaben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage nach Waren und Gutern, die
Uber Handels- und Dienstleistungsunternehmen distribuiert werden.
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Abbildung 14 Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex 2021 im regionalen Vergleich (BRD=100)

Quelle: Michael Bauer Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021

Die ausgewiesenen Kaufkraftindizes messen die jeweiligen regionalen Ergebnisse am Bundeswert. Der
deutschlandweite Durchschnittswert wird dabei auf 100 gesetzt. Demnach bedeutet ein Wert iber 100 eine
Uberdurchschnittliche Kaufkraft, ein Wert unter 100 eine unterdurchschnittliche Kaufkraft in der Region. Kauf-
kraftindizes sind grundsatzlich Betrachtungen je Einwohner einer Region und werden somit zum ,Durch-
schnittseinwohner” in Beziehung gesetzt.

Danach herrschen in Chemnitz und den umliegenden Kreisen wie in ganz Sachsen unterdurchschnittliche Ein-
kommen vor, die naturgemal Auswirkungen auf die Einzelhandelsausgaben haben. Fiir die Stadt Chemnitz
wurde ein Kaufkraftindex von 90,7 ermittelt. Damit liegt Chemnitz deutlich unter dem Bundesdurchschnitt
aber noch zwei Punkte tGiber dem Durchschnitt der anderen Gemeinden der Planungsregion Chemnitz (88,7)
und einen halben Punkt iber dem Durchschnitt von Sachsen (90,2). Keine Aussage kann allerdings tber die
tatsachlichen Umsatzchancen des Einzelhandels auf Grundlage dieser Daten gemacht werden. Vielmehr han-
delt es sich um einen ersten regionalen Benchmark.

D Einzugsbereich und Marktpotenziale

D.1 Chemnitzer Einzugsgebiet

Auf Grund der beschriebenen regionalen Bedeutung von Chemnitz ist davon auszugehen, dass auch die Aus-
strahlung von Chemnitz als Einzelhandelsstandort grof} ist. Fast 50.000 sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte pendeln aus dem Umland in die Stadt, aus manchen Orten nahezu die Hélfte der dort ansassigen Arbeit-
nehmer. Die folgende Abbildung zeigt die Einteilung des Marktgebietes der Stadt Chemnitz in Zonen, wie sie
im Einzelhandelskonzept von Dr. Lademann & Partner 2016 vorgenommen wurde und auch heute noch ange-
messen ist. Das Stadtgebiet von Chemnitz stellt Zone 1 dar, die angrenzenden Gemeinden im Nahbereich Zone
2 und daran anschlieBend der Fernbereich als Zone 3.
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Abbildung 15 Einzugsbereich der Stadt Chemnitz
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Quelle: Eigene Darstellung

In diesem Marktgebiet leben 2021 knapp 930.000 Einwohner, das sind annahernd so viele wie zum Zeitpunkt
des letzten Einzelhandelskonzeptes. Fir die Zukunft nimmt das Statistische Landesamt des Freistaates Sachsen
in seiner Bevolkerungsvorausberechnung eine Schrumpfung der Bevélkerung an, fiir die Stadt Chemnitz um
moderate 2,9%, fiir das weitere Einzugsbereich aber deutliche 11,5% in Zone 2 und 13,6% in Zone 3.

Tabelle 6 Bevolkerungsentwicklung im Marktgebiet von Chemnitz
Zone 2015 2071 'rosnose
2035
Zone 1 247.480 243.726 236.770
Zone 2 241.668 229.397 203.000
Zone 3 457.948 456.313 394.333
Einzugsgebiet 949.111 931.457 834.103

Quelle: Dr. Lademann & Partner 2016, Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022 35



D.2 Wettbewerb und Entwicklung der Wettbewerbsposition

Ein Mald fur die Einschatzung der Marktposition von Chemnitz in der Region ist der Einzelhandelsumsatz, der
innerhalb eines Jahres in Chemnitz erzielt wird. Die Umsatzkennziffer® von Chemnitz erreicht im Vergleich zu
den Stadten in der Region ein herausragend hohes Niveau. Indiziert man Chemnitz als die Stadt mit dem hochs-
ten Einzelhandelsumsatz auf 100 (1.568,1 Mio. €) so erreicht Zwickau 39 % davon, alle anderen Stddte bleiben
deutlich unter 20%. Es liegt auf der Hand, dass bei einer solchen Konzentration des Einzelhandels auf die Stadt
Chemnitz ein grolRes Einzugsgebiet resultieren muss.

Abbildung 16 Versorgungsbedeutung der Stadte in der Region und Einordnung von Chemnitz
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Quelle: Eigene Darstellung, Michael Bauer Research, Umsatzkennziffern 2021

Der regionale Vergleich von Kaufkraft- und Umsatzentwicklung in den Stadten |asst Riickschlisse zu, inwieweit
zuwachsende oder schrumpfende Marktpotenziale genutzt bzw. verkraftet werden konnten. Dazu wurde ein
langerfristiger Vergleich der Kaufkraft- und Umsatzentwicklung in den groRen Stadten der Region angestellt.

® Michael Bauer Research ermittelt die Umsatzkennziffer, also den Einzelhandelsumsatz als Pro-Kopf-Wert und Index im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt. Grundlage dafir ist die Ermittlung des absoluten Umsatzwertes fiir den Einzelhandel in Chemnitz. Laut MBR betragt der Einzelhandelsumsatz
in Chemnitz 2021 1.568,1 Mio. €. Dieser Wert ist etwas hoher als die Umsatzwerte aus dem Einzelhandelskonzept 2016 mit 1.542,9 Mio. € und niedriger
als der aktuell ermittelte Wert von 1.622,0 Mio. €. Die Differenzen ergeben sich aus methodischen Griinden. Diese kénnen in der Abgrenzung zwischen
GroBhandel und Einzelhandel, der Definition bestimmter Einzelhandelsbranchen (z. B. Apothekenumséatze mit verschreibungspflichtigen Medikamen-
tenumsatzen oder nicht) oder die Einberechnung bestimmter Einzelhandelsbranchen (z. B. Kfz-Handel, Mineral6lhandel, Kfz-Teile, Krads, Akustiker,
etc.) liegen. Daruber hinaus verfugen die Institute, die Kaufkraft- und Umsatzkennziffern verdffentlichen, nicht tGber eine vollstandige Bestandserhe-
bung des Einzelhandels. Sie missen stattdessen Probleme |6sen, wie die regionale oder nationale Verteilung von Filialistenumsatzen auf die Einzel-
standorte, die in der Statistik in der Regel nur am Ort der Konzernzentrale erfasst werden sowie weitere Regionalisierungen von aggregierten Daten
vornehmen. Insofern sind Umsatzkennziffer und Umsatze im Einzelhandelskonzept nicht unmittelbar miteinander vergleichbar. Bei regionalen Verglei-
chen bieten sich die Umsatzkennziffern trotz ihrer methodischen Schwachen an, da die Stadte der Region auf gleicher methodischer Datenbasis vergli-
chen werden kénnen.
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Eine Indizierung von absoluter einzelhandelsrelevanter Kaufkraft und dem Einzelhandelsumsatz auf das Jahr
2011 (2011=100) ermoglicht den Vergleich der Entwicklung in den letzten 10 Jahren.

Abbildung 17 Umsatz- und Kaufkraftentwicklung in den Oberzentren der Region

Quelle: eigene Darstellung, Michael Bauer Research, Umsatz- und Kaufkraftkennziffern 2011 und 2021

Die Darstellung in Abbildung 17 ist nach der Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes sortiert. Danach erzielte
der Einzelhandel der Stadt Chemnitz in etwa die gleichen Umsatze wie 2011. Das ist, preisbereinigt, ein erheb-
licher Umsatzverlust. Flir Zwickau ist eine vergleichbare Entwicklung zu beobachten. Die beiden anderen sach-
sischen GroRstadte, Leipzig und Dresden, konnten dagegen Umsatzsteigerungen verzeichnen.

Der Vergleich der Kaufkraftentwicklung zeigt ein dhnliches Bild. Fiir alle groRen Stadte gilt, dass das Kaufkraft-
volumen starker gewachsen ist als das Umsatzvolumen, dass also der Einzelhandel nicht in der Lage war, den
Vorteil des Kaufkraftzuwachses zu nutzen. Hier sind sicherlich die Einfliisse des stark steigenden Online-Han-
dels im Vergleichszeitraum zu beriicksichtigen. Der relative Umsatzanteil des Online-Handels hat sich in den
letzten zehn Jahren mehr als verdoppelt, von 5,6% im Jahr 2011 auf 14,9% im Jahr 2021.

Trotz regional iiberdurchschnittlicher Kaufkraftzuwdchse in den letzten 12 Jahren verliert die Stadt Chemnitz
real an Einzelhandelsumsatz. Dagegen steigen zwar in Leipzig und Dresden der Umsatz bei weitem nicht so
stark wie die Kaufkraft. Allerdings sind dort im Gegensatz zu Chemnitz und Zwickau spiirbare Umsatzzu-
wdichse zu verzeichnen.

D.3 Kaufkraftanalyse Chemnitz

Die verfligbaren Marktpotenziale sind quantitativer Ausdruck des Nachfragevolumens im Stadtgebiet. Es han-
delt sich um die monetédren Mittel, die der Bevélkerung von Chemnitz im Jahr 2021 fir Ausgaben im Einzel-
handel zur Verfligung stehen. Damit ist nichts tber die Kaufkraftbindung gesagt. RegelmaRig aufgesuchte Ein-
kaufsziele bestimmen die Kaufkraftbindung und ergeben letztlich die Kaufkraftstrome zwischen Wohnorten
der Bevolkerung und den Einkaufszielen.

D.3.1 Marktpotenzial

Grundlage der Berechnung der Marktpotenziale sind zum einen die BevélkerungsgrofRe und zum andern die
Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel. Wahrend die Einwohnerzahlen von der ortlichen amtlichen Statistik er-
mittelt werden, basiert die Bestimmung der Pro-Kopf-Werte fiir die Einzelhandelsausgaben auf bundesweiten
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Wirtschaftsstatistiken, die zum Teil aus der amtlichen Statistik'® und dariiber hinaus aus Veréffentlichungen
diverser Branchenverbdnde und Instituten des Einzelhandels!! stammen. Danach betragen die durchschnittli-
chen jahrlichen Ausgaben im Einzelhandel 6.819 € pro Kopf der Bevolkerung. Auf den periodischen Bedarf
entfallen mit 3.590 € pro Kopf knapp 53% aller Einzelhandelsausgaben. Die Potenziale fiir die Nahversorgung
binden somit mehr als die Halfte des verfligbaren Ausgabenpotenzials fir den Einzelhandel.

Im aperiodischen Bedarfsbereich entfallt auf den mittelfristigen Bedarf mit 1.912 € pro Kopf der Bevolkerung
ein Anteil von rund 28% der Gesamtausgaben im Einzelhandel. Die restlichen Ausgaben von 1.137 € pro Kopf,
ca. 19%, entfallen auf den langfristigen Bedarf.

Tabelle 7 Mittlere Ausgaben im Einzelhandel in € pro Kopf und Jahr (Bundesdurchschnitt)
Bedarfsgruppe Pro-Kopf-Ausgaben
in €
Nahrungs- und Genussmittel 2.786
Gesundheits- und Korperpflege 590
Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 214
Summe periodischer Bedarf 3.590
Bekleidung, Wasche 642
Schuhe 159
Lederwaren 25
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehor 712
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Geschenkartikel 116
Spielwaren und Hobbyartikel 110
Sport- und Freizeitartikel 149
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 1.912
Haus- und Heimtextilien, Einrichtungsbedarf 158
Mobel 421
Elektrowaren 600
Foto, Optik, Akustik 82
Uhren, Schmuck 55
Zwischensumme langfristiger Bedarf 1.316
Gesamtsumme 6.819

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB Research 2021

Die fuir Chemnitz verwendeten Pro-Kopf-Werte liegen 9,3% unterhalb des Bundesniveaus, entsprechend dem
von MBR ausgewiesenen Kaufkraftindex von 90,7. Somit liegt der durchschnittliche Ausgabenbetrag pro Jahr
und Kopf bei 6.184 €.

10 Umsatzsteuerstatistik, Verbraucherpreisindices, VGR des Bundes, Einkommens- und Verbrauchsstichprobe

11 EHI, BBE, Bundesverband des Deutschen Lebensmittelhandels e.V., Bundesvereinigung Deutscher Apothekerverbinde, Bundesverband des Deut-
schen Textileinzelhandels e.V., Bundesverband Parflimerien e.V., Industrieverband Korperpflege- und Waschmittel e.V., Verband Deutscher Drogisten
e.V., Bundesverband fiir den gedeckten Tisch, Hausrat und Wohnkultur e.V., Bundesverband Biirowirtschaft, Bundesverband des Deutschen Schuhein-
zelhandels e.V., Verband Deutscher Sportfachhandel e.V., Bundesverband der Campingwirtschaft in Deutschland e.V., Zentralverband der Augenopti-
ker, Borsenverein des Deutschen Buchhandels, Bundesverband Technik des Einzelhandels e.V., Zentralverband Elektrotechnik- und Elektronikindustrie
e.V., Bundesverband Schmuck und Uhren e.V., Bundesverband der Juweliere, Schmuck- und Uhrenfachgeschifte e.V., Gesamtverband Autoteile e.V.,
Bundesverband Deutscher heimwerker-, Bau-, und Gartenmarkte e.V., Zweirad Industrieverband e.V., Bundesverband Farben- und Tapeten e.V., Bun-
desverband des Deutschen Mébel-, Kiichen- und Einrichtungsfachhandel e.V., Industrieverband Heimtierbedarf e.V., Zentralverband Zoologischer Fach-
betriebe Deutschlands e.V., Bundesverband des Spielwarenhandels e.V.
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D.3.2 Kaufkraft im Stadtgebiet

Die verfligbare Kaufkraft im Stadtgebiet ergibt sich schlieBlich aus der Verrechnung der mit dem Kaufkraftin-
dex gewichteten Pro-Kopf-Werte mit der aktuellen Einwohnerzahl.

Tabelle 8 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Sortimentsgruppen in der Stadt Chemnitz

Ausgabenpotenzial 2021

Sortimentsgruppe

in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 615,8
Gesundheits- und Korperpflege 130,4
Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 47,3
Summe periodischer Bedarf 793,6
Bekleidung, Wasche 141,8
Schuhe 35,2
Lederwaren 5,5
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehor 157,3
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Geschenkartikel 25,6
Spielwaren und Hobbyartikel 24,2
Sport- und Freizeitartikel 32,9
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 422,5
Haus- und Heimtextilien, Einrichtungsbedarf 35,0
Mobel 93,1
Elektrowaren 132,7
Foto, Optik, Akustik 18,2
Uhren, Schmuck 12,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 291,0
Gesamtsumme 1.507,1

Quelle: eigene Berechnungen, BBE, diverse Verbande, Destatis, MB Research 2018

Im Vergleich zum Jahr 2015 ist der absolute Betrag der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf gestiegen.
Auf Grundlage der Daten von MBR ist fiir 2015 ein Pro-Kopf-Wert von 6.459 € fiir Deutschland und von 5.925
€ fur die Einwohner von Chemnitz zu unterstellen. Damit ware eine Steigerung von 5,6% fiir Deutschland und
von 4,4% fur Chemnitz festzustellen.

Ausgehend von einer Einwohnerzahl von 243.726 resultiert ein Ausgabenpotenzial von insgesamt 1.507,1
Mio. €. Auf die einzelnen Sortimentsgruppen heruntergebrochen ergibt sich ein Ausgabenschwerpunkt im pe-
riodischen Segment mit insgesamt 793,6 Mio. € Kaufkraft pro Jahr. Der aperiodische Bedarfsbereich erreicht
ein Ausgabenvolumen von 713,5 Mio. €.

E Analyse des Einzelhandelsbestandes und einzelhandelsrelevanter Aspekte in Chemnitz

Auf der Grundlage der HAFLIS-Erhebungen fiir den Handelsatlas im IHK-Bezirk Chemnitz aus dem Jahr 2015
durch Dr. Lademann & Partner wurde der vorliegende Datenbestand durch Begehung aktualisiert. Aufgrund
pandemiebedingter GeschaftsschlieBungen konnten nicht alle Sortimente zeitgleich erhoben werden, so dass
sich die Erhebungen von Dezember 2020 bis Juli 2021 hinzogen. Zusatzlich zu den Einzelhandelsbetrieben wur-
den auch die Dienstleistungsbetriebe in den zentralen Versorgungsbereichen erfasst.

12 Stand: 31.10.2021; im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wird die Einwohnerzahl der stadtischen Statistik verwendet.
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E.1 Die lageraumliche Verteilung von Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben

E.1.1 Einzelhandel 2021 in Chemnitz

Im gesamten Stadtgebiet von Chemnitz ergibt sich insgesamt eine Verkaufsflaichensumme im Einzelhandel von
528.710 gm. Ein Schwerpunkt der Verkaufsflachen liegt beim periodischen Bedarfsbereich mit 153.685 gm
(29% der Gesamtverkaufsflache), auf den mittelfristigen Bedarf entfallen 230.405 gm (44%) und die restlichen
144.620 gm (27%) werden von Angeboten des langfristigen Bedarfs in Anspruch genommen. Wahrend der
periodische Bedarf zur Bewaltigung seiner Versorgungsaufgabe aktuell 644 Betriebe bendtigt, sind im gesam-
ten aperiodischen Bedarfsbereich 770 Betriebe ansassig.

Tabelle 9 Verkaufsflachen des Einzelhandels 2021 in Chemnitz
Einzelhandelsbranchen Einzelhandelsbestand
2021

Sortimentsgruppe Anzahl Betriebe Verkaufsflache in gm
Nahrungs- und Genussmittel 468 118.645
Gesundheits- und Korperpflege 117 23.825
Schreibwaren, Zeitungen, Zeitschriften, Blicher 59 11.215
Zwischensumme periodischer Bedarf 644 153.685
Bekleidung, Wasche 177 72.395
Schuhe 40 14.655
Lederwaren 6 1.845
Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf, Kfz-Zubehor 151 87.515
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Geschenkartikel 70 22.485
Spielwaren und Hobbyartikel 28 9.950
Sport- und Freizeitartikel 41 21.560
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 513 230.405
Haus- und Heimtextilien, Einrichtungsbedarf 38 22.890
Moébel 47 85.070
Elektrowaren 82 30.995
Foto, Optik, Akustik 52 3.300
Uhren, Schmuck 38 2.365
Zwischensumme langfristiger Bedarf 257 144.620
Gesamtsumme Chemnitz 1.414 528.710

Quelle. Eigene Erhebung

Nahezu zwei Drittel der Betriebe ist kleiner als 100 gm, der Anteil der Kleinstbetriebe unterhalb von 30 gm
liegt bei 31%. Auf 7% der Verkaufsflache (37.565 gm) entfallen damit 917 Betriebe im Stadtgebiet. Umgekehrt
konzentrieren sich auf die 7% der Betriebe mit Verkaufsflichen von mehr als 1.000 gm 62% der gesamten
Verkaufsflache (329.930 gm). Die mittlere Betriebsgrofle in Chemnitz betragt lber alle Betriebe hinweg 374
gm.
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Abbildung 18 BetriebsgroRenstruktur der Einzelhandelsbetriebe

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bezogen auf die Lebensmittelbetriebe erreicht die mittlere Betriebsgrofie einen Wert von 295 gm. Ohne Be-
ricksichtigung der Kleinstbetriebe (bis 30 gm) und der groReren Lebensmittelbetriebe (mehr als 1.000 gm)
liegt der durchschnittliche Betrieb bei einer gerundeten GréRenordnung von 316 gm Verkaufsflache.

Tabelle 10 Verkaufsflachenverteilung im Stadtgebiet nach Standortlagen
Lage Anzahl Betriebe 2021 Verkaufszfcl)azclhe 'ham
A-Zentrum 206 68.315
C-Zentren 91 28.755
D-Zentren 175 38.515
Sonderstandorte 225 198.870
Streulagen 717 194.255
Chemnitz Gesamt 1.414 528.710

Quelle: eigene Erhebung 2021

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt mit etwa der Halfte der Betriebe und mehr als einem Drit-
tel der Verkaufsflachen in Streulagen, gefolgt von Sonderstandorten, die 38% der Verkaufsflichen und etwa
ein Sechstel der Betriebe beheimaten. Im Vergleich dazu ist das A-Zentrum Innenstadt mit etwa 15% der Be-
triebe und 13% der Verkaufsflichen schwach besetzt, alle Zentren zusammen stellen nur ein Drittel der Be-
triebe mit etwa einem Viertel der Verkaufsflachen in Chemnitz.
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Abbildung 19 Verteilung der Sortimente nach Standorttypen (in gm Verkaufsflache)

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die liber das Stadtgebiet verteilten Einzelhandelsstandorte in Streulagen, die keine stadtebaulich funktionale
Einstufung erhalten haben, machen in der Summe 194.255 gm Verkaufsflache aus. Der groRRte Teil dieser Ver-
kaufsflachen findet sich in den Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bau- und Gartenbedarf
und Mobel. Mit insgesamt 93.975 gm liegen rund 61% der Verkaufsflachen mit Nahversorgungsortimenten
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Die fiinf ausgewiesenen C-Zentren weisen im Mittel Verkaufsflachen von rund 5.750 gm auf, die 16 D-Zentren
ein Mittel von 2.400 gm. Im Vergleich dazu finden sich in den sieben als Sonderstandorte ausgewiesenen Ein-
kaufszentren deutlich groBere Verkaufsflachen, keines dieser Zentren hat weniger als 10.000 gm Verkaufsfla-
che, das Chemnitz Center Rohrsdorf verfligt sogar tber fast 90.000 gm, so dass der Mittelwert fiir die Sonder-
standorte insgesamt bei 28.400 gm liegt.
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Abbildung 20 Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet von Chemnitz Gesamt

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung
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E.1.2 Dienstleistungsbetriebe 2021 in den zentralen Versorgungsbereichen in Chemnitz

Die Erhebung der Dienstleistungsbetriebe beschrankt sich auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
und die C-Zentren. Erhoben wurden alle Nutzungen in Erdgeschosslagen im Mai 2021.

Insgesamt wurden 244 Dienstleistungsbetriebe erfasst. Fast drei Viertel der erfassten Betriebe befindet sich
in der Innenstadt (187 Betriebe).

Die Verteilung bzw. Konzentration von Dienstleistungsbetrieben ist ein wesentliches Kriterium fiir die Defini-
tion und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche. Die kartographische Darstellung der Dienstleistungsbe-
triebe in der Innenstadt macht deren Bedeutung deutlich.

Abbildung 21 Dienstleistungsbetriebe in der Innenstadt von Chemnitz — raumliche Verteilung

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung 2021

Der Schwerpunkt liegt dabei im Bereich Gastronomie und Hotellerie, auf den mit 80 Betrieben knapp ein Drit-
tel entfallen, gefolgt von den Bereichen Dienstleistungshandwerk mit 61 und Kultur, Freizeit und Unterhaltung
mit 43 Betrieben.
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Abbildung 22 Dienstleistungsbetriebe in der Innenstadt von Chemnitz nach Art der Betriebe

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung 2021

E.2 Die Entwicklung des Einzelhandels in Chemnitz seit 2015

Heute verfligt der Chemnitzer Einzelhandel iber etwa 17.000 gm Verkaufsflache weniger als bei der HAFLIS-
Erhebung im Jahr 20153, das bedeutet einen Verlust von ca. 3% der Verkaufsfliche.

13 Als Vergleichsbasis wird im Folgenden immer auf die Daten der HAFLIS-Erhebung von 2015 Bezug genommen, da die dort erhobenen Werte fir Markt
und Standort zum Vergleich vorlagen. Die Werte im Einzelhandelskonzept von Dr. Lademann und Partner weichen in einzelnen Punkten davon ab.
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Tabelle 11

Einzelhandelsbranchen

Entwicklung des Einzelhandelsbestandes 2015 bis 2021 (Verkaufsfldche)

Einzelhandelsbestand

2015 pLopk] Veranderung
Verkaufs-fla- Verkaufs-fla- Verkaufs-fla- Verkaufs-fla-
Sortimentsgruppe che che che che
ingm ingm ingm in%
Nahrur.1gs- und Genussmittel / Biackerei / Flei- 113.880 118.645 +4.765 +4,2%
scherei
Drog(.er.l.e / Parfimerie / Kosmetik / Apotheke 24.025 23.875 _200 L 0.8%
/ Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 11.055 11.215 + 160 +1,4%
Zwischensumme periodischer Bedarf 148.960 153.685 +4.725 +3,2%
Bekleidung/Wdsche 80.455 72.395 - 8.060 -10,0%
Schuhe (ohne Sportschuhe) 14.540 14.655 + 115 +0,8%
Lederwaren 1.955 1.845 -110 -5,6%
Baumarktspezifisches Sortiment / Schnittblu- 0
men und Pflanzen / Heimtierbedarf 89.455 87.515 -1.940 - 2,2%
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 24.960 22.485 -2.475 -9,9%
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstru- 8.326 9.950 +1624 +19.5%
mente
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 21.350 21.560 +210 +1,0%
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 241.041 230.405 -10.636 -4,4%
Haus- UI’.l.d Heimtextilien, sonst. Einrichtungs- 21575 27,890 +1.365 +6,3%
gegenstande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromdobel) 86.670 85.070 -1.600 -1,8%
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige
Haushaltsgerédte / UE / Musik / Video / PC/ 33.435 30.995 - 2.440 -7,3%
Drucker / Kommunikation
Foto / Optik / Akustik 3.110 3.300 +190 +6,1%
Uhren / Schmuck 2.370 2.365 -5 -0,2%
Zwischensumme langfristiger Bedarf 147.110 144.620 -2.490 -1,7%
Sonstiges 8.610 0 - 8.610 - 100,0%
Gesamt 545.721 528.710 -17.011 -3,1%

Quelle: HAFLIS 2015 und eigene Erhebungen 2021

Die Zahl der Einzelhandelsbetriebe ist in dieser Zeit auf 1.414 Betriebe gesunken, dies sind 433 Betriebe weni-
ger als 2015. Das bedeutet, dass nahezu jeder vierte Einzelhandelsbetrieb in Chemnitz seit 2015 geschlossen
hat bzw. umgewandelt wurde in andere Nutzungen. Im Schnitt verfiigten die verlorenen Betriebe (iber eine
durchschnittliche Verkaufsflache von unter 40 gm.
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Tabelle 12 Entwicklung des Einzelhandelsbestandes 2015 bis 2021 (Betriebe)

Einzelhandelsbestand
2015 pLopk] Veranderung

Einzelhandelsbranchen

Anzahl Anzahl Anzahl Betriebe

Sortimentsgruppe Betriebe Betriebe Betriebe in %

Nahrur.1gs- und Genussmittel / Biackerei / Flei- 613 468 145 ©23.7%
scherei

Drog(.er.l.e / Parfimerie / Kosmetik / Apotheke 127 117 10 - 7.9%
/ Sanitatshaus

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 80 59 -21 -26,3%
Zwischensumme periodischer Bedarf 820 644 -176 -21,5%
Bekleidung/Wdsche 232 177 -55 -23,7%
Schuhe (ohne Sportschuhe) 54 40 -14 -25,9%
Lederwaren 8 6 -2 -25,0%
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen 0
und Pflanzen / Heimtierbedarf 184 151 -33 -17,9%
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 81 70 -11 -13,6%
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstru- 24 )8 ‘4 +16,7%
mente

Sportartikel / Fahrrdder / Camping 58 41 -17 -29,3%
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 641 513 -128 - 20,0%
Haus- UI"l.d Heimtextilien, sonst. Einrichtungs- 44 18 6 _13.6%
gegenstande

Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromdobel) 57 47 -10 -17,5%
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige

Haushaltsgerédte / UE / Musik / Video / PC/ 116 82 -34 -29,3%
Drucker / Kommunikation

Photo / Optik / Akustik 52 52 +0 +0,0%
Uhren / Schmuck 41 38 -3 -7,3%
Zwischensumme langfristiger Bedarf 310 257 -53 -17,1%
Sonstiges 76 0 -76 - 100,0%
Gesamt 1.847 1.414 -433 -23,4%

Quelle: HAFLIS 2015 und eigene Erhebungen 2021

Betrachtet man die Sortimentsgruppen, ergibt sich ein differenzierteres Bild. Der Einzelhandel in Chemnitz hat
fir den periodischen Bedarf seit 2015 sogar 4.725 gqm Verkaufsflaiche hinzugewonnen, obwohl die Zahl der
Betriebe um 176 gesunken ist. Die Laiden mit diesem Schwerpunkt haben heute im Mittel 31% mehr Flache als
2015, der Zugewinn betrifft vor allem Geschifte, die Lebensmittel verkaufen.

Die Zahl der Geschifte, die Waren des mittelfristigen Bedarfs verkaufen, ist um 128 gesunken, das entspricht
einem Fiinftel des Bestands von 2015. Die Verkaufsflache ist dabei nur um 4,4% geringer als zum Vergleichs-
zeitpunkt, so dass auch hier eine Steigerung der durchschnittlichen Verkaufsflache zu beobachten ist, wenn
auch weniger ausgepragt als beim periodischen Bedarf. Dies gilt aber nicht fiir alle Teilsortimente, im Bereich
Spielwaren/Hobby/Basteln und Musikinstrumente ist die Zahl der Betriebe sogar von 24 auf 28 gestiegen, bei
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einem Flachengewinn von 1.624 gm und praktisch unveranderten mittleren Verkaufsflaichen. Den Gegenpol
stellt das Sortiment Sportartikel/Fahrrader/Camping dar: eine fast unveranderte Verkaufsflache steht nun in
30% weniger Betrieben zu Verfligung, die durchschnittliche LadengréRe stieg damit um 34%, was im Wesent-
lichen auf die Er6ffnung des Stadler Fahrradmarktes im Ermafa-Zentrum zuriickzufiihren ist. Erhebliche Ver-
kaufsflachenverluste sind im Bekleidungssegment zu beobachten. Hier verlor der Einzelhandel in Chemnitz
8.060 gm und 55 Betriebe. Das sind 10% der Verkaufsflaiche und 24% der Betriebe.

Auch bei den Betrieben, die Waren des langfristigen Bedarfs anbieten, ist der Verlust bei der Zahl der Ge-
schafte sehr viel groRer als der Riickgang der Verkaufsflachen: Wahrend die Verkaufsflache nur um 2.500 gm
geschrumpft ist (das entspricht 1,7% der 2015 erhobenen Flachen), ist die Zahl der Geschéafte von 310 auf 257
zuriickgegangen, das entspricht einem Minus von 17,1%. Damit ergibt sich eine Steigerung der mittleren Ver-
kaufsflache um fast 20% auf 563 gm.

Hinzu kommt, dass 2015 76 Betriebe mit einer durchschnittlichen Verkaufsflache von 113 gm in die Kategorie
»,Sonstiges” eingeordnet worden waren. Dabei handelte es sich vor allem um Geschafte, die An- und Verkauf
betreiben, aber auch um Sonderpostenmaérkte und Erotikshops. Markt und Standort klassifiziert jedes Ge-
schaft nach der Art der zum Zeitpunkt der Erhebung angebotenen Waren und ordnet den Betrieb nach dem
vorgefundenen Sortimentsschwerpunkt ein, deshalb gibt es diese Kategorie 2021 nicht. Das bedeutet aber
nicht, dass diese Geschafte nicht mehr existieren, sie sind nur anders eingeordnet. Gleichzeitig bedeutet das,
dass im mittel- und langfristigen Bereich weitere 76 Geschafte mit 8.610 gm Verkaufsflache abgangig sind.

Die Umsatzentwicklung des Einzelhandels in Chemnitz ist im Gegensatz zur Verkaufsflachenentwicklung posi-
tiv. Wahrend dem Einzelhandel etwa 3% Verkaufsflache weniger als 2015 zur Verfigung steht, sind die Um-
satze um insgesamt 5,1% gewachsen, ein Zeichen, dass die Raumleistungen im Einzelhandel in Chemnitz in
den vergangenen 6 Jahren gestiegen sind.

E.3 Kaufkraftbindung

Das AusmaR der Bindung der vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ist ein statistisches Mal3
flr die quantitative Versorgung der Bevolkerung in Chemnitz mit Einzelhandelswaren.

Durch die Verrechnung von einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzialen und Einzelhandelsumsatzen ergibt
sich die Zentralitatsquote. Diese zeigt das Verhaltnis von oOrtlicher Kaufkraft zu Umsatz und erreicht den Wert
von 100, wenn sich im Stadtgebiet Umsatz und Kaufkraft im Gleichgewicht befinden. In diesem Fall wird un-
terstellt, dass der 6rtliche Einzelhandel die eigene Bevdlkerung vollstandig versorgen kdnnte.

In der Realitat ist dies in der Regel nicht der Fall, weil Einkaufsstrome an der Stadtgrenze nicht aufgehalten
werden, sondern Kaufkraftabfliisse und Kaufkraftzufliisse stattfinden. Insofern ist die Zentralitdtsquote* ein
bilanzierter Wert, der Zu- und Abfliisse einrechnet.

Ein weiterer Einflussfaktor ist der Versand- und Online-Handel, der in den Ausgabenpotenzialen enthalten ist.
Die verfligbare einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird demnach nicht nur im stationédren Einzelhandel ausge-
geben. Derzeit entfallen bundesweit rund 15% der Einzelhandelsausgaben auf den Versand- und Online-Han-
del mit steigender Tendenz. Diese stehen dem stationaren Einzelhandel rechnerisch nicht zur Verfligung, so

14 1m Gegensatz zur hier bezeichneten Zentralitdtsquote wird in den einschlagigen Veréffentlichungen von MB-Research oder GfK der Begriff ,Zentrali-
tatsindex” verwendet. Es besteht ein Definitionsunterschied, der sich in der Art der Berechnung widerspiegelt. Die hier verwendete Zentralitdtsquote
verrechnet die absoluten Werte der Kaufkraft und des Umsatzes vor Ort miteinander. Diese Division ergibt, multipliziert mit 100, die Zentralitdtsquote.
Der Zentralitatsindex wird durch die Division der Kaufkraftkennziffer mit der Umsatzkennziffer ermittelt. Hier werden keine absoluten, sondern relative
Werte miteinander dividiert. Implizit ist hier immer der Pro-Kopf-Wert der jeweiligen Gemeinde fir Umsatz und Kaufkraft im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt bericksichtigt. So ergibt sich fir Chemnitz, wenn die Werte von MB-Research verwendet werden, im Falle der Zentralitdtsquote ein Wert
von 107,6 (1.622,0 Mio. € Umsatz / 1.507,1 Mio. € Kaufkraft). Fir den Zentralititsindex wird die Umsatzkennziffer von 113,3 durch die einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffer von 90,7 dividiert, was einen Zentralitdtsindex von 125,0 ergibt. Gemessen wird eigentlich nicht die Zentralitdt, sondern
das Verhaltnis zwischen Kaufkraft und Umsatz auf Bundesebene im Vergleich zum Verhiltnis des 6rtlichen Umsatzes zur ortlichen Kaufkraft.
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dass eine Zentralitdtsquote von 100 im Grunde nur einer Kaufkraftbindung von 85% des ortlichen Kaufkraft-
potenzials entspricht.
E.3.1 Zentralitatswerte in der Stadt Chemnitz

Fir die Stadt Chemnitz wurde im Jahr 2015 eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftsumme von 1.295,0 Mio. €
ermittelt. Dem gegeniber steht ein Umsatz von 1.542,9 Mio. €. Das ergibt fiir das Jahr 2015 eine Zentralitats-
quote von 119,1 fir die Gesamtstadt und Gber alle Bedarfsgruppen (Dr. Lademann & Partner 2016).

Abbildung 23 Zentralitatsquote Chemnitz 2015 und 2021 (Gesamt)

Umsatz, Potenzial und Zentralitdt in der Stadt Chemnitz
2015 und 2021

in Mio. €
247.480 243.726
*— ®
1.542,9 16220 1.507,1
2015 2021

B Finzelhandelsumsatz s Einzelhandelspotenzial =@=Einwohner
119,1= Zentralitdtsquote

Quelle: Dr. Lademann & Partner 2016 und eigene Erhebungen und Berechnungen

2021 liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Chemnitz mit 1.507,1 Mio. € um 16,4% hoher, der Einzel-
handelsumsatz ist aber nur um 5,1% auf 1.622,0 Mio. € gestiegen. Damit sinkt die Zentralitatsquote im Jahr
2021 auf 107,6. Die Fahigkeit des Chemnitzer Einzelhandels, die Kaufkraft in der Stadt zu binden, ist demnach
zuriickgegangen.

Die Zentralitdtsquoten schwanken in den einzelnen Sortimentsgruppen stark und zeigen so die Angebots-
starke in den einzelnen Branchen an.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022




Abbildung 24 Zentralitatsquote Chemnitz 2015 und 2021 (Nahversorgung)

Umsatz, Potenzial und Zentralitat in der Stadt Chemnitz

2015 und 2021

kurzfristiger Bedarf, in Mio. €
247.480 243.726

® ®
793,6

733,9

6600 640,8

92,5

2015 2021
B Einzelhandelsumsatz W Einzelhandelspotenzial =@=Einwohner

103,0= Zentralitdtsquote

Quelle: Dr. Lademann & Partner 2016 und eigene Erhebungen und Berechnungen

Bezogen auf die Nahversorgungssituation in Chemnitz ist eine dhnliche Entwicklung der Zentralitat wie im
gesamten Einzelhandel zu beobachten. Das Kaufkraftniveau ist deutlich starker gestiegen (um 23,8% von 640,8
Mio. € im Jahr 2015 auf 793,6 Mio. € im Jahr 2021) als die Einzelhandelsums&tze (um 11,2% von 660 Mio. € im
Jahr 2015 auf 734 Mio.€ im Jahr 2021). Damit unterschreiten die getatigten Umsatze das vorhandene Kauf-
kraftpotenzial, dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandel gelingt es also nicht mehr, das in der Stadt vor-
handene Potenzial zu binden, die Zentralitatsquote liegt nur noch bei 92,5.

Die Entwicklung der Zentralitdatskennziffern zeigen fiir die Nahversorgung Handlungsbedarf auf. Hier sind An-
gebotsliicken zu schlieen, um abflieRendes Potenzial kiinftig wieder in Chemnitz binden zu kénnen. Die all-
gemeine Zentralitdtsentwicklung ist ebenso negativ und gleichermalRen auf die im Verhaltnis zum Kaufkraft-
wachstum maRige Umsatzentwicklung zurlickzufiihren. Im Gegensatz zur Nahversorgung, wo die Anteile des
Online-Handels nahezu unbedeutend sind, ist im Nonfood-Bereich von einem massiven Einfluss des Online-
Handels auszugehen. Der stationare Einzelhandel war im Vergleich zu 2015 nicht in der Lage, den Kaufkraft-
abfluss in den Online-Handel zu verhindern.
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Abbildung 25 Kaufkraft und Umsatz in den Sortimentsgruppen

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial und Einzelhandelsumsétze in der Stadt Chemnitz

Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik / Apotheke / Sanitdtshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
Bekleidung/Wische

Schuhe (ohne Sportschuhe)

Lederwaren

Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und Pflanzen...

GPK / Hausrat / Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente
Sportartikel / Fahrrader / Camping

Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegenstdnde

Maébel (inkl. Bad-, Garten-, Biromaobel)

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate /...

Photo / Optik / Akustik

Uhren / Schmuck

in Mio. Euro

615,8
549,4

Quelle: eigene Darstellung, eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Gegenliberstellung von einzelhandelsrelevantem Umsatz und einzelhandelsrelevanter Kaufkraft in den
Sortimentsgruppen zeigt das jeweilige Ausmald der Kaufkraftbindung in allen Sortimentsgruppen an. Auch der
Beitrag einzelner Sortimentsgruppen zur Zentralitat der Stadt Chemnitz wird deutlich. Kleine Sortimentsgrup-
pen wie Schuhe, Uhren, Schmuck, Optik, Hausrat oder Biicher und Schreibwaren kénnen nicht viel beitragen
zur Gesamtzentralitat, sind allerdings fiir die Angebotsstruktur eines Oberzentrums unverzichtbar. Die gréRten
Sortimentsgruppen tragen prinzipiell am meisten zur Umsatzsumme und damit auch zur Zentralitat der Stadt
bei. Es handelt sich in erster Linie um Lebensmittel und dann mit Abstand um Gesundheits- und Korperpflege,

W Potenzial (Gesamt: 1.507,1 Mio. Euro)
M Umsatz (Gesamt: 1.622,0 Mio. Euro)

Bekleidung, Elektrowaren sowie die Mobel- und Baumarktbranche.
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Abbildung 26 Zentralitatsquoten in den Sortimentsgruppen

Zentralitdt nach Sortimentsgruppen in der Stadt Chemnitz

Einzelhandelsumsatz in Prozent vom Potenzial

Nahrungs- und Genussmittel / Bickerei / Metzgerei 89,2%
Drogerie / Parflimerie / Kosmetik / Apotheke / Sanitatshaus 113,5%
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 76,9%
Bekleidung/Wasche 161,8%
Schuhe (ohne Sportschuhe) 123,7%
Lederwaren 106,9%
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und Pflanzen /... 98,1%
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 148,9%
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 103,6%
Sportartikel / Fahrrader / Camping 147,8%
Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegenstande 136,4%
Maobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromobel) 114,2%
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate /... 118,1%
Photo / Optik / Akustik 102,3%
Uhren / Schmuck 114,9%

Quelle: eigene Darstellung, eigene Erhebungen und Berechnungen

Die sortimentsspezifischen Zentralitatsquoten streuen von 76,9% bei Schreibwaren, Zeitungen und Biichern
bis zu 161,8% bei Bekleidung und Wasche. Bemerkenswert ist die geringe Zentralitdtsquote bei Lebensmit-
teln. Knapp 11% des entsprechenden Potenzials werden nicht in Chemnitz gebunden. Hier ist Spielraum fiir
Modernisierungen, Erweiterungen und LiickenschlieBungen vorhanden.

Innerstadtische Kernsortimente wie Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sollten héhere Zentralitdtsquoten
erreichen konnen, zumal groRe Teile dieser Sortimente nicht nur in der Innenstadt, sondern in leistungsfahi-
gen Center Standorten angeboten werden.

E.4 Raum und Flichenbedarf

Durch die zunehmende Uberalterung, aber auch durch den erwarteten Riickgang der Bevélkerung, miissen
sich Planung und Politik auf verdanderte Rahmenbedingungen hinsichtlich der Einzelhandelsentwicklung ein-
stellen. Dies bedeutet eine bipolare Entwicklung auch fir die Stadt Chemnitz.
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Tabelle 13 Bipolare Entwicklung der Verbraucheranspriiche

Junge Bevoélkerung

und Familien

gute Qualitat mehr Qualitat
Discountangebote mehr Beratung
angepasste Sortimente angepasste Sortimentsstrukturen
(z. B. Baby- und Kinderbedarf) (z. B. Sanitatsfachgeschafte)
attraktive Flachen Ubersichtlichkeit im Laden
(verbunden mit bspw. breiten Gdngen)
gutes Parkplatzangebot Lieferservice
gute Erreichbarkeit gut erreichbare Standorte

Die Anspriiche an die Versorgung sind in Abhangigkeit von der Lebensphase, den Lebensumstdanden oder auch
nur dem Lebensalter differenziert zu sehen. Die folgenden Fakten beeinflussen dabei das Konsumentenver-
halten sowie das Innovations- und Investitionsverhalten des Handels erheblich:

e Angebotsstrukturen (Entfaltung)

e Verdnderung der Konsumentenbedirfnisse

e Polarisierung der Nachfragepraferenzen

o weiteres Aufklaffen der Schere zwischen Verkaufsflache und Flachenproduktivitat
e starke Betriebsformendynamik

e Fortsetzen des Flachenwachstums, wenn auch gedampft

Speziell die Einzelhandelsunternehmen arbeiten standig daran, sich durch innovative und zukunftsgerichtete
Konzepte auf verdnderte Rahmenbedingungen einzustellen und den Spagat zwischen den unterschiedlichen
Verbraucherbedirfnissen in ihrem Angebot abzubilden.

Modernes Ambiente und malgeschneiderte Sortimentskonzepte benétigen deutlich mehr Raum als oft in un-
flexiblen planerischen Konzepten und Programmen vorgesehen wird. Durch vorsorgliche Bauleitplanung kann
dieser Aspekt aktiv unterstiitzt werden.

Die Prognose eines Flachenbedarfes fiir die nachsten Jahre, im Sinne einer begrenzenden Entwicklung fiir den
Einzelhandel in Chemnitz, ist angesichts der Unsicherheiten der kiinftigen Entwicklung, man denke nur an das
Verhaltnis von Online-Handel zu stationdarem Handel, aber auch durch die im konzeptionellen Teil ohnehin
schon vorgesehenen raumlichen Entwicklungsbeschrankungen, nicht zielfiihrend. Es ist zudem kaum abzu-
schatzen, welche Entscheidungen in den Zentralen der Einzelhandelsunternehmen Chemnitz betreffend ge-
fallt werden. Zudem ist der kiinftige Flachenbedarf von neuen Betriebskonzepten, die sich aus den sich an-
dernden Anspriichen der Verbraucher ergeben oder die aus den veranderten Bedingungen durch den wach-
senden Online-Handel entstehen, kaum seriés berechenbar.

Flachenwachstum wird ohnehin eingeschrankt durch die begrenzende Wirkung endlicher und raumlich zuge-
ordneter Einzelhandelspotenziale. Die regionale Wettbewerbssituation und deren Entwicklung sind hier
ebenso wirksam wie die Entwicklung und Verwendungsmoglichkeiten ortlicher Flachenpotenziale.

Trotz dieser Einschrankungen beziglich der Prognosefahigkeit zukinftiger Ansiedlungen und Entwicklungen
sind aus der Beurteilung der Versorgungsqualitdt und auch der raumlichen Verteilung des Einzelhandelsange-
botes konzeptionelle Vorgaben zu entwickeln. Dies betrifft in erster Linie die Frage der Nahversorgung und
deren Qualitat und raumliche Verteilung. Vieles lasst sich aus den sortimentsspezifischen Zentralitdtsquoten
ableiten, weiteres aus der Beurteilung des Modernisierungsbedarfs und zusatzliches aus raumlichen Versor-
gungsliicken. Aus dem formulierten Ziel, ein wohnungsnahes und qualitatives Nahversorgungssystem schaffen
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und sichern zu wollen, ergibt sich auch die Notwendigkeit, die Zentralitatsquote im Nahversorgungssegment
mindestens auf das Niveau der Selbstversorgung (100) zu bringen.

Fiir die innerstadtisch gewlinschten Entwicklungen sind entsprechende Spielrdume bei der aperiodischen
Kaufkraftbindung, auch im Wettbewerb mit den peripheren Einkaufszentren, zwingend zu nutzen.

In den innenstadtrelevanten Sortimentsbereichen von Bekleidung und Schuhe, Uhren, Schmuck, Blicher,
Schreibwaren, Spielwaren, Sportartikel und einigem mehr ist im kleinteiligen und mittelgroRen Bereich Ver-
kaufsflichenbedarf anzumelden. Aus diesen Uberlegungen ergeben sich Zielzentralitaten, die Ausdruck der
branchenspezifischen Entwicklungsziele der Stadt Chemnitz sind.

Die oberzentrale Funktion von Chemnitz weiterzuentwickeln wird als Kernziel formuliert.

Die Rolle der Innenstadt ist im Zusammenhang mit ihrer Zentralitdtswirksamkeit zu diskutieren. Folgende Auf-
stellung macht die zentralitatsbildende Wirkung der Innenstadt im Vergleich zu den konkurrierenden Einkaufs-
zentren und den Ubrigen Anbietern im Stadtgebiet deutlich.

Abbildung 27 Beitrag der Standorttypen zur Zentralitat der Stadt Chemnitz

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Die Innenstadt von Chemnitz erreicht nur in wenigen Sortimentsgruppen eine dominante Marktstellung. Dies
betrifft ,,Sportartikel, Fahrrader, Camping”, zuriickzufiihren auf Decathlon, Galeria Kaufhof sowie XXL Empe-
ron in der Markthalle, sowie ,Foto, Optik, Akustik” mit Saturn und einer Vielzahl von kleineren Anbietern in
der Innenstadt. Bei typischen und wichtigen Innenstadtsortimenten wie Bekleidung, Schuhe, Lederwaren,
GPK, Hausrat, Uhren/Schmuck oder Spielwaren erreicht die Innenstadt bei weitem nicht die Dominanz, die ihr
bei zentrenrelevanten Sortimenten Ublicherweise zugewiesen wird.
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So erreicht die Stadt Chemnitz in den zentrenrelevanten Sortimenten vergleichsweise hohe Zentralitdten und
Kaufkraftbindungen aus dem Umland. Diese sind allerdings zu grofRen Teilen auf die nicht-integriert gelegenen
Einkaufszentren zuriickzufiihren.

Die besondere Rolle der Innenstadt in Chemnitz ist demnach nicht iberwiegend der Dominanz bei den in-
nenstadtrelevanten Sortimenten zuzuschreiben. Rein quantitativ hat die Innenstadt von Chemnitz erhebli-
che Wettbewerbsnachteile. So bleibt fiir die Innenstadt der Vorteil mit Alleinstellungsmerkmal, den kein
Einkaufszentrum aufweisen kann, die Multifunktionalitdt und die Qualitit. Die Vielfalt der Moglichkeiten,
die mannigfachen Ziele und Erledigungen, fiir die ein Besuch in der Innenstadt notwendig ist, machen sie,
belegt durch die Verbraucheraussagen'®, zu einem besonderen, wichtigen und akzeptierten Ziel.

Abbildung 28 Zielzentralitaten in den Bedarfsgruppen Chemnitz

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Aufgrund der ausgefiihrten Uberlegungen ist eine Zentralititsquote fiir die gesamte Stadt fiir die Zukunft um
die 120 realistisch. Sie kommt schon zustande, wenn die Nahversorgung im Stadtgebiet funktionsgerecht aus-
gebaut und modernisiert wird, und das mittelfristige Segment etwas starker im stationdren Handel Ful fasst.

Die Funktionsfahigkeit der Neben- und Nahversorgungszentren (C- und D-Zentren) muss erhalten und entwi-
ckelt sowie die Versorgungsqualitat im Stadtgebiet flichendeckend auf ein modernes Niveau gebracht wer-
den.

Die Innenstadt benoétigt, trotz der guten Ansatze, Entwicklungsschiibe, die durch die Nutzung der im Einzel-
handelskonzept von 2016 aufgefiihrten Flachenpotenziale noch nicht in dem erwarteten AusmaR erzeugt wer-
den konnten. Die Ausstattung mit attraktiven Markenshops muss dariiber hinaus verbessert werden.

15 vergleiche Ergebnisse der Verbraucherbefragungen
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Dies ist im Wettbewerb mit den peripher gelegenen Einkaufszentren im Stadtgebiet ein schwieriges Unterfan-
gen.

Flr den periodischen Bedarf ist angesichts der Zielsetzung, die Nahversorgung wohnungsnah und moglichst
fuRlaufig zu gestalten, eine hohe Kaufkraftbindung vor Ort zwingend. Die Festlegung einer Zielzentralitat von
100 fiir Lebensmittel entspricht genau diesem Ziel und ist fir die Sicherung der wohnungsnahen Versorgung
und der Modernisierung der bestehenden Nahversorgung unverzichtbar. Gesundheits- und Kérperpflegearti-
kel enthalten, neben nahversorgungsrelevanten Sortimenten, auch Waren des mittel- und langfristigen Be-
darfs, wenn man an orthopéadische Waren, Parfimerien etc. denkt. Deshalb ist hier die Zielzentralitdt hoher
als fir die reine Nahversorgung. Neben dieser rein quantitativen bilanzierenden Betrachtung ist sowohl die
raumliche Dimension, also die Verbrauchernihe, als auch die Angebotsvielfalt entscheidend fiir die Beurtei-
lung der Versorgungsqualitat.

Fir die typischen Innenstadtsortimente, Bekleidung, Schuhe, Uhren, Schmuck, Optik wird eine Zielzentralitat
von 150 und 170 festgelegt. Angesichts der stadtischen Wettbewerbssituation werden diese Zentralitdten
nicht nur in der Innenstadt, sondern zu einem wesentlichen Teil auch in den Einkaufszentren im Stadtgebiet
erzeugt. Der Beitrag der Innenstadt zur Zentralitadt in den zentrenrelevanten Sortimentsgruppen ist nur gering.
Neben der qualitativen Aufwertung, der Ausnutzung aller quantitativen Erweiterungsmoglichkeiten, der
Standortqualitat im Stadtgebiet (z. B. Erreichbarkeit fiir alle Verkehrsmittel) sowie der spiirbaren Forderung
der Multifunktionalitat missen alle Moéglichkeiten der Entwicklung genutzt werden.

F Nahversorgung in Chemnitz

F.1 Methodische Vorbemerkung zur Nahversorgungsanalyse

Wesentliche Grundlage fiir die Bewertung der Nahversorgung in Bezug auf Quantitdt und Qualitdt des Ange-
botes sind fiir den ersten Aspekt die Bestandserhebung und Potenzialberechnungen im Zusammenhang mit
der rdaumlichen Verteilung der Nahversorgungsangebote. Fir die Bewertung der Qualitatsaspekte ist die
Kenntnis der Verbraucherbedirfnisse und des Verbraucherverhaltens entscheidend. Eine Trennung stadte-
baulicher Aspekte und absatzwirtschaftlicher Aspekte ergibt sich zwar zwangslaufig im Rahmen der Anwen-
dung des Einzelhandelskonzeptes in der Bauleitplanung. Sie sollte jedoch in Analyse und in der Konzeptions-
entwicklung vermieden werden.!®

Eine ausschlielliche Begrenzung auf die raumliche Abdeckung der Nahversorgungsangebote ist nicht ausrei-
chend fir eine vollstdndige Bewertung der Nahversorgungsqualitat in Chemnitz. Die Sicherung einer fuRlaufi-
gen Erreichbarkeit von Nahversorgungsangeboten fiir einen moglichst groBen Teil der Bevolkerung ist ein
zentrales Ziel dieses Einzelhandelskonzeptes. Allerdings muss diese raumliche Analyse verbunden werden mit
einer qualitativen Bewertung. Die Nahversorgungssituation fir einen Verbraucher ist erst dann als gut zu be-
werten, wenn in annehmbarer Entfernung die Vielfalt des Nahversorgungsangebotes erreichbar ist. Vor die-
sem Hintergrund sichert die Ausweisung von Neben- und Nahversorgungszentren eine Angebotsvielfalt, die
mit solitdren Standorten nicht zu erzielen ist. Zentrale Standorte kénnen Vielfalt bieten und sind in der Regel
gut erreichbar. Deshalb ist zur Sicherung des Nahversorgungszieles die Ausstattung der zentralen Versor-
gungsbereiche mit einem moglichst vollstandigen Nahversorgungsangebot, natiirlich in Abhangigkeit von den
ortlichen Potenzialen, anzustreben. Solitare Nahversorgungsstandorte kdnnen dieses zentrale Versorgungs-
netz unterstiitzen, sollen aber die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche nicht beeintrachtigen.

Die folgende Bewertung der ortlichen Nahversorgungssituation kombiniert die raumliche Abdeckung der un-
terschiedlichen Betriebstypen der Nahversorgung miteinander.

16 potenziale und Bestandsdaten sowie die Grundlagen des Verbraucherverhaltens wurden in den vorangegangenen Kapiteln beschrieben. Sie sind die
Grundlage fiir die folgenden Analysen und Bewertungen der Nahversorgungssituation.
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Zunachst werden Uber eine Nearest-Neighbour-Analyse die Distanzen von den Wohnorten zu den Nahversor-
gungsangeboten gemessen'’. Diese Nahversorgungsangebote werden differenziert nach groRflachigen Betrie-
ben sowie den Ubrigen Lebensmittelanbietern im Stadtgebiet. Die Distanzmessung erfolgt von jedem Wohn-
haus in Chemnitz zum ndichstgelegenen Betriebstypus. Es werden zwei Karten fir das gesamte Stadtgebiet
gezeigt. Dier erste mit ausschlieRlich den groRflachigen Betrieben, eine zweite mit allen Betrieben.

Flr diese unterschiedlichen Angebotsformen werden jeweils die Distanzen zwischen Wohnstandorten und
Angebotsstandorten gemessen und kartographisch dargestellt. Mit Hilfe dieser Karten wird die Versorgungs-
situation fiir alle Wohnstandorte in Chemnitz bildlich sichtbar.

Flr die Bewertung der Qualitat der Nahversorgung ist letztlich eine Kombination dieser betriebstypenspezifi-
schen Analysen notwendig. AuBert gut versorgt sind die Verbraucher, die in kurzer Distanz alle betrachteten
Betriebsformen erreichen kdnnen. Dies soll Zielanspruch sein, weil eine flichendeckende Realisierung kaum
moglich sein dirfte. Allerdings zeigt diese Analyse die rdumliche Verteilung und Abstufung von Versorgungs-
qualitat und -vielfalt auf.

Es sind eine Vielzahl weiterer Teilanalysen, wie zum Beispiel die Darstellung der Versorgungsrolle der A-, C-
und D-Zentren, die Versorgungsbedeutung der Privilegierten Nahversorgungsstandorte, der nicht-integrierten
Solitdrstandorte oder der Einkaufszentren moglich. Solche Analysen wurden angestellt und in den Workshops
diskutiert. Sie sind Bestandteil der jeweiligen Prasentationsunterlagen und werden in diesem Gutachten nicht
zusatzlich dargestellt. Die Schlussfolgerungen aus diesen Analysen sind in die Bewertung der Nahversorgung
in Chemnitz eingeflossen.

In der zusammenfassenden Karte zur Nahversorgungsqualitat werden somit qualitative Mangel nicht nur auf-
grund der quantitativen Existenz, sondern auch in ihrer raumlichen Zuordnung deutlich.

Abzuleiten ist aus dieser Analyse der raumliche Erganzungsbedarf an zusatzlicher Ausstattung fiir die zentralen
Versorgungsbereiche sowie an solitdren Versorgungsstandorten fiir die Versorgung von peripheren Wohnla-
gen im Stadtgebiet.

Raumliche Teilkarten zur Darstellung der fuBlaufigen Wirksamkeit der Versorgungsstandorte finden sich im
Anhang.

F.2 Bewertung der aktuellen Nahversorgungssituation

Die Ubersichtskarte der Nahversorgungsstandorte zeigt die Verteilung der Anbieter von Biomarkt, Nachbar-
schaftsladen und Drogeriemarkt bis hin zu Supermarkt, Verbrauchermarkt und SB-Warenhaus. Die nachfol-
gende Liste benennt diese Markte und listet die Lageneinstufung (nach Stadteilen und Zentren) den Mérkten
zu. Auf Basis dieses Bestandes wurden die Nahversorgungsdistanzanalysen angefertigt. Die nachfolgenden
Karten basieren auf dieser Liste.

Die kartographische Darstellung der Distanzen zwischen Wohngebiuden und groRflachigen Lebensmittelan-
bietern zeigt anschaulich das Ausmal} der ErschlieRungsqualitdt an den Wohnorten, aber gleichzeitig auch den
Beitrag der einzelnen Nahversorgungsstandorte zur Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung. Eine ein-
deutige Erkenntnis zeigt sich auf den ersten Blick. Die Versorgungsbedeutung der grof3flachigen Nahversor-
gungsanbieter beschrankt sich, mit Ausnahme von Einsiedel, Griina und Ebersdorf, auf die dichtbesiedelte

7 Die Distanzmessung erfolgt tber Luftliniendistanzen, die in der Regel groBere Entfernungen ergibt, als dies bei der Verwendung der tatsachlichen
Distanzen im Verkehrsnetz der Fall ist. Im Einzelfall kdnnten extreme Abweichungen zwischen Luftlinie und echter Distanz auftreten. Dies ist allerdings
nur in sehr ausgediinnten Verkehrsnetzen oder bei topographischen Barrieren, wie Bahnlinien, Bach- und Flussldufen, Bergen und Schluchten oder
anderen Hindernissen der Fall. Topographische Hindernisse im genannten Sinne haben in Chemnitz nur begrenzten Einfluss. Im Verdichtungsraum ist
das Verkehrsnetz extrem dicht. In den Randgebieten, abseits des Siedlungskern lichtet es sich merklich. Insofern ist eine Differenz zwischen Luftlinie
und Echtdistanz zwar gegeben, aber zum einen ist sie nicht sehr gro8 und zum anderen weist sie rdumlich begrenzte Schwankungen im Stadtgebiet auf.
Im Rahmen der konzeptionellen Bearbeitung der Nahversorgungsstandorte werden die Echtdistanzen im FuBganger- und Pkw-Verkehrsnetz verwendet,
so dass mogliche Unschéarfen an dieser Stelle, dann bericksichtigt werden.
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Kernstadt. Aber auch innerhalb des Siedlungskernes zeigen sich gréRere Gebiete, die nicht fuRRlaufig durch
grofflachigen Einzelhandel erschlossen werden.

Die Beriicksichtigung aller untersuchten Markte zeigt letztlich eine gute Versorgung der Kernstadt. Ausnah-
men finden sich in den Bereichen Rottluff, Reichenhain oder in den nordwestlichen und nordéstlichen Rand-
bereichen von Rabenstein, den stidlichen Quartieren in Borna-Heinersdorf sowie im Osten von Adelsberg.

Erhebliche Versorgungsliicken zeigen sich in den peripheren Stadtteilen aller Himmelsrichtungen. Bemerkens-
wert ist die kaum vorhandene fulRlaufige Wirkung des Marktkauf in R6hrsdorf (Chemnitz Center). Periphere
Stadtteile mit guter fuBlaufiger Anbindung stellen die wenigen diinnbesiedelten Stadtteile mit zentralen Ver-
sorgungsbereichen (Griina, Einsiedel, Wittgensdorf) dar.
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Abbildung 29 Ubersicht Nahversorgungsanbieter im Stadtgebiet (>250 gm Verkaufsfliche)

Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen
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Tabelle 14

Ubersicht Nahversorgungsanbieter im Stadtgebiet (>250 gm Verkaufsfliche)

Name \ Anschrift Stadtteil Lage Betriebstyp GroRBflachigkeit
Penny Otto-Thorner-Stralle 5 Adelsberg D-Zentrum Adelsberger Zeile Discounter <=800gm
Rewe Annaberger Stralle 317 Altchemnitz EKZ Alt-Chemnitz-Center Verbrauchermarkt >800gm
Lidl Wilhelm-Raabe-StraBe 52 Altchemnitz Altchemnitz weitere Lagen Discounter >800gm
Rossmann Annaberger Stralle 315 Altchemnitz EKZ Alt-Chemnitz-Center Drogeriemarkt >800gm
Aldi Heinrich-Lorenz-StraRe 39 Altchemnitz Altchemnitz weitere Lagen Discounter <=800gm
Netto Marken-Discount Annaberger Stralle 132 Altchemnitz Altchemnitz weitere Lagen Discounter <=800gm
Rewe Waldenburger StraBe 33 Altendorf Altendorf weitere Lagen Verbrauchermarkt >800gm
Edeka Riibsam FlemmingstraRe 59 Altendorf D-Zentrum Altendorf Verbrauchermarkt >800gm
Lidl Limbacher StralRe 208 Altendorf Altendorf weitere Lagen Discounter >800gm
Aldi Waldenburger StraBe 33 Altendorf Altendorf weitere Lagen Discounter >800gm
Penny Limbacher Stralle 114 Altendorf D-Zentrum Limbacher StraRe Discounter <=800gm
Netto Marken-Discount Paul-Jakel-StraRe 33 Altendorf Altendorf weitere Lagen Discounter <=800gm
Edeka Bernsdorfer Stralle 55 Bernsdorf D-Zentrum Bernsdorfer StraRe Verbrauchermarkt >800gm
Lidl Zschopauer Stralle 184 Bernsdorf Bernsdorf weitere Lagen Discounter >800gm
Netto Marken-Discount Bernsdorfer Stralle 140 Bernsdorf Bernsdorf weitere Lagen Discounter <=800gm
Netto Marken-Discount Zschopauer Stralle 202 Bernsdorf Bernsdorf weitere Lagen Discounter <=800gm
Aldi Hermann-Poge-StraRe 2 Bernsdorf Bernsdorf weitere Lagen Discounter <=800gm
Aldi Zschopauer Stralle 244 Bernsdorf Bernsdorf weitere Lagen Discounter <=800gm
Penny Bernsdorfer Stralle 70 Bernsdorf D-Zentrum Bernsdorfer StraRe Discounter <=800gm
Norma Zschopauer Stralle 256 Bernsdorf Bernsdorf weitere Lagen Discounter <=800gm
Aldi Bornaer StraRe 148 Borna-Heinersdorf Borna-Heinersdorf Discounter <=800gm
Netto Marken-Discount Bornaer StraRe 170 Borna-Heinersdorf Borna-Heinersdorf Discounter <=800gm
Norma Leipziger StraRe 193-199 Borna-Heinersdorf Borna-Heinersdorf Discounter <=800gm
Edeka Schmidt Frankenberger Stralle 226 Ebersdorf D-Zentrum Ebersdorf Verbrauchermarkt >800gm
Norma Glosaer StralRe 1 Ebersdorf Ebersdorf weitere Lagen Discounter <=800gm
Netto Marken-Discount Max-Saupe-StraRe 77 Ebersdorf Ebersdorf weitere Lagen Discounter <=800gm
Edeka Wiesenufer 1 Einsiedel D-Zentrum Einsiedel Verbrauchermarkt >800gm
Rewe Nahkauf Einsiedler Hauptstralle 97 Einsiedel D-Zentrum Einsiedel Supermarkt <=800gm
Netto Marken-Discount Erfenschlager StraRe 104 Erfenschlag Erfenschlag Discounter >800gm
Edeka Langer Hans-Ziegler-Strale 3 Gablenz C-Zentrum Gablenz-Center Verbrauchermarkt >800gm
Edeka Hilse Carl-von-Ossietzky-StraRe 232 Gablenz Gablenz weitere Lagen Supermarkt >800gm
Norma Augustusburger Stralle 216 Gablenz C-Zentrum New-Yorck-Center Discounter <=800gm
Penny ClausstraRe 75-81 Gablenz Gablenz weitere Lagen Discounter <=800gm
Netto Marken-Discount Reineckerstralle 5a Gablenz Gablenz weitere Lagen Discounter <=800gm
Rossmann Carl-von-Ossietzky-StraRRe 153 Gablenz C-Zentrum Gablenz-Center Drogeriemarkt <=800gm
Simmel Chemnitzer StraBe 93 Grina D-Zentrum Griina Verbrauchermarkt >800gm
Penny Chemnitzer StraRe 161a Gruna Gruna weitere Lagen Discounter <=800gm
Netto Marken-Discount Forststralle 4 Gruna D-Zentrum Grina Discounter <=800gm
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Name \ Anschrift Stadtteil Lage Betriebstyp GroRBflachigkeit
Netto Marken-Discount Annaberger Stralle 383 Harthau Harthau Discounter <=800gm
Norma Annaberger Stralle 352-356 Harthau Harthau Discounter <=800gm
Edeka-Center Raebiger Paul-Bertz-StrafRe 12 Helbersdorf Helbersdorf Verbrauchermarkt >800gm
Netto Marken-Discount Friedrich-Hahnel-StraRe 88 Helbersdorf Helbersdorf Discounter >800gm
Lidl Paul-Bertz-StralRe 14a Helbersdorf Helbersdorf Discounter >800gm
Kaufland Thomas-Mann-Platz 1 Hilbersdorf EKZ Sachsen-Allee SB-Warenhaus >800gm
E-Center Dietrich Dresdner StraRRe 45 Hilbersdorf Hilbersdorf weitere Lagen Verbrauchermarkt >800gm
Penny Frankenberger StraRe 46 Hilbersdorf Hilbersdorf weitere Lagen Discounter <=800gm
Netto Marken-Discount MargaretenstraRe 16 Hilbersdorf Hilbersdorf weitere Lagen Discounter <=800gm
dm Drogeriemarkt Thomas-Mann-Platz 1 Hilbersdorf EKZ Sachsen-Allee Drogeriemarkt <=800gm
Kaufland Chemnitzer StraRe 65 Hutholz EKZ Kaufland-Center Hutholz SB-Warenhaus >800gm
Penny Wolgograder Allee 207 Hutholz D-Zentrum Wolgo-Passage Discounter <=800gm
Edeka Irkutsker Stralle 1 Kappel Kappel weitere Lagen Verbrauchermarkt >800gm
Aldi Dr.-Salvador-Allende-StraRRe 1 Kappel D-Zentrum Usti-nad-Labem Discounter >800gm
Lidl Zwickauer StraBe 160 Kappel Kappel weitere Lagen Discounter >800gm
Norma NeefestralRe 58 Kappel Kappel weitere Lagen Discounter <=800gm
Rossmann Stollberger StraRe 100 Kappel D-Zentrum Usti-nad-Labem Drogeriemarkt <=800gm
Edeka ReichsstraRe 58-60 KaRberg C-Zentrum Ermafa-Passage Verbrauchermarkt >800gm
Edeka WeststralRe 77 KaRberg C-Zentrum WeststraRe Verbrauchermarkt >800gm
Rewe BeyerstraRe 1 KaRberg D-Zentrum Limbacher StraRe Verbrauchermarkt >800gm
Lidl Limbacher Stralle 31 KaRberg KaRRberg weitere Lagen Discounter >800gm
Penny Reichsstralle 58-60 KaBberg C-Zentrum Ermafa-Passage Discounter <=800gm
Norma Limbacher Stralle 56 KaBberg D-Zentrum Limbacher StraRe Discounter <=800gm
Rossmann Weststralle 96 KaBberg C-Zentrum Weststralle Drogeriemarkt <=800gm
Netto Nord Limbacher Stralle 73 KaRberg D-Zentrum Limbacher StraRe Discounter <=800gm
dm Drogeriemarkt ReichsstraRe 58-60 KaRberg C-Zentrum Ermafa-Passage Drogeriemarkt <=800gm
Edeka Bottler JahnstraBe 76 Lutherviertel Lutherviertel Supermarkt <=800gm
Mein Markt Blucherstralle 1 Lutherviertel Lutherviertel Supermarkt <=800gm
Edeka Robert-Siewert-Stralle 34 Markersdorf D-Zentrum Robert-Siewert-StraRe Verbrauchermarkt >800gm
Netto Marken-Discount Alfred-Neubert-Stralle 17 Markersdorf D-Zentrum Alfred-Neubert-StraRe Discounter >800gm
Rossmann Robert-Siewert-Stralle 34 Markersdorf D-Zentrum Robert-Siewert-StraRe Drogeriemarkt <=800gm
Rewe Wladimir-Sagorski-Stralle 22 Morgenleite EKZ Vita-Center Verbrauchermarkt >800gm
Aldi Wladimir-Sagorski-Stralle 22 Morgenleite EKZ Vita-Center Discounter >800gm
Netto Marken-Discount Bruno-Granz-Stralle 24 Morgenleite Morgenleite weitere Lagen Discounter <=800gm
dm Drogeriemarkt Wladimir-Sagorski-Stralle 22 Morgenleite EKZ Vita-Center Drogeriemarkt <=800gm
Rewe Oberfrohnaer StraBe 63-65 Rabenstein D-Zentrum Rabenstein-Center Verbrauchermarkt >800gm
Rossmann Oberfrohnaer StraBe 63 Rabenstein D-Zentrum Rabenstein-Center Drogeriemarkt <=800gm
Netto Marken-Discount JagdschénkenstralRe 34/36 Reichenbrand Reichenbrand Discounter <=800gm
Norma Reichenbrander Stralle 126 Reichenbrand Reichenbrand Discounter <=800gm
Marktkauf Ringstralle 56 Rohrsdorf EKZ Chemnitz Center Rohrsdorf SB-Warenhaus >800gm
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\ Anschrift Stadtteil Betriebstyp GroRBflachigkeit
Rossmann RingstralRe 17 Roéhrsdorf EKZ Chemnitz Center Réhrsdorf Drogeriemarkt <=800gm
dm Drogeriemarkt Ringstrale 21 Roéhrsdorf EKZ Chemnitz Center Réhrsdorf Drogeriemarkt <=800gm
Edeka Blankenauer Stralle 41 SchloRchemnitz SchloRchemnitz Verbrauchermarkt >800gm
Lidl EckstraRe 4 SchloBchemnitz SchloBchemnitz Discounter >800gm
Netto Marken-Discount BergstralRe 40 SchloBchemnitz SchloBchemnitz Discounter <=800gm
Diska Arthur-Bretschneider-StraRe 13 SchloBchemnitz SchloBchemnitz Discounter <=800gm
Netto Marken-Discount Zwickauer StraBe 305 Schonau Schonau Discounter <=800gm
Aldi Zwickauer Stralle 247b Schoénau Schoénau Discounter <=800gm
Edeka Simmel Zwickauer StralRe 409 Siegmar C-Zentrum Siegmar Verbrauchermarkt >800gm
Rewe Nahkauf Zwickauer Stralle 452 Siegmar C-Zentrum Siegmar Supermarkt >800gm
Lidl Zwickauer StraRe 391 Siegmar Siegmar weitere Lagen Discounter >800gm
Penny Zwickauer StraRe 448 Siegmar C-Zentrum Siegmar Discounter <=800gm
Netto Marken-Discount Heinrich-Schiitz-Stralle 33 Sonnenberg EKZ Heinrich-Schiitz-Stralle Discounter >800gm
Rewe Planitzwiese 8 Sonnenberg EKZ Heinrich-Schiitz-Stralle Verbrauchermarkt >800gm
Lidl Furstenstralle 5 Sonnenberg D-Zentrum HainstraRe/Flrstenstrale Discounter >800gm
Penny Heinrich-Schitz-StraRe 62 Sonnenberg Sonnenberg weitere Lagen Discounter <=800gm
Netto Marken-Discount TschaikowskistraRe 22 Sonnenberg Sonnenberg weitere Lagen Discounter <=800gm
Aldi Planitzwiese 6 Sonnenberg EKZ Heinrich-Schiitz-Stralle Discounter <=800gm
Globus Im Neefepark 3 Stelzendorf EKZ Neefepark SB-Warenhaus >800gm
Penny Stollberger Stralle 176 Stelzendorf Stelzendorf weitere Lagen Discounter <=800gm
Rossmann Im Neefepark 3 Stelzendorf EKZ Neefepark Drogeriemarkt <=800gm
Netto Marken-Discount Untere HauptstraRe 1 Wittgensdorf D-Zentrum Wittgensdorf Discounter <=800gm
Diska Obere HauptstraBe 23 Wittgensdorf D-Zentrum Wittgensdorf Discounter <=800gm
Edeka Ziegler ScharnhorststralRe 11 Yorckgebiet C-Zentrum New-Yorck-Center Verbrauchermarkt >800gm
Diska Bersarinstralle 1 Yorckgebiet Yorckgebiet weiter Lagen Discounter <=800gm
Netto Marken-Discount Augustusburger StralRe 263 Yorckgebiet Yorckgebiet weiter Lagen Discounter <=800gm
Rossmann FlrstenstralRe 148 Yorckgebiet C-Zentrum New-Yorck-Center Drogeriemarkt <=800gm
Rewe Dusseldorfer Platz 1 Zentrum A-Zentrum Innenstadt Verbrauchermarkt >800gm
Edeka Thomas Georgstrafle 11 Zentrum D-Zentrum Brihl Verbrauchermarkt >800gm
Rossmann Strale der Nationen 2-4 Zentrum A-Zentrum Innenstadt Drogeriemarkt >800gm
Aldi Theaterstralle 7 Zentrum A-Zentrum Innenstadt Discounter <=800gm
Netto Marken-Discount Bernsdorfer Stralle 5e Zentrum Zentrum weitere Lagen Discounter <=800gm
dm Drogeriemarkt Neumarkt 2 Zentrum A-Zentrum Innenstadt Drogeriemarkt <=800gm
denn’s Biomarkt StraRe der Nationen 12 Zentrum A-Zentrum Innenstadt Biomarkt <=800gm
dm Drogeriemarkt Markt 5 Zentrum A-Zentrum Innenstadt Drogeriemarkt <=800gm
Konsum Chemnitz Rosenhof 10-12 Zentrum A-Zentrum Innenstadt Nachbarschaftsla-
den <=800gm

Quelle: eigene Erhebungen
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Abbildung 30 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebdude zu Angebotsstandorten), Markte >800 qm

Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen
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Abbildung 31 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebdude zu Angebotsstandorten), Alle Lebensmittelanbieter (>250 gm VK)

Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen
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Abbildung 32 Analyse Nahversorgungsqualitat (Distanz Wohngebaude zu Angebotsstandorten), Markte in ZVB und Sonderstandorten

Quelle: eigene Darstellung, Erhebungen und Berechnungen
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Die Darstellung des Beitrages der zentralen Versorgungsbereiche zur fulllaufigen Nahversorgung zeigt eine
vergleichsweise eingeschrankte raumliche Wirkung der ausgewiesenen Zentren. Es ergeben sich groRe Ge-
biete in der Kernstadt, die nicht durch Zentren fuRlaufig erschlossen werden. Kerngebiete wie Kapellenberg,
Altchemnitz, Schonau, Rottluff, Reichenhain, Erfenschlag, Hilbersdorf, Borna-Heinersdorf und Furth sind nicht
durch zentrale Versorgungsbereiche fullldufig erschlossen. Angesichts der Gbergeordneten Versorgungsfunk-
tion der ausgewiesenen Zentren liegt es auf der Hand, dass aus groRen Bereichen des Stadtgebiets Pkw zum
Einkauf genutzt werden. Fahrrader haben im Modal Split in Chemnitz nicht die Bedeutung, wie sie in vielen
anderen GroRstadten festgestellt werden kann.

Im Umkehrschluss wird die Bedeutung der Solitarstandorte fiir die Nahversorgung klar. Die meisten der ge-
nannten, nicht durch Zentren fulllaufig angeschlossenen Stadtgebiete werden durch Solitarstandorte entspre-
chend angebunden.

Abbildung 33 ErschlieBungseffekte von PNS und nicht-integrierten Solitdrstandorten

Quelle: eigene Erhebungen, Berechnungen und Darstellung

Die vergleichende Darstellung der fulRlaufigen ErschlieBungseffekte der unterschiedlichen Standorttypen zeigt
die zentrenergdnzende Funktion der Privilegierten Nahversorgungsstandorte, die ihre ErschlieBungswirkung
immer im raumlichen Anschluss an zentrale Versorgungsbereiche entfalten.

Dagegen erschlieen die nicht-integrierten Solitdrstandorte weite Siedlungsbereiche zwischen den Zentrenla-
gen und sorgen somit in der Kernstadt fiir einen nicht unwichtigen raumlichen Lickenschluss. Trotz der Ein-
stufung als nicht-integrierte Standorte, die insbesondere durch das negative Einstufungskriterium ,Lage an
einer Ausfallstralle” zustande kam, erfiillen viele dieser Standorte eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir
die Bevolkerung in den Wohnlagen abseits der fuRlaufigen Distanz zu den zentralen Versorgungsbereichen.
Diese Nahversorgungsfunktion der nicht-integrierten Solitarstandorte geht allerdings bei vielen einher mit ei-
nem hohen Anteil Pkw-gebundenen Kundenverkehrs, der letztlich diese Einstufung rechtfertigt.
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F.3 Gebiete mit Handlungsbedarf fiir die Nahversorgung in Chemnitz

Aus den Abbildungen zur Distanzanalyse sowie aus der Verteilung der Markte innerhalb der Zentren lassen
sich in der Zusammenfassung die Problemgebiete der Nahversorgung herausarbeiten.

F.3.1 Unvollstandiges Nahversorgungsangebot aufgrund von ErschlieBungsliicken

Die gezeigten raumlich zu identifizierenden Versorgungsliicken finden sich in erster Linie in den peripheren
Stadtgebieten, abseits der dichtbesiedelten Kernstadt. Hier sind die wohnungsnahen Versorgungsliicken of-
fenkundig, liegen allerdings in eher diinn besiedelten Teilen des Stadtgebietes. Das flhrt in der Regel zu gerin-
ger Einwohnerdichte und somit zu unzureichenden Potenzialkonzentrationen. Hier konnen die Kriterien fir
integrierte Standorte, die den groBRten Anteil ihres Umsatzes aus dem fuRlaufigen Nahbereich erzielen, in der
Regel nicht erfillt werden. Die folgende Karte gibt einen Eindruck iber die Bevélkerungskonzentration in den
unversorgten Gebieten der Stadt Chemnitz.

Abbildung 34 FuBlaufig versorgte und verbleibende unversorgte Bereiche im Stadtgebiet Chemnitz

Quelle: eigen Erhebungen und Berechnungen

Danach ergeben sich in den zusammengefassten unterversorgten Gebieten Bevolkerungszahlen zwischen
2.238 und 5.652 Einwohnern. In den meisten Gebieten, die auch noch groRzligig zusammengefasst wurden,
reicht die Mantelbevolkerung nicht aus, einen marktgangigen, auch nicht-grof3flachigen Lebensmittelmarkt zu
betreiben. Dies ware unter Umstanden moglich, wenn hier Regelungen zur Ansiedlung getroffen werden wr-
den, die neben der wohnungsnahen ErschlieBung auch einen hohen Anteil Pkw-gebundener Versorgung er-
moglichen wiirden. Damit kdnnte, unter Duldung von Kaufkraftzuflliissen aufgrund der guten Verkehrslage, die
Tragfahigkeit einer wohnungsnahen Versorgung fiir kleine Siedlungsgebiete ermdoglicht werden.
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F.3.2 Unvolistandige Nahversorgungsangebote in den zentralen Versorgungsbereichen

Ein weiterer Aspekt ergibt sich durch Unterversorgungssituationen, die durch unvollstandige Nahversorgungs-
angebote in den zentralen Versorgungsbereichen entstehen. Gleichzeitig kdnnen umliegende Solitdrstandorte
die Bewertung verbessern, weil sie quasi als ,Ersatz” fir ein fehlendes Angebot im zentralen Versorgungsbe-
reich einspringen. Dies ist eine konzeptionell widerspriichliche Entwicklung, die aufgrund des Bestandsschut-
zes seine nicht abwendbaren Wirkungen entfaltet.

Die offensichtlichen Angebotsmangel sind im Falle einer Realisierungsplanung im Einzelfall auf ihre passende
Dimensionierung und die zu erwartenden stadtebaulichen Wirkungen zu untersuchen. Baurechtliche Voraus-
setzungen sind, unabhéangig von den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes, zu beachten bzw. zu schaffen.

Daruber hinaus entheben diese Tabellen nicht von der Aufgabe, weitere individuelle Vervollstandigungen der
zentralen Versorgungsbereiche mit Nahversorgungsangeboten zu priifen und deren Realisierung zu befor-
dern. Letztlich sind die zentralen Versorgungsbereiche die ,Wunschstandorte” furr solche, auch groRflachigen,
Entwicklungen in der Nahversorgung.

F.3.2.1 Nahversorgungsausstattung A-Zentrum Innenstadt

Das A-Zentrum Innenstadt erschliel3t den groRten Einzugsbereich der zentralen Versorgungsbereiche im Stadt-
gebiet und reicht Giber das gesamte Stadtgebiet und darlber hinaus. Es verfiigt iber ein breites Spektrum an
Waren- und Dienstleistungsangeboten Uber alle Bedarfsstufen (kurz-, mittel- und langfristig) und bietet zentr-
energdnzende Nutzungen an. Die Gesamtheit des Angebotes erzeugt die Multifunktionalitdt des Innenstadt-
zentrums, als wichtigstes Alleinstellungsmerkmal dieser Zentrenstufe.

Vor diesem Hintergrund stellt die Nahversorgung nicht den Kern des Versorgungsangebotes dar, sondern hat

in der Innenstadt nur erganzenden bzw. frequenzerzeugenden Charakter.

Abbildung 35 Nahversorgung des A-Zentrums Innenstadt

Bestandsausstattung der A-Zentrum

Innenstadt
Chemnitz

SB-Warenhaus
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Die Aufstellung der vorhandenen Betriebstypen basiert auf einer vollstandigen Bestandserhebung des Einzel-
handels im Innenstadtzentrum. Danach ist das Nahversorgungsangebot in der Innenstadt, bis auf die Anwe-
senheit eines SB-Warenhauses und eines Getrankemarktes als vollstdandig einzustufen. Verschiedene Betriebs-
typenpositionen sind mehrfach in der Innenstadt vertreten. Insbesondere der kleinteilige Lebensmittelhandel
mit Fleischern, Backern und einer Vielzahl unterschiedlicher Anbieter (Reformwaren, internationale Produkte,
Obst, Gemise etc.) schaffen Vielfalt und Attraktivitat. Der hochst attraktive Wochenmarkt tragt Erhebliches
zur Anziehungskraft der Innenstadt bei. Zwei weitere Vollsortimenter sind in der Planung bzw. im Bau. Weitere
groRflachige Nahversorgungsanbieter sind innerhalb der Innenstadtabgrenzung nicht vonnoten. Kleinteilige
Erganzungen sind jederzeit willkommen und tragen zur Vielfalt und Attraktivitat der Innenstadt bei.
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F.3.2.2 Nahversorgungsausstattung der C-Zentren

C-Zentren in Chemnitz verfligen (iber einen mittleren Einzugsbereich, der eher beschrankt ist auf Stadtteile
bzw. groRere Stadtbezirke. Das Waren- und Dienstleistungsangebot sollte (iber die reine Nahversorgung hin-
ausgehen und liberwiegend zentrentypische und nahversorgungsrelevante Sortimente anbieten.

Abbildung 36 Nahversorgung in den C-Zentren
Bestandsausstattung der C-Zentren
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

In Chemnitz sind fiinf C-Zentren ausgewiesen, die Giber unterschiedlich ausgepragte Nahversorgungsangebote
verfligen. SB-Warenhauser sind in keinem der C-Zentren ansassig. Vollsortimenter finden sich in jedem der
ausgewiesenen C-Zentren. Lebensmitteldiscounter sind in den C-Zentren ebenfalls verbreitet, aber nicht in
jedem Zentrum ansassig. In keinem der C-Zentren ist ein Bio-Markt ansassig, allerdings gibt es in Einzelfallen,
beispielsweise im Umfeld des Zentrums WeststraRe, einen Bio-Markt im fullaufigen Umfeld der Zentrenab-
grenzung.

Auf der Grundlage der erfassten Bestandsdaten der C-Zentren und den daraus abzuleitenden Angebotslicken,
lasst sich eine Mindestausstattung fiir C-Zentren ableiten:

Folgende Betriebe sollten mindestens in einem C-Zentrum ansassig sein:

e Vollsortimenter

e Discounter

e Getrankemarkt

e Drogeriemarkt

e Bio-Markt

e Backer

e Fleischer

e Ergdnzende Nahversorgungsangebote
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Unter Zugrundelegung dieser Ausstattungsliste ergeben sich folgende sinnvolle Erganzungsmoglichkeiten fir
die fiinf C-Zentren:

New-Yorck-Center Bio-Markt

Gablenz-Center Bio-Markt

Siegmar Bio-Markt, Drogeriemarkt

Ermafa-Center Bio-Markt

Weststralle Bio-Markt, Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkt

Das C-Zentrum Weststralle weist den hochsten Erganzungsbedarf auf. Hier fehlt zur Erzeugung einer entspre-
chenden Anziehungskraft und Angebotsvielfalt nicht nur der Bio-Markt, der hier allerdings bereits ein Pendant
auBerhalb der Abgrenzung besitzt, sondern insbesondere noch ein Lebensmitteldiscounter und ein Getranke-
markt. Das Getrankesortiment wird teilweise im integrierten Getrankemarkt des Edeka Vollsortimenters be-
dient.

F.3.2.3 Nahversorgungsausstattung der D-Zentren

Die ausgewiesenen D-Zentren im Stadtgebiet verfligen in der Regel lGiber kleine Einzugsbereiche, die eher quar-
tiers- als stadtteilbezogen sind. Hier spielt auch das AusmaR der fuldufigen Erreichbarkeit eine erhebliche
Rolle. Das Waren- und Dienstleistungsspektrum im D-Zentrum ist weitgehend begrenzt auf den kurzfristigen
Bedarf und dient der konzentrierten nahversorgungsrelevanten Grundversorgung. Im Gegensatz zu den soli-
taren Nahversorgungstandorten besteht in den D-Zentren die Moglichkeit der Agglomeration und der Schaf-
fung von Angebotsvielfalt und -konzentration.

Abbildung 37 Nahversorgung in den D-Zentren

Bestandsausstattung der D-Zentren
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Die Ausstattung der D-Zentren zeigt mindestens einen Vollsortimenter oder einen Lebensmitteldiscounter. In
Einzelfallen sind beide Betriebstypen ansassig. Backer sind mit Ausnahme des D-Zentrums Wolgo-Passage in
jedem Zentrum ansassig, Fleischer in den meisten. Auch ergdanzende Nahversorgungsanbieter finden sich in
allen D-Zentren. Sie sind in unterschiedlicher Qualitdt und Anzahl dort, machen jedoch den wichtigen Unter-
schied zum Solitdrstandort aus. Die Zahl kleiner ergdnzender Betriebe definiert, neben den Magnetbetrieben,
die Qualitat und Funktion des Zentrums.

Eine Mindestausstattung flr D-Zentren sollte aus einem Vollsortimenter oder Lebensmitteldiscounter, einem
Backer und ergdanzenden Nahversorgungsangeboten bestehen. Fleischer heben die Attraktivitat eines D-Zent-
rums erheblich, sind aber aufgrund der im Vergleich zu Backern geringeren Standortdichte nicht als Mindest-
ausstattung fiir jedes D-Zentrum anzunehmen.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022 70



Ein Ergdnzungs- und Ansiedlungsbedarf, abgeleitet aus der Mindestausstattungsliste der D-Zentren, ist nicht
festzustellen. Ergdnzende Ansiedlungen in den D-Zentren sind ausdriicklich gewollt. GroRflachige Ansiedlun-
gen waren auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit zu prifen.

F.3.2.4 Nahversorgungsausstattung der Sonderstandorte

Sonderstandorte sind grofe bis sehr grofRe Einkaufszentren mit weitem Einzugsbereich, der teilweise deutlich
in das Umland der Stadt Chemnitz reicht. Sie ergdnzen das Zentrensystem der Stadt und haben eine hohe
zentralitatsstiftende Wirkung. Es handelt sich meist um groRRe Einzelhandelsagglomerationen ohne Wohnge-
bietsbezug, die auf autogebundene Einkadufe fixiert sind. Sie verursachen erhebliche Wettbewerbswirkungen
auf das gesamte Zentrensystem der Stadt. Besonders betroffen ist die Innenstadt. Aber auch das Nahversor-
gungssystem wird durch die dort vorgehaltenen erheblichen Verkaufsflachenkonzentrationen mit nahversor-
gungsrelevanten Waren mafigeblich beeintrachtigt.

In der Stadt Chemnitz sind sieben solcher Einkaufszentren als Sonderstandorte ausgewiesen.

Abbildung 38 Nahversorgung an den Sonderstandorten

Bestandsausstattung der Sonderstandorte
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Quelle: eigene Darstellung und Erhebung

Diejenigen Einkaufszentren, die nicht tiber ein SB-Warenhaus verfligen, bieten Lebensmittel in grofSen Voll-
sortimentern an. Lebensmitteldiscounter sind immer in Kombination mit Vollsortimentern ansassig. 28% der
Lebensmittelverkaufsflache (32.875gm von 116.990gm) in der Stadt Chemnitz sind in den grofRen Einkaufs-
zentren ansassig, nahezu ohne jegliche fulllaufige Nahversorgungsfunktion.

Da der Beitrag zur wohnungsnahen Versorgung sehr gering ist, soll ein weiterer Ausbau des Nahversorgungs-
angebotes an den Sonderstandorten unterbunden werden. Die Einkaufszentren sind somit im Nahversor-
gungssegment auf den passiven Bestandsschutz beschrankt. Somit kann das aktuell glltige Baurecht ausge-
nutzt werden.'®

Vor diesem Hintergrund ist eine Definition von Mindeststandards fiir die Nahversorgungsausstattung an Son-
derstandorten nicht zielfihrend. Ergdanzungsvorschlage zur Nahversorgungsausstattung eribrigen sich
ebenso.

18 Das kann im Einzelfall zu einer Expansion von Lebensmittelflachen an Sonderstandorten fiihren. Letztes Beispiel ist die Er6ffnung des Aldi Discounters
im Alt-Chemnitz-Center im Jahr 2021.
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F.3.3 Modernisierungsbedarf der Nahversorgungsangebote

Der dritte Aspekt zur Sicherung einer guten Nahversorgung stellt die Leistungsfahigkeit der ansdssigen Versor-
ger dar. Diese ist in der kombinierten Distanz- und Betriebsformenanalyse nicht enthalten, gehért allerdings
zum Gesamtbild dazu.

Grundsatzlich ist die Weiterentwicklung des Nahversorgungsbestandes an allen Standorten im Stadtgebiet
wichtig flr die Aufrechterhaltung einer adaquaten, verbrauchergerechten und modernen Angebotslandschaft
in der Nahversorgung. Diese Aussage gilt an nahezu allen Standorten von Nahversorgungsbetrieben. Trotzdem
ist eine Differenzierung der Modernisierungsmaoglichkeiten nach Standortqualitat richtig und von der Stadt
Chemnitz gewiinscht. Die Standorte mit dem groRten Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung sollen die
besten Modernisierungsmaoglichkeiten erhalten. Folgende Tabelle enthélt die Regelungen flir Modernisierun-
gen und Verkaufsflaichenerweiterungen an bestehenden Nahversorgungsstandorten. Wahrend Modernisie-
rung ohne bauliche Verdnderung und Verkaufsflachenerweiterungen immer maglich ist, hangt das mogliche
Ausmal einer Verkaufsflachenerweiterung von der jeweiligen Standortqualitat (-einstufung) ab.

Tabelle 15 Schema der Modernisierungsmoglichkeiten in Lebensmittelmarkten nach Standortqualitat

Ver- Ver-
Anzahl Anzahl kaufsfla- kaufs-
der der che flache

Anzahl Markte Markte| Verkaufs- ingm ingm

standort der <=800 >800 | flache <=800 >800 Modernisierungs

qualitat Markte gm gm ingm gm qm moglichkeiten

Standorte Umfassende Modernisierung und Er-

innerhalb 33 15 18 34.210 | 10.270 |23.940 |weiterung (maximale GroRenord-

von ZVB (100%) (45%) | (55%) | (100%) (30%) | (70%) |nung durch Vertraglichkeitsgutach-
ten bestimmt)

Privilegierte Umfassende Modernisierung und Er-

Nahversor- 18 12 6 16.580 8.890 | 7.690 |weiterung (maximale GréRenord-

gungsstandorte (100%) (67%) | (33%) | (100%) | (54%) | (46%) |nungdurch Vertriglichkeitsgutach-
ten bestimmt)

nicht-inte 31 21 10 | 28840 | 15570 (13270 | .

it”rzrutfa gen (100%) | (68%) | (32%) | (100%) | (54%) | (46%) | Cccrnisterung

Standorte an Umfassende Modernisierung und Er-

Sonderstand 10 2 8 29.725 1.595 [28.130 |weiterungim Rahmen des passiven

orten (100%) (20%) | (80%) | (100%) (5%) | (95%) |Bestandsschutzes (geltendes Bau-
recht am Standort)

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung, Einstufung nach Einzelhandelskonzept 2016

Danach ist nach einem abgestuften System an jedem Standort in Chemnitz eine eventuell notwendige Moder-
nisierung, bei Bedarf auch mit teilweise begrenzter Erweiterung der Verkaufsflache, moglich.

Vergleicht man die Verteilung von groRflachigen und kleineren Betrieben in den verschiedenen Standortqua-
litaten miteinander, finden sich die attraktivsten (grofRten) Lebensmittelanbieter eindeutig in den Einkaufs-
zentren der Sonderstandorte. Die Standorte innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nehmen mit 70%
der Verkaufsflachen in groRflachigen Markten den zweiten Rang ein. Privilegierte Nahversorgungsstandorte
und nicht-integrierte Streulagen verfigen liberwiegend liber Betriebe unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze.
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G Ergebnisse der Biirgerbefragungen

Die Stadt Chemnitz hat im Zuge der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes zwei Befragungen Uber das Be-
teiligungsportal des Freistaates Sachsen durchgefiihrt. Die Rohdaten der Befragung wurden der Markt und
Standort Beratungsgesellschaft zur Verfligung gestellt. Die Originalunterlagen der beiden Befragungen sind
Eigentum der Stadt Chemnitz und sind dort abgespeichert.

G.1  Online-Befragung zur Nahversorgung in Chemnitz

Die erste Befragung sollte dazu dienen, die Nahversorgungssituation in Chemnitz zu analysieren und die Er-
fahrungen und Bedirfnisse der Verbraucher in den verschiedenen Stadtteilen zu erheben. Der Fragebogen
enthielt Fragen zu den aufgesuchten Geschaften zum Kauf von Lebensmitteln, Drogeriewaren und anderen
Waren des taglichen Bedarfs, der Haufigkeit des Einkaufs, der genutzten Verkehrsmittel fir den Einkauf sowie
zu Vorschldagen und Wiinschen zur Verbesserung der Einkaufssituation in Bezug auf die Nahversorgung.

Der Fragebogen war vom 13.11.2020 bis zum 01.01.2021 online und wurde von 2.446 Personen ausgefiillt,
das entspricht recht genau 1% der Bevdlkerung. Es beteiligten sich Personen aus allen Stadtteilen an der Be-
fragung, dabei war der Grad der Beteiligung in Helbersdorf (0,39%), Morgenleite (0,44%) und Griina (0,46%)
am niedrigsten und in Kapellenberg (1,87%), Mittelbach (2,31%) und Reichenhain (3,51%) am hochsten.

Abbildung 39 Befragung zur Nahversorgung — Beteiligung in den Stadtteilen

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen
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Mehr Frauen (58,1%) als Manner (40,1%) haben an der Befragung teilgenommen. Hier spiegelt sich wider,
dass Frauen haufiger Waren des taglichen Bedarfs einkaufen als Manner. Betrachtet man die Teilnehmer nach
ihrem Alter, kann man festhalten, dass alle Altersklassen vertreten waren, die dlteren ab 50 Jahren und die
jungeren von 16-29 Jahren jedoch seltener als es ihrem Bevodlkerungsanteil entspricht und korrespondierend
dazu die dazwischen liegenden Altersklassen haufiger als aus der Bevélkerungsverteilung zu erwarten gewe-
sen wire. Das gibt zu der Vermutung Anlass, dass die Alteren schlechter Zugang zu Internetbefragungen fin-
den, fur die Jlingeren dagegen das Thema , Nahversorgung” eher weniger interessant ist.

Abbildung 40 Befragung zur Nahversorgung — Geschlecht und Alter der Teilnehmer

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Der grofRte Anteil der Befragten wohnt in einem Zwei-Personen-Haushalt (41,2%), gefolgt von 20,8%, die al-
leine wohnen, und 19,0%, die in einem Drei-Personen-Haushalt, und 18,1%, die in einem Haushalt mit 4 und
mehr Personen leben. Im Mittel betragt die HaushaltsgroRe der Teilnehmer 2,4.

Etwa die Halfte der befragten Haushalte verfiigt Gber einen Pkw (47,3%), 32,5% besitzen zwei Pkw, 15,9%
haben keinen und 3,1% drei oder mehr.

Abbildung 41 Befragung zur Nahversorgung — HaushaltsgréB8en und Anzahl der Pkw im Haushalt

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

G.1.1 Aufgesuchte Einkaufsorte

Auf die Frage, in welchen Stadtteilen sie Waren des taglichen Bedarfs einkaufen, nennen die Befragten in der
Regel mehrere, im Fall von Lebensmitteln durchschnittlich 2,5 Stadtteile, im Fall von Drogeriewaren 1,8 und
bei sonstigen Waren zur Nahversorgung (wie Schnittblumen, Zeitungen und Tierbedarf) 1,9. Dominierende
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Stadtteile fur die Nahversorgung sind in erster Linie das Zentrum sowie der zentral gelegene KalRberg (West-
stralle, Ermafa-Passage). Einige andere Stadtteile sind wegen ihrer hohen Einwohnerzahl bedeutend fir die
Nahversorgung oder haben eine zentrale Funktion durch Angebotskonzentrationen (Rohrsdorf, Altchemnitz,
Hilbersdorf).

Die folgende Abbildung zeigt die Verteilung der Nennungen auf die Stadtteile. Blau hervorgehoben sind die
Antworten der Befragten, die im jeweiligen Stadtteil auch wohnen.

Abbildung 42 Befragung zur Nahversorgung — Aufgesuchte Stadtteile zum Kauf von Lebensmitteln und
Drogeriewaren (Anteil der Befragten in %

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Fragt man, welcher Stadtteil der wichtigste fiir den Einkauf ist, zeigt sich beim Lebensmitteleinkauf eine deut-
liche Bevorzugung des Stadtteils, in dem die Befragten wohnen. 58,5% der Nennungen fiir einen Stadtteil als
wichtigstem Einkaufsort stammen von Befragten, die auch in diesem Stadtteil wohnen. Etwas anders sieht das
Bild beim Einkauf von Drogeriewaren aus. Hier stammen nur 35,8% der Nennungen fiir einen Stadtteil von
Bewohnern dieses Stadtteils, die Verbraucher orientieren sich iberwiegend an den Angebotsstandorten.

Die folgenden Karten zeigen, welche Stadtteile hauptsachlich von dort ansassigen (blau) und welche haupt-
sachlich von nicht dort ansassigen (rot) als wichtigster Stadtteil fir das Einkaufen von Lebensmitteln bzw. Dro-
geriewaren benannt werden.
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Abbildung 43 Befragung zur Nahversorgung — Wichtigster Stadtteil fiir den Einkauf von Lebensmitteln

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; eigene Darstellung
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Abbildung 44 Befragung zur Nahversorgung — Wichtigster Stadtteil fiir den Einkauf von Drogeriewaren

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen
Als Fazit lasst sich fir die aufgesuchten Einkaufsorte folgendes festhalten:

Die erste Wahl bei der Entscheidung fiir einen Einkaufsort zur Lebensmittelversorgung ist der eigene Stadt-
teil. Dariiber hinaus werden bei Bedarf auch andere Standorte aufgesucht. Die Bereitschaft fiir den Kauf von
Drogeriewaren weiter zu fahren, ist ausgepragt.

G.1.2 Versorgungsfrequenz

Auf die Frage, wie haufig sie Waren des taglichen Bedarfs einkaufen, geben die Teilnehmer der Befragung
erwartungsgemal an, dass sie das relativ haufig tun. Es sind allerdings deutliche Unterschiede zwischen der
Frequenz beim Einkauf von Lebensmittel und der von Drogeriewaren zu beobachten. Die Werte fiir die weite-
ren Artikel des taglichen Bedarfs reihen sich zwischen diesen beiden ein.
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Abbildung 45 Befragung zur Nahversorgung — Haufigkeit des Einkaufs

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Waihrend Lebensmittelanbieter zu mehr als 70% mehrmals die Woche aufgesucht werden, trifft dies fiir den
Kauf von Drogeriewaren nur fiir 3,3% der Befragten zu. Fast 76% der Befragten kaufen Drogeriewaren nur
mehrmals im Monat oder seltener ein.

G.1.3 Interneteinkdufe

Die Frage, ob sie Waren des taglichen Bedarfs auch lber das Internet oder den Versandhandel einkaufen,
beantwortet die Gberwiegende Zahl der Befragten mit ,,nie”. Dies entspricht den bundesweit zu beobachten-
den Einkaufsgewohnheiten, nur 2,5% des Umsatzes mit Nahversorgungssortimenten (Fast-Moving-Consumer-
Goods) werden online getétigt.

Diejenigen, die diese Waren zumindest ,,selten” online einkaufen, wurden zuséatzlich gefragt, ob sie nach der
Online-Bestellung auch schon davon Gebrauch gemacht haben, die bestellten Waren selbst im Geschaft abzu-
holen (Click & Collect). Auch das verneinte ein GrofRteil der Befragten, liber 70% derjenigen, die schon online
eingekauft haben, hatten zum Befragungszeitpunkt Click & Collect noch nie fiir Waren der Nahversorgung
genutzt.

Die beiden folgenden Abbildungen zeigen, dass es aber Unterschiede in der Bereitschaft zu Einkdufen liber
das Internet gibt, wenn man die Befragten nach ihrem Wohnort aufschliisselt. Aufgenommen werden alle
Stadtteile, aus denen von mindestens 40 Personen Antworten zu den Fragen zum Online-Einkauf vorliegen.
Wahrend die Befragten aus Glosa-Draisdorf oder Kapellenberg sehr viel haufiger als der Durchschnitt angeben,
nie Lebensmittel oder Drogeriewaren online einzukaufen, sind die Befragten z. B. aus Bernsdorf dem Einkauf
Uber das Internet gegeniiber aufgeschlossener.
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Abbildung 46 Befragung zur Nahversorgung — Interneteinkdufe von Lebensmitteln

02 Mittelbach
01 Glésa-Draisdorf
07 Kapellenberg 83%
12 Adelsberg
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03 Reichenbrand
05 Kappel 77%
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01 Borna-Heinersdorf
07 Lutherviertel
09 Ebersdorf
Gesamt 75%
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07 Altchemnitz 4 69%
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m haufig mabundzu ®selten Mnie (k.A))

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; Beschrankung auf Stadtteile mit mindestens 40 Teilnehmern an der Befragung;
eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen
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Abbildung 47 Befragung zur Nahversorgung — Interneteinkdufe von Drogeriewaren

01 Glésa-Draisdorf
07 Kapellenberg [
12 Reichenhain

=]

alal:
e
==

02 Mittelbach
11 Gablenz
06 Markersdorf
05 Kappel

12 Adelsberg 54%

Gesamt
04 KaRberg
01 Borna-Heinersdorf
03 Reichenbrand
07 Zentrum

09 Hilbersdorf
04 SchloRchemnitz
02 Rabenstein
07 Altchemnitz
10 Sonnenberg
07 Bernsdorf
07 Lutherviertel

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

m haufig mabundzu mselten Mnie (k.A.)

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; Beschrankung auf Stadtteile mit mindestens 40 Teilnehmern an der Befragung;
eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Der Interneteinkauf von Lebensmitteln erfolgt vergleichsweise selten. Nur 7,5% der Befragten kaufen Le-
bensmittel zumindest ab und zu im Internet. 75% geben an, niemals Lebensmittel im Internet zu kaufen.
Der Kauf von Drogeriewaren wird schon eher im Internet getatigt. Hier liegt die Quote derjenigen, die min-
destens ab und zu im Internet Drogeriewaren kaufen bei 18,2%. Etwas mehr als die Hélfte der Befragten
(53,6%) geben an, Drogeriewaren niemals im Internet zu kaufen.

G.1.4 Bevorzugte Betriebsformen

Fiir den Einkauf von Lebensmitteln nutzen die Befragten bevorzugt Supermarkte, das Lebensmittelhandwerk
sowie Lebensmitteldiscounter. SB-Warenhduser werden nur von einem Drittel der Umfrageteilnehmer regel-
maRig besucht und Getrankemarkte, Biomarkte, Wochenmarkte und der Fachhandel sind nur fiir spezifische
Zielgruppen relevant.
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Abbildung 48 Befragung zur Nahversorgung — Besuchte Betriebstypen beim Lebensmittelkauf

Supermirkte
Lebensmittelhandwerk
Lebensmitteldiscounter 6%

SB-Warenhauser 17%
Getrankemarkte 48%
Wochenmarkte 41%
Biomarkte 53%
Fachhandel 47%
Sonstiges _ 59%
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

W regelmalig ™ selten nie

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Bei Drogeriewaren dominieren die Drogeriemarkte eindeutig. Supermarkte, Lebensmitteldiscounter, SB-Wa-
renhduser und der Fachhandel werden eher selten fiir diese Art von Einkauf genutzt.

Abbildung 49 Befragung zur Nahversorgung — Besuchte Betriebstypen beim Einkauf von Drogeriewaren

Drogeriemarkte 85%

Supermarkte 23% 27%
Lebensmitteldiscounter 17% 39%

Fachhandel 16% 24%

SB-Warenhdauser 45%
Biomarkte [ 12% 86%
Sonstiges - 93%
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

W regelmaBig ™ selten nie
Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Zahlt man aus, wie viele Betriebstypen die Befragten insgesamt als regelméaRig aufgesucht benennen (fur alle
Produkte zur Nahversorgung), ergibt sich ein Mittelwert von 4,1.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022 81



Abbildung 50 Befragung zur Nahversorgung — Anzahl der regelmaRig aufgesuchten Betriebstypen beim
Einkauf von Waren des taglichen Bedarfs

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

65,6% der Befragten geben an, mindestens vier verschiedene Betriebstypen regelmaRBig aufzusuchen. Nur
3,4% der Befragten kommen mit einem Betriebstyp aus. Besonders haufig werden Supermarkte, das Le-
bensmittelhandwerk sowie Lebensmitteldiscounter aufgesucht. Biomarkte zum Beispiel werden nur von
11,3% der Befragten regelmaRBig aufgesucht.

G.1.5 Verkehrsmittelwahl

Das Auto ist das Verkehrsmittel, das von den Befragten am haufigsten zum Einkauf von Waren des taglichen
Bedarfs genutzt wird. Danach kommt das Zu-FuR-Gehen; Radfahren und die Nutzung 6ffentlicher Verkehrs-
mittel spielen lediglich eine geringe, und andere Fahrzeuge praktisch keine Rolle.

Abbildung 51 Befragung zur Nahversorgung — Genutztes Verkehrsmittel

gehe zu FuB 29,3% 33,3%  15,8%
nutze das Fahrrad l12,8% 23,5% 59,3%
nutze den OPNV  [Jj10,8%  22,9% 61,4%
nutze das Auto 23,1% 13,1%14,1%
nutze Motorrad/Roller/Mofa 96,4%
andere z.B. E-Scoater 99,4%

m (fast) immer haufig selten nie

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Schlisselt man die Antworten nach dem Stadtteil auf, in dem die Befragten wohnen, ergibt sich ein differen-
zierteres Bild, das die folgenden Abbildungen zeigen. Dort ist der Anteil der Teilnehmer aufgefiihrt, die fir ein
Verkehrsmittel angeben, es (fast) immer oder haufig zu nutzen. Dargestellt werden die Stadtteile, fiir die min-
destens 40 Personen geantwortet haben.
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Abbildung 52 Befragung zur Nahversorgung — Genutztes Verkehrsmittel nach Stadtteil
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Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen
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Auch in der detaillierteren Betrachtung ist der Anteil der FuBganger nur im Zentrum und einigen zentrumsna-
hen Stadtteilen héher als der Autofahreranteil. Die OPNV-Nutzung tiberschreitet in keinem Stadtteil das Zu-
FuB-Gehen oder das Autofahren, und der Anteil der Radfahrer ist nur in Mittelbach, Reichenbrand und Rei-
chenbach etwas hoher als der Anteil der FuRganger, wobei in diesen Stadtteilen ausgesprochen wenige Teil-
nehmer angeben haufig zu Fulk zu gehen.

Eine hohe Quote von 51% der Befragten gehen zumindest haufig zu FuB zum Einkaufen. In einzelnen Stadt-
teilen liegt die FuRgdngerquote noch hoher. Die hochste FuRgangerquote zum Einkauf von Artikeln des Tag-
lichen Bedarfs findet sich im Stadtteil KaBberg mit 75%. Gleichzeitig nutzen 72,8% der Befragten haufig (da-
von 49,7% sogar immer) den Pkw zum Lebensmitteleinkauf.

G.1.6 Versorgungsprobleme in den Stadtteilen

Gefragt, welche Nahversorgungssortimente ihnen in dem Stadtteil fehlen, in dem sie am h&ufigsten einkaufen,
ist die haufigste Antwort , keine“.

Abbildung 53 Befragung zur Nahversorgung — Vermisste Nahversorgungssortimente

Frage 7a: Welche Nahversorgungssortimente oder -branchen vermissen Sie im genannten
Stadtteil?

keine 37,9%

Drogeriewaren 29,2%
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23,5%

Nahrungs- und Genussmittel

19,1%
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14,9%

Getrinke 13,7%

Heim- und Kleintierfutter 11,0%

10,6%

Apotheken

Schnittblumen 9,2%

Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Biirsten 8,5%

Zeitungen, Unterhaltungszeitschriften 7,9%

Parflimerien 7.2%

(ka) I 5.2%

Tabakwaren - 3,7%

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Nahversorgung; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Im Durchschnitt iiber die gesamte Stadt Chemnitz geben 37,9% der Befragten an, nichts in Bezug auf die
Nahversorgungssortimente zu vermissen. Am haufigsten werden Drogeriewaren (29,2%), Lebensmittel-
handwerk (23,5%) und Nahrungs- und Genussmittel allgemein (19,1%) vermisst. Hier konzentrieren sich die
Wiinsche auf einige Stadtteile. Insbesondere in den Stadtteilen Reichenhain (85%) Kapellenberg (78,4%) und
Reichenbrand (66,7%) ist der Wunsch nach zusatzlichen Lebensmittelangeboten besonders hoch.
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G.2  Online-Befragung zur Chemnitzer Innenstadt

In der zweiten Befragung waren die Biirger und Blirgerinnen der Stadt Chemnitz aufgerufen, die aktuelle Situ-
ation der Chemnitzer Innenstadt zu bewerten, auch im Vergleich zu den Einkaufszentren auflerhalb des Zent-
rums. Der Fragebogen war vom 29.04.2021 bis zum 23.05.2021 online und wurde von 3.020 Personen ausge-
fillt. Von diesen gaben 200 an, auBerhalb von Chemnitz zu wohnen, weitere 149 machten keine Angabe zu
ihrem Wohnort. Auch bei dieser Umfrage beteiligten sich Blirger aus allen Stadtteilen an der Befragung, dabei
war der Grad der Beteiligung insgesamt etwas hdher als bei der vorangegangenen Befragung, unterschied sich
aber weniger zwischen den Stadtteilen. Sie war in Morgenleite (0,56%), Helbersdorf (0,64%) und Harthau
(0,65%) am niedrigsten und in KaBberg (1,90%), Erfenschlag (1,43%), Rabenstein (1,39%) und Kapellenberg
(1,38%) am hochsten.

Abbildung 54 Befragung zur Innenstadt — Beteiligung in den Stadtteilen

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Die Altersverteilung dieser Befragung ist sehr ahnlich zu der der ersten Befragung. Auch hier sind alle Alters-
klassen vertreten, die jlingeren und die dlteren etwas geringer reprasentiert als in der Bevolkerung insgesamt.
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Abbildung 55 Befragung zur Innenstadt — Alter der Teilnehmer

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Die Teilnehmer dieser Umfrage wohnen in etwas gréBeren Haushalten als die der Umfrage zur Nahversorgung.
Der grofite Anteil wohnt aber auch hier in einem Zwei-Personen-Haushalt (40,3%), gefolgt von 19,3%, die in
einem Drei-Personen-Haushalt leben und 17,7%, die alleine wohnen. Insgesamt 20,4% leben in einem Haus-
halt mit 4 und mehr Personen. Im Mittel betragt die HaushaltsgroRe der Teilnehmer 2,5.

Deutlich mehr Haushalte als bei der ersten Befragung verfligen Giber mehrere Pkw, 40,6% besitzen zwei davon
und 5,2% drei und mehr. Entsprechend ist der Anteil der Haushalte mit einem (43,4%) und keinem Pkw (9,3%)
niedriger.

Abbildung 56 Befragung zur Innenstadt — Haushaltsgr6Ben und Anzahl der Pkw im Haushalt

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

G.2.1 Besuchshaufigkeit, -zweck und -dauer

Mehr als 37% der Befragten suchen die Innenstadt von Chemnitz mindestens einmal pro Woche auf, weitere
25% tun das ein- bis dreimal im Monat. Nur etwa 10% kommen seltener als einmal pro Jahr dorthin. Je nach
Wohnort der Befragten unterscheiden sich diese Quoten, wer naher am oder sogar im Zentrum wohnt, kommt
sehr viel haufiger in die Innenstadt als Einwohner weit auRerhalb liegender Stadtteile.
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Abbildung 57 Befragung zur Innenstadt — Haufigkeit des Besuchs
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Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Gefragt nach dem Zweck ihrer Innenstadtbesuche geben mehr als zwei Drittel der Befragten an, dass sie zum
Einkaufen in die Innenstadt kommen. Mehr als die Halfte nutzt auch die gastronomischen Angebote dort. Etwa
ein Flinftel besucht die Innenstadt, weil sie dort arbeiten oder ihre Ausbildungsstatte haben. Insgesamt geben
die Befragten im Mittel 3,8 Zwecke und Ziele fiir ihre vergangenen Innenstadtbesuche an.
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Abbildung 58 Befragung zur Innenstadt — Zweck des Innenstadtbesuches
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Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Bei etwas mehr als einem Drittel der Befragten dauerte der letzte Innenstadtbesuch bis etwa eine Stunde,
etwa 37% blieben bis zu zwei Stunden dort und immerhin 5% mehr als 5 Stunden.

Abbildung 59 Befragung zur Innenstadt — Dauer des Innenstadtbesuches

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

90% der befragten Biirger kommen mindestens zwei- bis dreimal im Jahr in die Innenstadt von Chemnitz,
mebhr als die Halfte sind sogar zumindest einmal im Monat dort. Es gibt also eine vergleichsweise enge Bin-
dung der Biirger an ihre Innenstadt. Die meisten (70%) sind zum Einkauf und zum Gastronomiebesuch (57%)
dort. Jeder Befragte nennt im Schnitt vier Besuchszwecke, was die hohe Multifunktionalitidt der Innenstadt
unterstreicht. Im Durchschnitt hélt sich der Chemnitzer Innenstadtbesucher rund 2 Stunden dort auf.

G.2.2 Besuchsfrequenzen und Einkdufe in Innenstadt und Einkaufszentren

Um zu erfahren, in einem wie starken Wettbewerb die Innenstadt mit den groRen Einkaufszentren im Stadt-
gebiet steht, wurden die Teilnehmer der Befragung danach gefragt, welche groReren Einzelhandelsstandorte
sie regelmaRig nutzen um einzukaufen, zu bummeln oder sich aufzuhalten. Dabei waren mehrere Antworten
moglich.
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Abbildung 60 Befragung zur Innenstadt — RegelmaRig aufgesuchte Einkaufsstandorte

Innenstadt [ 1734
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Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Durchschnittlich rund zwei der abgefragten Einkaufsziele suchen die Befragten regelmaBig auf. Die meisten
(57%) besuchen die Innenstadt. Ahnlich hiufig werden Sachsen-Allee (53%) und Chemnitz Center (49%) fre-
quentiert. Auf den Plitzen folgen Neefepark (26%), Alt-Chemnitz-Center (14%), Vita-Center (13%) sowie das
Kaufland-Center Hutholz (9%).

Schliisselt man die Nennungen nach dem Stadtteil auf, in dem die Befragten wohnen, findet man bei allen
Standorten deutliche Unterschiede, die die Nahe zu diesem Standort abbilden. Die Innenstadt stellt aber den
attraktivsten Standort dar, auch von den Befragten aus Griina, die die Innenstadt am seltensten nennen, geben
noch 31% an, regelmaRig dorthin zu kommen.

Abbildung 61 Befragung zur Innenstadt — Aufgesuchte Einkaufsstandorte nach Wohnort der Befragten
(Innenstadt — Sachsen-Allee — Chemnitz Center)

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; nur Stadtteile mit mehr als 40 Befragten; eigene Darstellung auf Basis eigener Berech-
nungen
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Abbildung 62 Befragung zur Innenstadt — Aufgesuchte Einkaufsstandorte nach Wohnort der Befragten
(Neefepark — Alt-Chemnitz-Center — Vita-Center)

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; nur Stadtteile mit mehr als 40 Befragten; eigene Darstellung auf Basis eigener Berech-
nungen

Entsprechend nennt auch der groRte Anteil der Befragten die Innenstadt als wichtigstes Ziel zum Einkaufen,
Bummeln oder sich Aufhalten. Die beiden Einkaufszentren Sachsen-Allee und Chemnitz Center werden aber
auch von mehr als 20% der Befragten genannt, hier gibt es also eine starke Konkurrenz zur Innenstadt.

Abbildung 63 Befragung zur Innenstadt — Wichtigstes Ziel

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Vor dem Hintergrund dieses starken Wettbewerbs sollten die Befragten beantworten, welche Sortimentsgrup-
pen sie bevorzugt in der Innenstadyt, in einem der Einkaufszentren, Online oder an anderen Einkaufsorten ein-
kaufen.
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Abbildung 64 Befragung zur Innenstadt — Einkaufsziele nach Sortimentsgruppe
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Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Die Innenstadt wird mehrheitlich wegen Sportartikeln (34%), Biichern, Medien, Zeitschriften (32%) sowie
Uhren/Schmuck und Optik (36%) aufgesucht. In allen anderen Sortimentsgruppen haben entweder die an-
deren Einkaufszentren oder der Online-Handel hohere Nennungen. Die Einkaufszentren sind besonders
stark beim Verkauf von Unterhaltungselektronik (40%), Schuhen (41%), Drogeriewaren (40%) sowie einigen
anderen Branchen. Die Innenstadt befindet sich in einem duBerst starken Wettbewerbsumfeld.

G.2.3 Bewertung der Innenstadt (Schulnoten)

Die Teilnehmer der Befragung wurden gebeten, sowohl die Innenstadt als auch das von ihnen als am wichtigs-
ten eingeschatzte Einkaufszentrum nach einer Reihe von Kriterien zu beurteilen. Dabei sollten sie an den letz-
ten Besuch vor Ausbruch der Corona-Pandemie denken und nicht die aktuelle Situation einschdtzen. Die fol-
gende Abbildung zeigt die mittlere Bewertung fir die Innenstadt und die beiden starksten Einkaufszentren
Sachsen-Allee und Chemnitz Center bei den abgefragten 17 Kriterien.
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Abbildung 65 Befragung zur Innenstadt — Bewertung nach verschiedenen Kriterien
(Innenstadt — Sachsen-Allee — Chemnitz Center)

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Starke Bewertungen durch die Befragten erhalt die Innenstadt in den Bereichen Gastronomieangebot (2,6),
Ladendffnungszeiten (2,4) sowie der Erreichbarkeit mit dem OPNV (2,0). Nicht ganz so positiv, aber immer
noch gute Noten gibt es fiir die Freizeitangebote (2,9), bei der Erreichbarkeit mit dem PKW (2,9), der Barriere-
freiheit (2,8) sowie dem Angebot an Dienstleistungen (2,9). AuRerst schlechte Bewertungen wurden im Zu-
sammenhang mit den Parkmoglichkeiten (3,9) sowie den Aspekten Erlebnischarakter (4,0), Lebendigkeit (3,8),
Ambiente/Flair (3,8) abgegeben.

Im Vergleich dazu wird das jeweilig wichtigste Einkaufszentrum mit Ausnahme der Freizeitangebote (4,4)
durchweg besser oder zumindest nicht schlechter beurteilt als die Innenstadt. Besonders punkten kénnen die
Einkaufszentren mit ihrer Erreichbarkeit fir Pkw und den Parkméglichkeiten, auch Sicherheit, Sauberkeit, Le-
bendigkeit und Vielfalt werden bei den Einkaufszentren deutlich positiver als bei der Innenstadt bewertet.

Bei dem Vergleich sollte aber beriicksichtigt werden, dass in die Beurteilung der Innenstadt die Bewertungen
von allen Befragten eingehen, in die der Einkaufszentren jedoch nur die von den Teilnehmern, die dieses Ein-
kaufszentrum als das fir sich wichtigste einstufen und ihm deshalb vermutlich auch positiv gegeniiberstehen.

G.2.4 Besuchsanlasse und Ziele

Den Befragten wurden 12 mdgliche Anlasse vorgelegt, zu denen sie angeben sollten, ob sie diese fiir einen
Besuch in der Innenstadt, fiir einen Besuch in einem der Einkaufszentren, fir beides oder keines von beidem
nutzen wirden.
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Abbildung 66 Befragung zur Innenstadt — Anlasse fiir den Innenstadtbesuch

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Wenn man bestimmte Artikel einkaufen oder seine Besorgungen rasch erledigen mochte, sind die Einkaufs-
zentren das Ziel der Wahl. Die Innenstadt wird dagegen fiir sehr viele verschiedene Dinge aufgesucht. Der
Besuch gastronomischer Betriebe (64%) oder attraktiver Events (58%) steht oben auf der Liste der Befrag-
ten. Aber auch mit Verwandten und Bekannten die Innenstadt zu besuchen (50%), sich einfach hinsetzen
und beobachten (37%) Freizeitaktivitaten ausiiben (35%) oder bummeln und Geschifte betrachten (34%)
sind fiir die Befragten zu groRen Anteilen Innenstadtaktivitdten.

G.2.5 Anziehungspunkte in der Innenstadt

Den Befragten wurde eine Reihe von Aktivitdten genannt, zu denen sie angeben sollten, ob sie sie immer,
haufig, gelegentlich oder nie erledigen, wenn sie die Chemnitzer Innenstadt besuchen.

Abbildung 67 Befragung zur Innenstadt — Aktivitaten beim Innenstadtbesuch
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Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Die Geschafte in der Galerie Roter Turm, andere groRe Geschifte in der Innenstadt, der Gastronomiebesuch
und auch der Wochenmarkt stellen die ,,Magneten” der Innenstadt dar. Aber auch das Bummeln und Schau-
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fensterschauen ist eine beliebte Aktivitdt der Besucher. Passend zur oben aufgefiihrten negativen Bewertung
der Kriterien, werden die Aktivitaten ,Sitzgelegenheiten im 6ffentlichen Raum nutzen” oder die ,,Atmosphére
und die Aufenthaltsqualitat genieRen” von fast der Halfte der Befragten nicht positiv vermerkt.

Entscheidend erscheint die Vielfalt des Angebotes in der Innenstadt. Die Multifunktionalitat der Innenstadt
stellt einen unschatzbaren Vorteil gegeniiber den Einkaufszentren dar.

G.2.6 Fehlende Ausstattung in der Innenstadt

Flr eine Liste von Einzelhandelssortimenten und -branchen sollten die Teilnehmer der Befragung benennen,
ob sie diese in der Innenstadt von Chemnitz vermissen, fir unzureichend oder fiir ausreichend vertreten hal-
ten.

Die folgende Abbildung gibt diese Liste sortiert nach dem Verhaltnis von vermissten Sortimenten zu als aus-
reichend vorhanden eingeschatzten Sortimenten aus. Nur in zwei Féllen (Weinladen/Vinothek und Herrenbe-
kleidung) sind mehr Befragte der Meinung, dass das Sortiment fehlt, als der Meinung sind, dass es ausreichend
vorhanden sei. Bei den drei folgenden ist die Einschatzung anndhernd ausgeglichen. Fiir alle anderen Sorti-
mente (berwiegen die Stimmen, die die Innenstadt damit fiir ausreichend versorgt halten.

Abbildung 68 Befragung zur Innenstadt — Fehlende Sortimente
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Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Deutlich schlechter versorgt sehen sich die Teilnehmer der Befragung, wenn sie fiir Einrichtungen und Ange-
bote jenseits des Einzelhandels einschatzen sollen, ob sie ausreichend vorhanden sind oder nicht. Hier gibt es
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18 Punkte, fir die deutlich mehr Befragte einen Mangel sehen, als es Befragte gibt, die die Innenstadt damit
fiir ausreichend ausgestattet halten. Licken werden vor allem bei der Ausstattung des 6ffentlichen Raums mit
(preisglinstigen) Parkplatzen, Toiletten, Griin und Baumen, Spielgeraten fir Kinder, Sitzgelegenheiten, Brun-
nen und Kunst gesehen. Aber auch Diskotheken, Bars und Kneipen und Angebote des Gesundheitswesens
(Allgemeinarzt, Facharzt, Heilpraktiker) werden haufiger vermisst, als ausreichend vorhanden gewertet.

Abbildung 69 Befragung zur Innenstadt — Fehlende Sortimente

Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen
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Bei vier Themen sind die Einschatzungen anndhernd ausgeglichen, wobei dies auf einem sehr unterschiedli-
chen Niveau der Fall ist. So sind zwar 46,5% der Befragten der Meinung, dass AuRengastronomie nicht oder
nur unzureichend vorhanden sei, denen stehen aber mit 44,7% fast genauso viele gegeniiber, die den Bestand
fiir ausreichend halten. Bei Sonnenstudios ist das Verhaltnis ganz dhnlich (5,7% sehen weiteren Bedarf gegen-
Uber 5,6%, fir die der Bedarf gedeckt ist), die ganz liberwiegende Zahl der Befragten (83,2%) gibt aber an,
Sonnenstudios nicht zu bendtigen.

Bei weiteren 21 Punkten schlagt das Pendel in die andere Richtung aus, hier ist der Anteil derjenigen, die der
Meinung sind, dass das Angebot ausreichend ist, groRer als der derjenigen, die noch weiteren Bedarf sehen.
Hierunter fallen der OPNV (Haltestellen, Takt und Fahrzeiten), kulturelle Angebote (Museen und Kinos), Ange-
bote von Banken und Versicherungen, Dienstleistungen wie Frisére, Nagelstudios, Reisebliros oder Postagen-
turen und etliche gastronomische Angebote (Imbiss/Fast Food, Eisdielen, Café/Konditorei, Restaurant/Speise-
gaststdtte). Ganz besonders gut ausgestattet sehen die Befragten die Innenstadt mit dem Wochenmarkt
(70%).

G.2.7 Corona-Folgen

SchlieBlich wurden die Befragten noch danach gefragt, ob sich ihr Verhalten in Bezug auf die Innenstadt im
Zuge der Corona-Pandemie gedndert hat und ob sie ihre Innenstadt, wie sie vor der Pandemiezeit war, ver-
missen.

Abbildung 70 Befragung zur Innenstadt — Sehnsucht nach Vor-Corona-Zustand

Vermissen Sie lhre
Innenstadt, wie sie vor
der Pandemiezeit war?
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Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen

Abbildung 71 Befragung zur Innenstadt — Verhaltensdnderung wegen Corona-Pandemie
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Quelle: Online-Befragung der Stadt Chemnitz zur Innenstadt; eigene Darstellung auf Basis eigener Berechnungen
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70% der Befragten vermissen ihre Innenstadt, so wie sie vor der Corona-Pandemie war. Als Reaktion auf die
Lockdown-MaRBnahmen haben die Befragten die Innenstadt seltener besucht, vor allem, weil die Liden ge-
schlossen waren und ,,nichts los war“. Angst vor Ansteckung gaben nur 12% der Befragten als Nichtbesuchs-
grund an. Rund 50% der Befragten vermerken, vermehrt Online eingekauft zu haben.

H Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Chemnitz

Die Rechtsprechung setzt fiir die Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung
mittlerweile die Existenz eines Einzelhandelskonzeptes fiir eine Stadt voraus. Im Einzelhandelskonzept werden
die Ziele der zukiinftigen Entwicklung des Einzelhandels festgelegt. Diese beinhalten die Festlegung und Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche, die Definition eines Nahversorgungsnetzes, die Ausweisung von Son-
derstandorten (Standortkonzept) sowie die Definition einer ortsspezifischen Sortimentsliste zur Festlegung
der ortsspezifischen Zentrenrelevanz von Einzelhandelssortimenten (Sortimentskonzept).

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Chemnitz verfolgt grundlegende Leitlinien, die die

e Sicherung der oberzentralen Funktion von Chemnitz sowie die
e Sicherung und Stérkung der rdumlichen und funktionalen Gliederung des Versorgungssystems mit
e einer funktional arbeitsteiligen und polyzentrischen Struktur der Einzelhandelsstandorte

umfassen. Damit wird das konzeptionelle Leitbild aus dem Jahr 2016 weiterentwickelt.

H.1 Leitbild und iibergeordnete Ziele

Das Leitbild und die Gibergeordneten Ziele basieren auf einer raumlich differenzierten Angebotsstruktur mit
der Konzentration auf bestehende Standortbereiche, wobei der Fokus auf der Entwicklung der Innenstadt und
der anderen zentralen Versorgungsbereiche liegen soll. Folgende Leitsatze bilden die Gibergeordnete Zielset-
zung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ab:

e Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Versorgungsfunktion

e Sicherung und Starkung einer flaichendeckenden Versorgung in einem hierarchisch gegliederten
Standortnetz mit:

0 funktionsfdhigen zentralen Versorgungsbereichen,

O einem wohnungsnahen und qualitativen Nahversorgungssystem sowie

0 Sonderstandorten fir groRflachigen Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten

Damit werden die strategischen Grundséatze der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung (Erhohung der Gesamt-
ausstrahlung durch eine unterschiedliche Profilierung der Einzelhandelsstandorte einer Stadt) sowie der de-
zentralen Konzentration (Ein auf wenige Standorte konzentriertes Einzelhandelsangebot generiert eine deut-
lich gréRere Sogwirkung als ein stark zersplittertes Einzelhandelsgefiige)® aus dem Einzelhandelskonzept 2016
weitergefiihrt.

H.1.1 Sicherung und Weiterentwicklung der oberzentralen Versorgungsfunktion

Die Landesplanung weist Chemnitz die Funktion eines Oberzentrums zu. Die faktische Versorgungsfunktion
beschrankt sich aktuell nicht maRgeblich lber das eigene Stadtgebiet hinaus, zieht man die Zentralitatsquote
von derzeit 107,6 zu Rate. Die Erschlielung eines Uber das Stadtgebiet hinausgehenden Einzugsbereiches fir
den Chemnitzer Einzelhandel ist in bestimmten Branchen (Bekleidung/Wasche, GPK, Hausrat/Geschenkartikel,
Sportartikel/Fahrriader/Camping oder Haus- und Heimtextilien/sonstige Einrichtungsgegenstidnde) und von
bestimmten Standorten aus (Innenstadt, Einkaufszentren) gegeben. Der Marktanteil des gesamten

19 vergl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Chemnitz 2016, Seite 85 f
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Chemnitzer Einzelhandels im Einzugsbereich betragt deshalb nur 28,7%. Die Folge ist die geringe Zentralitats-
quote fir das Oberzentrum Chemnitz. Trotz des starken Wachstums der einzelhandelsrelevanten Potenziale
ist seit 2016 eine ricklaufige Zentralitatsquote zu beobachten. Eine wesentliche Ursache dafir ist die stark
steigende Kaufkraftbindung des Online-Handels, verstarkt um die Effekte der Corona-Pandemie seit 2020.

Die Zielsetzung der Sicherung und Starkung der oberzentralen Funktion ist flir Chemnitz wichtig, weil der in
den vergangenen Jahren zu beobachtende Prozess des Bedeutungsverlustes der Stadt Chemnitz in der regio-
nalen Versorgungsstruktur unterbrochen und méglichst wieder umgekehrt werden soll. Die Sicherung und
Starkung der oberzentralen Funktion bedeutet somit, fiir die Verbraucher im Umland attraktiver zu werden.
Diese Zielsetzung soll insbesondere die Innenstadt mit ihrer multifunktionalen Angebotsstruktur verfolgen.
Eine zusatzliche Starkung der Einkaufszentren an den Sonderstandorten ist, angesichts der erheblichen Wett-
bewerbswirkungen innerhalb der Stadt, nicht gewlinscht.

H.1.2 Sicherung und Starkung des hierarchisch gegliederten Standortnetzes

Die dezentrale, polyzentrische Versorgungsstruktur im Stadtgebiet soll auf allen Bedarfsstufen gesichert und
weiterentwickelt werden.

Innenstadtentwicklung hat Prioritdt (A-Zentrum)

Der Fokus der Einzelhandelsentwicklung liegt auf der Innenstadt. Diese genieRt die erste Prioritat innerhalb
der Chemnitzer Standortstruktur bei der Ansiedlung von Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen. Die
Starkung des Einzelhandelsangebotes und der Multifunktionalitat soll sich auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt konzentrieren. Der groRflachige Einzelhandel sollte sich kiinftig, insbesondere mit zentrenre-
levanten Sortimenten, auf die Innenstadt fokussieren. Innerhalb der Innenstadt sollen, neben den Top-Ein-
kaufslagen, die spezialisierten Funktionen von Teilbereichen weiter herausgearbeitet und gestarkt werden (z.
B. Gesundheit, Gastronomie, Verwaltung).

Stadtteilzentren sichern die Stadtteilversorgung auch mit mittelfristigem Bedarf (C-Zentren)

Die Stadtteilzentren sollen die stadtteilbezogene Versorgung der Bevolkerung im kurzfristigen und mittelfris-
tigen Bedarfssegment sicherstellen. Riickgrat der Versorgungsfunktion ist eine gute und vielfaltige Ausstattung
mit Nahversorgungsangeboten. Ergdanzende mittel- und teilweise auch langfristige Sortimente sind wiin-
schenswert. Sie kénnen auch groRflachig sein, sollen aber die zentrale Versorgungsfunktion der Innenstadt
nicht beeintrachtigen. Die Dimensionierung neuer Anbieter soll sich an dem sortimentsspezifischen Kaufkraft-
volumen der jeweiligen Einzugsbereiche orientieren.

Nahversorgungszentren qualitativ und quantitativ verbessern (D-Zentren)

Die Nahversorgung soll verbrauchernah weiterentwickelt werden. Ein weitgehend an der Bevolkerungsvertei-
lung angelehntes Versorgungsnetz, mit den zentralen Versorgungsbereichen der C-Zentren und der D-Zentren
als qualitativem Rickgrat, soll gesichert und gestarkt werden. Neben den Kernsortimenten der Nahversorgung
sollen auch in geringem Umfang erganzende Sortimente und Nutzungen vorgehalten werden. GroRflachige
Anbieter mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen den héherrangigen Zentren vorbehalten bleiben.

Die Dimensionierung neuer Markte soll sich an dem sortimentsspezifischen Kaufkraftvolumen der jeweiligen
Einzugsbereiche orientieren, die sich auf die umliegenden Wohngebiete erstecken. Die qualitativen Nahver-
sorgungsstrukturen sollen sich an den Bediirfnissen der Bevélkerung ausrichten. Die Vielfalt an Betriebstypen
und Absatzformen ist sicherzustellen.

Solitéire Nahversorgungsstandorte (Privilegierte Nahversorgungsstandorte)

Solitdre Nahversorgungsstandorte in integrierter Lage ergdanzen das Standortnetz der zentralen Versorgungs-
bereiche und verdichten das wohnungsnahe Versorgungsnetz. Es handelt sich nicht um zentrale Versorgungs-
bereiche. Ergdnzende Sortimente und Nutzungen sowie Agglomerationen sind nicht vorgesehen.

Neue solitdre Nahversorgungsstandorte sollen die wohnungsnahe Versorgung verbessern helfen, aber nur
dann realisiert werden, wenn sie die Versorgungsfunktion oder die Entwicklungsperspektiven der
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angrenzenden zentralen Versorgungsbereiche nicht gefahrden oder einschranken. Deshalb sind Ansiedlungs-
kriterien zu erfillen. Hier sind jeweils einzelfallorientierte Nachweise der Vereinbarkeit mit dem Einzelhan-
delskonzept sowie der stadtebaulichen Vertraglichkeit erforderlich.

Sonderstandorte fiir grofifiiichigen Einzelhandel (Einkaufszentren)

Die Einkaufszentren (Sonderstandorte) in Chemnitz liegen ausnahmslos autoorientiert und tragen erheblich
zur Zentralitat des Oberzentrums bei. Sie werden als zentralitatsbildende Standorte verstanden und gleichzei-
tig soll ihre Konkurrenzwirkung auf die Innenstadt von Chemnitz beschrankt werden. Multifunktionale Ansatze
in den Einkaufszentren sollen ebenso vermieden werden, wie ein Ausbau der zentrenrelevanten Sortimente.
Neue Standorte fiir Einkaufszentren sind nicht vorgesehen. GroRflachige nicht-zentrenrelevante Sortimente
sind an den Sonderstandorten maoglich.

Grundsatzlich soll die Neuansiedlung, Erweiterung, Verlagerung oder Umnutzung groRflachiger Einzelhandels-
betriebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment rdumlich gesteuert werden. GroRflachiger Einzelhandel
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnte sich auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
orientieren, was jedoch in den wenigsten Fallen groRRflachig moglich sein diirfte. Als ergdnzende Standortmog-
lichkeit sind im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung dariiber hinaus die Sonderstandorte vorgesehen, die
groRflachige Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten alternativ zum zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt aufnehmen kdnnen. Betriebe mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten sollen nicht an den Sonderstandorten angesiedelt werden. Bereits ansdssige zentren- oder nah-
versorgungsrelevante Betriebe geniellen Bestandsschutz.

Das Ziel ist die langfristige Transformation der Sonderstandorte, die auf den Ersatz von bestehenden Betrieben
mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten durch Betriebe mit nicht-zentrenre-
levanten Kernsortimenten abzielt.

Solitérstandorte der Nahversorgung (nicht-integrierte Streulagen)

Eine Vielzahl von Lebensmittelmarkten in Chemnitz erfiillen die Kriterien fiir privilegierte Nahversorgungsstan-
dorte nicht. In der Regel liegen sie ohne Wohngebietszug an stark befahrenen StraRen und der Anteil des
Umsatzes aus dem fulllaufigen Umfeld ist zu gering. Deshalb werden sie als nicht-integriert eingestuft und
restriktiv behandelt. Fiir die bestehenden nicht-integrierten Streulagen sind keine Erweiterungsmaoglichkeiten
vorgesehen. Neue Streulagen sollen nicht mehr entstehen, um eine verbrauchernahe Entwicklung ohne raum-
liche Zersplitterung kiinftig zu gewahrleisten.

Sicherung von Gewerbe- und Industriegebieten

Entsprechend ihrer stddtebaulichen Zielsetzung sollen GE- und GI-Gebiete Gewerbe- und Industriebetriebe
aufnehmen. Da Einzelhandelsbetriebe im bauplanungsrechtlichen Sinne auch als Gewerbebetriebe gelten, ist
hier zur Sicherung der gewerblichen Nutzung im Sinne von Produktion, GroBhandel und Dienstleistungen eine
Beschrdankung fir groRflachigen Einzelhandel vorzusehen. Diese kann nur Uber die Bauleitplanung erreicht
werden. Vorhandene Bebauungsplane mit GE- und Gl-Ausweisungen sollten in diesem Sinne geprift und bei
Bedarf angepasst werden. Die groRte Rechtssicherheit bietet der vollstandige Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben in GE- und Gl-Bereichen.

Annexhandel und Werksverkauf fiir den Verkauf selbst hergestellter oder bearbeiteter Produkte ist moglich,
sofern ein funktionaler und raumlicher Zusammenhang mit einem im Gewerbe- oder Industriegebiet ansassi-
gen Produktionsbetrieb besteht. Die Verkaufsflache des Annexhandels muss der Betriebsflache des produzie-
renden Betriebs untergeordnet sein und darf bei zentrenrelevanten Sortimenten 150 gm nicht iberschreiten.
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Sortimentskonzept

Die Chemnitzer Sortimentsliste ist eine wichtige Grundlage fiir die Umsetzung des Standortkonzeptes, indem
die rdumliche Verteilung von zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timenten geregelt wird. Die Chemnitzer Sortimentsliste ordnet die einzelnen Einzelhandelssortimentsgruppen
nach ihrer Zentrenrelevanz ein, indem neben den Vorgaben des LEP vor allem die ortlichen Besonderheiten
der Angebotsstrukturen eingearbeitet werden.

Die Chemnitzer Liste aus dem Einzelhandelskonzept 2016 wird auf ihre Aktualitat hin iberarbeitet. Dartber
hinaus wird sie auf ihre Deckung mit den Vorgaben des LEP gepriift.

| Entwicklungs- und Zentrenkonzept fiir den Einzelhandel
.1 Allgemeine absatzwirtschaftliche Grundlagen

1.1.1 Nahversorgung

In der Nahversorgung missen sich die Stadte den allgemeinen Trends und Anforderungen der Birger stellen.
Jede Stadt muss unter Marktgesichtspunkten Erweiterungsoptionen fiir bestehende integrierte Standorte ein-
planen und mittels fachlich und politisch begriindeter Konzepte die Einzelhandelsentwicklung steuern und
starken.

Abbildung 72 Vielfalt der Nahversorgung

Quelle: eigene Darstellung, Fotos: Creative Commons-Lizenzen
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Durch die konsequente Ausweisung von Nahversorgungszentren im Zusammenklang mit solitdren verbrau-
chernahen Nahversorgungsstandorten kann die Stadt Chemnitz diesen Trend steuern. Die Erflllung der Nah-
versorgungsaufgabe besteht nicht nur in der Bereitstellung jeweils eines Nahversorgungsstandortes innerhalb
der fuBlaufigen Entfernung. Aus den oft verwendeten , Kreiskarten®, die in der Regel Radien von 700 m - 1.000
m um die bestehenden Nahversorgungsstandorte abbilden, kann bei flichenmé&Riger Abdeckung des Stadtge-
bietes durch solche Distanzkreisflichen keineswegs abgelesen werden, dass die Nahversorgung ausreichend
und die Birger der Stadt zufriedenstellend versorgt sind.

Konsumentenbefragungen ergeben regelmaRig, dass Verbraucher im Durchschnitt bis zu sieben verschiedene
Ziele zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs aufsuchen. Die Verbraucherbefragung zur Nahversorgung in Chem-
nitz hat ein vergleichbares Ergebnis erbracht. Hier suchten 66% der Befragten regelmaRig vier und mehr Be-
triebsformen der Nahversorgung auf. Es geht demnach nicht nur um Quantitat und Qualitdt der Versorgungs-
standorte, sondern insbesondere auch um Angebotsvielfalt, die fiir alle erreichbar sein sollte. Danach ist die
Erreichbarkeit zu staffeln nach der erwarteten Haufigkeit der Einkaufe. Ein Feinkostgeschaft kann einen hohe-
ren Distanziberwindungsaufwand aufweisen als beispielsweise ein Backer. Nahversorgung geht allerdings
Uber die reine Lebensmittelversorgung hinaus.

Abbildung 73 Zusammenhange bei der Nahversorgung

Quelle: eigene Darstellung

Zu einer funktionalen Nahversorgung gehért mehr als der Lebensmitteleinzelhandel. Ergdnzende Handelsfla-
chen in den Sortimenten Drogeriewaren, Schreibwaren oder Schnittblumen vervollstiandigen gute Versor-
gungsstandorte und steigern deren Attraktivitat. Ebenso wichtig sind Grunddienstleister wie Banken, Post,
Friseur oder Reinigungen.

Auch medizinische Dienstleister in Form von z. B. niedergelassenen Arzten runden das Angebot und die funk-
tionalen Strukturen ab. Apotheken ergdnzen das gesundheitsspezifische Angebot. Gastronomische Einrichtun-
gen vervollstandigen kleine und mittlere Nahversorgungsstandorte.

1.1.2 Aperiodische Versorgung

Die aperiodische Versorgung in Innenstadten, Shopping-Centern, Fachmarkten an Erganzungs- oder Solitar-
standorten, aber auch im Online- und Versandhandel machen rund 50% des gesamten Einzelhandelsvolumens
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aus. Auch hier hat der Verbraucher die Wahl zwischen einer Vielzahl von Standorttypen, Betriebsformen, Ag-
glomerationssystemen und zielgruppenspezifischen Angeboten.

Die Anspriiche und Bediirfnisse des Verbrauchers, die nicht einfach in Systemschubladen zu differenzieren und
zu klassifizieren sind, bestimmen die Nachfragestrukturen. Das Stichwort lautet ,hybrider Verbraucher”, der,
unabhangig von seiner soziodemographischen, wirtschaftlichen oder gesellschaftlichen Einordnung, sozusa-
gen unkonventionell einkauft?. Die Bediirfnisse des Verbrauchers hingen mit den jeweiligen Lebensumstin-
den, Lebensphasen oder individuell bedingten Notwendigkeiten zusammen. Diese Hybriditat fihrt zum Treu-
everlust des Kunden zu angestammten Versorgungsmustern. Die feste Bindung an Marken und Geschafte geht
verloren und der stdndige Wechsel zwischen Angebotskategorien (z. B. vom Luxus nach Discount und umge-
kehrt) wird Standard.

Abbildung 74 Konkurrenz und Arbeitsteilung im aperiodischen Bedarfssegment des Einzelhandels im
stadtischen Standortsystem

Quelle: eigene Darstellung, Die verwendeten Grafiken sind lizenziert gemaR CC BY-SA

Dies macht die Einschatzung bzw. Prognose von Verbraucherverhalten kompliziert. Statistisch signifikante
Aussagen sind schwierig zu treffen und immer mit Unscharfen behaftet. Trotzdem ist eine Kategorisierung der
Einzelhandelsangebote nach deren Standortanforderungen, Dimensionierungen und Sortimentsstrukturen
hilfreich, die im ortlichen Versorgungssystem bestehenden Aufgabenteilungen und Konkurrenzen zu beschrei-
ben und in die Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Chemnitz einflieRen zu lassen.

Wahrend die Kategorisierung fiir die Nahversorgung diverse Dimensionen aufweist, hat sie im aperiodischen
Bedarfssegment schon Ziige von Komplexitdt. Die grafische Zusammenstellung in Abbildung 74 zeigt eine

20 Hier wird haufig das Bild der im Pelzmantel gekleideten vermégenden Dame gezeichnet, die die Sonderangebote bei Aldi wahrnimmt.
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Ubersicht iiber die Angebotsstrukturen im aperiodischen Bedarfssystem (nachrichtlich erginzt um Nahversor-
gung) und versucht eine aus Verbrauchersicht verstandliche Systematisierung.

Die Eigenheiten und Standortanforderungen der unterschiedlichen Angebotsformen ergeben verstarkte Ag-
glomerationstendenzen. Zwar versuchen grundsatzlich alle Betriebsformen des Einzelhandels und der publi-
kumsorientierten Dienstleistungen Synergien aus Agglomerationsvorteilen zu nutzen, allerdings hangt das
Ausmal des Agglomerationsbediirfnisses von der eigenen Fahigkeit ab, ausreichende Kundenfrequenzen zu
erzeugen.

Die Starke des Wettbewerbs zwischen zentralen Versorgungsbereichen, wie der Innenstadt oder Nebenzen-
tren, und anderen Betriebsformen des aperiodischen Bedarfs hangt in erster Linie von dem Ausmal der Sor-
timentsiiberschneidungen ab.

Starke Uberschneidungen in den innenstadtprigenden Sortimenten? kénnen erhebliche Wettbewerbswir-
kungen nicht-integrierter bzw. an Sonderstandorten ansassiger groRRflachiger Betriebsformen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche auslosen.

Im Falle von innerstddtischen ,Nebensortimenten” oder von vollkommen fehlenden Sortimentsiiberschnei-
dungen sind die Konkurrenzwirkungen niedrig. Eine weitere Differenzierung der Wettbewerbswirkungen
ergibt sich aus der Systemgleichheit der Betriebsformen. Discountsortimente konkurrieren eher mit anderen
Discountsortimenten als mit hochpreisigen Sortimentsklassen. Dies gilt sowohl fiir periodischen als auch fir
den aperiodischen Bedarf.

.2 Rahmenvorgaben des LEP Sachsen 2013

Das Kapitel 2.3.2 des LEP Sachsen legt innerhalb des Kapitels 2 ,,Regional-, Siedlungs- und Wirtschaftsentwick-
lung” den landesplanerischen Umgang mit dem groRflachigen Einzelhandel folgendermaRen fest:

2.3.2 Handel
Ziel 2.3.2.1

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und groRflichigen Einzelhan-
delsbetrieben sowie sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Ver-
braucher und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeichnenden groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen
vergleichbar sind, ist nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche
Anderung von Factory-Outlet-Centern ist nur in Oberzentren zuldssig. (Zentralititsgebot)

Ziel 2.3.2.2

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen ist zur
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren zu-
lassig. (Konzentrationsgebot)

Ziel 2.3.2.3

21 pas Thema ,innenstadtpragende Sortimente” fihrt haufig zu Diskussionen in Bezug auf die Schutzfunktion zentraler Versorgungsbereiche. Katego-
rische Auffassungen gehen davon aus, dass grundsatzlich alle aperiodischen Sortimente als innenstadtpragend einzuordnen sind und prinzipiell nur in
Innenstadten anzubieten sind, selbst wenn sie fiir die Innenstadte quantitativ unbedeutend sind. Die Begriindung hierfiir ist die Erhaltung der Ange-
botsvielfalt in den Innenstadten. Diese Auffassung widerspricht der Angebotsrealitdt in den Stadten, da eigentlich groRe Teile der stadtischen Einzel-
handelslandschaft als illegal und nur ausnahmsweise geduldet klassifiziert werden missten. Als innerstadtische Kernangebote kdnnen zum Beispiel
Bekleidung, Schuhe, Uhren und Schmuck, Elektroartikel, oder Schreibwaren und Biicher eingestuft werden.
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Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache fiir innenstadtrelevante
Sortimente von mehr als 800 gm ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zuldssig. In den Zentralen Orten, in de-
nen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungs-
bereichen zulassig. (Integrationsgebot)

Ziel 2.3.2.4

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflichigen Einzelhandelseinrichtungen soll
nicht dazu fihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich tber-
schreitet. (Kongruenzgebot)

Ziel 2.3.2.5

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen darf
weder durch Lage, GréRe des Vorhabens oder Folgewirkungen das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahig-
keit des zentralortlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes so-
wie der benachbarten Zentralen Orte substanziell beeintrachtigen. (Beeintrdchtigungsverbot)

Grundsatz 2.3.2.6

Bei der Ansiedlung von grol3flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine ausreichende Anbindung an den
OPNV gewihrleistet werden.

Ziel 2.3.2.7

Die Ziele Z 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.5 und Grundsatz G 2.3.2.6 gelten entsprechend fir die Ansiedlung, Erweiterung
oder wesentliche Anderung von nicht groRflichigen Einzelhandelseinrichtungen in enger Nachbarschaft zu ei-
ner oder mehreren bereits bestehenden Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie grof3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen wirken. (Agglomerationsverbot)

Aus der HA GroRflichiger Einzelhandelseinrichtungen??, Anlage 1 geht hervor:
»,Folgende Sortimente weisen eine geringe Innenstadtrelevanz auf:

e Modbel,

e Tapeten, Teppiche, Bodenbelage,

o Kraftfahrzeuge, Kfz-Teile,

e Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf,
e Brennstoffe,

e Herde, Ofen,

e Campingartikel, Boote und dhnliches

Dagegen ist bei folgenden Sortimenten von einer starken Innenstadtrelevanz auszugehen:

e Nahrungs- und Genussmittel,
e Drogerie- und Parflimerieprodukte,

22 HA GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen vom 3. April 2008 (SachsABI. S. 603), zuletzt enthalten in der Verwaltungsvorschrift vom 10. Dezem-
ber 2021 (SachsABI. SDr. S. S 246)
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e Haus- und Heimtextilien, Einrichtungszubehér ohne Mobel,
e Bekleidung einschlieBlich Schuhe, Lederwaren,

e Uhren, Schmuck,

e Foto, Optik,

e Spiel- und Sportwaren,

e Schreibwaren, Biicher, Biroartikel,

e Kunstgewerbe,

e HiFi, Computer, Elektrohaushaltswaren (Kleingerate),

e Haushaltswaren, Glas, Porzellan,

e Fahrrader”

1.3 Standortkonzept fiir die Stadt Chemnitz

1.3.1 Praktische Bedeutung von Zentralen Versorgungsbereichen

Zentrale Versorgungsbereiche sind Orte, mit deren Erscheinungsbild und Funktion Stadte und Gemeinden
identifiziert werden, die gewissermalien ihr Aushangeschild und stadtebaulicher Brennpunkt sind. Als Wirt-
schaftszentren sind zentrale Versorgungsbereiche von grofRer Bedeutung fiir die Stadte. Der Erhalt und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche ist daher ein Kernelement einer nachhaltigen, zukunftsfahigen
Stadtentwicklung fiir Birger, Verbraucher und Wirtschaft.

1.3.1.1 Definition und Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind raumlich abgrenzbare Bereiche im Stadtgebiet, die aufgrund der Konzent-
ration vielfaltiger Nutzungen von Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und oft auch 6ffentlicher Ein-
richtungen eine Anziehungskraft tiber die unmittelbare Umgebung hinaus entwickeln. Innenstadte sind in der
Regel als zentral einzustufen, weil sie als funktionale Einheit mit einer vielfaltigen Angebotsdichte und guter
Erreichbarkeit nicht nur der Versorgung des unmittelbaren Umfeldes dienen, sondern auch grofRere Einzugs-
bereiche, oft liber das Stadtgebiet hinaus, erschlieBen. Der Begriff des ,zentralen Versorgungsbereiches” ist
in den planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 Bau NVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 34 Abs.
3 BauGB) festgeschrieben. Der zentrale Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
zentrale Funktion im eigenen Einzugsbereich zu erfiillen. Diese zentrale Position ist nicht raumlich, sondern
vor allem funktional zu verstehen.

Kriterien fir die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen lassen sich aus der kontinuierlichen Recht-
sprechung der Verwaltungsgerichte ableiten. Voraussetzung fiir die Ausweisung eines zentralen Versorgungs-
bereiches ist eine stadtebauliche Integration. Er muss mehrere konkurrierende oder einander erganzende An-
gebote umfassen. Fiir Innenstddte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fiir den lang-,
mittel- und kurzfristigen Bedarf angeboten wird.?® Neben Einzelhandelsbetrieben sollte der Versorgungsbe-
reich in aller Regel auch Dienstleistungsbetriebe verschiedener Art aufweisen. Letztere sind nicht nur unschad-
lich, sondern in der Regel sogar erforderlich fiir das Vorliegen eines Versorgungsbereiches. Nach der Vorstel-
lung des Gesetzgebers kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus planerischen Festschreibun-
gen, sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben (BTDrucksache 15/
2250 S. 54). Es ist nicht erforderlich, dass Einzelhandelsnutzungen stets unmittelbar aneinandergrenzen, also
gleichsam als eine rdumlich-funktionale Einheit erscheinen. In den Versorgungsbereichen kdnnen vielmehr
durchaus bauliche Nutzungen vielfaltiger Art eingestreut sein, die mit der Versorgung mit Waren und Dienst-
leistungen nichts zu tun haben.?*

2 ygl. BVerwG — Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07
24 vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, S.80 (145,146)
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Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche unterliegt somit sowohl funktionalen (Angebotsdichte, Fre-
quenzen, Multifunktionalitat) als auch stadtebaulichen Kriterien (siedlungsraumliche Integration, Baustruktur,
Verkehr, 6ffentlicher Raum).

Agglomerationen von Fachmarkten oder peripher gelegene Standorte sind, auch wenn sie groRe Einzugsbe-
reiche erschlieBen und eine hohe Versorgungsfunktion von ihnen ausgeht, keine zentrale Versorgungsberei-
che. Hier fehlen in der Regel die zentrentypischen multifunktionalen Ansatze. Dies gilt auch fiir Solitarstand-
orte der Nahversorgung.

1.3.1.2 Schutz- und Entwicklungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen

Durch die Ausweisung eines Zentralen Versorgungsbereiches ist ein stadtebaulicher Schutz aller dort ansassi-
gen Einzelhandelsbetriebe moglich. Um eine Schutzfunktion gegeniliber den bestehenden Betrieben auch fir
Ansiedlungen innerhalb des Versorgungsbereiches zu erzielen, ist eine stringente Anpassung der Bauleitpla-
nung notwendig.

Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die Vertraglichkeitsbe-
wertung von Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebau-
liche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstande besonders empfindlich gegenliber zusatzlichen Kaufkraftabfliissen ist (vgl. BVerwgG,
Urteil 4 C7.07 vom 11.10.2007).

Grundsatzlich ist zu unterscheiden zwischen stadtebaulicher Schutzwirkung und dem nicht legalen Wettbe-
werbsschutz.

Abbildung 75 Schutzfunktion durch Zentrenkonzept und Baurecht

. .. . "y
Schutzwirkung flir zentrale Versorgungsbereiche (Innenstadt, Stichwort
Nahversorgungszentren, Nahversorgungsstandorte) Grolflachigkeit

[ stichwort
Nachbargemeinden

Schutzwirkung fiir zentrale Versorgungsbereiche

Schutzwirkung fiir alle [ stichwort
faktischen zentralen Versorgungsbereiche Schadliche Auswirkungen
[ stichwort
. .. . ichwo
Schutzwirkung fiir zentrale Versorgungsbereiche Riickeriff auf §34 BauGB
Be-/ Uberplante Gebiete mit klarer Festsetzung [ stichwort
(gliltiger Bebauungsplan) Ausweisung von B-Plénen

Quelle: eigener Entwurf

Die stadtebaulichen Schutzwirkungen ergeben sich aus den verschiedenen gesetzlichen Regelungen des
BauGB und der BauNVO.

I.3.2 Standorthierarchie und Versorgungsfunktionen

Aus der aktuellen Standortstruktur, der Analyse von Angebot und Nachfrage im Stadtgebiet sowie den Festle-
gungen aus dem Einzelhandelskonzept 2016 werden die Angebotsschwerpunkte im Stadtgebiet unter stadte-
baulichen und funktionalen Aspekten in ein hierarchisches Standortsystem eingestuft.

Entscheidend fir die Einstufung in die Standortgliederung sind die derzeitigen Ausprdgungen des Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebotes sowie die stadtebaulichen Rahmenbedingungen. Stadtebauliche Entwick-
lungsziele zum Schutz und zur Starkung der Versorgungsfunktion fir den jeweiligen Standortbereich sind
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ebenfalls maRgeblich fiir die Einstufung. Die erreichbaren Potenziale, die sich aufgrund der ortlichen Erreich-
barkeiten und der ErschlieRungsqualitat (fuBliufig, Fahrrad, OPNV, motorisiert), der umliegenden Siedlungs-
strukturen und der wettbewerblichen Strukturen im Einzelhandel ergeben, bestimmen letztlich die moglichen
GrolRenordnungen. Dabei soll eine moglichst wohnungsnahe Grundversorgung sichergestellt werden.

Zentrale Versorgungsbereiche (A-Zentrum Innenstadt, C-Zentren Stadtteilzentren, D-Zentren Nahversor-
gungszentren) genieRen den stadtebaulichen Schutz nach BauNVO, BauGB sowie besonderen Schutz durch
die Landes- und Regionalplanung.

Solitdre Nahversorgungsstandorte, sofern sie als siedlungsintegriert und funktional vertraglich eingestuft sind,
also Privilegierte Nahversorgungsstandorte, genieRen in der Regel einen erweiterten, aktiven Bestandsschutz
und einen im Vergleich zu den zentralen Versorgungsbereichen eingeschrankten stadtebaulichen Schutz. Zum
Beispiel ist im Rahmen von Vertraglichkeitsstudien die Bedeutung der Nahversorgungsfunktion dieser Stand-
ortkategorie grundsatzlich zu berticksichtigen.

Nicht integrierte Solitarstandorte fiir die Nahversorgung, also nicht-integrierte Streulagen, genielRen ebenfalls
Bestandsschutz, der allerdings beschrankt ist auf das aktuell genehmigte MaR und die Art der Nutzung. So ist
der Erhalt gewahrleistet, eine Erweiterung oder Nutzungsdnderung (Sortimente) ist nicht moglich. Aufgrund
der unzureichenden wohnungsnahen Grundversorgungsfunktion ist ein stadtebaulich bedingter Schutz nicht
vorgesehen. Allerdings ist die quantitative Bedeutung der nicht-integrierten Streulagen und damit auch deren
Bedeutung fur die Versorgung teilweise hoch. Es handelt sich nach Einstufung des Einzelhandelskonzeptes
2016 um 31 Standorte mit 28.840 gm Verkaufsflache. Um zu verhindern, dass eine groRe Zahl von Verbrau-
chern, bei strenger Auslegung des Bestandsschutzes, auf Jahre hinaus mitimmer weniger wettbewerbsfahigen
Angebotsbedingungen konfrontiert werden, wird in diesem Einzelhandelskonzept eine Modernisierung mit
sehr begrenzter Flachenarrondierung fir nicht-integrierte Streulagen ermaoglicht.

Als Sonderstandorte werden die sieben Einkaufszentren im Stadtgebiet von Chemnitz definiert. Dominierend
sind dort nahversorgungsrelevante (alle SB-Warenhauser in der Stadt sind an Sonderstandorten) und zentren-
relevante Sortimente. Sie haben eine grofle zentralitdtsbildende Wirkung fur die Stadt Chemnitz und gleich-
zeitig eine erhebliche Wettbewerbswirkung gegentiber der Innenstadt und den zentralen Versorgungsberei-
chen zur Nahversorgung.

Somit ergeben sich die folgenden Standortkategorien fir das Zentren- und Standortkonzept fiir Chemnitz.
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Abbildung 76 Standorthierarchie, Zentren- und Standortmodell Chemnitz

Quelle: eigene Darstellung

Das Zentren- und Standortmodell 2022 bleibt im Vergleich zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2016 in
seiner Struktur unverandert.

1.3.3 Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB), Solitdrstandorte und Sonderstandorte in Chemnitz

1.3.3.1 Grundlagen fiir die Definition der zentralen Versorgungsbereiche in Chemnitz

Aufgrund der oben angefiihrten stadtebaulichen Strukturen sowie des Grundpotenzials im Stadtgebiet wird
eine differenzierte Zentrenstruktur aufgezeigt.

Funktionale Kriterien:

Agglomeration verschiedener Anbieter (Einzelhandel und Dienstleistung)
sich ergdnzende Betriebstypen und -formen

Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Anbieter

Handelsdichte, -konzentration, -vielfalt

Erganzende Angebote in Dienstleistung und Gastronomie

Stddtebauliche Kriterien:

Stadtebauliche Einheit des Zentrums

Erkennbare Gestaltung (Zuordnung des 6ffentlichen Raumes, Gebaudeanordnung etc.)
FuRRlaufige Anbindung einzelner Betriebe und Bereiche

Barrieren (z. B. StralRen, Geb&duderiegel, Topographie)

Aufenthaltsqualitat
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Die verschiedenen zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet sind nach den aufgefiihrten Kriterien, inner-
halb der Hierarchiestufen nach gleichen Malstaben abzugrenzen. Sie missen der vorgefundenen Realitat oder
der selbst gesetzten perspektivischen Planung entsprechen.

Entwickelt aus dem Einzelhandelskonzept 2016, der Aktualisierung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
stande und der Berlicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben ergibt sich folgende Standortsystematik
flr Chemnitz.

Danach genielRen die zentralen Versorgungsbereiche in allen verwendeten Varianten den vollen stadtebauli-
chen Schutz, der durch die Chemnitzer Sortimentsliste konkretisiert wird. Fiir alle anderen Standorte gilt der
besondere stadtebauliche Schutz der zentralen Versorgungsbereiche nicht. Dies gilt insbesondere fiir die
nicht-integrierten Streulagen sowie fiir die Sonderstandorte.

Die Privilegierten Nahversorgungsstandorte genieRen zumindest in Bezug auf ihre Nahversorgungsfunktion
einen begrenzten Schutzstatus, indem bei Neuansiedlungen Dritter die stadtebaulichen Wirkungen auf die
jeweilige Nahversorgungsfunktion zu priifen ware. Auszunehmen von dieser Einschrankung stellen im Nahver-
sorgungssegment die nicht-integrierten Streulagen dar.

Sowohl fiir die Sonderstandorte, als auch fiir die Standorte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche bzw.
die nicht als Privilegierte Nahversorgungsstandorte kategorisierten, gilt ausschlieBlich Bestandsschutz.

Folgende Zuordnungen der Zentren sind fiir das aktuelle Zentren- und Standortkonzept vorgesehen:

Abbildung 77 Zentren und privilegierte Standort in Chemnitz

Quelle: eigene Darstellung
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1.3.3.2 Kriterienentwicklung fiir die Einordnung solitdrer Nahversorgungsstandorte

Einordnung bestehender Nahversorgungsbetriebe als Privilegierte Nahversorgungsstandorte (PNS) oder
nicht-integrierte Streulagen.?

Beurteilungskriterien fiir die Integration von Einzelhandelsstandorten fiir die Nahversorgung ergeben sich aus
den Vorgaben und Erlduterungen der Raumordnung und Landesplanung sowie der gesetzlichen Regelung in
§11 Abs 3. BauNVO und dem § 34 Abs. 3 BauGB.

Malgebliche Kriterien sind

1. Nahversorgungsfunktion des betreffenden Betriebes.
2. potenzielle stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde
oder in benachbarten Kommunen.
3. Integration der Standorte
0 siedlungsintegrierte Standorte (Lage innerhalb des ausgewiesenen Siedlungsgebietes)
0 Wohnlagenintegration durch Zuordnung zu bedeutenden Wohnlagen
o0 fuBlaufige Erreichbarkeit flir moglichst viele Einwohner
0 ausreichendes Nahversorgungskaufkraftpotenzial im Nahbereich

Die praktische Handhabung dieser Kriterien sollte anhand von objektiv nachvollziehbaren Grenzwerten bzw.
Ausstattungsmerkmalen erfolgen.

Distanzen werden grundsatzlich immer in Echtzeit bzw. Echtdistanz gemessen. Es handelt sich um die topo-
grafische fulRlaufige Distanz im Verkehrsnetz unter Beriicksichtigung von Barrieren. Der Begriff Wegedistanz
wird im Folgenden in diesem Sinne verwendet.

zul. Anhand des Sortimentsschwerpunktes des betreffenden Betriebes ist die Nahversorgungsfunktion ei-
nes Solitarstandortes eindeutig zu belegen. Nach der Chemnitzer Liste handelt es sich um die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente: Nahrungs- und Genussmittel (Schwerpunkt), Drogeriewaren, Phar-
mazeutischer Bedarf, Schnittblumen, Zeitungen/Zeitschriften.

zu 2. Stadtebauliche Auswirkungen sind grundsétzlich durch eine Vertraglichkeitsanalyse nachzuweisen.
Flir bestehende Betriebe macht der Nachweis durch Gutachten gewiss keinen Sinn. Hier ist mit
HilfsgroBen zu agieren. Vor dem Hintergrund des maRgeblichen Zieles der wohnungs- oder verbrau-
chernahen Versorgung spielt die Berlicksichtigung der fuRlaufig zu bewaltigenden Wegedistanz eine
grolRe Rolle. Deshalb ist die Einbeziehung der gewiinschten fuBldufigen ErschlieRungsfunktion von
Nahversorgungsstandorten notwendig. Die stadtebaulichen Auswirkungen auf andere Versorgungsla-
gen haben mit der Uberschneidung von Potenzialgebieten zu tun. Je gréRer die Uberschneidungen,
umso mehr macht man sich gemeinsam beanspruchte Potenziale streitig. Angesichts der Nahversor-
gungsfunktion sind hier vor allem die Uberschneidungen der fuRliufigen Gebiete maRgeblich. Mit ei-
ner Begrenzung potenzieller, fuRliufiger Uberschneidungsgebiete werden somit die gegenseitigen
Storeinflisse in der fuBlaufigen Nahversorgung reduziert. Konkurrenz oder Wettbewerb wird dadurch
nicht ausgeschlossen, da nahezu alle Anbieter auch autogebundene Potenziale binden, die aus ande-
ren Uberschneidungsgebieten stammen.

Gleichzeitig sind in Verdichtungsraumen wie Chemnitz Uberschneidungen zwischen Einzugsbereichen
von Nahversorgungsstandorten gang und gébe. In hochverdichteten stidtischen Gebieten sind Uber-
schneidungen aufgrund der hohen raumlichen Verflechtungen grundsatzlich nicht vermeidbar. Sie re-
prasentieren im Gegenteil das Wesen der Grof3stadt. Ausgehend von einer fuBlaufigen Wegedistanz,
die im verdichteten Gebiet mit rund 700 Metern unterstellt werden kann?, ist sicher zu stellen, dass

%5 Es sei darauf hingewiesen, dass fiir die Neuansiedlung von Nahversorgungsbetrieben abweichende Kriterien gelten.
2% Die fuBldufige Distanzgrenze von 700 m ist auch im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Chemnitz aus dem Jahr 2016 Grundlage der
Beurteilung.
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zu 3.

kein weiterer Nahversorgungsstandort innerhalb dieser Wegedistanz ansassig ist, unabhangig davon,
ob er als Solitar definiert ist oder einem zentralen Versorgungsbereich zugehort. Das ist Voraussetzung
flr die Einstufung eines bestehenden Standortes als privilegierter Nahversorgungsstandort.

Empfehlung: Innerhalb eines Mindestabstandes von 700 Metern Wegedistanz soll kein weiterer
Nahversorgungsstandort anséissig sein.

Der Grad der Integration eines Nahversorgungsstandortes wird unterschiedlich beschrieben. In der
Regel ist die fuBlaufig erreichbare Einwohnerzahl im Umbkreis des Standortes maRgeblich. Grundsatz-
lich bestimmt die Zahl der Einwohner im Umfeld des Handelsstandortes dessen mogliche Nahversor-
gungsfunktion, die GréRe des Nahversorgungspotenzials und die GroRenordnung des nahversorgungs-
orientierten Umsatzes, der an diesem Standort erzielt werden kann. Daneben sind funktionale und
raumliche Zuordnungen von Standort und Wohnlagen sowie eine ausreichende OPNV-Anbindung als
Einstufungskriterium zu sehen. Da diese Kriterien haufig redundant sind, dient es der methodisch ver-
tretbaren Vereinfachung, sich auf die Messung von Einwohnern innerhalb einer festgelegten Wege-
distanz zu beschranken.

Anzuwendende Wegedistanz

Die zugrunde zu legende fuBlaufige Wegedistanz fiir die Messung der erreichbaren Einwohnerzahl ist
abhangig von der Nutzungsverdichtung im Raum. Fiir die Grof3stadt Chemnitz ist eine hohe Verdich-
tung im groflten Teil des Stadtgebietes zu unterstellen, so dass mit geringen Wegedistanzen in der
Regel grolRe Einwohnerzahlen erreicht werden kénnen. Einige Ausnahmen, die im Zusammenhang mit
der Beurteilung von Neuansiedlungen ausgefiihrt werden sollten, finden sich in den teilweise dorflich
strukturierten Stadtrandgebieten der Stadt Chemnitz.

Fiir die Beurteilung der bestehenden Markte, die zum groBten Teil in den verdichteten Gebieten von
Chemnitz ihren Standort haben, kann eine Wegedistanzgrenze von 700 Metern unterstellt werden.
Dies entspricht einer Gehzeit von etwas weniger als 10 Minuten und wurde auch schon im Einzelhan-
delskonzept 2016 zugrunde gelegt. Die Wegedistanzermittlung erfolgt anhand der Messung der topo-
grafischen fuBlaufigen Entfernung im Verkehrsnetz, einschlieBlich der reinen FuBwege.

Empfehlung: Zur Messung der zuzuordnenden Einwohnerzahl sollte eine fufSléufige Wegedistanz von
700 Metern Anwendung finden. Ausnahmen im diinn besiedelten Stadtrandbereich sind zu definie-
ren.

Anzuwendende Einwohnergrenze

Unverzichtbare Voraussetzung fur die Integration eines Nahversorgungsstandortes ist eine ausrei-
chende Zahl von Einwohnern im fulBlaufigen Umkreis. Im vorliegenden Fall ist die Zahl der Einwohner
im Wegedistanzumkreis von 700 Metern zu ermitteln. Die Ermittlung der Einwohnerzahlen basiert auf
den Einsatz der Baublockdaten der Stadt Chemnitz, die eine kleinrdumige Zuordnung der Einwohner
zu den notwendigen Wegedistanzradien ermoglicht. Sollten Baubldcke geteilt werden miissen, erfolgt
dies mit Hilfe der ALKIS Gebaudedaten und einem darauf basierenden Schatzverfahren. Die kleinrdu-
mige Ermittlung der Einwohnerzahlen in Chemnitz erfolgt somit zuverldssig und entspricht den tat-
sachlichen Gegebenheiten vor Ort.

Grundlage flr die Bemessung einer ausreichenden Einwohnerzahl fiir die Nahversorgung ist die Fest-
legung einer Mindestkaufkraft, die einen Umsatz (berwiegend aus dem Nahbereich gewahrleisten
wiirde. Folgende Berechnung ist durchzufiihren:

e Durchschnittlicher Pro-Kopf-Wert fir Einzelhandelsausgaben in Chemnitz:6.184 €/Kopf (Kauf-
kraftindex Chemnitz von 90,7 eingerechnet)

e Die durchschnittlichen Ausgaben fiir Lebensmittel werden mit dem gewichteten Pro-Kopf-
Wert von 2.527€/Kopf ermittelt:
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Tabelle 16 Notwendige Einwohnerzahl im fuBlaufigen Umkreis zur Generierung eines ausreichenden
Nahversorgungsumsatzes

Potenzieller
Lebensmittelumsatz
Lebensmittel- bei 35% Kaufkraftbindung aus
Erforderliche Einwohnerzahl im kaufkraftpotenzial dem fuBliufigen Bereich
fuBlaufigen Umkreis in Mio. € in Mio. €
1 2 3
3.000 7,6 2,7
4.000 10,1 3,5
5.000 12,6 4,4
6.000 15,0 5,2

Wird eine mittlere Flachenproduktivitdt unterstellt, kann aus dem nahversorgungsrelevanten Umsatz-
anteil in der Spalte 3 eine theoretische Verkaufsflache ermittelt werden, die in einem solchen Gebiet
auf Grundlage der 700-Meter-Potenziale tragfahig ware. Je nach Einwohnerzahl variiert sie zwischen
700 gm im geringsten Fall und 1.500 gm im hochsten Fall. Es ist zu berlicksichtigen, dass hier nur der
Lebensmittelumsatz ermittelt wird. Ergdnzende Sortimentsumsatze aus dem Nahversorgungsangebot
kamen hinzu, was auch die tragfahigen Verkaufsflachen entsprechend erhoht.

Legt man die mittlere VerkaufsflachengroRe aller Nahversorgungsmarkte in Chemnitz, die nicht in ei-
nem Sondergebiet anséassig sind (hier ist die mittlere Verkaufsflachenzahl besonders hoch) zu Grunde,
so wird eine durchschnittliche VerkaufsflichengréRe von 1.135 gm ermittelt. Dies entsprdche einem
Umsatzwert von 4,1 Mio. €. Die GréRenordnung fiir 5.000 Einwohner (4,4 Mio. €) wird demnach nicht
vollstandig erreicht, so dass die Einwohnergrenze als Mal fir eine ausreichende Integration bei 4.000
Einwohner im 700 m Umkreis festgelegt wird.

Die Nebensortimente der Lebensmittelmarkte, insbesondere der Lebensmitteldiscounter, stellen ein
erhebliches, in der Summenbetrachtung stadtebaulich relevantes Auswirkungspotenzial fir die zent-
ralen Versorgungsbereiche dar. Vor diesem Hintergrund soll der Anteil der Nonfood-Nebensorti-
mente, analog zur Behandlung der zentrenrelevanten Randsortimente bei den groRflachigen Fach-
markten mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment, auf maximal 10% der Gesamtverkaufsflache be-
grenzt werden.

Empfehlung: Als Mag fiir die Integration eines Nahversorgungsstandortes sollte eine Einwohner-
grenze von 4.000 Einwohnern im Umkreis von 700 Metern um den Standort erreicht werden. In den
diinnbesiedelten Stadtrandbereichen sind Ausnahmen méglich.

Die Bestimmungskriterien, einen bestehenden Lebensmittelmarkt als Privilegierten Nahversor-
gungsstandort einzustufen, lauten demnach:

1. Mindestens 90% der Verkaufsfliiche werden mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ge-
fiihrt (Maximal 10% Nonfood-Randsortimente)

2. Mindestdistanz von 700 Meter zum néichsten A-, C- oder D-Zentrum oder eines anderen PNS
3. Mindestens 4.000 Einwohner im 700 Meterumkreis

Daraus ergibt sich die folgende Einstufung der bestehenden Solitdrstandorte in Chemnitz. Im Vergleich zu den
Einstufungskriterien aus dem Einzelhandelskonzept 2016 ergeben sich zwei Anpassungsfille, die in der folgen-
den Liste gekennzeichnet sind.

Die Einstufung der bestehenden PNS aus dem Einzelhandelskonzept 2016 wurde, auch wenn sie nicht alle
festgelegten Kriterien erfillen, unverandert lbernommen.
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Privilegierte Nahversorgungsstandorte (19)

Aldi

Rewe

Netto Marken-Discount
Netto Marken-Discount
Edeka

Penny

Netto Marken-Discount
Netto Marken-Discount
Netto Marken-Discount
Edeka

Mein Markt

Edeka

Netto Marken-Discount
Diska

Netto Marken-Discount
Edeka

Netto Marken-Discount
Diska

Netto Marken-Discount

Altendorf
Altendorf
Bernsdorf
Erfenschlag
Gablenz
Gablenz
Gablenz
Helbersdorf
Hilbersdorf
Kappel
Lutherviertel
Lutherviertel
Morgenleite
SchloBchemnitz
SchloBchemnitz
SchloBchemnitz
Sonnenberg
Yorckgebiet
Zentrum

Waldenburger StraRRe 33
Waldenburger StraRRe 33
Bernsdorfer Strafle 140
Erfenschlager StraRe 104
Carl-von-Ossietzky-Stralle 232
ClausstraBe 75-81

Reinecker StraRe 5a
Friedrich-Hahnel-StraRe 88
Margaretenstralle 16
Irkutsker StraBe 1
Bllicherstralle 1

JahnstraRe 76
Bruno-Granz-Str.24
Arthur-Bretschneider-StraRe 13
BergstraRe 40

Blankenauer StraRRe 41 (neu)
Tschaikowskistralle 22
BersarinstralRe 1

Bernsdorfer Strafle 5e

Die Neuzuordnung zu den Privilegierten Nahversorgungsstandorten begriindet sich in der Anwendung der neu
entwickelten Einstufungskriterien fiir Privilegierte Nahversorgungsstandorte.

Nicht-integrierte Streulagen (31)

Netto Marken-Discount
Aldi

Lidl

Lidl

Lidl
Netto-Marken-Discount
Aldi

Netto Marken-Discount
Aldi

Norma

Aldi

Netto Marken-Discount
Norma

Norma

Netto Marken-Discount
Penny

Norma

Netto Marken-Discount
Edeka

Penny

Norma

Lidl

Lidl

Netto Marken-Discount
Norma

Lidl

Aldi

Netto Marken-Discount
Penny

Penny
Netto-Marken-Discount

Altchemnitz
Altchemnitz
Altchemnitz
Altendorf
Bernsdorf
Altendorf
Bernsdorf
Bernsdorf
Bernsdorf
Bernsdorf
Borna-Heinersdorf
Borna-Heinersdorf
Borna-Heinersdorf
Ebersdorf
Ebersdorf
Grina

Harthau
Harthau
Hilbersdorf
Hilbersdorf
Kappel

Kappel

KaBberg
Reichenbrand
Reichenbrand
SchloRchemnitz
Schoénau
Schénau
Sonnenberg
Stelzendorf
Yorckgebiet

Annaberger Stralle 132
Heinrich-Lorenz-StraRe 39
Wilhelm-Raabe-StraRe 52
Limbacher Stralle 208
Zschopauer Strafie 184
Paul-Jakel-Strae 33
Hermann-Pdge-Stralke 2
Zschopauer StrafSe 202
Zschopauer Stralde 244
Zschopauer Stralle 256
Bornaer StraRe 148
Bornaer StraRe 170
Leipziger StralRe 193-199
Glosaer Strafle 1
Max-Saupe-StraRe 77
Chemnitzer Stralle 161a
Annaberger Stralle 352-356
Annaberger Stralle 383
Dresdner StraRRe 45
Frankenberger Stralle 46
NeefestralRe 58

Zwickauer Strafte 160
Limbacher StraRe 31
JagdschankenstralRe 34/36
Reichenbrander StraRe 126
Eckstralle 4

Zwickauer Strafl3e 247b
Zwickauer Stralle 305
Heinrich-Schiitz-Stralle 62
Stollberger StraRe 176
Augustusburger StralRe 263

Die Einstufung der solitdren Standorte liegt somit fest und ist mit Beschluss des Chemnitzer Stadtrates bin-

dend.
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Abbildung 78 Standortkonzept Chemnitz 2022

A

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung
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1.3.3.3 Systematisierung der Einzelhandelsstandorte in Chemnitz

Der zentrale Versorgungsbereich ,,Innenstadt (A-Zentrum)“ soll alle zentralen Einrichtungen anbieten, die fiir
die Versorgung von Gesamtstadt und Region von Bedeutung sind. Neben Einzelhandel in jeglicher Auspragung,
Form und BetriebsgrofRe sind auch Einrichtungen des Schulwesens, der 6ffentlichen Verwaltung, der Kultur
und Freizeit sowie private Dienstleistungen bestimmend fiir die Einordnung. Fiir den Einzelhandel bedeutet
dies, dass alle Formen des Handels sowie alle Sortimente grundsatzlich zugelassen sind. Eine Vielzahl von Mag-
netbetrieben, aber auch eine differenzierte Fachhandels- und Markenvielfalt wird erwartet. Die Innenstadt
(A-Zentrum) ist der wichtigste zentrale Versorgungsbereich im Stadtgebiet von Chemnitz. Multifunktionalitat
ist die Kernkompetenz der Innenstadt.

Eine Einzelhandelsagglomeration, die die Kriterien eines B-Zentrums erfiillt, ist in Chemnitz nicht vorhanden.
Ein historisch gewachsenes Zentrum hat sich in Chemnitz nicht entwickelt. Das bis 2016 als Versorgungszent-
rum fur die GroBwohnsiedlung Fritz-Heckert-Gebiet eingestufte Vita-Center war B-Zentrum, ist jedoch im Rah-
men der Neubewertung innerhalb des Einzelhandelskonzeptes 2016 als Sonderstandort eingestuft worden.
Diese Einstufung bleibt bestehen.

Der Zentrale Versorgungsbereich , Stadtteilzentrum (C-Zentrum)“ beschreibt historisch gewachsene, mit zen-
trenbildenden stadtebaulichen Merkmalen ausgestattete Agglomerationen von Einzelhandels-, Dienstleis-
tungs- und Gastronomiebetrieben. Die Betriebe sind entsprechend der dominierenden siedlungsstrukturellen
Standortstrukturen in Chemnitz in der Regel als Versorgungszentren konzipiert, aber teilweise auch stralRen-
begleitend angeordnet. Im Vergleich zum A-Zentrum sind die C-Zentren von stadtebaulich deutlich geringerer
Qualitat und der Betriebsbesatz ist weniger differenziert. Nahversorgungssortimente dominieren, erganzt um
mittelfristige Sortimentsbereiche.

Der zentrale Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum (D-Zentren)“ dient der quartiers- maximal stadt-
teilbezogenen Nahversorgung der umliegenden Wohngebiete. Sie liegen integriert und bieten ein vollstandi-
ges Nahversorgungsangebot mit unterschiedlichen Betriebsformen und BetriebsgréRen des Einzelhandels. Er-
ganzende Dienstleistungsangebote und Gastronomiebetriebe sind vorhanden. Sie sind in ihrer raumlichen
Ausdehnung begrenzt und sind fuBlaufig gut erreichbar. In geringem Malie werden ergdnzende Sortimente
des aperiodischen Bedarfs angeboten.

Die Privilegierten Nahversorgungsstandorte verteilen sich, historisch gewachsen, (iber das gesamte Stadtge-
biet. Sie ibernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion und ermdglichen, sozusagen als ,,Briickenstandorte”
zwischen den zentralen Versorgungsbereichen eine Netzverdichtung, die die Moglichkeit des fuRlaufigen Ein-
kaufs verbessert. Es handelt sich in der Regel um einzelne, oft groRflachige, Lebensmittelmarkte.

Eine wesentliche Unterscheidung der solitaren Nahversorgungsstandorte ergibt sich aus dem Grad der Sied-
lungsintegration der jeweiligen Standorte. Die Unterscheidung zwischen integriertem und nicht-integriertem
Standort sowie des funktionalen Einflusses auf zentrale Versorgungsbereiche begriindet letztlich die Vorge-
hensweise in Bezug auf den Bestandsschutz.

Die Kriterien zur Einordnung bestehender solitdrerer Nahversorgungsstandorte oder zur Beurteilung von Neu-
ansiedlungen werden in den Handlungsleitsatzen ausgefihrt.

Sonderstandorte stellen Agglomerationen grol¥flachiger und anderer Einzelhandelsbetriebe dar, die oft eine
Uberortliche bzw. gesamtstadtische Versorgungsfunktion tibernehmen. Es handelt sich um grof3e Einkaufszen-
tren, die alle Einzelhandelssortimente anbieten und teilweise als Shopping-Center oder Fachmarktzentren ein-
zustufen zu sind. Beschrankt sind die in Sonderstandorten neu anzusiedelnden Betriebe auf nicht-zentrenre-
levante Kernsortimente. Betriebe mit zentrenrelevanten oder nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in-
nerhalb von Sonderstandorten besitzen Bestandsschutz und somit keine Erweiterungsoptionen mit zentren-
oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Sie sind auf das jeweils geltende standortbezogene Baurecht
beschrankt.
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Zentrenrelevante Randsortimente in grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment sind moglich, miissen aber einen funktionalen und absatzwirtschaftlichen Bezug zum jeweiligen
Kernsortiment haben und sie sollten im Verhéltnis zum Kernsortiment beschrankt werden (§11 Abs. 3
BauNVO), um negative stadtebauliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden
bzw. die Entwicklung durch Starkung nicht mafRgeblich einzuschrdnken.

J  Zentrale Versorgungsbereiche und Einzelhandelsstandorte in der Stadt Chemnitz

J.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (A-Zentrum)

Die Innenstadt von Chemnitz ist ein Zentrum fir Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote im Stadtgebiet.
Hier gibt es eine starke Konzentration von publikumswirksamen Betrieben, die alle Bedarfsstufen mit Gltern
und Dienstleistungen bietet. Die Dichte und Vielfalt des Angebotes, sowohl in Bezug auf die Sortimente und
Dienstleistungen als auch im Hinblick auf die BetriebsgroRenstrukturen und Absatzformen, erzeugt deutliche
Agglomerationsvorteile.

J.1.1 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erfolgt nach den beschriebenen Kriterien (vergl. Kapitel
1.3.1). Malgeblich sind die Verteilung und Dichte des Betriebsbesatzes mit Einzelhandel und Dienstleistungen.
Ausgangspunkt fiir die Uberlegungen zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt ist der
vorliegende Umgriff aus dem Einzelhandelskonzept 2016. Mit Beschluss vom 07.12.2016 wurde das A-Zent-
rum Uber den Zentrumsring hinaus erweitert.

Dies betraf im Nordosten das SIB-Areal, das liber den langgezogenen Gebauderiegel mit Karl-Marx-Denkmal
hinaus bis zur Kathe-Kollwitz-Stral3e reicht. Im Nordwesten wurde das Quartier um die StraRe ,An der Markt-
halle”, die Theaterstralle liberschreitend einbezogen. Im Stiden wurde der Bereich liber die BahnhofstraRe bis
zur MoritzstralRe in die Innenstadtabgrenzung einbezogen. Damit wurde auch der Standort , Das Tietz“ Be-
standteil des A-Zentrums.

Im Rahmen der jetzigen Fortschreibung des Konzeptes wird der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt um
das Areal BriickenstralRe, StralRe der Nationen, WaisenstraRe und Bahnhofstral3e erweitert. Darin wird ein Bei-
trag zur Umsetzung der Strategie gesehen, die Innenstadt schrittweise von innen nach aulRen weiterzuentwi-
ckeln.

Das Erweiterungsareal beinhaltet das bereits im Rahmenplan Stadtzentrum 2005 enthaltene Baufeld J2 Bahn-
hofstraBe/WaisenstraBe gegeniiber vom Technischen Rathaus. Aktuell wird der Bereich des Baufeldes J2
durch mehrere Parkplatzanlagen fiir PKW gepréagt. Perspektivisch kann die dortige bauliche Entwicklung ein
weiterer Baustein sein, die Achse zwischen Innenstadt und Hauptbahnhof sowohl stadtraumlich als auch hin-
sichtlich der Nutzungen aufzuwerten. In Bezug auf die bauliche Abfolge wird empfohlen, zunachst die Neu-
bauvorhaben im Bereich der Neuen Johannisvorstadt zu vollenden.
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Parkhauser und sonstige zentrale Parkierungseinrichtungen und -standorte sind konzentriert innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt ansassig. Eine Besonderheit ist die Zentralhaltestelle im Bereich
BahnhofstraRe/Rathausstralle, die eine unmittelbare Bahnanbindung an wichtige Stddte und Gemeinden im
Umland herstellt. Im Rahmen des Chemnitzer Modells konnen damit wesentliche Bevolkerungsteile des Um-
landes die Chemnitzer Innenstadt direkt erreichen.
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Abbildung 79 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Quelle: eigene Darstellung und Erhebung
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J.1.2 Betriebsbesatz im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Im Rahmen der aktualisierten Erhebung des Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes wurden im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt 206 Einzelhandelsbetriebe und 224 Dienstleistungsbetriebe in Erdgeschoss-
lage erfasst.

Die Verkaufsflache in der Innenstadt summiert sich auf 68.315 gm.

Tabelle 17 Dienstleistungsbetriebe im A-Zentrum Innenstadt
Anzahl Anteil im ZVB
Dienstleistungsbranche der Betriebe in v.H.
Gastronomie, Hotellerie 77 34,4%
Gesundheitswesen 10 4,5%
Dienstleistungshandwerk 40 17,8%
Kultur, Freizeit, Bildung und Unterhaltung 35 15,6%
Finanzdienstleistung 28 12,5%
Offentliche Verwaltung/Gebiude 7 3,1%
sonstige Dienstleister 27 12,1%
Gesamt 224 100,0%

Quelle: Eigene Erhebung 2021

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind insgesamt 224 Dienstleistungsbetriebe ansassig. Der groRte
Anteil gehort mit 34,4% Anteil zum Bereich Gastronomie und Hotellerie. Der Dienstleistungsbesatz macht rund
52% aller Betriebe in Erdgeschosslage aus, was das groRe Ausmal an multifunktionalem Angebot in der In-
nenstadt deutlich macht.

J.1.2.1 Verkaufsflaichen, Umsdtze und Entwicklung

Der Schwerpunkt des Angebotes liegt im innenstadttypischen mittelfristigen Bedarf und hier bei Bekleidungs-
angeboten. Etwa die Halfte der Geschafte bietet Waren aus dem mittelfristigen Bereich an und belegt damit
fast zwei Drittel der vorhandenen Verkaufsflachen. Bekleidungsgeschafte stellen etwa ein Viertel der Ge-
schafte mit 38% der Verkaufsflache dar.

Beim langfristigen Bedarf, fiir den etwa 22% der Geschafte auf fast 19% der Flache Waren anbieten, dominie-
ren Elektrowaren. Neben etlichen Anbietern fiir Telekommunikation auf kleineren Flachen sorgt vor allem der
Saturn-Markt dafiir, dass die Verbraucher auf mehr als der Hélfte der Verkaufsflachen fiir langfristige Waren
in der Innenstadt elektrische und elektronische Waren kaufen kénnen.

Der kurzfristige Bedarf spielt im Vergleich zu den langerfristigen Waren in der Innenstadt eine kleinere Rolle.
Zwar bietet knapp ein Drittel der Geschafte Waren aus diesem Bereich an, jedoch bei eher geringerer Ge-
schaftsgrolle, so dass nur etwa ein Sechstel der Verkaufsflache damit belegt ist.
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Tabelle 18 Einzelhandelsbesatz im A-Zentrum Innenstadt (Verkaufsflachen)

Anzahl Be- Verkaufsflache

Sortimentsgruppe

triebe ingm

Nahrungs- und Genussmittel / Bickerei / Fleischerei 40 5.000
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik / Apotheke / Sanitatshaus 15 3.610
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 10 2.470
Zwischensumme periodischer Bedarf 65 11.080
Bekleidung/Wasche 52 26.020
Schuhe (ohne Sportschuhe) 10 3.270
Lederwaren 2 785
Baumarktspezifisches Sortiment / Schnittblumen und Pflanzen / Heimtierbe- 6 510
darf

GPK / Hausrat / Geschenkartikel 12 4.885
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 6 2.035
Sportartikel / Fahrrader / Camping 7 6.980
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 95 44.485
Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegenstande 4 2.995
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromdbel) 4 350
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate / UE / Musik / Vi- 16 2390
deo / PC/ Drucker / Kommunikation

Photo / Optik / Akustik 14 1.200
Uhren / Schmuck 8 815
Zwischensumme langfristiger Bedarf 46 12.750
Gesamt 206 68.315

Quelle: eigene Erhebungen 2021
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Abbildung 80 Einzelhandelsbestand Innenstadt nach Sortimenten

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung 2021
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Tabelle 19 Einzelhandelsbesatz im A-Zentrum Innenstadt (Umsétze)

Verkaufs-
Sortimentsgruppe flache
in gm

Nahrungs- und Genussmittel / Bickerei / Fleischerei 5.000 21,6
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik / Apotheke / Sanitatshaus 3.610 23,5
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 2.470 7,2
Zwischensumme periodischer Bedarf 11.080 52,4
Bekleidung/Wasche 26.020 80,4
Schuhe (ohne Sportschuhe) 3.270 9,3
Lederwaren 785 2,4
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und Pflanzen / Heimtierbedarf 510 1,4
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 4.885 8,5
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 2.035 5,4
Sportartikel / Fahrrader / Camping 6.980 15,7
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 44.485 123,1
Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegenstande 2.995 7,2
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromdobel) 350 0,6
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate / UE / Musik / Vi- 7390 36.8
deo / PC/ Drucker / Kommunikation !

Photo / Optik / Akustik 1.200 6,7
Uhren / Schmuck 815 3,8
Zwischensumme langfristiger Bedarf 12.750 55,2
Gesamt 68.315 230,7

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Der Einzelhandel der Innenstadt von Chemnitz erzielt einen Umsatz von 230,7 Mio. € im Jahr 2021%. Die Ver-
teilung auf die verschiedenen Sortimente entspricht weitgehend der oben beschriebenen Verteilung der An-
zahl von Geschaften und der Verkaufsflachen. Auch hier dominiert der mittelfristige Bedarf (53%) und dabei
insbesondere das Angebot an Bekleidung (fast 35% des gesamten Umsatzes).

27 Besonderheiten, verursacht durch die Corona-Pandemie, konnten, insbesondere wenn es sich um individuelle Umsatzriickgénge in den Betrieben
handelt, nicht beriicksichtigt werden. Folgen des Lockdowns, die sich nicht in Ladenleerstanden duRern, wurden, aufgrund fehlender statistischer
Grundlagen, somit nicht eingerechnet.
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Tabelle 20 Entwicklung der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflaichen im zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt 2015 bis 2021

Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen
2021 2015 2015 bis 2021
Ver- Ver- Be- Ver-
Anzahl kaufs- | Anzahl | kaufs- @ triebe Verkaufs- kaufs-
Be- flache Be- fliche abso- fliche ab- Betriebe | flache
Sortimentsgruppe triecbe ingm | triebe ingm lut solut inv.H. | inv.H.
Nahrungs-_und Genussmittel / Backerei / 40 5.000 47 4.915 7 85 149 17
Fleischerei
Drogerie / I?arfumerle / Kosmetik / Apo- 15 3.610 17 3.445 5 165 118 48
theke / Sanititshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 10 2.470 11 2.335 -1 135 9,1 5,8
Zwischensumme periodischer Bedarf 65| 11.080 75| 10.695 -10 385 -13,3 3,6
Bekleidung/Wasche 52 26.020 67 30.620 -15 -4.600 -22,4 -15,0
Schuhe (ohne Sportschuhe) 10 3.270 16 3.440 -6 -170 -37,5 -4,9
Lederwaren 2 785 3 850 -1 -65 -33,3 -7,6
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen
und Pflanzen / Heimtierbedarf 6 >10 / >85 -1 75 14,31 128
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 12 4.885 15 4,645 -3 240 -20,0 5,2
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikin- 6 5 035 5 1.305 1 730 20,0 55,9
strumente
Sportartikel / Fahrrader / Camping 7 6.980 13| 10.255 -6 -3.275 -46,2 -31,9
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 95| 44.485 126| 51.700 -31 -7.215 -24,6| -14,0
Haus- und He!.mtextlllen, sonst. Einrich- 4 5995 ) 1.655 ) 1.340 100,0 810
tungsgegenstinde
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromobel) 4 350 5 425 -1 -75 -20,01 ~-17,6
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige
Haushaltsgerate / UE / Musik / Video / PC / 16 7.390 19 7.575 -3 -185 -15,8 -2,4
Drucker / Kommunikation
Photo / Optik / Akustik 14 1.200 13 1.125 1 75 7,7 6,7
Uhren / Schmuck 8 815 8 885 0 -70 0,0 -7,9
Sonstiges 0 0 6 710 -6 -710| -100,0] -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 46| 12.750 53| 12.375 -7 375 -13,2 3,0
Gesamt 206| 68.315 254 74.770 -48 -6.455 -18,9 -8,6

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS (2015)

Die Innenstadt von Chemnitz hat seit 2015 erhebliche Verkaufsflacheneinbulen hinnehmen miissen. Die Ver-
kaufsflaichensumme der Innenstadt ist von 74.770 gm im Jahr 2015 auf 68.315 gm zuriickgegangen. Gleichzeit
sind 48 Einzelhandelsbetriebe weniger in der Innenstadt ansassig. Die grofRten Verkaufsflachenverluste sind
im mittelfristigen Bedarf zu verzeichnen und hier insbesondere in den Kernbereichen des innerstadtischen
Angebote Bekleidung (-22,4%) und Lederwaren (-33,3%). Auch das Sportsegment hat mit einem Verlust von
31,9% erhebliche Verkaufsflachenverluste hinnehmen mussen.

Der absolut gesehen groRte Verlust an Verkaufsfliche ist in der Sortimentsgruppe Bekleidung/Wa&sche mit
-4.600 gm festzustellen.

Deutliche Verkaufsflachenzuwachse sind beim Einzelhandel mit Haus- und Heimtextilien, sonstigen Einrich-
tungsgegenstdnden (+81%) sowie Spielwaren/Hobby (+55,9%) zu verzeichnen.
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J.1.2.2  City Monitor

Der City Monitor untersucht die qualitativen Strukturen des Einzelhandelsangebotes in der Innenstadt. Dazu
wird anhand einer standarisierten Checkliste jeder Betrieb vor Ort qualitativ bewertet. Die Ergebnisse ermog-
lichen die Einordnung des Einzelhandelsangebotes nicht nur nach Betriebstyp, Sortiment oder GréRe, sondern
auch in qualitativer Hinsicht.

J.1.2.2.1 Warenprdasentation und Schaufenstergestaltung

Die Selbstprasentation der Einzelhandelsbetriebe ist weitgehend bodenstdndig. Exklusives, aber auch Veral-
tetes und nicht mehr ZeitgemaRes fehlt weitgehend in der Innenstadt von Chemnitz.

Abbildung 81 Warenprasentation und Schaufenstergestaltung in der Innenstadt

Warenprasentation Schaufenstergestaltung
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung, Basis: 206 Betriebe

Die Selbstdarstellung der erfassten Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt von Chemnitz ist eher durch-
schnittlich als auffallig. Wahrend die Prasentation der eigenen Waren in nur sehr wenigen Fallen als uniber-
sichtlich eingestuft werden musste, ist mit einer Zahl 128 von 206 Betrieben eine eher durchschnittliche
Selbstdarstellung festzustellen. Rund ein Drittel der Betriebe fallt allerding positiv auf.

Beziiglich der Schaufenstergestaltung fallen 38% der Betriebe aus der Bewertung heraus, weil sie liber kein
Schaufenster verfiigen. Die Bewertung der Schaufenster der Ubrigen Betriebe ergibt fiir 6 Betriebe ein ausge-
sprochen exklusives Bild und fiir 32 Betriebe einen modernen und attraktiven Aufritt. Der Rest der erfassten
Betriebe, also die Mehrheit, zeigen Schaufenster, die durchschnittlich, zweckmaRig oder gar veraltet sind.

J.1.2.2.2  Zielgruppen und Qualitatsorientierung

Der groRte Teil der Betriebe in der Innenstadt konzentriert sich in Bezug auf die eigene Zielgruppe und Ange-
botsqualitat auf die durchschnittlichen Kategorien.

Abbildung 82 Zielgruppen- und Qualitatsorientierung

Zielgruppenansprache Qualitatsorientierung

Quelle: eigene Erhebung und Darstellung, Basis:206 Betriebe
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Die meisten Betriebe nutzen eine eindeutige Zielgruppenansprache (78) oder sprechen unterschiedliche Ziel-
gruppen an (28). Fiir einen wesentlichen Teil (62) macht eine spezifische Zielgruppenansprache aufgrund der
angebotenen Waren keinen Sinn. 38 Betriebe verzichten auf eine explizite Zielgruppenansprache.

Exklusive Waren bieten in der Innenstadt 21 Betriebe an. Weitere 74 Betriebe sind mit ihrem Angebot als
hochqualitativ einzustufen. Die Mehrheit der Betriebe allerdings agiert auf durchschnittlichem Qualitatsni-
veau. Nur sieben Betriebe wurden als niedrigqualitativ eingestuft.

Insgesamt bietet die Innenstadt ein vielfiltiges und tendenziell qualitativ hdherwertiges Bild. Allerdings stehen
ihr hier das ein oder andere Einkaufszentren (Sachsen-Allee, Chemnitz Center) in nichts nach. Im Gegenteil,
neben der Qualitat kann insbesondere das Chemnitz Center auch eine deutlich hdhere Quantitat und Vielfalt
bieten.

J.1.2.2.3 Frequenz und Preisorientierung

Auch in Bezug auf die Preisorientierung dominieren die durchschnittlichen Bewertungen. Die Frequenzbewer-
tungen allerdings sind eher hoch.

Abbildung 83 Frequenz und Preisorientierung
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Quelle: eigene Erhebung und Darstellung, Basis:206 Betriebe

61% der Innenstadtbetriebe befinden sich an Standorten mit hoher Frequenz. Das ist ein Wert, den man in
einer Innenstadt erwartet. So sind die Betriebe innerhalb der Galerie Roter Turm eher gut frequentiert, ebenso
wie in der slidlichen StralRe der Nationen oder im Bereich des Neumarktes. 43 Betriebe befinden sich in Lagen
niedriger Frequenz, die sich aus der Lagenabgrenzung fir die Innenstadt durchaus ablesen lassen.

Discountorientierung ist in der Innenstadt von Chemnitz eher unterreprasentiert. Nur 16 Betriebe wurden als
ausgesprochen niedrigpreisig eingestuft. Der Anteil der sehr hochpreisigen Geschéafte korrespondiert mit dem
Anteil der exklusiven Sortimente. Immerhin werden weitere 52 Betriebe noch als hochpreisig eingestuft, wah-
ren die Masse der Betriebe (122) mit einem durchschnittlichen Preisniveau agiert.

In der Gesamtsicht prasentiert sich das Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von Chemnitz, auch unter qua-
litativen Gesichtspunkten, als iberwiegend attraktiv. Es entspricht weitgehend dem, was Verbraucher in In-
nenstadten erwarten. Die Verbraucherbefragung bestatigt dieses Ergebnis, macht aber gleichzeitig auch ein
wesentliches Problem der Innenstadt deutlich. Vielfalt und GroRRe sind Aspekte unter denen die Innenstadt
von Chemnitz ungiinstig abschneidet. Sie hat mit wenigen Magnetbetrieben und einer fiir die StadtgréRe eher
maRigen Verkaufsflaichensumme im Vergleich zu manchem Einkaufszentrum im Stadtgebiet erhebliche Wett-
bewerbsprobleme. In Bezug auf den Einzelhandelsbesatz gibt es im Stadtgebiet Standorte, die besser und at-
traktiver besetzt sind, auch mit innenstadtrelevanten Sortimenten. Umso wichtiger ist der bereits beschrie-
bene Dienstleistungsbesatz in der Innenstadt.

Das wesentliche Alleinstellungsmerkmal der Innenstadt ist nicht der Einzelhandel, sondern ihre Multifunkti-
onalitdit.
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J.1.2.2.4 Leerstiande in Erdgeschosslagen in der Innenstadt

Anzahl und Verteilung leerstehender Ladenlokale in der Innenstadt von Chemnitz geben wichtige Hinweise
Uber den Entwicklungszustand und das funktionale Geflige des zentralen Versorgungsbereiches. Die Prasenz
von Leerstanden bzw. die Konzentration von Leerstdanden in bestimmten Lagen lasst Riickschlisse auf funkti-
onale und strukturelle Probleme zu.

Eine eventuelle Vorschadigung der stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Strukturen kénnte in der Ver-
teilung und dem Zustand der Leerstande erkannt werden.

Abbildung 84 Leerstinde in den Erdgeschosslagen der Innenstadt

Quelle: eigene Darstellung und Erhebungen

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Erfassung von Leerstanden eine Augenblicksaufnahme ist. Anzahl und Ver-
teilung von Leerstanden sind einer erheblichen Fluktuation unterworfen, insbesondere wenn Einrichtungen
wie die Galerie Roter Turm mit einbezogen werden. Viele Leerstande sind von daher nur Ausdruck einer fort-
laufenden Fluktuation und sind meist nicht dauerhafter Natur. Nur dauerhafte Leerstande miissen als proble-
matisch und als stadtebaulicher Mangel eingestuft werden.
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Tabelle 21 Aufstellung leerstehender Ladenlokale in der Innenstadt nach Gr6Benklasse

Zahl der Verkaufsflachen

GroRenklasse Ladenlokale ingm

0 gm bis 30 gm 1 30
31 gm bis 50 gm 5 230
51 gm bis 100 gm 19 1.450
101 gm bis 200 gm 6 890
201 gm bis 300 gm 3 760
301 gm bis 400 gm 1 400
401 gm bis 500 gm 0 0
501 gm bis 700 gm 0 0
701 gm bis 1000 gm 0 0
1001 gm bis 2000 gm 0 0
2001 gm bis 3000 gm 1 2.080
3001 gm bis 4000 gm 0 0
4001 gm bis 5000 gm 0 0
Uber 5001 gm 0 0
ohne Flachenangabe 8 0
Summen 44 5.840

Quelle: eigenen Erhebung

Anmerkung: Die acht — in dieser Tabelle nicht beriicksichtigten — Leerstdnde in der Erweiterung des A-Zentrums wurden nach ihrer Anzahl, nicht nach
ihrer Flache erhoben

Auch die potenzielle Nutzbarkeit von Leerstanden fir eine Einzelhandels- oder Dienstleistungsnutzung ist ent-
scheidend fiir die Bewertung eines eventuell vorhandenen Leerstandproblems in der Innenstadt. Der groRte
Teil der beobachteten Leerstande ist unter 100 gm Verkaufsflache groR. Einzelne Leerstande entfallen noch
auf hohere GroéRenklassen. Ein Leerstand umfasst eine GroBenordnung von mehr 2.000 gm. Von acht erfass-
ten Leerstdnden in der Innenstadt ist keine Verkaufsflache bekannt.

So zeigen sich innerhalb der Leerstande erhebliche Flaichenpotenziale. Allerdings dirfte die Summe von knapp
6.000 gm Verkaufsflache nicht vollstandig als Flaichenpotenziale angerechnet werden, da ein Basisbestand an
Fluktuationsleerstanden immer vorhanden ist. Der ldsst sich aufgrund seiner Unbestimmtheit in Zahl und
GroRe quantitativ nicht bestimmen.

J.1.2.2.,5 Markenprasenz in der Innenstadt von Chemnitz

Die Prasenz von Marken macht eine Einkaufslage interessant und anziehungskraftig. Starke Marken haben
eine grolRe Werbekraft, die meist auch national angelegt ist. Marken haben die Kraft, Kunden in die Innenstadt
zu ziehen, moglicherweise vom Internet fern zu halten und die Aufenthaltsdauer in der City zu verlangern.
Durch die Messung der Markenpradsenz lassen sich somit wichtige Erkenntnisse Gber die aktuelle Attraktivitat
der Innenstadt und vor allem {iber Angebotsliicken und Nachholbedarf gewinnen.

Die Darstellung der Markenprasenz enthalt den Pool von Marken, der sich in den Cities von GroRstadten ubli-
cherweise findet. Die Positionierung dieser Marken erfolgt nach der UmsatzgroRenordnung der jeweiligen
Marke sowie der Verbraucherorientierung auf diese Marken. Die Datengrundlagen stammen zum Teil aus Ver-
offentlichungen der Textilwirtschaft und aus einschldgigen Verbraucherbefragungen. Die verwendeten Di-
mensionen sind am jeweiligen Durchschnittswert (100) normiert. In Bezug auf die Umsidtze steht der Durch-
schnittswert 100 fiir 335 Mio. € p.a. und bezliglich der Kundenbesuche fir 2,3% regelmafiger Kaufer.
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Abbildung 85 Portfoliodarstellung der 143 wichtigsten Marken fiir Bekleidung und Schuhe (Top-Marken)
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Abbildung 86 Portfoliodarstellung der 143 wichtigsten Marken fiir Bekleidung und Schuhe (mittelgroBe Marken)
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Abbildung 87 Portfoliodarstellung der 143 wichtigsten Marken fiir Bekleidung und Schuhe (kleinere Marken)
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Der gezeigte Pool von 143 Marken im Bekleidungs- und Schuhsegment ist auf der Grundlage von Umsatzdaten
des Jahres 2019 ermittelt worden. Die Folgen der Corona-Pandemie, die sich in Form von Umsatzverlusten,
aber auch Insolvenzen und SchlieBungen gezeigt haben, kdnnen nicht berlcksichtigt werden. Es ist jedoch zu
unterstellen, dass das grundlegende Ranking und die Vielzahl der Marken nach wie vor am Markt aktiv sind.
Es dirfte auch eine erhebliche Verschiebung von stationdrem zum Online-Geschaft stattgefunden haben, die
hier ebenfalls noch nicht beriicksichtigt werden kann.

Die drei Portfolio-Darstellungen zeigen in unterschiedlichem DarstellungsmaRstab die Marktposition und die
Verbraucherakzeptanz der 143 analysierten Marken. Die erste Darstellung beinhaltet alle Marken und macht
die Abstande zwischen den Marken deutlich. Zwischen den Top-Marken und der Masse der Marken liegen
formlich Welten. Die wenigen sehr groRen und bekannten Marken konzentrieren ein Vielfaches an Marktwert
und Bekanntheit auf sich als der Rest der Markenwelt. Umso wertvoller ist es fiir eine Innenstadt, solche Top-
Marken anbieten zu kénnen.

Tabelle 22 Verteilung der Top-Marken an den Standorten in Chemnitz (Markenbesatz)
Markenbesatz Top 25 Top 50 Alle 143
Innenstadt 11 13 24
Sachsen-Allee 7 10 13
Chemnitz Center 8 10 18
Vita-Center 2 2 4
Neefepark 2 3 5
Alt-Chemnitz-Center 2 3 3
Stadt Chemnitz 14 22 38

Quelle: Umsatzaufstellung Textilwirtschaft 2019

In der Stadt Chemnitz insgesamt sind 14 der Top-25-Marken ansassig. EIf davon finden sich auch in der Innen-
stadt, was ein guter Wert ist. Allerdings sind nur 3 dieser Top-25-Marken ausschlieBlich in der Innenstadt. Acht
von elf Top-Marken, die in der Innenstadt ansassig sind, finden sich auch in den anderen Einkaufszentren der
Stadt.

Tabelle 23 Verteilung der Top-Marken an den Standorten in Chemnitz (als Alleinstellungsmerkmal)
Markenbesatz Top 25 Top 50 Alle 143
Innenstadt 3 5 10
Sachsen-Allee 1 3 4
Chemnitz Center 0 1 2
Vita-Center 0 0 0
Neefepark 0 1 1
Alt-Chemnitz-Center 1 2 2
Stadt Chemnitz 3 5 10

Quelle: Umsatzaufstellung Textilwirtschaft 2019

Immerhin kann die Innenstadt von Chemnitz bei zehn der wichtigen Marken auf eine Alleinstellung in der
Innenstadt hinweisen. Die grofRen Einkaufszentren kommen maximal auf vier Alleinstellungsmarken (Sachsen-

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022 131



Allee). Vor diesem Hintergrund ist die Innenstadt zwar quantitativ kleiner als manches Einkaufszentrum, qua-
litativ hat sie den starksten Markenbesatz und viele davon als Alleinstellungsmerkmal. Will man bestimmte
Top-Marken in Chemnitz aufsuchen, muss man dazu die Innenstadt aufsuchen.

Abbildung 88 Ranking der Top-25-Marken in der Innenstadt und den Einkaufzentren
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Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 24 Verteilung der Top-Marken an den Standorten in Chemnitz (Nicht in Chemnitz ansassig)

Markenbesatz Top 25 Top 50 Alle 143
Innenstadt 14 37 119

Sachsen-Allee 18 40 130

Chemnitz Center 17 40 125

Vita-Center 23 48 139

Neefepark 23 47 138

Alt-Chemnitz-Center 23 47 140

Stadt Chemnitz 11 28 105
Quelle: Umsatzaufstellung Textilwirtschaft 2019
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Die Auszahlung der Marken, die nicht an den Standorten in Chemnitz angeboten werden, zeigt die GroRe des
Marktes und die Chancen auf, weitere Marken nach Chemnitz holen zu kénnen. Es liegt auf der Hand, dass
nicht alle aufgefiihrten Marken fiir eine Stadt der GréBenordnung und Lage von Chemnitz geeignet erschei-
nen. Diverse Marken sind tatsachlich auf Metropolen spezialisiert. Trotzdem ist der Markenpool groR genug,
aus dem Chemnitz fiir weitere Aufwertungen der Einkaufslagen schopfen kann.
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J.1.3 Stddtebauliche Analysen in der Innenstadt von Chemnitz

Neben den markt- und absatzwirtschaftlichen Aspekten einer Innenstadt sind auch stadtebauliche Kriterien
fiir den Erfolg einer Innenstadt entscheidend. Die Ergebnisse der Verbraucherbefragung zur Innenstadt ma-
chen die Bedeutung von stadtebaulichen Rahmenbedingungen in Chemnitz deutlich.

Abbildung 89 Ubersicht der analysierten StraRenabschnitte in der Innenstadt von Chemnitz

Quelle: eigene Darstellung

Grundlage fiir die stadtebauliche Bewertung der Innenstadt ist die Aufteilung in 51 StraBenabschnitte, die
jeweils nach den unterschiedlichen Kategorien bewertet wurden.

Die raumliche Verteilung von Passantenfrequenzen, Filialisierungsgrad, Geschaftsbesatz, Verteilung von gast-
ronomischen Einrichtungen, Maoblierung im 6ffentlichen Raum oder der Verteilung von Schaufenstern bzw.
Fassadennutzungen zeigen in der Summe Qualitaten und Defizite in den Einkaufslagen auf.

J.1.3.1 Filialisierungsgrad und Geschaftsbesatz

Die Verteilung von Filialisten in den Stralenabschnitten macht die Lagenqualitdt am deutlichsten. Filialisten
haben klare Zielvorstellungen, was die Qualitat ihrer Standortlagen betrifft. Sind die Standortqualitatsvorstel-
lungen nicht erfillbar, wird in der Regel auf eine Ansiedlung verzichtet. Ein dichter Filialistenbesatz lasst auf
wirtschaftliche erfolgreiche Lagen schlieRen.
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Der allgemeine Geschaftsbesatz schlieBt in der Regel auch Nebenlagen ein, die fiir Filialisten seltener interes-
sant, fiir Spezialisten, Start-Ups und Kleinbetriebe jedoch gute Existenzbedingungen bieten.

Abbildung 90 Staddtebauliche Bewertung von StraBenabschnitten (Geschéaftsbesatz und Filialisten)

Quelle: eigene Darstellung und Fotos

Die Konzentration des hochsten Filialistenbesatzes auf die Kernlagen der Innenstadt und StraRenziige, die von
Filialisten gemieden werden, sind deutlich zu erkennen. Die Qualitdt und Dichte des Geschéaftsbesatzes und
die letztlich starke Konzentration auf einen engen Raum um den Neumarkt macht die Problematik der Innen-
stadt deutlich. Die wirklich guten Lagen sind von geringer raumlicher Ausdehnung und reichen nicht aus, eine
gegenliber den Einkaufszentren starke Wettbewerbsposition einzunehmen und ein entsprechendes Flachen-
wachstum zu erreichen.

J.1.3.2 Passantenfrequenzen und Aufenthaltsqualitat

Passantenfrequenzen ergeben sich in erster Linie aus einem vielfaltigen und dichten Geschaftsbesatz, verbun-
den mit Wegebeziehungen, die anziehungskraftige Ziele mit einander verbinden. So kann aus der Verteilung
von Filialisten und der Qualitdt und Dichte des Geschaftsbesatzes auf Passantenfrequenzen geschlossen wer-
den. Die folgenden Einschatzungen der Passantenfrequenzen stammen aus Beobachtungen (nicht Zahlungen)
und Einschatzungen in den 51 StralRenabschnitten.

Aus Passantenzahlungen in der Vergangenheit ist bekannt, dass die im Vergleich zu allen anderen Lagen hochs-
ten Passantenfrequenzen im Bereich Neumarkt gemessen wurden. Gleichzeitig ergaben sich im Vergleich zu
anderen GroRstdadten und Top-Einkaufslagen nur geringe absolute Zahlen. Im Vergleich zu anderen GroRstad-
ten ist die Besucherzahl in der Innenstadt von Chemnitz im Durchschnitt splrbar niedriger. Trotzdem erfahrt
die Innenstadt von Chemnitz in der Verbraucherbefragung eine erhebliche positive Wertschatzung, die es fiir
die Zukunft zu nutzen gilt.
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Abbildung 91 Stadtebauliche Bewertung von StraRenabschnitten (Passantenfrequenz und Aufenthalts-
qualitat)

Quelle: eigene Darstellung und Fotos

Die Achsen hochster Passantenfrequenzen sind in Ost-West-Richtung vom Rosenhof Gber Neumarkt und
StralRe der Nationen sowie in Nord-Siid-Richtung Giber Am Rathaus und RathausstraBe, Neumarkt und Richard-
Mobius-StralRe zu erkennen. Dort wo sich diese Achsen kreuzen, Am Neumarkt, ist die Frequenz am hochsten.

Die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum ist abhangig von den dort ansassigen Nutzungen, aber auch von
Gestalt und Gestaltung des 6ffentlichen Raumes. Vergleichsweise schmale StraBen ohne Moblierung als An-
kerpunkt, wie die StraRe Am Rathaus oder die Bretgasse, laden nicht zum Verweilen ein. Der Markt/Neumarkt
mit dem Wochenmarkt und den allerdings verbesserungswiirdigen Sitzgelegenheiten gibt hier ein deutlich
besseres Bild ab.

J.1.3.3 Gastronomielagen und Moblierung

Die Verbraucherbefragung hat die besonderen Qualitdten der Innenstadt deutlich gemacht. Sie liegt nicht al-
leine im attraktiven und konzentrierten Einzelhandelsbesatz. Dieser ist sehr wichtig und in Bezug auf die Mar-
kenverteilung in der Stadt hat die Innenstadt erhebliche Alleinstellungsmerkmale im Vergleich zu den Ein-
kaufszentren. Die Vielfalt der Nutzungen und der Besuchsanldsse macht das Besondere an der Innenstadt aus.
Das malgebliche Stichwort lautet Multifunktionalitdt. Hier hat die Innenstadt uneinholbare Vorteile gegen-
Uber den Einkaufszentren. Diese Multifunktionalitéit qualitativ zu steigern, muss die wichtigste Zukunftsauf-
gabe fiir die Innenstadtentwicklung sein. Vor diesem Hintergrund ist die Prasenz von gastronomischer Vielfalt
und Qualitat ein wesentlicher Bewertungsaspekt fur die stadtebauliche Qualitdt der Innenstadt.

Gleichzeitig erscheint vor dem Hintergrund der Befragungsergebnisse die Qualitdat und der Umfang der Méb-
lierung im o6ffentlichen Raum aus Sicht der Chemnitzer Blirger ein wesentlicher Aspekt zu sein. Hier wurden
erhebliche Defizite und daraus abgeleitet, Verbesserungsvorschlage gemacht.
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Abbildung 92 Stadtebauliche Bewertung von StraRenabschnitten (Gastronomielage und Méblierung)

Quelle: eigene Darstellung und Fotos

Musterbeispiel fiir eine gelungene Entwicklung ist die Innere KlosterstralRe, die sich zu einer veritablen Kon-
zentration einer vielfaltigen Gastronomieszene entwickelt hat. Dazu gehdren auch aus historischer und bauli-
cher Sicht der Jakobikirchplatz sowie der Neumarkt und auch der Diisseldorfer Platz. Diese positiven Ansatze
scheinen jedoch noch nicht auszureichen, werden doch im Rahmen der Befragung gerade im Gastronomie-
segment noch Defizite gesehen und Verbesserungsvorschlage gemacht.

Moblierung vielfaltigster Art ist vorhanden. Positiv sind die Abschnitte im Rosenhof als eher nostalgisch oder
Am Wall, der sich eher stadtebaulich niichtern und modern prasentiert. Einige Abschnitte sind durchaus ver-
besserungswirdig und stellen angesichts der aktuellen Selbstprasentation eine Herausforderung dar.

J.1.3.4 Nutzungsintensitat Einzelhandel in den StraBenabschnitten

Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2016 hat diverse Rundgange konzipiert, die durch entsprechende Ge-
staltungsmalRnahmen eine Verbreiterung der Passantenfrequenz in weitere Lagen schaffen sollten. Eine Schaf-
fung von Frequenz bedingt allerdings zwingend Nutzungen und Ziele von ausreichender Attraktivitat. Verbrau-
cher suchen Lagen auf, die etwas zu bieten haben. Seien es attraktive Schaufenster, interessante Geschifte
oder Gastronomiebetriebe oder auch sehenswerte Architektur oder Historie.

Vor diesem Hintergrund zeigt die Analyse der Fassaden und Fronten in den 51 StraBenabschnitte erhebliche
Defizite auf und macht die Ursachen dafuir deutlich, warum die Idee der Rundldufe/Spaziergange in der Innen-
stadt bis heute nicht funktioniert hat.

Die Innenstadt von Chemnitz verfiigt nur teilweise Uber den kleinteiligen Stadtgrundriss im Zentrum, der Viel-
falt und Abwechslung in vielen anderen Innenstadten garantiert. Insbesondere um den Neumarkt und siidost-
lich um die Zentralhaltestelle und die StralRe der Nationen sind Gebaudeeinheiten dominierend, die ganze
Blocke bilden. Galeria Kaufhof, Peek & Cloppenburg oder die Galerie Roter Turm seien als Beispiel genannt.
Auch der Dusseldorfer Platz ist ausschlielich von groRen Gebdauden umgrenzt, der Nutzungsvielfalt an den
platzbegrenzenden Fassaden nahezu nicht zuldsst. Das sind stadtebauliche Defizite, die in der Innenstadt von
Chemnitz eine Belebung vieler 6ffentlicher Raume behindern.
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Abbildung 93 Staddtebauliche Bewertung von StraBenabschnitten (Nutzungsintensitat)

Quelle: eigene Darstellung und Fotos

Die schwarz eingefarbten Fassaden sind fir Verbraucher aufgrund ihrer Geschlossenheit vollkommen unat-
traktiv. Hier finden sich keine Geschaftseingdnge, keine Schaufenster oder sonstige attraktive Ein- oder Aus-
blicke. Die Betrachtung der Karte macht deutlich, dass diese Art der ,,toten Fassade” in der Innstadt von Chem-
nitz weit verbreitet ist. So prasentiert sich insbesondere die Galerie Roter Turm nach auRen hin als unattrak-
tiver abweisender Block. Hier wird deutlich gemacht, dass die Attraktion ausschlieRlich innen zu finden ist und
eine Offnung nach auRen, mit Ausnahme der gastronomischen Nutzung auf dem Neumarkt, nicht gewollt ist.
Die Folge ist eine Herabsetzung der Lagenqualitdten im StraBenraum. Das fihrt im westlichsten Abschnitt der
StralRe der Nationen zu einer Herabstufung zur B-Lage, weil auf der nordlichen Strallenseite eine ,tote Fas-
sade” héhere Passantenfrequenzen verhindert.

Solche Einschatzungen sind ebenso fiir die Galeria-Kaufhof-Fassaden in den beiden SeitenstraBen Am Rathaus
und RathausstraRe und fiir das Peek & Cloppenburg-Gebaude vor allem zum Disseldorfer Platz hin zutreffend.
Die Firmenzentrale des Energieversorgers Eins an der BahnhofstraRRe ist das neueste Beispiel das in diese Ka-
tegorie fallt. Die gesamte Front zur BahnhofstralRe ist durch interne Nutzungen blockiert, die keinerlei Bezug
zum StralBenraum bzw. zur innerstadtischen Nutzungsvielfalt haben. Damit wurde eine Chance verpasst, Pas-
santenstrome aufzubauen und die Standortlage positiv zu beeinflussen.

Hier ist einiges an Handlungsbedarf gegeben. Es sollten alle Moglichkeiten, ,tote Fassaden” zur StrafRe hin zu
offnen, kiinftig genutzt werden.

J.1.4 Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Eine der Kernzielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Chemnitz ist die Starkung, Entwicklung
und Sicherung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Die Expansionsbemiihungen der Einzelhan-
delskonzerne, der regionalen Filialisten und der Einzelbetriebe sollten sich, ob groRflachig oder nicht, auf die
Innenstadt konzentrieren. Hier ist die Vielfalt zu starken und die Innovation und Diversifikation der Zielgrup-
penangebote zu fordern.
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J.1.4.1 Qualitatives Wachstum

Grundlage der Uberlegung ist der Rahmenplan Stadtzentrum Chemnitz 2005, in dem die Grundstiickspotenzi-
ale in Form von Baufeldern identifiziert wurden. Die Vielzahl der 2005 erkannten Baufelder ist bereits einer
Nutzung zugefiihrt worden. Der folgende Ubersichtsplan aus dem Jahr 2005 zeigt die Verteilung der Baufelder
im Stadtzentrum von Chemnitz.

Im Erweiterungsgebiet des zentralen Versorgungsbereiches sind mit den Baufeldern E1 (Annaberger
StraRe/Falkeplatz, aktuell "Uferstrand"), J2 (BahnhofstraRe/WaisenstraRe gegentiber des Technischem Rat-
hauses) und J3 (BahnhofstraRe 14-16) noch Grundstiickspotenziale verfligbar. Konkrete Planungen liegen, im
Gegensatz zu den im Folgenden aufgefiihrten Baufeldern noch nicht vor. Das Baufeld J2 erscheint aufgrund
seiner GroRe von rund 3.500 gm geeignet, stadtebauliche Impulse fir das Erweiterungsgebiet der Innenstadt
initiieren zu kénnen.

Die Zielsetzung der bisherigen Einzelhandelskonzepte fiir die weitere Entwicklung der Innenstadt basierte vor
allem auf einem quantitativen Zuwachs der Verkaufsflache fiir die Innenstadt. Noch im Einzelhandelskonzept
2016 wurden die entsprechenden Flachenpotenziale nach Baufeldern differenziert auf ihre kiinftige Nutzbar-
keit fur Einzelhandels untersucht und in eine Entwicklungskonzeption einbezogen. Die derzeit bekannten Pla-
nungen fir die noch verfiigbaren Flachenpotenziale machen nun deutlich, dass ein maRgeblicher Zuwachs an
Verkaufsflache nicht mehr zu erwarten ist. In dieser Aussage ist unter anderem beriicksichtigt, dass der Frei-
staat Sachsen fiir das SIB-Areal nérdlich des Gebaudes BriickenstraBe 10-14 Nutzungen abseits des Einzelhan-
dels etablieren mochte. Die folgenden Darstellungen der Entwicklungsplanung zeigen dies:

Abbildung 94 Flachenpotenzial Getreidemarkt

Am Getreidemarkt, derzeit im Bau, werden insbesondere Blronutzungen, Tagespflege und Wohnnutzung vor-
gesehen. Einzelhandelsnutzungen sind auf einen Lebensmittelvollsortimenter und kleinere weitere Ldden be-
schrankt.
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Abbildung 95 Flachenpotenzial Carrée am Tietz

Fiir das Carrée am Tietz sind neben einem Hotel auch Gastronomienutzungen, Biiros und Wohnungen vorge-
sehen. Einzelhandelsnutzungen sind im Erdgeschoss kleinteilig vorgesehen. Die Verkaufsflache ist derzeit nicht

bekannt.

Abbildung 96 Fldchenpotenzial Neue Johannisvorstadt Baufelder 1 und 2

Neben einem Hotel, einem Parkhaus und einer Poliklinik sind hier Nahversorgungsnutzungen mit einem Voll-
sortimenter, weiteren Lebensmittelnutzungen und einem Drogeriemarkt vorgesehen. Insgesamt rund 5.000
gm Verkaufsflache fiir Nahversorgungsortimente sind vorgesehen.
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Abbildung 97 Flachenpotenzial Neue Johannisvorstadt Baufelder 3 und 4

Das benachbarte Grundstiick soll einen Gebdudekomplex mit Arztekompetenzzentrum, Wohnungen und be-
treutes Wohnen erhalten. Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss sind nicht ausgeschlossen, aber noch nicht
konkretisiert.

Das Vorhaben des Energieversorgers Eins am Johannisplatz/Wall ist bereits fertiggestellt und sieht fir den
Einzelhandel lediglich zwei kleine Laden vor.

Diese Ubersicht {iber die derzeit bekannten und konkretisierten Planungen auf den Baufeldern in der Innen-
stadt zeigt, dass ein erheblicher Beitrag zur Diversifizierung des Innenstadtangebotes geleistet wird. Die Mul-
tifunktionalitat der Innenstadt wird durch die geplanten Nutzungen gestarkt. In Bezug auf die konzeptionierten
Einzelhandelsnutzungen sind die vorgesehenen Planungen nicht geeignet, eine zusatzliche Anziehungskraft
fiir Stadt und Umland zu erzeugen.

Quantitatives Wachstum fiir den Einzelhandel in der Innenstadt ist somit nur in begrenztem Umfang moglich.
Es ist an die Flachenpotenziale der Leerstande zu denken. Hier ware die ein oder andere wertvolle Erganzung
mit Einzelhandelsflachen denkbar.

Die Steigerung der Markenprdsenz ware ein weiterer Ansatz, qualitative Verbesserungen vorzunehmen, die
die Anziehungskraft der Innenstadt starken kdnnen. Bei kiinftigen Vermietungen sollte immer auch die Mog-
lichkeit in Betracht gezogen werden, durch die Wahl einer Marke mit Alleinstellungsmerkmal in der Stadt die
Innenstadtfunktion gegeniiber den Einkaufszentren zu starken.

J.1.4.2 Stadtebauliche Rahmenbedingungen verbessern

Eine Lagenspezialisierung (Gastronomiemeile, Einkaufen, Verwaltungsquartier etc.) innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches tragt zur besseren Orientierung bei und férdert Synergieeffekte. Sie macht den zentra-
len Versorgungsbereich insgesamt attraktiv und unterstitzt die Wirtschaftsférderung. Diese ware zu verstar-
ken.

Die Moblierung des StraBenraumes ist einer der MaRnahmenkomplexe, der vergleichsweise schnell positive
Effekte bringen kann. Es handelt sich um hervorzuhebende MalRnahmen, da sie einen hohen Stellenwert in
der Verbraucherbefragungen einnahmen. Darliber hinaus liegt der Vorteil in der vergleichsweise einfachen
Umsetzung, da die Realisierung in der Hand der Stadt Chemnitz liegt.

J.1.4.3 Laufwege stirken und Anbindung der Erganzungsbereiche

Innerstadtische Laufwege, die bereits 2016 ausgearbeitet wurden, sollen verstarkt werden. Dies kann mittels
stadtebaulicher Aufwertung geschehen, muss jedoch unbedingt einhergehen mit einer attraktiveren Nutzung
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der StraBenrdume (keine toten Fassaden, Starkung der StraBengastronomie). Die Achse vom Neumarkt tGber
die Stralle der Nationen zum SIB-Areal muss gestarkt werden. Ebenso ist das Markthallen-Quartier besser in
die Passantenldufe zu integrieren. Hier ware ebenfalls eine starkere gastronomische Nutzung auch im Stra-
Renraum denkbar. Die Einbindung des Tietz-Quartiers und der kiinftigen Johannisvorstadt sollte trotz der er-
heblichen stadtebaulichen Zasur durch die Zentralhaltestelle und der breiten Verkehrsachse betrieben wer-
den.

Die Anbindung der genannten Quartiere (SIB-Areal, Tietz-Quartier/Johannisvorstadt sowie Markthallen-Quar-
tier) ist eine vornehmliche stadtebauliche Aufgabe der Zukunft. Die im Einzelhandelskonzept 2016 als perspek-
tivische Erweiterungsgebiet bezeichneten Gebiete sind seitdem integraler Bestandteil der Innenstadt. Aller-
dings ist die Anbindung bis heute kaum gelungen. Insbesondere wird sie abhdangen von der Entwicklung der
Nutzungsvielfalt in der Erweiterungsgebieten. Sind die Ziele interessant und attraktiv, werden die stadtebau-
lichen Hiirden (breite Strallenachsen, bauliche Hindernisse, lange Ampelwartezeiten etc.) Gberwunden wer-
den.

J.1.4.4 Angebotsvielfalt verbessern

Eine laufende Diversifizierung des Einzelhandelsangebotes, ein standiger Wandel an Markenangeboten (Bei-
spiel Galerie Roter Turm mit der systematischen Fluktuation) ist ohne eine starkere quantitative Verstarkung
moglich. Fir die ndachsten Monate sind zunachst die unmittelbaren Folgen der Corona-Pandemie zu bewalti-
gen, die einige Branchen des Einzelhandels, insbesondere die innenstadtrelevanten, stark betroffen hat. So-
lange die Expansionsbereitschaft des Bekleidungshandels nicht wieder hergestellt ist, werden Neuansiedlun-
gen und Weiterentwicklungen in der Innenstadt schwierig sein. Dem stationdren Handel miissen in Konkurrenz
zum Online-Handel Briicken gebaut werden, die Innenstadte weiterhin zu besetzen. Eine ,,Normalisierung”
von Mietniveaus beispielsweise ware nur eine wirksame Moglichkeit. Auch eine Liberalisierung von Ansied-
lungsmaoglichkeiten groRflachiger Innenstadtangebote innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (A- und
C-Zentren) sollte moglich sein.

Die Diversifizierung sollte insbesondere auch fiir Gastronomie und Dienstleistungen vorangetrieben werden.
Rickzugstendenzen des Einzelhandels wurden bereits in der Vergangenheit durch eine Verstarkung des
Dienstleistungsbesatzes kompensiert. Hier ist kiinftig noch einiges mehr zu erwarten, was die Multifunktiona-
litat der Innenstadt, und damit einen Wettbewerbsvorteil gegen die Einkaufszentren, starken dirfte.

Gastronomieangebote sind zu verstarken und die Aufenthaltsqualitdt in den StraRenrdumen ist zu verbessern.
Grundsétzlich ist immer zu priifen, inwieweit eine Offnung geschlossener Fassaden ermdoglicht werden kann,
sei es durch Eingdnge zu Laden- und Gastronomienutzungen oder Schaufensterprasentationen.

Die Aufiengastronomie in der Innenstadt speziell in den guten Lagen sollte noch weiter ausgebaut werden.
Aullengastronomie fordert das Wohlbefinden und damit die Aufenthaltsqualitdt der Innenstadtbesucher.

Angesichts der besonderen Rolle, die dem Wochenmarkt auf dem Markt/Neumarkt in der Verbraucherbefra-
gung zukommt, ist dieser in seiner Qualitat und Vielfalt zu erhalten. Eine Weiterentwicklung des Angebotsseg-
ment ware in Form eine Markthalle vorstellbar, die allerdings nicht die historische Markthalle nutzen kann.
Der Standort ist zu weit von den starken Passantenstromen entfernt. Markthallen entstehen derzeit in vielen
groReren Stadten an zentraler Stelle wieder. Das ware fir die Innenstadt von Chemnitz eine groRe Chance,
zusatzliche Attraktivitat zu gewinnen.

J.1.4.5 Image verbessern

Im Zuge der Verbraucherbefragung wurden einige Probleme thematisiert, die sich um Sicherheit und Sauber-
keit sowie Parken und Erreichbarkeit drehten. Hier sind offenbar Meinungen dominierend, die nicht unmittel-
bar und nicht objektiv mit der Realitdt in der Innenstadt libereinstimmen. Es wurde zwar die ein oder andere
Schmuddelecke in der Innenstadt identifiziert, es handelt sich jedoch um punktuelle Einzelprobleme, die den
Gesamteindruck einer sicheren und sauberen Innenstadt objektiv nicht beeintrachtigen.
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Die Einzelprobleme sind zu beseitigen, aber gleichzeitig ist Gber werbliche und imagebildende MaRnahmen
dafiir Sorge zu tragen, dass das haufig subjektiv bestimmte negative Bild der Innenstadt positiv gewandelt
wird.

Die werbliche Prasenz der Innenstadt im Umland von Chemnitz muss derjenigen der Einkaufszentren gleich-
kommen. Derzeit erscheint die Stadt Chemnitz fur Einkaufer sehr attraktiv, wobei sich dies weitgehend auf die
Einkaufszentren bezieht. Der nordwestliche Einzugsbereich ist eher dem Chemnitz Center, der slidwestliche
eher dem Neefepark und der 6stliche Einzugsbereich dem Zentrum Sachsen-Allee zuzuordnen. Die Werbepra-
senz der Innenstadt im Umland sollte verbessert werden.

J.1.4.6 OPNV-Nutzung stirken

Die Zentralhaltestelle in der BahnhofstraRe/Rathausstralle stellt einen Erreichbarkeitsvorteil fir die Innen-
stadt dar, der fur viele andere GroRstddte noch in weiter Ferne liegt. Die unmittelbare Erreichbarkeit der In-
nenstadt durch die Bahnverbindung aus groReren Stadten des Umlandes eroffnet Erreichbarkeitsvorteile, die
Einkaufszentren in dieser Qualitdt nicht aufweisen konnen. Es gilt diese Infrastruktur besser zu nutzen. Die
Auszadhlung der Nutzer allerdings, die einen Innenstadtbesuch mit Hilfe dieser Verkehrsverbindung unterneh-
men, ergab eine dulerst unzureichende Nutzung. Mit dem weiteren Ausbau des Nahverkehrsnetzes dirfte
das Chemnitzer Modell an Attraktivitat gewinnen.

J.2 Veranderungen in der Zentrenauswahl im Vergleich zu 2016

Im Vergleich zur Liste der zentralen Versorgungsbereiche im Stadtgebiet von Chemnitz haben sich bis auf eine
Ausnahme keine Veranderungen in der Auswahl und Einordnung ergeben. Die Auflistung aller zentralen Ver-
sorgungsbereiche findet sich in der Abbildung 77 auf Seite 109.

Die derzeit als nicht-integrierte Streulage eingestufte Einkaufslage an der Paul-Bertz-Stralie erfiillt die Kriterien
fiir ein D-Zentrum. Mit einer Einwohnerzahl von rund 5.500 Einwohner innerhalb einer 700-Meter-FulRwege-
distanz ist das Kriterium der Integration erfillt. Auch die Distanz von 700 Metern zu dem nahegelegenen D-
Zentrum Usti-nad-Labem (950 m) wird nicht unterschritten. So ware eine Einstufung mindestens als Privile-
gierte Nahversorgungsstandorte gerechtfertigt. Da es sich um eine Agglomeration von Edeka und Lidl mit er-
ganzenden kleineren Geschaften und Dienstleistungen sowie angrenzenden Nonfood Angeboten (Action) han-
delt, bietet sich die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches als D-Zentrum an. Das Kriterium ,Lage
an einer AusfallsstraRe”, der Sidring und auch die Stollberger StralRe sind als solche einzustufen, das 2016 zu
der aktuellen nicht-integrierten Einordnung fiihrte, hatte im Grunde 2016 schon durch die hohe Einwohner-
zahl im Umfeld nicht angewendet werden dirfen.

Durch die neue Einstufung als zentraler Versorgungsbereich besteht nun die Mdéglichkeit, im neuen D-Zentrum
Paul-Bertz-StraRe kleinere Flachenpotenziale zu nutzen und damit die Angebotsqualitat im Stadtteil zu ver-
bessern. Eine zusatzliche Wettbewerbswirkung fiir das nachstgelegene D-Zentrum Usti-nad-Labem wird nicht
gesehen. Im Ubrigen verfiigt das D-Zentrum Usti-nad-Labem mit rund 5.700 Einwohnern im 700-Meter-Um-
kreis Uber ein vergleichbares Einwohnerpotenzial wie das neue D-Zentrum Paul-Bertz-StraRe.
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J.3 Verdnderungen in den Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche

J.3.1 C-Zentrum Siegmar

Abbildung 98 Veranderung der Abgrenzung des ZVB C-Zentrum Siegmar

Quelle: eigene Erhebung, Kartengrundlage ALKIS Stadt Chemnitz

Das C-Zentrum Siegmar wird in Ostlicher Richtung erweitert um die unmittelbar angrenzenden Markte Lidl,
Fressnapf und Jysk. Diese Abgrenzung ist nicht neu. Sie wurde erst im Einzelhandelskonzept 2016 auf den
heutigen Stand eingeschrankt.

Grundsatzlich soll sich die die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche an den realen Gegebenheiten vor
Ort orientieren. Diese zeigen, neben einem Edeka Simmel Vollsortimenter, stidlich der Zwickauer Stral3e einen
Nahkauf, einen Penny-Discounter sowie den Getrankemarkt Fristo und einen Nonfood-Fachmarkt (Matratzen)
nordlich der Zwickauer StralRe. Die bisherige Ausdehnung des Zentrums entlang der Zwickauer StraRRe erreicht
geringe 200 Meter. Innerhalb einer sich 6stlich anschlieRenden 200 Meter Distanz findet sich der Standort von
Lidl und Fressnapf und weitere 50 Meter weiter der Mobelfachmarkt Jysk. Das erweiterte Zentrum erreicht
eine maximale Ausdehnung von 500 Metern, was das Kriterium der FuRflaufigkeit erfillt. Entlang der Zwick-
auer StralSe sind verschiedene kleinere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe ansassig, so dass eine Aus-
dehnung der Abgrenzung die Konzentration der Betriebe in diesem Standortbereich des Zentrums Siegmar
abrundet.

Angesichts der Ldngenausdehnung der anderen Zentren ist diese Riicknahme der Einkiirzung?® von 2016 nicht
nur zu rechtfertigen, sondern aus Griinden der einheitlichen Anwendung von Abgrenzungskriterien zwingend
notwendig.

28 Beispiele straRenbegleitender Zentren in Chemnitz: D-Zentrum Limbacher StraRe (820 Meter), D-Zentrum Bernsdorfer StraRe (500 Meter), D-Zentrum
Griina (1.065 Meter), D-Zentrum Wittgensdorf (520 Meter), D-Zentrum HainstraRe/Firstenstrae (560 Meter), D-Zentrum Einsiedel (2.120 Meter), C-
Zentrum WeststraRe (520 Meter)
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J.3.2 Weststralle
Die Erweiterung der Abgrenzung des ZVB WeststraRe erfolgt nérdlich des Gartenfachmarktes Richter zur Nut-
zung vorhandener Flichenpotenziale. Es handelt sich um eine geringfiigige Arrondierung?®.

J.3.3 D-Zentrum HainstraBe/Furstenstralle

Abbildung 99 Veridnderung der Abgrenzung des ZVB D-Zentrum HainstraBe/FiirstenstralRe

Quelle: eigene Erhebung, Kartengrundlage ALKIS Stadt Chemnitz

Es handelt sich um eine Arrondierung der Abgrenzung mit dem Ziel, bestehende kleinere Betriebe in unmit-
telbarer Nachbarschaft in das Zentrum einzubeziehen. Damit werden zusatzliche Entwicklungsmaoglichkeiten
durch die neue GrolRe des Zentrums generiert. Flaichenpotenziale in den Wohn- und Geschaftshausern sind
hier eher kleinteilig.

J.4 Zentrale Versorgungsbereiche C-Zentren

Grundlage der Gliederung ist die Ausgangseinstufung aus dem Einzelhandelskonzept 2016. Aus den jeweiligen
Handlungsempfehlungen ergibt sich das neue Standortkonzept.

2 kartographische Darstellung im zugehdrigen Zentrenpass
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J.4.1 C-Zentrum Ermafa-Passage

Abbildung 100 Zentraler Versorgungsbereich Ermafa-Passage

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 101 Ermafa-Passage

Quelle: eigenes Foto
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C-Zentrum: Ermafa-Passage

Lage und Einzugsbereich

Lage nordwestlich des Stadtzentrums bzw. im norddstlichen Randbereich des
Stadtteils KalRberg; das Einzugsgebiet bilden die angrenzenden Bereiche der
Stadtteile KaRberg und SchloRchemnitz sowie Teile des Stadtzentrums.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Hufeisenformiger, mehrstockiger Gebaudekomplex rund um eine zentrale
Stellplatzflache; neben groRen Flacheneinheiten an den Seitenfligeln befindet
sich dazwischen eine zweigeschossige Passage.

Stidtebauliche Qualitit/Erschei-
nungsbild

Sanierter, massiver Gewerbebau; verfligt nur Gber wenige und kleine Zugange, so
dass die Integration in das Umfeld erschwert wird.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Verdichteter, mehrgeschossiger Wohnungsbau, Griin- und Freiflaichen rund um
den Schlossteich, 6stlich mehrere 6ffentliche Einrichtungen (Polizei,
Volksfestgelande etc.).

Sichtanbindung

Sehr gute Sichtanbindung des Baukdrpers vom Kreuzungsbereich B 95 mit der
HartmannstraRe/Limbacher StraRe.

Erreichbarkeit MIV

Sehr gute Erreichbarkeit durch die Lage am Kreuzungsbereich wichtiger
Ausfallstralen (Limbacher StraRe, B 95) in Richtung des westlichen Umlands bzw.
zur BAB 4/72; Zufahrten von der ReichstraBe mit Abbiegespuren, von der
KaRbergstrale aus schwieriger.

Stellplatzangebot

GroRzlgige Stellplatzanlage von Gebaudekomplex umgeben (rund 180 Stellplatze
+ 76 Penny-Stellplatze).

Erreichbarkeit OPNV

Bushaltestelle unmittelbar vor Gebdudekomplex in der HartmannstraRe.

FuBlaufige Erreichbarkeit

FuRlaufige Erreichbarkeit von umliegenden Wohnquartieren gegeben, jedoch
unattraktive Zuwegung; rd. 5.100 EW im fuBlaufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Im AuBenbereich findet sich keine besondere Aufenthaltsqualitat. Die Passage
innerhalb des Baukdrpers ist positiv zu bewerten.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Penny, dm, Zweirad-Center Stadler, Reno, Edeka.

EH-Verkaufsfliche 2021

Gesamt: 8.565 gm, davon:
periodischer Bedarf 3.460 gm, zentrenrelevanter Bedarf 4.585 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

Sowohl periodischer als auch aperiodischer Bedarf wird angeboten. Das Angebot
ist Gberwiegend discountlastig.

Struktur des Einzelhandels

Die Einzelhandelsdichte ist hoch, das Angebot ist raumlich kompakt.

Ergdnzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Reisebiiro, Kosmetik,
Friseur, Restaurant, Imbiss), Freizeitangebote: Tanzschule, Fitnessstudio,
Spielhalle, Geldautomat.

Leerstandssituation

Ein Leerstand innerhalb der Passage.

Konkurrenz mit anderen Standorten

Nahe zum Stadtzentrum und tberlagernde Einzugsbereiche mit dem C-Zentrum
Weststralle und dem D-Zentrum Limbacher StraRe; Lidl-Discounter in Streulage
im Standortumfeld.

Potenzialflachen

Bewertung des Zentrums

Leerstandsflachen

Entwicklung seit 2016

Stabile Entwicklung, Ansiedlung Zweirad Stadler.

Starken MIV-Erreichbarkeit, Sichtanbindung, Stellplatzangebot, kompakte Struktur,
ausdifferenziertes Nahversorgungsangebot.
Schwachen Z.T. minderwertige Nutzungen im Obergeschoss der Passage (Erotik-Shop,

Spielhalle), Ausschilderung des Zentrums, zu kleine Flachenzuschnitte innerhalb
der Passage, Zugang von der Hartmannstralle wenig attraktiv.

Handlungsziele

Nutzung der noch freien Flachenpotenziale im Obergeschoss.
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Tabelle 25 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2015 bis 2021 Ermafa-Passage

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- . Verkaufs- . Verkaufs-
. Anzahl . Anzahl . Betriebe . Betriebe . )
Sortimentsgruppe ) flache ) flache flache . flache in
Betriebe . Betriebe . absolut inv.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Bickerei / Metzgerei 5 2.575 5 2.390 0 185 0,0 7,7
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik / Apotheke /
. 1 610 1 700 0 -90 0,0 -12,9
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 275 0 35 1 240 685,7
Zwischensumme periodischer Bedarf 7 3.460 6 3.125 1 335 16,7 10,7
Bekleidung/Wische 2 495 1 80 1 415 100,0 518,8
Schuhe (ohne Sportschuhe) 1 365 1 350 0 15 0,0 4,3
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
B kt if. Sorti t / Schnittbl d
aumar spez.l . ortiment / Schnittblumen un 1 515 1 100 0 415 0,0 415,0
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 300 1 1.450 0 -1.150 0,0 -79,3
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1 145 1 120 0 25 0,0 20,8
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 1 2.900 1 0 0 2.900 0,0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 7 4.720 6 2.100 1 2.620 16,7 124,8
Haus- und Heimtextilien, sonst.
0 70 0 5 0 65 1.300,0

Einrichtungsgegenstande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromdbel) 0 5 0 0 0 5

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 2 260 2 155 0 105 0.0 67,7
Photo / Optik / Akustik 0 5 0 0 0 5

Uhren / Schmuck 1 45 1 45 0 0 0,0 0,0
Sonstiges 0 0 1 125 -1 -125 -100,0 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 3 385 4 330 -1 55 -25,0 16,7
Gesamt 17 8.565 16 5.555 1 3.010 6,3 54,2

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.4.2 C-Zentrum Gablenz-Center

Abbildung 102 Zentraler Versorgungsbereich Gablenz-Center

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 103 Gablenz-Center

Quelle: Eigenes Foto
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C-Zentrum: Gablenz-Center

Lage und Einzugsbereich

Zentrale Lage im Stadtteil Gablenz; der Einzugsbereich erstreckt sich im
Wesentlichen (iber den Stadtteil Gablenz sowie Teile von Adelsberg.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

In die Siedlungsstrukturen eingebetteter, zentraler, zweigeschossiger
Gebdudekomplex mit Passagen und Arkaden.

Stiadtebauliche Qualitiat/Erschei-
nungsbild

Neubaukomplex ohne besondere stadtebauliche und architektonische Qualitaten.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Verdichtete Wohnnutzungen (zeilenartiger Geschosswohnungsbau; z.T. mit
Sanierungsbedarf), 6stlich angrenzende Sportanlagen, Schule.

Sichtanbindung

Keine Sichtanbindung von HaupterschlieBungsachsen des Stadtteils.

Erreichbarkeit MIV

Zufahrt erfolgt Gber die das Wohnquartier erschlieRenden StraRen Ernst-Enge-
Stralle, Hans-Ziegler-StraRe und Carl-von-Ossietzky-Strale.

Stellplatzangebot

Mehrere kleinere Kundenparkplatze vorhanden (ca. 38) sowie straRenbegleiten—
des Parken; rund 105 Stellplatze fiir Edeka (riickwartiger Eingang).

Erreichbarkeit OPNV

Mehrere Bushaltestellen grenzen direkt ans Zentrum. Die StraRenbahnhaltestelle
"Pappelhain” ist fuRlaufig erreichbar.

FuBlaufige Erreichbarkeit

Die eingebettete Lage in die verdichteten Siedlungsstrukturen gewdhrleistet eine
sehr gute fullldufige Erreichbarkeit. Hier leben rund 5.200 EW.

Aufenthaltsqualitat

Die Aufenthaltsqualitaten sind eher maRig. Die Passagen und Arkaden vermitteln
eine ruhige Einkaufsatmosphare. Die Verbindung zwischen Edeka und den
Obergeschossen ist wenig attraktiv.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Edeka, Rossmann

EH-Verkaufsflache 2021

Gesamt: 3.470 gm, davon:
periodischer Bedarf 2.890 gm, zentrenrelevanter Bedarf 445 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

Der Angebotsschwerpunkt ist im periodischen Bedarf, aber auch mehrere
Anbieter des mittelfristigen Bedarfs (v.a. unteres Angebots- und Preisniveau) sind
ansassig. Hier findet regelmaRig ein Wochenmarkt statt (taglich).

Struktur des Einzelhandels

Sehr kompakte Struktur, konzentriert auf einen Gebaudekomplex fiihrt zu einer
hohen Einzelhandelsdichte.

Ergdnzende Nutzungen

Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe (z. B. Reisebiiro, Friseur, Bank, Post,
Kosmetik, Apotheke, Restaurant, Imbiss); Freizeitangebote: Videothek,
Sonnenstudio, Salzgrotte; Bibliothek

Leerstandssituation

Keine fiir Einzelhandel geeigneten Leerstandsflachen vorhanden.

Konkurrenz mit anderen Standorten

Keine signifikanten Einzugsbereichsiiberlagerungen mit anderen Zentren.

Potenzialflichen

Bewertung des Zentrums

Es sind keine offensichtlichen Potenzialflichen vorhanden.

Entwicklung seit 2016 Stabile Entwicklung seit 2016 hat zur Belegung der vorhandenen Leerstdnde
gefiihrt.

Starken Siedlungsintegrierte Lage, kompakte Struktur, guter Branchenmix, umfassendes
Dienstleistungsangebot (Multifunktionalitdt), leistungsstarker/attraktiver Edeka,
Wochenmarkt.

Schwachen Derzeit begrenztes Stellplatzangebot (mindestens 170), z.T. Médngel in der

Warenprasentation — leere Schaufenster trotz Betrieb.

Handlungsziele

Nutzung der Leerstandsflache tiber Edeka anstreben (ist schwierig, weil
unattraktive Lage), Schaffung weiterer Kundenparkplatze, Aufwertung der
Verbindung (Treppe) zwischen Edeka und Obergeschoss — Rollsteig ware optimal.
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Tabelle 26 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflaichen 2015 bis 2021 Gablenz-Center

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen -
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- . Verkaufs- . Verkaufs-
. Anzahl " Anzahl . Betriebe . Betriebe . .
Sortimentsgruppe . flache . flache flache . flache in
Betriebe i Betriebe . absolut in v.H.
inqm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 5 1.565 7 1.670 -2 -105 -28,6 -6,3
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik / Apotheke /
. 3 835 3 655 0 180 0,0 27,5
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 4 490 3 245 1 245 33,3 100,0
Zwischensumme periodischer Bedarf 12 2.890 13 2.570 -1 320 -7,7 12,5
Bekleidung/Wasche 3 140 3 135 0 5 0,0 3,7
Schuhe (ohne Sportschuhe) 1 40 1 40 0 0 0,0 0,0
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
L 1 125 1 110 0 15 0,0 13,6
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 130 1 230 0 -100 0,0 -43,5
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 40 0 0 0 40
Sportartikel / Fahrrader / Camping 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 6 475 6 515 0 -40 0,0 -7,8
Haus- und Heimtextilien, sonst.
0 0 0 0 0 0

Einrichtungsgegenstande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromdobel) 0 10 0 0 0 10
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 1 35 1 30 0 > 0.0 16,7
Photo / Optik / Akustik 2 60 2 60 0 0 0,0 0,0
Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0 0
Sonstiges 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 3 105 3 920 0 15 0,0 16,7
Gesamt 21 3.470 22 3.175 -1 295 -4,5 9,3

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.4.3 C-Zentrum New-Yorck-Center

Abbildung 104 Zentraler Versorgungsbereich New-Yorck-Center

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 105 New-Yorck-Center

Quelle: Eigenes Foto
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C-Zentrum: New-Yorck-Center

Lage und Einzugsbereich

Lage im Stidwesten des Stadtteils Yorckgebiet; der Einzugsbereich erstreckt sich
Uber das Yorckgebiet sowie liber Teilbereiche der angrenzenden Stadtteile
Sonnenberg und Gablenz.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Zentraler zweigeschossiger Gebdaudekomplex an der ScharnhorststraRe (inkl.
kleiner Passage) sowie Geschaftshaus an der FlrstenstraRRe und vereinzelte
Handelsansiedlungen (u.a. Norma) an der Augustusburger StraRe.

Stidtebauliche Qualitit/Erschei-
nungsbild

Uberwiegend freistehende Bauten mit funktionalem Charakter (z.T. mit
Modernisierungsbedarf).

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Von Wohnnutzungen umgeben (zeilenartiger Geschosswohnungsbau, im
Stiden/Stidwesten auch Blockrandbebauung), Kleingérten im Nordosten,
Schwimmbad und Schule angrenzend.

Sichtanbindung

Mangelnde Einsehbarkeit von HaupterschlieBungsachsen.

Erreichbarkeit MIV

Ungiinstige Anfahrtswege von den HaupterschlieBungsachsen des Stadtteils
(Augustusburger StraRe, YorckstralRe).

Stellplatzangebot

Mehrere Kundenparkplatze vorhanden.

Erreichbarkeit OPNV

Bushaltestelle in der FiirstenstraBe innerhalb des Zentrums, Strallenbahn-
haltestelle in fuBlaufiger Entfernung.

FuBlaufige Erreichbarkeit

Aufgrund eingebetteter Lage in die GroBwohnsiedlung sehr gute fuBlaufige
Erreichbarkeit; rd. 6.800 EW im fulRlaufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Mehrere Griin- und Freifldchen, die jedoch unzureichend als solche gestaltet und
mobliert sind.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Edeka, Norma, Rossmann.

EH-Verkaufsflache 2021

Gesamt: 4.435 gm, davon:
periodischer Bedarf 3.105 gm, zentrenrelevanter Bedarf 1.130 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertigkeit

Angebot deckt kurz- und mittelfristigen Bedarf in Grundziigen ab, unterschiedliche
Angebots- und Preisniveaus im periodischen Bedarf (Vollsortimenter + Discounter).

Struktur des Einzelhandels

Einzelhandel konzentriert sich v.a. auf zentralen Gebdudekomplex, erganzt durch
angrenzende Nutzungen; raumliche und funktionale Beziige sind noch
ausbaufahig.

Ergdnzende Nutzungen

Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe: v.a. Friseure, Reisebiiro, Arzte,
Sparkasse, Apotheke, Imbiss, Café; Freizeitangebote: Videothek; Bibliothek.

Leerstandssituation

Ein Leerstand vorhanden.

Konkurrenz mit anderen Standorten

Uberlagerung des Einzugsbereichs mit Sonderstandort Heinrich-Schiitz- StraRe;
Netto-Discounter in Streulage an der Augustusburger StralRe.

Potenzialflachen

Keine offensichtlichen Potenzialflichen vorhanden.

Bewertung des Zentrums

Entwicklung seit 2016 Stabil

Starken Gutes Angebot im kurz- und mittelfristigen Bedarf, im periodischen Bedarf durch
Vollsortimenter und Discounter ausgewogenes Angebots- und Preisniveau
(Kopplungspotenziale), Multifunktionalitat, gastronomisches Angebot mit
Treffpunkt-Charakter.

Schwachen Wegefiihrungen innerhalb des Zentrums sowie fehlende bauliche/funktionale

Bezlige zwischen den Handelsschwerpunkten (z. B. Edeka nicht an Obergeschoss
innerhalb des zentralen Baukorpers angebunden).

Handlungsziele

Verbesserung der Wegefiihrungen, Einzelhandelsangebot ausbauen (z. B.
Nachverdichtung, Umstrukturierung), Verbindung zwischen Edeka und
Obergeschoss herstellen — diese auch barrierefrei gestalten.
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Tabelle 27 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflaichen 2015 bis 2021 New-Yorck-Center

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
. Anzahl er" aurs Anzahl er"au > Betriebe er" auts Betriebe er au.s
Sortimentsgruppe ) flache ) flache flache . flache in
Betriebe . Betriebe . absolut in v.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 9 2.600 10 1.955 -1 645 -10,0 33,0
D ie / Parfi ie/K tik / Apothek
rog?rle/ arfUmerie / Kosmetik / Apotheke / 5 445 3 830 1 385 333 46,4
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 60 2 105 -1 -45 -50,0 -42,9
Zwischensumme periodischer Bedarf 12 3.105 15 2.890 -3 215 -20,0 7,4
Bekleidung/Wdsche 3 595 3 595 0 0 0,0 0,0
Schuhe (ohne Sportschuhe) 1 275 1 275 0 0 0,0 0,0
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
B kt if. Sorti t / Schnittbl d
aumar spez'l 'orlmen / Schnittblumen un 5 190 3 160 1 30 333 188
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 135 1 100 0 35 0,0 35,0
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 55 0 55 0 0 0,0
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 7 1.250 8 1.185 -1 65 -12,5 5,5
Haus- und Heimtextilien, sonst.
0 25 0 25 0 0 0,0

Einrichtungsgegenstande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromobel) 0 10 0 0 0 10
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerite

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 0 10 0 20 0 -10 -0.0
Photo / Optik / Akustik 1 25 1 25 0 0 0,0 0,0
Uhren / Schmuck 0 10 0 10 0 0 0,0
Sonstiges 0 0 0 20 0 -20 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 1 80 1 100 0 -20 0,0 -20,0
Gesamt 20 4.435 24 4.175 -4 260 -16,7 6,2

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.4.4 C-Zentrum Siegmar

Abbildung 106 Zentraler Versorgungsbereich Siegmar

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 107 Siegmar

Quelle: Eigenes Foto
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C-Zentrum: Siegmar

Lage und Einzugsbereich

Zentrale Lage innerhalb des Stadtteils Siegmar; der Einzugsbereich erstreckt sich
Uber die Stadtteile Siegmar und Reichenbrand sowie (iber Teile von Rabenstein,
Schénau und Mittelbach.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Konzentrationspunkt des Zentrums ist die "Trabant-Passage" im Kreuzungsbereich
Zwickauer/Oberfrohnaer Str.; entlang der Zwickauer Str. reihen sich zudem meh-
rere freistehende Einzelhandelsimmobilien mit Fachmarktcharakter auf sowie ver-
einzelt auch kleinteiliger Einzelhandel in den Erdgeschossen von Wohngebauden.

Stiadtebauliche Qualitat/Erschei-
nungsbild

Die Trabant-Passage stellt ein modernes Geschaftshaus (3 Etagen) mit
ansprechender Architektursprache dar; die Fachmarkte entlang der Zwickauer
StraRe sind jedoch nur von funktionaler Architektur gepragt; z.T. bestehen auch
umfangreiche Sanierungsstaus.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Heterogene Nutzungs- und Bebauungsstrukturen: siidlich der Zwickauer Str. und
der Bahnlinie v.a. gewerbliche Nutzungen; ansonsten liberwiegend
Wohnnutzungen (Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhauser).

Sichtanbindung

Gute Sichtanbindung aufgrund der Lage entlang der Zwickauer StraRe.

Erreichbarkeit MIV

Lage am Schnittpunkt wichtiger Verkehrsachsen.

Stellplatzangebot

Kundenparkplatze vor den groBeren Einzelhandelsbetrieben sowie Tiefgarage und
Stellplatzflache in der Trabant-Passage.

Erreichbarkeit OPNV

Mehrere Bushaltestellen entlang der Zwickauer Strae; Bahnhof Siegmar direkt im
Zentrum (Bahnlinie Richtung Zwickau).

FuBlaufige Erreichbarkeit

FuRlaufige Erreichbarkeit gegeben, aufgrund des starken Durchgangsverkehrs
hohes Gefahrenpotenzial; rd. 2.300 EW im fuRlaufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Keine besonderen Aufenthaltsqualitaten; starker Durchgangsverkehr schrankt
Aufenthaltsqualitat zudem ein.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Nahkauf, Penny, Edeka Simmel, Lidl, Jysk.

EH-Verkaufsflache 2021

Gesamt: 6340 gm, davon:
periodischer Bedarf 4135 gm, zentrenrelevanter Bedarf 1315 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertigkeit

Schwerpunkt im periodischen Bedarf, aber auch Anbieter des mittel- und
langfristigen Bedarfs; v.a. fachmarktorientierter Einzelhandel.

Struktur des Einzelhandels

Im Kernbereich rund um die Trabant-Passage kompakte Struktur; entlang der Zwickau-
er StraRe kleinteiliger Besatz mit Liicken), Schwerpunkt mit Lebensmittelmarkten.

Ergdanzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Reisebliro, Friseure,
Zahnarzte, Bank, Post, Apotheke, Imbiss).

Leerstandssituation

Leerstdande entlang der Zwickauer StralRe (Kleinflachen).

Konkurrenz mit anderen Standorten

Uberschneidung mit dem Einzugsbereich des D-Zentrums Rabenstein-Center; Nihe
zum EKZ Neefepark; Lidl- und Netto-Discounter in Streulage in Standortnahe.

Potenzialflachen

Keine offensichtlichen Potenzialflachen.

Bewertung des Zentrums
Entwicklung seit 2016

Stabile Angebotssituation. Erweiterung der Abgrenzung nach Osten (Lidl, Jysk).

Starken Gute Anbindung an den OPNV (Bahnhof), breites Angebot im periodischen Bedarf
(Discounter + Vollsortimenter), Grundversorgung mit wichtigen Dienstleistungen.
Schwachen Eingeschrankte Aufenthaltsqualitat, starke Verkehrsbelastung, Anbieter des

aperiodischen Bedarfs sind unterreprasentiert.

Handlungsziele

Aufwertung des StraRenraums fiir den nicht-motorisierten Verkehr, Aufwertung
des Bahnhofs(-umfelds), Drogeriemarkt ware eine gute Erganzung, weitere
Nonfood-Angebote und Dienstleistungen.
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Tabelle 28 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflaichen 2015 bis 2021 Siegmar

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen -
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- . Verkaufs- . Verkaufs-
. Anzahl " Anzahl " Betriebe . Betriebe . .
Sortimentsgruppe . flache . flache flache . flache in
Betriebe i Betriebe . absolut inv.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 10 3.695 6 1.730 4 1.965 66,7 113,6
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik / Apotheke /
. 0 300 1 180 -1 120 -100,0 66,7
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 2 140 0 40 2 100 250,0
Zwischensumme periodischer Bedarf 12 4.135 7 1.950 5 2.185 71,4 112,1
Bekleidung/Wasche 1 190 0 55 1 135 245,5
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 35 1 75 -1 -40 -100,0 -53,3
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
L 1 680 1 100 0 580 0,0 580,0
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 140 0 25 1 115 460,0
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 10 0 0 0 10
Sportartikel / Fahrrader / Camping 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 3 1.055 2 255 1 800 50,0 313,7
Haus- und Heimtextilien, sonst.
2 885 1 230 1 655 100,0 284,8

Einrichtungsgegenstande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromdobel) 0 210 1 220 -1 -10 -100,0 -4,5
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 0 0 0 20 0 20 -100,0
Photo / Optik / Akustik 2 55 1 20 1 35 100,0 175,0
Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0 0
Sonstiges 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 4 1.150 3 490 1 660 33,3 134,7
Gesamt 19 6.340 12 2.695 7 3.645 58,3 135,3

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.4.5 C-Zentrum Weststrafle

Abbildung 108 Zentraler Versorgungsbereich Weststralle

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 109 WeststraRe

Quelle: Eigenes Foto
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C-Zentrum: Weststralle

Lage und Einzugsbereich

Lage im Westen des Stadtteils Kakberg westlich der Chemnitzer Innenstadt; der
Einzugsbereich erstreckt sich tiber die stidwestlichen Teile des Stadtteils KaRberg.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Freistehende Einzelhandelsimmobilien (in denen die Magnetbetriebe sowie eine
Ladenzeile angesiedelt sind) neben stralenbegleitenden, kleinteiligen Einzelhan-
delsnutzungen in den Erdgeschossflachen von Wohngebauden.

Stiadtebauliche Qualitat/Erschei-
nungsbild

Sanierte Altbausubstanz sowie neuwertige und architektonisch ansprechende
Einzelhandelsimmobilie (Edeka) sorgen fiir ein attraktives und hochwertiges
Erscheinungsbild; urbaner Charakter.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Uberwiegend verdichtete Wohnnutzungen (sanierte, mehrgeschossige Altbauten
in Blockrandbebauung), Kleingarten im Sidwesten.

Sichtanbindung

Aufgrund der direkten Lage entlang der WeststraRe gegeben.

Erreichbarkeit MIV

Die WeststralRe fungiert als zentrale ErschlieBungsachse des Stadtteils.

Stellplatzangebot

Kundenparkplédtze bei den groReren Betrieben vorhanden; ansonsten strallen-
begleitend.

Erreichbarkeit OPNV

Bushaltestelle innerhalb des Zentrums vorhanden.

FuBlaufige Erreichbarkeit

Aufgrund der siedlungsintegrierten Lage gegeben; rd. 9.800 EW im fullldufigen
Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Attraktiver StraBenraum erzeugt gewisse Aufenthaltsqualitaten; Platzsituationen
0.4d. sind jedoch nicht vorhanden.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Edeka, Rossmann, Gartenfachmarkt Richter.

EH-Verkaufsflache 2021

Gesamt: 5.945 gm, davon:
periodischer Bedarf 2.325 gm, zentrenrelevanter Bedarf 235 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

Schwerpunkt im periodischen Bedarf (breites Angebot: Vollsortimenter +
Drogeriemarkt); z.T. auch mittel- bis langfristiger Bedarf (auch nicht-
zentrenrelevant — Gartenfachmarkt).

Struktur des Einzelhandels

Agglomerationseffekte rund um die Magnetbetriebe, dazwischen kein durch-
gangiger Besatz (durch Wohnnutzungen unterbrochen), kleinere teilweise
attraktive Fachhandelsbetriebe.

Ergdnzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Apotheke, Bank,
Reisebiiro, Friseur, Kosmetik, Arzte, Gaststitte, Café).

Leerstandssituation

Keine Leerstande vorhanden.

Konkurrenz mit anderen Standorten

Uberschneidungen mit den Einzugsbereichen des C-Zentrums Ermafa- Passage
und des D-Zentrums Limbacher StraRe; Koppelstandort Aldi/Rewe in
Standortnahe (Waldenburger StraRe).

Potenzialflichen

Keine offensichtlichen Potenzialflichen vorhanden.

Bewertung des Zentrums

Entwicklung seit 2016 Stabile Entwicklung des Zentrum, Erweiterung der Abgrenzung des Zentrum
noérdlich angrenzend an den Gartenfachmarkt Richter.

Starken Lage, Drogeriefachmarkt + Vollsortimenter (Kopplungspotenzial), Giberwiegend
hochwertiges Erscheinungsbild, attraktiver/sogkraftiger Verbrauchermarkt (Edeka).

Schwachen Wenige Anbieter des mittelfristigen Bedarfs (v.a. personlicher Bedarf wie Beklei-

dung/Schuhe), insgesamt ein zu undifferenziertes Angebot fiir ein C-Zentrum.

Handlungsziele

Zusatzliche ergdnzende Angebote mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben
im Umfeld der Magnetbetriebe schaffen; auch Starkung des Fachhandels not-
wendig, Verkaufsflachenausstattung, auch mit Nonfood-Sortimenten, ausbauen,
Lebensmitteldiscounter als Angebotsergdanzung sinnvoll.
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Tabelle 29 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflachen 2015 bis 2021 WeststraBe

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- . Verkaufs- . Verkaufs-
. Anzahl " Anzahl . Betriebe . Betriebe N )
Sortimentsgruppe ) flache . flache flache ) flache in
Betriebe i Betriebe . absolut inv.H.
ingm ingm absolut v.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Biackerei / Metzgerei 4 1.415 4 1.470 0 -55 0,0 -3,7
D ie / Parfi ie/K tik / Apothek
ro.g(-j:.ne/ arfimerie / Kosmetik / Apotheke / 5 S00 5 475 0 s 0,0 86
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 110 2 95 -1 15 -50,0 15,8
Zwischensumme periodischer Bedarf 7 2.325 8 2.440 -1 -115 -12,5 -4,7
Bekleidung/Wasche 1 75 1 65 0 10 0,0 15,4
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 0 0 0 0 0
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
L 2 3.385 1 3.345 1 40 100,0 1,2
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0 15 1 35 -1 -20 -100,0 -57,1
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1 35 0 5 1 30 600,0
Sportartikel / Fahrrader / Camping 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 4 3.510 3 3.450 1 60 33,3 1,7
Haus- und Heimtextilien, t.
aus- und Heimtextilien, sons 0 0 0 0 0 0

Einrichtungsgegenstande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromdbel) 0 0 0 0 0 0
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerite

/ UE / Musik / Video / PC/ Drucker / Kommunikation ! 35 1 35 0 0 0.0 0.0
Photo / Optik / Akustik 2 30 2 30 0 0 0,0 0,0
Uhren / Schmuck 0 45 0 0 0 45

Sonstiges 0 0 2 170 -2 -170 -100,0 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 3 110 5 235 -2 -125 -40,0 -53,2
Gesamt 14 5.945 16 6.125 -2 -180 -12,5 -2,9

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.5 Zentrale Versorgungsbereiche D-Zentren
J.5.1 D-Zentrum Adelsberger Zeile

Abbildung 110 Zentraler Versorgungsbereich Adelsberger Zeile

Penny

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 111 Adelsberger Zeile

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Adelsberger Zeile

Lage und Einzugsbereich

Lage am Rande des Stadtteils Adelsberg, Ostlich der B 174; den Einzugsbereich
bilden die Stadtteile Adelsberg und Kleinolbersdorf-Altenhain.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Das Zentrum erstreckt sich liber einen freistehenden Penny-Discounter sowie
Uiber mehrere aufgereihte Wohn- und Geschéaftshdauser mit passagenartigen
Verbindungswegen und einem Freizeitcenter. Abgrenzung an die B174
herangezogen (Penny-Erweiterung nach Abriss des Autohauses)

Stiddtebauliche Qualitat/Erschei-
nungsbild

Neuwertige Bebauungsstrukturen von ansprechender
stadtebaulicher/architektonischer Qualitat; gepflegtes Erscheinungsbild.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Umgeben von Wohnnutzungen (Ein- und Zweifamilienhaduser); im Siiden
Ubergang zur freien Landschaft.

Sichtanbindung

Von B 174.

Erreichbarkeit MIV

Sehr gute Anbindung lber die als wesentliche Ausfalltrasse ins stidostliche
Umland fungierende B 174; Zufahrt von B 174 jedoch etwas eingeschrankt.

Stellplatzangebot

GroRere Stellplatzflache bei Penny sowie mehrere kleinere Kundenparkplétze bei
den Wohn- und Geschéftshdusern.

Erreichbarkeit OPNV

Keine OPNV-Anbindung im unmittelbaren Umfeld des Zentrums (Haltestelle
Georgistrale in 300 m Entfernung).

FuBlaufige Erreichbarkeit

FuBldufige Erreichbarkeit ist von den umliegenden Wohngebieten gegeben; rd.
800 EW im fuRldufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Attraktive Raumfolge bei den passagenartigen Verbindungswegen zwischen den
Wohn- und Geschaftshausern; kleine Platzsituation am westlichen Zugang; ruhige
Einkaufsatmosphére trotz Nahe zur B 174.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Penny

EH-Verkaufsflache 2021

Gesamt: 1.110 gm, davon:
periodischer Bedarf 935 qm, zentrenrelevanter Bedarf 125 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

Hauptsachlich kleinteiliger Einzelhandel; Schwerpunkt im periodischen Bedarf
(Discounter + Spezialanbieter, Frischeangebot).

Struktur des Einzelhandels

Penny-Discounter in freistehender Immobilie; kleinteilige Flachen in den
Erdgeschossen entlang der passagenartigen Verbindungswege - durchgangiger
Einzelhandelsbesatz; kompakte Struktur.

Ergdnzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Arzte, Friseur, Post,
Apotheke, Imbiss); Freizeitangebote: Fitnessstudio, Sporthalle, Solarium, Sauna
(Freizeitcenter).

Leerstandssituation

Keine Leerstdnde vorhanden.

Konkurrenz mit anderen Standorten

Keine signifikanten Einzugsbereichsiiberlagerungen mit anderen Zentren.

Potenzialflichen

Bewertung des Zentrums

GroRe Freifliche im ostlichen Teilbereich gegenliber Freizeitcenter (ca. 3.500 gm).

Entwicklung seit 2016

Stabil

Starken Hohe Frischekompetenz durch kleinteilige Spezialanbieter, gepflegtes
Erscheinungsbild, kompaktes Zentrum, groRes Freizeitangebot.
Schwachen Begrenztes Stellplatzangebot, eingeschrankte OPNV-Anbindung.

Handlungsziele

Verdichtung durch zuséatzliche Betriebe schaffen (Handel, Dienstleistungen),
AuRengastronomie starken.
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Tabelle 30 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflaichen 2015 bis 2021 Adelsberger Zeile

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- . Verkaufs- . Verkaufs-
. Anzahl . Anzahl . Betriebe . Betriebe . )
Sortimentsgruppe . flache ) flache flache . flache in
Betriebe i Betriebe . absolut in v.H.
ingm ingm absolut v.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 4 655 4 655 0 0 0,0 0,0
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik / Apotheke /
o 2 225 1 130 1 95 100,0 73,1
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 55 1 55 0 0 0,0 0,0
Zwischensumme periodischer Bedarf 7 935 6 840 1 95 16,7 11,3
Bekleidung/Wische 0 45 1 90 -1 -45 -100,0 -50,0
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 15 0 15 0 0 0,0
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
B k if. i hnittbl
aumar tspez.| .Sortlment/Sc nittblumen und 0 30 1 110 1 80 1100,0 727
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0 15 1 60 -1 -45 -100,0 -75,0
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 0 0 0 0 0
Sportartikel / Fahrrader / Camping 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 0 105 3 275 -3 -170 -100,0 -61,8
Haus- und Heimtextilien, sonst.
0 0 0 0 0 0

Einrichtungsgegenstdande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromdobel) 0 20 0 0 0 20
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 0 0 0 20 0 20 -100,0
Photo / Optik / Akustik 1 50 1 50 0 0 0,0 0,0
Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0 0
Sonstiges 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 1 70 1 70 0 0 0,0 0,0
Gesamt 8 1.110 10 1.185 -2 -75 -20,0 -6,3

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.5.2 D-Zentrum Alfred-Neubert-Strale

Abbildung 112 Zentraler Versorgungsbereich Alfred-Neubert-Stralle

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 113 Alfred-Neubert-StraRRe (Einkaufspark am Harthwald)

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Alfred-Neubert-Stral8e

Lage und Einzugsbereich

Lage am slidwestlichen Stadtrand, zentral im Stadtteil Markersdorf; der
Einzugsbereich erstreckt sich liber die angrenzenden Wohnquartiere nérdlich und
stdlich der Wolgograder Allee.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Zweiteiliger Gebaudekomplex liber zwei Ebenen mit dazwischenliegender
Platzsituation auf der oberen Ebene und Ladenzeile.

Stidtebauliche Qualitit/Erschei-
nungsbild

Insgesamt gepflegter Eindruck; funktionale Architektur; Gestaltungsmangel im
offentlichen Raum.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Verdichtete GroBwohnsiedlungsstrukturen (vielgeschossige Scheibenbauten),
oOstlich auch Ein- und Zweifamilienhduser; stidlich Waldflachen.

Sichtanbindung

Keine Sichtanbindung von der HaupterschlieBungsachse des Stadtteils
(Wolgograder Allee).

Erreichbarkeit MIV

Zufahrt erfolgt Gber Kreisverkehr und eine Stichstralle der Wolgograder Allee, die
von der HaupterschlieBungsachse abzweigt.

Stellplatzangebot

Grole Stellplatzanlage siidlich des Gebdaudekomplexes.

Erreichbarkeit OPNV

Bushaltestelle in fuldufiger Entfernung an der Wolgograder Allee.

FuBlaufige Erreichbarkeit

Sehr gute fullldufige Erreichbarkeit aufgrund der eingebetteten Lage in die
Siedlungsstrukturen; rd. 2.700 EW im fuBlaufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Mittiger Platz bietet Potenzial (mdbliert, bepflanzt) - derzeit jedoch nicht
gestaltet; tunnelartiger Zugang zur oberen Ebene von Siiden her (iber die Treppe
ungiinstig und daher keine besonderen Aufenthaltsqualitdten.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Netto

EH-Verkaufsfliche 2021

Gesamt: 1.615 gm, davon:
periodischer Bedarf 1.295 gm, zentrenrelevanter Bedarf 305 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

Schwerpunkt im periodischen Bedarf; z.T. auch Angebote des mittelfristigen
Bedarfs; v.a. unteres Angebots- und Preisniveau.

Struktur des Einzelhandels

Kompakte Struktur; Magnetbetrieb im Erdgeschoss, Ladenzeile auf oberer Ebene
steht bis auf Sparkasse vollkommen leer.

Ergdnzende Nutzungen

Kaum Dienstleister und Gastronomiebetriebe.

Leerstandssituation

Ein leerstehender Pavillon auf dem Platz, Ladenzeile oben.

Konkurrenz mit anderen Standorten

Uberschneidung mit dem Einzugsbereich des Sonderstandorts Kaufland-Center;
N&dhe zum Sonderstandort Vita-Center.

Potenzialflachen

Keine offensichtlichen Potenzialflaichen vorhanden.

Bewertung des Zentrums

Entwicklung seit 2016 Spirbarer Verkaufsflachenriickgang durch Leerstande auf der oberen Ebene,
Umbau im Gange; Grundfunktion stabil

Starken Kompakte Struktur, Platzsituation bietet Potenzial fiir Aufenthaltsqualitaten,
siedlungsintegrierte Lage

Schwachen Gestaltungsmangel im 6ffentlichen Raum, keine barrierefreie Verbindung

zwischen den Geschossen

Handlungsziele

AuRengastronomie beleben, barrierefreien Zugang schaffen
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Tabelle 31 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2015 bis 2021 Alfred-Neubert-StraBBe

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
. Anzahl er" aurs Anzahl er" auts e er" auts Betriebe er au.s
Sortimentsgruppe ) flache ) flache flache . flache in
Betriebe . Betriebe . inv.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 2 1.160 2 940 0 220 0,0 23,4
D i Parfu i K tik / Apothek
rog?ne/ arfUmerie / Kosmetik / Apotheke / 1 130 1 200 0 70 0,0 35,0
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 0 5 1 125 -1 -120 -100,0 -96,0
Zwischensumme periodischer Bedarf 3 1.295 4 1.265 -1 30 -25,0 2,4
Bekleidung/Wasche 1 285 1 350 0 -65 0,0 -18,6
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 0 0 25 0 -25 -100,0
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
L 0 15 0 45 0 -30 -66,7
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0 10 0 20 0 -10 -50,0
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 5 0 0 0 5
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 1 315 1 440 0 -125 0,0 -28,4
Haus- und Heimtextilien, sonst.
0 5 0 0 0 5

Einrichtungsgegenstiande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromébel) 0 0 0 0 0 0

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 0 0 0 20 0 -20 -100,0
Photo / Optik / Akustik 0 0 1 30 -1 -30 -100,0 -100,0
Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0 0
Sonstiges 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 0 5 1 50 -1 -45 -100,0 -90,0
Gesamt 4 1.615 6 1.755 -2 -140 -33,3 -8,0

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.5.3 D-Zentrum Altendorf
Abbildung 114 Zentraler Versorgungsbereich Altendorf

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 115 Altendorf

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Altendorf

Lage und Einzugsbereich

Lage im Nordwesten des Stadtteils Altendorf; der Einzugsbereich erstreckt sich
Uber den Stadtteil Altendorf.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Langgezogenes Zentrum mit einem Edeka-Markt am Kreuzungsbereich
FlemmingstraRe/Rudolf-Krahl-Str. und einem dreigeschossigen Geschaftshaus
(mit innenliegender, kleiner Passage) mit Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss
in der Rudolf-Krahl-StraRe.

Stidtebauliche Qualitit/Erschei-
nungsbild

Geschaftshaus durch funktionale Architektursprache gepragt; Edeka-Markt in
modernem Neubau.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Vollstandig von heterogenen Wohnnutzungen umgeben (Ein- und
Zweifamilienhaduser, mehrgeschossige Zeilenbauten und Reihenhéauser, vereinzelt
auch vielgeschossige Scheibenbauten); zudem zahlreiche 6ffentliche
Einrichtungen noérdlich angrenzend (Schule, Pflegeheim, Reha-Zentrum).

Sichtanbindung

Aufgrund der Lage an der Kreuzung der zentralen ErschlieBungsachsen des
Stadtteils gegeben.

Erreichbarkeit MIV

Gute Anbindung an die zentralen ErschlieRungsachsen des Stadtteils (Rudolf-
Krahl-StraRe, Flemmingstralie).

Stellplatzangebot

Kundenparkpldtze sowohl bei Edeka als auch bei dem Geschaftshaus.

Erreichbarkeit OPNV

Zwei Bushaltestellen direkt im Zentrum.

FuBlaufige Erreichbarkeit

Sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit aufgrund siedlungsintegrierter Lage; rd. 3.800
EW im fuBlaufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Keine besonderen Aufenthaltsqualitdten; ruhige Einkaufsatmosphare.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Edeka

EH-Verkaufsfliche 2021

Gesamt: 1.475 gm, davon:
periodischer Bedarf 1.390 gm, zentrenrelevanter Bedarf 15 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

Eindeutiger Schwerpunkt im periodischen Bedarf (hochwertiger Vollsortimenter).

Struktur des Einzelhandels

Einzelhandel konzentriert sich an zwei Polen ohne rdumliche/funktionale Beziige
(kein Einzelhandelsbesatz im Zwischenraum).

Ergdnzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Reisebiiro, Arzte,
Apotheke, Friseur, Post, Kosmetik, Restaurant).

Leerstandssituation

Keine Leerstande vorhanden.( Ehemalige Betriebsflachen anderweitig genutzt,
u.a. Sozialverband Sachsen e.V.)

Konkurrenz mit anderen Standorten

Uberschneidung mit dem Einzugsbereich des D-Zentrums Limbacher StraRe.

Potenzialflachen

Keine offensichtlichen Potenzialflichen im Zentrum vorhanden.

Bewertung des Zentrums

Entwicklung seit 2016 Zweiter Magnetbetrieb Netto hat geschlossen, Verkaufsflache um 40% gesunken.
Von 2016 13 Betriebe bis heute noch 8 Betriebe ansassig (u.a. Abgang von Netto)

Starken Siedlungsintegrierte Lage, umfangreiche arrondierende Nutzungen, speziell auf
dltere Menschen ausgerichteter Edeka-Markt.

Schwachen Nach Netto SchlieBung fehlende Discountangebote.

Handlungsziele

Ergdnzung durch einen Lebensmitteldiscounter.

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022 168



Tabelle 32 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2015 bis 2021 Altendorf

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
. Anzahl er" aurs Anzahl er" auts e er" auts Betriebe er au.s
Sortimentsgruppe ) flache ) flache flache . flache in
Betriebe . Betriebe . inv.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 3 1.220 7 1.885 -4 -665 -57,1 -35,3
D i Parfu i K ik /A hek
rog?ne/ arfUmerie / Kosmetik / Apotheke / 5 145 5 270 0 195 0,0 46,3
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 25 1 55 0 -30 0,0 -54,5
Zwischensumme periodischer Bedarf 6 1.390 10 2.210 -4 -820 -40,0 -37,1
Bekleidung/Wasche 0 0 1 105 -1 -105 -100,0 -100,0
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 0 0 20 0 -20 -100,0
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
L 2 70 2 115 0 -45 0,0 -39,1
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0 15 0 30 0 -15 -50,0
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 0 0 0 0 0
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 2 85 3 270 -1 -185 -33,3 -68,5
Haus- und Heimtextilien, sonst.
0 0 0 0 0 0

Einrichtungsgegenstiande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromébel) 0 0 0 0 0 0

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 0 0 0 25 0 -2 -100,0
Photo / Optik / Akustik 0 0 0 0 0 0
Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0 0
Sonstiges 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 0 0 0 25 0 -25 -100,0
Gesamt 8 1.475 13 2.505 -5 -1.030 -38,5 -41,1

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.5.4 D-Zentrum Bernsdorfer StraRe

Abbildung 116 Zentraler Versorgungsbereich Bernsdorfer StraRe

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 117 Edeka-Markt in der Bernsdorfer Strafle

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Bernsdorfer StraRe

Lage und Einzugsbereich

Lage im Norden des Stadtteils Bernsdorf; der Einzugsbereich erstreckt sich tiber
den Stadtteil Bernsdorf sowie die stidlich angrenzenden Bereiche des Stadtteils
Lutherviertel.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

StraRenbegleitendes Zentrum mit kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen
vorwiegend in den Erdgeschossen von Wohngeb&duden sowie einer groReren
freistehenden Einzelhandelsimmobilie (Edeka).

Stiddtebauliche Qualitat/Erschei-
nungsbild

Teils sanierte, teils mit Sanierungsstaus belegte Altbausubstanz; kernstadtischer
Charakter.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Wohnnutzungen (Altbauten in Blockrandbebauung, mehrgeschossige
Zeilenbauten) sowie umfangreiche Frei- und Griinflichen (u.a. Kleingarten,
Stadtischer Friedhof, Sportanlagen).

Sichtanbindung

Gute Sichtanbindung durch Lage entlang der Bernsdorfer StralRe.

Erreichbarkeit MIV

Bernsdorfer Strale fungiert als wichtige ErschlieRungsachse des Stadtteils.

Stellplatzangebot

Ausreichend groRer Kundenparkplatz bei Edeka; ansonsten nur stralenbegleiten-
des Parken.

Erreichbarkeit OPNV

Mehrere Stralenbahnhaltestellen innerhalb des Zentrums

FuBlaufige Erreichbarkeit

Fir die unmittelbar an die Bernsdorfer Stralle angrenzenden Wohnquartiere
gegeben; rd. 5.500 EW im fuRldufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Keine besonderen Aufenthaltsqualititen; keine Platze/Ruhezonen o. ..

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Edeka, Penny.

EH-Verkaufsflache 2021

Gesamt: 2.280 gm, davon:
periodischer Bedarf 1.780 gm, zentrenrelevanter Bedarf 435 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

Schwerpunkt im periodischen Bedarf (discountorientiertes und serviceori-
entiertes/héherwertiges Angebot); einige wenige ergdnzende Angebote im
mittelfristigen Bedarf.

Struktur des Einzelhandels

Kein durchgéngiger Einzelhandelsbesatz ; wenig kompakt, straBenbegleitend.

Ergdanzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Arzte, Friseur,
Reisebiiro, Sparkasse, Bistro, Imbiss, Restaurant, Kneipe); Freizeitangebote:
Schwimmhalle.

Leerstandssituation

Mehrere Leerstande in den Erdgeschossflachen (Kleinflachen).

Konkurrenz mit anderen Standorten

Netto- und Lidl-Discounter in Streulagen in Standortnahe (v.a. Zschopauer
StraRe).

Potenzialflachen

Bewertung des Zentrums

Keine vorhanden

Entwicklung seit 2016 Verlust von Nah & Gut, Neuer&ffnung von Edeka in der WartburgstraBe 25 nach
Abschluss der Erhebung. Sonst stabil.

Starken Gute OPNV-Anbindung; Vollsortimenter + Discounter (Kopplungspotenziale
aufgrund der Ausdehnung des Zentrums jedoch stark eingeschrankt).

Schwachen Leerstdnde, geringes Stellplatzangebot, wenig kompakte Struktur aufgrund

straRenbegleitender Struktur; z.T. Médngel in der Laden- und Schaufenster-
gestaltung; suboptimale VerkaufsflichengroRe des Lebensmitteldiscounters
Penny.

Handlungsziele

Erganzung des Branchenmixes (z. B. Drogeriefachmarkt; Anpassung der
VerkaufsflachengroRen des Penny-Lebensmitteldiscounters
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Tabelle 33

Entwicklung der Sortimentsverkaufsflaichen 2015 bis 2021 Bernsdorfer Stralle

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- . Verkaufs- . Verkaufs-
. Anzahl . Anzahl " Betriebe . Betriebe N .
Sortimentsgruppe . flache . flache flache ) flache in
Betriebe . Betriebe ) absolut inv.H.
ingm in absolut v.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 3 1.635 5 2.115 -2 -480 -40,0 -22,7
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik / Apotheke /
. 1 130 1 175 0 -45 0,0 -25,7
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 0 15 2 70 -2 -55 -100,0 -78,6
Zwischensumme periodischer Bedarf 4 1.780 8 2.360 -4 -580 -50,0 -24,6
Bekleidung/Wasche 1 75 2 100 -1 -25 -50,0 -25,0
Schuhe (ohne Sportschuhe) 1 50 3 95 -2 -45 -66,7 -47,4
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
o 0 60 0 70 0 -10 -14,3
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 65 1 60 0 5 0,0 8,3
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 0 0 0 0 0
Sportartikel / Fahrrider / Camping 1 125 1 125 0 0 0,0 0,0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 4 375 7 450 -3 -75 -42,9 -16,7
Haus- und Heimtextilien, sonst.
. . 1 40 1 40 0 0 0,0 0,0
Einrichtungsgegenstdnde
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromobel) 0 5 0 0 0 5
Elekt Leucht t. hochwertige Haushalt at
ektro / ?uc .en / sonst. hochwertige Haus .a s.gera e 0 15 1 35 1 20 1100,0 571
/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation
Photo / Optik / Akustik 1 25 1 30 0 -5 0,0 -16,7
Uhren / Schmuck 1 40 1 30 0 10 0,0 33,3
Sonstiges 0 0 1 55 -1 -55 -100,0 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 3 125 5 190 -2 -65 -40,0 -34,2
Gesamt 11 2.280 20 3.000 -9 -720 -45,0 -24,0

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015; Anmerkung: Nach Abschluss der Erhebungen hat Edeka in der Wartburgstrale 25 einen neuen Markt mit Backshop auf ca. 870 gm erdéffnet.
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J.5.5 D-Zentrum Briihl

Abbildung 118 Zentraler Versorgungsbereich Briihl

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 119 Briihl-Boulevard

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Briihl

Lage und Einzugsbereich

Lage nordlich des Stadtzentrums; westlich des Hauptbahnhofs; Einzugsbereich
erstreckt sich v.a. Uber Wohnquartiere nordlich des Stadtzentrums.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Der Briihl ist als zentrale FuBgdngerzone mit Ladengeschaften in Erdgeschossen
konzipiert - in den 70ern/80ern als solche auch sehr beliebt und belebt gewesen;
aktuell ziehen sich Wohnnutzungen bis in die Erdgeschossbereiche; relativ viele
Leerstdande; Einzelhandel konzentriert sich auf einen freistehenden Edeka-Markt;
weitere vereinzelte Ladengeschifte in angrenzenden Seitenstrafen sowie siidlich der
GeorgstraBe in arkadenartiger Ladenzeile. Leichte Verbesserungen sind seit 2016 zu
konstatieren

Stiadtebauliche Qualitit/Erschei-
nungsbild

Gemischte Gebaudestrukturen, z.T. mit das Erscheinungsbild belastenden
Sanierungsstaus.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Uberwiegend Wohnnutzungen unterschiedlicher Bauweisen und -alter; westlich
angrenzend extensive Gewerbenutzungen, 6stlich Busbahnhof.

Sichtanbindung

Sichtanbindung lediglich fiir Betriebe entlang der GeorgstraRe.

Erreichbarkeit MIV

Verkehrliche Erreichbarkeit ist Giber die Georgstrale sowie Uiber die
MuhlenstraRe/Strake der Nationen gegeben, jedoch durch die Verkehrsberuhigung
fur die Betriebe am Briihl stark eingeschrankt.

Stellplatzangebot

Stellplatzflache bei Edeka, ansonsten nur straenbegleitend.

Erreichbarkeit OPNV

Gute Anbindung: mehrere Bushaltestellen und Busbahnhof angrenzend.

FuBlaufige Erreichbarkeit

Gute fuRldufige Erreichbarkeit von umliegenden Wohnquartieren aufgrund
siedlungsintegrierter Lage; rd. 4.300 EW im fuBlaufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Entlang der FuRgangerzone Bepflanzung/MGoblierung vorhanden; Leerstande und
geringe Belebtheit/Frequenz schranken Aufent- haltsqualitat jedoch ein.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Edeka

EH-Verkaufsflache 2021

Gesamt: 1.770 gm, davon:
periodischer Bedarf 1.160 gm, zentrenrelevanter Bedarf 550 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertigkeit

Vor allem Anbieter des periodischen Bedarfs, z.T. auch spezialisierter Einzelhandel
(aperiodischer Bedarf), Wochenmarkt in der GeorgstraRe.

Struktur des Einzelhandels

Entlang Briihl zwar durchgéngige Schaufensterfront, aufgrund von Leerstanden und
anderen Nutzungen jedoch nur geringer Einzelhandelsbesatz, konzentriertes Angebot
nur noch im stdlichen Bereich sowie bei Edeka.

Erginzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Reisebiiro, Arzte,
Restaurants, Bistros, Kneipen); Freizeitangebote: Musikschule, Kreativwerkstatt.

Leerstandssituation

Leerstande entlang Briihl (Briihl Boulevard) sowie in der arkadenartigen Ladenzeile an
der GeorgstralRe, vereinzelt in weiteren Straenziigen

Konkurrenz mit anderen Standorten

Nahe zu EKZ Sachsen-Allee und zum Stadtzentrum.

Potenzialflichen

Aufgrund kompakter Bebauungsstrukturen nicht vorhanden.

Bewertung des Zentrums

Entwicklung seit 2016

Bis auf den Edeka fehlende Nahversorgungsfunktion — die hohe Anzahl an
Leerstanden ist seit 2016 leicht riicklaufig bzw.andere Branchen belegen die
ehemaligen Einzelhandelsflachen.

Starken Gute OPNV-Anbindung, groRes Stellplatzangebot, hohes Entwicklungspotenzial im
Zuge der Sanierung und Wiederbelebung der Leerstandsflachen
Schwiéchen Hohe Leerstandsquote (s.0.), geringe Angebotsmasse, unvollstandiger Branchenmix

Handlungsziele

Multifunktionale Ausrichtung verstarken, Starken in Richtung Kultur, Gastronomie,
Dienstleistungen (Kiezcharakter) férdern.
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Tabelle 34

Einzelhandelsbranchen

Sortimentsgruppe

Entwicklung der Sortimentsverkaufsflaichen 2015 bis 2021 Briihl

Einzelhandelsbestand

2021

Anzahl
Betriebe

Verkaufs-
flache
ingm

2015

Anzahl
Betriebe

Verkaufs-
flache
ingm

Betriebe
absolut

Verdanderung
2015 bis 2021

Verkaufs-
flache
absolut

Verkaufs-
flache in

Betriebe
inv.H.

v.H.

Nahrungs- und Genussmittel / Bickerei / Metzgerei 3 990 2 915 1 75 50,0 8,2
SD;gichiéE:rfumene / Kosmetik / Apotheke / 1 120 1 120 0 0 0,0 0,0
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 50 2 60 -1 -10 -50,0 -16,7
Zwischensumme periodischer Bedarf 5 1.160 5 1.095 0 65 0,0 5,9
Bekleidung/Wésche 3 370 2 85 1 285 50,0 335,3
Schuhe (ohne Sportschuhe) 1 45 1 45 0 0 0,0 0,0
Lederwaren 0 0 0 0 0 0

Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und

Pflanzen / Heimtierbedarf 0 25 0 25 0 0 0.0
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 65 1 35 0 30 0,0 85,7
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 0 0 0 0 0

Sportartikel / Fahrrader / Camping 0 0 0 0 0 0

Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 5 505 4 190 1 315 25,0 165,8
Haus- und Heimtextilien, sonst.

Einrichtungsgegenstande 1 70 0 0 1 70

Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromébel) 1 35 1 30 0 5 0,0 16,7
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kgommunikatiin 0 0 0 > 0 = -100,0
Photo / Optik / Akustik 0 0 0 0 0 0

Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0 0

Sonstiges 0 0 0 0 0 0

Zwischensumme langfristiger Bedarf 2 105 1 35 1 70 100,0 200,0
Gesamt 12 1.770 10 1.320 2 450 20,0 34,1

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.5.6 D-Zentrum Ebersdorf
Abbildung 120 Zentraler Versorgungsbereich Ebersdorf

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 121 Edeka-Markt in der Frankenberger StrafBe

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Ebersdorf

Lage und Einzugsbereich

Lage im Stiden des Stadtteils Ebersdorf; der Einzugsbereich erstreckt sich iber
den Stadtteil Ebersdorf sowie Teile der benachbarten Stadtteile Hilbersdorf und
Gl6sa-Draisdorf; erhohtes Streuumsatzpotenzial aufgrund der Lage an einer
AusfallstralRe.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

StraRenbegleitendes gewachsenes Zentrum entlang der Frankenberger StraRRe (B
169) mit kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen der
stralenbegleitenden Gebaude.

Stidtebauliche Qualitit/Erschei-
nungsbild

Kernstadtisch gepragter Straenraum mit vorwiegender Altbausubstanz (z.T.
saniert, z.T. aber auch mit deutlichen Sanierungsstaus belegt).

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Entlang der B 169 Wohnnutzungen in Blockrandbebauung; abseits davon
vorwiegend aufgelockerte Siedlungsstrukturen (Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenhduser), umgeben von Griin- und Freiflachen sowie von Kleingarten.

Sichtanbindung

Sehr gute Sichtanbindung aufgrund der Lage entlang der B 169.

Erreichbarkeit MIV

Die B 169 fungiert als wichtigste Ausfalltrasse ins norddstliche Umland.

Stellplatzangebot

Kundenparkplatz vor dem Edeka-Markt; straRenbegleitendes Parken.

Erreichbarkeit OPNV

Mehrere Bushaltestellen entlang der Frankenberger StralRe.

FuBlaufige Erreichbarkeit

FuRBlaufige Erreichbarkeit nur von den entlang der B 169 gelegenen
Wohnnutzungen gegeben; rd. 3.500 EW im fuBldufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Aufenthaltsqualitat wird durch Méangel in der Bausubstanz und starken
Durchgangsverkehr belastet; keine Platzsituation, Ruhezonen o. &..

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Edeka

EH-Verkaufsfliche 2021

Gesamt: 1.635 gm, davon:
periodischer Bedarf 1.185 gm, zentrenrelevanter Bedarf 100 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

neben dem Edeka-Markt ausschlieBlich kleinteiliger Einzelhandel sowohl des
periodischen als auch des mittel- bis langfristigen Bedarfs.

Struktur des Einzelhandels

Kein durchgangiger Einzelhandelsbesatz (unterbrochen durch Wohnnutzungen,
Leerstdande, gewerbliche Nutzungen); wenig kompakte Struktur, relativ geringe
Einzelhandelsdichte.

Ergdnzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Apotheke, Friseur,
Fahrschule, Arzte, Kosmetik, Post, Restaurants, Imbisse, Gaststatte);
Freizeitangebote: Sportverein.

Leerstandssituation

Kleinflachige Leerstande entlang der Frankenberger StralRe.

Konkurrenz mit anderen Standorten

Norma-Discounter im Verlauf der B 169 in Standortnahe.

Potenzialflachen

Keine offensichtlichen Potenzialflichen im Zentrum vorhanden; Abriss von
brachliegenden Baustrukturen konnte jedoch Potenziale bieten.

Bewertung des Zentrums

Entwicklung seit 2016 Stabil

Starken Leistungsfahiger, moderner und frischeorientierter Verbrauchermarkt mit
erganzenden kleinen Fachgeschaften entlang der Frankenberger StraRe.

Schwachen Starker Durchgangsverkehr belastet Aufenthaltsqualitat, Mangel in der

Bausubstanz, Leerstiande, wenig kompakte Struktur.

Handlungsziele

Revitalisierung der Leerstande, Erganzung des kleinteiligen Angebotes.
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Tabelle 35 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2015 bis 2021 Ebersdorf

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
. Anzahl er" aurs Anzahl er" auts Betriebe er" auts Betriebe er au.s
Sortimentsgruppe ) flache ) flache flache . flache in
Betriebe . Betriebe . absolut inv.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 2 1.060 3 1.110 -1 -50 -33,3 -4,5
D i Parfu i K tik / Apothek
rog?ne/ arfUmerie / Kosmetik / Apotheke / 1 60 1 65 0 5 0,0 77
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 65 1 65 0 0 0,0 0,0
Zwischensumme periodischer Bedarf 4 1.185 5 1.240 -1 -55 -20,0 -4.4
Bekleidung/Wasche 1 40 0 5 1 35 700,0
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 0 0 0 0 0
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
L 2 180 1 70 1 110 100,0 157,1
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0 10 0 10 0 0 0,0
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1 20 0 0 1 20
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 4 250 1 85 3 165 300,0 194,1
Haus- und Heimtextilien, sonst.
0 0 0 5 0 -5 -100,0

Einrichtungsgegenstiande
Méobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromobel) 1 170 1 170 0 0 0,0 0,0

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation ! 30 ! 35 0 > 0.0 14,3
Photo / Optik / Akustik 0 0 0 0 0 0
Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0 0
Sonstiges 0 0 0 10 0 -10 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 2 200 2 220 0 -20 0,0 -9,1
Gesamt 10 1.635 8 1.545 2 90 25,0 5,8

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.5.7 D-Zentrum Einsiedel

Abbildung 122 Zentraler Versorgungsbereich Einsiedel

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 123 Edeka-Markt an der Einsiedler Hauptstralle

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Einsiedel

Lage und Einzugsbereich

Lage am slidostlichen Stadtrand innerhalb des Stadtteils Einsiedel; der
Einzugsbereich erstreckt sich tiber den Stadtteil Einsiedel.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

StraRenbegleitendes Zentrum entlang der Ortsdurchfahrt (v.a. kleinteiliger
Einzelhandel) mit raumlichem Schwerpunkten im Bereich Am Plan (Nahkauf) und
Am Wiesenufer (Edeka mit Neubaul).

Stidtebauliche Qualitit/Erschei-
nungsbild

Uberwiegend ansprechend gestaltete Neubauten und modernisierte Altbauten;
gepflegtes Erscheinungsbild; dorflich gepragter Stralenraum.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

V.a. Wohnnutzungen (Ein- und Zweifamilienhauser, vereinzelt auch
Mehrfamilienhduser), vereinzelt auch gewerbliche Nutzungen; umgeben von
Kleingarten, Waldgebieten und sonstigen Griin- und Freiflichen; Ubergang zur
offenen Landschaft; StraBendorfcharakter.

Sichtanbindung

Gute Sichtanbindung aufgrund der Lage an der Ortsdurchfahrt.

Erreichbarkeit MIV

Einsiedler HauptstraRe fungiert als Ortsdurchfahrt, ist jedoch nicht von
Uberortlicher Bedeutung.

Stellplatzangebot

Kundenparkplatze bei Edeka und Rewe Nahkauf sowie vor gréReren
Geschaftshdusern, ansonsten straRenbegleitendes Parken.

Erreichbarkeit OPNV

Mehrere Bushaltestellen innerhalb des Zentrums; zudem Bahnhof Einsiedel
(Regionalbahnanbindung) in fuRlaufiger Entfernung.

FuBlaufige Erreichbarkeit

Beide Schwerpunktbereiche Am Plan und Am Wiesenufer sind aufgrund der Lage
innerhalb des Stadtteils fuldufig gut aus den umliegenden Wohngebieten zu
erreichen; rd. 1.400 EW (Am Plan) und 900 EW (Am Wiesenufer) im fulRldufigen
Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Attraktive Bausubstanz und StraBenraum vermitteln eine angenehme, dorfliche
Einkaufsatmosphare.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Edeka, Rewe Nahkauf.

EH-Verkaufsflache 2021

Gesamt: 2.660 gm, davon:
periodischer Bedarf 2.245 gm, zentrenrelevanter Bedarf 345 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

Schwerpunkt im periodischen Bedarf, vereinzelt auch mittel- bis langfristiger
Bedarf.

Struktur des Einzelhandels

Kein durchgéngiger Einzelhandelsbesatz (von Wohnnutzungen unterbrochen)
entlang der Ortsdurchfahrt; eine kompakte Struktur liegt nur im Bereich Am Plan
vor.

Ergdnzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Arzte, Kosmetik,
Friseur, Sparkasse, Fahrschule, Post, Reisebiiro, Bistro, Café); Bibliothek.

Leerstandssituation

Einige wenige Leerstdnde (Kleinflachen).

Konkurrenz mit anderen Standorten

Keine signifikanten Einzugsbereichsiberlagerungen mit anderen Zentren.

Potenzialflachen

Keine offensichtlichen Potenzialflichen vorhanden.

Bewertung des Zentrums

Entwicklung seit 2016

Stabile, positive Entwicklung, splrbarer Verkaufsflichenzuwachs durch Edeka-
verlagerung.

Starken Gepflegte und attraktive Bausubstanz, das gewachsene Zentrum im traditionellen
Ortskern Am Plan, zwei Magnetbetriebe Edeka, Rewe Nahkauf.
Schwachen Wenige rdumliche/funktionale Beziige zwischen Schwerpunkt im Bereich Am Plan

und straRenbegleitenden Nutzungen entlang der Ortsdurchfahrt, kein
durchgéngiger Einzelhandelsbesatz.

Handlungsziele

Verdichtung des kleinteiligen, ergdnzenden Angebotes.
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Tabelle 36 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2015 bis 2021 Einsiedel

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
. Anzahl er" aurs Anzahl er" auts Betriebe er" auts Betriebe er au.s
Sortimentsgruppe ) flache ) flache flache . flache in
Betriebe . Betriebe . absolut inv.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 9 2.105 9 600 0 1.505 0,0 250,8
D ie / Parfi ie/K tik / Apothek
rog?ne/ arfUmerie / Kosmetik / Apotheke / 1 95 1 95 0 0 0,0 0,0
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 45 1 45 0 0 0,0 0,0
Zwischensumme periodischer Bedarf 11 2.245 11 740 0 1.505 0,0 203,4
Bekleidung/Wasche 1 90 2 155 -1 -65 -50,0 -41,9
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 0 1 35 -1 -35 -100,0 -100,0
Lederwaren 0 15 0 0 0 15
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
2 70 3 240 -1 -170 -33,3 -70,8

Pflanzen / Heimtierbedarf

GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0 15 0 10 0 5 50,0
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 0 0 0 0 0
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 3 190 6 440 -3 -250 -50,0 -56,8
Haus- und Heimtextilien, sonst.

1 70 1 70 0 0 0,0 0,0

Einrichtungsgegenstiande
Méobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromobel) 0 0 1 130 -1 -130 -100,0 -100,0

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 3 140 3 150 0 -10 0.0 6,7
Photo / Optik / Akustik 0 0 0 0 0 0
Uhren / Schmuck 1 15 1 15 0 0 0,0 0,0
Sonstiges 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 5 225 6 365 -1 -140 -16,7 -38,4
Gesamt 19 2.660 23 1.545 -4 1.115 -17,4 72,2

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022 181



J.5.8 D-Zentrum Griina

Abbildung 124 Zentraler Versorgungsbereich Griina

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 125 Simmel-Verbrauchermarkt an der Chemnitzer StraBe

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Griina

Lage und Einzugsbereich

Lage am westlichen Stadtrand innerhalb des Stadtteils Griina; der Einzugsbereich
erstreckt sich Gber den Stadtteil Griina sowie liber Teile des Stadtteils Mittelbach und
der angrenzenden Kommune Wiistenbrand.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

StraRenbegleitendes Zentrum entlang der Ortsdurchfahrt (Chemnitzer StraRe
zwischen Forststrale und Friedhof) mit Einzelhandelsnutzungen in den Erdgeschossen
von Wohngebauden mit Agglomerationsschwerpunkten; kleinteiliger Einzelhandel
sowie groRere Magnetbetriebe.

Stidtebauliche Qualitét/Erschei-
nungsbild

Dorflicher Charakter; Gebdude z.T. mit Sanierungsstaus, z.T. aber auch Neubauten;
typisches StraBendorf.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Nordlich der Chemnitzer Strae v.a. Wohnnutzungen (Ein- und Zweifamilienhauser);
entlang der Bahnlinie v.a. gewerbliche Nutzungen; im Siidosten auch gréRere
Industriegebiete; umgeben von Griinziigen/Ubergang zur offenen Landschaft.

Sichtanbindung

Gute Sichtanbindung aufgrund der Lage entlang der Ortsdurchfahrt.

Erreichbarkeit MIV

Chemnitzer StraRe fungiert als Ortsdurchfahrt und als AusfallstraBe ins westliche
Umland.

Stellplatzangebot

Kundenparkplatze bei den gréReren Betrieben; ansonsten straBenbegleitendes Parken.

Erreichbarkeit OPNV

Mehrere Bushaltestellen entlang der Chemnitzer StraRe; im 6stlichen Randbereich
Bahnhof Griina (Bahnlinie Richtung Zwickau).

FuBlaufige Erreichbarkeit

Aufgrund der bandartigen Siedlungsstruktur nur fir unmittelbar angrenzende
Wohnnutzungen gegeben; FuRgangerquerung der Chemnitzer Str. z.T. schwierig; rd.
1.100 EW im fuBlaufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Keine besonderen Aufenthaltsqualitdten; keine Platzsituationen 0.3.;
Durchgangsverkehr vermindert die Aufenthaltsqualitat.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Netto, Edeka Simmel.

EH-Verkaufsflache 2021

Gesamt: 2.685 gm, davon:
periodischer Bedarf 2.340 gm, zentrenrelevanter Bedarf 190 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertigkeit

Schwerpunkt im periodischen Bedarf (discountorientierter + serviceorientierter/
héherwertiger Anbieter); erganzende Angebote im mittel- und langfristigen Bedarf.

Struktur des Einzelhandels

Aufgrund der Ausdehnung des Zentrums bestehen z.T. nur wenige
raumliche/funktionale Beziige und kein fuRlaufiger Kundenaustausch; kein
durchgangiger Einzelhandelsbesatz; wenig kompakt.

Ergdnzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Reisebiiro, Friseur, Bank,
Apotheke, Arzte, Post, Restaurant, Fahrschule, Imbiss, Gaststatte); Freizeitangebote:
Fitnessstudio, Solarium.

Leerstandssituation

Mehrere Leerstande entlang der Chemnitzer StraRe (Kleinflachen).

Konkurrenz mit anderen Standorten

Nahversorgungsstandort (Penny) am westlichen Ortsausgang.

Potenzialflichen

Bewertung des Zentrums

Kleinere Potenzialflichen/Brachflichen zwischen der Bahnlinie und der Chemnitzer
StralRe vorhanden.

Entwicklung seit 2016

Stabil

Starken Discounter + Vollsortimenter (aufgrund der weitrdumigen Ausdehnung jedoch nur
eingeschranktes Kopplungspotenzial); leistungsfahiger, moderner Verbrauchermarkt
mit Frischeorientierung.

Schwachen Leerstdnde, grolRe Ausdehnung verhindert fuBlaufigen Austausch, geringe

Kopplungseffekte aufgrund der wenig kompakten Struktur; z.T. sanierungsbedrftige
Bausubstanz.

Handlungsziele

Konzentration weiterer kleinteiliger Betriebe auf den Agglomerationsschwerpunkt in
der Nachbarschaft des Simmel Marktes.
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Tabelle 37 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflachen 2015 bis 2021 Griina

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
. Anzahl er" aurs Anzahl er" auts Betriebe er" auts Betriebe er au.s
Sortimentsgruppe ) flache ) flache flache . flache in
Betriebe . Betriebe . absolut inv.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 7 2.140 7 1.580 0 560 0,0 35,4
D i Parfu i K tik / Apothek
rog?ne/ arfUmerie / Kosmetik / Apotheke / 1 160 1 135 0 25 0,0 185
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 0 40 0 35 0 5 14,3
Zwischensumme periodischer Bedarf 8 2.340 8 1.750 0 590 0,0 33,7
Bekleidung/Wasche 1 45 1 95 0 -50 0,0 -52,6
Schuhe (ohne Sportschuhe) 2 65 1 35 1 30 100,0 85,7
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
L 3 155 4 210 -1 -55 -25,0 -26,2
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0 25 0 15 0 10 66,7
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 0 0 0 0 0
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 6 290 6 355 0 -65 0,0 -18,3
Haus- und Heimtextilien, sonst.
0 5 0 0 0 5

Einrichtungsgegenstiande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromébel) 0 0 0 0 0 0

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 0 > 0 > 0 0 0.0
Photo / Optik / Akustik 1 45 1 45 0 0 0,0 0,0
Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0 0
Sonstiges 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 1 55 1 50 0 5 0,0 10,0
Gesamt 15 2.685 15 2.155 0 530 0,0 24,6

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.5.9 D-Zentrum HainstraBe/Firstenstralle

Abbildung 126 Zentraler Versorgungsbereich HainstraBBe/Fiirstenstrale

Lidl

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 127 HainstraBe/Fiirstenstralle

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: HainstraBe/FiirstenstraBe

Lage und Einzugsbereich

Lage im westlichen Teil des Stadtteils Sonnenberg, norddstlich der Innenstadt; der
Einzugsbereich erstreckt sich tiber die westlich im Stadtteil gelegenen Wohngebiete.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Kleinteilige Einzelhandelsstrukturen rund um den Kreuzungsbereich
HainstraRe/Furstenstrale in den Erdgeschossen von Wohngebauden sowie frei
stehender Lidl-Discounter.

Stidtebauliche Qualitit/Erscheinungs-

bild

Mit Ausnahme der funktional gestalteten Lidl-Immobilie neueren Baualters
ausschlieRlich mehrgeschossige Altbauten (z.T. mit baulichen Mangeln und
Sanierungsstaus); kernstadtischer, urbaner Charakter.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Uberwiegend verdichtete Wohnnutzungen (mehrgeschossige Altbauten in
Blockrandbebauung); an der Dresdner StraRe auch Gewerbenutzungen.

Sichtanbindung

Fir den Lidl-Discounter besteht eine gute Sichtanbindung von der Dresdner Strafe;
fur die restlichen Teile des Zentrums eingeschrankt.

Erreichbarkeit MIV

Die Anbindung erfolgt tiber die Dresdner StraRe (B 169/B173), die als wichtige
noérdliche ErschlieBungsachse der Innenstadt fungiert; die Hain- und die
Furstenstrale dienen der ErschlieBung des Stadtteils.

Stellplatzangebot

GroRer Kundenparkplatz bei Lidl, ansonsten nur straenbegleitend.

Erreichbarkeit OPNV

Bushaltestelle in fullaufiger Entfernung.

FuBlaufige Erreichbarkeit

Aufgrund der Randlage innerhalb des Wohngebiets nur von den 6stlich
angrenzenden Wohnquartieren fuBlaufig zu erreichen; rd. 6.800 EW im fullaufigen
Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Kernstddtischer Charakter bietet Potenzial, Sanierungsstaus und fehlende
Platzsituationen reduzieren jedoch die Aufenthaltsqualitat.Seit 2016 wurden
positive MaBnahmen zur Aufenthaltsqualitét realisiert (z.B. Alberti Park)

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Lidl.

EH-Verkaufsflache 2021

Gesamt: 1.700 gm, davon:
periodischer Bedarf 1.290 gm, zentrenrelevanter Bedarf 370 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertigkeit

Schwerpunkt im periodischen Bedarf; discountorientiertes Angebot; z.T. auch
spezialisierter Handel (aperiodischer Bedarf).

Struktur des Einzelhandels

Kein durchgéngiger Einzelhandelsbesatz (Leerstande und Wohnnutzung);
Agglomerationseffekt nur am Kreuzungsbereich.

Ergdnzende Nutzungen

verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Friseur, Fahrschule,
Arzte, Anderungsschneiderei, Imbiss, Café, Kneipe); Freizeitangebote: Solarium.

Leerstandssituation

Leerstdande in den straRenbegleitenden Ladenlokalen.

Konkurrenz mit anderen Standorten

Uberschneidung mit dem Einzugsbereich des Sonderstandorts Heinrich- Schiitz-
StraRe; Ndhe zur Innenstadt und zum EKZ Sachsen-Allee.

Potenzialflachen

Schrag gegenlber von Lidl (direkt an der Kreuzung) befindet sich eine begrenzte
Brachflache;

Bewertung des Zentrums

Entwicklung seit 2016

Stabile Entwicklung, Erweiterung der Abgrenzung

Starken Stadtebauliches Aufwertungspotenzial (kernstadtischer/urbaner Charakter); gute
MIV-Anbindung trotz siedlungsintegrierter Lage, kleinere Potenzialflachen
vorhanden

Schwachen Agglomerationswirkung nur am Kreuzungsbereich gegeben, Liicken im Branchenmix

des periodischen Bedarfs (z. B. Drogerie), hohe Leerstandsquote, z.T. unsanierte
Bausubstanz, wichtige Erganzungsfunktionen fehlen (z. B. Apotheke, Bank, Post)

Handlungsziele

Verdichtung des vorhandenen kleinteiligen Angebotes durch Fachhandelsbetriebe
und Dienstleister wiirde die Attraktivitat erheblich erhéhen
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Tabelle 38 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2015 bis 2021 HainstraRe/Fiirstenstrale

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
. Anzahl er" aurs Anzahl er" auts Betriebe er" auts Betriebe er au.s
Sortimentsgruppe ) flache ) flache flache . flache in
Betriebe . Betriebe . absolut inv.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Bickerei / Metzgerei 6 1.145 3 595 3 550 100,0 92,4
D i Parfu i K ik /A hek
rog?ne/ arfUmerie / Kosmetik / Apotheke / 5 95 1 115 1 50 100,0 174
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 50 1 40 0 10 0,0 25,0
Zwischensumme periodischer Bedarf 9 1.290 5 750 4 540 80,0 72,0
Bekleidung/Wasche 1 70 0 45 1 25 55,6
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 0 0 20 0 -20 -100,0
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
L 1 40 1 50 0 -10 0,0 -20,0
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 30 0 15 1 15 100,0
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 0 0 0 0 0
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 3 140 1 130 2 10 200,0 7,7
Haus- und Heimtextilien, sonst.
1 35 0 0 1 35

Einrichtungsgegenstiande
Méobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromobel) 0 0 1 100 -1 -100 -100,0 -100,0

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation ! 70 ! 70 0 0 0.0 0.0
Photo / Optik / Akustik 3 165 2 125 1 40 50,0 32,0
Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0

Sonstiges 0 0 3 135 -3 -135 -100,0 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 5 270 7 430 -2 -160 -28,6 -37,2
Gesamt 17 1.700 13 1.310 4 390 30,8 29,8

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.5.10 D-Zentrum Limbacher StraRRe

Abbildung 128 Zentraler Versorgungsbereich Limbacher StraRRe

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 129 Rewe-Markt im D-Zentrum Limbacher StraRRe

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Limbacher StraRe

Lage und Einzugsbereich

Lage westlich der Innenstadt zwischen den Stadtteilen KaBberg und Altendorf; Einzugs-
bereich erstreckt sich Gber die angrenzenden Wohnquartiere der Stadtteile KaRberg,
Altendorf und SchloRchemnitz.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

StraRenbegleitendes Zentrum (Limbacher Strale); Einzelhandelsnutzungen in den
Erdgeschossflachen straRenbegleitender Wohnhauser sowie freistehende
Einzelhandelsimmobilien (eingeschossig).

Stidtebauliche Qualitét/Erscheinungs-
bild

Kernstadtisch gepragter Stralenraum (z.T. saniert) entlang dessen sich die Einzelhan-
delsnutzungen aufreihen; iberwiegend ansprechende Altbausubstanz, z.T. aber auch
Baullicken; Konzentration kleinflachiger Fachanbieter im westlichen Teil des Zentrums.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Verdichtete Siedlungsstrukturen (mehrgeschossige Altbauten in Blockrandbebauung;
2.T. mit Modernisierungsbedarf, z.T. aber auch sehr hochwertig saniert); nordlich der
Limbacher Stralle auch Gewerbenutzungen.

Sichtanbindung

Gute Sichtanbindung der Betriebe entlang der Limbacher StraRe.

Erreichbarkeit MIV

Gute verkehrliche Anbindung aufgrund der Lage entlang der als Verbindungsstra3e
fungierenden Limbacher StraRe/KalkstraRe in Richtung der BAB 72.

Stellplatzangebot

Ankerbetriebe mit Kundenparkplétzen, straRenbegleitendes Parken.

Erreichbarkeit OPNV

Mehrere Bushaltestellen entlang der Limbacher StralRe.

FuBlaufige Erreichbarkeit

FuBlaufige Erreichbarkeit fiir angrenzende Wohnquartiere siidlich der Limbacher StralRe
gegeben; z.T. eingeschrankte Querung der Limbacher StralRe; rd. 8.800 EW im
fuRlaufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Geringe Aufenthaltsqualitat aufgrund des starken Durchgangsverkehrs und fehlender
Platze/Ruhezonen.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Rewe, Norma, Penny, Netto Nord.

EH-Verkaufsflache 2021

Gesamt: 5.275 gm, periodischer Bedarf 3.640 gm, zentrenrelevanter Bedarf 1510 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertigkeit

Deutlicher Schwerpunkt im periodischen Bedarf; kleinteilige Erganzungen im
mittelfristigen Bedarf (inhabergefiihrt); insgesamt discountlastiges Angebot.

Struktur des Einzelhandels

Aufgrund der langen raumlichen Ausdehnung des Zentrums kein durchgéngiger
Einzelhandelsbesatz (durch Baullicken, Wohnnutzungen, Leerstande unterbrochen);
Einzelhandel ausschlieRlich in Erdgeschossflachen von Wohngebauden sowie in frei
stehenden Immobilien.

Ergdnzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Apotheke, Bank, Reisebiiro,
Friseur, Imbiss, Pizzeria); Freizeitangebote: Videothek, Spielhalle, Fitnessstudio.

Leerstandssituation

Mehrere Leerstdnde in den kleinteiligen Ladeneinheiten.

Konkurrenz mit anderen Standorten

Uberschneidungen mit den Einzugsbereichen der C-Zentren Ermafa-Passage und
Weststralle sowie mit dem D-Zentrum Altendorf; Discounter Netto und Lidl in Streulage
im unmittelbaren Umfeld.

Potenzialflichen

Bewertung des Zentrums

Derzeit keine Potenzialflachen, durch Abriss/Umnutzungen Ansiedlungsmdoglichkeiten
denkbar.

Entwicklung seit 2016

Rewe derzeit im Umbau, sonst stabil.

Starken Breites Angebot im periodischen Bedarf mit verschiedenen Lebensmitteldiscountern
und einem modernen, frischeorientierten Verbrauchermarkt.
Schwachen Starker Durchgangsverkehr belastet Aufenthaltsqualitat und erschwert Querung der

Limbacher Strale. Fehlender Drogeriemarkt, Mangel in der Bausubstanz, Kein
fulldufiger Kundenaustausch aufgrund der weitrdumigen Ausdehnung.

Handlungsziele

Einzelhandel auf Kernbereiche konzentrieren, keine weiteren groRflachigen
Neuansiedlungen aufgrund der recht hohen Verkaufsflaichenausstattung im
periodischen Bedarf, im kleinteiligen Bereich Ergdnzungen sinnvoll. Mogliche
Modernisierungswiinsche der kleinflichigen Lebensmitteldiscounter positiv priifen.
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Tabelle 39 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflaichen 2015 bis 2021 Limbacher StraRRe

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
. Anzahl er" aurs Anzahl er" auts Betriebe er" auts Betriebe er au.s
Sortimentsgruppe ) flache ) flache flache . flache in
Betriebe ) Betriebe . absolut inv.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 10 2.995 13 3.230 -3 -235 -23,1 -7,3
D ie / Parfi ie/K tik / Apothek
rog?ne/ arfUmerie / Kosmetik / Apotheke / 5 380 1 575 1 155 100,0 68.9
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 0 265 1 105 -1 160 -100,0 152,4
Zwischensumme periodischer Bedarf 12 3.640 15 3.560 -3 80 -20,0 2,2
Bekleidung/Wdsche 4 250 2 125 2 125 100,0 100,0
Schuhe (ohne Sportschuhe) 2 120 2 110 0 10 0,0 9,1
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
0 110 1 105 -1 5 -100,0 4,8

Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 3 910 2 1.165 1 -255 50,0 -21,9
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 125 0 25 0 100 400,0
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0 0 0 0 0 0

Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 9 1.515 7 1.530 2 -15 28,6 -1,0
Haus- und Heimtextilien, sonst.
Einrichtungsgegenstiande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromébel) 0 15 0 0 0 15

1 50 1 55 0 -5 0,0 -9,1

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 0 > 0 10 0 > -50.0
Photo / Optik / Akustik 1 40 1 25 0 15 0,0 60,0
Uhren / Schmuck 0 10 0 0 0 10

Sonstiges 0 0 1 105 -1 -105 -100,0 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 2 120 3 195 -1 -75 -33,3 -38,5
Gesamt 23 5.275 25 5.285 -2 -10 -8,0 -0,2

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.5.11 D-Zentrum Paul-Bertz-Strafle

Abbildung 130 Zentraler Versorgungsbereich Paul-Bertz-StraRRe

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 131 Paul-Bertz-Strale

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Paul-Bertz-Stralle

Lage und Einzugsbereich

Lage im slidwestlichen Stadtgebiet.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Zwei groRe Magnetbetriebe mit zentralem Parkplatz und beigelagerte kleinere
Fachmarktflachen (Action etc.).

Stiadtebauliche Qualitiat/Erschei-
nungsbild

Typische Markteanordnung und erganzender Fachhandel, modern und
angebotsattraktiv.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Verdichtete Wohnbebauung in Form von GroRwohnsiedlungen.

Sichtanbindung

Sehr gute Sichtanbindung von Stollberger StralRe.

Erreichbarkeit MIV

Sehr gute Anbindung und direkte Zufahrt von HaupterschlieRBungsachse des
Stadtteils Stollberger StraRe sowie vom Siidring.

Stellplatzangebot

Zentraler Parkplatz zwischen den Magneten, ausreichende Stellplatzzahl.

Erreichbarkeit OPNV

Bus- und StraRenbahnhaltestelle direkt am Zentrum.

FuBlaufige Erreichbarkeit

Siedlungsintegrierte Lage gewahrleistet gute fuRlaufige Erreichbarkeit von
umliegenden Wohneinheiten; rd. 5.400 EW im fuRRldufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

geringe Aufenthaltsqualitat wegen fehelender Angebote.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Lidl, Edeka, Action.

EH-Verkaufsflache 2021

Gesamt: 4.630 gm, davon:
periodischer Bedarf 4.220 gm, zentrenrelevanter Bedarf 250 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

Schwerpunkt im periodischen Bedarf.

Struktur des Einzelhandels

Dominierende Magneten mit kleineren Erganzungen.

Ergdnzende Nutzungen

Geringe Ausstattung.

Leerstandssituation

Keine

Konkurrenz mit anderen Standorten

MaRige Uberschneidung mit Usti nad Labem.

Potenzialflachen

Bewertung des Zentrums

Keine

Entwicklung seit 2016 Neues Zentrum.
Starken Attraktives Angebot, sowohl fiir FuRganger als auch fir Autofahrer gut erreichbar.
Schwachen Zu wenige erganzende Angebote, v. a. Dienstleistungen und Gastronomie.

Handlungsziele

Punktuelle Angebotserganzungen mit DL.
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Tabelle 40 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2021 Paul-Bertz-Stralle

Anzahl Verkaufsflache

Sortimentsgruppe Betriebe -
Nahrungs- und Genussmittel / Biackerei / Metzgerei 3 3.850
Drogerie / Parfiumerie / Kosmetik / Apotheke / 1 505
Sanitatshaus

PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 0 75
Zwischensumme periodischer Bedarf 4 4.220
Bekleidung/Wasche 1 95
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 0
Lederwaren 0 0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und

Pflanzen / Heimtierbedarf 1 160
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 130
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 20
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 3 405
Haus- und Heimtextilien, sonst. 0 c

Einrichtungsgegenstande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromobel) 0 0

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 0 0
Photo / Optik / Akustik 0 0
Uhren / Schmuck 0 0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 0 5
Gesamt 7 4.630

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015, kein Zeitvergleich, weil Paul-Bertz-Strae 2015 nicht als D-Zentrum ausgewiesen war.
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J.5.12 D-Zentrum Rabenstein-Center

Abbildung 132 Zentraler Versorgungsbereich Rabenstein-Center

Rewe

Rossman

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 133 Rabenstein-Center

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Rabenstein-Center

Lage und Einzugsbereich

Relativ zentrale Lage im stadtrandgepragten Stadtteil Rabenstein; Einzugsbereich
erstreckt sich tGber den Stadtteil Rabenstein sowie {iber Teile der benachbarten
Stadtteile Rottluff, Siegmar und Reichenbrand.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Rabenstein-Center mit mehreren verbundenen Gebaudeteilen auf
unterschiedlichen Ebenen mit innenliegender Passage sowie auRenliegenden
Arkaden; auf gegeniberliegenden StraRenseiten weitere solitare Gebaude z.T. mit
Freiflaichen (Sparkasse, Holzhandel), Rewe und Rossmann in Neubau auf
gegeniiberliegender StraRenseite.

Stidtebauliche Qualitit/Erschei-
nungsbild

Das Rabenstein-Center stellt einen ansprechend gestalteten Neubau dar, verflgt
jedoch iber wenig Beziige zum direkten Umfeld. Verbinungen innerhalb des
Rabenstein-Centers wurden verbessert (Querungshilfe Oberfrohnaer StraRe).

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Dorflich gepragte Wohngebiete (Ein- und Zweifamilienhauser); stdlich angrenzend
Neubausiedlung ,,An der RiedstralRe”.

Sichtanbindung

Gute Sichtanbindung der Baukorper vom Kreuzungsbereich Oberfrohnaer
StraRe/Trutzschler StraRe.

Erreichbarkeit MIV

Gute verkehrliche Anbindung tber die Oberfrohnaer StraRe (wichtige AusfallstraRe
ins nordwestliche Umland bzw. zur BAB 4, HaupterschlieBungsstraRRe des
Stadtteils); jedoch mangelhafte Ausschilderung des Zentrums.

Stellplatzangebot

Ausreichend groRes Parkplatzangebot in Tiefgarage sowie vor Rewe / Rossmann.

Erreichbarkeit OPNV

Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe.

FuBlaufige Erreichbarkeit

FuRlaufige Erreichbarkeit aufgrund bandartiger Siedlungsstruktur nur fir
unmittelbar angrenzende Wohnnutzungen gegeben; rd. 2.200 EW im fuRldufigen
Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Auf der oberen Ebene des Rabenstein-Centers befindet sich zwischen den
einzelnen Gebaudeteilen ein von Arkaden eingerahmter, platzartiger Bereich; die
Passage ist z.T. mobliert.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Rewe, Rossmann, Tedi.

EH-Verkaufsfliche 2021

Gesamt: 3.665 qm, davon:
periodischer Bedarf 2.600 gm, zentrenrelevanter Bedarf 950 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertigkeit

Sowohl Betriebe des periodischen Bedarfs als auch inhabergefiihrte Anbieter des
mittel- bis langfristigen Bedarfs, vorwiegend unteres bis mittleres Angebots- und
Preissegment.

Struktur des Einzelhandels

Kompakte Struktur durch zentralen Baukorper, hohe Einzelhandelsdichte.

Ergdnzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Reisebliro, Friseur,
Arzte, Post, Bank, Apotheke, Hotel/Restaurant, Kneipe, Imbiss), Biirgerbiiro.

Leerstandssituation

Kleine Leerstande in den Arkaden.

Konkurrenz mit anderen Standorten

Uberlagerung des Einzugsbereichs mit dem C-Zentrum Siegmar.

Potenzialflachen

Bewertung des Zentrums

Keine

Entwicklung seit 2016

Positive Entwicklung, Leerstande abgebaut.

Starken Angenehme Einkaufsatmosphare im Bereich der Arkaden, gute verkehrliche
Erreichbarkeit mit dem MIV, gute fuBlaufige Erreichbarkeit; durch Rewe und
Rossmann wieder anziehungsstarke Magnetbetriebe.

Schwachen Z.T. Mangel in der Warenprasentation/Schaufenstergestaltung; teilweise zu kleine

und ungtinstig geschnittene Ladenflachen.

Handlungsziele

Fuldufige Zuwegungen von den umliegenden Wohngebieten in das Zentrum
verbessern.
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Tabelle 41 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2015 bis 2021 Rabenstein-Center

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
. Anzahl er" aurs Anzahl er" auts Betriebe er" auts Betriebe er au.s
Sortimentsgruppe ) flache ) flache flache . flache in
Betriebe . Betriebe . absolut inv.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 3 1.570 4 280 -1 1.290 -25,0 460,7
D i Parfu i K tik / Apothek
rog?ne/ arfUmerie / Kosmetik / Apotheke / 3 940 5 165 1 775 50,0 469,7
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 0 90 1 80 -1 10 -100,0 12,5
Zwischensumme periodischer Bedarf 6 2.600 7 525 -1 2.075 -14,3 395,2
Bekleidung/Wasche 2 130 3 205 -1 -75 -33,3 -36,6
Schuhe (ohne Sportschuhe) 1 90 1 90 0 0 0,0 0,0
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
L 1 115 1 120 0 -5 0,0 -4,2
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 485 0 35 1 450 1.285,7
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 60 0 1 0 59 5.900,0
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 5 880 5 451 0 429 0,0 95,1
Haus- und Heimtextilien, sonst.
0 20 1 40 -1 -20 -100,0 -50,0

Einrichtungsgegenstiande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromébel) 0 0 0 0 0 0

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation ! 110 2 170 -1 -60 -50,0 353
Photo / Optik / Akustik 1 55 1 55 0 0 0,0 0,0
Uhren / Schmuck 0 0 1 50 -1 -50 -100,0 -100,0
Sonstiges 0 0 0 0 0 0

Zwischensumme langfristiger Bedarf 2 185 5 315 -3 -130 -60,0 -41,3
Gesamt 13 3.665 17 1.291 -4 2.374 -23,5 183,9

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022 196



J.5.13 D-Zentrum Robert-Siewert-StraRe

Abbildung 134 Zentraler Versorgungsbereich Robert-Siewert-Strafle

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 135 Nahversorgungszentrum an der Robert-Siewert-Strafle

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Robert-Siewert-StraRe

Lage und Einzugsbereich

Lage im nordlichen Teilbereich des Stadtteils Markersdorf; Einzugsbereich
erstreckt sich tGber die umliegenden Wohngebiete des Stadtteils Markersdorf.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Gebaudekomplex liber zwei Ebenen mit getrennten Parkplatzen sowie
Verbindung lber Rollsteige. Magneten unten, Kleinbetriebe .oben.

Stidtebauliche Qualitit/Erschei-
nungsbild

Insgesamt gepflegter Eindruck; gelungene Revitalisierung eines ehemaligen
Versorgungszentrums; funktionale Architektur.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Uberwiegend verdichtete, vielgeschossige GroRwohnsiedlungsstrukturen in
Scheibenbauweise; vereinzelt auch Ein- und Zweifamilienhauser; siidostlich
Sportplatzanlage.

Sichtanbindung

Keine Sichtanbindung von der zentralen ErschlieBungsachse der umliegenden
Wohngebiete (Wladimir-Sagorski-StralRe).

Erreichbarkeit MIV

Anfahrt des Zentrums tiber die Anliegerstrale Dittersdorfer Stralle und eine
weitere Zuwegung von der Robert-Siewert-StraRe; kein Anschluss an
Ubergeordnete ErschlieBungswege.

Stellplatzangebot

Grole Stellplatzflache auf beiden Seiten des Gebdaudekomplexes.

Erreichbarkeit OPNV

Sehr gute Erreichbarkeit mit dem OPNV.

FuBlaufige Erreichbarkeit

Aufgrund eingebetteter Lage in die Siedlungsstruktur sehr gute fulllaufige
Erreichbarkeit; rd. 4.600 EW im fuRlaufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Aufgrund der funktionalen Gestaltung des 6ffentlichen Raums keine besondere
Aufenthaltsqualitat; gastronomisches Angebot mit Treffpunkt-Charakter.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Edeka, Rossmann, Kik.

EH-Verkaufsfliche 2021

Gesamt: 3.080 gm, davon:
periodischer Bedarf 1.970 gm, zentrenrelevanter Bedarf 1.020 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

Schwerpunkt im periodischen Bedarf, dazu auch ein relativ groRes Angebot des
mittelfristigen Bedarfs (unteres Angebots- und Preisniveau).

Struktur des Einzelhandels

kompakte Struktur, Einzelhandel konzentriert sich vor allem auf zentralen
Gebaudekomplex, Edeka und Rossmann im Erdgeschoss; kleinflachige
Ladeneinheiten im Obergeschoss.

Ergdnzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Reisebliro, Friseur,
Arzte, EC-Automat, Service Center, Apotheke, Imbiss).

Leerstandssituation

Eine kleine Leerstandsflache auRerhalb des Gebdudekomplexes.

Konkurrenz mit anderen Standorten

Uberschneidungen mit dem Einzugsbereich des Sonderstandorts Kaufland; N&he
zum Sonderstandort Vita-Center.

Potenzialflachen

Keine offensichtlichen Potenzialflichen vorhanden.

Bewertung des Zentrums

Entwicklung seit 2016 Stabil

Starken Siedlungsintegrierte Lage; mit Edeka und Rossmann zwei starke Magnetbetriebe,
die marktgangig aufgestellt sind; guter Branchenmix, Angebote auf das Umfeld
sehr gut abgestimmt, barrierefreier Zugang.

Schwachen Keine besondere Gestaltung des 6ffentlichen Raums, wenig ansprechende

Schaufenstergestaltung aulRerhalb des Gebaudekomplexes.

Handlungsziele

Ausschilderung Arztpraxis.
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Tabelle 42 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2015 bis 2021 Robert-Siewert-Strae

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
. Anzahl er" aurs Anzahl er" auts Betriebe er" auts Betriebe er au.s
Sortimentsgruppe ) flache ) flache flache . flache in
Betriebe . Betriebe . absolut inv.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 2 1.170 3 1.200 -1 -30 -33,3 -2,5
D i Parfu i K tik / Apothek
rog?ne/ arfUmerie / Kosmetik / Apotheke / 5 205 3 940 1 935 333 25,0
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 0 95 1 55 -1 40 -100,0 72,7
Zwischensumme periodischer Bedarf 4 1.970 7 2.195 -3 -225 -42,9 -10,3
Bekleidung/Wasche 1 520 2 845 -1 -325 -50,0 -38,5
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 5 0 20 0 -15 -75,0
Lederwaren 0 0 0 5 0 -5 -100,0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
L 1 90 2 90 -1 0 -50,0 0,0
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 315 0 40 1 275 687,5
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 30 0 5 0 25 500,0
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 3 960 4 1.005 -1 -45 -25,0 -4,5
Haus- und Heimtextilien, sonst.
1 60 1 55 0 5 0,0 91

Einrichtungsgegenstiande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromébel) 0 0 0 0 0 0

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation ! 70 ! €0 0 10 0.0 16,7
Photo / Optik / Akustik 0 5 0 0 0 5

Uhren / Schmuck 0 15 0 15 0 0 0,0
Sonstiges 0 0 0 10 0 -10 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 2 150 2 140 0 10 0,0 7,1
Gesamt 9 3.080 13 3.340 -4 -260 -30,8 -7,8

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.5.14 D-Zentrum Usti-nad-Labem

Abbildung 136 Zentraler Versorgungsbereich Usti nad Labem

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 137 Rossmann im ehemaligen Flughafengebdude an der Stollberger Straf3e

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Usti-nad-Labem

Lage und Einzugsbereich

Zentrale Lage zwischen Kappel und Helbersdorf (Fritz-Heckert-Gebiet);
Einzugsbereich erstreckt sich liber Wohngebiete Ostlich und westlich der
Stollberger StraRe.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Um einen zentralen Stellplatz gruppierte Solitarbauten sowie eine kleine
Ladenzeile im Erdgeschoss eines Wohnhochhauses.

Stidtebauliche Qualitit/Erschei-
nungsbild

Historische Bausubstanz des "Alten Flughafengebdudes" ist als hochwertig
einzustufen (insh. die markante Steinfassade); ansonsten funktionale Architektur
ohne besondere stadtebauliche Qualitaten.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Vollstdndig von verdichteten Siedlungsstrukturen umgeben; vielgeschossiger
Wohnungsbau; liberwiegend saniert.

Sichtanbindung

Gute Sichtanbindung an die Stollberger StraRe.

Erreichbarkeit MIV

Gute Erreichbarkeit tiber die Stollberger Strale; aber Zufahrt kompliziert.

Stellplatzangebot

GroRe Stellplatzflache zwischen den beiden Gebaudeteilen, ausreichend
Parkmoglichkeiten.

Erreichbarkeit OPNV

Bus- und StraRenbahnhaltestelle an Stollberger Strale (unmittelbar an Zentrum
angrenzend).

FuBlaufige Erreichbarkeit

Gute fulllaufige Erreichbarkeit von umliegenden Wohnnutzungen aufgrund
siedlungsintegrierter Lage; rd. 2.600 EW im fuRlaufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Keine besonderen Aufenthaltsqualitaten, ruhige Atmosphare aufgrund
abgeschirmter Lage von der Stollberger Stralle.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Rossmann, Aldi.

EH-Verkaufsfliche 2021

Gesamt: 1.805 gm, davon:
periodischer Bedarf 1.480 gm, zentrenrelevanter Bedarf 245 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

Schwerpunkt im periodischen Bereich; kleiner Wochenmarkt in der Dr.-Salvador-
Allende-StraRe.

Struktur des Einzelhandels

Einzelhandelsnutzungen ausschlieRlich in Erdgeschossflachen, kompakte Struktur.

Ergdnzende Nutzungen

Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe (z. B. Friseur, Kosmetik, Arztehaus,
Apotheke, Reinigung, Post, Imbiss), Freizeitangebote: Spielhalle, Solarium.

Leerstandssituation

Kleinerer Leerstand im historischen Flughafengeb&udes (zentrale Erdgeschoss-
flache) neben Rossmann.

Konkurrenz mit anderen Standorten

Uberlagerung mit Einzugsbereich des Vita-Centers (Sonderstandort) sowie mit
den Standorten Paul-Bertz-Strale (Lidl + Edeka) und Irkutsker Strale.

Potenzialflachen

Bewertung des Zentrums

Keine signifikanten Potenzialflachen vorhanden.

Entwicklung seit 2016 Auszug Diska, Nachnutzung durch Aldi, Neuansiedlung von Rossmann.

Starken Siedlungsintegrierte Lage, sehr gute OPNV-Anbindung, ausgewogenes Angebot im
periodischen Bedarf (Kopplungspotenziale), Wochenmarkt.

Schwachen Dienstleistungsangebot ausbaufahig, funktionale Mangel in der Wegefiihrung,

unattraktiver FuBgangertunnel Stollberger Strale, insgesamt zu geringes Angebot.

Handlungsziele

Ergdnzung des Branchenmixes mit weiteren erganzenden kleinteiligen Anbietern
aus Handel und Dienstleistungen, Leerstand im historischen Flughafengebaude
reaktivieren.
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Tabelle 43 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflaichen 2015 bis 2021 Usti nad Labem

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
. Anzahl er" aurs Anzahl er" auts e er" auts Betriebe er au.s
Sortimentsgruppe ) flache ) flache flache . flache in
Betriebe . Betriebe . inv.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 1 1.000 4 1.265 -3 -265 -75,0 -20,9
D i Parfu i K tik / Apothek
rog?ne/ arfUmerie / Kosmetik / Apotheke / 3 400 3 280 0 120 0,0 42,9
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 80 0 40 1 40 100,0
Zwischensumme periodischer Bedarf 5 1.480 7 1.585 -2 -105 -28,6 -6,6
Bekleidung/Wasche 1 60 1 70 0 -10 0,0 -14,3
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 0 0 10 0 -10 -100,0
Lederwaren 0 0 0 5 0 -5 -100,0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
L 1 70 1 80 0 -10 0,0 -12,5
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0 65 1 80 -1 -15 -100,0 -18,8
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 40 0 0 0 40
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0 5 0 0 0 5
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 2 240 3 245 -1 -5 -33,3 -2,0
Haus- und Heimtextilien, sonst.
0 25 0 0 0 25

Einrichtungsgegenstiande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromébel) 0 10 0 0 0 10

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 0 15 0 15 0 0 0.0
Photo / Optik / Akustik 1 35 1 30 0 5 0,0 16,7
Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0 0

Sonstiges 0 0 1 315 -1 -315 -100,0 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 1 85 2 360 -1 -275 -50,0 -76,4
Gesamt 8 1.805 12 2.190 -4 -385 -33,3 -17,6

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.5.15 D-Zentrum Wittgensdorf

Abbildung 138 Zentraler Versorgungsbereich Wittgensdorf

Netto

Diska

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 139 Netto im D-Zentrum Wittgensdorf

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Wittgensdorf

Lage und Einzugsbereich

Lage am nordwestlichen Stadtrand innerhalb des Stadtteils Wittgensdorf; der
Einzugsbereich erstreckt sich tiber den Stadtteil Wittgensdorf.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

StraRenbegleitendes Zentrum mit kleinteiligem Einzelhandel in den
Erdgeschossen von Wohngebauden sowie zwei solitdre Einzelhandelsimmobilien
(Diska; Netto).

Stiadtebauliche Qualitat/Erschei-
nungsbild

Dorflich gepragter StraBenraum; Bausubstanz z.T. mit Sanierungsstaus.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Dorflich/landlich gepragte Nutzungs- und Siedlungsstrukturen (v.a. Ein- und
Zweifamilienhduser alteren Baualters, vereinzelt auch Reihenhausbebauung);
umfangreiche Grinflachen/landwirtschaftliche Nutzflichen abseits der
Ortsdurchfahrt bzw. Ubergang zur offenen Landschaft; StraBendorfcharakter.

Sichtanbindung

Gute Sichtanbindung aufgrund der Lage an der Ortsdurchfahrt.

Erreichbarkeit MIV

Obere und Untere HauptstraRe fungieren als Ortsdurchfahrt, sind jedoch nicht
von liberortlicher Bedeutung.

Stellplatzangebot

GroRere Stellplatzflache vor den Discountern, ansonsten straRenbegleitendes
Parken.

Erreichbarkeit OPNV

Mehrere Bushaltestellen befinden sich entlang des Zentrums.

FuBlaufige Erreichbarkeit

Aufgrund der bandartigen Siedlungsstruktur entlang der Ortsdurchfahrt nur fir
die unmittelbar anschliefenden Wohnnutzungen gegeben; rd. 1.200 EW im
fuRlaufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Ruhige Einkaufsatmosphare; Rathausplatz bietet Potenzial - ist als zentraler Platz
jedoch noch zu wenig inszeniert; ansonsten keine besonderen
Aufenthaltsqualitdten.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Diska, Netto.

EH-Verkaufsflache 2021

Gesamt: 1.720 gm, davon:
periodischer Bedarf 1.480 gm, zentrenrelevanter Bedarf 135 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

Schwerpunkt im periodischen Bedarf, vereinzelt auch mittel- bis langfristiger
Bedarf; unteres bis mittleres Angebots- und Preisniveau.

Struktur des Einzelhandels

Kein durchgéngiger Einzelhandelsbesatz (v.a. durch Wohnnutzung unterbrochen);
kleinteilige Einzelhandelsstruktur, Ausnahme: Lebensmitteldiscounter Diska und
Netto.

Ergdnzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Reisebliro, Friseur,
Bank, Service Point/Post, Pizzeria, Restaurant, Café); Bibliothek.

Leerstandssituation

Keine

Konkurrenz mit anderen Standorten

Ndhe zum Chemnitz Center.

Potenzialflichen

Bewertung des Zentrums

Keine Potenzialflichen im Zentrum.

Entwicklung seit 2016

Stabil

Starken

Grundversorgungsfunktion fiir die Bewohner von Wittgensdorf.

Schwichen

Aufgrund der wenig kompakten Struktur geringes Kopplungskaufpotenzial, wenig
Angebot im Frischesegment, kein vollsortimentierter Anbieter.

Handlungsziele

Konzentration der Betriebe auf den Bereich zwischen Diska und Rathausplatz.
Kleinteilige Nutzungen aus Handel und Dienstleistungen erganzen.
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Tabelle 44 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflaichen 2015 bis 2021 Wittgensdorf

Einzelhandelsbranchen

Sortimentsgruppe

Einzelhandelsbestand

2021

Anzahl
Betriebe

Verkaufs-
flache
ingm

2015

Anzahl
Betriebe

Verkaufs-
flache
ingm

Betriebe
absolut

Verdanderung
2015 bis 2021

Verkaufs-
flache
absolut

Verkaufs-
flache in

Betriebe
inv.H.

v.H.

Nahrungs- und Genussmittel / Bickerei / Metzgerei 5 1.270 6 1.305 -1 -35 -16,7 -2,7
SD;gichiéE:rfumene / Kosmetik / Apotheke / 0 155 0 155 0 0 0,0
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 55 1 75 0 -20 0,0 -26,7
Zwischensumme periodischer Bedarf 6 1.480 7 1.535 -1 -55 -14,3 -3,6
Bekleidung/Wésche 0 85 0 85 0 0 0,0
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 25 0 25 0 0 0,0
Lederwaren 0 0 0 0 0 0

Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und

Pflanzen / Heimtierbedarf ! 80 2 120 -1 -40 -0,0 33,3
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0 25 0 30 0 -5 -16,7
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 0 0 0 0 0

Sportartikel / Fahrrader / Camping 0 0 0 0 0 0

Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 1 215 2 260 -1 -45 -50,0 -17,3
Haus- und Heimtextilien, sonst.

Einrichtungsgegenstinde 0 0 1 10 1 10 -100,0 -100,0
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromébel) 0 25 0 0 0 25

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kgommunikatiin 0 0 ! 155 = 155 -100,0 -100,0
Photo / Optik / Akustik 0 0 1 30 -1 -30 -100,0 -100,0
Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0 0

Sonstiges 0 0 0 0 0 0

Zwischensumme langfristiger Bedarf 0 25 3 195 -3 -170 -100,0 -87,2
Gesamt 7 1.720 12 1.990 -5 -270 -41,7 -13,6

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.5.16 D-Zentrum Wolgo-Passage

Abbildung 140 Zentraler Versorgungsbereich Wolgo-Passage

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 141 Wolgo-Passage

Quelle: Eigenes Foto
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D-Zentrum: Wolgo-Passage

Lage und Einzugsbereich

Lage an der siidwestlichen Stadtgrenze innerhalb des Stadtteils Hutholz; der
Einzugsbereich erstreckt sich tiber den Stadtteil Hutholz.

Kurzbeschreibung Zentrenstruktur

Das Zentrum umfasst zwei miteinander verbundene, eingeschossige Neubauten
mit Ladeneinheiten unterschiedlicher GroBen entlang von Arkadengangen.

Stidtebauliche Qualitit/Erschei-
nungsbild

Durchschnittliches Erscheinungsbild, (iberdachte Wegefiihrung positiv, wegen
unterschiedlicher Hohenlagen aber problematisch.

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten Umfeld

Verdichtete Wohnnutzungen in Form von GroBwohnsiedlung (vielgeschossige
Gebaude in Scheibenbauweise); dazwischen gréRere Griin- und Freiflachen.

Sichtanbindung

Sehr gute Sichtanbindung von Wolgograder Allee.

Erreichbarkeit MIV

Sehr gute Anbindung und direkte Zufahrt von HaupterschlieBungsachse des
Stadtteils (Wolgograder Allee).

Stellplatzangebot

GroRere Stellplatzflache ostlich an den Gebaudekomplex angrenzend.

Erreichbarkeit OPNV

Bushaltestelle und Straenbahnendhaltepunkt direkt am Zentrum.

FuBlaufige Erreichbarkeit

Siedlungsintegrierte Lage gewahrleistet gute fuRlaufige Erreichbarkeit von
umliegenden Wohneinheiten; rd. 2.800 EW im fullaufigen Einzugsgebiet.

Aufenthaltsqualitat

Arkadengange gewdhrleisten in Verbindung mit der maRig attraktiven Bepflan-
zung einen trockenen Aufenthalt; Aufenthaltsméglichkeiten, z. B. AuRengastrono-
mie nicht vorhanden, Leerstdnde schranken die Aufenthaltsqualitdt zusatzlich ein.

Magnetbetriebe/Ankernutzungen

Penny, Kik

EH-Verkaufsfliche 2021

Gesamt: 1.410 gm, davon:
periodischer Bedarf 705 gm, zentrenrelevanter Bedarf 670 gm.

Angebotsspezialisierung/-Wertig-
keit

Schwerpunkt im periodischen Bedarf; erganzende Angebote im mittelfristigen
Bedarf (v.a. Bekleidung); unteres bis mittleres Angebots- und Preisniveau.

Struktur des Einzelhandels

Einzelhandelsbesatz mit kompakter Struktur; zwei Markte und kleinere Anbieter.

Ergdnzende Nutzungen

Verschiedene Dienstleister und Gastronomiebetriebe (z. B. Friseur, Reinigung,
Imbiss).

Leerstandssituation

Vier leer stehende Ladeneinheiten.

Konkurrenz mit anderen Standorten

Uberschneidung des Einzugsbereichs mit dem Sonderstandort Kaufland-Center;
Ndhe zum Sonderstandort Vita-Center.

Potenzialflachen

Bewertung des Zentrums

Keine offensichtlichen Potenzialflachen im Zentrum vorhanden; angrenzend
jedoch denkbar, einige Leerstande.

Entwicklung seit 2016

Deutlicher Qualitatsverlust in der DL-Dichte.

Starken Gute verkehrliche Anbindung trotz siedlungsintegrierter Lage, sehr gute OPNV-
Anbindung, kompakte Struktur.
Schwachen Wenig Angebote im mittleren/gehobeneren Angebots- und Preisniveau, teils

ungiinstige/zu kleine Flichenzuschnitte, Leerstandsquote, nachlassende
Diensleistungsqualitat und -dichte.

Handlungsziele

Leerstande wieder belegen, Nahversorgungsfunktion durch kleinere Anbieter
auch des Ladenhandwerks starken, Vollsortimenter ware wiinschenswert, aber
Flachenpotenziale fehlen.
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Tabelle 45 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflachen 2015 bis 2021 Wolgo-Passage

. Einzelhandelsbestand Veranderung
Einzelhandelsbranchen .
2021 2015 2015 bis 2021
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
. Anzahl er" auts Anzahl er" auts Betriebe er" auts Betriebe er au.s
Sortimentsgruppe ) flache ) flache flache . flache in
Betriebe . Betriebe . absolut inv.H.
ingm ingm absolut V.H.
Nahrungs- und Genussmittel / Bickerei / Metzgerei 2 520 3 540 -1 -20 -33,3 -3,7
D i Parfu i K tik / Apothek
rog?ne/ arfUmerie / Kosmetik / Apotheke / 0 80 1 110 1 30 1100,0 273
Sanitatshaus
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 1 105 1 105 0 0 0,0 0,0
Zwischensumme periodischer Bedarf 3 705 5 755 -2 -50 -40,0 -6,6
Bekleidung/Wasche 1 590 1 590 0 0 0,0 0,0
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 15 0 15 0 0 0,0
Lederwaren 0 0 0 0 0 0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und
L 0 30 1 55 -1 -25 -100,0 -45,5
Pflanzen / Heimtierbedarf
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0 45 0 45 0 0 0,0
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 0 0 0 0 0
Sportartikel / Fahrrdder / Camping 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 1 680 2 705 -1 -25 -50,0 -3,5
Haus- und Heimtextilien, sonst.
0 20 0 20 0 0 0,0

Einrichtungsgegenstiande
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromébel) 0 5 0 0 0 5

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 0 0 0 > 0 > -100,0
Photo / Optik / Akustik 0 0 0 0 0 0
Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0 0
Sonstiges 0 0 0 0 0 0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 0 25 0 25 0 0 0,0
Gesamt 4 1.410 7 1.485 -3 -75 -42,9 -5,1

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.6  Solitdre Nahversorgungsstandorte

J.6.1 Sonnenberg, TschaikowskistraRe (Netto)

Sonnenberg, Tschaikowskistrafde 22 (Netto)

Stadtrdumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 9.300 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 700 m (HainstraRe/Firstenstrale)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen s.0.
Nahversorgungsstandort

Abbildung 142 Privilegierter Nahversorgungsstandort Sonnenberg (Netto)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 143 Sonnenberg (Netto)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.2 SchloBBchemnitz, Arthur-Bretschneider-Str. (Diska)

SchloRchemnitz, Arthur-Bretschneider-StraRe 13 (Diska)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 7.200 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 900 m (Ermafa-Passage), 1.000 m (Limbacher StraRe)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen 700 m (Netto, Paul-Jdkel-Strale), 600 m (Netto, Bergstrafe)
Nahversorgungsstandort

Abbildung 144 Privilegierter Nahversorgungsstandort SchloBchemnitz (Diska)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 145 SchloRchemnitz (Diska)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.3 SchloBBchemnitz, SalzstraBe (Netto)

SchloBchemnitz, BergstrafBe 40 (Netto)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 7.600 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 700 m (Ermafa-Passage)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen 600 m (Diska, Arthur-Bretschneider-StralRe)
Nahversorgungsstandort

Abbildung 146 Privilegierter Nahversorgungsstandort SchloBchemnitz (Netto)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 147 SchloRchemnitz (Netto)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.4 Bernsdorf, Bernsdorfer Strae (Netto)

Bernsdorf, Bernsdorfer Stralle 140 (Netto)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung, begrenzte Barrierewirkung der
Bahntrasse
Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 6.200 Einwohner

Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 700 m (Bernsdorfer StraRe)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen s.0.
Nahversorgungsstandort

Abbildung 148 Privilegierter Nahversorgungsstandort Bernsdorf (Netto)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 149 Bernsdorf (Netto)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.5 Zentrum, Bernsdorfer StraBe (Netto)

Zentrum, Bernsdorfer StraRe 5e (Netto)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung, gute fuBlaufige Anbindung mit
Fulgangerampel
Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 5.900 Einwohner

Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 900 m (Bernsdorfer StraRe)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen 1.400 m (Mein Markt, BlicherstraRe)
Nahversorgungsstandort

Abbildung 150 Privilegierter Nahversorgungsstandort Zentrum (Netto)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 151 Zentrum (Netto)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.6 Yorckgebiet, Bersarinstral3e (Diska)

Yorckgebiet, BersarinstraRe 1 (Diska)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 5.100 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 700 m (New-Yorck-Center)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen s.0.
Nahversorgungsstandort

Abbildung 152 Privilegierter Nahversorgungsstandort Yorckgebiet (Diska)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 153 Yorckgebiet (Diska)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.7 Lutherviertel, Bliicherstralle 1 (Mein Markt)

Lutherviertel, Bliicherstrafe 1 (Mein Markt)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung, kurze Wege, gut fulaufig angebunden

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 8.000 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 800 m (Bernsdorfer StralRe)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen 500 m (Penny, ClausstraRe), 500 m (Edeka, JahnstraRe)
Nahversorgungsstandort

Abbildung 154 Privilegierter Nahversorgungsstandort Lutherviertel (Mein Markt)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 155 Lutherviertel (Mein Markt)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.8 Morgenleite, Bruno-Granz-Strafle (Netto)

Morgenleite, Bruno-Granz-StraRe 24 (Netto)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 4.100 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 1.600 m (Robert-Siewert-StraRe)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen 700 m (Penny, Stollberger Strale), 700 m (Vita-Center)
Nahversorgungsstandort

Abbildung 156 Privilegierter Nahversorgungsstandort Morgenleite (Netto)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 157 Morgenleite (Netto)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.9 Gablenz, Carl-von-Ossietsky-Strale (Edeka)

Gablenz, Carl-von-Ossietzky-StralRe 232 (Edeka)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 3.800 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 700 m (Gablenz-Center)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen s.0.
Nahversorgungsstandort

Abbildung 158 Privilegierter Nahversorgungsstandort Gablenz (Edeka)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 159 Gablenz (Edeka)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.10 Gablenz, Clausstralle (Penny)

Gablenz, ClausstraBe 77 (Penny)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung, Schrebergartensiedlung

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 7.600 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 900 m (Bernsdorfer StralRe)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen 300 m (Edeka, Jahnstrale)
Nahversorgungsstandort

Abbildung 160 Privilegierter Nahversorgungsstandort Gablenz (Penny)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 161 Gablenz (Penny)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.11 Erfenschlag, Erfenschlager StraBe (Netto)

Erfenschlag, Erfenschlager Stralle 102 (Netto)

Stadtrdaumliche Lage Lage im ,StraRendorf”, versorgt dérfliche Strukturen, dirfte aber Giberwiegend von
Durchgangsverkehr leben

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 700 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 2.700 m (Einsiedel)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen s.0.
Nahversorgungsstandort

Abbildung 162 Privilegierter Nahversorgungsstandort Erfenschlag (Netto)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 163 Erfenschlag (Netto)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.12 Helbersdorf, Friedrich-Hdhnel-StraBe (Netto)

Helbersdorf, Friedrich-Hahnel-StralBe 88 (Netto)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung, fuBlaufige Anbindung durch
Schulgelande und Sportplatz eingeschrankt

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 5.000 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 900 m (Usti nad Labem)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen s.0.
Nahversorgungsstandort

Abbildung 164 Privilegierter Nahversorgungsstandort Helbersdorf (Netto)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 165 Helbersdorf (Netto)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.13 Kappel, Irkutsker StraBe (Edeka)

Kappel, Irkutsker StraBe 1 (Edeka)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung, fuBlaufige Anbindung durch
Querungshilfe tiber Gleisanlage und Stollberger Strale gut

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 7.100 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 1.000 m (Usti nad Labem)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen s.0.
Nahversorgungsstandort

Abbildung 166 Privilegierter Nahversorgungsstandort Kappel (Edeka)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 167 Kappel (Edeka)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.14 Lutherviertel, Jahnstrale (Edeka)

Lutherviertel, JahnstraBBe 76 (Edeka)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 9.000 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 900 m (Bernsdorfer StralRe)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum néchstgelegenen Nah- 300 m (Penny, ClausstraRe), 500 m (Mein Markt, BliicherstralRe)
versorgungsstandort

Abbildung 168 Privilegierter Nahversorgungsstandort Lutherviertel (Edeka)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 169 Lutherviertel (Edeka)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.15 Hilbersdorf, MargaretenstrafBe (Netto)

Hilbersdorf, MargaretenstraRe 16 (Netto)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung, fuBlaufige Anbindung durch
Querungshilfen tGber die Frankenberger StraRe gut

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 5.600 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 2.000 m (Ebersdorf)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen 700 m (Edeka, Dresdner StralRe), 350 m (Penny, Frankenberger StraRe)
Nahversorgungsstandort

Abbildung 170 Privilegierter Nahversorgungsstandort Hilbersdorf (Netto)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 171 Hilbersdorf (Netto)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.16 Gablenz, ReineckerstraBe (Netto)

Gablenz, ReineckerstraBe 5a (Netto)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit verdichteter Wohnbebauung, fuBlaufige Einschrankung durch
angrenzenden grofRen Garagenhof

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 6.000 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 1.400 m (New-Yorck-Center)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen 700 m (Penny, ClausstraRe)
Nahversorgungsstandort

Abbildung 172 Privilegierter Nahversorgungsstandort Gablenz (Netto)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 173 Gablenz (Netto)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.17 Altendorf, Waldenburger StraBe (Rewe/Aldi)

Altendorf, Waldenburger StraBe 33 (Rewe/Aldi)

Stadtrdaumliche Lage Integrierte Lage mit Geschosswohnungsbau und Einfamilienhausstrukturen

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 3.800 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 900 m (WeststraRe), 1.100 m (Limbacher StraRRe)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen 500 m (Lidl, Limbacher Strale)
Nahversorgungsstandort

Abbildung 174 Privilegierter Nahversorgungsstandort Altendorf (Rewe/Aldi)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 175 Altendorf (Rewe/Aldi)

Quelle: Eigenes Foto
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J.6.18 SchloBchemnitz, Blankenauer Strafle (Edeka)

SchloRchemnitz, Blankenauer StrafBe 41 (Edeka)

Stadtrdaumliche Lage Stdlich angrenzend verdichtete Wohnlagen, direkte gewerbliche Nachbarschaft

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen 4.400 Einwohner
Einzugsgebiet (700 m Distanz)

Entfernung zum nachstgelegenen 1.300 m (Briihl)
Zentralen Versorgungsbereich

Entfernung zum nachstgelegenen 850 m (Lidl, EckstraRe)
Nahversorgungsstandort

Abbildung 176 Privilegierter Nahversorgungsstandort SchloBchemnitz (Edeka)

Quelle: eigene Darstellung; Plangrundlage: Stadt Chemnitz und © OpenStreetMap-Mitwirkende

Abbildung 177 SchloRchemnitz (Edeka)

Quelle: Eigenes Foto
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J.7 Sonderstandorte

Sonderstandorte dienen nicht der Nahversorgung und auch nicht zur Ansiedlung von groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment. lhre Funktion beschrankt sich auf die Erganzung des An-
gebotes in der Stadt Chemnitz im Sinne einer Entlastung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere der
Innenstadt. Hier kdnnen groRflachige Einzelhandelsangebote betrieben werden, deren Betriebsformen auf-
grund des hohen Raumbedarfes und der nahezu ausschlieBlichen Autoorientierung in den zentralen Versor-
gungsbereichen keinen Platz finden kénnen.

Wesentliche Voraussetzung fir die Ansiedlung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe in den ausgewiesenen
Sonderstandorten ist die mangelnde Verfligbarkeit entsprechender Flachenpotenziale in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen nach MaRgabe des Chemnitzer Standortkonzeptes. Darlber hinaus missen die Kernsorti-
mente des jeweiligen Betriebs in der Chemnitzer Liste als nicht-zentrenrelevant eingestuft sein. Im Kapitel 1.3.2
sowie im Handlungsgrundsatz C werden die Grundlagen sowie Vorgehensweise erlautert.

Im Stadtgebiet befinden sich insgesamt sieben Agglomerationen, die als Sonderstandort eingestuft sind. Kei-
ner dieser Sonderstandorte verfligt Gber einen maRgeblichen Wohnortbezug. Sie erschlieRen teilweise erheb-
liche Einzugsbereiche, die liber das Stadtgebiet deutlich hinausgehen. Insbesondere die als Shopping-Center
angelegten Standorte haben erhebliche zentralitdtsbildende Wirkung. Zum Typus Shopping-Center zdhlen

e Das Chemnitz Center
e Die Sachsen-Allee
e Das Vita-Center

Zu den eher fachmarktorientierten Centern zdhlen

e Das Alt-Chemnitz-Center
e Der Neefepark

e Das Kaufland-Center

e Heinrich-Schiitz-Stralle

Der starke Wettbewerb aller Sonderstandorte zur Innenstadt und den anderen zentralen Versorgungsberei-
chen erzwingt einen Fokus auf die moglichen Entwicklungspfade dieser Standorte. Ein Ausbau der zentrenre-
levanten Sortimentsanteile an den Sonderstandorten soll ebenso vermieden werden, wie eine allgemeine
Starkung. Dazu gehort unter anderem die Vermeidung der Ansiedlung von zusatzlichen groRflachigen Einzel-
handelseinrichtungen im unmittelbaren Umbkreis, auch wenn die Kernsortimente als nicht-zentrenrelevant
einzustufen sind.
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J.7.1 Sonderstandort Alt-Chemnitz-Center

Das Alt-Chemnitz-Center zahlt zu den fachmarktorientierten Sonderstandorten. Alle Bedarfsstufen sind dort
vertreten. Der Angebotsschwerpunkt liegt im mittel- und langfristigen Bedarf. Starkste Sortimentsgruppen
stellen Bekleidung und Schuhe sowie Mobel und Heimtextilien dar. Sortimente des periodischen Bedarfs um-
fassen zum Zeitpunkt der Erhebung knapp 4.000 gm. Magnetbetriebe sind Modepark Rother, Expert, Rewe,

Rossmann sowie Sconto.

Abbildung 178 Mall im Alt-Chemnitz-Center

Quelle: Eigenes Foto

Das Alt-Chemnitz-Center befindet sich einer Um-
strukturierungsphase, die mit groReren Leer-
standen verbunden ist. Die bauliche Struktur in
zwei nicht miteinander verbundenen Gebaude-
teilen erschwert einen effektiven Betrieb und
verhindert einen durchgangigen Kundenstrom.

Die Kundenfrequenz ist nicht sonderlich hoch.
Der Marktauftritt des Alt-Chemnitz-Center leidet
unter der unglinstigen Gebdudestruktur und den
erheblichen Leerstandsflachen. Im Vergleich zu
anderen Sonderstandorten ist die Anziehungs-
kraft des Standortes als maRig einzustufen.

Abbildung 179 Abgrenzung Sonderstandort Alt-Chemnitz-Center

Quelle: Eigene Darstellung
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Eroffnung:
1993

Stadtteil:
Altchemnitz

Lage:
Kreuzungsbereich B95
und Sudring

Versorgungsbereich:
Chemnitzer Stiden und
stidliches Umland

Stellplatze:
ca. 1.700 (kostenlos)

GroRe:
22.500 gm VKF belegt
15 Einzelhandelsbetriebe
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Tabelle 46 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2015 bis 2021 Alt-Chemnitz-Center

Einzelhandelsbranchen

Sortimentsgruppe

Einzelhandelsbestand

2021

Anzahl
Betriebe

Verkaufs-
flache

2015

zahl

Betriebe

Verkaufs-

flache
ngm

Betriebe
absolut

Veranderung
2015 bis 2021

Verkaufs-
flache
absolut

Betriebe

in

v.H.

Verkaufs-
flache in
Vv.H.

Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 3 2.840 5 2.860 -2 -20 -40,0 -0,7
SD;:iZILehg::rfumerle / Kosmetik / Apotheke / ) 995 ) 1145 0 150 0,0 131
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 0 130 1 270 -1 -140 -100,0 -51,9
Zwischensumme periodischer Bedarf 5 3.965 8 4.275 -3 -310 -37,5 -7,3
Bekleidung/Wésche 3 5.495 4 5.255 -1 240 -25,0 4,6
Schuhe (ohne Sportschuhe) 1 1.020 2 1.085 -1 -65 -50,0 -6,0
Lederwaren 0 160 1 240 -1 -80 -100,0 -33,3
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und

Pflanzen / Heimtierbedarf ! 225 1 170 0 > 0.0 32,4
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 890 0 1.375 1 -485 -35,3
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1 320 0 20 1 300 1.500,0
Sportartikel / Fahrrader / Camping 0 0 0 0 0 0

Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 7 8.110 8 8.145 -1 -35 -12,5 -0,4
Haus- und Heimtextilien, sonst.

Einrichtungsgegenstiinde 1 1.915 1 1.395 0 520 0,0 37,3
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromobel) 1 7.010 1 9.715 0 -2.705 0,0 -27,8
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kgommunikatiin 1 1.420 2 1.445 1 2 -00 L7
Photo / Optik / Akustik 0 10 0 50 0 -40 -80,0
Uhren / Schmuck 0 45 1 85 -1 -40 -100,0 -47,1
Sonstiges 0 0 3 470 -3 -470 -100,0 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 3 10.400 8 13.160 -5 -2.760 -62,5 -21,0
Gesamt 15 22.475 24 25.580 -9 -3.105 -37,5 -12,1

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.7.2 Sonderstandort Chemnitz Center

Das Chemnitz Center fungiert als fachmarktbasiertes Shopping-Center. Der mittel- und langfristige Bedarf sind
jeweils nahezu gleichermalien stark vertreten. Auch der periodische Bedarf erreicht mit mehr als 7.000 gm
Verkaufsflachen eine erhebliche Bedeutung. Magnetbetriebe sind C&A, H&M, Lifestyle Xquisit, M6bel Hoffner,
Marktkauf, Media-Markt, Saturn, Smyths Toys, Toom Baumarkt und weitere attraktive mittelgrofle Marken-

anbieter.

Abbildung 180 Chemnitz Center

Quelle: Eigenes Foto

Abbildung 181 Abgrenzung Chemnitz Center

Quelle: Eigene Darstellung

Viarkt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022

Das Chemnitz Center ist die mit Abstand grofte
Einzelhandelsagglomeration im Stadtgebiet. Ne-
ben sehr groRen Fachmarkten, besteht der
Schwerpunkt des Angebotes aus innenstadtrele-
vanten Betriebskonzepten, die insbesondere at-
traktive Bekleidungs- und Schuhmarken anbie-
ten. Hier agiert ein wesentlicher und stark kon-
kurrierender Gegenpol zur Innenstadt, der
gleichzeitig erheblich zur Zentralitdt der Ge-
samtstadt beitragt und grofRe Teile des Umlan-
des versorgt.

Eine T-férmige Mall sorgt fur die innere Erschlie-
RBung des Centers. Die Agglomeration wird durch
umliegende Fachmarkte noch verstarkt

Eroffnung:
1992

Stadtteil:
Rohrsdorf

Lage:
BAB4 (AS Chemnitz-Mit-
te) sowie der B95

Versorgungsbereich:
gesamter stadtischer EZB
und Umland, Schwer-
punkt im Norden

Stellplatze:
ca. 4.000 (kostenlos)

GroRe:
89.000 gm VKF belegt
60 Einzelhandelsbetriebe
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Tabelle 47 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2015 bis 2021 Chemnitz Center

Einzelhandelsbranchen

Sortimentsgruppe

Einzelhandelsbestand

2021

Anzahl
Betriebe

Verkaufs-

flache

2015

zahl
Betriebe

Verkaufs-

flache
ngm

Betriebe
absolut

Veranderung
2015 bis 2021

Verkaufs-

flache
absolut

Betriebe

in

v.H.

Verkaufs-
flache in
Vv.H.

Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 7 5.170 10 5.190 -3 -20 -30,0 -0,4
SD;:iZILehg::rfumerle / Kosmetik / Apotheke / s 1.240 A 1915 1 95 25,0 21
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 2 1.245 2 1.125 0 120 0,0 10,7
Zwischensumme periodischer Bedarf 14 7.655 16 7.530 -2 125 -12,5 1,7
Bekleidung/Wésche 22 16.735 28 18.250 -6 -1.515 -21,4 -8,3
Schuhe (ohne Sportschuhe) 4 2.835 5 2.760 -1 75 -20,0 2,7
Lederwaren 1 410 1 395 0 15 0,0 3,8
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und

Pflanzen / Heimtierbedarf 1 7.240 2 7.375 -1 -135 -50,0 -1,8
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 4 3.355 2.925 0 430 0,0 14,7
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 2 2.990 2.860 1 130 100,0 45
Sportartikel / Fahrrader / Camping 1 1.720 1.630 0 90 0,0 5,5
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 35 35.285 42 36.195 -7 -910 -16,7 -2,5
Haus- und Heimtextilien, sonst.

Einrichtungsgegenstiande 0 3.990 0 3.990 0 0 0.0
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromobel) 1 31.805 1 31.430 0 375 0,0 1,2
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kgommunikatiin > 9.995 / 9650 2 305 28,6 31
Photo / Optik / Akustik 475 2 330 0 145 0,0 43,9
Uhren / Schmuck 250 3 255 0 -5 0,0 -2,0
Sonstiges 0 4 615 -4 -615 -100,0 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 11 46.515 17 46.310 -6 205 -35,3 0,4
Gesamt 60 89.455 75 90.035 -15 -580 -20,0 -0,6

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.7.3 Sonderstandort Neefepark

Der Neefepark fungiert als fachmarktorientiertes Shopping-Center. Der mittel- und langfristige Bedarf sind mit
jeweils rund 10.000 gm nahezu gleichermalien stark vertreten. Auch der periodische Bedarf erreicht mit rund
6.500gm Verkaufsflachen eine erhebliche Bedeutung. Magnetbetriebe sind insbesondere Globus, lkea und
Dehner. Damit ist ein erheblicher Anteil der Sortimente als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Trotzdem er-
reichen auch hier Bekleidungs- und Schuhsortimente nahezu 4.000 gm Verkaufsflache. Alles in allem {iberwie-
gen jedoch die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentsanteile.

Abbildung 182 Mall im Neefepark

Quelle: eigene Foto

Abbildung 183 Abgrenzung Neefepark

Quelle: Eigene Darstellung

Viarkt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022

Mit der Globus-Nachfolge fiir das vorher aufge-
gebene Toom-SB-Warenhaus ist ein qualitativ
hochwertiger Nachfolgebetrieb als Magnet an-
gesiedelt worden, was positive Auswirkungen
auf die Attraktivitdit des Standortes haben
durfte.

Nach wie vor sind einige groBere Leerstandsfla-
chen zu sehen, die die aktuelle Umbruchphase
im Refurbishing der gesamten Mall zeigen. Die
Transformation der Anziehungskraft lkeas auf
das gesamte Center gelingt nicht in ausreichen-
dem Umfang. Dazu sind die Kaufanldsse zu un-
terschiedlich. Der Anziehungskraft in das sid-
westliche Umland steht eine spirbare Konkur-
renz zur Innenstadt gegenliber.

Eroffnung:
1994

Stadtteil:
Stelzendorf

Lage:
BAB72 (AS Chemnitz-Sid)
sowie B173 und B169

Versorgungsbereich:
siidwestliches Stadtge-
biet, Umland

Stellplatze:
ca. 2.000 (kostenlos)

Grole:
28.000 gm VKF belegt
30 Einzelhandelsbetriebe

232



Tabelle 48 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflachen 2015 bis 2021 Neefepark

Einzelhandelsbranchen

Sortimentsgruppe

Einzelhandelsbestand

2021

Anzahl

Betriebe

Verkaufs-
flache

2015

zahl
Betriebe

Verkaufs-

flache
ngm

Betriebe
absolut

Veranderung
2015 bis 2021

Verkaufs-
flache
absolut

Betriebe

in

v.H.

Verkaufs-
flache in
Vv.H.

Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 4 4.380 6 285 -2 4.095 -33,3 1.436,8
SD;:iZILehg::rfumerle / Kosmetik / Apotheke / 3 930 A £30 1 400 25,0 75,5
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 2 1.200 2 980 0 220 0,0 22,4
Zwischensumme periodischer Bedarf 9 6.510 12 1.795 -3 4,715 -25,0 262,7
Bekleidung/Wésche 8 2.630 13 3.590 -5 -960 -38,5 -26,7
Schuhe (ohne Sportschuhe) 3 1.160 4 1.060 -1 100 -25,0 9,4
Lederwaren 1 130 2 220 -1 -90 -50,0 -40,9
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und

Pflanzen / Heimtierbedarf 2 3.605 2 5.495 0 -1.890 0,0 -34,4
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1 1.740 1.220 -1 520 -50,0 42,6
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1 1.545 1.510 0 35 0,0 2,3
Sportartikel / Fahrrader / Camping 0 0 770 -1 -770 -100,0 -100,0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 16 10.810 25 13.865 -9 -3.055 -36,0 -22,0
Haus- und Heimtextilien, sonst.

Einrichtungsgegenstiande 0 1.310 0 1.305 0 > 04
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromobel) 1 8.160 3 8.190 -2 -30 -66,7 -0,4
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kgommunikatiin 1 800 3 860 2 -60 66,7 7,0
Photo / Optik / Akustik 1 70 1 70 0 0 0,0 0,0
Uhren / Schmuck 2 150 2 130 0 20 0,0 15,4
Sonstiges 0 0 0 225 0 -225 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 5 10.490 9 10.780 -4 -290 -44,4 -2,7
Gesamt 30 27.810 46 26.440 -16 1.370 -34,8 5,2

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.7.4 Sonderstandort Sachsen-Allee

Das Shopping-Center Sachsen-Allee ist ein klassisches, innenstadttypisches Shopping-Center. Der mittelfristige
Bedarf dominiert. Rund 17% sind in den langfristigen Bedarfsbereich einzuordnen, der durch Elektrowaren
dominiert wird. Der kurzfristige Bedarf wird insbesondere durch Kaufland abgedeckt. Weitere Magnetbetriebe
sind mit H&M, TK-Maxx, Media-Markt und Reno Schuhe anséassig. Damit ist das Shopping-Center nahezu voll-
standig als zentrenrelevant einzustufen. Schon aufgrund der zentralen Lage des Centers und der raumlichen
N&he zur Innenstadt ist die Wettbewerbswirkung fiir den innerstadtischen Einzelhandel hier als besonders

groR einzustufen.

Abbildung 184 Media-Markt in der Sachsen-Allee

Quelle: eigenes Foto

Abbildung 185 Abgrenzung Sachsen-Allee

Quelle: Eigene Darstellung

Viarkt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022

Das klassische Center mit einer zweigeschossi-
gen langgestreckten Mall ist leistungsfahig und
funktional. Die Anziehungskraft auf die Verbrau-
cher ist groR. Branchen- und GréRenmix simulie-
ren eine attraktive Innenstadt. Erganzt um gro-
Rere Gastronomiebereiche ist eine gute Aufent-
haltsqualitat garantiert.

Parkdecks sind eng an die Einkaufszonen ange-
bunden, was kurze Wege fiir die Verbraucher
bedeutet. Die Mall ist glasiiberdacht, so dass
eine positiv aufgenommene Tagesbelichtung
vorherrscht. Der Eingangsbereich Uber den
Thomas-Mann-Platz ist attraktiv.

Eroffnung:
1997

Stadtteil:
Hilbersdorf

Lage:
Kreuzungspunkt: B107,
B173 und B169

Versorgungsbereich:
gesamtes Stadtgebiet,
nordostliches Umland

Stellplatze:
ca. 2.000 (kostenlos)

Grole:
24.000 gm VKF belegt
65 Einzelhandelsbetriebe
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Tabelle 49 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflaichen 2015 bis 2021 Sachsen-Allee

Einzelhandelsbranchen

Sortimentsgruppe

Einzelhandelsbestand

2021

Anzahl

Betriebe

Verkaufs-

flache

2015

zahl
Betriebe

Verkaufs-

flache
ngm

Betriebe
absolut

Veranderung
2015 bis 2021

Verkaufs-

flache
absolut

Betriebe

in

v.H.

Verkaufs-
flache in
Vv.H.

Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 9 3.005 14 3.445 -5 -440 -35,7 -12,8
SD;:iZILehg::rfumerle / Kosmetik / Apotheke / B 1.635 6 1.835 _2 200 333 10,9
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3 1.195 2 1.145 1 50 50,0 4,4
Zwischensumme periodischer Bedarf 16 5.835 22 6.425 -6 -590 -27,3 -9,2
Bekleidung/Wésche 16 6.720 22 7.180 -6 -460 -27,3 -6,4
Schuhe (ohne Sportschuhe) 4 1.840 4 1.975 0 -135 0,0 -6,8
Lederwaren 1 270 1 225 0 45 0,0 20,0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und

Pflanzen / Heimtierbedarf 2 1.350 2 1.360 0 10 0.0 07
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 1.030 840 0 190 0,0 22,6
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1.345 1.205 1 140 100,0 11,6
Sportartikel / Fahrrader / Camping 1.185 1.100 0 85 0,0 7,7
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 31 13.740 36 13.885 -5 -145 -13,9 -1,0
Haus- und Heimtextilien, sonst.

Einrichtungsgegenstiande ! >30 1 >45 0 1 0.0 28
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromobel) 0 75 0 0 0 75

Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kgommunikatiin 8 3.090 8 3135 0 45 0.0 L4
Photo / Optik / Akustik 4 165 1 65 3 100 300,0 153,8
Uhren / Schmuck 5 260 4 225 1 35 25,0 15,6
Sonstiges 0 0 1 80 -1 -80 -100,0 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 18 4.120 15 4,050 3 70 20,0 1,7
Gesamt 65 23.695 73 24.360 -8 -665 -11,0 -2,7

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.7.5 Sonderstandort Vita-Center

Das Vita-Center ist urspriinglich als Nahversorgungszentrum fiir das benachbarte Wohngebiet , Fritz-Heckert-
Gebiet” gestartet. Ergdnzt um zentrenrelevante Sortimente und mit einer GréRe von rund 15.000gm stellte es
das einzige B-Zentrum der Stadt Chemnitz dar. Nach einer eher negativen Entwicklung und dem Verlust wich-
tiger zentrenpragender Angebote (z.B. Cinestar Kinozentrum) hauften sich Leerstdnde und die Funktionszu-
weisung ,,B-Zentrum“ wurde wieder aberkannt. Seitdem ist das Vita-Center, den Ubrigen beschriebenen Shop-
ping- und Fachmarktzentren gleich, als Sonderstandort eingestuft. Die Versorgungsfunktion fir die umliegen-
den Wohngebiete wurde durch die Integration der Stadtteilbibliothek 2018 in das Vita-Center verbessert.

Abbildung 186 Mall im Vita-Center

Quelle: Eigenes Foto

Abbildung 187 Abgrenzung Vita-Center

Quelle: Eigene Darstellung

Viarkt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022

Als klassisches Shopping-Center mit langge-
streckter Mall konzipiert, verteilen sich die La-
deneinheiten auf zwei Geschosse. Magnetbe-
triebe sind Multipolster, MediMax sowie Rewe,
Aldi und Tedi.

Damit ist neben dem Nahversorgungsschwer-
punkt ein eher discountorientierter Betriebsbe-
satz ansassig. Auch haufen sich nach wie vor
Leerstiande, so dass die Attraktivitat des Vita-
Centers als maRig eingestuft werden muss.

Eroffnung:
1999

Stadtteil:
Fritz-Heckert-Gebiet

Lage:
Wladimir-Sagorski-Stralie

Versorgungsbereich:
gesamtes Stadtgebiet,
siidwestliches Umland

Stellplatze:
ca. 1.300 (kostenlos)

Grole:
12.000 gm VKF belegt
34 Einzelhandelsbetriebe
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Tabelle 50 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2015 bis 2021 Vita-Center

Einzelhandelsbranchen

Sortimentsgruppe

Einzelhandelsbestand

2021

Anzahl
Betriebe

Verkaufs-
flache

2015

zahl

Betriebe

Verkaufs-

flache
ngm

Betriebe
absolut

Veranderung
2015 bis 2021

Verkaufs-

flache
absolut

Betriebe
inv.H.

Verkaufs-
flache in
Vv.H.

Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 8 3.845 9 2.010 -1 1.835 -11,1 91,3
SD;:iZILehg::rfumerle / Kosmetik / Apotheke / ) 540 3 €55 1 115 333 176
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3 275 4 350 -1 -75 -25,0 -21,4
Zwischensumme periodischer Bedarf 13 4.660 16 3.015 -3 1.645 -18,8 54,6
Bekleidung/Wésche 5 840 10 1.340 -5 -500 -50,0 -37,3
Schuhe (ohne Sportschuhe) 3 910 4 1.370 -1 -460 -25,0 -33,6
Lederwaren 1 65 0 0 1 65

Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und

Pflanzen / Heimtierbedarf ! 105 3 250 2 -145 66,7 -8,0
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 3 1.150 3 855 0 295 0,0 34,5
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 110 0 95 0 15 15,8
Sportartikel / Fahrrader / Camping 0 15 1 1.270 -1 -1.255 -100,0 -98,8
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 13 3.195 21 5.180 -8 -1.985 -38,1 -38,3
Haus- und Heimtextilien, sonst.

Einrichtungsgegenstdnde 0 100 0 80 0 20 25,0
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromobel) 1 1.910 1 1.900 0 10 0,0 0,5
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kgommunikatiin 3 1.505 > 1.625 2 120 -400 74
Photo / Optik / Akustik 3 220 235 0 -15 0,0 -6,4
Uhren / Schmuck 1 65 110 -1 -45 -50,0 -40,9
Sonstiges 0 0 290 -1 -290 -100,0 -100,0
Zwischensumme langfristiger Bedarf 8 3.800 12 4.240 -4 -440 -33,3 -10,4
Gesamt 34 11.655 49 12.435 -15 -780 -30,6 -6,3

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.7.6 Sonderstandort Kaufland-Center, Hutholz

Der Sonderstandort Kaufland, Hutholz ist als Fachmarktzentrum konzipiert. Neben Kaufland, als Magnetbe-
trieb fiir die Lebensmittelversorgung, ist im gleichen Baukorper ein B1 Discount-Baumarkt untergebracht. Im
Mall-Bereich sind weitere Einzelhandelsbetriebe, wie AWG und ein Optiker sowie weitere nahversorgungsori-
entierte Betriebe untergebracht. Letztlich handelt es sich um eine Agglomeration zweier grolRer Anbieter, er-

ganzt um kleinere Fachbetriebe.

Abbildung 188 Kaufland-Center, Hutholz

Quelle: eigenes Foto

Abbildung 189 Abgrenzung Kaufland-Center, Hutholz

Quelle: Eigene Darstellung

Viarkt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022

Das Kaufland-Center, Hutholz ist bereits ilter,
allerdings funktionsfahig. Architektonische Qua-
litat im Sinne hoher Aufenthaltsqualitat ist nicht
vorhanden. Ein maRgeblicher Wettbewerb zur
Innenstadt ist nicht vorhanden.

Eroffnung:
1991

Stadtteil:
Hutholz

Lage:
Chemnitzer StraRe/Wol-
gograder-Allee

Versorgungsbereich:
umliegende Stadtteile im
slidlichen Stadtgebiet

Stellplatze:
ca. 850 (kostenlos)

Grole:
13.000 gm VKF belegt
10 Einzelhandelsbetriebe
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Tabelle 51 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2015 bis 2021 Kaufland-Center Hutholz

Einzelhandelsbranchen

Sortimentsgruppe

Einzelhandelsbestand

2021

Anzahl
Betriebe

Verkaufs-
flache

2015

zahl
Betriebe

Verkaufs-
flache

Betriebe
absolut

Veranderung
2015 bis 2021

Verkaufs-
flache
absolut

Betriebe
inv.H.

Verkaufs-
flache in
Vv.H.

Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 3 4.215 3 4.215 0 0 0,0 0,0
SD;:iZI;ehg::rfumerle / Kosmetik / Apotheke / ) 670 ) 670 0 0 0,0 0,0
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 1 170 1 170 0 0 0,0 0,0
Zwischensumme periodischer Bedarf 5 5.055 5 5.055 0 0 0,0 0,0
Bekleidung/Wésche 1 680 1 680 0 0 0,0 0,0
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 1.530 1 530 -1 1.000 -100,0 188,7
Lederwaren 0 10 0 10 0 0 0,0
Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und

Pflanzen / Heimtierbedarf 2 3.420 2 4.900 0 -1.480 0,0 -30,2
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0 450 0 450 0 0 0,0
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 110 0 110 0 0 0,0
Sportartikel / Fahrrader / Camping 0 75 0 75 0 0 0,0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 3 6.275 4 6.755 -1 -480 -25,0 -7,1
Haus- und Heimtextilien, sonst.

Einrichtungsgegenstdnde 0 >30 0 >60 0 -30 >4
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromobel) 0 295 0 140 0 155 110,7
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kgommunikatiin 1 340 2 535 1 195 -00 -36,4
Photo / Optik / Akustik 1 100 1 100 0 0 0,0 0,0
Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0 0

Sonstiges 0 0 0 0 0 0

Zwischensumme langfristiger Bedarf 2 1.265 3 1.335 -1 -70 -33,3 -5,2
Gesamt 10 12.595 12 13.145 -2 -550 -16,7 -4,2

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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J.7.7 Sonderstandort Heinrich-Schiitz-StraRe

Die Fachmarktagglomeration an der Heinrich-Schiitz-Stral3e ist zum Teil in einem langgezogenen Gebaude un-
tergebracht, daneben findet sich eine Ansammlung verschiedener Markte. Fachmarkte und Anbieter aus dem
Lebensmittelsegment sind hier ansassig. Magnetbetriebe sind der Toom-Baumarkt sowie die Lebensmittelan-
bieter, Rewe, Aldi, Netto. Fachmarktanbieter wie Matratzen-Concord, ATU oder Jysk vervollstandigen das An-

gebot.

Abbildung 190 Toom Baumarkt in der Heinrich-Schiitz-Stralle

Die Innenstadtkonkurrenz hélt sich in Grenzen.
Die meisten Markte sind entweder nahversor-
gungsorientiert oder im Kernsortiment als nicht-

zentrenrelevant einzustfen.

Quelle: eigenes Foto

Abbildung 191 Abgrenzung Sonderstandort Heinrich-Schiitz-Strafle

Quelle: Eigene Darstellung

Viarkt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022

Eroffnung:
2007

Stadtteil:
Sonnenberg

Lage:
Heinrich-Schiitz-StralRe

Versorgungsbereich:
Sonnenberg, Yorckgebiet,
Hilbersdorf, Gablenz, Lu-
therviertel

Stellplatze:
ca. 450 (kostenlos)

Grole:
11.000 gm VKF belegt
11 Einzelhandelsbetriebe
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Tabelle 52 Entwicklung der Sortimentsverkaufsflichen 2015 bis 2021 Heinrich-Schiitz-StraBe

Einzelhandelsbranchen

Sortimentsgruppe

Einzelhandelsbestand

2021

Anzahl

Betriebe

Verkaufs-
flache

2015

zahl

Betriebe

Verkaufs-
flache

Betriebe
absolut

Veranderung
2015 bis 2021

Verkaufs-

flache
absolut

Betriebe

nv.H.

Verkaufs-
flache in
Vv.H.

Nahrungs- und Genussmittel / Backerei / Metzgerei 6 2.720 4 1.535 2 1.185 50,0 77,2
SD;:iZI;ehg::rfumerle / Kosmetik / Apotheke / 0 235 0 170 0 65 38,2
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 0 45 0 40 0 5 12,5
Zwischensumme periodischer Bedarf 6 3.000 4 1.745 2 1.255 50,0 71,9
Bekleidung/Wésche 0 70 0 65 0 5 7,7
Schuhe (ohne Sportschuhe) 0 20 0 20 0 0 0,0
Lederwaren 0 0 0 0 0 0

Baumarktspezif. Sortiment / Schnittblumen und

Pflanzen / Heimtierbedarf 3 2995 3 >-980 0 15 0.0 03
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 0 285 0 275 0 10 3,6
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 0 0 0 0 0 0

Sportartikel / Fahrrader / Camping 0 75 0 75 0 0 0,0
Zwischensumme mittelfristiger Bedarf 3 6.445 3 6.415 0 30 0,0 0,5
Haus- und Heimtextilien, sonst.

Einrichtungsgegenstiande 2 965 2 960 0 > 0.0 0.5
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Biromobel) 0 285 0 270 0 15 5,6
Elektro / Leuchten / sonst. hochwertige Haushaltsgerate

/ UE / Musik / Video / PC / Drucker / Kgommunikatiin 0 490 0 >10 0 -20 -39
Photo / Optik / Akustik 0 0 0 0 0 0

Uhren / Schmuck 0 0 0 0 0 0

Sonstiges 0 0 0 0 0 0

Zwischensumme langfristiger Bedarf 2 1.740 2 1.740 0 0 0,0 0,0
Gesamt 11 11.185 9 9.900 2 1.285 22,2 13,0

Quelle: eigene Erhebungen 2021, HAFLIS 2015
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K Sortimentskonzept fiir die Stadt Chemnitz

Die Definition einer speziell fiir den Einzelhandel in der Stadt Chemnitz aufgestellten, zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimentsliste ist wichtiger Bestandteil der vorliegenden Entwicklungskonzeption fiir die
Stadt. Grundlage ist die aktuelle sortimentsscharfe Erhebung aller Betriebe im Stadtgebiet.

Ausgangspunkt der ,,Chemnitzer Liste” sind die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung, die lokalen Gege-
benheiten und die bereits dargestellten Entwicklungspotenziale des Einzelhandels. Entscheidend bei der Fest-
legung der Sortimentsliste sind die erhobenen Sortimente innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Tre-
ten hier einzelne Sortimente nicht mehr oder nur noch in Teilsortimenten innerhalb von Fachgeschaften auf,
so sinkt deren Zentrenrelevanz. Ebenso als Bewertungskriterium flielt die Gewichtung der Ansiedlungsper-
spektiven einzelner Warengruppen fir Innenstadtlagen ein. Hier wurde im Besonderen nach marktiblichen
Standortpraferenzen die Marktfahigkeit von bestimmten Betriebstypen und Flachenverfiigbarkeiten bewer-
tet. Die Chemnitzer Sortimentsliste von 2016 ist als Ausgangspunkt der Aktualisierung zu sehen.

K.1 Definition der Zentrenrelevanz

Generell ist festzuhalten, dass grof3flachig angebotene zentrenrelevante Sortimente nur innerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche zuldssig sind. GroRflachige Ansiedlungsausschliisse betreffen somit die zentrenrele-
vanten sowie die nahversorgungsrelevanten Sortimente aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.
Gleichzeitig sind nach Moglichkeit groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten mit Prioritat in den zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere A-Zentrum) oder den ausgewiesenen
Sonderstandorten anzusiedeln. In der Chemnitzer Liste werden drei Sortimentskategorien verwendet.

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente gehéren zum periodischen Bedarf, der regelmaRig und haufig (tag-
lich bis wochentlich) befriedigt wird. Es handelt sich um die Deckung der Grundbediirfnisse der Verbraucher
(Lebensmittel, Drogeriewaren, etc.).

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind auch als zentrenrelevant eingestuft.

Zentrenrelevante Sortimente sind leicht zu transportieren, werden in zentralen Lagen angeboten, sind oft
qualitativ und preislich hochwertig, sind oft spezialisiert und benétigen eine hochfrequente Umgebung. Sie
brauchen die Agglomeration und sind in der Regel beratungsintensiv. Sie gehdren der aperiodischen Bedarfs-
gruppe an.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente werden in der Regel groRflachig angeboten und sind schon wegen des
Flachenbedarfs ihrer spezifischen Absatzformen selten in zentralen Versorgungsbereichen untergebracht. Ihr
Transport ist meist aufwendig und sie werden meist an nicht-integrierten, verkehrlich gut erreichbaren Stand-
orten angeboten. Sie gehoren der aperiodischen Bedarfsgruppe an.

Die Zentrenrelevanz von Sortimenten, also die Trennung in zentrenrelevant und nicht-zentrenrelevant, wird
durch folgende Kriterien bestimmt:

e Verteilung der Sortimente in Stadtgebiet
Wo liegen die rdumlichen Angebotsschwerpunkte?
e Bedeutung der Zentrenstrukturen
Wie groR ist die Bedeutung der Angebotsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen?
e Betriebsformenkonzepte
Ist die Eignung von Betriebsformenkonzepte fiir zentrale Versorgungsbereiche gegeben?
e frequenzerzeugung
Wie hoch ist die Abhangigkeit der Sortimente von einem stark frequentierten Umfeld?
o  Wertigkeit, Qualitdt, Preisniveau
Sind die Sortimente gepragt durch hohe Qualitat und Preise oder sind sie discountorientiert und
niedrigpreisig?
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e Agglomerationsabhdngigkeit
Sind die sortimentsspezifischen Betriebstypen abhangig von der Nachbarschaft zu anderen Betrie-
ben?
e Transport
Kénnen Sortimente gut transportiert werden oder sind Transportmittel erforderlich?
e Spezialisierungsgrad
Werden Sortimente hoch spezialisiert in grolRer Sortimentstiefe angeboten?
e Beratungs- und Personalintensitdt
Sind die Sortimente beratungs- und damit personalintensiv?
e Standortkosten
Sind die sortimentsspezifischen Betriebskonzepte von geringen Standortkosten abhangig?

Dariiber hinaus entsteht die Zentrenrelevanz von Sortimenten durch Prasenz in den zentralen Versorgungsbe-
reichen, aber auch durch ihre potenzielle Bedeutung fiir die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche. Auch
das Verbraucherverhalten ist fiir die Einstufung maBgeblich. Wo werden bestimmte Sortimente erwartet bzw.
von Verbrauchern Gberwiegend gekauft? Daraus ergeben sich im Wesentlichen auch die Standortpraferenzen
der unterschiedlichen Betriebsformen.

K.2 Chemnitzer Liste

Die aktuelle Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente weicht mit Ausnahme des Sortimentes Tiernahrung
nicht von der Sortimentsliste aus dem Jahr 2016 ab. Nach eingehender Priifung und trotz erheblicher Veran-
derungen in den Angebotsstrukturen ergibt sich ansonsten keine Notwendigkeit, die Sortimentsliste von 2016
anzupassen.

Als nahversorgungsrelevant sind folgende Sortimentsgruppen einzustufen:

e Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke, Reformwaren, Tabakwaren, Lebensmittelhandwerk)
e Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel)

e Reformwaren

e Schnittblumen

e Zeitungen/Zeitschriften

e Pharmazeutischer Bedarf

Als zentrenrelevant sind folgende Sortimentsgruppen einzustufen:

e Unterhaltungselektronik/Elektrokleingerdte/Computer/Telekommunikation

e Ton- und Bildtrdger

e Foto/Film/Optik

e Bekleidung/Widische

e Kopfbedeckung

e Sonnenbrillen

e Schuhe

e Lederwaren/Koffer/Regenschirme

e Uhren/Schmuck/Metallwaren

e Parfiimeriewaren

e Geschenkartikel

e Haushaltswaren (Kiichenartikel und -gerdite, Messer, Scheren, Besteck, Eimer, Kérbe, Schiisseln, Kunst-
stoffbehdlter, Wdischesténder)

e Glas, Porzellan, Keramik

e Wohnaccessoires/Deko/Bilderrahmen/ Kunstgewerbe/Bilder

e Heimtextilien (Stoffe, Kurzwaren, Bettwaren, Tischwdsche)
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e Spielwaren/Hobbybedarf

e Sportbekleidung/-schuhe, Sportartikel (keine Grofgerdte)

e Papier/Biiro/Schreibwaren

e Blicher/Zeitschriften (Fachzeitschriften)

e Medizinischer Bedarf (Sanitdtswaren/ Orthopddiewaren/Hérgerdte/Augenoptik)
e Babybekleidung/Babyspielzeug

e Antiquitéten

e Hobby- und Bastelbedarf

e kleinvolumige Musikinstrumente

e Waffen/Jagdbedarf/Angelbedarf

Als nicht-zentrenrelevante Sortimente werden folgende Sortimentsgruppen eingestuft:

e ElektrogroRRgerate (Weille Ware)

e Biromaschinen

e Lampen/Leuchten

e Wohn- und Biromdbel/Kiichen

e Matratzen

e Gardinen

e Teppiche/Bodenbelige

e Werkzeuge/Beschldge/Eisenwaren

e Holz/Bauelemente/Fenster/Tliren

e Rollos/Rollldden/Markisen/Gitter

e Baustoffe/Bauelemente/Dammstoffe/Installationsmaterial/Sanitarmaterial/Badeinrichtungen und
-ausstattung/Fliesen

e Tapeten/Farben/Lacke/Malereibedarf

e Pflanzen und Zubehor/Pflege- und Diingemittel/Erde/Torf/PflanzgefaRe/Gartenmobel/Gartenwerk-
zeug/Garten- und Gewdachshduser/Zdune/Naturholzer

e Kamine/Kacheldfen

e Zoologischer Bedarf und Tiernahrung

e Campingartikel und Zubehor

e SportgrolRgerate (z. B. Fahrrdader + Zubehor, Surfboards, Boote, Hometrainer, Reitsport)

o Kraftfahrzeuge und Zubehor, Motorradbedarf, Reifen

e Brennstoffe/Mineral6lerzeugnisse

e Babybedarf (Kindermobel, Kinderwagen etc.)

e grolvolumige Musikinstrumente (z. B. Klaviere)

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind grundsatzlich fiir die Zentrenentwicklung relevant und werden des-
halb gleichzeitig auch als zentrenrelevante Sortimente gefihrt.
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L  Umsetzungshilfen

L.1 Handlungsleitsatze zur Entwicklung des Einzelhandels

Die folgenden Handlungsleitsatze sollen helfen, mit kiinftigen Veranderungswiinschen von Einzelhandelsbe-
trieben im Stadtgebiet umzugehen. Dabei geht es um die mégliche Entwicklung neuer Standorte fiir den Ein-
zelhandel ebenso wie um die Beurteilung von Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben. Die Handlungsleit-
satze sollen die Stadt Chemnitz unterstitzen, Vorhaben des Einzelhandels einfach auf ihre voraussichtliche
Vertraglichkeit mit dem Einzelhandelskonzept zu prifen. Diese Priifung ersetzt nicht die notwendigen bauleit-
planerischen Festsetzungen und Abwagungen, nicht die tblichen Genehmigungsverfahren und nicht die im
Regelfall notwendigen gutachterlichen Einzelfallprifungen.

Die Handlungsleitsatze orientieren sich an den unterschiedlichen Versorgungsfunktionen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und den Bedarfsstufen der Einzelhandelssortimente. Daraus ergeben sich Handlungsleit-
satze flr Einzelhandelsbetriebe mit

e nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
e zentrenrelevanten Kernsortimenten,
e nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Erganzend wird der Umgang mit dem Bestandsschutz von Einzelhandelsbetrieben beschrieben.

L.1.1 A Handlungsleitsatze fiir Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten

1. Die Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten sind nur in den A-, C- und D-Zentren zuldssig. Die Dimensionierung der Mal3-
nahme hat sich an der Versorgungsfunktion des jeweiligen ZVB zu orientieren. Dazu hat der Vorha-
bentrager im Regelfall Giber ein mit der Stadt abgestimmtes Vertraglichkeitsgutachten fiir groRe Vor-
haben, bei Bedarf auch unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit (>600 gm) nachzuweisen, dass von
der Erweiterung keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstiger Privile-
gierter Nahversorgungsstandorte ausgeht. Im Rahmen des Vertraglichkeitsgutachtens ist auch die ma-
ximale VerkaufsflachengrofRe zu ermitteln.

2. Erweiterungen bestehender Lebensmittelmarkte sowie deren Abriss und Neubau sind auch an den
festgelegten Privilegierten Nahversorgungsstandorten zuldssig. Der Vorhabentrager hat tiber ein mit
der Stadt abgestimmtes Vertraglichkeitsgutachten nachzuweisen, dass von der Erweiterung keine Be-
eintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstiger Privilegierter Nahversorgungsstan-
dorte ausgeht. Im Rahmen des Vertraglichkeitsgutachtens ist auch die maximale Verkaufsflachen-
groRe zu ermitteln. Fiir Erweiterungen kann auch auf die jeweiligen Nachbargrundstiicke zuriickge-
griffen werden.

3. Die Verlagerung bestehender Solitdarstandorte ist unter folgenden Voraussetzungen maoglich. Es ist
durch geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass eine groRflachige Nachnutzung des Altstandortes
mit Nahversorgungssortimenten ausgeschlossen ist. Nicht-nahversorgungsorientierte Einzelhandels-
nachnutzungen am Altstandort miissen sich an den Handlungsleitsatzen des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Chemnitz orientieren und werden wie eine Neuansiedlung behandelt. Der neue Verlage-
rungsstandort muss mindestens die Kriterien eines Privilegierten Nahversorgungsstandortes erfillen.
Der Vorhabentrager hat iber ein mit der Stadt abgestimmtes Vertraglichkeitsgutachten nachzuwei-
sen, dass von der Verlagerung keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche sowie sons-
tiger Privilegierter Nahversorgungsstandorte ausgeht. Im Rahmen des Vertraglichkeitsgutachtens ist
auch die maximale Verkaufsflachengrofie zu ermitteln.
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Neuansiedlungen von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind auflerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche nur unter Einhaltung der Kriterien fir Privilegierte Nahversorgungs-
standorte moglich. Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Funktionsfahigkeit nicht zu beein-
trachtigen, sollte sich dabei an einer GroRendimensionierung von bis zu 1.500 gm Verkaufsflache, be-
zogen auf Vollsortimenter und bis zu 1.000 gm Verkaufsflache, bezogen auf Discounter orientiert wer-
den. Der Vorhabentrager hat Gber ein mit der Stadt abgestimmtes Vertraglichkeitsgutachten nachzu-
weisen, dass von der Ansiedlung keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der
Privilegierten Nahversorgungsstandorte ausgeht. Im Rahmen des Vertraglichkeitsgutachtens ist auch
die VerkaufsflachengrofRe zu ermitteln. Diese Regelung gilt ausdriicklich auch fiir Betriebe unterhalb
der Grolflachigkeitsgrenze. Ausnahmen sind maoglich fiir Betriebe deren Sortimentsschwerpunkt auf
Nahversorgungsortimente und deren Verkaufsflache deutlich unterhalb der Schwelle der GroRflachig-
keit liegt. In diinn besiedelten Stadtteilen kann von den Kriterien der Privilegierten Nahversorgungs-
standorte ausnahmsweise abgewichen werden.

Bei Neuansiedlung, Verlagerung und Erweiterung ist fir Lebensmittelmarkte und fiir SB-Warenhau-
ser auBerhalb von ZVB das Nonfood-Randsortiment auf maximal 10% der Gesamtflache zu begrenzen.
Das dient dem Schutz der zentralen Versorgungsbereiche und der Innenstadt.

Erlduterungen zur Handlungsleitsatz A

zu 1.

zu 2.

zu 3.

Zu 4.

Investitionen in Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Lebensmittelmarkten sollen auf die
Zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden. Dort sind solche Investitionen grundsatzlich moglich.
Trotzdem ist bei groRflachigen Vorhaben innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche deren stadte-
bauliche Vertraglichkeit zu gewahrleisten. Es ist im Einzelfall zu prifen, ob eine Vertraglichkeitsanalyse
erforderlich ist. Maligeblich ist die Einschatzung der Angebotsstrukturen in den betroffenen ZVB und
das AusmaR der Vorschadigungen.

Modernisierung mit Erweiterung ist grundsatzlich fur Standorte, die die Einstufungskriterien fur Privi-
legierte Nahversorgungsstandort erfiillen, moglich. Die Dimensionierung von Erweiterungen ist ab-
hangig von den erwarteten stadtebaulichen Auswirkungen, die durch ein Vertraglichkeitsgutachten
nachgewiesen werden mussen. Erste Anhaltspunkte ergeben sich aus der innerhalb der fuRRlaufigen
Distanz erreichbaren Bevolkerungszahl.

Mit einer Verlagerung ist eine geplante Standortverdanderung eines bestehenden Solitdrmarktes in-
nerhalb des derzeitigen fuBlaufigen Einzugsbereiches (700 m) gemeint. Grundséatzlich missen grofRfla-
chige Verlagerungsprojekte wie Neuansiedlungen behandelt werden. Es soll sichergestellt werden,
dass am Altstandstandort eine grof3flachige nahversorgungsorientierte Nachnutzung ausgeschlossen
wird. Das ware durch eine Anpassung des Baurechts oder andere geeignete MalRnahmen (z. B. stadte-
bauliche Vertrage) am Altstandort in bestimmten Konstellationen moglich. Fiir die Anpassung des Bau-
rechts am Altstandort ist in solchen Fallen der Betreiber des zu verlagernden Marktes verantwortlich.
Der neue groRflachige Verlagerungsstandort muss mindestens die Kriterien eines Privilegierten Nah-
versorgungsstandortes erfillen. Diese sind im Folgenden aufgefiihrt und begriindet.

Die Kriterien fur die Neuansiedlung von Lebensmittelmarkten aulRerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche bestimmen die Nahversorgungsfunktion, durch die Einhaltung einer Mindestgrenze von Ein-
wohnern im fuRRlaufigen Einzugsbereich.

Die folgenden Kriterien fiir die Neuansiedlungen entsprechen den Anforderungen an die Einstufung
eines Privilegierten Nahversorgungsstandortes.

e Danach betragt die Ausdehnung des fullldufigen Bereiches als Beurteilungsgrundlage fir die
Integration 700 Meter.
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e Innerhalb dieses fuBlaufigen 700-Meter-Bereiches missen mindestens 4.000 Einwohner
wohnhaft sein (Ausnahme in den Ansiedlungsgebieten Siegmar (3.000 EW) und Reichenbrand
(2.500 EW)?°.

e Zur Absicherung einer stadtebaulichen Vertraglichkeit ist eine Distanz von 700 Metern zum
nachsten ZVB oder solitdren Lebensmittelmarkt einzuhalten.

e Abweichungen bei der Einwohnergrenze sind in Stadtteilen ohne Versorgung mit einer Ein-
wohnerdichte unterhalb von 700 EW/gkm ausnahmsweise moglich (Euba, Kleinolbersdorf-Al-
tenhain, Reichenhain, Klaffenbach, Stelzendorf, Mittelbach, Rottluff, Rohrsdorf, Glosa-Drais-
dorf und Furth)3%. Durch eine Einwohnergrenze fiir den 700 Meter Umkreis von mindestens
500 Einwohnern wird sichergestellt, dass periphere Standorte ausgeschlossen sind.

Die ausnahmsweise mogliche Abweichung setzt voraus, dass der im jeweiligen Stadtteil geplante
Marktstandort einen substanziellen Beitrag zur Verbesserung der wohnortnahen Versorgung leisten
kann. Das schlieBt z. B. Standorte am Rand des Siedlungskorpers aus (= 500 Einwohnergrenze).

Auch im Fall der Erflillung der genannten Kriterien leitet sich daraus kein Anspruch hinsichtlich der
Umsetzbarkeit eines Vorhabens ab, sondern es ist im Vorfeld immer eine Einzelfallpriifung erforder-
lich, in deren Ergebnis die Einrdumung einer Ausnahme stehen kann.

Fiir die Bemessung der Distanzgrenze zum nachsten Standort ist es unerheblich, wie dieser eingestuft
ist. So gilt die Distanzgrenze von 700 Metern sowohl zu den zentralen Versorgungsbereichen, den Pri-
vilegierten Nahversorgungstandorten als auch zu den nicht-integrierten Streulagen. Die Einbeziehung
aller ansassigen Markte ist notwendig, da es sich bei der Ansiedlung um einen Solitdarstandort handelt,
Agglomerationen also vermieden werden sollen.

Im Ergebnis werden, abgesehen von der Ausnahmeregelung in den diinner besiedelten Stadtteilen,
nur innerhalb von zwei Standortbereichen im Stadtgebiet Neuansiedlungen moglich sein. Es handelt
sich um die Bereiche Reichenbrand und Siegmar. Standorte fiir Neuansiedlungen kénnen innerhalb
der markierten Gebiete liegen. Malgeblich ist die Einhaltung der 700 m Distanz zum nachsten ZVB
bzw. Markt sowie der Kriterien flir Privilegierte Nahversorgungsstandorte. Diese Beschrankung auf
zwei Gebiete ergibt sich aus den Ermittlungen der Distanzen und der erreichbaren Einwohner, deren
Ergebnisse in der folgenden Karte dargestellt sind.

Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Kioske und Getrankemarkte unterliegen nicht dem Handlungs-
leitsatz A4.

Ein solitdrer Nahversorgungsbetrieb mit nicht mehr als 600 gm Verkaufsflache erfiillt das Kriterium
,deutlich unterhalb der Schwelle der GroR¥flachigkeit”. Damit sollen zum einen die Chancen zur Schlie-
Bung von Nahversorgungsliicken erhéht werden, denn die Ergebnisse der Online-Umfrage haben
deutlich gemacht, dass von vielen Befragten die Nahversorgungslage als schlecht/nicht vorhanden be-
wertet wurde. Zum anderen soll diese Ausnahmemaglichkeit dazu beitragen, dem seit vielen Jahren
zu beobachtenden Trend zu immer groReren Verkaufsflicheneinheiten etwas entgegenzusetzen.
Das ausnahmsweise Ermdglichen solch kleinflachiger Nahversorger kann zur sinnvollen Ergdnzung des
Versorgungsnetzes beitragen, ohne bestehende Strukturen zu gefahrden.

30 Die Nahversorgung ist aktuell in beiden Stadtteilen unzureichend. Bereits 2016 war Reichenbrand ein Suchraum. Ohne die Absenkung der Einwoh-
nergrenze ware eine positiv zu bewertende Ansiedlung nicht moglich.

3, Wittgensdorf, Griina, Ebersdorf, Adelsberg und Einsiedel befinden sich bereits D-Zentren, so dass hier keine Ausnahmenregelung erforderlich ist.
In Harthau und Erfenschlag befinden sich jeweils Markte, die ein Mindestmal an Versorgung sicherstellen.
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Abbildung 192 Darstellung der potenziellen Ansiedlungsraume fiir solitire Nahversorgungsbetriebe

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen, weitere Darstellungen in kleinerem MaRstab im Anhang

zu 5. Nonfood-Randsortimente in Lebensmittelméarkten sind alle zentrenrelevanten und nicht-zentrenrele-
vanten Sortimente nach der Chemnitzer Liste. Nahersorgungsrelevante Sortimente sind die Kernsorti-
mente der Lebensmittelmarkte. SB-Warenhauser sind in diesem Sinne keine Lebensmittelmarkte.

Ein gutachterlicher Vertraglichkeitsnachweis hoherer Nonfood-Randsortimentsanteile fir einen Le-
bensmittelmarkt ist nicht sinnvoll, da in der Einzelfallbetrachtung, aufgrund der geringen GréRenord-
nungen, stadtebauliche Wirkungen nicht nachweisbar sind. MaRgeblicher Grund fiir die Beschréankung
der Nonfood-Randsortimente in Lebensmittelmérkten ist die negative Summenwirkung aller Nonfood-
Randsortimente der ansassigen Lebensmittelmarkte in Chemnitz. Aktuell belegen beispielsweise die
Lebensmitteldiscounter eine Verkaufsflaiche von 51.835 gm. Davon sind 40.475gm mit Lebensmitteln
und 4.430 gm mit Drogeriewaren belegt. Auf den Ubrigen 6.930 gm (ca. 13,4 %) werden Nonfood-

Sortimente angeboten, was die erheblichen Summenwirkungen belegt.

Diese Beschriankung der Nonfood-Randsortimente gilt fiir alle Standortqualitdten (A-, C-, D-Zentren,
Privilegierte Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte). Streulagen kdnnen nicht neu angesie-
delt, verlagert oder erweitert werden, sofern sie die PNS-Bedingungen nicht erfiillen, so dass eine be-
sondere Regelung nicht notwendig ist. Ergibt sich ein Baurecht fiir Streulagen, soll die Begrenzung der
Nonfood-Randsortimente auch hier gelten. Die Umsetzung erfolgt in Bebauungsplanen, dhnlich wie
bei der Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente bei Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem

Kernsortiment.

Der Standort fiir einen Lebensmittelmarkt auSerhalb der zentralen Versorgungsbereiche wird als Privilegierter

Nahversorgungsstandort eingestuft, wenn er folgende Kriterien erfiillt:
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Tabelle 53
Kriterium

GroRe des fulllaufigen
Nahbereichs

Grenzwert

700 Meter Umkreis um
den Standort

Kriterien fiir die Einstufung bestehender Lebensmittelmarkte

Anmerkungen

Die Messung der 700-Meter-Distanz erfolgt nach den FuR-
wegedistanz im realen Verkehrsnetz

Mindesteinwohnerzahl
im Umkreis

Mindestens 4.000 Ein-
wohner mit Wohnsitz
innerhalb des ermittel-
ten fulllaufigen Nahbe-
reichs (700 Meter)

Die Ermittlung der Einwohnerzahl basiert auf der Auszah-
lung der Baubldcke der Stadt Chemnitz. Schneiden Bau-
blocke die 700-Meter-Grenze, werden sie durch die Aus-
zahlung der Gebaude (ALKIS) weiter aufgeteilt.

Mindestdistanz  zum
nachsten ZVB oder PNS

Eine Distanz von 700
Metern zum ndchsten
ZVB/Markt muss einge-
halten werden

Die Distanz wird im Verkehrsnetz als Fulwegedistanz zwi-
schen Planstandort und ZVB/PNS als reale Entfernung er-
mittelt. Mit der Entfernung von 700 Metern ist sicherge-
stellt, dass ein PNS nicht innerhalb des 700-Meter-Um-
kreises eines anderen PNS oder ZVB ansassig ist.

Die Neuansiedlung von Lebensmittelmarkten ist moglich, wenn er die folgenden Kriterien erfiillt:

Tabelle 54
Kriterium

GroRe des fuBlaufigen
Nahbereichs

Grenzwert

700 Meter Umkreis um
den Standort

Kriterien fiir die Einstufung der Neuansiedlung solitarer Lebensmittelmarkte

Anmerkungen

Die Messung der 700-Meter-Distanz erfolgt nach den
FuRwegedistanz im realen Verkehrsnetz

Mindesteinwohnerzahl
im Umkreis

Mindestens 4.000 Ein-
wohner mit Wohnsitz
innerhalb des ermittel-
ten fuRlaufigen Nahbe-
reichs (700 Meter)

Die Ermittlung der Einwohnerzahl basiert auf der Aus-
zahlung der Baublocke der Stadt Chemnitz. Schneiden
Baublocke die 700-Meter-Grenze, werden sie durch die
Auszdhlung der Gebdude (ALKIS) weiter aufgeteilt.

Mindestdistanz ~ zum
nachsten ZVB oder Le-
bensmittelmarkt jeder
Einstufung

Eine Distanz von 700
Metern zum ndchsten
ZVB/Markt muss einge-
halten werden

Die Distanz wird im Verkehrsnetz als FuBwegedistanz
zwischen Planstandort und ZVB/Solitdrmarkt als reale
Entfernung ermittelt. Mit der Entfernung von 700 Me-
tern ist sichergestellt, dass der Standort eines neuen
PNS sich nicht mit dem 700-Meter-Umkreis eines ande-
ren PNS oder ZVB lberschneidet. Die Beriicksichtigung
der nicht-integrierten Markte stellt sicher, dass keine
Agglomerationen entstehen, was dem Wesen eines So-
litarstandortes entgegenstiinde.

Ausnahmeregelung fir
diinn besiedelte Stadt-
teile

In diinn besiedelten
Stadtteilen wird eine
Einwohnergrenze von
500 EW im 700 Meter-
Umkreis festgesetzt

In Stadtteilen mit einer Einwohnerdichte, die kleiner als
700 EW/gkm ist, ist ausnahmsweise die Neuansiedlung
eines Nahversorgungsmarktes moglich. Es handelt sich
um die Stadtteile Euba, Kleinolbersdorf-Altenhain, Rei-
chenhain, Klaffenbach, Stelzendorf, Mittelbach, Rott-
luff, Rohrsdorf, Glésa-Draisdorf und Furth.
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Chemnitzer Laden

Angesichts der Zahl von Bebauungsplanen, die in der Vergangenheit unter Anwendung des ,,Chemnitzer La-
dens” oder des ,Nachbarschaftsladens” erlassen wurden, kann aus Griinden der Rechtssicherheit nicht voll-
standig auf die Regelungen zum ,,Chemnitzer Laden/Nachbarschaftsladen” verzichtet werden. Die Aussagen
aus dem Einzelhandelskonzept 2016 zu diesem Thema werden an dieser Stelle nachrichtlich Gbernommen,
sollen allerdings ausdriicklich nur fur die in der Vergangenheit festgesetzten Bebauungsplane zur Anwendung
kommen. Fur die Zukunft soll auf das Instrument des ,,Chemnitzer Ladens/Nachbarschaftsladens” verzichtet
werden.

Zitat Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Chemnitz 2016, Seite 164f
»3. Regelungen fiir Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten |(...)

c¢. Neuansiedlungen von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten mit mehr als 400
gm Verkaufsfldche sind aufserhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur innerhalb der ausgewiese-
nen Suchrdume zuldssig. Der Vorhabentréiger hat (iber ein mit der Stadt abgestimmtes Vertréglich-
keitsgutachten nachzuweisen, dass von der Ansiedlung keine Beeintréichtigung der zentralen Versor-
gungsbereiche und der Privilegierten Nahversorgungsstandorte ausgeht. Im Rahmen des Vertrdglich-
keitsgutachtens ist auch die VerkaufsflidchengréfSe zu ermitteln.

d. In allen (ibrigen Bereichen des Stadtgebiets sind Neuansiedlungen von Betrieben mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten mit Ausnahme des ,,Nachbarschaftsladens®?“, des ,,Chemnitzer La-
dens>*“ und von Getrdnkemdrkten unzuléssig. Bestehende Betriebe haben Bestandsschutz. Verkaufs-
fldchenerweiterungen sind nur zuldssig, sofern sie die maximale Gréf3e des ,,Chemnitzer Ladens” von
100 gm bzw. die maximale Gréf3e des Nachbarschaftsladens von 400 gm nicht (iberschreiten.”

4. Regelungen fiir Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten |(...)

c. In allen (ibrigen Bereichen des Stadtgebiets sind Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten mit Ausnahme des ,,Chemnitzer Ladens54“ unzuldssig. Bestehende Betriebe ha-
ben Bestandsschutz. Verkaufsfldchenerweiterungen sind zuldssig, sofern sie die maximale Gréf3e des
,Chemnitzer Ladens” von 100 gm nicht (iberschreiten.

(..)

52 Hierunter fallen Nahversorger und Convenience-Stores mit maximal 400 gm Verkaufsfidche.

53 Hierunter fallen Kleinstbetriebe mit maximal 100 gm Verkaufsfldche, die ein nahversorgungs- oder zentrenrelevantes Kernsortiment
fiihren.

54 Hierunter fallen Kleinstbetriebe mit maximal 100 gm Verkaufsfldche, die ein nahversorgungs- oder zentrenrelevantes Kernsortiment
fiihren. Z. B. kleine Fachgeschdfte mit aperiodischen Bedarfsgiitern.

Ansonsten wird auf das Kapitel 7.5 Anlagetypen ,Chemnitzer Laden” und ,Nachbarschaftsladen” im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Chemnitz, 2016, Seiten 122f verwiesen.
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Abbildung 193 Entscheidungsschema Handl
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Quelle: eigene Darstellung
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L.1.2 B Handlungsleitsatze fiir Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

1.

Die Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten ist nur in den A-, C- und D-Zentren zulassig.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (>800 gm Verkaufsflache) mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten sind den héherrangigen zentralen Versorgungsbereichen (ab der Stufe der C-Zentren) vorbehal-
ten und demnach in den D-Zentren nicht zuldssig.

In allen Gbrigen Bereichen des Stadtgebiets sollen Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten grundsatzlich unzuldssig sein. Ausnahmen fiir Kleinstbetriebe sind vorge-
sehen. Gleiches gilt fiir untergeordnete Verkaufsflaichenerweiterungen von Bestandsbetrieben.

Erldauterungen zur Handlungsleitsatz B

zu 1.

Zu 2.

zu 3.

Angesichts der groRen Ungleichgewichte in Chemnitz bezliglich der Verteilung der zentrenrelevanten
Sortimente zwischen ZVB und Sonderstandorten ist besonders konsequent auf die Lenkung von zen-
trenrelevanten Sortimenten in die ZVB zu achten. Eine im Verhdltnis zu den Sonderstandorten zuneh-
mende Starkung der ZVB mit zentrenrelevanten Sortimenten sollte als Ziel verfolgt werden. Dies kann
vor allem durch eine Starkung der ZVB, nicht durch eine Reduzierung der zentrenrelevanten Sorti-
mente an Sonderstandorten erreicht werden. Vor diesem Hintergrund gilt diese Vorgehensweise auch
fir nicht-groRflachige Betriebe mit zentrenrelevante Kernsortimenten.

Um ein moglichst konzentriertes Angebot zentrenrelevanter Betriebe zu erhalten, sollen grof3flachige
Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auf die Innenstadt (A-Zentrum) und die Stadtteilzen-
tren (C-Zentren) orientiert werden. Die Nahversorgungszentren (D-Zentren) sollen sich in der GroRfla-
chigkeit auf nahversorgungsrelevante Kernsortimente beschranken. Damit kdnnen Agglomerations-
vorteile in den héheren Zentren entstehen, die deren Attraktivitdt erhéhen. Kleinbetriebe (<800gm
Verkaufsflache) mit zentrenrelevanten Sortimenten sind in den D-Zentren moglich.

Die Zulassigkeit von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten wird vor dem Hintergrund der drin-
gend notwendigen Starkung der ZVB beschrankt. Der Handlungsleitsatz sieht lediglich zwei Ausnah-
mefalle vor. Zum einen kann die Neuansiedlung von Kleinstbetrieben in integrierter Lage ausnahms-
weise gestattet werden. In diese Kategorie fallen Betriebe mit bis zu 100 m? Verkaufsflache. Zum an-
deren kann ausnahmsweise fiir Bestandsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten eine unter-
geordnete Verkaufsflichenerweiterung gestattet werden. Eine Erweiterung kann als untergeordnet
angesehen werden, wenn sie 10 % der bisherigen Verkaufsflache nicht Gbersteigt.
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Abbildung 194 Entscheidungsschema Handlungsleitsatz B
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Quelle: eigene Darstellung
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L.1.3

1.

C Handlungsleitsétze fiir Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist auch au-
Rerhalb der A-, C- und D-Zentren zulassig.

Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs miissen in Lagen aulRerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche gemal der Sortimentsliste aber zu mindestens 90 % als nicht-zentrenrelevant eingestuft sein.
Die zentrenrelevanten Randsortimente dirfen eine GroRenordnung von insgesamt 2.500 gm nicht
Uberschreiten. Fiir Vorhaben mit mehr als 800 gm Verkaufsflache hat der Antragsteller zusatzlich Gber
ein Vertraglichkeitsgutachten nachzuweisen, dass das Vorhaben zu keiner Beeintrachtigung der Funk-
tionsfahigkeit der A-, C- und D-Zentren fihrt. Dies gilt auch fir Erweiterungsvorhaben mit einem Ver-
kaufsflachenumfang von mehr als 800 gm Erweiterungsflache.

Erlauterungen zur Handlungsleitsatz C

zu 1.

zu 2.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch innerhalb der zentra-
len Versorgungsbereiche moglich. Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten unterliegen
aufgrund der fehlenden Innenstadtrelevanz in geringerem Ausmal’ den strengen Regulierungen zur
Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung groflachigen Einzelhandels. Die Steuerungsnotwendigkeit
ist demnach geringer.

Falls eine Begrenzung von Einzelsortimenten erforderlich ist, soll sich diese aus dem Vertraglichkeits-
gutachten ergeben.

Randsortimente sollten in einem inhaltlichen Bezug zum Kernsortiment stehen. Dieser Bezug ist wich-
tig, um Fachmarkte im Fachmarkt zu verhindern. So sollen Randsortimente in Einrichtungshausern,
wie das Kernsortiment, der Einrichtung von Wohnungen dienen. Im Falle von Randsortimenten in Bau-
und Gartenmarkten sollten sie die Baumarkt- und Gartenangebote erganzen.

L.1.4 D Handlungsleitsatze fiir den Umgang mit Sonderstandorten

Folgende Standorte sind als Sonderstandorte klassifiziert:

e Chemnitz Center,

e Alt-Chemnitz-Center,

e Vita-Center,

o Neefepark,

e Kaufland-Center (Hutholz),
e Sachsen-Allee,

e Heinrich-Schiitz-StraRe.

Die Sonderstandorte stehen aufgrund grofRer Sortiments- und Markeniiberschneidungen in einem inten-

siven Wettbewerbsverhiltnis zur Innenstadt und den (ibrigen zentralen Versorgungsbereichen im Stadt-
gebiet. Deshalb ist ein weiterer Ausbau der Sonderstandorte mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten nicht sinnvoll und zu vermeiden. Neuansiedlungen und Erweiterungen in Sonderstandorten
sind auf das jeweilige bestehende Baurecht beschrankt (passiver Bestandsschutz).

2. Sonderstandorte diirfen durch benachbarte groRflachige Ansiedlungen nicht weiter aufgewertet werden.

Erlduterungen zur Handlungsleitsatz D

zu 1.

Sonderstandorte in Chemnitz sind wesentlicher Bestandteil der stadtischen Versorgungsstruktur. Son-
derstandorte werden von einem GroRteil der Chemnitzer Bevélkerung bevorzugt aufgesucht, um be-
stimmte Einkaufsvorgdnge zu erledigen. Insofern ist der Bestandsschutz fiir Sonderstandorte zur Si-
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cherung des derzeitigen Versorgungsniveaus wichtig. Erweiterungen der Sonderstandorte sollten je-
doch, unabhédngig von der Sortimentsausrichtung, grundsétzlich vermieden werden. Ein Tausch von
zentrenrelevanten Sortimenten zu nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sollte angestrebt werden. Al-
lerdings sind hier keine GréRenordnungen zu erwarten, die sich maRgeblich positiv auf die Innenstadt-
funktionen auswirken werden. Der Bestandsschutz fiir Sonderstandorte basiert auf dem jeweils be-
stehenden Baurecht fiir jeden Standort. Schritte zur Lockerung des Baurechts zur Zulassung zentren-
relevanter Nutzungen sollen vermieden werden. Dies trifft auch fir die sogenannten erganzenden In-
nenstadtnutzungen aus Kultur, Freizeit und Dienstleistungen zu. Der wichtigste Standortfaktor der In-
nenstadt ist die Multifunktionalitat, die deshalb an den Sonderstandorten weitgehend vermieden wer-
den soll.

Die Nahversorgungsfunktion von Sonderstandorten ist trotz guter Ausstattung mit Lebensmittelange-
boten weitgehend beschrankt auf die autogebundenen Einkaufsvorgange. FuRlaufige Versorgung ist
bei den meisten Sonderstandorten nur in duflerst geringem Umfang moglich. Deshalb ist fir die Nah-
versorgungsangebote und auch fiir die zentrenrelevanten Angebote innerhalb von Sonderstandorten
kein stadtebaulicher Schutz vorgesehen. Im Falle von Vertraglichkeitsanalysen fiir Neuansiedlung und
Erweiterung von Standorten im Stadtgebiet, sind die Wirkungen auf Sonderstandorte auszuweisen,
flihren aber nicht zu Abwertungen der dort geplanten Verkaufsflachen.

zu 2. Die Attraktivitat der sieben Sonderstandorte im Stadtgebiet von Chemnitz ist hoch und fiihrt zu erheb-
lichen Konkurrenzwirkungen zu den ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereichen im Stadtgebiet.
Deshalb missen Attraktivitatssteigerungen, auch wenn sie nur durch Agglomerationsvorteile benach-
barter Neuansiedlungen oder Erweiterungen entstehen, vermieden werden. Die grofSten Synergien
zwischen Standorten entstehen in der Regel im fulllaufigen Anbindungsbereich, so dass groRflachige
Einzelhandelsneuansiedlungen jeglicher Art innerhalb dieses Bereichs vermieden werden sollten.

L.1.5 Spezialthema: Annexhandel und Werksverkauf

Der sogenannte Annexhandel oder Werksverkauf ist auch aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu-
lassig, sofern er dem produzierenden, reparierenden oder verarbeitenden Handwerks- oder Gewerbebetrieb
deutlich untergeordnet bleibt und eine Verkaufsflache bei zentrenrelevanten Sortimenten von 150 gm nicht
Uberschreitet.

L.2 Beschlussfassung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Chemnitz sollte vom Chemnitzer Stadtrat als Planungsgrundlage im
Sinne eines Entwicklungskonzeptes gemalt § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen werden.

L.3 Planungserfordernis

Die Verwaltung sollte das planungsrechtliche Instrumentarium zur Steuerung des Einzelhandels bei Ansied-
lungs-, Erweiterungs- und Verlagerungsabsichten von Einzelhandelsbetrieben ausschopfen, um die formulier-
ten konzeptionellen Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes abzusichern.

Entsprechend der Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes erfordern stadtebaulich sinnvolle groRflachige
Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben eine stadtebauliche Prifung der zu erwartenden Auswirkungen
auf bestehende Versorgungsstandorte in Bezug auf die Vorgaben des §11 Abs. 3 BauNVO oder §34 Abs. 3
BauGB sowie der konzeptionellen Ubereinstimmung mit den Handlungsleitsitzen des Einzelhandelskonzep-
tes.

In Gewerbegebieten empfiehlt sich in Verbindung mit den Ansiedlungskriterien ein konsequenter planungs-
rechtlicher Ausschluss von Einzelhandel (bis auf den ggf. zuzulassenden Annexhandel/Werksverkauf), um
diese Gebiete fiir den Entwicklungsbedarf des hoherwertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten.
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L.4 Festsetzungsempfehlungen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Chemnitz entfaltet fir sich genommen keine Rechtswir-
kung nach aul3en, die liber die eines stadtebaulichen Konzeptes nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB hinausgeht.

Die Absicherung von gewiinschten und die Verhinderung unerwiinschter Standorte sollte deshalb (iber das
Baurecht geregelt werden. Konkret sind die Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen das Mittel der
Wahl. Konkrete Ansatzpunkte ergeben sich aus der jeweiligen Aufgabenstellung, wie Ausschlussstandorte fiir
grofflachigen Einzelhandel absichern, gewlinschte Ansiedlungsvorhaben baurechtlich vorbereiten, die konti-
nuierliche Uberpriifung und Uberarbeitung bestehender oder potenziell méglicher Standorte sowie die Be-
handlung von Gewerbegebieten, in denen ein Ausschluss von Einzelhandelbetrieben gewiinscht ist.

Die folgenden Festsetzungstexte sind beispielhaft zu sehen. Je nach fachlicher Fragestellung und baurechtli-
chen Rahmenbedingungen ist eine Vielzahl von Festsetzungen moglich oder erforderlich. Die folgenden For-
mulierungsvorschldge sind deshalb beispielhaft zu sehen und im Anwendungsfall an die fallspezifischen Gege-
benheiten anzupassen. Die vorgeschlagenen Texte stammen weitgehend aus dem Einzelhandelskonzept 2016.

Flr die Gestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist es erforderlich, sich konkret auf das aktuell giiltige und vom
Stadtrat beschlossene Einzelhandelskonzept, sowohl was das Standortkonzept als auch das Sortimentskon-
zept betrifft, zu beziehen. Die verwendeten Handlungsgrundsatze und die Sortimentsliste des Einzelhandels-
konzeptes sollten grundsatzlich textlicher Bestandsteil der Festsetzung im Bebauungsplan sein. Die Erforder-
lichkeit von Festsetzungen zum Ausschluss oder Ansiedlung von Einzelhandel soll mit den Zielsetzungen und
konzeptionellen Festlegungen des Einzelhandelskonzeptes begriindet werden.

Die folgenden Formulierungsvorschlage werden mit geringen Anpassungen aus dem Einzelhandelskonzept
2016 libernommen:

L.4.1 Aufstellung/Anderung eines B-Plans mit dem Ziel der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben

Das *SO ,XX“* dient der Unterbringung eines *Betriebstyp (z.B. Lebensmitteldiscounter)
Zuldssig ist

ein *Betriebstyp (z.B. Lebensmitteldiscounter)* mit maximal *XX gm* Verkaufsfidiche

oder

Das SO "XX" dient der Unterbringung eines *Betriebstyp (z.B. Baumarkt)*
Zuldissig ist ein *Betriebstyp (z.B. Baumarkt) mit maximal *XX gm* Verkaufsfldche

Zuldissig sind Randsortimente bis zu maximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche, maximal jedoch 2.500 gm. Zu-
ldssige Randsortimente sind nur die folgenden Sortimente

*Sortimente aufzidhlen*
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oder

Das SO ,,XX“ dient der Unterbringung eines grofSfiéichigen Einzelhandelsbetriebs mit einem breiten Warensor-
timent. Zuldssig ist ein Betrieb des Einzelhandels mit insgesamt hdchstens 4.500 gm Verkaufsfiédiche, davon
mindestens 40 % fiir Lebensmittel und mindestens 40 % fiir Nonfood-Artikel.

oder

Das SO ,,Nahversorgungszentrum® dient vorwiegend der Unterbringung von Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbetrieben fiir die Wohngebietsversorgung. Zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Sortimen-
ten: *Sortimente aufzdhlen*

Die betriebsbezogene Verkaufsfldche darf 1.500 gm nicht iiberschreiten.

L.4.2 Aufstellung/Anderung eines B-Plans mit dem Ziel, Einzelhandelsbetriebe auszuschlieRen
Das Baugebiet wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*.

Im *Gebietstyp nach BauNVO* sind Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Giiter auch an
Endverbraucher verkaufen, unzuldssig.

oder

Im *Gebietstyp nach BauNVO* sind Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Giiter auch an
Endverbraucher verkaufen, mit folgenden Sortimenten unzuldissig: *Aufzéhlung der einzelnen Sortimente ge-
mdfs Sortimentsliste*

oder
In dem Geltungsbereich sind unzuldssig:

1. Einzelhandelsbetriebe mit den folgenden Sortimenten: *Aufzéhlung der zentrenrelevanten Sortimente ge-
mdfs Sortimentsliste*

2. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von mehr als 800 gm.

L.4.3 Aufstellung eines B-Plans nach § 9 Abs. 2a BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Einzelhandelsbetriebe unzuldssig. Ausnahmsweise kénnen Be-
triebe mit folgenden Sortimenten zugelassen werden: *Aufzéhlung von Sortimenten gemdf3 Sortimentsliste*

L.4.4 Zulassigkeit des Annexhandels

In dem Gewerbegebiet XX kénnen Verkaufsstdtten fiir Eigenproduktionen eines im Plangebiet ansdssigen Be-
triebs des Handwerks oder des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes als untergeordnete Nebenbe-
triebe ausnahmsweise zugelassen werden. Diese Verkaufsstétten miissen im unmittelbaren réumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit dem jeweiligen Handwerks- oder Gewerbebetrieb stehen.

Die Verkaufsstitte muss dem eigentlichen Betrieb rdumlich angegliedert und als dessen Bestandteil erkennbar
sein; die Verkaufsfldche muss der Betriebsfldche des produzierenden Gewerbe- oder Handwerksbetriebs unter-
geordnet sein. Bei zentrenrelevanten Sortimenten darf die Verkaufsfliiche hochstens 150 gm betragen.
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M.3  R&dumliche Teilkarten zur Nahversorgung im Stadtgebiet

Abbildung 195 Nahversorgungsanalyse Chemnitz Nordwest

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022

268



Abbildung 196 Nahversorgungsanalyse Chemnitz West 1

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 197 Nahversorgungsanalyse Chemnitz West 2

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 198 Nahversorgungsanalyse Chemnitz Zentral Nordwest

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 199 Nahversorgungsanalyse Chemnitz Zentral Siidwest

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 200 Nahversorgungsanalyse Chemnitz Siidwest

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 201 Nahversorgungsanalyse Chemnitz Zentral Siid

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 202 Nahversorgungsanalyse Chemnitz Siidost

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 203 Nahversorgungsanalyse Chemnitz Ost 1

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 204 Nahversorgungsanalyse Chemnitz Ost 2

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 205 Nahversorgungsanalyse Chemnitz Siidost

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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M.4 Raumliche Teilkarten zur Neuansiedlungen von solitdren Nahversorgungsstandorten

Abbildung 206 Neuansiedlung Siegmar, Reichenbrand

(hbandiin

Stadtteile

| Bereiche fiir Neuansiedlungen

Siegmar >3.000 EW
| Reichenbrand >2.500 EW
im 700 Meter-Umkreis
\| Lebensmittelmirkte
@ Discounter
A supermarkt
@ Verbrauchermarkt
& SB-Warenhaus
©  Drogeriemarkt
Reichenbrand
Mai 2023

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 207 Stadtteile mit Ausnahmeregelung ,,Rohrsdorf, Rottluff”

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 208 Stadtteile mit Ausnahmeregelung ,,Gl6sa-Draisdorf, Furth”

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 209 Stadtteile mit Ausnahmeregelung ,,Euba“

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 210 Stadtteile mit Ausnahmeregelung , Kleinolbersdorf-Altenhain, Reichenhain“

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 211 Stadtteile mit Ausnahmeregelung , Klaffenbach, Stelzendorf”

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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Abbildung 212 Stadtteile mit Ausnahmeregelung ,,Mittelbach”

Quelle: eigene Darstellung und Berechnungen
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M.5

Eine Studie der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH 2022

Teilnehmer an den Workshops

Workshop zum Thema Nahversorgung am 18.02.2021

Teilnehmer: Falk Ulbrich (CDU-Fraktion), Steffen Wegert (Fraktion AfD), Dietmar Berger (Frakti-
onsgem. DIE LINKE/Die PARTEI), Detlef Miller (SPD-Fraktion), Bernhard Herrmann (Fraktions-
gem.BUNDNIS 90/DIE GRUNEN), Bert Rothe (IHK Chemnitz), René Glaser (Handelsverband Sach-
sen e.V.), Thomas Georgi (ALDI GmbH & Co. KG), Toni Kunze (Edeka Grundstiicksgesellschaft
Nordbayern-Sachsen-Thiiringen mbH), Dr. Claudia Matz (Konsum Leipzig eG), Jens Kohler (LIDL
Vertriebs-GmbH & Co. KG), Alexander Krause (REWE GROUP), Andreas Richter (Einzelhandelsau-
sschuss der IHK-Regionalkammer Chemnitz), Borries Butenop (Stadtplanungsamt Chemnitz,
Amtsleiter), Nicolas Hamann (Stadtplanungsamt Chemnitz, Abteilungsleiter), Christian Schmidt
(Stadtplanungsamt Chemnitz, Sachbearbeiter), Norbert Lingen (Markt und Standort Beratungs-
gesellschaft mbH), Dr. Nikolaus Poscharsky (Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH),
Franziska Maaser (Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH)

Workshop zum Thema Innenstadtentwicklung am 07.07.2021

Teilnehmer: Falk Ulbrich (CDU-Fraktion), Steffen Wegert (Fraktion AfD), Thomas Scherzberger
(Fraktionsgem. DIE LINKE/Die PARTEI), Detlef Mdller (SPD-Fraktion), Bert Rothe (IHK Chemnitz),
René Glaser (Handelsverband Sachsen e.V.), Sylvia Stotzel (Chemnitz Center, Centermanager),
Sven Hertwig (Galerie Roter Turm Chemnitz), Thomas Stoyke (Chemnitz Center, Centermanager),
Tobias Schmidt , Alexandra Naumann (LIDL Vertriebs-GmbH & Co. KG), Andreas Richter (Einzel-
handelsausschuss der IHK-Regionalkammer Chemnitz), Borries Butenop (Stadtplanungsamt
Chemnitz, Amtsleiter), Nicolas Hamann (Stadtplanungsamt Chemnitz, Abteilungsleiter), Christian
Schmidt (Stadtplanungsamt Chemnitz, Sachbearbeiter), Anja Hanschmann (Stadtplanungsamt
Chemnitz, Praktikantin), Florian Hegewald (OB, Stabsstelle Wirtschaft u Digitalisierung Projektko-
ordinator), Norbert Lingen (Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH), Dr. Nikolaus
Poscharsky (Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH), Franziska Maaser (Markt und
Standort Beratungsgesellschaft mbH)

ein Burgerforum 09.09.2021
Workshop zur konzeptionellen Entwicklung 05.10.2021

Teilnehmer: Steffen Wegert (Fraktion AfD), Dietmar Berger (Fraktionsgem. DIE LINKE/Die PAR-
TEI), Susann Mader (Fraktionsgem.BUNDNIS 90/DIE GRUNEN), Jacqueline Drechsler (SPD-Frak-
tion), Renate Kunze (IHK Chemnitz), Thomas Stoyke (Chemnitz Center, Centermanager), Jorg Kno-
fel und Sven Hertwig (Galerie Roter Turm Chemnitz Center Manager), Alexandra Naumann (LIDL
Vertriebs-GmbH & Co. KG), Alexander Krause (REWE GROUP), Andreas Richter (Einzelhandelsau-
sschuss der IHK-Regionalkammer Chemnitz), Nicolas Hamann (Stadtplanungsamt Chemnitz, Ab-
teilungsleiter), Christian Schmidt (Stadtplanungsamt Chemnitz, Sachbearbeiter), Norbert Lingen
(Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH), Dr. Nikolaus Poscharsky (Markt und Standort
Beratungsgesellschaft mbH)

ein Online-Workshop zum Thema Nahversorgung 13.01.2022

Teilnehmer: Renate Kunze (IHK Chemnitz), Alexandra Naumann (LIDL Vertriebs-GmbH & Co. KG),
Dietmar Berger (Fraktionsgem. DIE LINKE/Die PARTEI), Falk Ulbrich (CDU-Fraktion), Katharina
Weyandt (Fraktionsgem.BUNDNIS 90/DIE GRUNE), Andreas Richter (Einzelhandelsausschuss der
IHK-Regionalkammer Chemnitz), Toni Kunze (Edeka Grundstiicksgesellschaft Nordbayern-Sach-
sen-Thiringen mbH), J6rg Knofel (Galerie Roter Turm Chemnitz Center Manager), Borries Bu-
tenop (Stadtplanungsamt Chemnitz, Amtsleiter), Nicolas Hamann (Stadtplanungsamt Chemnitz,
Abteilungsleiter), Christian Schmidt (Stadtplanungsamt Chemnitz, Sachbearbeiter), Norbert Lin-
gen (Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH), Dr. Nikolaus Poscharsky (Markt und Stand-
ort Beratungsgesellschaft mbH)
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M.6 Absatzformen — Definitionen

Lebensmittel SB-Laden, Nachbarschaftsladen, Convenience Store

Ein Lebensmittel SB-Laden ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 gm Verkaufsflache, das vor allem
Lebensmittel in Selbstbedienung anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
und dient vor allem der Grundversorgung. Eine Besonderheit der Convenience Stores liegt in der Sonntagsoff-
nung. Hierzu gehoren auch Kioske und Tankstellen.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflaiche von 400 gm bis 1500 gm Nahrungs-
und Genussmittel, einschlieRlich Frischwaren, sowie Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs anderer
Branchen Gberwiegend in Selbstbedienung anbietet. Der Anteil der Nonfood-Flache betragt i.d.R. nicht mehr
als ein Drittel der gesamten Verkaufsflache. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 86 % des Gesamtumsatzes.

Lebensmittel-Discounter

Ein Lebensmittel-Discounter ist ein Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflaiche von 250 gm bis 1400
gm ein eng begrenztes Sortiment mit schnell umzuschlagenden Artikeln des taglichen Bedarfs in totaler Selbst-
bedienung anbietet. Das Frischwarensortiment ist - wenn Giberhaupt vorhanden - stark reduziert. Es dominiert
das Angebot im Trockensortimentsbereich. Der Umsatzschwerpunkt liegt bei Nahrungs- und Genussmitteln
mit ca. 90 % des Gesamtumsatzes. Die Marketingstrategie ist preisorientiert.

Verbrauchermarkt

Ein Verbrauchermarkt ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens
1000 gm (nach amtlicher Statistik) bzw. 1500 gm (nach EHI K&In) ein breites und tiefes Sortiment an Nahrungs-
und Genussmitteln sowie an Ge- und Verbrauchsgitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs Giberwiegend in
Selbstbedienung anbietet. Die Verkaufsflachenobergrenze liegt bei ca. 3000 gm. Der Umsatzschwerpunkt liegt
bei Nahrungs- und Genussmitteln mit ca. 70 % des Gesamtumsatzes.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens
3000 gm (nach amtlicher Statistik), von 4000 gm (nach EHI KéIn), von 5000 gm (nach internationaler Abgren-
zung) ein umfassendes Sortiment des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs von bis zu ca. 100.000 Artikeln
anbietet. Der Umsatzschwerpunkt liegt i.d.R. bei Nahrungs- und Genussmitteln (Lebensmittelvollsortiment mit
Frischwaren) mit ca. 62 % des Gesamtumsatzes.

Warenhaus

Ein Warenhaus ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein breites und tiefes Sortiment mehrerer Bran-
chen mit hohem Servicegrad im mittleren bis gehobenen Preisniveau anbietet. Die Warensortimente umfas-
sen Uberwiegend Nonfood-Gliter mit Schwerpunkt bei Bekleidung und Textilien. Hinzu kommen Lebensmittel,
Gastronomie, Reisevermittlung, Friseur und Finanzdienstleistungen. Nach der amtlichen Statistik ist eine Ver-
kaufsflache von mindestens 2500 gm erforderlich.

Kaufhaus

Ein Kaufhaus ist ein groRerer Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus zwei oder mehr Branchen, davon mindes-
tens eine Warengruppe in tiefer Gliederung, anbietet. Kaufhduser mit Textilien, Bekleidung und verwandten
Sortimenten sind am starksten verbreitet. Die Grof3e liegt i.d.R. ab ca. 1000 gm Verkaufsflache.

Fachgeschift

Ein Fachgeschaft ist ein branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches Sortiment in
grofSer Auswahl und unterschiedlichem Preis- und Qualitdtsniveau anbietet. Beratung und Kundendienst ge-
horen zum Serviceumfang. Die Grof3e von Fachgeschaften liegt i.d.R. deutlich unter 800 gm Verkaufsflache.
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Fachmarkt

Ein Fachmarkt ist ein groRflachiger, meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache ab
ca. 800 gm ein breites und tiefes Sortiment aus einem Warenbereich (z. B. Bekleidung, Schuhe), einem Be-
darfsbereich (z. B. Sport-, Elektro-, Spielwaren-, Mobel und Baufachmarkt) oder einer Zielgruppe (z. B. Design-
Mobelhaus) anbietet. Die Warenanordnung ist i.d.R. Gbersichtlich bei niedrigem bis mittlerem Preisniveau. Je
nach Fachmarkttyp wird Beratung und Service angeboten. Die Verkaufsflaichengrenzen sind generell nicht fest-
zulegen. Sie liegen bei Schuh- und Drogeriefachmarkten bei ca. 400-1000 gm Verkaufsflache, bei Bekleidungs-
und Sportfachmarkten bei ca. 1000-1500 gm Verkaufsflache, bei Spielwaren- und Elektrofachmarkten bei ca.
2000-4000 gm Verkaufsflache, bei Baumarkten bei ca. 2000 bis ca. 15.000 gm Verkaufsflache und bei Mébel-
fachmarkten bis zu ca. 50.000 gm Verkaufsflache.

Geschiftsflache

Die Geschiftsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte betrieblich genutzte Flache fiir Verkaufs-, Ausstel-
lungs-, Lager-, Versand-, Biiro-, sowie Personal- und Sozialzwecke. Dies schlieRt Gberbaute Flachen und Frei-
flachen, nicht aber Parkplatze ein.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache eines Handelsbetriebes ist die gesamte, fiir den Kunden zugéngliche, Flache auf welcher
der Verkauf getéatigt wird. Hierzu zahlen Standflachen fir die Ladeneinrichtung, Ausstellungsflachen sowie
Freiflachen, Gange und Treppen innerhalb des Verkaufsraumes.

Marktgebiet/Einzugsbereich

Das Marktgebiet bzw. der Einzugsbereich umfasst jenes Gebiet, aus dem sich zum UGberwiegenden Teil die
Kunden des Einzelhandels einer Gemeinde oder eines Einzelbetriebes rekrutieren. Die GroRRe des Einzugsge-
bietes ist abhangig von der Verkaufsflache eines Einzelbetriebes bzw. der Gesamtverkaufsflache der Innen-
stadt einer Gemeinde. Die GroRe des Marktgebietes kann auf der Basis von Distanz- und Zeitisochronen sowie
empirischer Erfahrungswerte, auf der Basis von Pendlerverflechtungen, auf der Basis von Befragungen von
Passanten/Kunden in den Innenstadtlauflagen und an bestehenden Betrieben ermittelt werden. Dabei hat die
Attraktivitdat der Konkurrenz (Nachbarstadte, absatzformengleiche Betriebe) einen erheblichen Einfluss auf
das Marktgebiet.

Kaufkraft (Potenzial)

Die Kaufkraft, auch Kaufkraftpotenzial, Marktpotenzial oder einfach Potenzial, bezeichnet das innerhalb des
Marktgebietes zur Verfligung stehende Ausgabenvolumen der dort lebenden Bevdlkerung fiir einzelhandels-
relevante Giter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs innerhalb eines Jahres. Das einzelhandelsrelevante
Marktpotenzial wird in den 11 Markt und Standort Warengruppen auf Basis der Umsatzsteuerstatistik und
verschiedener statistischer Analysen berechnet und mit einem regionalspezifischen Kaufkraftindex des Markt
und Standort Instrumentes ,,Regionale Kaufkraftpotenziale” gewichtet.

Die einzelhandelsrelevante durchschnittliche Kaufkraft (ungewichtet) eines bundesdeutschen Einwohners - in
der Abgrenzung der Markt und Standort Systematik - liegt, je nach konjunktureller Lage, zwischen etwa 4.850.-
Euro und 5.400.- Euro pro Jahr. Davon zu unterscheiden ist die ,,allgemeine Kaufkraft”, die auch Ausgaben fur
Miete, Eigentum, Vorsorge, Ersparnis und andere, nicht einzelhandelsrelevante, Gliter umfasst.

Fir die neuen Bundeslander werden Werte erzielt, die bei etwa 70-85 Prozent der Werte fir die alten Bun-
deslander liegen.

Umsatz

Der Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes umfasst den Erlos aus verkauften Waren bzw. Dienstleistungen, in-
klusive der Umsatzsteuer (bzw. Mehrwertsteuer aus Kundensicht). Die Ermittlung der Umsétze eines Betriebes
kann auf Basis von Einzelhandelsbefragungen (schriftlich, telefonisch, personlich) oder liber eine Schatzung
der Verkaufsflache und brancheniblicher durchschnittlicher Raumleistungen (Umsatz je gm Verkaufsflache)
ermittelt werden. Hierzu sind umfangreiche primarstatistische und sekundarstatistische Erhebungen erforder-
lich.
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Raumleistung/Flachenproduktivitét

Die durchschnittliche Raumleistung/Flachenproduktivitat ist definiert als Umsatz je gm Verkaufsflache. Durch-
schnittliche Raumleistungen werden branchen- und absatzformenspezifisch ermittelt. Die Hohe hangt von der
Lage, der Art, dem Erscheinungsbild, der Qualitdt und der Verkaufsflache des Einzelbetriebes ab. Der Ermitt-
lung durchschnittlicher Raumleistungskennziffern liegen primar- und sekundarstatistische Analysen zugrunde.
Die Basis sind amtliche Statistiken, Fachstatistiken und Veroffentlichungen (Presse, Geschaftsberichte). Sie
setzen ein umfassendes Berichtswesen voraus.

Umsatzerwartung

Die Umsatzerwartung drickt den an einem bestimmten Standort voraussichtlich erzielbaren Umsatz eines
Einzelbetriebes aus. Er entspricht somit einem Erwartungswert unter Bericksichtigung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse. Die Hohe ist abhangig von Standort, Branche, Marktpotenzial und Konkurrenzsituation. Umsat-
zerwartungen werden mittels brancheniblichen distanzabhdngigen Marktanteilen (Marktanteilskonzept),
mittels zeit- und distanzabhingiger Kaufkraft- und Konkurrenzanalysen (Okonometrische Methode) und mit-
tels gewichteter branchenbezogener, firmen- und groRenspezifischer Umsatzleistung je gm Verkaufsflache
(Produktivitatskonzept) ermittelt. Markt und Standort bemisst die Umsatzerwartung auf der Basis aller drei
Ublichen Verfahren unter Beriicksichtigung des Einkaufsverhaltens der Marktgebietsbevélkerung (Markt und
Standort-metrisches Konzept).

M.7 Markt und Standort Warengruppensystematik 2022

1. Nahrungs- und Genussmittel
Fleischerei (ohne Pferdefleischerei)
Pferdefleischerei

Backerei, Konditorei

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren

Milch, Milcherzeugnisse, Fettwaren, Eier
Fisch, Fischerzeugnisse

Wild, Gefligel

SiRwaren

Kaffee, Tee, Kakao

Fleisch, Fleischwaren

Brot, Konditorwaren

Kartoffeln, Gemiuse, Obst

Sonstige Nahrungsmittel

Wein, Spirituosen

Bier, alkoholfreie Getranke

Tabakwaren

(enthalt Supermarkte, SB-Markte, Kioske und SBW+VM aus Umlage)

2. Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Apotheken

Medizinisch-Orthopéadische Artikel

Parfimerien (Kosmetikartikel, Kérperpflegemittel u.a. Gber Umlage)

Drogerien (u.a. pharmazeutische u. chemikalische Erzeugnisse u.a. iber Umlage)
Feinseifen, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Bilirsten
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3. Textilien, Bekleidung, Lederwaren

Textilien, Bekleidung

Herrenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Damenoberbekleidung, Berufs- und Lederbekleidung
Kinderbekleidung, Bekleidungszubehor fiir Kinder u. Sauglinge
Kirschnerwaren (Pelzfelle, Pelzbekleidung)

Pullover, Striimpfe, Herrenwasche, Damenblusen, Bekleidungszubehor
Damenwasche, Miederwaren

Kopfbedeckung, Schirme, Stocke

Kurzwaren, Schneidereibedarf

Handarbeiten, Handarbeitsbedarf

Meterware fir Bekleidung, Haus-, Tisch- und Bettwaschestoff
Lederwaren, Taschnerwaren (Taschen, Koffer, Mappen, Borsen u.a.)

4. Schuhe
Strallen- und Hausschuhe
Sportschuhe (o. Spezialsportschuhe wie Berg-Wanderschuhe)

5. Uhren, Schmuck, Optik
Optik (Brillen, Mikroskope, Fernglaser, Barometer, Lupen o. med. Artikel)
Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck (u.a. Edelmetallbestecke u. -tafelgerate)

6. Hausrat

Hausrat aus Eisen, Metall, Kunststoff (nichtelektrische Haushalts- und Ki-
chenkleingerate,

Koch- und Bratgeschirre, Tafelgeschirr, Kiichen- und Haushaltsbehalter, Artikel
fiir den Garten, Mobel- und Grillgerate

fiir Garten und Camping, ohne Ofen, Herde)

Schneidwaren, Bestecke (0. Edelmetallwaren wie Silberbestecke)

Feinkeramik, Glaswaren, Porzellan, Steingut

Galanteriewaren, Geschenkartikel (u.a. Raucherzubehor, Kunstblumen, Wandtel-
ler, Kerzenstander)

Nah- und Strickmaschinen

7. Elektro

Herde, Waschmaschinen, Kiihlschrinke, Ofen weite ware)

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate, CD, Video (braune ware)
Foto-, Kino- und Projektionsgerate, Fotozubehor (raune ware)
Computer, Telekommunikation, Zubehor

8. Biicher, Schreibwaren

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

Blicher, Fachzeitschriften

Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Blromaschinen, Organisationsmittel (u.a. Schreibmaschinen, Diktiergerate, Ord-
ner,

Hefter, aber o. Bliromdbel: anteilig 25 %)
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9. Mébel- und Einrichtungsbedarf

Mobel (incl. Biromobel)

Korb-, Kork- und Flechtwaren

Antiquitaten, antike Teppiche, Miinzen und Edelmetallwaren
Kunstgegenstande, Bilder (. antiguititen)

Kunstgewerbliche Erzeugnisse, Devotionalien

Gardinen, Dekostoffe, Decken, Stuhlauflagen, Kissen, Gobelins
Teppiche, Laufer, Kelims

Bettwaren, Bettdecken, Kopfkissen, Matratzen, Bettfedern, Daunen
Lampen, Leuchten

Haus- und Tischwasche, Handtlicher, Tischdecken, Servietten, Bettwasche

10. Bau-, Garten- und Heimwerkerbedarf

Eisen-, Metall- und Kunststoffwaren (aus umiage)

Schrauben, Kleineisenwaren, Werkzeuge, Bauartikel u.a.

Tapeten, Wand- und Deckenbelage

Bodenbeldge (Bahnenware, Fliesen, Kunststoff, Linoleum, o. Teppiche)
Elektrotechnische Erzeugnisse (Drdhte, Kabel, Akku, Trafo u.a.)

Lacke, Farben, Polituren, Klebstoffe, Malerpinsel u.a. Zubehor
Blumen, Pflanzen, Blumentdpfe und -erde

Heim- und Kleintierfutter, Tiere, Sdmereien, Diingemittel

Sonstiger Baubedarf (Schnittholz, Kunststoffplatten, Baustoffe, Schleifmittel,
technische Gummi- und Lederwaren, Asbest, Glas- und Keramikstoffe)

11. Hobby- und Freizeitartikel

Musikinstrumente, Musikalien

Sammlerbriefmarken

Kfz-Zubehor (Autopflegemittel u.a. anteilig 25 %)

Fahrrader, Motorrader und -roller, Mopeds, Zubehor und Reifen

Waffen, Munition, Jagdgerate

Spielwaren (Kinderroller, Puppen, Puppenwagen, Spiele, Scherzartikel, Feuer-
werkskorper)

Sportartikel (Sportbekleidung, Spezialsportschuhe, Berg- und Wanderschuhe,
Zelte, Schlafsacke, Turngerate,

Sport- und Freizeitboote (einschl. Motorsportboote und Jachten))
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