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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die sidwestsachsische Kleinstadt Treuen liegt im ndrdlichen Bereich des Giberwiegend
landlich gepragten Vogtlandkreises zwischen Plauen und Zwickau und ist Sitz der Ver-
waltungsgemeinschaft Treuen, welcher neben Treuen auch die Nachbargemeinde
Neuensalz angehdrt. Wahrend Plauen rd. 13 km stdwestlich von Treuen gelegen ist,
befindet sich die Stadt Zwickau etwa 22 km norddstlich des Treuener Ortskerns. Na-
turrdumlich ist Treuen dem 6stlichen Teil des Vogtlandes zuzuordnen.

Derzeitlebenin Treuen rd. 7.800 Einwohner - mit riicklaufiger Tendenz. Das Stadtge-
biet umfasst neben der Kernstadt auch die Ortsteile Altmannsgrtin, Buch, Eich, Gos-
persgrin, Hartmannsgriin, Mahnbrick, Perlas, Pfaffengrin, Schreiersgriin, Veitenhau-
ser und Wetzelsgrin. Die Ortsteile sind Uberwiegend dunn besiedelt, weisen einen
dorflichen Charakter auf und sind aufgrund zahlreicher Eingemeindungen in der Ver-
gangenheit dispers um die Kernstadt verteilt. Bedingt durch die sehr gute verkehrsstra-
tegische Lage mit unmittelbarer Anbindung an die BAB 72 und die B 173 stellt die Stadt
Treuen einen attraktiven Gewerbestandort dar, was u.a. zur Ansiedlung bedeutender
Unternehmen der Automobilzulieferindustrie beigetragen hat. Treuen fungiert daher
trotz der verhaltnismaBig kleinen StadtgréBe als ein regionales Wirtschaftszentrum.

Von Seiten der Regionalplanung ist Treuen als Grundzentrum ausgewiesen. Gemaf
den Zielsetzungen der Regionalplanung in der ehemaligen Region Slidwestsachsen
bzw. der heutigen Region Chemnitz sollen Grundzentren als ibergemeindliche Zentren
Uber Versorgungseinrichtungen des allgemeinen und taglichen Bedarfs verfiigen. Da-
mit Ubernimmt die Stadt Treuen auch Uberortliche Grundversorgungsaufgaben flir ei-
nen raumordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich (Nahbereich). Zu diesem
grundzentralen Verflechtungsbereich zahlt neben dem Stadtgebiet von Treuen nur
noch die stidwestlich angrenzende Gemeinde Neuensalz, womit der tberdrtliche Ver-
flechtungsbereich tiberschaubar ausfallt.

Bedingt durch die raumliche Nahe zu umliegenden Zentralen Orten st die Stadt Treuen
einem scharfen interkommunalen Wettbewerb ausgesetzt. Besonders hervorzuhe-
ben sind hierbei das unmittelbar nordéstlich angrenzende Grundzentrum Lengenfeld,
der mittelzentrale Stadteverbund ,Goltzschtal“ (Rodewisch - Auerbach - Ellefeld - Fal-
kenstein) und das Oberzentrum Plauen. Die benannten Kommunen verfiigen tUiber aus-
gepragte Versorgungsstrukturen im periodischen Bedarf und iben somit einen we-
sentlichen Einfluss auf die Kundenstrome im Untersuchungsraum aus.

Aktuellist die Versorgungsstrukturim (periodischen) Einzelhandel in Treuen vor allem
durch vier Lebensmitteldiscounter gepragt, die sich auf dezentrale Standorte
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innerhalb des Stadtgebiets verteilen. Der traditionelle Ortskern ist duBerst kleinteilig
strukturiert und fungiert aktuell nur noch bedingt als Einzelhandelsstandort. Allerdings
zeigt sich gegenwartig eine verstarkte Nachfrage nach nahversorgungs- und zentren-
relevanten Handelsflachen im Ort, weshalb die Stadt kurzlich den Aufstellungsbe-
schluss fir einen Bebauungsplan mit der Ausweisung eines Sondergebiets Handel an
einem (randstadtischen) Standort an der Perlaser StraB3e gefasst hat. Im Rahmen der
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung hierzu kam jedoch die Forderung auf, zunachst ein
Einzelhandelskonzept aufzustellen bzw. durch ein externes Fachbiro erarbeiten zu
lassen, auf dessen Grundlage sowohl das aktuelle Vorhaben als auch kiinftige Planun-
gen bewertet werden kdnnen.

Das vorliegende, auf einer detaillierten Analyse und Bewertung der Angebots- und
Nachfragesituation basierende Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll die Entwick-
lungsperspektiven sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen und Leitlinien flr die
klnftige Entwicklung des Einzelhandels im Grundzentrum Treuen aufzeigen und damit
als belastbare Entscheidungsgrundlage fir Politik und Verwaltung im Umgang mit Ein-
zelhandelsplanungen dienen sowie Investoren, Eigentiimern und Handlern Planungs-
sicherheit flr ihre Investitionsentscheidungen bieten. Mit einem entsprechenden po-
litischen Beschluss kann das Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zudem auch mittelbar Eingang in die Bauleitplanung
finden.

Untersuchungsdesign

Das Untersuchungskonzept zur Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
fur die Stadt Treuen umfasste folgende Schritte:

Trends der aligemeinen Einzelhandelsentwicklung

Dem Einzelhandelskonzept wurde eine Ubersicht (iber die wesentlichen Rahmenbe-
dingungen und Trends der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland vorangestellt, die
auf die konkrete Situation in Treuen heruntergebrochen wurden. Dabei ging es zum ei-
nenumdie

® Darstellung der wesentlichen Entwicklungstrends auf der Nachfrageseite (De-
mografie, Konsumverhalten etc.) sowie zum anderen um eine

m Darstellung der wesentlichen Entwicklungstrends auf der Angebotsseite (Kon-
zentration, Betriebstypenwandel, Nahversorgung, Online-Handel etc.).

Einer vertiefenden Betrachtung wurden dabei vor allem zwei Aspekte unterzogen:

m Aktuelle Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel, der fiir die Versorgungs-
funktion von Grundzenten eine mafBgebliche Rolle spielt, inkl. Darstellung und
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Erlauterung derveranderten Standort- und Fldchenanforderungen des Lebensmit-
teleinzelhandels.

Darstellung der Folgeeffekte der Corona-Pandemie auf den Einzelhandel: Wie hat
sich der stationare Einzelhandel unter dem Einfluss der Corona-Pandemie, diffe-
renziert nach Branchen, entwickelt? Welche Rolle spielt die Corona-Pandemie flr
die Dynamik im Online-Handel? Mit welchen Verschiebungen vom stationaren Ein-
zelhandelin den Online-Handel ist mittelfristig zu rechnen und welche Konsequen-
zen hat dies fur die Zukunftsfahigkeit der unterschiedlichen Einzelhandelslagen?
Welche Funktionen neben dem Einzelhandel werden kiinftig eine noch grof3ere
Rolle fiir die Attraktivitatssicherung der Innenstadte und Ortskerne spielen?!

Situationsdarstellung

Die Basis der Untersuchung stellte eine griindliche Analyse der IST-Situation des Ein-
zelhandels in Treuen dar. Dabei erfolgten eine umfassende Erhebung und Analyse der
Nachfrage- und Angebotssituation. Zudem wurden die Vorgaben der Landes- und Re-
gionalplanung sowie die soziobkonomischen Rahmendaten analysiert und im Hinblick
auf die Einzelhandelsentwicklung in Treuen bewertet:

® Darstellung der planerischen Ausgangssituation; Vorgaben der Landes- und Re-

gionalplanung?, zentral6rtliche Bedeutung von Treuen und Versorgungsfunktion;
Darstellung der regionalen Wettbewerbssituation;

makrostandértliche Einordnung sowie Stand und Entwicklung der sozio6konomi-
schen Eckdaten in der Stadt Treuen als Rahmenbedingungen fir die Einzelhan-
delsentwicklung (Einwohnerentwicklung und -prognose, Altersstruktur, einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftniveau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen, Ar-
beitslosenquoten, Erreichbarkeitsbeziehungen etc.);

Einschatzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation;
Ermittlung des faktischen Marktgebiets des Treuener Einzelhandels (unter Bertick-
sichtigung des raumordnerisch zugewiesenen Nahbereichs) sowie des Nachfrage-
potenzials (insgesamt und gesondert flr den stationaren Einzelhandel) aktuell und
fuir den Prognosehorizont 2025 nach Branchen im Marktgebiet?;

L Hierzu wurde vor allem auf den Branchenreport Online-Handel 2020 des renommierten IFH K&In abgestellt, der im Dezember 2020

2

herausgegeben wurde und sich sehr differenziert mit den Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in den verschiedenen Bran-
chen unter dem Einfluss der Corona-Pandemie beschéftigt.

LEP Sachsen 2013 und Regionalplan Stidwestsachsen 2011 sowie aktueller Entwurf des Regionalplans fiir die Region Chemnitz mit
Stand Mai 2021.

3 Bei der Ermittlung des Nachfragepotenzials ist zu bertlicksichtigen, dass ein signifikanter Anteil davon in den Online-Handel abflieBt

und dem stationdren Handel gar nicht zur Verfiigung steht. Dies ist bei der spateren Bestimmung der Entwicklungspotenziale fiir den
Einzelhandel insbesondere vor dem Hintergrund zu beachten, als dass sich der Online-Handel unter dem Einfluss der Corona-Pande-
mie aktuell sehr dynamisch entwickelt und auch fiir die ndchsten Jahren weiterhin eine erhebliche Kaufkraft- und Umsatzverschie-
bungin den Online-Handel zu erwarten ist.
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B Ermittlung und Analyse der aktuellen Angebotssituation des Einzelhandels (aktiv
betriebene Flachen) im Stadtgebiet von Treuen; Darstellung und Analyse nach La-
gen/Standorten, Branchen und Betriebstypen mit Angaben zu Betriebszahlen, Ver-
kaufsflachen, Umsatzen und Fldchenproduktivitdten*; Darstellung sémtlicher ein-
zelhandelsrelevanten Planvorhaben im Untersuchungsraum;

B stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der pragenden Einzelhan-
delslagen im Stadtgebiet von Treuen; Aussagen zur Versorgungsfunktion und
Funktionsfahigkeit der einzelnen Standortlagen;

Bewertung der Versorgungssituation im Grundzentrum Treuen

Auf Basis der Analysen zur Bestandssituation wurde der Einzelhandelsstandort Treuen
dann einer gutachterlichen Bewertung hinsichtlich der aktuellen Einzelhandels- und
Versorgungssituation unterzogen:

B Bewertung der Versorgungslage in Treuen (Verkaufsflachendichten nach Bran-
chen); Vergleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit bundesdeut-
schen Durchschnittswerten sowie geeigneten kommunalen/regionalen Ver-
gleichsdaten; Identifizierung von Angebots- und Branchenliicken;

B Bestimmung der aktuellen Einzelhandelszentralitit® des Grundzentrums Treuen,
gegliedert nach Hauptbranchengruppen; dabei auch Ermittlung und Bewertung
der Kaufkraftbindung der ortsansassigen Bevdlkerung, der Kaufkraftzuflisse aus
dem Umland und der Kaufkraftabfllsse in das Umland sowie in den Online-Handel
auf Basis einer Kaufkraftstromanalyse;

B Bewertungder Leistungs-und Zukunftsfahigkeit der wohnstandortnahen Nahver-
sorgungsstruktur:

B Ermittlung und Bewertung der Nahversorgungsdichte im Stadtgebiet zur Er-
mittlung der quantitativen Versorgungssituation;

® |dentifizierung mdéglicher raumlicher Versorgungsliicken (unter Berlicksichti-
gung kunftiger Wohngebietsausweisungen und Planvorhaben);

B Analyse der nahversorgungsrelevanten Betriebstypenstruktur zur Ermittlung
und Bewertung der qualitativen Versorgungssituation und etwaiger Angebots-
licken;

4 Im Rahmen der Angebotsanalyse erfolgte eine einzelbetriebliche Umsatzabschatzung, in deren Rahmen fiir jeden Betrieb der Umsatz

geschéatzt wurde. Hierflir wurden zundchst vertriebslinienspezifische Standard-Flachenproduktivitaten vergeben, die unter Berlick-
sichtigung der Standort-/Lagequalitét, der Wettbewerbssituation und der Kaufkraftverhaltnisse entsprechend nach oben oder nach
unten angepasst wurden.

5 Verhéltnis von vor Ort vorhandener Nachfrage zu vor Ort gebundenen Umsétzen.
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B Bewertungder strukturpragenden Lebensmittelbetriebe hinsichtlich méglicher
Anpassungsbedarfe und ihrer Zukunftsfahigkeit;

B |dentifizierung des Ortskerns und Bewertung der Funktionswahrnehmung der
einzelnen Einzelhandelslagen flir die Bevolkerung von Treuen sowie im Hinblick
auf die grundzentrale Versorgungsfunktion fiir den Nahbereich (Gemeinde Neuen-
salz);

B zusammenfassende SWOT-Analyse (kombinierte Stédrken-/Schwéachen und
Chancen-/Risiko-Analyse) fiir den Einzelhandelsstandort Treuen.

Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Treuen

Kern der Untersuchung war die Aufstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts,
welches die Grundlagen zur kiinftigen Einzelhandelssteuerung legt. Neben der Bestim-
mung des kunftigen Entwicklungsrahmens und der Definition eines Entwicklungsleit-
bilds ging es dabei vor allem darum, eine arbeitsteilige Zentren- und Standortstruktur
festzulegen, die zentralen Versorgungsbereiche abzugrenzen und eine 6rtliche Sorti-
mentsliste aufzustellen:

B Darstellung der Hauptantriebskrafte und Restriktionen der kiinftigen Flachen-
entwicklung (z.B. Einwohner- und Kaufkraftentwicklung, Wohnsiedlungsentwick-
lung, Versorgungsliicken und Zentralitatsdefizite, Betriebstypendynamik und ver-
anderte Flachenanforderungen des Einzelhandels, strukturelle Defizite, Touris-
muspotenzial, demografischer Wandel, Entwicklung des Online-Handels) sowie
deren Auspragung im Grundzentrum Treuen;

B Ableitung eines quantitativen Entwicklungsrahmens® (Verkaufsflachenpotenzi-
ale, differenziert nach Branchen, Betriebstypen und Standorten) fiir den Einzel-
handel in Treuen;

B Formulierung grundsatzlicher und tbergeordneter stadtebaulicher Zielvorstel-
lungen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung innerhalb des Grundzentrums
Treuen;

B Festlegung der Zentren- und Standortstruktur (z.B. Ortskern, Nahversorgungsla-
gen, Sonderstandorte/Sonstige Standorte) innerhalb des Stadtgebiets; diesbezlig-
lichwurden Vorschlége fiir eine langfristig tragfahige, raumlich-funktionale Aufga-
benteilung der einzelnen Standorte unterbreitet und die zentralen Versorgungbe-
reiche festgelegt; dabei wurden faktisch vorhandene zentrale Versorgungsberei-
che genauso berticksichtigt wie perspektivisch geplante/zu entwickelnde zentrale
Versorgungsbereiche;

6 Nach einem Urteil des EuGH (Visser/Appingedam) ist die europaische Dienstleistungsrichtlinie auch auf stadtebauliche Plane zur
Steuerung von Einzelhandel anwendbar. Nachfrage- und kaufkraftorientierte Untersuchungen werden danach als unzuldssige wirt-
schaftliche Bedarfsprifungen grundsatzlich in Frage gestellt. Insofern sei darauf hingewiesen, dass der im Rahmen eines Einzelhan-
delskonzepts ermittelte Entwicklungsrahmen nur als Orientierungsrahmen zu verstehen ist und nicht ohne einzelfallbezogene Ver-
traglichkeitsuntersuchungen in die Bauleitplanung tibernommen werden kann.
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rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (inkl. Kartierung)
sowie weiterer Nahversorgungslagen; fur die zentralen Versorgungsbereiche bzw.
pragnantesten Standortlagen im Stadtgebiet wurden sogenannte Zentren- bzw.
Standortpasse erstellt, die die Standorte charakterisieren und die wesentlichen
Starken und Schwéachen sowie deren Entwicklungsperspektiven darstellen;

Aufstellung einer ortstypischen Sortimentsliste (,, Treuener Liste”) zur Einstufung
der Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente. Die Zentrenrelevanz wurde sowohl
anhand der faktischen Situation als auch anhand planerischer Uberlegungen zur
Attraktivitatssteigung der zentralen Versorgungsbereiche vorgenommen und be-
rucksichtigte zudem die Eigenschaften der Warengruppen hinsichtlich Trans-
portsensibilitat und Platzbedarf. Dabei wurde Bezug auf die Klassifikation der Wirt-
schaftszweige des Statistischen Bundesamts (WZ 2008) genommen.

MaBnahmen und Handlungsempfehlungen zur Umsetzung des Konzepts

AbschlieBend wurden Handlungsempfehlungen fiir die Sicherung und Weiterentwick-
lung des Einzelhandels im Grundzentrum Treuen formuliert. Zudem wurde aufgezeigt,
wie die Inhalte des Konzepts in die Entwicklungsplanungen der Stadt Treuen tberflhrt
werden kdnnen und mittelbar auch Eingang in die Bauleitplanung finden.

Ubergeordnete/gesamtstadtische Empfehlungen zur Sicherung und Starkung
der grundzentralen Versorgungsfunktionen sowie zur Sicherung einer méglichst
flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung;

Empfehlungen zur Strukturentwicklung des Einzelhandels (Branchenmix, Be-
triebstypenbesatz, SchlieBung von Angebotsliicken); dabei wurde darauf geachtet,
dass es sich um realistische Empfehlungen handelt, die die grundzentrale Versor-
gungsfunktion unter dem Einfluss des wachsenden Online-Handels sowie der
landlichen Strukturen im Untersuchungsraum berticksichtigen;

Herausarbeiten standortspezifischer Handlungsempfehlungen fir die wesent-
lichen Einzelhandelsstandorte in Treuen; dabei auch konkrete Empfehlungen zur
Absicherung bestehender Nahversorgungsstandorte sowie Entwicklungsempfeh-
lungen zur Stabilisierung und Starkung der zentralen Standortlagen (insbesondere
des Ortskerns);

Einordnung aktueller Einzelhandelsvorhaben in die Zentren- und Standort-
struktur sowie in den aufgezeigten Entwicklungsrahmen fiir das Grundzentrum
Treuen; gutachterliche Empfehlungen zum Umgang mit den bestehenden Einzel-
handelsvorhaben vor dem Hintergrund der zuvor festgelegten stadtebaulichen
Zielstellungen;

Formulierung von Ansiedlungs- und Steuerungsgrundsatzen zur kunftigen Ein-
ordnung von Einzelhandelsanfragen. Hierzu wurde ein Priifschema fiir die Beurtei-
lung kuinftiger Einzelhandelsvorhaben entwickelt und daraus Ansiedlungsleitsatze
abgeleitet. Diese transparenten und nachvollziehbaren Ansiedlungsleitsatze sollen
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dazu dienen, Einzelhandelsvorhaben (Neuansiedlungen, Verlagerungen, Erweite-
rungen) einheitlich zu bewerten und deren Ubereinstimmung/Vereinbarkeit mit
den Zielen des Einzelhandelskonzepts nach einheitlichen MaBstaben abzuprufen.
Alle aktuellen und kiinftigen Einzelhandelsvorhaben kénnen damit an den wesent-
lichen Inhalten des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ausgerichtet werden und
ermdglichen somit eine Umsetzung der Konzeptinhalte in die konkrete Entwick-
lungsplanung der Stadt;

Empfehlungen, wie die Inhalte des Konzepts mittelbar in der Bauleitplanung
umgesetzt werden kénnen (z.B. durch Ausschlussfestsetzungen oder vorberei-
tende Festsetzungen in einzelhandelsrelevanten B-Plénen).

Vorgehensweise

Folgende Primar- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kbnnen:

Durchsicht und Auswertung von ibergeordneten Planungen (LEP, Regionalplan)
und ggf. vorliegenden Einzelhandelsgutachten;

Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

vollstéandige Bestandserhebung’ aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Treuen
u.a. nach Standorten, Branchen/Branchenmix und Betriebstypen; im Ortskern zu-
dem auch Erhebung handelserganzender Nutzungen (z.B. Gastronomie, Dienstleis-
ter, 6ffentliche Einrichtungen, kulturelle Einrichtungen etc.);

griindliche Begehungen aller Standortbereiche des Einzelhandels in Treuen
(insbesondere des Treuener Ortskerns) sowie wesentlicher interkommunaler Wett-
bewerbsstandorte.

Gegenstand der Untersuchung war der stationédre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationare Handel (Online- und Versandhan-
del) berlicksichtigt, da die Grenzen zwischen stationdrem und nicht-stationdrem Han-
del im Sinne einer Omni-Channel-Strategie vieler Einzelhdandler zunehmend verwi-
schen und sich die Ausgaben der Verbraucher auch nicht immer eindeutig dem statio-
naren oder dem interaktiven Betriebskanal zuordnen lassen (z.B. Click & Collect).

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2025 zugrunde gelegt.

7

Die Bestandserhebungen erfolgten durch physische Begehungen jeglicher Ladenlokale nach dem sogenannten Angebotsprinzip. D.h.

Randsortimente wurden nicht dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern sortimentsgenau erfasst. Die Erhebung erfolgte mit Un-
terstlitzung einer eigens hierflr programmierten App.
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Allgemeine Entwicklungstrendsim
Einzelhandel

Im Folgenden werden die wesentlichen Trends der Einzelhandelsentwicklung als
grundlegende Rahmenbedingungen flr das Einzelhandels- und Zentrenkonzept eror-
tert. Die Covid-19-Pandemie muss als eine deutliche Zasur in der Entwicklung des Ein-
zelhandels eingeordnet werden. Daher werden nicht nur die allgemeinen Entwick-
lungstendenzenim Einzelhandel dargestellt, sondern es wird im Speziellen auch darauf
eingegangen, welchen Einfluss die Covid-19-Pandemie aktuell sowie perspektivischim
Hinblick auf die weitere Entwicklung des Online-Handels und den stationaren Einzel-
handel haben wird.

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen und setzt diesen einem starken Anpassungsdruck aus. Nach ei-
nem langen Zeitraum des Wachstums steht in den nachsten Jahrzehnten erstmals ein
Rickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wahrend die Lebenserwartung vor 100 Jahren
noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, wird in einigen Jahren fast die Halfte der deut-
schen Bevolkerung 50 Jahre oder alter sein.

Fur den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

® ...sichlangfristig und stetigvollzieht, seine Auspragungen und Auswirkungen nicht
grundsatzlich umkehrbar, aber durch politische Entscheidungen in Teilen steuer-
bar sind. Der Einzelhandel kann sich frihzeitig anpassen und Wettbewerbsvorteile
generieren.

B ... mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-
setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevolkerungsriickgang bei gleichzeitig ab-
soluter Zunahme der tiber 60-Jahrigen zu erwarten. Grundséatzlich leiden die meis-
ten Regionen in den Neuen Landern - wie auch der Vogtlandkreis - starker unter
Bevdlkerungsschrumpfung und Uberalterung als die Alten Bundeslander, in wel-
chen teilweise starke Einwanderungstliberschusse zu verzeichnen sind. Aber auch
im Osten Deutschlands bleiben besonders attraktive Ballungsraume flr den Einzel-
handel vorhanden (z.B. Dresden, Leipzig).

B ... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fir den
Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in
anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen (beraltern
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stark und andere wiederum ziehen verstarkt jingeres Publikum an. Daher miissen
Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden.

Zieht man zusétzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

B Veranderung der Konsumentenbedurfnisse,

B Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und

B Absinken/Stagnation des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch

mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel,
der sich auch in der Stadt Treuen zeigt.

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen ausgesetzt. Mit
den o0.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedurfnissen Pra-
ferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food- und Nearfood-Seg-
ments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen ein gesteigertes Gesund-
heitsbewusstsein und Nachfrage nach mehr ,Convenience”, der Wunsch nach Fair
Trade/Bio, Regionalitat und ,,Handwerk" gestiegen. Veranderte HaushaltsgréBen (,Sin-
glesierung”) fragen andere ProduktgréBen nach. Im Bereich Nonfood spielt u.a. der
Trend zur Individualisierung - jedoch bei Produkten ohne Mehrwert nach wie vor auch
der Preis - eine Rolle. Dieser demografische und sozio6konomische Wandel macht es
fur den Einzelhandel unumgéanglich, neue Konzepte zu entwickeln, um konkurrenz-
und somit auch Uberlebensféhig wirtschaften zu kénnen.

Dabei ist zu prifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von tem-
porarer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwéche) oder ob sich hierin bereits Vorzei-
chen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehe Abbildung 1). So
hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits tiberschritten, was sich anhand
der Insolvenz des KarstadtKaufhof-Konzerns aktuell gut ablesen lasst. Handelsmana-
ger dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen, das Format anzupassen und durch
einen Relaunch des Marketingkonzepts den weiteren Abschwung zu verhindern. Klein-
flachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem Markt gedrangt oder
mussen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’). Absatzkanale hingegen wie
der B2C E-Commerce® sind weiterhin aufstrebend und verfligen Uber ein hohes
Wachstumspotenzial.

8 B2C steht flir Business-to-Consumer und somit fiir den Teil des Online-Handels, der zwischen einem Unternehmen und einem Kon-

sumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen
bzw. der C2C E-Commerce zwischen zwei Privatpersonen.
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Betriebstypenzyklus
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Abbildung1: Lebenszyklus der Betriebsformen

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhandel
(Food- und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discount-und fach-
marktorientierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der
Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen, wenngleich sich der Trend
nicht gleichermafen fortgesetzt hat und zuletzt gerade im Lebensmittelsegment auch
wieder hochwertigere Angebotsformate (Super- und Verbrauchermarkte) auf dem
L,vormarsch”sind.

Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden jlingere Vertriebswege wie der Online-
Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie fachmarktorientierte
Shopping-Center gehoren. In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in den letzten
Jahren ein Frequenzriickgang, welchem u.a. mit der Ausweitung des Food-Courts und
der Integration von handelsergéanzenden und digitalen Angeboten mit dem Ziel der
Steigerung der Besuchsanlasse und der Erh6hung der Verweildauer entgegengewirkt
wird (, Third-Place”). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die
Warenhauser sowie traditionelle Fachgeschéfte. Diese Entwicklung unterstreicht den
Fortlauf der Betriebstypendynamik in Deutschland, die sich in einem Verdrangungs-
prozess alterer Betriebstypen durch neuere Betriebstypen darstellt.
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Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel2000-2019
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Abbildung 2: Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel

Verkaufsflachen-und Umsatzentwicklung

Die Verkaufsflachenentwicklung in Deutschland stagniert seit 2010 weitgehend.
Sind bis 2010 noch erhebliche Wachstumsspriinge zu erkennen, so ist die Verkaufsfla-
che in Deutschland in den letzten zehn Jahren nur noch geringfligig angestiegen.
Wachstumsfaktoren in den letzten Jahren waren vor allem die Expansionsbestrebun-
gen im Lebensmitteleinzelhandel und im Drogeriemarktsegment sowie die Tendenzen
zur Verkaufsflachenerweiterung dieser Laden. Im Gegensatz dazu wirkten sich Waren-
hausschlieBungen, die Redimensionierung bei Elektrofachméarkten und groBen SB-
Warenhausern sowie der voranschreitende Verkaufsflachenschwund von kleinen La-
dengeschaften vor allem in Kleinstadten, die absatzwirtschaftlich tiber ein zu geringes
Bevdlkerungspotenzial verfligen oder dem anhaltenden Konkurrenzdruck durch gré-
Bere Handelsstandorte sowie den Online-Handel nicht mehr gewachsen sind, negativ
auf das Flachenwachstum aus. Hinzu kommen Firmeninsolvenzen (z.B. Max Bahr/Prak-
tiker, Schlecker), die schlagartig zu umfangreichen Flachenaufgaben flihrten.
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Die Verkaufsflaichenentwicklungin Deutschland hat zuletzt weitgehend
stagniert.

Verkaufsflachenentwicklungin Mio.gm

150

125 122 122 12p 123 123 124 124 124 1251251

116
109
100 95
77
75 I
50

1990 1995 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

in Mio. gm

Quelle: HDE

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 3: Verkaufsflachenentwicklungin Deutschland

Auch die Entwicklung der Shoppingcenter-Flache in Deutschland ist weitgehend
zum Erliegen gekommen. Wuchs die Centerflache zwischen 2000 und 2015 noch um
rd. 5,6 Mio. gm Verkaufsflache, betrug der Anstieg zwischen 2015 und 2021 lediglich
noch rd. 1,1 Mio. €. Von 2020 auf 2021 kamen nur noch rd. 120.000 gm Flache neu
hinzu.®

Stark rticklaufig ist die Anzahl der Unternehmen im Einzelhandel, die innerhalb der
letzten 10 Jahre von rd. 381.000 auf rd. 339.000 zurlickgegangen ist, was einem
Riickgangvon tiber 10 % bzw. Giber 40.000 Unternehmen entspricht. Daim selben Zeit-
raum die Verkaufsflache weitgehend stabil geblieben ist, deutet dies auf eine Substi-
tution von kleinen Handlern durch mittlere und gréBere Filialisten und Fach-
markte hin. Wahrend die Zahl der kleinen, inhabergeflihrten Fachgeschéfte (v.a. auch
aufgrund der Nachfolgeproblematik) stetig abnimmt, steigt die Zahl groBBer Fachhan-
delsunternehmen leicht an, kann den Rickgang der kleinen Unternehmen aber nicht
kompensieren. Ein Abbau an Unternehmen hat vor allem im Fashion-Handel sowie im
Segment Glas/Porzellan/Keramik stattgefunden. Erhdht hat sich die Zahl der Unter-
nehmen nur in wenigen Branchen, wie z.B. im Fahrrad- und Sportfachhandel oder bei
Haus- und Heimtextilien.

9 EHI Shoppingcenter Report 2021.
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Die Zahl der Unternehmenim Einzelhandel sinkt seit Jahren kontinuierlich.
Verantwortlich dafiiristv.a. der Riickgangkleiner Fachgeschéfte.
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Abbildung 4: Anzahl der Unternehmenim deutschen Einzelhandel

Nach den Jahren der Finanzkrise konnten die Umsatze im Einzelhandel seit 2010 ins-
gesamt um Uber 100 Mrd. € zulegen. Nach Angaben des HDE (Handelsverband
Deutschland) erwirtschaftete der gesamte Einzelhandel in Deutschland (inklusive Dis-
tanzhandel) im Vor-Corona-Jahr 2019 einen Netto-Umsatz von rd. 544 Mrd. Euro. Das
Wachstum betrugim Vergleich zum Vorjahr rd. 3,2 %. Wachstumstreiber im Einzelhan-
del ist zwar in erster Linie der Online-Handel, aber auch im stationdren Handel sind die
Umsatze kontinuierlich angestiegen (siehe hierzu auch Abb. 5). Bei gleichzeitig stag-
nierender Verkaufsflachenentwicklung haben die Flachenproduktivitaten im stationa-
ren Einzelhandel (wenn auch nicht in allen Branchen und nicht an allen Standorten) im
Schnitt leicht zugelegt.
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Die Umsatze im Einzelhandelin Deutschland sind seit 2008 deutlich
angestiegen.
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Abbildung 5: Umsatzentwicklung des deutschen Einzelhandels

Aufgrund der bereits hohen Verkaufsflachenausstattung in Deutschland und des stark
wachsenden Online-Handels befindet sich der stationare Einzelhandel zunehmend
in_einer Phase der Marktsattigung und Konsolidierung. Angesichts der Entwick-
lungstendenzen im Online-Handel, worauf im Folgenden auch noch einmal gesondert
eingegangen wird, muss davon ausgegangen werden, dass die Verkaufsflachenaus-
stattungin Deutschland perspektivisch riicklaufig sein wird. Denn wenn der Anteil
derin den Online-Handel abflieBenden Kaufkraft stetig zunimmt, geraten die Flachen-
produktivitaten im stationaren Einzelhandel zunehmend unter Druck, sodass Flachen-
austritte unausweichlich sind.

Gleichwohl wird sich die Verkaufsflachenentwicklung regional und sektoral sehr unter-
schiedlich vollziehen. Der Handel wird sich zunehmend aus der Flache zuriickziehen
und stattdessen auf zentrale Standorte mit glinstigen Rahmenbedingungen wie einer
stabilen Einwohner- und Kaufkraftentwicklung, einer verkehrsglinstigen Lage und ei-
nem weitrdumigen Einzugsgebiet konzentrieren.

Starke und Uber Jahre etablierte Handelsstandorte, wie die Top 7-Stadte (Berlin, Dls-
seldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Minchen, KoIn und Stuttgart), sich dynamisch
entwickelnde GroBstadte (z.B. Leipzig und Dresden) sowie kaufkraftstarke Mittel-
stadte mit Gber die Stadtgrenzen hinausreichenden Einzugsgebieten und/oder erhéh-
ter Tourismusrelevanz werden weit weniger von Flachenaustritten betroffen sein als
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Kleinstadte und schrumpfende Mittelstadte sowie unattraktive Nebenzentren in gro-
Beren Stadten. Insbesondere in vielen Regionen der Neuen Bundeslander, aber auchin
einigen strukturschwachen Gebieten der Alten Bundeslander zeigen sich stagnierende
bis zum Teil deutlich ricklaufige Einwohnerzahlen, die vielerorts bereits dazu gefuhrt
haben, dass sich zwischen Verkaufsflachenbestand und Umsatzpotenzial eine immer
groBere Diskrepanz aufgetan hat. Die Konsequenz sind sinkende Flachenproduktivita-
ten und Marktaustritte. Somit wird es in Zukunft zu einer starkeren Polarisierung
derVerkaufsflaichenentwicklung kommen.

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel istim Gegensatz zum Nonfood-Einzelhan-
del eher von einem weiteren Ausbau der Verkaufsflaichenausstattung auszugehen, da
sich der nahversorgungsrelevante Einzelhandel gegentiber dem Online-Handel deut-
lichresilienter zeigt.

Ricklaufig habensich bereitsin den letzten Jahren die Einkaufsfrequenzen entwickelt.
Sowohl die Anzahl der Shoppingtrips als auch die Anzahl der Konsumenten, die statio-
nar einkaufen, gehen zuriick, wovon insbesondere der innerstadtische Einzelhandel
betroffen ist.

Fiir die Stadt Treuen kann festgehalten werden, dass aufgrund des schrumpfen-
den Kaufkraftpotenzials einer Kleinstadt im landlichen Raum eher ungiinstige
Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung des stationdaren (Nonfood-)Einzelhan-
dels bestehen und tendenziell von einem Riickgang der Betriebe im Einzelhandel
ausgegangen werden muss.

Entwicklungenim Online-Handel

Der Online-Handel erobert die Markte

Wie bereits dargestellt, ist der Einzelhandelsumsatz in Deutschland in den letzten zehn
Jahren stetig angestiegen. Hierzu hat auch der stationare Einzelhandel beigetragen,
welcher nach einer kurzen Schwachephase wahrend der Finanzkrise zwischen 2008
und 2010 ein kontinuierliches Umsatzwachstum verzeichnen konnte.

Allerdings weist der interaktive Handel ein deutlich stiarkeres Wachstum auf.
Waéhrend der stationére Einzelhandelsumsatz im Zeitraum von 2010 bis 2019 um
rd. 16 % gewachsen ist, konnte der Online-Handel im selben Zeitraum um 195 % zule-
gen und hat sich damit fast verdreifacht. Nichtsdestotrotz weist der stationare Handel
in absoluten Zahlen weiterhin ein hohes Gewicht auf und konnte zwischen 2010 und
2019 immerhinumrd. 78 Mrd. € wachsen. Der Online-Handel hat dagegen lediglich um
rd. 39 Mrd. € zugelegt, allerdings mit einer héheren Wachstumsdynamik. Hinzu kommt,
dass der stationdre Handel fast nur noch im Food-Segment sowie in einzelnen Non-
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food-Branchen (z.B. Fahrrader, Heimtierbedarf, Uhren/Schmuck) wéchst, wahrend in
vielen Branchen des stationdaren Nonfood-Handels stagnierende oder schrumpfende
Umsatzzahlen (v.a. bei Elektro/Technik, Bekleidung, Wohnaccessoires, Blicher, Spiel-
waren) zu erkennen sind.

) Dr.Lademann & Partner 12
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Treuen

Gesamtentwicklung stationdrerund Online-Handelin Deutschland

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den Online-Handel zurtickzufiihren. Der
stationare Einzelhandelsumsatz konnte nur bedingt durch den Food-Bereich zulegen.
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Netto-Umsatzin Mrd. €; Anteil Online-Handel am gesamten Einzelhandelsumsatzin % B Online-Handel
Quelle: HDE Zahlenspiegel 2020.

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 6: Gesamtentwicklung stationarer und Online-Umsatz

Der Vormarsch des Online-Handels flihrt dazu, dass der Anteil und somit die Bedeu-
tung des Online-Handels am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar
und nicht-stationar) stetig zunimmt. Wahrend der Online-Handel im Jahr 2008 ledig-
lich rd. 2,9 % Marktanteil am gesamten Einzelhandelsumsatz verzeichnen konnte, wa-
ren es im Jahr 2019 bereits 10,9 %. In einzelnen Nonfood-Branchen (z.B. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik oder Blicher) erreichte der Online-Han-
deljedoch bereits 2019 Marktanteile von zum Teil weit Gber 20 und zum Teil sogar tiber
30 %.1°

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick (iber die Umsatzanteile (online vs.
stationar) verschiedener Einzelhandelsbranchen im Jahr 2019.

10 Bei der Ermittlung der Entwicklungspotenziale fir die Stadt Treuen wird beriicksichtigt, dass ein Teil des vorhandenen Nachfrage-
potenzials dem stationéren Einzelhandel nicht zur Verfligung steht und stattdessen vom Online-Handel gebunden wird.
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Umsatzanteile online vs. stationarin verschiedenenBranchenin 2019

Der Online-Handel wirkt sich vor allem auf das Nonfood-Segment aus und betrifft dabei
insbesondere innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung/Schuhe. Der Lebensmitteleinzelhandel
wird aktuell hingegen nur geringfligig tangiert.

.
34% 30% 29%

CE/Elektro Fashion & Schmuck & Freizeit &  Einrichten und Heimwerken & Gesundheit & Lebensmittel
Accessoires Uhren Hobby Wohnen Garten Wellness und
Drogeriewaren

Il Online-Handel

Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsverband Deutschland: Online-Monitor 2020.
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Abbildung 7: Entwicklung des Anteils des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu betrachtlichen
Umsatzverlagerungen gerade zulasten des innerstadtischen Einzelhandels gefiihrt
hat, da innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Biicher
oder Elektronik besonders stark vom Online-Handel betroffen sind. Dabei verliefen die
Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den vergangenen Jahren sehr unter-
schiedlich. Der stationdre Handel gerat durch den Online-Handel unter Druck,

wo Branchen durch Innovationen auf den Kopf gestellt werden (z.B. Buchhandel);

wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken unmit-
telbar in einen Preisvergleich hineinkommt (z.B. Elektrofachmarkte);

wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fir einen tendenziell héheren Preis be-
kommt (geringe Aufenthaltsqualitat, geringe Beratungsqualitat);
wo der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt wird;

wo man als Handler stationar aufgrund rechtlicher Restriktionen oder faktischen
Platzmangels nicht wachsen kann;

wo die (Innen-)Stadt kein attraktives und ausreichend gro3es Angebot im statio-
naren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet wird (z.B.
Auffindbarkeit und Informationen im Internet);

wo es dem stationaren Handel nicht gelingt, Einkaufserlebnisse filir seine Kunden
zu erzeugen.
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Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur aligemein flr
den stationdren Handel eine groBBe Herausforderung darstellt, sondern aufgrund der
starken Bedeutung im Bereich der Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und
folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren geflihrt hat. Hierbei zeigt sich, dass
LVerlierer” der Entwicklung kleinere Mittelstadte sowie die Stadtteilzentren von GroB3-
stadten sind. Umgekehrt ist fur die Metropolen und GroBstéadte in Deutschland sowie
fur Mittelstadte mit beachtlichem Einzugsgebiet und Tourismusbedeutung ein
weiteres Wachstum zu erwarten.

Wie bereits angedeutet, schlagt sich das Wachstum des Online-Handels branchenspe-
zifisch in unterschiedlichem Mafe nieder. Wahrend das Nonfood-Segment besonders
stark vom interaktiven Handel betroffen ist, werden die Umsatze im periodischen Be-
darfsbereich auch weiterhin ganz iberwiegend im stationdren Lebensmittel- und Dro-
gerieeinzelhandel generiert. Die Sortimente des taglichen Bedarfs werden vom Online-
Handel derzeit nur geringfligig tangiert, was u.a. in der komplexen Logistik (z.B. ge-
kihlte Lebensmittel) begriindet liegt.

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kanéle ,stationar” bzw. interaktiv* muss al-
lerdings darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kandlen nicht
mehr méglich ist. Fir den 6rtlichen Einzelhandel missen die Abflisse in den nicht-sta-
tionaren Handel nicht zwangslaufig mit einem Umsatzriickgang gleichzusetzen sein.
Durch Multichannel-Strategien (wie click-and-collect) verschwimmen vielmehr zu-
nehmend die Grenzen zwischen stationar und online (sog. Seamless Shopping). Mehr
als die Halfte aller stationaren Nonfood-Kaufe wird mittlerweile online vorbereitet,
wahrend die kaufvorbereitende stationére Informationssuche beim Online-Kauf (,,Be-
ratungsklau“) immer mehr an Bedeutung verliert.

Faktisch muss auch auf die Innovationskraft des stationdren Handels hingewiesen
werden, der sowohl in den zurtckliegenden Jahren stets Konzept- oder Sortimentsan-
passungen vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichan-
nel-Losungen auf den intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die Mog-
lichkeit fr stationare Handler, Waren zusatzlich Gber Online-Marktplatze wie eBay und
Amazon abzusetzen. So tragt die Verkniipfung der Vertriebskanale!! zur Stabilisierung
des stationaren Handels bei. Der stationare Handel wird also auch kiinftignoch eine
bedeutende Rolle einnehmen.

Insgesamt betrachtet wird der stationare Handel durch die weiterhin starken Wachs-
tumstendenzen des Online-Handels aber weiter unter Druck gesetzt werden und
durch Verkaufsflachenrlickgange gekennzeichnet sein. Tendenziell kann man davon

n D.h,, dass bisher rein stationér aktive Einzelh&ndler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt) neue Vertriebswege erschlieBen und z.B.

durch die Einrichtung eines eigenen Online-Shops den Online-Handel starker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit kdnnen
potenzielle Kunden tber verschiedene Kommunikations- und Vertriebskanéle erreicht und zum Kauf angeregt werden. Mit einer Ver-
knlipfung von Offline- und Online-Aktivitaten kdnnen sich Einzelhandler breiter aufstellen und die Vorteile des stationaren Handels
mit den Vorteilen des interaktiven Handels verknuipfen.
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ausgehen, dass die ,GroBstadter” vor allem bedingt durch ihre jingere Altersstruktur
zwar onlineaffiner sind, die Kaufkraftabwanderungen ins Netz kdnnen attraktive Grof3-
stadte aber durch Kaufkraftzufllisse aus den landlichen Regionen, wo die Angebots-
vielfalt bereits vielerorts splrbar zurtickgegangen ist, und durch Touristen weitgehend
auffangen. Trotz erhdhter Onlineaffinitat zeigen sich die GroBstddte daher etwas
resilienterin Bezug auf den Online-Handel als die Klein- und Mittelstadte.

So ist derzeit nicht zu beobachten, dass die landliche Bevilkerung massenweise ins
Netz abwandert, wenn die Angebotsvielfalt vor Ort zurlickgeht. Vielmehr hat Shopping
als Freizeitattraktion immer noch eine sehr hohe Bedeutung!? und treibt die Verbrau-
cher in Richtung der groBen Einkaufsdestinationen in den GroBstadten. Dieser Effekt
fallt umso hoher aus, je starker sich das Angebot fir die Verbraucher vor Ort verknappt
und je attraktiver die konkurrierende Einkaufsdestination im Hinblick auf Angebots-
vielfalt, Einkaufsatmosphéare und Aufenthaltsqualitat ist. Eher resilient gegen die Zu-
nahme des Online-Handels sind zudem Tourismusorte, da Shoppen als Freizeitbe-
schaftigung einen hohen Stellenwert genief3t und viele Konsumenten ihre Shopping-
aktivitaten in den Urlaub verlagern. Der stationdre (Nonfood-)Einzelhandel in
Treuen gerat damit von zwei Seiten unter Druck: Zum einen entzieht der Online-
Handel dem stationdaren Handel zunehmend Kaufkraft, zum anderen entfalten
vor allem die umliegenden Oberzentren Plauen, Chemnitz und Dresden eine er-
héhte Sogkraft auf die in Treuen lebenden Verbraucher, was zu einer zuséatzlichen
Kaufkraftabwanderungfiihrt.

Der Online-Handelim landlichen Raum

Seit vielen Jahren hat sich der Trend des Riickzugs von Versorgungseinrichtungen fir
Guter des taglichen Bedarfs in landlichen Raumen verstetigt. Hierzu tragen vor allem
die bereits beschriebenen nachfrageseitig veranderten Rahmenbedingungen (demo-
grafischer Wandel, Ausdifferenzierung von Konsummustern, erhéhte Mobilitat) bei.
Auf diese Entwicklungen haben die Anbieter entsprechend mit Anpassungen reagiert,
die vor allem von Konzentrationsprozessen, einer sinkenden Anzahl von Verkaufsstel-
len, groBeren Verkaufsflachen und héheren Mindesteinwohnerzahlen in Einzugsberei-
chen gekennzeichnet sind und mit neuen Standortanforderungen einhergehen. In die-
sem Zusammenhang kam es in den vergangenen Jahrzehnten zu einer signifikanten
Ausdiinnung der stationaren Einzelhandelsangebote im landlichen Raum. Hiervon sind
vor allem Gebiete und Kommunen betroffen, welche unterdurchschnittliche Bevolke-
rungsdichten und Kaufkraftniveaus aufweisen und von Bevdlkerungsriickgangen be-
troffen sind.

12 Fast 90 % der Konsumenten geben Shopping als (mindestens selten ausgelibte) Freizeitaktivitat an.
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Insgesamt hat sich die Lage der stationaren Nahversorgung im diinn besiedelten l1and-
lichen Raum wesentlich verschlechtert. Dies wiederum hat dazu gefihrt, dass der On-
line-Handel vor allem in [andlichen R&umen mit einer unterdurchschnittlichen Versor-
gungslage stark an Bedeutung gewonnen hat. Dies gilt aber im Wesentlichen fir onli-
neaffine Sortimente (z.B. Elektroartikel, Buicher, Bekleidung) und weniger fiir nahver-
sorgungsrelevante Sortimente wie Lebensmittel und Drogeriewaren. Denn der Online-
Handel mit Lebensmitteln, insbesondere mit verderblichen Waren, stellt sehr hohe An-
spruche an die Logistik, die haufig nur durch hohe Preisaufschlage zu bewerkstelligen
ist. Je landlicher der Raum, desto starker steigen dabei die Logistikkosten. Gerade
preissensible Kundenin Deutschland sindi.d.R. jedoch nicht bereit, entsprechend hohe
Aufschlage zu bezahlen. So werden Lebensmittel derzeit vor allem dort online vertrie-
ben, wo das Standortnetz eigentlich dicht genug ist (in Stédten) und eben nicht dort,
wo es Lucken in der Versorgungsstruktur gibt (auf dem Land).

Vor diesem Hintergrund sind in den letzten Jahren digitale Nahversorgungskonzepte in
den Fokus geriickt, die als Chance fur landliche Rdume gesehen werden kdnnen,
gleichzeitig aber einen erheblichen Entwicklungsaufwand mit sich bringen. Einen nicht
ganzlich neuen Ansatz bilden Online-Marktplatze, die vornehmlich dazu dienen, den
lokalen stationaren Handlern einen weiteren Vertriebskanal zu erschlieBen und damit
sinkenden stationdren Umsatzen durch die Frequenzverluste im landlichen Raum ent-
gegenzuwirken. Dies kann die Prasenz vor Ort mittelfristig durch online getéatigte Zu-
satzumsatze sichern. Da erfolgreicher Online-Handel immer mit einer stabilen Prasenz
im Internet verbunden ist, ist der zeitliche, personelle und monetéare Aufwand fir viele
kleine Handler aber oftmals zu hoch. Hierbei lohnt es sich eher auf bereits bestehende,
bekannte Strukturen (wie z.B. eBay) zuriickzugreifen, die den Einrichtungsaufwand fir
kleine Handler begrenzen kénnen.

Ein gutes Beispiel flr die Vernetzung von lokalen Handlern und Kunden tber einen On-
line-Marktplatz stellt die niedersachsische Stadt Diepholz mit ihrem Projekt ,Digitale
Innenstadt Diepholz“*3 dar. Uber den Online-Marktplatz eBay erhielten alle Handler
aus Diepholz die Chance, ihre Waren auf einer speziell eingerichteten Website anzu-
bieten und so erste Erfahrungen im Online-Handel zu sammeln. Gleichzeitig bekamen
die Kunden die Méglichkeit, bevorzugte Waren nicht nur im stationaren Geschaft, son-
dern auch online einzukaufen und sich die entsprechende Ware entweder liefern zu
lassen oder diese direkt im Geschaft abzuholen. Der Marktplatzbetreiber Ebay hat
jungst in zehn deutschen Stadten und Kommunen das Projekt "Ebay Deine Stadt" ge-
startet. Dieses ermoglicht Kommunen, regionale Marktplatze einzurichten. Zum Start
sind zehn Stadte und Gemeinden dabei, die auf ihren Plattformen tber 2,5 Millionen
Produkte von mehr als 5000 Handlern anbieten.

13 Die Stadt Diepholz siegte im Jahr 2016 mit einem liberzeugenden Konzept im bundesweiten Stddtewettbewerb ,Die digitale Innen-

stadt”. Seither hat die Stadt in Kooperation mit dem Handelsverband Deutschland (HDE) und dem Online-Handelsunternehmen eBay
das Projekt ,Diepholz bei eBay"” stetig vorangetrieben.
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Entwicklungenim kurzfristigen Bedarfsbereich

Durch die flaichendeckende Einfiihrung der Selbstbedienung haben sich die urspriing-
lichen Funktionen des Einzelhandels als Verteiler von Waren stark gewandelt. Es ist ein
Netz der Filialisierung und Massendistribution mit ganz unterschiedlichen Betriebs-
formen entstanden. Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestal-
tung, Verkaufsform und GroBe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende Betriebsfor-
men:

Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)
Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)
GroBer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmitteldiscounter4 (heute zumeist bis 1.200 gm Verkaufsflache)

Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Das
Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit den
entsprechenden Inhalten:

B Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabakwa-
ren, Kioskanbietern, Reformhausern sowie dem gesamten Lebensmittelhandel;

® Gesundheits- und Kérperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln sowie
medizinischen und pharmazeutischen Angeboten

B Tiernahrung als gangiges Randsortiment von Lebensmittel- und Drogeriemarkten.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die betriebswirt-
schaftlich bedingten MaBstabsspriinge der durchschnittlichen BetriebsgroBen und
einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten be-
dingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache flir Vollversorger aktuell bei
rd. 1.500 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versor-
gungsfunktion einer urspriinglich groBen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von im-
mer weniger, daflir aber groBeren Betrieben ibernommen wird. Die angestrebten und
auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden gro-
Ber, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deut-
lichen Praferenz von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen ge-
fuhrt hat.

GroBere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir Stadtteil-
und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und

14 Discounter unterscheiden sich von den tibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine be-
schrénkte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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Frequenzbringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in ge-
wachsene, integrierte Standorte nach Moglichkeit zu fordern.

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch den
Angebotsausbau an peripheren Standorten und der damit verbundenen Verschiebung
der Nachfragestrome zulasten bestehender, wohngebietsintegrierter Nahversor-
gungsbereiche ausgeltst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitatskopp-
lungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristigen Be-
darfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer groBere Rolle. So werden vor allem Le-
bensmittel und Drogeriewaren verstarkt an verkehrsglnstig und unmittelbar auf dem
Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daraus ergibt sich die Gefahr, dass die
eigentlich am Wohnort verfugbare Kaufkraft zunehmend bereits am Arbeitsstandort
abgeschopft wird. Hieraus wiederum resultieren Umsatzriickgange bei wohngebiets-
integrierten Nahversorgungsbetrieben. Dies betrifft vor allem Gemeinden, die, bei-
spielsweise aufgrund der Nahe zu einem attraktiven Oberzentrum, tGber stark negative
Pendlersalden verfiigen. Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse forciert, die
teils zu einer Praferenzverschiebung!® der Wohnbevélkerung fiihren, was wiederum
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben,
praferieren die Kunden fur ihre Nahversorgung einen Standortverbund von einem
leistungsfahigen, aber nicht zu groBen Vollversorger und einem Discounter, bes-
tenfalls noch ergdanzt um Spezialisten wie Drogeriemarkte und Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fir die Nahversorgung stellt das
Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhaltnismaBig reduzierter Sorti-
mentsvielfalt auf groBeren Flachen dar. Selbst diese Flachen werden immer weniger in
oder an zentralen Standortbereichen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlos-
senen Lagen oder in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung von gewerbli-
chen Nutzungen oder von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist die Verkaufsfla-
chenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die Entwicklung der
Umsatze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Flachenproduktivitaten (Um-
satz je gm Verkaufsflache) der Discounter gefiihrt hat.

Nicht unerheblich tragt darliber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur Ak-
zeptanz und Stabilitat von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was stark
auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréBen mit Blick auf eine Sicherung
des Auskommens der Betreiber zusammenhangt. Die Problematik mindestoptimaler
BetriebsgréBen wird wiederum durch die ausufernde Sortimentsentwicklung

15 Durch die soziodemografischen Verdnderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher an die Nahversorgung.
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infolge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung forciert, die
seit Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen BetriebsgréBen gefthrt
hat.

Hinzu kommt, dass die Flichenbedarfe durch die gestiegenen Kundenerwartun-
gen an Bequemlichkeit und Warenpréasentation (breite Génge, niedrige Regale)
angewachsen sind sowie veranderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme und
Bake-off-Stationen ausgeldst werden. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird
heutzutage mehr Platz flir die Bereiche Halbfertig- und Fertigprodukte (Convenience
Food) bendtigt. Bei Getrankeabholmarkten und breit aufgestellten Verbrauchermérk-
ten (i.d.R.>10.000 Artikel) ist zudem der Trend zur Sortimentskomplexitat hinsichtlich
Sortiment und Gebinde- bzw. PortionsgroBen als Antwort auf die Diversifizierung der
Nachfrage zu sehen.

Auf die veranderten Marktbedingungen und den verscharften Strukturwandel reagiert
der Lebensmitteleinzelhandel insbesondere mit einer Ausdifferenzierung des Ange-
bots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und Inszenierung der
Obst-Gemuse-Abteilung und Fleisch-/Kase-/Fischabteilung bzw. in Bezug auf Getran-
keabholmaérkte durch ein gegentber den klassischen Lebensmittelmarkten deutlich
umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Bedirfnisse zugeschnitten ist.1® All
diese MaBnahmen haben zum Ziel, den Kunden Aufenthaltsqualitat zu bieten und die
Aufenthaltsdauer und den Bezug zum Markt mit einem zugleich breiten und tiefen An-
gebot zu verbessern.

Darliber hinaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptumstel-
lung von einstigen SB-Warenhdusern zu erkennen (z.B. Umstellung Real SB-Waren-
haus in Markthallen-Konzept, s.u.). Durch die verbesserte Inszenierung der GroBflache,
die deutliche Reduzierung von innenstadttypischen Sortimenten sowie durch die Ver-
bindung von Frische, Produktion und Gastronomie kdnnen moderne Konzepte gerade
auch solche Kunden ansprechen, die Wert auf Qualitat, Genuss und Gesundheit legen.
Diese ,Flaggschiffe” haben aufgrund ihrer Spezialisierung jedoch die klassische Nah-
versorgungsfunktion fir die angrenzenden Wohnquartiere verlassen.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland festmachen:

16 Dabeireicht esi.d.R. nicht aus ,nur” ein bestimmtes Produkt vorzuhalten. Dies zeigt sich z.B. im Bereich der Getrdnkeabholmarkte: In

Abhéngigkeit der VerkaufsflachengréBe des Getrankemarkts werden gleiche Produkte in unterschiedlichen Gebinde- und Verpa-
ckungsgréBen angeboten (d.h. Mehrweg Glas, Mehrweg Plastik, Einweg Plastik, Einweg Dose, u.a. - in den Gré6en 0,21,0,331,0,51,1,0
lund 1,5 I). Hinzu kommt die allgemeine Produktdifferenzierung und Sortimentskomplexitat, die sich z.B. im Bereich der Produktpa-
lette des Craft-Biers gut nachvollziehen I&sst.
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Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels (LEH)
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Abbildung 8: Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels

Die Standortanforderungen der einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-

handels zeigen dabei in der Regel folgendes Bild:

Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Merkmale Betriebstypen

groBer Verbrauchermarkt

Betriebstyp Supermarkt/Verbrauchermarkt  Discounter /SB-Warenhaus
. S E-Center,Rewe-Center, Kaufland,
Beispiele Edeka, Rewe Aldi, Lidl, Netto, Penny real, Marktkauf
Verkaufsflache (ca., inkl. aperiod. . .
Randsortimente) 1.000 bis 2.500 gm 800 bis 1.500 gm ab 2.300 gm
Foodanteil 80 bis 85 % 75bis 80 % 60 bis70 %
Einzugsgebiet ab 5.000 EW ab 3.000 EW ab 10.000 EW
Sortimentstiefe Food 8.000 bis15.000 1.000 bis 4.000 8.000 bis 20.000
GrundstiicksgroBe ab 5.000 gm ab 4.000 gm ab 6.000 gm
Parkplatze ab 80 ab 60 ab 150
typischer Nahversorger mit autoorlgntlert; PreiSaggressiv; autoorientiert; Vollsortiment;
Vollsortiment, groBes hoher Eigenmarkenanteil roRzligige Warenprasentation;
Kompetenz 8 zuséatzlich Markenartikel, 8 els P ’

Frischeangebot; Markenartikel mit
steigendem Handelsmarkenanteil

postitioniert sich verstarkt als
Nahversorger

hohe Frischekompetenz

Quelle: u.a. Expansionsbroschiiren der Edeka, Rewe Group, Aldi Nord, Aldi Stid, Lidl, Netto’'Marken-Discount, Kaufland

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
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Entwicklungstendenzenim Einzelhandelim
Lichte der Covid-19-Pandemie

Durch die Corona-Pandemie und deren 6konomische und soziale Folgeeffekte hat sich
die gesamtwirtschaftliche Situation in Deutschland und damit auch die Situation flr
den Einzelhandel im Jahr 2020 dramatisch verandert. Dieser Trend halt auch im Jahr
2021 weiter an. Die angeordneten GeschaftsschlieBungen im Zuge des ,Lockdowns”
im Frihjahr 2020 und im Winter 2020/21 haben den stationaren Nonfood-Einzelhan-
del unmittelbar betroffen, zumal auch das fur den Einzelhandel so wichtige Weih-
nachtsgeschaft beeinflusst war. Aber nicht nur aufgrund von GeschaftsschlieBungen,
sondern auch aufgrund der SchlieBung von Gastronomie-, Freizeit- und Kultureinrich-
tungen sowie der Absage fast aller Veranstaltungen und der Einschrankungen im Tou-
rismus war insbesondere der innerstadtische Einzelhandel von deutlichen Frequenz-
rickgangen betroffen. Die von den angeordneten GeschéaftsschlieBungen betroffenen
Handler mussten wahrend der SchlieBzeit nahezu einen kompletten Umsatzausfall
verkraften, der durch eilig eingerichtete Lieferservices oder interaktive Vertriebskanale
nicht annahernd ausgeglichen werden konnte. Laut einer Umfrage des HDE hat der In-
nenstadteinzelhandel von der ersten November-Woche 2020 bis zur ersten Februar-
Woche 2021 je nach Woche zwischen 17 und 80 % weniger Umsatze erldst als im Vor-
jahr.}” Dies hat sich z.T. auch bereits im innerstadtischen Besatz niedergeschlagen. So
ist die Verfligbarkeitsquote in den Innenstadten der ,BIG 9“ (die neun gréBten deut-
schen Stadte) laut Erhebungen von JLL von 11 % in den Jahren 2018 und 2019 auf 15
% in 2021 angestiegen.!®

Nach dem ersten ,Lockdown” und der Wiederer6ffnung der Ladden im Sommer 2020
erholte sich der Umsatz nur langsam, was auch in den geringen Passantenfrequenzen
in den ersten Wochen nach der Wiederer6ffnung abzulesen war, die deutlich unter
dem Vorjahresniveau lagen. Ursachlich hierfiir war die massiv eingebrochene Konsum-
laune der Verbraucher, die zum einen durch Arbeitsplatz- und Einkommensverluste
und zum anderen durch die Einschrankungen des Einkaufskomforts in Folge von Mas-
kenpflicht, Abstandsregelungen und Zugangsbeschrankungen negativ beeinflusst
wurde. Hinzukam, dass insbesondere die Risikogruppen aus Angst vor einer Infektion
den stationdren Einkauf mieden. Dies spiegelte sich auch im massiven Einbruch des
HDE-Konsumbarometers im Jahr 2020 wider.

7 Jahrespressekonferenz Handelsverband Deutschland (HDE), Februar 2021.

18 JLL - Einzelhandelsmarktiiberblick H1, Juli 2021 und JLL - Einzelhandelsmarktiiberblick Deutschland | 4. Quartal 2019
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Das HDE-Konsumbarometer weist flir 2020 einen massiven Einbruch
aus, der sich mittlerweile jedoch erholt hat.
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Abbildung 9: HDE-Konsumbarometer

Aufgrund des Impfortschritts hat sich die Pandemielage in Deutschland gegentber
2020 und dem ersten Halbjahr 2021 mittlerweile deutlich entspannt. Wenngleich es
zeitweise erneut zu hohen Infektionszahlen kommt, ist die Hospitalisierungsrate auf
einem niedrigen Niveau. Damit verbunden sind mittlerweile viele Einschrankungen auf-
gehoben und der Blick ins europaische Ausland zeigt, dass mittelfristig auch in
Deutschland mit einer vollstandigen Aufhebung der Einschrankungen des 6ffentlichen
Lebens gerechnet werden kann. Angesichts der Impfquote ist es unwahrscheinlich,
dass dem Einzelhandel ein erneuter ,Lockdown” drohen kénnte.

Mit der Riickkehr des 6ffentlichen Lebens hat sich nicht nur die Konsumlaune erhéht,
auch die Frequenzen in den Einkaufslagen sowie die stationaren Einzelhandelsum-
satze konnten zuletzt wieder zulegen. Z.T. Gibersteigen die Passantenfrequenzen sogar
die langjahrigen Durchschnittswerte und bewegen sich oberhalb des Vorcorona-Ni-
veaus, wenngleich dabei sicherlich auch gewisse ,,Nachholeffekte” bei den Konsumen-
ten zu beriicksichtigen sind.
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Die Passantenfrequenzen sind gegeniiberdem Lockdown-
Niveau drastisch angestiegenund tibertreffen z.T. sogar den
langfristigen Durchschnitt.
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Abbildung 10: Passantenfrequenzen.

Insgesamt ist die Situation flir den stationaren Einzelhandel weiterhin als angespannt
zu beurteilen. Auch wenn die hohen Umséatze des Online-Handels wahrend der ,Lock-
downs” von temporarer Natur waren, da den Verbrauchern iberhaupt kein anderer
Einkaufskanal zur Verfligung stand, muss von einer nachhaltigen Umsatzverschiebung
in den Online-Handel ausgegangen werden, was den stationdren Einzelhandel unter
Druck setzt. Viele Einzelhdndler konnten zudem nur durch Hilfszahlungen und Uber-
briickungskredite von der Insolvenz bewahrt werden. Hier wird sich zeigen, ob die Ge-
schaftsmodelle auch nachhaltig noch funktionieren. Jedenfalls kann nicht ausge-
schlossen werden, dass es kuinftig zu weiteren Insolvenzen und Marktaustritten kom-
men wird, die mit der Covid19-Pandemie in Verbindung stehen. Dies wird allerdings
vor allem solche Unternehmen betreffen, die schon vor der Coronakrise erhebli-
che strukturelle Probleme hatten und fiir deren Niedergang die Pandemie ledig-
lich als Katalysator fiir eine Marktbereinigung wirkte.

Wie viele Geschéfte tatsachlich in Folge der Corona-Krise schlieBen werden, kann der-
zeit nicht mit hinreichender Sicherheit angenommen werden. Blickt man auf die Anzahl
der Insolvenzen in der besonders stark von der Covid19-Pandemie betroffenen Bran-
che Bekleidungseinzelhandel zeigt sich allerdings, dass es im Krisenjahr 2020 keinen
signifikanten Anstieg der Insolvenzen gegeben hat. Der IWH-Insolvenztrend des Leib-
niz-Institut fir Wirtschaftsforschung Halle l&sst derzeit auch nicht erkennen, dass es
in den nachsten Monaten zu einem massiven Anstieg von Unternehmensinsolvenzen
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in Deutschland kommen kénnte. Die von vielen Beobachtern (u.a. vom Handelsver-
band) vorhergesagte dramatische Insolvenzwelle ist bisher jedenfalls ausgeblieben,
was vor allem an den staatlichen Unterstltzungsleistungen liegen durfte.
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Trotz desKrisenjahres 2020ist im Bekleidungseinzelhandel kein
signifikanter Anstieg der Unternehmensinsolvenzen erkennbar.
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Abbildung 11: Anzahl Insolvenzen im Bekleidungseinzelhandel

Fur die nachsten Jahre kann davon ausgegangen werden, dass sich die Rahmenbedin-
gungen flr den stationédren Einzelhandel wieder erholen werden. So ist zum einen zu
erwarten, dass die Covid19-Pandemie mit der ausreichenden Zahl von Impfstoffen zu-
mindest so weit in den Griff zu bekommen ist, dass mittelfristig keine Beschrankungen
des 6ffentlichen Lebens mehr notwendig sein werden. Zum anderen lassen die Prog-
nosen von Wirtschaftsinstituten erwarten, dass auch die 6konomischen Folgewirkun-
gen mit entsprechenden Effekten auf Arbeitsplatze und Einkommen bis Mitte der
2020er Jahre weitgehend ausgeglichen sein sollten und sich damit auch das Markt-
umfeld fiir den Einzelhandel wieder verbessern wird.°

19 Das ifw (Institut fur Weltwirtschaft) geht in seiner Konjunkturprognose vom Sommer2021 davon aus, dass nach einem Einbruch des
BIP vonrd. -4,8 % in 2020 fiir das Jahr 2021 ein Wachstum von rd. 3,9 % und fiir das Jahr 2022 von rd. 4,8 % zu erwarten ist. Fiir die
privaten Konsumausgaben wird fiir das Jahr 2020 von einem Riickgang von rd. -6,0 % ausgegangen, wahrend fiir 2021 ein Anstieg
umrd. 2,4 % und fiir 2022 um rd. 8,2 % prognostiziert wird. [Vgl. Kieler Konjunkturberichte Nr. 80 (2021; Q2) - Deutsche Wirtschaft
im Sommer 2021].

Das ifo-Institut geht in seiner Konjunkturprognose vom Friihjahr 2021 davon aus, dass das BIP nach einem Einbruchin 2020 vonrd. -
4,8%in 2021 umrd. 3,3 % und in 2022 um rd. 4,3 % wachsen wird. Fiir die privaten Konsumausgaben wird fiir das Jahr 2020 von
einem Riickgangvonrd. -6,0 % ausgegangen, wahrend flir 2021 ein Anstiegum rd. 1,6 % und fiir 2022 umrd. 7,2 % prognostiziert
wird. [Vgl. ifo Konjunkturprognose Sommer 2021 des ifo Institut - Leibniz-Institut fur Wirtschaftsforschung an der Universitat Min-
chene.V].
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Dabei haben insbesondere die Klein- und Mittelstadte durchaus Chancen fir eine Be-
lebung ihrer Innenstadte. Denn die ZwangsschlieBungen und die Reisebeschrankun-
gen haben vor allem die Innenstédte der GroBstadte und Metropolen stark belastet.
Das Ausbleiben von Tagesbesuchern aus dem Umland, internationalen Touristen und
Berufspendlern hat die Frequenz hier sehr deutlich absinken lassen. Durch die wahrend
der Pandemie gestiegene Bereitschaft, im Homeoffice zu arbeiten, und den erkennba-
ren Trend, dass auch nach Uberwindung der Pandemie vermehrt im Homeoffice gear-
beitet werden wird, kaufen die Verbraucher wieder mehr ,vor der eigenen Haust(r“ ein.
So sind nach einer aktuellen Studie des EHI Retail Institute?® fir 60 % der Expansions-
verantwortlichen im Handel das gednderte Mobilitatsverhalten und die vermehrte
Homeoffice-Arbeit als Chance fur Klein- und Mittelstadte zu begreifen.

Prognose zur Entwicklung des Online-Handels

Wie bereits dargelegt, muss davon ausgegangen werden, dass die Covid-19-Pandemie
als Wachstumsbeschleuniger flir den Online-Handel fungiert. Je mehr Kaufkraft in den
Online-Handel abflieB3t, desto starker wird der stationare Einzelhandel unter Druck ge-
raten, da die Marktanteilszuwachse des Online-Handels nicht ohne Umsatzriickgange
im stationdren Handel verlaufen werden. Auch wenn Mitte der 2020er Jahre wieder
von einer Normalisierung des gesellschaftlichen Lebens ausgegangen werden kann
und auch wieder mit einem Anstieg der Konsumausgaben zu rechnen ist, werden diese
die Abflusse in den Online-Handel (im Nonfood-Segment) bei weitem nicht kompen-
sieren konnen. Nach Prognosen des IFH Kéln ist flir das Jahr 2030 von folgenden
Marktanteilen des Online-Handels, differenziert nach Branchen, auszugehen:

20 EHI — WHITEPAPER Expansionstrends 2021; September 2021
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Abbildung 12: Marktanteilsprognose zur Entwicklung des Online-Handels nach Branchen

Bereits bezogen auf den Prognosehorizont 2025 ist von einer erheblichen Marktan-
teilsverschiebung vom stationaren Handel in den Online-Handel auszugehen, der je
nach Branche sehr unterschiedlich ausféllt. Nach den Prognosen des IFH KdIn22 wer-
dendifferenziert nach Branchen/Sortimenten vor allem im Modischen Bedarf sowie bei
Elektro/Technik die Online-Umsatze weiter stark ansteigen und es in diesen Segmen-
ten zu signifikanten Umsatzriickgangen und Flachenabschmelzungen im stationaren
Einzelhandel kommen. Hohe Marktanteile des Online-Handels sind aber auch fir
Wohnaccessoires, Bucher/Musik/Spielwaren und Sport/Freizeit zu erwarten. Auch im
periodischen Bedarf muss zwar von steigenden Online-Umsatzen ausgegangen wer-
den. Flachenabschmelzungen sind hier jedoch nicht zu erwarten, da der Onlineanteil
moderat bleiben wird und die Umsatzverlagerungen in den Online-Handel durch stei-
gende Konsumausgaben fiir Lebensmittel kompensiert werden kénnen.

22 Das IFH K6In stellt in dem im Marz 2021 herausgegebenen ,Handelsszenario 2030 - Wettbewerb zwischen Wertschatzung und

Wertschdpfung” insgesamt vier Entwicklungsszenarien dar, wie sich der stationére und der Online-Handel bis zum Jahre 2030 ent-
wickeln kdnnten. Die in der Abbildung 10 dargestellten Marktanteile des Online-Handels bilden jeweils den Mittelwert der vier Szena-
rien ab.
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Die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland ist in den letzten Jahren
von einer ricklaufigen Anzahl von Betrieben bei gleichzeitig
stagnierender Verkaufsflachenentwicklung gepragt gewesen.
Signifikante Verkaufsflachenzuwachse sind dabei zuletzt nur nochim
Bereich des Handels mit Lebensmitteln und Drogeriewaren zu
beobachten gewesen. Auch die Einzelhandelsumsatze haben sich zwar
kontinuierlich positiv entwickelt. Allerdings zeigte der Online-Handel
dabei eine deutlich dynamischere Entwicklung als der stationare
Einzelhandel und erreichte in einigen Nonfood-Segmenten bereits vor
der Covid-19-Pandemie Marktanteile von mehrals 20 und 30 %. Im
stationdren Einzelhandel konnten dagegen nur wenige Branchen
Umsatzzuwachse verzeichnen, wozu vor allem der Handel mit Gltern
des taglichen Bedarfs zahlt.

Ausgeldst durch die Corona-Pandemie zeigen sich im stationaren
Nonfood-Handel nie dagewesene Umsatzeinbriiche. Die Corona-
Pandemie wirkt dabei als , Wachstumsbeschleuniger” flir den Online-
Handel, wenngleich aber auch unabhangig von der Pandemie
langfristig davon ausgegangen werden muss, dass der stationare
Nonfood-Einzelhandel an Bedeutung verlieren wird, wahrend der
stationdre Einzelhandel mit periodischen Bedarfsglitern nach wie vor
eine sehr gute Perspektive besitzt.

Angesichts der dynamischen Entwicklung des Online-Handels im
Nonfood-Segment, gepaart mit der rlicklaufigen Bevélkerungs-
entwicklung einer Kleinstadt im landlichen Raum Sachsens, muss fir
Treuen perspektivisch von restriktiven Rahmenbedingungen flir den
Einzelhandel ausgegangen werden. Ausgenommen davon ist jedoch
der Einzelhandel mit periodischen Bedarfsgtitern, der auch in Treuen
noch Entwicklungspotenziale aufweist.
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Rahmenbedingungen fur die Einzel-
handelsentwicklungin Treuen

Lageim Raum

Die Kleinstadt Treuen befindet sich im Siidwesten des Freistaates Sachsen sowie im
nérdlichen Bereich desvornehmlichlandlich gepragten Vogtlandkreises. Treuen st Sitz
der gleichnamigen Verwaltungsgemeinschaft, welcher neben Treuen auch die sud-
westlich angrenzende Gemeinde Neuensalz angehért. Wahrend sich die nachstgele-
gene GroBstadt mit Chemnitz rd. 50 km norddstlich von Treuen befindet, ist das
nachstgelegene Oberzentrum Plauen rd. 10 km stidwestlich von Treuen lokalisiert und
fur die ortsansassige Bevolkerung in etwa 15 Fahrminuten zu erreichen.
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Die Stadt Treuen umfasst neben der Kernstadt auch die Ortsteile Altmannsgrin, Buch,
Eich, Gospersgriin, Hartmannsgrun, Mahnbrick, Perlas, Pfaffengriin, Schreiersgriin,
Veitenhduser und Wetzelsgriin, welche mehrheitlich und schrittweise zwischen 1950
und 2000 nach Treuen eingemeindet wurden. Damit umfasst die Stadt heute neben
der Kernstadt noch weitere 11 Ortsteile, die dispers um die Kernstadt verteilt, dinn be-
siedelt und vorwiegend dorflich gepragt sind.

Von hervorgehobener Bedeutung hinsichtlich der regionalen sowie liberregionalen
verkehrlichen Anbindung der Stadt Treuen ist die Bundesautobahn 72 bzw. die sog.
Vogtlandautobahn, welche das Treuener Stadtgebiet im Westen durchquert und dort
die Anschlussstelle , Treuen” bereitstellt. Vom Autobahndreieck ,Bayerisches Vogt-
land” ausgehend und dort von der BAB 9 abzweigend, verlauft die BAB 72 zunéchst
durch nérdliche Teile Bayerns, ehe sie in 6stlicher Verlaufsrichtung den Stidwesten von
Sachsen erschlieBt und sich bei Chemnitz mit der BAB 4, welche in nordéstlicher Rich-
tung wiederum in die Landeshauptstadt Dresden flihrt, kreuzt (,Kreuz Chemnitz®).
Aufgrund der starken Frequentierung der B 95 zwischen Chemnitz und Leipzig wird die
BAB 72 seit dem Jahr 2003 zwischen dem Autobahnkreuz Chemnitz und dem (zukiinf-
tigen) Autobahnkreuz Leipzig-Siid ausgebaut. Mit der Fertigstellung und Verkehrsfrei-
gabe des letzten Planungs- und Bauabschnitts (Anschlussstelle Espenhain-Nord -
Kreuz Leipzig-Sud) ist nach jetzigem Stand im Jahr 2026 zu rechnen.

Aufgrund der unmittelbaren Anbindung an die BAB 72 ist die Stadt Treuen somit sowohl
sehr gut mit den sachsischen Verdichtungsraumen rund um die GroBstadte Chemnitz,
Leipzig und Dresden vernetzt als auch an das ndrdliche Gebiet des Freistaats Bayern
bzw. die hier verlaufende BAB 9, die in stidlicher Richtung tiber Niirnberg bis nach Miin-
chen fuhrt, angebunden. Zusatzlich verlauft die B 173, weitgehend parallel zur BAB 72,
durch das westliche Treuener Stadtgebiet. Die B 173 fungiert u.a. als Bindeglied zwi-
schen den beiden Oberzentren Plauen und Zwickau und erschlie3t auch das nérdlich
von Treuen gelegene Mittelzentrum Reichenbach im Vogtland. Insgesamt kann der
Stadt Treuen somit eine hervorragende regionale sowie iiberregionale verkehrli-
che Anbindung attestiert werden.

Gestltzt wird diese weiterhin durch die UmgehungsstraBBen S 298 und S 299, welche
nordlicham Treuener Kernstadtgebiet vorbeiftihren, dort unmittelbar ineinander tber-
gehen und als wichtigste Zubringer zur BAB 72 und der B 173 fungieren. In dstlicher
Richtung fuhrt die B 299 zudem nach Auerbach/Vogtland und erschliet somit den
starker verdichteten Stadteverbund ,Goltzschtal®, zu welchem auch noch die Stadte
Rodewisch, Ellefeld und Falkenstein/Vogtland z&hlen. Die Kernstadt der norddstlich
von Treuen gelegenen Kommune Lengenfeld kann tber die B 299 bzw. die von dieser
abzweigenden Treuener StralBe ebenfalls erschlossen werden. Letztlich kommt den
beiden UmgehungsstraBBen auch eine zentrale Bedeutung hinsichtlich der Erschlie-
Bung derverdichteten Treuener Wohnsiedlungsgebiete zu, da von diesen mit der Dorf-
straBe und der Perlaser StraBe zwei wichtige ZufahrtsstraBen zur Kernstadt
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abzweigen. Die peripheren Treuener Ortsteile sind u.a. Uber die Auerbacher Stral3e, die
Treuener Straf3e und die Perlaser StraBBe an das Kernstadtgebiet angebunden. Die Alte
Treuener StraBe fungiertin Verlangerung der B173 als wichtigstes Bindeglied zwischen
Treuen und Neuensalz.

Abgerundet wird die sehr gute verkehrliche Anbindung der Stadt Treuen durch eine di-
rekte Anbindung an den schienengebundenen Nahverkehr. Am 6rtlichen Bahnhof
(nordlich des Lidl-Markts) verkehrt in regelmaBiger Taktung die Regionalbahnlinie 5
(RB 5), welche von der zur Landerbahn GmbH gehdrigen Marke Vogtlandbahn betrie-
ben wird, zwischen Mehltheuer und dem tschechischen Kraslice pendelt, u.a. die Bahn-
héfe von Plauen, Auerbach und Falkenstein bedient und somit von libergeordneter Be-
deutung fur den regionalen Pendlerverkehr ist. Erganzt wird das Nahverkehrsangebot
durch ein Busnetz, wobei die stiindlich verkehrenden PlusBus-Linien 10 (Falkenstein -
Mylau), 60 (Rodewisch - Treuen) und 80 (Rotschau - Treuen) hervorzuheben sind. Die
Stadt Treuen ist somit auch iiber den OPVN gut an gréBere Teile ihres Umlands ange-
bunden.

Angesichts der exponierten und verkehrsstrategisch sehr glinstigen Lage haben sich in
der Stadt Treuen in der jlingeren Vergangenheit umfangreiche gewerbliche Strukturen
entwickelt. Hierzu hat auch die Flachenverfligbarkeit und -qualitat beiderseits der BAB
72 entscheidend beigetragen. Das stadtrdumlich pragende Industrie- und Gewerbe-
gebiet ,Goldene Héhe" verfligt mittlerweile Uber vier Teilgebiete. Zu den gréBten und
renommiertesten dort ansassigen Unternehmen zahlen u.a. das Bauunternehmen
Goldbeck, welches bereits seit 1991 in Treuen ansassig ist, der Feinstfilteranlagenher-
steller Vomat sowie die Automobilzulieferer Magnetto Automotive und Weidmann
Plastics Technology. Insgesamt stellt die Stadt Treuen damit trotz ihrer verhaltnisma-
Big kleinen StadtgrdBe ein regionales Wirtschaftszentrum im Vogtland dar.

Zentralortliche Funktion und regionale Wettbe-
werbssituation

Vonseiten der Regionalplanung?? in der ehemaligen Planungsregion Stidwestsachsen
bzw. der jetzigen Planungsregion Chemnitz?4ist Treuen die Funktion eines Grundzent-
rums zugewiesen. Die ausgewiesenen Grundzentren erganzen das von der Landespla-
nung festgelegte Netz der héherrangigen zentralen Orte (Mittel- und Oberzentren)

23

24 Im Zuge der s&chsischen Funktional- und Kreisgebietsreform im Jahr 2008 wurden die bis dahin selbststéndigen Regionalen Pla-
nungsverbande Chemnitz-Erzgebirge und Stidwestsachsen zum neuen Planungsverband Region Chemnitz fusioniert. Da fiir den
Planungsverband Region Chemnitz noch kein rechtskraftiger Gesamt-Regionalplan vorliegt, gelten die Regionalpldne der ehemaligen
Regionen zunachst weiter. Entsprechend ist flr die Region Stidwestsachsen, welcher die Stadt Treuen zuzuordnen ist, der Regional-
plan Stidwestsachsen aus dem Jahr 2008 bzw. dessen Fortschreibung aus 2011 maBgeblich. Gleichwohl sind die im Entwurf des
Regionalplans Region Chemnitz, welcher sich derzeit im Stadium der (erneuten) éffentlichen Beteiligung befindet, enthaltenen Ziele
als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung in Abw&gungs- und Ermessensentscheidungen bereits zu bertcksichtigen.

Regionalplan Stidwestsachsen 2011 sowie Entwurf des Regionalplans Region Chemnitz mit Stand Mai 2021.
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und sollen als tibergemeindliche Zentren Uber Versorgungseinrichtungen des allge-
meinen und taglichen Bedarfs und der sozialen und medizinischen Grundversorgung
verfligen. Zudem verfugen die definierten Grundzentren bzw. grundzentralen Ver-
blinde zum Gberwiegenden Teil Gber zugewiesene, ibergemeindliche Verflechtungs-
bereiche. Flr den jeweiligen Verflechtungsbereich (Nahbereich) soll das Grundzent-
rum dieselben grundzentralen Versorgungsaufgaben wahrnehmen wie fiir das eigene
Stadt- bzw. Gemeindegebiet.

Die konkrete Ausdehnung der Nahbereiche hangt stark mit den Siedlungsstrukturen
innerhalb der Planungsregion zusammen. Aufgrund der rdumlichen Nahe zu den
nachstgelegenen Zentralen Orten verfugt die Stadt Treuen lGber einen relativ kleinrau-
migen Nahbereich. Zu diesem zéhlt neben dem eigenen Stadtgebiet nur noch die stid-
westlich angrenzende Gemeinde Neuensalz. Diese ist dem grundzentralen Verflech-
tungsbereich von Treuen allerdings vollstandig zugeordnet, sodass es zu keiner Uber-
lagerung des Nahbereichs mit dem Nahbereich eines anderen Grundzentrums kommt.

Die nachstgelegenen Zentralen Orte, mit denen Treuen in einem ausgepragten inter-
kommunalen Wettbewerb steht, sind das Grundzentrum Lengenfeld (rd. 6 km nord-
Ostlich), der mittelzentrale Stadteverbund ,Géltzschtal, bestehend aus den Stadten
Rodewisch, Auerbach/Vogtland, Ellefeld und Falkenstein/Vogtland (rd. 8 km 6stlich
bzw. stidéstlich), das Mittelzentrum Reichenbach im Vogtland (rd. 9 km nérdlich) und
das Oberzentrum Plauen (rd. 13 km westlich bzw. siidwestlich).

Die Karte auf der nachfolgenden Seite gibt einen Uberblick (iber die regionalen Wett-
bewerbsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel (strukturpragende Lebensmittel-
markte > 400 gm Verkaufsflache), welchem hinsichtlich der grundzentralen Versor-
gung der Treuener Bevolkerung die groBte Bedeutung beizumessen ist. Die Wettbe-
werbssituation bestimmt nicht nur die rdumliche Ausdehnung des grundzentralen Ver-
flechtungsbereichs, sondern auch die Auspragung des Treuener Marktgebiets, welches
im Rahmen von Kapitel 4 noch naher definiert wird.

Wie die Karte zeigt, verfligt die Stadt Treuen tGber mehrere strukturprdgende Lebens-
mittelanbieter, welche in erster Linie auf die Nahversorgung der lokalen Bevélkerung
im Treuener Stadtgebiet (Kernstadt sowie dorflich gepragte Ortsteile) ausgerichtet
sind. In den westlich angrenzenden und z.T. stark d6rflich gepragten Gemeinden Neu-
ensalz, Limbach und Péhl bestehen hingegen nur vereinzelte Nahversorgungsange-
bote (z.B. ein kleiner Edeka-Supermarkt in P6hl), sodass davon ausgegangen werden
muss, dass die dort lebenden Verbraucher in wesentlichem MaBe auf Grundversor-
gungsangebote in den umliegenden Zentralen Orten orientiert sind.

Hiervon werden auch die Einzelhandelsbetriebe in Treuen profitieren kdnnen, wobei
aufgrund der rdumlichen Nahe und der guten Verkehrsanbindung v.a. fiir die Bevolke-
rung aus der Gemeinde Neuensalz sowie aus Teilbereichen der Gemeinde Pohl (v.a.
Ortsteile Herlasgriin und Helmsgrin) von einer erhéhten Ausrichtung auf die
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Nahversorgungsangebote in Treuen auszugehen ist. Dabei muss aber berticksichtigt
werden, dass v.a. die Verbraucher aus Neuensalz auch die Angebote in Plauen (v.a. Els-
ter-Park) schnell erreichen kénnen und somit auf mehrere, ahnlich weit entfernte Ver-
sorgungsalternativen zurtickgreifen kénnen. Wenngleich auch fir die Gemeinde Lim-
bach und fur die weiteren Teile der Gemeinde P&hl gewisse Nachfragestrome nach
Treuen nicht auszuschlieBen sind, finden die hier lebenden Verbraucher z.T. deutlich
besser zu erreichende Grundversorgungsangebote in umliegenden Zentralen Orten
(z.B. Netzschkau) vor. Von signifikanten Einkaufsverflechtungen mit Treuen kann fr
die Gemeinde Limbach und fir groBe Teile der Gemeinde P6hl insofern nicht ausge-
gangen werden. Wie bereits beschrieben, tragt diesem Umstand auch die Regionalpla-
nung Rechnung, indem die Gemeinde Neuensalz dem grundzentralen Verflechtungs-
bereich von Treuen zugeordnet ist, die Gemeinden Limbach und P&hl hingegen nicht
zu diesem gehdren.
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Wie der Karte weiter entnommen werden kann, nimmt die Angebotsdichte im Lebens-
mitteleinzelhandel im Norden und Osten deutlich zu. Dabei ist neben dem Grundzent-
rum Lengenfeld?®, wo zwei strukturpragende Lebensmittelméarkte ansassig sind, insbe-
sondere der mittelzentrale Stadteverbund ,G6ltzschtal” hervorzuheben. In den zum
Stadteverbund gehérigen Kommunen sind zahlreiche discountorientierte und vollsor-
timentierte Angebote verortet, die Uberwiegend attraktiv aufgestellt sind und die Ortli-
che Kaufkraft im periodischen Bedarf entsprechend weitgehend binden kénnen. Dass
aus diesen Kommunen Nachfragestrome in Richtung Treuen bestehen, scheint vor die-
sem Hintergrund nahezu ausgeschlossen. Umgekehrt ist jedoch darauf zu verweisen,
dass im mittelzentralen Stadteverbund auch einige besonders sogstarke und tiberdrt-
lich ausstrahlende Formate (v.a. Kaufland in Auerbach) angesiedelt sind, die aktuell
durchaus dazu in der Lage sind, Kaufkraft aus dem Treuener Stadtgebiet abzuziehen.

Solche Formate sind auch im Oberzentrum Plauen anséssig, wobei der Elster-Park im
Ostlichen Plauener Stadtgebiet besonders hervorzuheben ist, da dieser sowohl tber
die B 173 als auch die BAB 72 sehr gut an das Treuener Stadtgebiet angebunden und
flr Verbraucher aus Treuen verkehrlich somit gut zu erreichen ist. Zudem entfaltet die-
ser Standort mit dem sogkraftigen GroBflachenformat Kaufland und durch die Ver-
bundwirkung eines Vollsortimenters (Kaufland), eines Discounters (Aldi) und eines
Drogeriemarkts (Rossmann) eine besondere Sogkraft auf die Verbraucher im Raum.

Angesichts der raumlichen Nahe zu umliegenden Zentralen Orten mit einem breit auf-
gestellten Grundversorgungsangebot ist flir den periodischen Bedarf insgesamt von
einer intensiven interkommunalen Wettbewerbssituation auszugehen. Damit ver-
bunden besteht flr das Grundzentrum Treuen grundsatzlich die Gefahr signifikanter
Nachfrageabfliisse an Angebotsstandorte auBBerhalb Treuens. Dieser sollte mit einem
attraktiven oOrtlichen Angebot begegnet werden, um die lokal vorhandene Kaufkraft
selbst zu binden, Kaufkraftabfllisse zu minimieren und letztlich der zugewiesenen
grundzentralen Versorgungsaufgabe sowohl unter quantitativen als auch qualitativen
Gesichtspunkten vollstandig nachkommen zu kénnen.

Als wichtigste und am schnellsten zu erreichende Einkaufsstandorte fiir Glter des mit-
tel- und langfristigen Bedarfs fungieren der mittelzentrale Stadteverbund ,Géltzsch-
tal”, dessen Mittelbereich die Stadt Treuen vonseiten der Landesplanung zugeordnet
ist, sowie das Oberzentrum Plauen?’. Hier werden Einzelhandelsangebote offeriert,
welchein Treuen nur sehr eingeschrankt vorhanden sind. Aufgrund der sehr guten ver-
kehrlichen Anbindung Uber die BAB 72 sowie einiger attraktiver und sogkraftiger

25 Da das Grundzentrum Lengenfeld in mehreren Himmelsrichtungen von angrenzenden Zentralen Orten (Treuen, Reichenbach, Ro-

dewisch) umrahmt wird und die nachstgelegenen Nicht-Zentralen-Orte relativ weit entfernt sind bzw. besser an andere Zentrale Orte
angebunden sind, weist die Regionalplanung dem Grundzentrum Lengenfeld keinen tiberértlichen Verflechtungsbereich zu. Die
grundzentrale Versorgungsfunktion Lengenfelds bezieht sich entsprechend nur auf das eigene Stadtgebiet, was sich in wesentli-
chem MaBe restriktiv auf die 6rtlichen Einzelhandelsentwicklungspotenziale auswirkt.

27 Aufgrund groBraumiger Uberschneidungen werden im Landesentwicklungsplan 2013 Sachsen keine Oberbereiche (Verflechtungs-
bereiche der Oberzentren) dargestellt.
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Handelsstandorte (u.a. Neefepark mit Ikea) kann aber auch fir die Stadt Chemnitz da-
von ausgegangen werden, dass die hier bestehenden Einzelhandelsangebote in gewis-
sem MaBe Kaufkraft aus Treuen abschopfen konnen. Fir die mittel- und langfristigen
Guter sind vonseiten der Raumordnung aber auch gewisse Einkaufsorientierungen der
Treuener Bevolkerung auf die hGherrangigen Zentren in der Umgebung vorgesehen.
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Soziookonomische Rahmenbedingungen

Den Zahlen des Statistischen Landesamts des Freistaats Sachsens zufolge verlief die
Bevodlkerungsentwicklungin derStadt Treuen seit 2016 mit einem jahrlichen Ruick-
gang von rd. -0,6 % p.a. negativ. Damit ist Treuen zwar dem allgemeinen Schrump-
fungstrend im Vogtlandkreis (rd. - 0,7 % p.a.) gefolgt, dieser hat sich in der Stadt Treuen
jedoch etwas moderater niedergeschlagen als im Vogtlandkreis insgesamt?®. Im Ver-
gleich mit ausgewahlten Kommunen im Umland zahlt Treuen ebenfalls zu jenen Kom-
munen, welche zwischen 2016 und 2021 weniger stark an Bevolkerung verloren ha-
ben. So mussten die Stadte Auerbach/Vogtland (rd. - 0,9 % p.a.), Falkenstein/Vogtland
(rd. - 1,0 % p.a.) und Reichenbach im Vogtland (rd. - 1,0 % p.a.) allesamt gréBere Ein-
wohnerverluste hinnehmen als die Stadt Treuen. Letztlich ist zu konstatieren, dass sich
sowohl die Stadt Treuen als auch das landlich gepragte Vogtland durch einen fortwah-
renden demografischen Schrumpfungstrend kennzeichnen lasst, welcher zuletzt star-
ker ausgepragt war als im Freistaat Sachsen insgesamt (rd. - 0,1 % p.a.)>® und einen ge-
wichtigen Einfluss auf die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung ausubt.

Insgesamt lebten in Treuen am 01.01.2021

7.790 Einwohner3°.

Einwohnerentwicklungin der Stadt Treuenim Vergleich

+/-16/21 Veradnderung

Stadt, Landkreis, Land b in% p.a.in%
Treuen 8.037 7.790 -247 -3,1 -0,6
Lengenfeld 7.225 7.042 -183 -2,5 -0,5
Auerbach/Vogtland 18.893 18.048 -845 -4,5 -09
Falkenstein/Vogtland 8.300 7.888 -412 -5,0 -10
Rodewisch 6.434 6.361 -73 -11 -0,2
Reichenbach im Vogtland 21.200 20.198 -1.002 -4,7 -1,0
Plauen 65.201 64.014 -1.187 -1,8 -0,4
Vogtlandkreis 232.318 223.905 -8.413 -3,6 -0,7
Freistaat Sachsen 4.084.851 4.056.941 -27.910 -0,7 -0,1

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen (Stand jeweils 01.01.)
Tabelle 2: Einwohnerentwicklungin Treuenim Vergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklung in Treuen kann in Anlehnung an die
7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung flr den Freistaat Sachsen bis zum

28 Zusétzlich muss festgehalten werden, dass die Stadt Treuen zwischen 2020 und 2021 seit I&ngerer Zeit erstmals wieder ein leich-
tes Bevolkerungswachstum verzeichnen konnte und der Gber Jahre anhaltende Schrumpfungstrend damit zumindest vorliberge-
hend gestoppt werden konnte.

29 Dabei konnte die negative Bevolkerungsentwicklung in den landlich geprégten Teilen von Sachsen durch die z.T. erheblichen Ein-
wohnerzuwachse in den Ballungsraumen Dresden und Leipzig zu gro3en Teilen kompensiert werden.

30 Die aktuellen Zahlen des Statistischen Landesamts des Freistaats Sachsen vom 30.06.2021 zeigen, dass Treuen den zwischen
2020 und 2021 erzielten leichten Bevdlkerungszuwachs auch in jlingster Vergangenheit bestatigen konnte. Zum 30.06.2021 zahlte
Treuen 7.796 Einwohner.
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Jahr 20353t unter Berticksichtigung der tatséchlichen Entwicklung in den letzten Jah-
ren davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen auch in den nachsten Jah-
ren weiterhin ricklaufig sein werden. Im Jahr 2025 ist in Treuen mit einer Bevolke-
rungszahl zu rechnen von

rd.7.540 Einwohnern(rd.-0,8 % p.a.).

Auch fur das unmittelbare Umland der Stadt Treuen sowie den Vogtlandkreis insge-
samt ist mit anhaltenden und flachendeckenden signifikanten Bevolkerungsriickgan-
gen zurechnen.

Die Altersstruktur der Bevolkerungin Treuen (vgl. Tabelle 3) entspricht dem Trend des
demografischen Wandels. So ist mittlerweile mehr als die Halfte der Treuener Bevolke-
rung den Altersgruppen 50 bis 65 Jahre und ab 65 Jahre zuzuordnen. Im Jahr 2021
waren ca. 30 % der Bevédlkerung 65 Jahre und alter32. Zum Vergleich: Im Vogtlandkreis
fallt der Anteil mit rd. 31 % sogar noch hdher aus, im Land Sachsen liegt dieser hingegen
beilediglich rd. 27 %. Damit zeigt sich, dass der Anteil der Senioren (65 +) in Treuen bzw.
im Vogtlandkreis héher ist als im Land Sachsen insgesamt.

Altersstrukturin Treuenin %

Altersgruppen 2016 2021
unter 15 Jahre 12,4% 12,7%
15 bisunter 25 Jahre 6,5% 7,9%
25 bis unter 50 Jahre 28,2% 26,5%
50 bis unter 65 Jahre 251% 23,2%
ab 65 Jahre 27,8% 29,7%

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (Stand: 01.01.)

Tabelle 3: Altersstruktur der Stadt Treuen 2016 und 2021

Wirft man einen Blick auf die Entwicklung in den vergangenen finf Jahren, wird deut-
lich, dass der Anteil der Gber 65-Jahrigen in Treuen weiter zugenommen hat, wahrend
die Altersgruppen 25 bis 50 Jahre und 50 bis 65 Jahre und damit die Haupterwerbs-
gruppen deutlich riicklaufig sind. Allerdings konnte der Anteil der unter 25-Jahrigen
zuletzt zulegen, was flr einen Zuzug junger Familien spricht.

31 Die 7. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen bis zum Jahr 2035, die im Mai 2020 verdffentlicht
wurde, basiert weitgehend auf der Analyse der Bevélkerungsentwicklung der Jahre 2014 bis 2018. Dabei stellt der 31.12.2018 den
letzten offiziellen Bevdlkerungsstand und somit die Prognosebasis dar. Die Bevolkerungsvorausberechnung erfolgte in zwei Varian-
ten, denen unterschiedliche Annahmen hinsichtlich der Auslandswanderung, des Geburtenverhaltens und des Wanderungsaus-
tauschs mit dem Bundesgebiet zugrunde liegen. Beide Varianten gehen fir die Stadt Treuen von einem Bevoélkerungsriickgang in den
kommenden Jahren aus. Um dem Umstand Rechnung zu tragen, dass die Bevélkerung in Treuen zwischen Ende 2018 und Ende 2020
weniger stark zuriickgegangen ist als es die Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung (in beiden Varianten) prognostiziert hat,
wurde hinsichtlich der Bevélkerungsprognose fur die Stadt Treuen die Variante 1 der Regionalisierten Bevélkerungsvorausberech-
nung herangezogen. Diese geht, verglichen mit der negativeren Variante 2, davon aus, dass der Bevdlkerungsrlickgang bis zum Jahr
2035 insgesamt etwas milder ausfallen wird.

32 Vgl. Statistisches Landesamt des Freistaats Sachsen. Die aktuellen Daten mit einer Untergliederung der Bevélkerung nach Alters-

gruppen liegen fiirden 31.12.2020 vor.
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Auch perspektivisch ist eine weitere Verschiebung der Altersstruktur zu erwarten.
GemaR der Prognose des Statistischen Landesamts des Freistaats Sachsen3? wird der
Anteil der ab 65-jahrigen in Treuen im Jahr 2030 bei rd. 33 % liegen. Dabei wird dieser
Trend starker ausgepragt sein als im Bundesland Sachsen allgemein. Im Freistaat wird
der Anteil der ab 65-jahrigen im Jahr 2030 voraussichtlich bei rd. 29 % liegen.

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die Einzel-
handelsentwicklung aus,indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten firimmobile
Bevdlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist. Dartber hinaus
sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches Angebot einstellen. Dies
wird ebenfalls Verschiebungen im Einkaufsverhalten induzieren (z.B. h6here Ser-
viceaffinitat).

Die Basis fuir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhandelsbe-
zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer4.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die Kaufkraft in der Stadt Treuen fligt sich in die lbrigen Werte der Region ein, die verglichen mit dem
Freistaat Sachsen insgesamt auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau, verglichen mit dem
bundesdeutschen Durchschnitt (= 100) hingegen auf einem deutlich unterdurchschnittlichen Niveau
liegen.

Grundzentrum Mittelzentrum Oberzentrum

90,2 g79 888

Sachsen Vogtlandkreis Treuen Lengenfeld Auerbach Reichenbach Rodewisch Plauen

Quelle: MB-Research 2020

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 15: Kaufkraftkennziffernim regionalen Vergleich

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in der Stadt Treuen bewegt sich mit 88,8
auf einem relativ niedrigen Niveau und liegt damit leicht Gber dem Schnitt des

33
3

Hierbei wurde ebenfalls auf die Variante 1 abgestellt, welche eine insgesamt positivere Entwicklung der Bevolkerung voraussagt.

4 Vgl. MB-Research 2021, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Vogtlandkreises (87,9), jedoch leicht unterhalb des Landesschnitts (90,2). Ob die Co-
vid-19-Pandemie und deren 6konomischen Folgeeffekte das Kaufkraftniveau in der
Region nachhaltig negativ beeinflussen, kann derzeit noch nicht abschlieBend abge-
schatzt werden.

Die Beschaftigungssituation im Vogtlandkreis hat sich zwischen 2018 und 2021
leicht verbessert. Die Arbeitslosenquoteist in diesem Zeitraumumrd. 0,1 %-Punkte ge-
sunken und lag im Jahr 2021 nur noch bei rd. 4,7 %. Damit liegt die Arbeitslosenquote
im Vogtlandkreis nicht nur unterhalb des Landesschnitts von Sachsen (5,7 %), sondern
sogar deutlich unterhalb des Schnitts fir das 6stliche Bundesgebiet (7,0 %).

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +-18/21
Gebietseinheit 2018 2021 %-Punkte
Vogtlandkreis 4,8 4,7 -01
Freistaat Sachsen 59 57 -0,2
Bundesgebiet (Ost) 6,8 7,0 0,2

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsstatistik 2018-21 / Jahreszahlen, Niirnberg.

Tabelle 4: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Treuen mit
ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierungen) liefert
ein Blick auf die Aus- und EinpendIlerstréme. Die Stadt Treuen verfligte im Jahr 2020
Uber einen positiven Pendlersaldo von knapp 870 Personen. Obwohl die Zahl der Ein-
pendler seit 2017 nochmals leicht gestiegen ist, hat sich der Pendleriiberschuss im
Vergleichszeitraum leicht verringert, da die Zahl der Auspendler noch etwas deutlicher
angestiegen ist als die Zahl der Einpendler. Nichtsdestotrotz zahlt die Stadt Treuen
weiterhin zu den wenigen Kommunen im Vogtlandkreis, die einen positiven Pendler-
saldo aufweisen kénnen. Dies verdeutlicht, dass die Stadt Treuen eine wichtige Rolle
als Arbeitsstandort einnimmt, was v.a. auf die umfangreichen Gewerbeansiedlungenin
der Vergangenheit zurtickzufiihren ist.

Ein- und Auspendler in der Stadt Treuen im Vergleich

Auspendler Einpendler Saldo
Stadt, Kreis 2017 2020 2017 2020 2017 2020
Treuen 2.209 2.257 3.126 3131 917 874
Lengenfeld 2.192 2.209 1.825 1.865 -367 -344
Reichenbach im Vogtland 4.494 4.460 4.026 3.855 -468 -605
Plauen 10.525 10.704 10.583 9.962 58 -742
Vogtlandkreis 21.223 20.829 13.366 13.910 -7.857 -6.919

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte 2017/20.

Tabelle 5: Ein- und AuspendlerimVergleich
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Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versor-
gungsweg - insbesondere im Segment des periodischen bzw. kurzfristigen Bedarfs -
ergibt sich dadurch ein zusatzliches Potenzial flir den értlichen Einzelhandel.

Raumordnerische Vorgaben der Einzelhandels-
entwicklung

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen wird in Kapitel 2.3.2 (Handel) des Landesentwicklungsplans
Sachsen 2013 geregelt. Die folgenden, additiv verknupften Ziele und Grundséatze sind
bei entsprechenden Vorhaben im Geltungsbereich qualifizierter Bebauungsplane zu
beachten und beeinflussen auch die Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts:

Z2.3.2.1(Konzentrationsgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen groB3flachigen Handelsbetrie-
ben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen
den vorstehend bezeichnenden groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen vergleich-
bar sind, ist nur in Ober- und Mittelzentren zulassig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder
wesentliche Anderung von Factory-Outlet-Centern ist nur in Oberzentren zulassig.

Z2.3.2.2 (Konzentrationsgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gltern des
kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren zul&ssig.

Z2.3.2.3(Integrationsgebot)

Bei Uiberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache von
mehr als 800 mzist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groB-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zulassig.
Inden Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind
diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig.

Z22.3.2.4 (Kongruenzgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungs-
bereich des Zentralen Orts wesentlich iberschreitet.
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Z22.3.2.5 (Beeintrachtigungsverbot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen darf weder durch Lage, GroBBe des Vorhabens oder Folgewirkungen
das stadtebauliche Gefuge, die Funktionsfahigkeit des zentraldrtlichen Versorgungs-
zentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Orts sowie der benach-
barten Zentralen Orten substanziell beeintrachtigen.

G2.3.2.6 (OPNV)

Bei der Ansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine ausrei-
chende Anbindung an den OPNV gewéhrleistet werden.

Z22.3.2.7 (Agglomerationsverbot)

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 groBflachigen Einzel-
handelseinrichtungen in enger Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits beste-
henden Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen wirken.

Sowohl im noch geltenden Regionalplan fiir die ehemalige Region Siidwestsachsen
aus dem Jahr 2011 als auch im aktuellen Entwurf des Regionalplans fiir die Region
Chemnitz mit Stand Mai 2021, dessen in Aufstellung befindliche Ziele im Rahmen der
Erarbeitung des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts bereits zu bertick-
sichtigen sind und welcher sich zuletzt noch im Beteiligungsverfahren befand und
nunmehr auf seinen Satzungsbeschluss wartet®®, werden die libergeordneten Ziele
und Grundséatze des damals guiltigen LEP Sachsen 2003 bzw. des gegenwartig gultigen
LEP Sachsen 2013 durch weitere Ziele und Grundsatze mit Handelsbezug erganzt. Im
Regionalplan fiir die Region Stidwestsachsen hei3t es in den Kapiteln 1.1 ,Regionale
Siedlungsentwicklung”und 1.7 ,Handel” wie folgt:

m 7115

Die Funktionsfahigkeit der Stadte als tragende Elemente des zentral6rtlichen Sys-
tems der Region ist zu sichern und zu verbessern. Dabei ist insbesondere durch
stadtebauliche MaBnahmen die Erhaltung und Revitalisierung funktionsgemisch-
ter innerstadtischer Strukturen zu unterstiitzen. Der Ansiedlung innenstadtrele-
vanter Funktionen in randstadtischen Bereichen ist entgegenzuwirken.

m G112

Im Rahmen der Siedlungsentwicklung in der Region sind die Funktionen Wohnen-
Arbeiten-Versorgen-Erholen einander so zuzuordnen, dass kurze Wege erhalten

35 Sobald der erste Gesamt-Regionalplan fiir die Region Chemnitz in Kraft tritt, werden die bisher geltenden Regionalpléane der ehema-
ligen Regionalen Planungsverbande Chemnitz-Erzgebirge, Sidwestsachsen und in Teilen Westsachsen in ihrer Glltigkeit abgeldst.



45

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Treuen | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

bleiben bzw. entstehen, rdumliche bedingter Verkehrsaufwand reduziert und der
weiteren Zersiedlung der Landschaft entgegengewirkt wird.

m 7171

Durch die Ober- und Mittelzentren sowie die mittelzentralen Stadteverbiinde sind
im Rahmen der Bauleitplanung in stadtebaulich integrierten Lagen zentrale Versor-
gungsbereiche auszuweisen. Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Ande-
rung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen mit iberwiegend innenstadt-
relevanten Sortimenten ist nur in diesen Bereichen zul&ssig (i. V. m. LEP 2003, Z
6.2.2)

In den Versorgungs- und Siedlungskernen der Grundzentren gemaB Z 1.2.438 ist im
Rahmen der Bauleitplanung in stédtebaulich integrierter Lage zur Ansiedlung, Er-
weiterung oder wesentlichen Anderung von Einzelhandelseinrichtungen (i. V. m.
LEP 2003, Z 6.2.2) ein zentraler Versorgungsbereich auszuweisen.

m 7172

Die Innenstéadte, vor allem die Stadtzentren, und in den Oberzentren Plauen und
Zwickau auch die Stadtteilzentren, sind in ihrer Funktion als Standorte des Einzel-
handels und der Nahversorgung zu sichern, zu stdrken und auszubauen (i. V. m. Z
1.1.5). Dabei soll auf die Sicherung und Belebung des kleinteiligen Einzelhandels
hingewirkt werden.

m 7173

Kommunale Einzelhandelskonzepte sowie flir benachbarte Zentrale Orte und
Stadteverbiinde interkommunal abgestimmte (regionale) Einzelhandelskonzepte
sollen erarbeitet werden (i.V.m.Z1.7.1und Z1.7.2).

Die im Regionalplan flr die Region Sudwestsachsen formulierten handelsbezogenen
Ziele und Grundsatze wurden in die im Entwurf vorliegende Fassung des Regionalplans
fur die Region Chemnitz weitgehend tibernommen. Ergdnzend wird im dortigen Kapitel
1.7 ,Handel” lediglich angeflihrt:

m Gl71

In der Region ist auf eine ausreichende, bedarfsgerechte Nahversorgung unter Be-
achtung der demografischen Entwicklung hinzuwirken. Dazu sollen die Betriebsty-
penvielfalt der Warenanbieter sowie auch neue Versorgungsmodelle umgesetzt
werden.

Weiterhin legt auch der Entwurf flir den Regionalplan Region Chemnitz die Verflech-
tungsbereiche der Zentralen Orte fest. Fiir Grundzentren und grundzentrale Verblinde
werden dabei sog. Nahbereiche definiert. Wie in Kapitel 3.2. bereits angeflihrt, zahlt
zum grundzentralen Verflechtungsbereich fur die Stadt Treuen auch gemal dem

36 Sowohl gemé&B Z 1.1.5 im Regionalplan fiir die ehemalige Region Siidwestsachsen als auch gemé&B Z 1.3.2.1 in der Entwurfsfassung
des Regionalplans fiir die Region Chemnitz wird als Versorgungs- und Siedlungskern des Grundzentrums Treuen die Kernstadt aus-
gewiesen.
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Entwurf des Regionalplans fir die Region Chemnitz neben dem Stadtgebiet von Treuen
nur noch die Gemeinde Neuensalz. Eine Ausdehnung oder Verkleinerung des flr das
Grundzentrum Treuen vorgesehenen Nahbereichs gegentiber demim Regionalplan flr
die Region Stidwestsachsen aus dem Jahr 2011 ausgewiesenen uberértlichen Ver-
flechtungsbereich hat im Zuge der Erarbeitung des Gesamt-Regionalplans fiir die Re-
gion Chemnitz insofern nicht stattgefunden.

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen flir den Einzelhandel in
der Stadt Treuen sind insgesamt eher restriktiv zu bewerten: Neben
einer seit Jahren anhaltenden rucklaufigen Einwohnerentwicklung
wirken sich auch die tberdurchschnittlich alte Bevolkerungsplattform
und das unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante
Kaufkraftniveau einschrankend auf die Entwicklungsperspektiven im
Einzelhandel aus. Gleichwohl weist die Stadt Treuen als attraktiver
Gewerbestandort einen sehr positiven Pendlersaldo auf, Gber welchen
sich zusatzliche Umsatzpotenziale flr den Ortlichen Einzelhandel
ableiten lassen.

Treuen ist die raumordnerische Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen. Entsprechend soll die Stadt fur die Bevolkerung ihres
Verflechtungsbereichs, welcher aufgrund der raumlichen Nahe zu
umliegenden Zentralen Orten Uberschaubar ausfallt und neben dem
Stadtgebiet von Treuen nur noch die stiidwestlich angrenzende
Gemeinde Neuensalz umfasst, die Versorgung mit Gutern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicherstellen. In
dieser Funktion ist Treuen zu starken und das grundzentrale Angebot
bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.



a7

4.1

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Treuen | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

NachfragesituationinTreuen

Marktgebiet der Stadt Treuen

Das Marktgebiet einer Stadt bezeichnet den rdumlichen Bereich, den die Summe aller
Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der értliche Einzelhandel) insgesamt anzuspre-
chen vermag. Dieser ist in héherrangigen Zentralen Orten haufig deckungsgleich mit
der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels. In Grundzentren entspricht
das Marktgebiet i.d.R. dem Einzugsgebiet der strukturprdgenden Nahversorgungs-
standorte, welche aufgrund der oftmals kleinteiligen Bebauungsstrukturen in den
zentralen Stadtlagen der Grundzentren aber nicht immer in der Innenstadt bzw. im
Ortskern gelegen sein kénnen. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Einwohner inner-
halb des Marktgebiets alle ihre Einkaufe in der entsprechenden Stadt tatigen, sondern
sie weisen lediglich eine deutliche Orientierung auf den lokalen Einzelhandel auf.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode unter Be-
rucksichtigung der zentralortlichen Struktur der Region. Daneben wurden die spezifi-
sche Wettbewerbssituation im Raum und deren Verdnderungen in den letzten Jahren
sowie die infrastrukturellen und topografischen Verhéltnisse berticksichtigt. Zudem
wurden die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung beachtet. Eine teilweise Uber-
schneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter Zentraler Orte ist da-
beiimmer gegeben.

Das Marktgebiet des Treuener Einzelhandels ist in drei Zonen untergliedert, die der
unterschiedlich hohen Intensitat der Nachfrageabschépfung in diesem Gebiet ent-
sprechen. Dabei stellt das Treuener Stadtgebiet die Zone 1 dar. Hier ist, insbesondere
aufgrund der rdumlichen Nahe zwischen den Wohnstandorten und den értlichen Ein-
zelhandelsangeboten, mit der groBten Marktdurchdringung bzw. Nachfragebindung
zurechnen.

Die Zone 2 des Marktgebiets wird durch die unmittelbar stidwestlich an das Treuener
Stadtgebiet angrenzende und tber die B 173 bzw. die Alte Treuener StraBBe an Treuen
angebundene Gemeinde Neuensalz gebildet. Die Zone 3 umfasst hingegen die 0Ostli-
chen Bereiche der ebenfalls direkt an Treuen angrenzenden Gemeinde P6hl und damit
die Ortsteile Herlasgrlin, Helmsgrtin, Rodlera und Neudérfel, welche tber die Herlas-
gruner StraB3e/S 298 verkehrlich gut an Treuen angebunden sind. Aufgrund der raum-
lichen Nahe zu Treuen bzw. der guten verkehrlichen Anbindung an das Treuener Stadt-
gebiet sowie des rudimentaren Angebotsbestands in den beiden Gemeinden ist davon
auszugehen, dass die Bevolkerung aus Neuensalz sowie aus Teilen der Gemeinde P6hl
signifikante Einkaufsorientierungen auf die Einzelhandelsangebote in Treuen aufweist.
Angesichts der Distanz- und Zeitsensibilitat der Verbraucher beim Einkauf von Giitern
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des taglichen Bedarfs gilt dies insbesondere flir den periodischen Bedarfsbereich, wel-
cher fir die Wahrnehmung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Treuen
ohnehin die entscheidende Rolle spielt. Da die Verbraucher aus Neuensalz und Péhl
aber auch andere Zentrale Orte mit Grundversorgungsangeboten (z.B. Oberzentrum
Plauen) gut erreichen kénnen, muss gleichzeitig davon ausgegangen werden, dass die
Nachfrageabschépfungin den Zonen 2 und 3 gegentiber der Zone 1 deutlich abféllt.
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Abbildung 16: Marktgebiet des Treuener Einzelhandels

An dieser Stelle |&sst sich festhalten, dass das definierte und in Abbildung 14 kartogra-
fisch dargestellte Marktgebiet des Treuener Einzelhandels nur unwesentlich tiber den
raumordnerisch festgelegten Nahbereich der Stadt Treuen hinausreicht®. Lediglich

e Fir die weiteren Betrachtungen und insbesondere hinsichtlich der Ableitung von zukiinftigen Entwicklungspotenzialen fiir den

Treuener Einzelhandel wurde ausschlieBlich auf den raumordnerisch definierten, grundzentralen Verflechtungsbereich von Treuen
(Zonen 1 und 2 bzw. Stadt Treuen und Gemeinde Neuensalz) abgestellt. Damit ist gewahrleistet, dass die ermittelten Entwicklungs-
potenziale auf raumordnungskonformen Annahmen fuBen und vollstdndig von raumordnerisch ,,ungewollten” Kaufkraftzuflissen
von auBerhalb des grundzentralen Verflechtungsbereichs unabhéngig sind.
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die relativdinn besiedelten 6stlichen P6hler Ortsteile (Herlasgriin, Helmsgriin, Rodlera
und Neudorfel) werden seitens der Raumordnung nicht mehr zum Verflechtungsbe-
reich Treuens gezahlt, wenngleich faktisch von signifikanten Einkaufsorientierungen
der hierlebenden Bevolkerung auf die Versorgungsangebote in Treuen auszugehenist.

In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 10.470 Personen, wobei der Einwohnerschwer-
punkt deutlich auf die Zone 1 bzw. das Treuener Stadtgebiet entfallt. Auf Basis der 0.g.
Bevolkerungsprognose®® ist von einem Riickgang des Einwohnerpotenzials bis zum
Jahr 2025 auf

rd.10.170 Personen auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in Treuen

Bereich Zonen 2021 2025
Treuen Zonel 7.790 7.540
Nahbereich Zone 2 2.093 2.050
Weiteres Umland Zone 3 588 580
Einzugsgebiet Gesamt 10.471 10.170

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.
Tabelle 6: Marktgebiet des Einzelhandels

Darliber hinaus ist noch mit Streukunden zu rechnen. Diese Streukunden setzen sich
aus auBerhalb des Marktgebiets lebenden Personen (z.B. auch aus P&hl) zusammen.
Hierzu z&hlen auch Touristen, Durchreisende, Zufallskunden und Pendler, welche nur
gelegentlich in Treuen einkaufen. Dabei ist insbesondere die hohe Arbeitsplatzdichte
in Treuen und der damit verbundene positive Pendlersaldo herauszustellen. In diesem
Zusammenhang kann der ortliche Einzelhandel von zusatzlichen Umsatzpotenzialen
durch Kunden profitieren, die zwar auBBerhalb des Treuener Marktgebiets leben, die
Stadt aber dennoch regelmaBig aufsuchen und ihren Versorgungseinkauf regelmafig
oder gelegentlich mit dem Arbeitsweg koppeln. Fiir die Beschaftigten der zahlreichen
Gewerbebetriebe im Treuener Stadtgebiet stellen die in Treuen verorteten Lebensmit-
telmarkte dabei auch eine Alternative im Rahmen der Mittagsversorgung dar.

38 Wie fur die Stadt Treuen ist auch fiir die Gemeinde Neuensalz von einem Riickgang der Bevdlkerungsplattform bis zum Jahr 2025
auszugehen. Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in der Umlandgemeinde Neuensalz, welche Zone 2 des Marktgebiets
bildet, wurde, unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Einwohnerentwicklung in den vergangenen Jahren, dabei ebenfalls auf die
moderatere Variante 1 der 7. Regionalisierten Bevélkerungsprognose fiir den Freistaat Sachsen bis zum Jahr 2035 abgestellt.
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4.2 Nachfragepotenzial der Stadt Treuen

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des bun-
desdeutschen Pro-Kopf-Ausgabesatzes®® errechnet sich fiir 2021 ein einzelhandels-
relevantes Nachfragepotenzial (iber alle Sortimente“° innerhalb des Marktgebiets
von

rd.66, 7 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, das die Bewohner aus dem Marktgebiet der
Stadt Treuen jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt Treuen selbst, an ande-
ren Versorgungsstandorten (z.B. im Oberzentrum Plauen) oder bei anderen Einkaufs-
kandlen (v.a. Online-Handel).

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzialim Marktgebiet der Stadt
Treuen

Das Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Treuen wird sich angesichts der riicklaufigen
Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2025 um rd. 1,9 Mio. € auf rd. 64,8 Mio. € verringern.

2021 2025

DD

Alle Angaben in Mio. € Werte gerundet.

. kurzfristiger Bedarf
. mittelfristiger Bedarf

langfristiger Bedarf

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 17: Nachfragepotentialim Marktgebiet der Stadt Treuen

39 pro-Kopf-Ausgabesatz geméB MB Research (2019) = 7.086 €.

Zugrunde gelegt wurden hier die Ausgabesétze aus dem Jahr 2019 und nicht die aktuellen Ausgabeséatze des Jahres 2021, da diese
durch die Corona-Pandemie verzerrt sind (erhéhte Ausgaben fiir Lebensmittel aufgrund der SchlieBung von Gastronomiebetrieben,
Kantinen, Mensen usw.). Fir die nahe Zukunft ist eher von einer Riickkehr auf das Vorcorona-Niveau auszugehen, weshalb die durch
die Folgen der Pandemie iberhéhten Ausgabesatze fiir 2021 in der vorliegenden Untersuchung keine Anwendung finden.

40 Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen (v.a. Lebensmittel), mittelfristigen (Sortimente, die fiir die Innenstadt

und die Zentren von Bedeutung sind) und langfristigen (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu ver-
weisen sind) Bedarfs gegliedert.
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Unter Beriicksichtigung der abnehmenden Bevélkerungsplattform ergibt sich fur das
Marktgebiet der Stadt Treuen flr den Prognosehorizont 2025 ein einzelhandelsrele-
vantes Nachfragepotenzial Uber alle Sortimente von

rd. 64,8 Mio. €.

Hinzu kommt noch das Potenzial der nur sporadisch auf Treuen orientierten Streukun-
den, welches die Gutachter auf eine GréBenordnung in Hohe von etwa 10 % vom Ge-
samtumsatz in der Stadt Treuen ansetzen. Unter den Streukunden werden Durchrei-
sende, Zufallskunden, Touristen sowie insbesondere Pendler“*, die in Treuen arbeiten,
aberim Umland bzw. auBerhalb des Marktgebiets wohnen, zusammengefasst.

Bei dem fur den Ortlichen Einzelhandel zur Verfligung stehenden Nachfragepotenzial
muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-Handels in
Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeutung am
langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar und nicht-stationér) - wenn
auch abgeschwacht - weiter zu. Im Vorkrisenjahr 2019 entfielen rd. 11 % des 6rtlichen
Nachfragepotenzials auf den nicht-stationdren Handel. Je nach Branche variieren die
Marktanteile des Online-Handels jedoch erheblich. So floss beispielsweise im Bundes-
schnitt im Segment Elektrobedarf bereits 2019 fast ein Drittel der Nachfrage in den
Online-Handel ab. Das Segment des periodischen Bedarfs ist dahingegen aktuell
(noch) weitgehend onlineresistent. Hier flossen 2019 lediglich rd. 2 % der Nachfrage
ab.

Wie bereits ausgefiihrt, ist die Covid-19-Pandemie jedoch als ein Wachstumstreiber
des Online-Handels einzustufen, sodass bis zum Prognosehorizont 2025 von einer
deutlichen weiteren Verschiebungvon Kaufkraft und Umsétzen vom stationdren (Non-
food)-Einzelhandel in den Online-Handel ausgegangen werden muss. Auch wenn das
Gesamtumsatzvolumen des Einzelhandels in diesem Zeitraum steigen wird, werden die
Abflisse in den Online-Handel - mit Ausnahme im Segment des periodischen Bedarfs
- nicht anndahernd kompensiert werden kdnnen.

41 An dieser Stelle sei nochmals darauf hingewiesen, dass Treuen, bedingt durch eine Vielzahl bedeutender Arbeitgeber, Giber einen

deutlich positiven Pendlersaldo verfiigt. Dabei hat sich die Zahl der Einpendler in den letzten Jahren stetig erh6ht, sodass sich tiber
die Pendlerverflechtungen ein zusatzliches (gebietsfremdes) Nachfragepotenzial fiir den drtlichen Einzelhandel ableiten I&sst.
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Das Marktgebiet der Stadt Treuen umfasst neben dem eigenen
Stadtgebiet (= Zone 1) auch die unmittelbar siidwestlich an Treuen
angrenzende und zum grundzentralen Verflechtungsbereich
gehorende Gemeinde Neuensalz (= Zone 2) sowie 6stliche Bereiche
der ebenfalls benachbarten Gemeinde P6hl (= Zone 3). Im Marktgebiet
leben derzeit rd. 10.470 Personen. Angesichts der abnehmenden
Einwohnerzahl (rd. 10.170 Personen im Jahr 2025) wird das
einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2025 auf

rd. 65 Mio. € absinken.

Vor diesem Hintergrund wird es zukiinftig vor allem darauf ankommen,
die bestehenden Angebote vor Ort zu starken, nachhaltig abzusichern
und zielgerichtet zu ergdnzen, um Gber eine moderate Erhéhung der
Nachfragebindung das Kaufkraftvolumen in der Stadt zu stabilisieren.
Dem Treuen zugewiesenen grundzentralen Versorgungsauftrag
entsprechend, ist der Fokus dabei auf eine weitere, bedarfsgerechte
Qualifizierung des Grundversorgungsangebots zu lenken.
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Angebotssituation des Einzelhandels
inder Stadt Treuen

Verkaufsflachen- und Branchenstruktur

Im August 2021 verfligte die Stadt Treuen in 53 Ladenschéften lber eine aktiv betrie-
bene*? einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd.7.930 gm.

Die Differenzierung nach Branchengruppen zeigt, dass der Sortimentsschwerpunkt,
wie fur Grundzentren typisch und funktionsgerecht, eindeutig auf den kurzfristigen
Bedarf entfallt. Im mittelfristigen Bedarf sticht das Segment Bekleidung/Schuhe her-
vor, welches fir ein Grundzentrum vergleichsweise gut aufgestellt ist. Im langfristigen
Bedarf fallt das Angebot insgesamt hingegen recht gering aus, was fur ein Grundzent-
rum aber grundsatzlich nicht zu beanstanden ist. Die Unterteilung nach einzelnen Sor-
timentsbereichen zeigt folgendes Bild:

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Aktuell werdeninTreuenrd.7.900 gm Verkaufsflache betrieben.

Mit rund 4.450 gm entfallt der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Treuen eindeutig und der
raumordnerischen Funktion entsprechend auf den kurzfristigen Bedarf.

@) Koratrisgergecar 4450 [ GG
@ Bekleidung/Schuhe M@ 1610 -

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Biicher M 470 .

Q’ Hausrat, GPK M 580 .
<\Q§ Schmuck, Uhren, Optik 80 I
@,] Elektrobedarf 310 I
@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 20 |
% Bau- und Garten-/Tierbedarf 410 .
kurzfristiger ] mittetfristiger langfristiger Bedarf

Alle Angabeningm
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Abbildung 18: Sortimentsstruktur des Einzelhandelsin Treuen

42 Ohne Leerstdnde und ohne gesicherte Planvorhaben.
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Insgesamt gesehen weist der Treuener Einzelhandel eine Branchenstruktur auf, die
tendenziell starker durch Verkaufsflachen des kurzfristigen Bedarfs gepragt ist:

B Mit rd. 4.450 gm entfallen rd. 56 % der Gesamtverkaufsflache auf den periodi-
schen bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe
belduft sich auf rd. 51 %. Damit bedient mehr als die Halfte aller Einzelhandelsbe-
triebe in Treuen den kurzfristigen Bedarfsbereich.

B Mit rd. 2.660 gm entfallen rd. 34 % der Gesamtverkaufsflache auf den mittel-
fristigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich dabei
aufrd. 30 %.

m Der langfristige Bedarf verfiigt tiber einen Anteil von rd. 10 % an der Gesamtver-
kaufsflache (rd. 820 gm) und stellt damit die schwachste Branchengruppe in der
Einzelhandelsstruktur Treuens dar. Gemessen an der Anzahl der Betriebe betragt
der Anteil rd. 19 %.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

BranchenstrukturdesEinzelhandelsin Treuen

Die Einzelhandelsstruktur in Treuen wird funktionsgerecht durch Angebote des kurzfristigen Bedarfs
gepragt, wohingegen v.a. der langfristige Bedarf eine untergeordnete Rolle spielt.

kurzfristig mittelfristig langfristig
Betriebe ' 53
27
Verkaufsflache in gm ‘ 7.930
4.450
Quelle: Eigene Berechnungen
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Abbildung 19: Branchenstruktur des Einzelhandels
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Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf eine der zentralen Fragestellungen des Gutachtens beztglich der Ent-
wicklungsmoglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden
die Daten der Flachenerhebung raumlich differenziert aufbereitet.

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der 6rtlichen Ein-
zelhandelsstruktur:

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Raumliche Verkaufsflachenstruktur des Einzelhandelsin Treuen

Das 0Ortliche Einzelhandelsangebot konzentriert sich primar auf dezentrale Standortlagen, wobei der
Ortskern hinsichtlich der Verkaufsflachenstruktur eher eine untergeordnete Rolle spielt.

kurzfristig mittelfristig langfristig
Ortskern 1.260
Ergénzungsstandort
Perlaser StraBe 1.980
Sonstige Lagen ‘ . o 4.690
2.880 1.440 370

Alle Angabeningm.

Quelle: Eigene Berechnungen
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Abbildung 20: Raumlich-funktionale Struktur des Treuener Einzelhandels

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenanteile verteilen sich auf folgende Stand-
ortlagen:

B Lediglichknapp 16 % der Gesamtverkaufsflachein Treuen werdenim Ortskern vor-
gehalten. Dies ist darauf zurlickzuftihren, dass sich hier v.a. bedingt durch die sehr
kleinteiligen Bebauungs- und Ladenstrukturen der Altstadt vornehmlich kleine Ein-
zelhandelsgeschafte konzentrieren, wahrend groB3flachige Formate vollstandig
fehlen. Die kleinteilige Einzelhandelsstruktur im Ortskern wird auch durch einen
Blick auf den Anteil der Betriebe an der Gesamtbetriebsanzahl in Treuen verdeut-
licht, der im Ortskern trotz des geringen Verkaufsflachenangebots mit rd. 40 % re-
lativ hoch ausféllt. Zudem weist der Ortskern einen relativ ausgewogenen Bran-
chenmix auf, wobei der Verkaufsflachenschwerpunkt auf den mittelfristigen Be-
darf entfallt. Hinsichtlich der Nahversorgung der ortlichen Bevdlkerung spielt der
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Ortskern hingegen eine deutlich untergeordnete Rolle, da im Ortskern lediglich ei-
nige Spezialanbieter (u.a. Backer, Fleischer) verortet sind.

m Auf den Erganzungsstandort Perlaser StraB3e entfallen rd. 25 % der Gesamtver-
kaufsflache in Treuen. Einen Schwerpunkt bilden hier die Sortimente des kurzfris-
tigen Bedarfs, weshalb dieser Standort einen gewichtigen Beitrag zur Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung sowie der Wahrnehmung der grundzentralen Ver-
sorgungsfunktion leistet. Aperiodische Sortimente werden an diesem Standort
ebenfalls in nennenswertem Umfang vorgehalten.

B Unter den sonstigen Lagen werden die Uibrigen Angebotsstandorte erfasst. Dabei
handelt es sich vor allem um solitare Lagen, die sich innerhalb der Kernstadt vertei-
len. Mit einem Anteil an der Gesamtverkaufsflache in Treuen von rd. 59 % kommt
diesen Lagen das groBte versorgungsstrukturelle Gewicht innerhalb des Stadtge-
biets zu. Von besonderer Bedeutung sind hierbei die Lebensmitteldiscounter Netto
(2 x) und Lidl, die sich aufgrund ihres erhéhten Flachenbedarfs, der eng an die in
der Vergangenheit stetig gestiegenen Verbraucheranspriiche gekoppelt ist, nicht
in die kleinteiligen Bebauungsstrukturen des Ortskerns integrieren lassen. Nichts-
destotrotz leisten diese Markte liberwiegend einen wichtigen Beitrag zur Sicherung
der wohnortnahen Grundversorgung.

BetriebsgroBenstruktur

Hinsichtlich der BetriebsgréBen weist der Einzelhandel in der Stadt Treuen erwar-
tungsgeman kleinteilige Strukturen auf. Die durchschnittliche BetriebsgroBe liegt bei
rd. 150 gm Verkaufsflache. Besonders kleinteilig sind die Strukturen dabei im Ortskern
von Treuen. Hier liegt die durchschnittliche BetriebsgréBe bei lediglich rd. 60 gm Ver-
kaufsflache. AuBerhalb des Ortskerns steigt die durchschnittliche BetriebsgréBe da-
hingegen erheblich an, da hier u.a. auch einige strukturpragende Formate des Lebens-
mitteleinzelhandels (> 400 gm Verkaufsflache) angesiedelt sind.

Nach Standortbereichen ergibt sich damit folgendes Bild:

BetriebsgréBenstruktur des Einzelhandels in Treuen nach Standortbereichen

Ortskern Treuen Erganzungsstandort Streulage Gesamt

B h
ranche Anzahl  Durchschn.  Anzahl Durchschn.  Anzahl Durchschn.  Anzahl  Durchschn.

Betriebe GroBe Betriebe GroBe Betriebe GroRe Betriebe GroRe
kurzfristig 7 49 4 308 16 180 27 165

mittelfristig 10 62 1 600 5 288 16 166
langfristig 4 75 6 62 10 82

Summe

Quelle: Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 7: BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Treuen nach Standortbereichen
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Inder Stadt Treuen gibt es derzeit drei Betriebe, die die Schwelle zur GroBflachigkeit
(Verkaufsflache > 800 qm) uberschritten haben. Dabei handelt es sich um den
Norma-Discounter am Ergédnzungsstandort Perlaser Stra3e, den Netto-Discounter in
der Rudolf-Breitscheid-StraBe und den Schuhfachmarkt Mayer's Markenschuhe
(Werksverkauf) in Gewerbegebietslage an der Herlasgrliner StraBe. Zudem verfiigt der
LidI-Discounter in der OststrafBBe Gber eine Verkaufsflache von etwa 800 gm und agiert
damit nur knapp unterhalb der GroB3flachigkeit. Die groBten Einzelhandelsbetriebe
sind somit mehrheitlich dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen.

Mit Ausnahme des Schuhfachmarkts Mayer’s Markenschuhe und des Sonderposten-
markts LilaPetz (Erganzungsstandort Perlaser StraBe), der als Nonfood-Discounter
aber auch andere Sortimente (u.a. Bau- und Gartenbedarf) anbietet, ist der mittelfris-
tige Bedarf priméar durch kleinteilige Angebote, die sich Uberwiegend auf den Treuener
Ortskern konzentrieren, gekennzeichnet.

Sortimente des langfristigen Bedarfsbereich, welche in Treuen ohnehin nur in Gber-
schaubarem Umfang vertreten sind, werden ebenfalls eher auf kleineren Flachen an-
geboten. Flachenextensive Formate (z.B. Baufachmarkt“3, MGbelhaus), wie sie fiir den
langfristigen Bedarf tiblicherweise pragend sind, sind in Treuen nicht vertreten. Dies ist
vor dem Hintergrund der grundzentralen Versorgungsfunktion Treuens und der tiber-
schaubaren Nachfrageplattform im Marktgebiet aber auch nicht verwunderlich. Ohne-
hin sei darauf hingewiesen, dass die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbe-
trieben des mittel- und langfristigen Bedarfs nach den in Sachsen aktuell gliltigen Zie-
len der Raumordnung gemaB LEP 2013 (Z 2.3.2.1 Konzentrationsgebot) nicht zuldssig
ist. Die Ansiedlung flachenextensiver Formate ware in Treuen also nicht raumord-
nungskonform.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in Treuen rd. 7.930
gm, wobei der Angebotsschwerpunkt (funktionsgerecht) auf den
kurzfristigen Bedarf entfallt. Die durchschnittliche BetriebsgréBe liegt
beird. 150 gm Verkaufsflache, wobei vor allem der traditionelle
Ortskern von Treuen sehr kleinteilig strukturiert ist. Lediglich rd. 16 %
des gesamtstadtischen Verkaufsflachenangebots entfallen auf den
Ortskern. Dieser erlangt somit ein geringes versorgungsstrukturelles
Gewicht und ist auch hinsichtlich der Wahrnehmung des
grundzentralen Versorgungsauftrags von untergeordneter Bedeutung.
Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Treuener
Marktgebiet wird hingegen v.a. von den Lebensmittelmarkten
auBerhalb des Ortskerns (Erganzungsstandort, Streulage) gesichert.

43 Der derzeit in Treuen anséssige Baumarkt vertreibt seine Waren nur auf einer (vergleichsweise) kleinen Verkaufsfldche und ist nicht

als klassischer” Baufachmarkt mit einem weitrdumigen Einzugsgebiet zu verstehen. Dessen Angebote richten sich v.a. an die lokale
Bevolkerung.
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Leerstandssituation

Zum Zeitpunkt der Vor-0rt-Begehungen standen im Ortskern mehrere Immobilien, die
in der Vergangenheit augenscheinlich durch Einzelhandel oder einzelhandelsnahe
Nutzungen (z.B. Dienstleistungen) belegt waren, leer. Die Leerstande verteilen sich da-
bei auf den gesamten Ortskern, wobei eine Ballung in den Nebenlagen (v.a. Albrecht-
Direr-StraBe) erkennbar ist. Bei den leerstehenden Ladeneinheiten handelt es sich
vorwiegend um relativ kleine Flachen von schatzungsweise jeweils 30 bis 50 gm po-
tenzieller Verkaufsflache.

Die Leerstandssituationim Treuener Ortskernistinsgesamt als angespannt zu be-
werten. Selbst der noch bestehende Nutzungsbesatz entlang der Hauptachse (Post-
platz - KénigstraBe - Markt) ist mit einigen leerstehenden Ladeneinheiten durchsetzt.
Die Immobilien weisen dabei mehrheitlich baulich-funktionale Mangel auf und lassen
sich daher nur noch schwer nachvermieten. Dies wirkt sich sowohl negativ auf die Ein-
kaufs- und Aufenthaltsqualitat als auch auf das Erscheinungsbild des Ortskerns aus.

Mo

Abbildung 21: Ehemalige Geschéaftsflaiche im Treuener Ortskern

Insgesamt gilt es somit, die Leerstandssituation genau zu beobachten, da diese v.a. in
den Zentren sehr stark negativ wahrgenommen werden kann. So gilt es den Leerstand
innerhalb des Ortskerns méglichst abzubauen und entsprechende Nachnutzungen zu
férdern, um weiteren Trading-down-Effekten vorzubeugen. Allerdings dlirfte sich die
Nachvermietung als schwierig erweisen, da die leerstehenden Fldchen, soweit einseh-
bar, nur Uber geringe VerkaufsflachengréBen verfligen und dementsprechend den
heutigen Anspriichen der Betreiber kaum noch gentgen. Leistungsfahige Nahversor-
gungsformate, die als Frequenzbringer und Magnetbetriebe des Ortskern fungieren
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konnten, werden sichin die aktuell leerstehenden Ladenlokale nicht integrieren lassen.
Es kédmen allenfalls kleinere und stérker spezialisierte Nahversorgungsformate (z.B.
Backer) in Frage, die im Ortskern aber schon heute vertreten sind.

Grundsatzlich stellen Flachenzusammenlegungen von benachbarten Geschaften hin-
sichtlich der Beseitigung struktureller Leerstande sowie der Schaffung gréBerer und
marktgerechter Ladenlokale ein geeignetes stadtebauliches Instrument dar, welches
invielen Kleinstadten erfolgreich genutzt wird. Dabei missen jedoch einige Vorausset-
zungen erfullt sein, wobeiinsbesondere die Beschaffenheit der jeweiligen Ladenlokale
den Erfolg einer Flachenzusammenlegung mafRgeblich beeinflusst. Aufgrund der aus-
gepragten Kleinteiligkeit der Bebauungs- und Geschaftsstrukturen im Treuener Orts-
kern wirde es kaum ausreichen zwei benachbarte Ladenlokale zu vereinen, um eine
attraktive und zeitgemal3 dimensionierte Geschaftsflache erzeugen zu koénnen. Es
mussten entsprechend starker raumgreifende und mehrere Geschéaftseinheiten um-
fassende bauliche MaBnahmen ergriffen werden. Dabei ist jedoch zu bertcksichtigen,
dass die finanziellen und eigentumsrechtlichen Aspekte umso stérker in den Vorder-
grund riicken, je mehr verschiedene Flachen von der MaBnahme tangiert werden.

Erfolgreich sind Flachenzusammenlegungen deshalb vor allem dann, wenn eine leer-
stehende Flache durch eine unmittelbar benachbarte, bereits aktiv betriebene und et-
was groBere Flache absorbiert wird. Da das derzeit groBte und aktiv betriebene Laden-
lokal innerhalb des Treuener Ortskerns (Caro Drogerie) aber nicht unmittelbar an (zur
Verfligung stehende) Geschaftsflachen angrenzt, 1asst sich diese Flache durch die In-
tegration einer benachbarten Ladeneinheit auch nicht entscheidend vergroBern.
Strukturpragende Nahversorgungsformate (z.B. ein Drogeriemarkt), die heute auf Ver-
kaufsflachen von mindestens 400 gm abzielen und somit Ladenlokale mit einer Ge-
samtflache von mehr als 500 gm bendtigen, sind im Ortskern daher faktisch nicht ent-
wickelbar. Die hierfur notwendige Flachendimensionierung lieBe sich selbst im Zuge ei-
ner (baulich und finanziell ohnehin nur schwer umsetzbaren) Zusammenlegung meh-
rerer benachbarter Ladenlokale nicht ansatzweise erreichen.

Mit Blick auf die raumliche Verteilung der Ladenleerstande kommt erschwerend hinzu,
dass sich die Leerstande relativ unregelmaBig tiber den Ortskern verteilen. Es gibt der-
zeit nur wenige Bereiche in denen mehrere (leerstehende) Ladenlokale in unmittelba-
rer Nachbarschaft zueinander konzentriert sind. Dabei sind die Ladenstrukturen zu-
dem von Wohnnutzungen, Verkehrswegen oder oOffentlich genutzten Gebauden
durchsetzt (siehe Abbildung 22). Das Potenzial fir Flachenzusammenlegungen wird
dadurch erheblich eingeschrankt. Ohnehin wiirden sich derartige stadtebauliche MaB3-
nahmen angesichts der értlichen topographischen Gegebenheiten und der damit ver-
bundenen Fluchtverspriinge (siehe Abbildungen 21 und 22) nur unter hohem bauli-
chen und finanziellen Aufwand realisieren lassen, was wiederum sowohl die Eigent(i-
mer der Fldchen als auch Investoren abschreckt.
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Abbildung 23: Deutlicher topographischer Hohenversatzinnerhalb des Treuener Ortskerns

Die Belebung des Ortskerns allein mit attraktiven Einzelhandelsangeboten wird sich
auch unter zusatzlicher Beriicksichtigung der aufgezeigten Entwicklungstrends im
Einzelhandel und der restriktiven sozio6konomischen Rahmenbedingungen in Treuen
zukinftig kaum realisieren lassen. Deshalb sollte auch auf eine Nachnutzung
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leerstehender Ladenlokale durch zentrenerganzende Funktionen wie Dienstleistun-
gen und Gastronomie hingearbeitet werden. Aber auch das Thema Innerstadtisches
Wohnen kann an hierflr geeigneten Standorten eine starkere Rolle spielen. Zudem
sollten sich die MaBBnahmen auf einzelne Bereiche innerhalb des Ortskerns konzentrie-
ren, die auch heute noch einen zentrentypischen Nutzungsbesatz aufweisen.

Umsatzsituation des Einzelhandelsin Treuen

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniblicher und standortge-
wichteter Flachenproduktivitaten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber sowie der
erhobenen Verkaufsflache geschéatzt. Demnach belduft sich der Bruttoumsatz aller
Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Treuen (bereinigt um die temporaren Effekte der
Covid-19-Pandemie*#) aktuell auf rd. 28,2 Mio. €.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Umsatzstrukturdes Einzelhandelsin Treuen(rd. 28,2 Mio. €)

Der groBte Umsatzanteil entfallt mit rd. 19,5 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf. Damit wird mehr als
die Halfte des Umsatzes mit periodischen Sortimenten erwirtschaftet.

@ Kurzfristiger Bedarf 19,5 _
@ Bekleidung/Schuhe m 3,3 -

I-i?j Spielwaren/Hobby, Sport, Blicher (M} 1,5 I

Q Hausrat, GPK m 1,4 I
CQ') Schmuck, Uhren, Optik 0,6 I
@ Elektrobedarf 11 I
@; Maébel/Haus- und Heimtextilien 0,1 ‘

% Bau- und Garten-/Tierbedarf 0,7 I
kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf

Alle Angaben in Mio. €. Werte gerundet.
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Abbildung 24: Umsatzstruktur des Einzelhandels in Treuen

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von etwa 3.600 € pro
gm Verkaufsflache und Jahr. Die Flachenleistung wird dabei insbesondere von dem
tendenziell umsatzstarken kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfsbereich gepragt.

44 Die fuir 2020 (und das erste Halbjahr 2021) vorliegenden Umsatzzahlen des Einzelhandels zeigen, dass bundesweit der Einzelhan-
del mit periodischen Bedarfsgltern erhebliche Umsatzzuwéchse erzielen konnte. Im mittel- und langfristigen Bedarf waren dagegen
aufgrund der angeordneten GeschéftsschlieBungen teils dramatische Umsatzriickgdnge zu beobachten. Lediglich im Segment Fahr-
réder sowie im Bau- und Gartenbedarf konnte der stationare Nonfood-Einzelhandel 2020 an Umsatz zulegen.
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Dampfend auf die erzielbare durchschnittliche Flachenleistung wirken das unter-
durchschnittliche Kaufkraftniveau in der Stadt Treuen sowie die bestehenden und z.T.
intensiven interkommunalen Wettbewerbseffekte, die aus der erh6hten Angebots-
dichte im Treuener Umland (v.a. in Richtung Osten) resultieren.

Wie die Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen (Abbildung 20)
zeigt, entfallt der Umsatzschwerpunkt im Grundzentrum Treuen funktionsgerecht
deutlich auf den periodischen bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil am Gesamtum-
satz des Einzelhandels in Treuen betragt dabei rd. 69 % (rd. 19, 5 Mio. €). Die durch-
schnittliche Flachenproduktivitat liegt bei etwa 4.400 € je gm Verkaufsflache und fallt
damit im Branchenvergleich erwartungsgemaf am hdchsten aus. Diese wird dabei vor
allem von den umsatzstarken Lebensmitteldiscountern (v.a. Lidl) getrieben.

Auf den mittelfristigen Bedarf entfallt mit rd. 6,1 Mio. € etwas mehr als ein Flinftel des
gesamtstadtischen Einzelhandelsumsatzes. Die Flachenleistung betragt hier durch-
schnittlich rd. 2.300 Mio. € je gm Verkaufsflache. Wahrend die fachmarktorientierten
und eher discountbasierten Anbieter (Mayer’s Markenschuhe, LilaPetz) eher geringere
Flachenleistungen erzielen, erreichen die kleinteiligen Fachgeschafte tendenziell ein
etwas hoheres Produktivitatsniveau.

Da der Angebotsbestand bei den langfristigen Sortimenten insgesamt sehr tber-
schaubar ausfallt, liegt auch der Umsatzanteil bei relativ niedrigen rd. 9 % (rd. 2,5
Mio. €). Die Flachenproduktivitat fallt mit rd. 3.100 € je gm Verkaufsflache fiir diesen
Bedarfsbereich allerdings verhaltnismaBlig hoch aus, da das értliche Angebot weniger
durch die branchentypischen flachenextensiven Angebotsformate mit geringer Fla-
chenproduktivitét (z.B. Mébelhaus), sondern stattdessen vielmehr durch mehrere
kleine Fachgeschéfte mit héherpreisigen Produkten (z.B. Optiker) gepragt ist. Insge-
samt spielt der langfristige Bedarf bei der Umsatzstruktur des Treuener Einzelhandels
eine deutlich untergeordnete Rolle.

Nach Standortlagen betrachtet, werden von dem gesamten in Treuen generierten
Umsatzvolumen lediglich rd. 18 % (rd. 5 Mio. €) im Ortskern erwirtschaftet. Dieser
nimmt somit auch bei der Umsatzbetrachtung eine deutlich untergeordnete Rolle im
gesamtstadtischen Einzelhandelsgefuige ein. Der im Ortskern erzielte Einzelhandel-
sumsatz entfallt dabei zu nahezu gleichen Anteilen auf den kurzfristigen sowie den
mittelfristigen Bedarf. Bezogen auf den kurzfristigen Bedarf werden allerdings lediglich
knapp 10 % des stadtischen Gesamtumsatzes innerhalb des Ortskerns erwirtschaftet,
was verdeutlicht, dass dem Ortskern nur eine eingeschrankte Bedeutung hinsichtlich
der Wahrnehmung der grundzentralen Versorgungsfunktion zugesprochen werden
kann.

Ein &hnlich groBer Umsatzanteil entfallt mit rd. 20 % (bzw. rd. 5,7 Mio. €) auf den Er-
ganzungsstandort Perlaser StraB3e, wobei hier der kurzfristige Bedarf eindeutig den
Umsatzschwerpunkt darstellt. In Hinblick auf den kurzfristigen Bedarf erwirtschaftet
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dieser Standortbereich etwas mehr als ein Flinftel des gesamtstadtischen Umsatzvo-
lumens im Einzelhandel. Den insgesamt groBten Anteil am Gesamtumsatz
(rd. 17,5 Mio. € bzw. rd. 62 %) erwirtschaften die Sonstigen Lagen. Hierzu tragen v.a. die
in Streulage befindlichen Lebensmitteldiscounter (Netto [2x] und Lidl) bei.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Treuener Einzelhandels

Branchen Verkaufsflache Umsatzin Flachenpro-
ingm Mio. € duktivitat*
Kurzfristiger Bedarf 4.450 19,5 4.400
Nahrungs- und Genussmittel 3.910 17,1 4.400
Gesundheits- und Pflegeartikel 480 2,2 4.500
Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel 380 1,4 3.700
pharmazeutischerund medizinischer Bedarf 100 0,8 7.600
Tiernahrung 60 0,2 3.700
Mittelfristiger Bedarf 2.660 6,1 2.300
Bekleidung/Wasche 840 2,2 2.600
Schuhe, Lederwaren 770 11 1.400
Spielwaren, Hobbybedarf 70 0,2 3.000
Sportbedarf, Camping 60 0,2 2.800
Blicher/Zeitungen, Schreibwaren 340 11 3.100
Hausrat, GPK 580 1,4 2.400
Langfristiger Bedarf 820 2,5 3.100
Optik 40 0,3 6.400
Schmuck, Uhren 40 0,4 9.000
Elektrobedarf 310 11 3.600
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehor 20 01 3.700
Mébel 0 0,0
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubeh6r/Tierbedarf 410 0,7 1.700
Summe/Mittelwert 7.930 28,2 3.600

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *€ je gm Verkaufsflache.

Tabelle 8: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Treuener Einzelhandels

Umsatzseitig wird der Treuener Einzelhandel funktionsgerecht deutlich
durch den kurzfristigen Bedarf dominiert. Im Hinblick auf die
unterschiedlichen Standortlagen muss festgehalten werden, dass der
Ortskern eine deutlich untergeordnete Rolle im gesamtstadtischen
Einzelhandelsgeflige einnimmt, wohingegen der groBte Umsatzanteil
auf dezentrale Standortlagen innerhalb des Stadtgebiets entfallt.
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Einzelhandelsrelevante Planvorhaben

Fur die folgenden einzelhandelsrelevanten Planvorhaben lagen in der (jingeren) Ver-
gangenheit bzw. liegen derzeit Anfragen bei der Stadtverwaltung Treuen vor:

B Die discountorientierte Einzelhandelskette Lidl strebt eine Weiterentwicklung
ihres Bestandsmarkts an der Oststra3e im nordlichen Teil des Treuener Kern-
stadtgebiets an. Dabei ist am Bestandsstandort eine Erweiterung des Lidl-Markts
von derzeit etwa 800 gm auf dann etwa 1.300 gm Verkaufsflache geplant. Die hier-
fur notwendige Baugenehmigung liegt dem Vorhabentrager bereits vor, sodass der
Umsetzung des Vorhabens von genehmigungsrechtlicher Seite nichts mehr im
Wege steht. Wenngleich seit der Erteilung der Baugenehmigung bereits einige Zeit
verstrichen ist und das Planvorhaben bislang noch nicht realisiert wurde, ist damit
zu rechnen, dass das Vorhaben in den kommenden Jahren in die Umsetzung ge-
bracht werden wird. Dr. Lademann & Partner gehen deshalb davon aus, dass der er-
weiterte Lidl-Markt bis zum Jahr 2025 bereits am Markt aktiv sein wird. Dies wurde
in den nachfolgenden Kapiteln entsprechend berticksichtigt.

B Auf einem weitlaufigen und aktuell noch unbebauten Areal an der Perlaser
StraBe, welches sich unmittelbar nérdlich an die Bestandsbebauung bzw. den dort
bereits befindlichen Einzelhandelsstandort (Ergénzungsstandort Perlaser Straf3e)
anschmiegt, plant ein Projektentwickler die Ansiedlung mehrerer Einzelhandels-
betriebe. Flr dieses Planvorhaben liegt bereits ein Bebauungsplan im Vorentwurf
(Bebauungsplan Sondergebiet ,Einzelhandel an der Perlaser StraBe”) vor, der flr
den Grof3teil der betreffenden Flache die Ausweisung eines Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandel” gemal § 11 Abs. 3 BauNVO vor-
sieht.

Dem B-Plan-Entwurf kann entnommen werden, dass neben der Ansiedlung eines
Supermarkts bzw. eines Lebensmittelvollsortimenters (max. 1.990 gm Verkaufsfla-
che zzgl. Backer/Fleischer mit max. je 50 gm) sowie eines Lebensmitteldiscounters
(max. 1.050 gm Verkaufsflache) die erganzende Realisierung weiterer Fachmarkt-
formate (mit bis zu 400 gm, 600 gm bzw. 700 gm Verkaufsflache) geplant ist, wo-
beikonkret auch die Ansiedlung eines Drogeriemarkts zur Diskussion steht. Beivoll-
standiger Realisierung aller Vorhabenkomponenten wirde sich die Gesamtver-
kaufsflaiche des Vorhabens auf insgesamt rd. 4.800 gm belaufen, wobei der
Schwerpunkt ganz Giberwiegend im periodischen Bedarf liegen soll. Dieses Planvor-
haben gilt es vor dem Hintergrund der identifizierten Versorgungsdefizite im
Grundzentrum Treuen sowie der definierten Ziele des Einzelhandelskonzepts zu
bewerten und einzuordnen.

B Bereits im Jahr 1991 beabsichtigte ein Investor die Errichtung eines Verbrau-
chermarkts auf einem etwa 20.000 gm umfassenden Baugrundsttick in der ehe-
mals selbststandigen Gemeinde Eich, welche 1999 nach Treuen eingemeindet
wurde und heute einen Ortsteil der Stadt Treuen darstellt. Konkret befindet sich das
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hierflr vorgesehene Areal stidostlich der Kreuzung S 299/Rebesgriiner Stral3e und
damit in verkehrsgunstiger, aber rdumlich deutlich von den Siedlungsstrukturen
des heutigen Treuener Ortsteils Eich abgesetzter Lage. Um das Vorhaben realisie-
ren zu kdnnen, wurde zum damaligen Zeitpunkt ein Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan erarbeitet, welcher fur die betreffende Flache ein Sondergebiet nach § 11
BauNVO festsetzt. Ziel des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, welcher im Mai
1991 durch das Regierungsprasidium Chemnitz genehmigt worden ist und somit
Rechtskraft erlangte, war die Ansiedlung eines Verbrauchermarkts fir Lebensmit-
tel und sonstige Waren im Non-Food-Bereich mit einer Verkaufsflaiche von
1.800 gm netto.

Aus den Gutachtern unbekannten Griinden wurde das Vorhaben aber bis heute
nichtin die Umsetzung gebracht, sodass der hierflir aufgestellte Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan seinen Zweck bislang nicht erflllen konnte. Inwiefern konkrete
Entwicklungsabsichten flir das Areal bestehen, entzieht sich ebenfalls der Kenntnis
von Dr. Lademann & Partner. Da der Vorhaben- und ErschlieBungsplan seine Gul-
tigkeit allerdings nach wie vor besitzt, konnte das damalige Vorhaben theoretisch
auch heute noch jederzeit realisiert werden. Wenngleich die Aussagen aus einem
kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept bestehendes Baurecht nicht
tangieren, soll die damalige Planung nach heutigen Gesichtspunkten kurz bewertet
und in die zentralen Zielstellungen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentren-
konzepts eingeordnet werden.
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Versorgungslage und Zentralitats-
analyse

Verkaufsflachendichtenin der Stadt Treuen

Die Verkaufsflachendichte (gm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fir die
quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nachfolgenden
Ubersicht erreicht die Verkaufsflachendichte in der Stadt Treuen einen Wert von

rd.1.020 gmje 1.000 Einwohner(1,0).

Differenziert nach den unterschiedlichen Einzelhandelsbranchen fallt die Angebotssi-
tuation des Treuener Einzelhandels allerdings sehr unterschiedlich aus:

Flachendichte der Stadt Treuen im Vergleich

Flachendichte*

Branchen Spannbreite

Treuen Grundzentren** Freistaat Sachsen***
periodischer Bedarf 571 570-1.000 530
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 207 130-320 240
Sonstige Hartwaren 145 140-370 220
Elektrobedarf/elektronische Medien 40 20-70 80
Mobel/Haus- und Heimtextilien 3 50-290 280
Bau- und Gartenbedarf 53 90-240 340

2.190-2.880

Quelle: Eigene Berechnungen.

* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.

**Vergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner
***\lergleichswerte aus dem Handelsatlas Sachsen 2015.

Tabelle 9: Verkaufsflaichendichtenim Vergleich

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte in Deutschland lber alle Stadte und Gemeinden bei rd. 1.800 gm je 1.000
Einwohner (im Freistaat Sachsen bei etwa 1.700 gm je 1.000 Einwohner). Damit liegt
die Flachenausstattungin Treuen rein rechnerisch sowohl deutlich unter dem Bundes-
schnitt als auch deutlich unter dem Landesschnitt des Freistaats Sachsen. Allerdings
liegen die Verkaufsflachendichten von Grundzentren - in Abhangigkeit von der GréBRe
des Uberortlichen Marktgebiets des Einzelhandels und der interkommunalen Wettbe-
werbssituation - oftmals unterhalb der bundesdeutschen Durchschnittswerte. Flr den
unteren Bereich der Spannbreite fur Grundzentren haben Dr. Lademann & Partner ei-
nen Wert von rd. 1.220 gm je 1.000 Einwohner ermittelt. Selbst diesen Wert kann die
Stadt Treuen aktuell jedoch nicht erreichen. Wahrend sich die Flachendichten bei den
mittelfristigen Segmenten Bekleidung/Schuhe und Sonstige Hartwaren sowie beim
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Elektrobedarf innerhalb der sortimentsspezifischen Spannbreite bewegen, weisen v.a.
die weiteren Branchen des langfristigen Bedarfs (v.a. Mébel/Haus- und Heimtextilien)
Werte auf, die sehr niedrig sind und damit deutlich auBerhalb der jeweiligen Spann-
breite liegen. Fur den periodischen Bedarf ergibt sich hingegen ein Wert, der zwar leicht
Uber dem Durchschnittswert flir den Freistaat Sachsen, jedoch am unteren Ende der
fur Grundzentren typischen Spannbreite rangiert.

Beriicksichtigt man zusatzlich, dass die Stadt Treuen auch auf einen, wenn auch tber-
schaubaren, raumordnerisch zugewiesenen Uberdrtlichen Verflechtungsbereich zu-
greifen kann (Gemeinde Neuensalz), welcher sich nicht mit dem Verflechtungsbereich
anderer zentraler Orte Uberlappt und fiir welchen das Grundzentrum Treuen die glei-
chen Grundversorgungsaufgaben wahrnehmen soll wie fiir das eigenen Stadtgebiet, ist
die ermittelte Verkaufsflachendichte etwas zu relativieren. Bezogen auf den gesamten
grundzentralen Verflechtungsbereich (Nahbereich) belduft sich die Verkaufsflachen-
dichte nur auf knapp 800 gm je 1.000 Einwohner.*® Zudem ist der relativ hohe Ein-
pendlerlberschuss zu berlcksichtigen, der zusatzliche Kaufkraftpotenziale induziert.

Vor diesem Hintergrund und unter Berticksichtigung der raumordnerisch zugewiese-
nen Versorgungsfunktion lassen sich fiir den Treuener Einzelhandel grundsatzlich also
noch gewisse Ausbaupotenziale ableiten. Als Grundzentrum hat Treuen dabei den An-
spruch bzw. den Auftrag, die Grundversorgung der eigenen Bevolkerung sowie der Be-
volkerung im Uberdértlichen Verflechtungsbereich adaquat und nachhaltig sicherzu-
stellen. Dabei wird der oOrtliche Einzelhandel durch den scharfen interkommunalen
Wettbewerb sowie den Vormarsch des Online-Handels aber unter Druck gesetzt, was
die Entwicklungsmoglichkeiten desselben einschrankt. Umso wichtiger erscheint es,
das értliche Angebot so zu attraktiveren, dass die Kaufkraft méglichst im Ort ge-
halten werden kann. Dementsprechend lassen sich noch Spielrdume fir die Ver-
kaufsflachenentwicklung in Treuen ableiten, die vor allem zur Sicherung, Starkung und
Entwicklung grundzentraler Angebote im Bereich des kurzfristigen Bedarfs eingesetzt
werden sollten.

Die Verkaufsflachendichte in Treuen liegt mit rd. 1.020 gm je 1.000
Einwohner sowohl unter dem Bundes- als auch unter dem Landes-
schnitt und ist dabei unter Berlicksichtigung des Gberdértlichen
Verflechtungsbereichs sogar noch zu relativieren. Dies gilt auch flir den
kurzfristigen Bedarf. Um den grundzentralen Versorgungsaufgaben
auch zukunftig weiter nachkommen zu kénnen, sollten die daraus
abzuleitenden Entwicklungsspielraume fir die Erhaltung und
Entwicklung attraktiver Nahversorgungsangebote eingesetzt werden.

45 Hierbei bleiben Verkaufsflachenbestdnde im Umland bzw. in der Gemeinde Neuensalz allerdings unberiicksichtigt. Wenngleich sich

hier nur ein sehr rudimentérer Einzelhandelsbestand wiederfinden Iasst, wird die Verkaufsflachendichte bezogen auf den Verflech-
tungsbereich wohl leicht héher ausfallen.
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Bedeutung des Ortskernsim Einzelhandelsge-
fage

Zum Zeitpunkt der Erhebungen verfiigte der Treuener Ortskernininsgesamt 21 Laden-
geschéften“® (iber eine aktiv betriebene Verkaufsflache von rd. 1.260 gm. Der Einzel-
handelsumsatz in der Innenstadt belduft sich auf rd. 5 Mio. €.

Branchenseitig zeigt der Einzelhandel im Treuener Ortskern folgendes Bild:

Mit rd. 340 gm entféllt etwas mehr als ein Viertel der Gesamtverkaufsflache des
Ortskerns auf den kurzfristigen Bedarf, wobei ein Drogeriefachgeschaft (Drogerie
Caro) den groBBten Anbieter darstellt.

Der gréBte Anteil an der Gesamtverkaufsflache des Ortskerns entfallt mit
rd. 620 gm bzw. rd. 49 % auf den mittelfristigen Bedarf. Somit werden auf etwa
der Halfte der Verkaufsflache des Ortskerns mittelfristige Sortimente angeboten,
wobei eine kleinteilige Fachgeschaftsstruktur pragend ist.

Im langfristigen Bedarfsbereich werden rd. 300 gm Verkaufsflache (rd. 24 % der
Gesamtverkaufsflache im Ortskern) innerhalb des Ortskerns vorgehalten, womit
der geringste Angebotsbestand auf diesen Bedarfsbereich entfallt.

) Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Sortimentsstrukturdes Einzelhandelsim Ortskernvon Treuen

Von den insgesamt rd. 1.260 gm Verkaufsflache entfallen rd. 50 % (620 gm) auf den mittelfristigen
Bedarf. Periodische Sortimente werden im Ortskern hingegen nur in eingeschranktem Umfang
angeboten.

@ Kurzfristiger Bedarf
QTP Bekieidung/Schuhe

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Blicher

BEEHHBHH

Q Hausrat, GPK
@, schmuck, Uren, Optik
@,] Elektrobedarf

@ Mébel/Haus- und Heimtextilien
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Abbildung 25: Sortimentsstruktur des Einzelhandels im Ortskernvon Treuen

46

Die rdumliche Abgrenzung des Ortskerns wird zu einem spateren Zeitpunkt vorgenommen.
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Wie bereits dargestellt, ist das Angebot im Ortskern von Treuen insgesamt sehr klein-
teilig strukturiert. Die durchschnittliche BetriebsgrofBe liegt beilediglich rd. 60 gm. Dar-
Uber hinaus ist darauf zu verweisen, dass einige Ladeneinheiten, neben der ohnehin
suboptimalen VerkaufsflachengréBe, nicht mehr den Anspriichen an moderne und
leistungsfahige Immobilien entsprechen. Hieraus resultieren in einigen Teilbereichen
(auch entlang der Hauptgeschéftsachse) erhebliche Vermietungsschwierigkeiten
und ein Investitionsstau.

Angesichts der sehr kleinteiligen Bebauungs- und Ladenstruktur und zusétzlich be-
dingt durch die topografischen Gegebenheiten innerhalb und unmittelbar auBerhalb
des Ortskerns (deutlicher Hohenversatz innerhalb des Ortskerns sowie nochmals
deutlicher Hohenversprung zwischen dem Postplatz und der BahnhofstraBe) sind im
Ortskern von Treuen keine groBeren Ladeneinheiten zu finden. Es fehlt vollstandigan
groBflachigen und strukturpragenden Anbietern, die als Magnetbetriebe und Fre-
quenzbringer fungieren kdnnten. Aufgrund eines Mangels an ortskernnah gelegenen
und ausreichend groB dimensionierten Potenzialflachen wird es auch klinftig nicht ge-
lingen kdnnen, groBflachige Einzelhandelsbetriebe in den Ortskern zu integrieren bzw.
diese in unmittelbarer raumlicher Nahe zu diesem anzusiedeln. Das sich groBRere La-
denflachen auch im Zuge von Flachenzusammenlegungen kaum realisieren lassen
werden, wurde in Kapitel 5.4. bereits umfassend thematisiert. Um grundzentrale Ver-
sorgungsangebote, die in Erganzung zu den kleinteiligen und starker spezialisierten
Angebotenim Ortskern stehen wiirden, aber dennoch entwickeln und dem zugewiese-
nen Versorgungsauftrag damit adaquat nachkommen zu kénnen, muss daher zwangs-
laufig auf (mdéglichst siedlungsstrukturell integrierte) Potenzialflachen auBerhalb des
Ortskerns zurtickgegriffen werden.

Abbildung 26: Die KénigstraBe im Ortskernvon Treuen
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Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils des Ortskerns an der Gesamtver-
kaufsflache der Stadt Treuen zeigt sich mit knapp 16 % ein relativ geringer Wert, der die
untergeordnete Rolle des Ortskerns im gesamtstadtischen Einzelhandelsgeflige ver-
deutlicht. Dies gilt im Besonderen auch fiir den kurzfristigen Bedarf, wo lediglich rd. 8 %
der Gesamtverkaufsflache auf den Ortskern entfallen. Hinsichtlich der Wahrnehmung
der grundzentralen Versorgungsfunktionenvon Treuenist der Ortskern somit von stark
untergeordneter Bedeutung.

Wenngleich der Anteil an der Gesamtverkaufsflache auch bei den mittel- und langfris-
tigen Sortimenten eher gering ausfallt, weist der Ortskern aktuell einen insgesamt er-
freulichen Branchenmix auf. Dieser wird durch eine gréBere Zahl von Dienstleistungs-
und Gastronomiebetrieben arrondiert. Zudem kann der Ortskern in Teilen mit erhOhten
stadtebaulichen Qualitaten (z.B. am Marktplatz) aufwarten, die es im Sinne einer Erh6-
hung der Verweilqualitat allerdings noch starker zu nutzen (z.B. durch eine attraktive
Sitzmdblierung) gilt.

Abbildung 27:Der Treuener Marktplatz

Da der kleinteilige Innenstadteinzelhandel durch die demografischen Entwicklungen
im landlichen Raum und die Wachstumsdynamik des Online-Handels, die durch die
Corona-Pandemie zuletzt nochmals verstarkt wurde, stark unter Druck gesetzt wird,
droht perspektivisch die Gefahr weiterer Marktaustritte im Nonfood-Einzelhandel. Da
der Treuener Ortskern in Teilen bereits heute nicht mehr als konzentrierter Einzelhan-
delsstandort wahrgenommen werden kann, ware hiermit ein weitgehender bzw. sogar
vollstandiger Funktionsverlust verbunden. Einem weiteren Angebotsausbau bei den
zentrenrelevanten Sortimenten an Standorten auBerhalb des Ortskerns sollte daher
restriktiv begegnet werden, um den Treuener Ortskern nicht weiter zu schwachen und
dessen Funktionsfahigkeit und Entwicklungsperspektiven nicht noch weiter einzu-
schranken.
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Einzelhandelsstruktur der Treuener Innenstadt

Verkaufsflache Anteil Ortskernan

sortiment ingm der Gesamt-VKF
Kurzfristiger Bedarf 340 8%
Nahrungs- und Genussmittel 150 4%
Gesundheits- und Pflegeartikel 180 38%
Drogerie-, Parflimerie-, Kosmetikartikel 130 34%
pharmazeutischerund medizinischer Bedarf 50 50%
Tiernahrung 10 17%
Mittelfristiger Bedarf 620 23%
Bekleidung/Wasche 170 20%
Schuhe, Lederwaren 60 8%
Spielwaren, Hobbybedarf 20 29%
Sportbedarf, Camping 50 83%
Blicher/Zeitungen, Schreibwaren 160 47%
Hausrat, GPK 160 28%
Langfristiger Bedarf 300 37%
Optik 40 100%
Schmuck, Uhren 0 0%
Elektrobedarf 150 48%
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehér 20 100%
Méobel 0 0%
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf 90 22%
Summe/Mittelwert 1.260 16%

Quelle: Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 10: Verkaufsflachenanteil des Ortskerns an der Gesamtverkaufsflachen Treuens

Der Ortskern von Treuen verfligt mit rd. 1.260 gmin 21 Laden-
geschaften tber einen Anteil von lediglich rd. 16 % am gesamt-
stadtischen Verkaufsflachenangebot und erlangt damit nur eine stark
untergeordnete Bedeutung im Ortlichen Einzelhandelsgeftige. Dies gilt
insbesondere fur die kurzfristigen Sortimente, die im Ortskern nurin
einem sehr geringen Umfang angeboten werden. Zudem fehlt es dem
Ortskern an strukturpragenden Anbietern mit frequenzerzeugender
Magnetwirkung, die sich angesichts der sehr kleinteiligen
Bebauungsstrukturen innerhalb und unmittelbar au3erhalb des
Ortskerns aber auch perspektivisch kaum werden ansiedeln lassen.
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Nahversorgungssituationin Treuen

Eines der zentralen Ziele der Einzelhandels- und Stadtentwicklung ist die flachende-
ckende und leistungsfahige Versorgung der Bevolkerung mit Gltern des taglichen Be-
darfs. FUr Grundzentren wie Treuen gilt dies in besonderem Mal3e, da ihnen diese Auf-
gabe vonseiten der Raumordnung explizit zugewiesen wird.

Im Stadtgebiet von Treuen sind mit Stand Oktober 2021 insgesamt vier strukturpra-
gende Lebensmittelbetriebe (Lidl, zweimal Netto und Norma) mit insgesamt knapp
3.200 gm Verkaufsflache*” ansassig. Der Norma-Markt sowie einer der beiden Netto-
Méarkte (Rudolf-Breitscheid-StraBe) tberschreiten dabei auch die Grenze zur Grofl3fla-
chigkeit von 800 gm Verkaufsflache. Hinzu kommen noch ein Getrankemarkt, zahlrei-
che Kleinflachen (z.B. Lebensmittelhandwerk, Drogeriefachgeschaft) sowie die Rand-
sortimente anderer Anbieter (z.B. LilaPetz). Inklusive aller Kleinflachen (Lebensmittel-
handwerk u.a.) liegt die Flachendichte im kurzfristigen Bedarf bei

ca. 570 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner, bezogen auf das Stadtgebiet.

Die stadtgebietsbezogene Verkaufsflachendichte liegt damit leicht oberhalb des bun-
desdeutschen Durchschnitts von rd. 540 gm je 1.000 Einwohner und weist auf eine
moderate Verkaufsflachenausstattungim periodischen Bedarf hin. Allerdings muss die
Verkaufsflachendichte vor dem Hintergrund relativiert werden, dass die stidwestlich
angrenzende Gemeinde Neuensalz dem grundzentralen Verflechtungsbereich von
Treuen ebenfalls vollstéandig zugeordnet ist und dieser somit eine tberdrtliche Aus-
dehnung erfahrt. Entsprechend muss davon ausgegangen werden, dass die Verbrau-
cher aus Neuensalz auch auf Versorgungsangebote in Treuen orientiert sind. Bezogen
auf den grundzentralen Verflechtungsbereich liegt die Flachendichte im kurzfristigen
Bedarf bei lediglich rd. 450 gm je 1.000 Einwohner“®, Die quantitative Verkaufsfla-
chenausstattung je Einwohner sagt aber ohnehin noch nichts tber die Qualitat der
Nahversorgung sowie tiber die rdumliche Verteilung des Angebots aus.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des Ange-
bots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet ab ei-
ner Verkaufsflache von ca. 600 gm kartiert. Die 700-m-Isochronen um die jeweiligen
Standorte entsprechen dabei durchschnittlich 5 bis 10 Gehminuten. Die innerhalb die-
ser Radien lebenden Einwohner finden in einem fuBlaufigen Bereich mindestens einen
signifikanten Anbieter vor, sodass die Nahversorgung grundsatzlich gegeben ist.

Wie die nachfolgende Karte zeigt, ist der von Wohnstrukturen gepragte Teil des Kern-
stadtgebiets rdumlich derzeit sehr gut versorgt. Dies ist vor allem auf die relativ
zentrale Lage der beiden Netto-Markte sowie des Norma-Markts zurtickzufiihren,

47 Inklusive aperiodischer Randsortimente.

48 Ggf. vorhandene Verkaufsfldchenbestédnde in Neuensalz bleiben auch bei dieser Betrachtung unberiicksichtigt.
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welche die Nahversorgung in weiten Teilen des Kernstadtgebiets absichern. Der im
nordlichen Kernstadtgebiet gelegene Lidl-Markt tragt aufgrund seiner Gewerbege-
bietslage etwas abseits der kernstadtischen Wohnstrukturen hingegen zum lberwie-
genden Teil dem autokundenorientierten Versorgungseinkauf (z.B. fiir Pendler) Rech-
nung. Insgesamt sind fur weite Teile der Kernstadtbevolkerung mehrere Einkaufsalter-
nativenvorhanden, wodurch eine wohnortsbezogene Versorgung fast flaichendeckend
gewahrleistet ist.
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Abbildung 28: Nahversorgungssituationin Treuen

Im Sinne einer wohnortnahen, flachendeckenden Versorgungsstruktur sollten die
wohngebietsintegrierten Nahversorgungsstandorte zukunftsfahig abgesichert wer-
den. Diesen Standorten sollte die Méglichkeit eingerdumt werden, sich maBvoll weiter-
zuentwickeln, um sich an die aktuellen Marktanforderungen des Lebensmitteleinzel-
handels anpassen zu kdnnen (siehe hierzu auch Kapitel 8).
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Es zeigt sich weiterhin, dass in den diinn besiedelten Randgebieten der Kernstadt sowie
den peripheren Ortsteilen der Stadt Treuen, die sich relativ dispers um die Kernstadt
verteilen, Versorgungsliicken bestehen. Diese werden angesichts wenig kompakter
Siedlungsstrukturen und der z.T. abgelegenen Lage der Ortsteile auch kiinftig kaum zu
schlieBen sein. Wenngleich es Formate gibt, die ausschlieBlich auf die Nahversorgung
der Bevdlkerung in kleinen Einzugsbereichen ausgerichtet sind (u.a. Nahkauf als For-
mat der Rewe-Gruppe), ist die Ansiedlung eines solchen Anbieters v.a. aufgrund der
stark begrenzten Einwohner- und Kaufkraftpotenziale in den peripheren Ortsteilen
unrealistisch. Hier kommt es darauf an, alternative Nahversorgungsangebote fir die
nicht-motorisierte Bevolkerung zu schaffen sowie die 6rtlichen verkehrlichen Erreich-
barkeiten, und dabei insbesondere den OPNV“® zu sichern und ggf. zu ertiichtigen®®.

Als alternatives Versorgungsmodell Isst sich beispielsweise ein Nachbarschafts- bzw.
Biirgerladen anflihren, der sich dadurch auszeichnet, dass er auf ehrenamtlicher Basis
von den Ortlichen Bewohnern (z.B. im Rahmen eines Vereines oder einer Genossen-
schaft) betrieben wird, keine Gewinnabsichten verfolgt und auf kleiner Flache ein Sor-
timent der Grundversorgung (v.a. Lebensmittel) anbietet. Um das Angebot dabei auch
tatsachlich auf die 6rtliche Nachfrage zuschneiden zu kdnnen, knnen engagierte Bur-
ger bei der Sortimentsgestaltung und Preispolitik mitwirken. Damit verbunden soll
auch erreicht werden, dass sich die Burger in hohem Mafe mit ihrem Laden identifizie-
ren und dort bevorzugt einkaufen, denn eine hohe Kaufkraftabschépfungim Ort ist die
Basis der wirtschaftlichen Tragfahigkeit eines Blirgerladens. Letztlich hat die Stadt
Treuen allerdings nur sehr begrenzten Einfluss auf die Etablierung eines solchen La-
dens, da hierfir ein groBes und dauerhaftes Engagement seitens der drtlichen Bevol-
kerung notwendig ist.

Nicht-stationare Versorgungsmodelle kdnnen eine weitere Alternative darstellen, um
die Grundversorgung auch in dérflich gepragten Siedlungsbereichen und flr weniger
mobile Bevolkerungsgruppen sicherstellen zu kdnnen. Mobile Angebote sind dabei vor
allem dort interessant, wo stationare Versorgungsstrukturen an wirtschaftliche Trag-
fahigkeitsgrenzen stoBen. Die sog. ,mobilen Supermarkte” fahren zentral gelegene
und wohnungsnahe Haltepunkte an und offerieren den Bewohnern ein Grundversor-
gungsangebot ,,aus dem Auto heraus”. Dabei besteht teilweise die Moglichkeit im Vor-
feld bestimmte Artikel zu bestellen, da ein mobiler Supermarkt nur bedingt dazu in der
Lage ist, den vollen Sortimentsumfang eines stationdren Anbieters aufzubieten. Das
solche mobilen Versorgungsmodelle durchaus erfolgreich sein kdnnen, haben in den
vergangenen Jahren Beispiele aus den Niederlanden gezeigt, wo sich Liederdienste fir

49 Vor dem Hintergrund der schrumpfenden Bevélkerungsplattform und der gleichzeitig fortschreitenden demografischen Alterung

wird es perspektivisch v.a. darauf ankommen, bedarfsorientierte Formen des OPNV (z.B. Rufbusse oder Sammeltaxis) zu etablieren,
um eine gute verkehrliche Erreichbarkeit der Nahversorgungsangebote fiir alle Teile der Bevdlkerung aufrechtzuerhalten bzw. ver-
bessern zu kénnen.

50 Gleiches gilt im Ubrigen auch fiir die Gemeinde Neuensalz, deren Siedlungsgebiet relativ stark zersplittert ist. Die Ansiedlung ,klassi-

scher” Nahversorgungsformate wird hier ebenfalls kaum méglich sein, weshalb die Sicherung der Grundversorgung fiir die dortige
Bevélkerung dem Grundzentrum Treuen aufgetragen wurde.
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Lebensmittel einer hohen Akzeptanz erfreuen. Dort greifen nicht nur dltere und auf
Bringdienste angewiesene Bevdlkerungsgruppen, sondern regelmafiig auch jlingere
Familien auf derartige Angebote zurtick.

Letztlich kénnen auch durch Nachbarschaftshilfe getragene Versorgungsansatze
dazu beitragen, allen Bevolkerungsschichten den Zugang zu Grundversorgungsange-
boten zu ermdglichen. Blrgergetragene Fahrgemeinschaften stellen hierfir ein Bei-
spiel dar. Wenngleich der Impuls zur Organisation einer solchen gemeinn(tzigen Fahr-
gemeinschaft (,Burgerbus”) grundsatzlich auch von der Kommune ausgehen kann, ist
furden langfristigen Erhalt die Einsatzbereitschaft der rtlichen Bevdlkerung zwingend
erforderlich. Hierauf kann die Stadt wiederum nur bedingt einwirken.

Bei den strukturpragenden Lebensmittelmarkten im Treuener Stadtgebiet handelt es
sich um vier Lebensmitteldiscounter. Unter qualitativen Gesichtspunkten wird die
Nachfrage nach periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Gutern (ohne Bertick-
sichtigung des Getréankemarkts sowie der kleinteiligen Angebote) somit derzeit aus-
schlieBlich von discountbasierten Anbietern bedient. Wie die nachstehende Tabelle
zeigt, liegt der Anteil vollsortimentierter Angebote im bundesdeutschen Schnitt bei rd.
44 % gemessen an der Anzahl der Betriebe bzw. rd. 62 % gemessen an der Verkaufsfla-
che der Betriebe. Wenngleich die discountbasierte Versorgungsstruktur auch auf das
unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau in Treuen bzw. in der Region zurtckzufiihren
ist, ist vor diesem Hintergrund derzeit eine gravierende Schieflage zulasten vollsor-
timentierter Angebote in Treuen erkennbar, die auf einen Nachholbedarf hinweist.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Treuen Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 0% 44% -44%
Discounter 100% 56% 44%
Summe 100% 100% 0,0

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021. *Ohne Kleinfldchen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*

Anteil Treuen Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 0% 62% -62%
Discounter 100% 38% 62%
Summe 100% 100% 0,0

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021. *Ohne Kleinfladchen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 11: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels

Weiterhin fallt auf, dass es im Grundzentrum Treuen derzeit keinen leistungsfahigen
Drogeriefachmarkt gibt. Zwar konnte die Insolvenz von Schlecker durch die Er6ffnung
eines kleinen Drogeriefachgeschéfts in Ortskernlage (Drogerie Caro) z.T. aufgefangen
werden, in diesem Teilsegment des periodischen Bedarfs kann Treuen seiner grund-
zentralen Versorgungsfunktion derzeit aber dennoch nur sehr bedingt nachkommen.
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Esist demnach davon auszugehen, dass ein erheblicher Teil der Kaufkraft im Drogerie-
segment in die Nachbarorte mit entsprechendem Angebot (z.B. Plauen) abflief3t.

Ein Vergleich mit tGblichen BetriebsgréoBen zeigt, dass die in Treuen ansassigen Le-
bensmitteldiscounter, welche fir einen zeitgemaBen Marktauftritt mittlerweile Gber-
wiegend zwischen 1.000 und 1.400 gm Verkaufsflache bendtigen, derzeit nur noch
bedingt zeitgemal aufgestellt sind. Dies gilt vor allem flir den an der Heinrich-Heine-
StraBe ansassigen Netto-Markt. Mit einer Verkaufsflache von lediglich etwas mehr als
700 gm ist dieser selbst flr die Vertriebslinie Netto, fiir welche 800 gm noch als eine
typische Mindestgrée anzusehen sind, als zu klein dimensioniert zu bewerten und
kann den Flachenanspriichen an moderne Lebensmitteldiscounter damit nicht mehr
gerecht werden. Der Netto-Markt an der Rudolf-Breitscheid-StraBe erreicht mit einer
Verkaufsflache von etwas mehr als 800 gm zumindest noch eben jene flir Netto-
Méarkte Ubliche MindestgrdBe und ist daher noch annahernd marktadaquat aufgestelit.

Dies gilt fur den Lidl-Markt hingegen nicht, da eine Verkaufsflache von lediglich
800 gm flr die Umsetzung des modernen Betriebskonzepts von Lidl heute nicht mehr
ausreicht. Allerdings ist zu berticksichtigen, dass die Firma Lidl ihren Markt perspekti-
visch auf eine Verkaufsflache von etwa 1.300 gm ausdehnen mdéchte (die notwendige
Baugenehmigung liegt vor) und die Stadt Treuen in naher Zukunft somit zumindest
Uber ein modernes und leistungsstarkes Discountformat verfiigen wird.

Wenngleich der an der Perlaser Stra3e ansassige Norma-Markt aktuell den gré3ten Le-
bensmittelmarkt im Treuener Stadtgebiet darstellt, erreicht auch dieser die flr mo-
derne Discountformate notwendige MindestgrdBe von etwa 1.000 gm Verkaufsflache
bei weitem nicht. Letztlich muss an dieser Stelle somit festgehalten werden, dass sich
flrallein Treuen ansassigen Lebensmitteldiscounter (mit Ausnahme des zu erweitern-
den LidI-Markts) ein gewisser Modernisierungsbedarf feststellen lasst.

Strukturprégende Lebensmittelmarkte (> 400 gm VKF) in der Stadt Treuen

Betrieb Adresse Typ z:agﬁegtung Lagetyp ;:;‘;vr:-h:a:i::‘;
Norma PerlaserStraBe 13 DC s} Ergénzungsstandort Perlaser StraBBe 2.826
Netto Markendiscount Rudolf-Breitscheid-StraBe 17 DC s} Streulage 3.303
Netto Markendiscount Heinrich-Heine-StraBe 3 DC - Streulage 2773
Lidl OststraBe 96 DC - Streulage 2.089

Quelle: Dr.Lademann & Partner. DC = Discounter

+=entsprechend der Betriebsform/Betriebslinie marktgangige Dimensionierung;
o =flir Betriebsform/Betriebslinie tibliche Verkaufsflache;

- =flir Betriebsform/Betriebslinie unterdurchschnittliche Dimensionierung

Tabelle 12: Ubersicht iiber die strukturprigenden Lebensmittelmérkte in Treuen

Wie die vorstehende Tabelle zeigt, verfligt jeder der im Kernstadtgebiet ansassigen Le-
bensmittelméarkte lber eine Einwohnerzahl im 700m-Radius von mindestens 2.000
Personen. Nichtsdestotrotz lassen sich gewisse Unterschiede hinsichtlich der Bedeu-
tung der verschiedenen Anbieter fiir die wohnortnahe Grundversorgung feststellen.
Mit mehr als 3.300 Personen stellt der Netto-Markt in der Rudolf-Breitscheid-Stral3e
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jenen Anbieter dar, der die gréBte Bevolkerungsplattform in seinem fuBlaufigen Um-
feld ansprechen kann. Dies ist auf seine zentrale Lage im Kernstadtgebiet zurlickzu-
fuhren und verdeutlicht dessen groBen Beitrag zur Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung. Gleichwohl werden die im fuBlaufigen Umfeld des Netto-Markts lebenden
Verbraucher auch durch die weiteren im Stadtgebiet von Treuen anséssigen Lebens-
mittelmarkte fuBlaufig versorgt, weshalb die Einwohnerzahl im Uberlappungsfreien
Teil des 700m-Radius vergleichsweise gering ausfallt.

Abbildung 29: Der Netto-Markt in der Rudolf-Breitscheid-StraB3e

Der Lidl-Discounter an der OststraBe verfligt hingegen lber die geringste Einwohner-
zahl in einem 700m-Radius rund um seinen Standort. Hinzu kommt, dass der Lidl-
Markt aufgrund seiner Gewerbegebietslage etwas abseits der kernstadtischen Wohn-
strukturen keinen unmittelbaren raumlichen Bezug zu Wohnbebauung aufweist und
fur die fuBlaufige Versorgung der Ortlichen Bevdlkerung somit von geringerer Bedeu-
tung ist. Stattdessen weist dieser Anbieter eine erhdhte Autokundenorientierung auf.

Abbildung 30: Der Lidl-Lebensmitteldiscounter an der OststraBBe
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Die beiden weiteren Anbieter Netto (Heinrich-Heine-StraBBe) und Norma verfiigen
ebenfalls Uber signifikante Bevolkerungsplattformen in ihrem jeweiligen Nahumfeld
und tragen somit ebenfalls zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung bei. Zieht
man zusatzlich die Einwohnerzahl im tiberlappungsfreien Teil des 700m-Radius heran,
zeigt sich, dass der Norma-Markt auf die gréBte nicht durch andere Anbieter versorgte
Personenanzahl zurtickgreifen kann. Die Einwohnerzahl im Gberlappungsfreien Teil
des 700m-Radius rund um den Netto-Markt an der Heinrich-Heine-StraBe fallt eben-
falls relativ hoch aus, da dieser Anbieter auch fir die Verbraucher aus den westlichen
Randbereichen des Treuener Kernstadtgebiets fuBlaufig noch gut zu erreichen ist.
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Abbildung 31: Netto-Discounterin derHeinrich-Heine-Stra3e

Rein quantitativ und bezogen auf das Stadtgebiet wird in Treuen
derzeit ein angemessenes Nahversorgungsangebot vorgehalten,
welches in der Kernstadt eine nahezu lickenlose, wohnortnahe
Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs sicherstellt. Unter
Berlicksichtigung des zugewiesenen Uberortlichen Verflechtungs-
bereichs (Gemeinde Neuensalz), der kaum eigene Versorgungs-
strukturen aufweist, besteht jedoch durchaus noch ein gewisses
Ausbaupotenzial. In qualitativer Hinsicht lassen sich mit dem Fehlen
eines vollsortimentierten Anbieters sowie eines modernen
Drogeriefachmarkts noch Versorgungsdefizite feststellen, die einen
Nachholbedarf mit sich bringen.
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Zentralitatsanalyse flir den Einzelhandel in
Treuen

Die Einzelhandelszentralitat (Z) bildet das Verhaltnis des am Ort getatigten Umsatzes
zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

. o am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitit (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezuflisse aus dem Um-
land an. Je groBer der Z-Wert ist, desto starker ist die Sogkraft, die vom zentralen Ort
ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier héhere Nachfrageabflisse an das Um-
land bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitat die Einzelhandelsattraktivitat
eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzung errechnet sich fur
Treuen eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von

rd. 57 %.

Der getatigte Umsatz vor Ort liegt demnach rd. 43 % unterhalb der am Ort vorhandenen
Nachfrage. Dies deutet darauf hin, dass ein erheblicher Teil der lokalen Nachfrage an
Einzelhandelsstandorte auBerhalb des Treuener Stadtgebiets abflieBt.>! Mit anderen
Worten: Derzeit kann nur etwas mehr als die Halfte der lokalen Nachfrage von Ein-
zelhandelsbetrieben in Treuen gebunden werden. Da Treuen als Grundzentrum je-
doch vorwiegend auf die Grundversorgung der Bevolkerung mit Gltern des taglichen
Bedarfs ausgerichtet sein soll, sind Kaufkraftabflisse in den Sortimenten des mittel-
und langfristigen Bedarfs raumordnerisch keinesfalls zu beanstanden. Vielmehr ist es
durchaus ,gewollt”, dass ein wesentlicher Teil der Nachfrage nach Gitern des mittel-
und langfristigen Bedarfs (z.B. Bekleidung/Schuhe) in umliegende Mittel- und Ober-
zentren (v.a.nach Plauen und an den mittelzentralen Stadteverbund ,Géltzschtal“) ab-
flieBt. Die vor Ort vorhandene Nachfrage in allen Branchen vollstdndig zu binden, kann
und sollte vor dem Hintergrund der zugewiesenen Versorgungsfunktion und der dyna-
mischen Entwicklung des Online-Handels auch zukuiinftig kein erklartes Ziel der Einzel-
handelsentwicklung in Treuen sein. Vielmehr sollte eine sortimentsspezifische, der
grundzentralen Versorgungsfunktion Treuens entsprechende Erhéhung der
Nachfragebindung angestrebt werden.

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss Uber die Angebotsstéarken
und -schwéchen des Einzelhandels der Stadt Treuen sowie Uber die branchenspezifi-
sche interkommunale Konkurrenzsituation.

51 Zu beachten ist dabei allerdings, dass bereits ein erheblicher Teil der Kaufkraft (etwa 11 %) in den Online-Handel abflieBt und dem
stationdren Einzelhandel komplett entzogen wird.
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Insgesamt ergibt sich fiir Treuen eine branchentibergreifende Einzelhandelszentralitét vonrd. 57 %,
die im Wesentlichen vom kurzfristigen Bedarf getrieben wird. Es bestehen wesentliche
Kaufkraftabfliisse in umliegende Zentrale Orte (v.a. Oberzentrum Plauen) und angesichts der
raumordnerischen Vorgaben und des Online-Handels auch nur noch moderate Ausbaupotenziale.
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Abbildung 32: Einzelhandelsrelevante Zentralitatenin der Stadt Treuen

B Die Branchenzentralitdt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs betragt derzeit
rd. 84 %. Sie stellt damit zwar den wesentlichen Treiber der sortimentsubergreifen-
den Einzelhandelszentralitat in Treuen dar, liegt aber dennoch auf einem unter-
durchschnittlichen Niveau und das, obwohlvon (raumordnerisch so vorgesehenen)
Kaufkraftzufllissen aus dem Uberdrtlichen grundzentralen Verflechtungsbereich
(Gemeinde Neuensalz) auszugehen ist. Diese Kaufkraftzuflliisse kénnen die beste-
henden betrachtlichen Kaufkraftabfliisse in das Umland nicht kompensieren. Dies
ist auch auf den intensiven interkommunalen Wettbewerb mit den benachbarten
Zentralen Orten (u.a. mittelzentraler Stadteverbund ,Géltzschtal®) zurlickzufiih-
ren. Dort bestehen aktuell nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe, die
von Nachfragezufliissen aus Treuen bzw. den bestehenden Angebotsliicken in
Treuen profitieren (z.B. Kaufland in Auerbach, Drogeriemarkte in Auerbach und
Plauen). Diesem Umstand sollte mit einem attraktiven lokalen Angebot begegnet
werden. Ziel sollte es sein, einen flir ein Grundzentrum mit einem, wenn auch tiber-
schaubaren, Uberértlichen Verflechtungsbereich angemessenen Zentralitatswert
in Richtung 100 % bzw. im Optimalfall von leicht tiber 100 % zu erreichen.

B Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen mit einer Einzelhandelszentra-
litdat von im Schnitt rd. 52 % einen deutlich unterdurchschnittlichen Wert auf. Sor-
timentsbezogen erreichen dabei die Segmente Bekleidung/Schuhe (rd. 60 %) und
Hausrat/GPK (rd. 54 %) hohere Werte. Ein unterdurchschnittlicher Zentralitatswert
im mittelfristigen Bedarf ist flr Grundzentren jedoch nicht untypisch. Von
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raumordnerischer Seite sind Kaufkraftabfltsse in die nachstgelegenen Mittel- und
Oberzentren (z.B. Plauen) durchaus vorgesehen. Zudem ist auf die wachsende Be-
deutung des Online-Handels zu verweisen, von welchem vor allem die innenstadt-
typischen Sortimente wie Bekleidung/Schuhe besonders stark betroffen sind. Es
wird somit zukiinftig gerade fur kleine Grundzentren sehr schwer sein, die vor Ort
vorhandene Nachfrage nach Gutern des mittelfristigen Bedarfs im groBeren Um-
fang im lokalen stationaren Einzelhandel zu binden. Vor diesem Hintergrund ist al-
lenfalls nur noch eine geringfligige Zentralitatserhthung als realistisches Ziel zu
benennen.

Der langfristige Bedarfsbereich verfiigt mit rd. 18 % Uber eine sehr deutlich un-
terdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat. Hier bestehen starke Kaufkraftab-
fliisse an andere Einkaufsstandorte. Dies ist v.a. auf den insgesamt niedrigen Ange-
botsbestand in den Teilsegmenten des langfristigen Bedarfs zurtickzufiihren. Da
sich die Angebotsstruktur im Segment des langfristigen Bedarfs sehr stark auf
groBBe Fachmarkte mit weitldufigen Einzugsgebieten fokussiert, die in Kleinstadten
wie Treuen nur in Ausnahmeféllen zu erreichen sind, wird es auch zukinftig sehr
schwer werden, die bestehenden Angebotslticken zu schlieBen. Stattdessen wird
es im langfristigen Bedarf auch perspektivisch zu wesentlichen (und raumordne-
risch auch so vorgesehenen) Nachfrageabfliissen an Versorgungsstandorte in ho-
herrangigen Zentralen Orten (wie z.B. Plauen) kommen. Dabei ist auch auf die hohe
Sogkraft der groBen und bei den Verbrauchern beliebten Mébelvollsortimenter
Ilkea und Hoffner zu verweisen, die Uber verkehrsglinstig gelegene Standort in
Chemnitz verfligen.

Per saldo flieBen derzeit rd. 43 % der lokalen Nachfrage an
Einkaufsstandorte auBerhalb des Treuener Stadtgebiets sowie in den
Online-Handel ab. Zwischen den einzelnen Sortimenten sind jedoch
deutliche Zentralitdtsunterschiede zu konstatieren. Wahrend die
Nachfrageabfllisse im kurzfristigen Bedarf (funktionsgerecht) geringer
ausfallen, flieBen in den Teilsegmenten des mittel- und langfristigen
Bedarfs groB3e Teile der in Treuen verfligbaren Kaufkraft ab.
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Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-GroBe aus den Nachfragezuflissen aus dem Um-
land und den Nachfrageabflissen aus der Stadt Treuen in das Umland. Mit Hilfe einer
Nachfragestromanalyse kénnen diese Zu- und Abfllisse quantifiziert werden.®?

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf
der Umsatzschatzung und Zentralitédtsanalyse aufbaut, liegt die Nachfragebindung in
Treuen (eigene Bevolkerung) tiber alle Sortimente bei ca. 45 %, sodass die Abfllisse in
den stationdren und nicht-stationaren Handel rd. 27 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 6 Mio. € p.a. gegenlber. Dieser
Nachfragezufluss resultiert aus dem Nachfragezufluss aus dem Umland nach Treuen
in Hohe von rd. 3,2 Mio. € zuziglich dem Streukundenpotenzial von etwa 10 %
(rd. 2,8 Mio. €), welches sich aus Gelegenheitskunden, Pendlern und sonstigen Kunden
von auBerhalb des Treuener Stadtgebiets zusammensetzt. Hier spielen vor allem Kun-
den aus dem unmittelbaren Umland auBerhalb des Nahbereichs (z.B. aus den weiteren
Bereichen von Péhl oder aus Limbach), aber auch die Beschéaftigten in den Treuener
Betrieben, die nach Treuen einpendeln, eine Rolle.

) Dr. Lademann & Partner
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Nachfragestromanalyse Treuen

Nachfragepotenzial Einzelhandelsumsatz
Treuen Treuen

Nachfrageabfliisse

49,0
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Abbildung 33: Nachfragestromanalyse des Einzelhandelsin Treuen

52 Die Nachfragestromanalyse ist um die durch die Covid-19-Pandemie ausgeldsten Effekte bereinigt und bildet die Verhaltnisse des
Vor-Corona-Niveaus ab.
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Differenziert nach Hauptwarengruppen liegt bei den nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten (kurzfristiger Bedarf) die Nachfragebindungin Treuen mitrd. 65 % am hdchs-
ten, da nahversorgungsrelevante Einkdufe in der Regel wohnortnah getatigt werden.
Dieser Wert zeigt jedoch zugleich, dass im Bereich der Nahversorgung durchaus noch
Ausbaupotenziale bestehen. Bei den mittelfristigen (rd. 43 %) und langfristigen Haupt-
warengruppen (rd. 15 %) liegt die Nachfragebindung deutlich niedriger. Hier bestehen
zum Teil erhebliche Angebotslicken, die fir Grundzentren jedoch nicht untypisch sind.
Funktionsgerecht schopfen die umliegenden Mittel- und Oberzentren einen erhebli-
chen Teil des Kaufkraftvolumens ab. Zudem sind die Segmente des mittel- und lang-
fristigen Bedarfs deutlich onlineaffiner, weshalb damit zu rechnen ist, dass ein bedeu-
tender Teil der Nachfrage in den interaktiven Handel abflieBt, was durch die MaBnah-
men zur Einddmmung der Corona-Pandemie und deren Folgeeffekte in jlingerer Ver-
gangenheit noch verstarkt wurde.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 45 % der eigenen Nachfrage vor Ort
binden. Dartber hinaus flieBen rd. 6 Mio. € von auB3en zu
(Nachfrageabschdpfung aus dem Verflechtungsbereich sowie
Streukundenpotenzial in H6he von etwa 10 %). Insbesondere im
periodischen Bedarf |asst die derzeit erreichte Nachfragebindung noch
auf Ausbaupotenziale schlieBen.
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Zusammenfassende Starken-und Schwa-
chenanalyse zum Einzelhandelsstandort Treuen

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Treuen lassen sich wie folgt cha-
rakterisieren:

® Aufgrund der sehr verkehrsglinstigen Lage der Stadt Treuen haben sich in der Ver-
gangenheit zahlreiche Gewerbebetriebe im autobahnnah gelegenen Teil des
Stadtgebiets angesiedelt. Hieraus resultieren eine hohe Arbeitsplatzzentralitat und
ein deutlicher Einpendleriiberschuss. Damit zahlt Treuen zu den wenigen Kom-
munen im Vogtlandkreis, die einen positiven Pendlersaldo aufweisen. Hiervon
kann auch der lokale Einzelhandel profitieren, da insbesondere im periodischen
Bedarf eine haufige Kopplung von Arbeitsweg und Versorgungseinkauf stattfindet.

B Der Stadt Treuen wird von raumordnerischer Seite ein liberdrtlicher grundzent-
raler Verflechtungsbereich zugewiesen, der Uberlappungsfrei ausfallt. Wenn-
gleich dieser nur die Gemeinde Neuensalz umfasst und damit nicht allzu groB3 aus-
fallt, Iasst sich hiertiber ein zusatzliches Nachfragepotenzial fiir den Treuener Ein-
zelhandel ableiten. Mit einem attraktiven Angebot vor Ort kann dafiir Sorge getra-
gen werden, dass dieses auch verstarkt in Treuen gebunden werden kann.

® Aufgrund der Kompaktheit des Kernstadtgebiets wird eine gute Erreichbarkeit
der Geschafte durch kurze Wege ermdglicht. Das leistungsfahige Verkehrswege-
netz (v.a. S 298 bzw. S 299) schlieBt zudem die diinner besiedelten Teile des weit-
laufigen Treuener Stadtgebiets gut an die Versorgungsangebote in der Kernstadt
an. Dies gilt auch fur weite Teile des Treuener Umlands.

B Die ausgewogene raumliche Verteilung des Nahversorgungsangebots ermég-
licht im Kernstadtgebiet eine fast flichendeckende wohnortbezogene Versorgung
mit Gltern des taglichen Bedarfs. Flir den ganz Giberwiegenden Teil der Einwohner
im Kernstadtgebiet ist der nachstgelegene Nahversorger zu FuB3 oder mit dem Rad
gut zu erreichen. Signifikante raumliche Versorgungsliicken lassen sich in den ver-
dichteten Wohnsiedlungsbereichen der Kernstadt nicht ausmachen.

B Treuen verfligt Gber eine gut erhaltene historische Altstadt, die eine erhdhte
stadtebauliche Qualitat bietet und sich grundsatzlich positiv auf die Aufenthalts-
qualitat und Einkaufsatmosphére im Stadtkern auswirkt. Ein den Einzelhandel flan-
kierendes Dienstleistungs- und Gastronomieangebot steigert zudem die Multi-
funktionalitat des Stadtzentrums. Durch weitere stadtebauliche MaBnahmen
(z.B. attraktive Sitzmoblierung) sollte dieses Potenzial insbesondere im Bereich des
Marktplatzes noch zielgerichteter ausgenutzt werden.

B Den strukturpragenden Lebensmittelbetrieben sind groBzugige Stellplatzanlagen
vorgelagert, sodass dem stadtischen Einzelhandel insgesamt ein ausreichendes
Parkplatzangebot zur Verfliigung steht. Zudem ist straBenbegleitendes Parken
weitgehend moglich.
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Die wesentlichen Schwachen des Einzelhandels in Treuen lassen sich aus unserer
Sicht wie folgt zusammenfassen:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels in Treuen (v.a.
prognostizierter Bevilkerungsriickgang, demografischer Wandel, niedriges Kauf-
kraftniveau) wirken sich restriktiv auf die Entwicklungsmdoglichkeiten im Stadtge-
biet aus. Insbesondere flr den stationdren Nonfood-Einzelhandel haben sich die
Rahmenbedingungen in Folge der Covid-19-Pandemie, die als Wachstumstreiber
fur den Online-Handel einzuordnen ist, perspektivisch erheblich verschlechtert.

Aufgrund der rdumlichen Nahe zu den nachstgelegenen Zentralen Orten (v.a.
Plauen, Lengenfeld und mittelzentraler Stadteverbund ,Géltzschtal“), welche zum
Uberwiegenden Teil Gber ein leistungsfahiges und teils tberdrtlich ausstrahlendes
(v.a. Kaufland-Méarkte in Plauen sowie Auerbach und Drogeriefachmarkte in Plauen
und Auerbach) Nahversorgungsangebot verfligen, besteht ein intensiver inter-
kommunaler Wettbewerb. Dieser schrankt das Marktgebiet des Treuener Einzel-
handels erheblich ein und schirt zugleich die Gefahr signifikanter Nachfrageab-
fliisse an Standorte auBBerhalb dieses Marktgebiets. Entsprechend sollte darauf ab-
gezielt werden, die lokale Nachfrage - v.a. im periodischen Bedarf - noch starkerim
Stadtgebiet zu binden.

In vielen Sortimentsbereichen, auch im kurzfristigen Bedarf, konnten deutliche
Angebots- und Zentralitatsdefizite identifiziert werden. Wahrend dies in den
Segmenten des mittel- und langfristigen Bedarfs aufgrund der grundzentralen
Versorgungsfunktion Treuens durchaus hinnehmbar ist, besteht im periodischen
Bedarf noch wesentlicher Ausbaubedarf. Dies gilt insbesondere flir das Lebensmit-
telvollsortiment, welches in Treuen derzeit noch Uberhaupt nicht vertreten ist. Hier
flieBt ein groBer Teil der lokalen Nachfrage ab. Zudem besteht eine Angebotsliicke
im Drogeriesegment, wodurch die Nachfrageabfllisse zusatzlich verstarkt werden.

Die in Treuen anséssigen Lebensmittelbetriebe sind allesamt relativ klein di-
mensioniert und nur noch bedingt dazu in der Lage, die aktuellen Marktanforde-
rungen adaquat zu erftllen. Es fehlt derzeit an einem modernen und groBzigig di-
mensionierten Lebensmittelmarkt. Hierliber lasst sich ein Anpassungsbedarf ablei-
ten, auf welchen durch die angestrebte Erweiterung des Lidl-Markts perspektivisch
reagiert werden wird. Die Stadt Treuen wird klinftig somit tber ein leistungsfahiges
Discountformat verfligen.

Im historischen Ortskern der Stadt Treuen konzentrieren sich mehrere kleinteilige
Ladenleerstande, die das stadtraumliche Erscheinungsbild erheblich triiben. Zu-
dem weisen einige Gebdude teils erheblichen Renovierungsbedarf auf. Um die Aus-
breitung stadtebaulicher Missstande einzudéammen und weiteren Trading-Down-
Tendenzen vorzubeugen, sollte versucht werden, die leerstehenden Ladeneinhei-
ten wieder zu beleben. Hierfir sollten aber nicht nur Einzelhandelsnutzungen, son-
dernv.a. auch konsumnahe Nutzungen in den Blick genommen werden.
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B Der traditionelle Ortskern von Treuen ist sehr kleinteilig strukturiert, weshalb
viele Ladeneinheiten suboptimale VerkaufsflachengroBen aufweisen und den An-
forderungen an marktgerechte Immobilien nicht mehr gerecht werden kdnnen.
Hieraus resultieren erhebliche Vermietungsschwierigkeiten und ein Investitions-
stau. Flachenzusammenlegungen stellen grundsatzlich zwar ein probates stadte-
bauliches Instrument dar, um diesen Missstand zu beheben, lassen sich angesichts
der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten (u.a. von reinen Wohnnutzungen unter-
brochener Geschéftsbesatz, erhebliche Hohen- und Fluchtverspriinge) aber nur
sehr bedingt umsetzen. Im traditionellen Ortskern sind darlber hinaus auch keine
offensichtlichen Flachenpotenziale fiir die Neuansiedlung moderner, groB3flachi-
ger Betriebe vorhanden, weshalb es auch kinftig kaum gelingen wird, das Einzel-
handelsangebot im Ortskern auszubauen.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept
furdie Stadt Treuen

Tragfahigkeitsrahmen fur die Entwicklung des
Einzelhandels bis 2025

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fur die weitere Entwicklung der Stadt Treuen als Einzelhandelsstandort ist die Frage
entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Treuen insgesamt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Li-

nie

externe Wachstumskréfte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraft-
entwicklung und Betriebstypendynamik);

Defizitfaktoren des Einzelhandelsstandorts (unzureichende Zentralitdtswerte und
Fernwirkung, Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachen-
ausstattung und kleinrdumige Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation
der Stadt Treuen heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

Die Einwohnerzahlenin Treuen und der Region (Vogtlandkreis) werden perspekti-
visch weiter ruicklaufig sein und einen Riickgang des Nachfragepotenzials bewir-
ken, was sich wiederum restriktiv auf die klinftige Einzelhandelsentwicklung aus-
wirken wird. Zudem bewirkt die demografische Entwicklung zunehmend Veran-
derungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer fuBlaufi-
gen bzw. im modal split gut erreichbaren Nahversorgung.

Die Kaufkraftentwicklung bzw. die Entwicklung der im Bundesvergleich unter-
durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben sind je nach Branche unterschiedlich zu
bewerten. Wahrend fiir die meisten Nonfood-Segmente kein Anstieg der Konsum-
ausgaben zu erwarten ist, kann flr den periodischen Bedarf durchaus von wach-
senden Konsumausgaben ausgegangen werden. Im Nonfood-Segment wirkt vor
allem auch die steigende Bedeutung des Online-Handels restriktiv und entzieht
dem stationdren Handel weiter Kaufkraft.

Die Betriebstypendynamik schlagt sich auch in der Stadt Treuen nieder: So ist da-
von auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zugunsten der
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GroBflachen®® v.a. bei den nahversorgungsrelevanten Anbietern Verkaufsflachen-
potenziale entstehen. Dies gilt in Bezug auf Treuen fir fast alle strukturpragenden
Lebensmittelmarkte (Ausnahme: Lidl), da diese vergleichsweise klein dimensioniert
sind und wird durch die Erweiterungsbestrebungen des Lidl-Markts (geplante Ver-
kaufsflachenerweiterung von derzeit etwa 800 gm auf dann etwa 1.300 gm) ver-
deutlicht. Die Bestandsentwicklung der letzten Jahre zeigt zudem nach wie vor eine
ansteigende durchschnittliche Verkaufsflache je Betriebseinheit. Die Betriebsty-
pendynamik erweist sich als stetiger Prozess.

Dartber hinaus sind strukturelle Defizite in Treuen feststellbar:

Die Flachenausstattung liegt in Treuen, verglichen mit der Flachenausstattung im
Freistaat Sachsen, zwar auf einem leicht iberdurchschnittlichen Niveau, im Ver-
gleich mit anderen Grundzentren liegt die nahversorgungsrelevante Verkaufsfla-
chendichte jedoch am unteren Ende der Spannbreite. Zusatzlich ist zu berticksich-
tigen, dass dem Grundzentrum Treuen ein Uberdrtlicher und tberlappungsfreier
Verflechtungsbereich zugewiesen ist, flir welchen Treuen die gleichen Grundver-
sorgungsaufgaben wahrnehmen soll wie fiir das eigene Stadtgebiet. Bezogen auf
den gesamten Verflechtungsbereich liegt die nahversorgungsrelevante Verkaufs-
flachendichte auf einem unterdurchschnittlichen Niveau. Hieraus lassen sich noch
Verkaufsflachenspielraume ableiten, die jedoch immer vor dem Hintergrund des
grundzentralen Versorgungsauftrags von Treuen, der sich zudem auf einen eher
Uberschaubaren Verflechtungsbereich bezieht, zu sehen sind.

Die Einzelhandelszentralitat bewegt sich mit rd. 57 % auf einem auch flr Grund-
zentreninsgesamt niedrigen Niveau. In allen Sortimentsbereichen bestehen z.T. er-
hebliche Nachfrageabfllisse bzw. markante Zentralitatsdefizite. Wahrend Nachfra-
geabflusse im mittel- und langfristigen Bedarf, unter Wirdigung des grundzentra-
len Versorgungsauftrags von Treuen, raumordnerisch nicht zu beanstanden sind
und sich flr die betreffenden Segmente deshalb auch keine wesentlichen Entwick-
lungsspielrdume ergeben, sollte auf eine Reduzierung der bestehenden Kaufkraft-
abfllsse im kurzfristigen bzw. periodischen Bedarf hingewirkt werden. Sollte es
nicht gelingen, die lokale Kaufkraft in starkerem MaBe in Treuen zu binden, wird die
Stadt ihrem grundzentralen Versorgungsauftrag zukinftig nicht mehr adaquat
nachkommen kénnen. Vor dem Hintergrund der scharfen interkommunalen Wett-
bewerbssituation droht langfristig sogar ein Funktionsverlust des Einzelhandels-
standorts Treuen. Insofern sollten die Verkaufsflachenspielrdume flir den Ausbau
des nahversorgungsrelevanten Angebotsbestands genutzt werden.

Der Verkaufsflachenanteil des Ortskerns am gesamtstadtischen Verkaufsfla-
chenbestand von aktuell rd. 16 % weist darauf hin, dass dem Ortskern derzeit eine
deutlich untergeordnete Bedeutung im gesamtstadtischen Einzelhandelsgefiige

53

Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhandelsbetriebe (auch der im Bestand) v.a.

im kurzfristigen Bedarfsbereich um etwa 0,5 % p.a. steigen wird.
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zukommt. Die Treuener Altstadt ist sehr kleinteilig strukturiert und in Teilen nur
noch als bedingt funktionierender Einzelhandelsstandort anzusehen, da es an fre-
qguenzbringenden Magnetbetrieben fehlt. Der Nutzungsbesatz hat sich in den ver-
gangenen Jahren weiter ausgedunnt und ist z.T. mit Leerstanden und Mindernut-
zungen durchsetzt. Um einem vollstandigen Funktionsverlust des Ortskerns vorzu-
beugen, sollte der derzeitige Verkaufsflachenbestand im Stadtzentrum gesichert
werden. Grundséatzlich ware auch ein Verkaufsflachenausbau im Ortskern und die
Steigerung des Verkaufsflachenanteils am Gesamtverkaufsflachenbestand wiin-
schenswert. Angesichts der sehr kleinteiligen Bebauungsstrukturen und des Feh-
lens ortskernnaher Potenzialflachen mit ausreichender Dimensionierung wird dies
aber auch perspektivisch nur sehr bedingt gelingen kdnnen. Die Entwicklung leis-
tungsfahiger grundzentraler Angebote wird nur an Standorten auBerhalb des Orts-
kerns maglich sein. Der Ortskern sollte hingegen als Dienstleistungszentrum und
Standort fiir beratungsintensive Fachgeschéfte gesichert werden.

B Derzeit besteht in der Nahversorgungsstruktur von Treuen eine gravierende
Schieflage zulasten vollsortimentierter Anbieter. Die Nahversorgung in Treuen
wird aktuell ausschlieBlich durch discountbasierte Anbieter gesichert. Wahrend
das Discountsegment dabei mit vier, wenn auch z.T. nicht mehr zeitgemaf aufge-
stellten Anbietern gut abgedeckt ist, fehlt es gegenwartig vollstandig an einem Voll-
versorger mit erhdhter Service- und Frischekompetenz. Dies geht mit betrachtli-
chen Kaufkraftabfllissen an Versorgungsstandorte im Treuener Umland einher. Im
Lebensmittelvollsortiment besteht somit noch Ausbaupotenzial, wobei dieses ide-
alerweise in méglichst siedlungsstrukturell-integrierter Lage innerhalb des Stadt-
gebiets genutzt werden sollte.

B Daesder Stadt Treuen an einem Drogeriemarkt mit einem umfassenden Sortiment
fehlt, 1asst sich auch hier ein qualitatives Versorgungsdefizit in der Nahversor-
gungsstruktur identifizieren. Als Grundzentrum hat Treuen den Anspruch, die Ver-
sorgung der lokalen Bevélkerung mit Drogeriewaren sicherzustellen. Insofern be-
stehen ebenfalls noch Potenziale zum Ausbau des Drogeriesegments.

® Die Analyse der Nahversorgungssituation hat ergeben, dass die im Kernstadtgebiet
lebenden Menschen raumlich gut versorgt sind. In den dorflich gepragten Ortstei-
len sind aber zum Teil rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gege-
ben. Diese werden aufgrund fehlender 6konomischer Tragfahigkeitspotenziale je-
doch voraussichtlich nicht geschlossen werden kénnen, weshalb sich hieraus auch
keine zusatzlichen Entwicklungsspielrdume ableiten lassen. In diesem Zusammen-
hang ist jedoch nochmal darauf hinzuweisen, dass im Zuge des demografischen
Wandels und einer eingeschrankten Mobilitat die wohnortnahe Versorgung immer
mehr an Bedeutung gewinnt und somit zumindest eine adéquate OPNV-Anbindung
der nicht fuBlaufig versorgten Ortsteile zu sichern ist.

Uber diesen weitgehend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus ergeben
sich zusatzliche Expansionspotenziale durch die Berticksichtigung einer vertraglichen
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Umsatzumverteilung. Denn letztlich wird und kann ein Ansiedlungsvorhaben in einem
vertraglichen Umfang Nachfrage zulasten anderer Standorte in seinem Einzugsgebiet
umverteilen (Umsatzumverteilung). Dabei setzen Dr. Lademann & Partner in einer vor-
sichtigen Betrachtung mit rd. 8 % eine Umsatzumverteilungsquote unter dem in der
Rechtsprechung gangigen Schwellenwert von rd. 10 % an. Damit ist sichergestellt, dass
in dieser pauschalen Betrachtung die prospektiven Auswirkungen nicht mehr als un-
wesentlich sein werden. Bei konkreten Vorhaben ist aber dennoch eine Einzelfallunter-
suchung zur Ermittlung und Bewertung der spezifischen Auswirkungen erforderlich.

Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus fol-
genden Quellen:

s Dr.Lademann & Partner
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Abbildung 34: Hauptansatzpunkte der Flaichenentwicklungin Treuen

Verkaufsflachenspielraume bis 2025

Der Entwicklungsrahmen des Treuener Einzelhandels ergibt sich im Wesentlichen aus
einer h6heren Nachfragebindung im Marktgebiet bzw. im grundzentralen Verflech-
tungsbereich, welche durch eine Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots
und eine damit verbundene starkere Ausstrahlungskraft des Treuener Einzelhandels
erreicht werden kann. Auch stadtebauliche Aufwertungen, arrondierende Nutzungen
und weitere stadtebauliche MaBnahmen (z.B. Verbesserung der verkehrlichen Erreich-
barkeit) kénnen darliber hinaus zu einer Erh6hung der Nachfragebindung beitragen.
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Das definierte Marktgebiet des Treuener Einzelhandels umfasst neben der Stadt
Treuen und der Gemeinde Neuensalz, welche beide vollstandig dem Nahbereich des
Grundzentrums Treuen zuzuordnen sind, auch 6stliche Bereiche der Gemeinde P6hl.
Diese Bereiche sind dem grundzentralen Verflechtungsbereich von Treuen raumord-
nerisch nicht zugeordnet, sodass Nachfragezuflisse aus P6hl nach Treuen raumord-
nerisch nicht ,gewollt” sind. Um sicherstellen zu kénnen, dass die ermittelten Ver-
kaufsflachenpotenziale vollstandig auf raumordnungskonformen Annahmen beruhen,
wurde fir die Herleitung zusatzlicher Entwicklungsspielraume ausschlieBlich auf den
grundzentralen Verflechtungsbereich (Nahbereich) und somit nur auf jene Nachfrage
abgestellt, welche den Einzelhandelsbetrieben in der Stadt Treuen von raumordneri-
scher Seite auch zugestanden wird. Von Kaufkraftzuflissen von auBBerhalb des Nahbe-
reichs ist der ermittelte Entwicklungsrahmen somit vollstandig unabhangig.

Derzeit liegt die Nachfragebindung in Treuen Uber alle Sortimente bei rd. 45 %. Durch
eine Starkung der ortlichen Einzelhandelsstrukturen und eine damit verbundene bes-
sere Positionierung des stationaren Einzelhandels im interkommunalen Wettbewerb
sowie im Wettbewerb mit dem Online-Handel gehen Dr. Lademann & Partner davon
aus, dass die Nachfragebindung in Treuen um maximal rd. 20 %-Punkte auf dann
rd. 65 % gesteigert werden kann.

Die groBte Steigerung der Nachfragebindung wird dabei im periodischen bzw. kurz-
fristigen Bedarf mdglich sein. Die derzeitige Nachfragebindung im kurzfristigen Be-
darf liegt bei lediglich rd. 65 %, was fiir ein Grundzentrum deutlich zu wenig ist und in
erster Linie aus den qualitativen Versorgungsdefiziten resultiert, die sich v.a. mit dem
Fehlen eines modernen Lebensmittelvollsortimenters einstellen. Hier besteht noch er-
heblicher Ausbaubedarf, wobei eine Nachfragebindung von 95 % erstrebenswert er-
scheint. Diese ist auch deshalb realistisch erreichbar ist, weil kurzfristige Bedarfsgliter
nur geringfligig von Abfllissen in den Online-Handel betroffen sind®4.

Im mittel- und langfristigen Bedarf sind der Erhéhung der Nachfragebindung enge
Grenzen gesetzt - zum einen aufgrund der hohen Bedeutung des Online-Handels, zum
anderen aufgrund der interkommunalen Wettbewerbssituation mit den umliegenden
Mittel- und Oberzentren. Im mittelfristigen Bedarf erscheint hier allenfalls eine Erh6-
hung von aktuell 43 % auf kinftig 45 % realistisch, im langfristigen Bedarf von aktuell
sehr niedrigen 15 % auf kiinftig 30 %.

Der Treuener Einzelhandel kann derzeit rd. 23 % der Nachfrage aus dem tberdrtlichen
Teil des grundzentralen Verflechtungsbereichs (Zone 2 des Marktgebiets bzw.

54 Geman den aktuellsten Daten des Handelsverbands Deutschland (Online-Monitor 2021) belduft sich der Online-Anteil am Gesamt-
markt bei den kurzfristigen Bedarfsgiitern (insbesondere Lebensmittel), trotz Giberdurchschnittlicher Zuwachsraten in den vergan-
genen Jahren, auf lediglich rd. 3,3 %. Mit anderen Worten: Fast 97 % des Umsatzes mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden noch
immer im stationdren Einzelhandel erwirtschaftet. Insofern ist davon auszugehen, dass auch in der Stadt Treuen nur geringfligige
Kaufkraftabfliisse in den Online-Handel bestehen und der ganz Giberwiegende Teil der Nachfrage den stationaren Einzelhandlern zur
Verfligung steht. Wenn es gelingt, das stidtische Grundversorgungsangebot weiter zu qualifizieren und Vertriebslinien in der Stadt zu
etablieren, die es derzeit noch nicht in Treuen gibt, kann die Nachfragebindung im periodischen Bedarf durchaus noch erheblich ge-
steigert werden.
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Gemeinde Neuensalz) abschopfen. Da die Gemeinde Neuensalz dem Nahbereich von
Treuen vollstdndig zugeordnet ist und wesentliche (den periodischen Bedarf betref-
fende) Kaufkraftstrome von Neuensalz nach Treuen somit von raumordnerischer Seite
vorgesehen sind, ist dieser Wert als gering einzuschatzen.

Die begrenzte Nachfrageabschopfung im Umland ist v.a. darauf zuriickzuflihren, dass
die Verbraucher aus Neuensalz auch die Grundversorgungsangebote im ebenfalls an-
grenzenden Oberzentrum Plauen (und dort v.a. den im Nahversorgungssegment gut
aufgestellten Elster-Park) verkehrlich gut erreichen kdnnen. Zudem weist das Grund-
versorgungsangebot in Treuen, wie bereits ausflihrlich beschrieben, wesentliche qua-
litative Versorgungsdefizite auf, welche dessen Sogkraft deutlich begrenzen. Um die
Nachfrage nach Gltern des periodischen Bedarfs auch unter qualitativen Gesichts-
punkten adaquat decken zu kdnnen, missen die Verbraucher aus Neuensalz zwangs-
laufig auch andere Einkaufsstandorte aufsuchen, was sich negativ auf die derzeit er-
zielbare Nachfrageabschopfung des Treuener Einzelhandels auswirkt.

Sofern es dem Treuener Einzelhandel jedoch gelingt, seine Ausstrahlungskraft durch
eine Qualifizierung bzw. Ergdnzung des grundzentralen Angebots zu erhdhen und da-
mit eine starkere Marktdurchdringung im Umland zu erreichen, gehen die Gutachter
davon aus, dass die Nachfrageabschopfung im Umland um rd. 11 %-Punkte auf dann
rd. 34 % gesteigert werden konnte. Unter Beachtung des grundzentralen Versorgungs-
auftragsvon Treuen wirde sich diese Steigerungv.a. aus einer deutlich erhéhten Nach-
fragebindung im kurzfristigen Bedarf speisen®®. Entsprechend lassen sich v.a. flr den
periodischen Bedarf noch Steigerungspotenziale ableiten. Im aperiodischen Bedarf
wird der ganz Uberwiegende Teil der Nachfrage aus dem tberértlichen Verflechtungs-
bereich auch zukiinftig den umliegenden Mittel- und Oberzentren (und auch dem On-
line-Handel) zuflieBen.

Unter Berlcksichtigung der 0.g. Faktoren errechnet sich fiir Treuen damit ein tragfahi-
ger Flachenrahmen bis zum Jahr 2025 von insgesamt

rd. 3.000 bis 3.600 qm Verkaufsflache5®.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass Flachenbedarfsprognosen
und/oder Rechenmodelle zur Bestimmung kunftiger Verkaufsflachenzuwéchse nach
einem Urteil des EuGHs aus 2018 nicht mehr zulassig sind. Zwar verstof3en solche
Prognosen allein noch nicht gegen Art. 14 Nr. 5 der Européischen Dienstleistungsricht-

55 Fur den periodischen Bedarf gehen die Gutachter davon aus, dass eine Erh6hung der Nachfragebindung von derzeit etwa 38 % auf
dannrd. 50 % realistisch erscheint. Da die Grundversorgungsangebote im Oberzentrum Plauen fiir die Verbraucher aus Neuensalz
jedoch nach wie vor gut zu erreichen und leistungsfahig aufgestellt sind, wird es auch perspektivisch nicht zu verhindern sein, dass
ein betréchtlicher Teil der in Neuensalz vorhandenen Nachfrage nach Giitern des téglichen Bedarfs nach Plauen abflieBen wird.

56 Die kleinere Zahl der Spannbreite entspricht dabei einem weitgehend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen. Nimmt man bis
zurd. 8 % Umsatzumverteilung in Kauf, sind Fldachenentwicklungen bis zum oberen Bereich der Spannbreite rechnerisch méglich. Will
man den noch als vertretbar angesehenen Grenzwert von 10 % Umverteilung akzeptieren, so ergeben sich noch weitere Ansiedlungs-
spielrdume, die jedoch sehr genau abgewogen werden sollten.
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linie®” (der EUGH hat klargestellt, dass Einzelhandel eine Dienstleistung ist und damit
unter die Europdische Dienstleistungsrichtlinie féllt), da ein Einzelhandelskonzept
keine rechtliche Verbindlichkeit entfaltet. Stiitzt sich jedoch ein Bebauungsplan auf
die abgeleiteten Entwicklungskorridore, werden diese in die verbindliche Bauleitpla-
nung uberfuhrt und unterliegen damit der Dienstleistungsrichtlinie.

Insofern sollte der ermittelte Expansionsrahmen lediglich als grober Orientierungsrah-
men verstanden werden, der unter Abwagung der Vor- und Nachteile ggf. auch tber-
schritten werden kann. Keinesfalls sollte sich eine Bauleitplanung ausschlieBlich auf
diesen Expansionsrahmen stltzen. Vielmehr ist im Rahmen der Bauleitplanung fur ein
Einzelhandelsvorhaben eine detaillierte, einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse
notwendig.

Der Expansionsrahmen fur die Stadt Treuen entfallt in der sektoralen Differenzierung
auf diein der Tabelle dargestellten Branchen:

) Dr.Lademann & Partner
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Entwicklungsrahmen* fiir die Weiterentwicklung des Treuener
Einzelhandelsbis zum Jahr 2025

m
kurzfristiger | mittelfristiger | langfristiger
Bedarf Bedarf Bedarf Summe
VKF-Bestand 4.450 2.660 820 7.930
Verdrangungsneutraler 1.710 80 1.200 2.090

Expansionsrahmen

Potenziale aus der
Umsatzumverteilung 360 210 70 630
vonmax. 8 %

Summe 2025

‘ 2.070 ‘ 290 ‘ 1.270 ‘

*Werte gerundet. Alle Angabenin gm
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Abbildung 35: Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

57 Art. 14 Nr. 5 der Europdischen Dienstleistungsrichtlinie: Die Mitgliedstaaten diirfen die Aufnahme oder Austibung einer Dienstleis-

tungstatigkeit in ihrem Hoheitsgebiet nicht von einer der folgenden Anforderungen abhangig machen [..] einer wirtschaftlichen
Uberpriifung im Einzelfall, bei der die Erteilung der Genehmigung vom Nachweis eines wirtschaftlichen Bedarfs oder einer Markt -
nachfrage abhéngig gemacht wird, oder der Beurteilung der tatsachlichen oder méglichen wirtschaftlichen Auswirkungen der Tatig-
keit oder der Bewertung ihrer Eignung fiir die Verwirklichung wirtschaftlicher, von der zustandigen Behdrde festgelegter Programm-
ziele; dieses Verbot betrifft nicht Planungserfordernisse, die keine wirtschaftlichen Ziele verfolgen, sondern zwingenden Griinden des
Allgemeininteresses dienen; [....].
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Untergliedert in die einzelnen Branchengruppen ist Folgendes festzuhalten:

Kurzfristiger bzw. periodischer Bedarf:

Fur den kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ergeben sich insge-
samt Flachenpotenziale zwischen rd. 1.700 und 2.100 gm Verkaufsflache. Dieser
Entwicklungsrahmen sollte schwerpunktmaBig flur den Abbau der identifizierten
qualitativen Versorgungsdefizite genutzt werden. Dabei drangt sich in erster Linie
die Ansiedlung eines leistungsfahigen Vollsortimenters mit hoher Service- und
Frischekompetenz auf, da ein solcher Anbieter in der aktuell discountbasierten
Nahversorgungsstruktur der Stadt Treuen vollstéandig fehlt, die Grundversorgungin
Treuen erheblich aufwerten und den grundzentralen Versorgungsanspruch der
Stadt Treuen langfristig absichern wiirde.

Zu berticksichtigen ist an dieser Stelle jedoch, dass ein Teil des ermittelten Expan-
sionsrahmens bereits durch die baurechtlich gesicherte und den aktuellen Marktt-
rends entsprechende Erweiterung des Lidl-Markts genutzt werden wird®8, Da die
Discountmarkte in Treuen nur noch bedingt zeitgemal aufgestellt sind, wird dieses
Vorhaben jedoch ebenfalls zu einer Qualifizierung der Ortlichen Nahversor-
gungsstruktur beitragen konnen. Ohnehin ist auch nach der Umsetzung dieses
Planvorhabens weiterhin gewahrleistet, dass der ermittelte Expansionsrahmen
auch bei einer zeitgemafBen Verkaufsflachendimensionierung eines anzusiedeln-
den Vollversorgers®® nicht tiberreizt werden wiirde.

Der hergeleitete Expansionsrahmen im periodischen Bedarf sollte grundsatzlich
auch einer maBvollen Verkaufsflachenerweiterung der fiir die verbrauchernahe
Versorgung besonders wichtigen Anbieter (Netto-Markte) zugutekommen, um de-
ren Bestand nachhaltig abzusichern. Wie bereits dargelegt, wird dies aufgrund der
faktischen stadtebaulichen Verhaltnisse und eigentumsrechtlicher Restriktionen
gleichwohl nur schwer maéglich sein wird.

Letztlich bietet sich das ermittelte Verkaufsflachenentwicklungspotenzial auch
dafir an, die ebenfalls identifizierte Angebotsliicke im Drogeriesegment durch die
Ansiedlung eines leistungsfahigen Drogeriefachmarkts®® zu schlieBen. Wenngleich
die grundzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Treuen hierdurch weiter gestarkt
werden wirde, kdme es bei gleichzeitiger Ansiedlung eines modernen Vollsorti-
menters (und der ebenfalls zu bericksichtigenden Erweiterung des Lidl-Markts) zu

58

Der LidI-Markt wird seine Verkaufsflache von derzeit rd. 800 gm auf dann rd. 1.300 gm Verkaufsflache erweitern. Der vorhabenin-

duzierte Netto-Verkaufsflachenzuwachs belduft sich somit auf rd. 500 gm. Unter Berticksichtigung des fiir Lebensmitteldiscounter
iblichen Verkaufsflachenanteils fiir aperiodische Randsortimente in Hohe von rd. 10 % entspricht dies einer Verkaufsflachenerwei-
terung im periodischen Bedarf umrd. 450 gm.

59

Um die volle Sortimentsbreite und -tiefe und ein umfassendes Frischeangebot offerieren zu kénnen und sich damit entscheidend

60

von den Discountern, deren Flachenbedarf in den vergangenen Jahren ebenfalls erheblich gestiegen ist und den Wettbewerbsdruck
auf die Verbrauchermérkte erhdht hat, abzuheben, benétigen leistungsfahige Vollversorger tiblicherweise Verkaufsflachen von min-
destens 1.500 gm (davon etwa 1.350 gm im periodischen Bedarf). Damit wird auch den gestiegenen Anspriichen der Verbraucher
und der Generationenfreundlichkeit Rechnung getragen.

Moderne Drogeriefachmarkte benétigen zur Verwirklichung ihres Betriebskonzepts eine Verkaufsflache von 600 bis 800 gm (da-
von etwa 400 bis 600 gm im periodischen Bedarf).
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einer Uberschreitung des ermittelten Expansionsrahmens. Uber den Expansions-
rahmen hinausgehende Entwicklungen wirden sodann zulasten der bestehenden
Strukturen gehen, weshalb dessen Uberschreitung sorgfaltig abzuwéagen und
durch einvorhabenspezifisches Vertraglichkeitsgutachten zu untersetzen ist.

Mittelfristiger Bedarf:

Den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs stehen insgesamt Verkaufsflachen-
spielrdume von maximal rd. 290 gm zur Verfiigung. Diese Potenziale reichen aller-
dings nicht aus, um groB3flachige Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln. Raumordne-
rischist dies im Grundzentrum Treuen jedoch auch nicht vorgesehen. Sollte es ge-
lingen, marktgangige Flachen im Ortskern zu schaffen, sollte der Flachenrahmen
prioritar zur handelsseitigen Starkung des Ortskerns genutzt werden. Eine Wieder-
belebung des sehr kleinteiligen Einzelhandels im Ortskern ist hingegen nur bedingt
realistisch. Einem Angebotsausbau im mittelfristigen Bedarf an Standorten auBer-
halb des Ortskerns sollte restriktiv begegnet werden, um dem Ortskern seine Funk-
tionsfahigkeit nicht vollstdndig zu entziehen.

Langfristiger Bedarf:

Der ermittelte Entwicklungsrahmen fiir den langfristigen Bedarf bewegt sich in ei-
ner Spannbreite zwischen rd. 1.200 und 1.300 gm. Der Angebotsbestand im lang-
fristigen Bedarf fallt in der Stadt Treuen derzeit recht gering aus, wobei kein gréBe-
rer Anbieter im Stadtgebiet von Treuen verortet ist. Vor dem Hintergrund der zent-
ralértlichen Funktion Treuens ist ein Angebotsausbau im langfristigen Bedarf den-
noch nur maBvoll umsetzbar. Dabei wéren lediglich kleinere (und die Grenze zur
GroBflachigkeit nicht Gberschreitende) Fachmarktformate (z.B. im Bereich Bau-
und Gartenbedarf) mit geringer tberdértlicher Ausstrahlung denkbar. Da groBvolu-
mige Guter vorrangig mit dem Auto transportiert werden mussen, sollten solche
Formate vorzugsweise an (einzelhandelsseitig vorgepragten) Verkehrsachsen oder
im Umfeld bestehender Agglomerationen mit Autokundenbezug (v.a. Ergénzungs-
standort Perlaser StraBBe) angesiedelt werden.

Der Entwicklungsrahmen flr den Einzelhandel in Treuen betragt

rd. 3.000 bis 3.600 gm Verkaufsflache. Der GrofBteil hiervon entfallt
auf den kurzfristigen Bedarfsbereich. Die ermittelten
Verkaufsflachenspielraume sollten vornehmlich zur Qualifizierung der
lokalen Nahversorgungsstruktur und damit zur Absicherung der
grundzentralen Versorgungsfunktion genutzt werden.
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Strategische Orientierungsprinzipien

Im Rahmen der Strategiediskussion soll die Bandbreite kinftiger Strategieentwurfe
dargestellt werden:

Strategieoption ,Erhalt des Status quo“:

Mit der Strategieoption ,Erhalt des Status quo“ lasst sich ein Konzept abgrenzen, das
im Wesentlichen auf die Konservierung der heutigen Einzelhandelsstruktur abzielt.
Dies schlieBt eine konsequente Ablehnung von (groBflachigen) Ansiedlungsbegehren
sowie umfanglicheren Erweiterungen bestehender Betriebe, insbesondere auBerhalb
des Ortskerns, ein. Diese Strategie erlaubt, soweit iberhaupt méglich, lediglich eine ge-
ringfligige Arrondierung des Einzelhandelsangebots im Ortskern. Weitere Entwicklun-
gen werden nicht forciert (Deckelung des Status quo), bestehende Planvorhaben wiir-
den nicht weiter vorangetrieben werden. Dies wiirde zwar zum Schutz der bestehen-
den Anbieter beitragen. Da die identifizierten Angebotsdefizite nicht beseitigt werden
kdnnten, bestinde jedoch gleichzeitig die Gefahr, dass sich die Kaufkraftabfllsse ver-
stetigen und die Stadt Treuen im interkommunalen Wettbewerb weiter zurtickfallt und
ihre Bedeutung als (grundzentraler) Einzelhandelsstandort mittel- bis langfristig voll-
standigverliert, wenn keine Méglichkeiten eingeraumt werden, die bestehenden Struk-
turen weiterzuentwickeln.

Wie aus den bisherigen Ausfiihrungen deutlich geworden ist, kann ein vollstandiger
Stillstand der Einzelhandelsentwicklungen in Treuen angesichts des scharfen in-
terkommunalen Wettbewerbs nicht als zukunftsfahige Alternative angesehen
werden. Dies wirde zu einer Verstetigung und weiteren Zunahme von Kaufkraft-
abfllssen an Standorte auBerhalb Treuens (v.a. Plauen und Auerbach) fiihren und die
Funktionsfahigkeit des grundzentralen Einzelhandelsstandorts Treuen mittel- bis
langfristig in Frage stellen.

Strategieoption ,Freies Spiel der Krafte:

Die Strategieoption ,Freies Spiel der Krafte’ umfasst eine weitgehend dem Markt tiber-
lassene (auch hinsichtlich der Sortimentsstruktur), unregulierte Entwicklung aller Vor-
haben und Anfragen. Die Position Treuens im interkommunalen Wettbewerb kénnte
hiertiber sicherlich gestarkt werden. Diese Option ware jedoch auch mit deutlichen Ri-
siken behaftet: Diese Strategie birgt die Gefahr einer Uberschatzung der tatsachlichen
Einzelhandelspotenziale und eines nicht mehr maBvollen Flachenzuwachses. Die Folge
ware eine Flachenibersattigung und die Destabilisierung vorhandener und fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung wichtiger Standorte. Dabei kdnnte die flaichendeckende
wohnortnahe Versorgung der lokalen Bevélkerung gefahrdet werden, wenn die hierftr
notwendigen Anbieter aufgrund unkontrollierter Entwicklungen an dezentralen Stand-
orten wegbrechen. Ein Aktivieren neuer Standorte ginge also u.U. mit der Zer-splitte-
rung des Standortnetzes und einer Funktionsgefahrdung der Nahversorgung einher.
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Zudem sei darauf hingewiesen, dass die Einzelhandelsentwicklung der Stadt Treuen
den gesetzlichen und landesplanerischen Bestimmungen unterliegt. Nicht alles, was
sich marktseitig realisieren lieBe, lasst sich mit den raumordnerischen und landespla-
nerischen Bestimmungen in Einklang bringen. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der
Standorte und der Verkaufsflachendimensionierungen.

Diese Strategieoption wird ebenfalls nicht empfohlen, da die ermittelten Ent-
wicklungspotenziale begrenzt sind und ein ungesteuerter Ausbau des Angebots
die verbrauchernahe Versorgung in ihrer Funktionsfahigkeit erheblich belasten
wiirde. Zudem stiinden dieser Strategieoption auch die Ziele der Raumordnung

entgegen.

Strategieoption ,Spezialisieren bzw. Konzentrieren:

Die Strategieoption ,Spezialisieren’ zielt auf die Vertiefung der rdumlich-funktionalen
Spezialisierung des Standortnetzes ab und wiirde die arbeitsteilige Struktur der beste-
henden Einzelhandelsstandorte in Treuen mit ihren unterschiedlichen Profilen auf-
greifen. Insgesamt ware so ein konzentriertes und gezieltes Ausnutzen des Entwick-
lungsrahmens mit dem klaren Ziel einer Starkung der bestehenden, unterschiedlich
profilierten Einzelhandelsstandorte maéglich. Der Fokus wurde hierbei auf einem stand-
ortadaquaten und zielgerichteten Ausbau bzw. einer Qualifizierung des Nahversor-
gungsangebots liegen. Dabei werden sowohl dem Ortskern (sofern realisierbar) als
auch den erganzenden Standorten, die fur die grundzentrale Versorgungsfunktion
eine maBgebliche Rolle spielen, Entwicklungsprioritaten eingeraumt, wenngleich daftir
Sorge zu tragen ist, dass integrierte Einzelhandelsstandorte nicht in ihrer Funktionsfa-
higkeit beeintrachtigt werden.

Es wird empfohlen, die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Treuen an dieser
Strategieoption auszurichten. Dies beinhaltet einen - unter Beriicksichtigung der
ermittelten Entwicklungspotenziale - angemessenen Ausbau der értlichen Ange-
botsstrukturen sowie eine Absicherung der verbrauchernahen Versorgung in
Treuen.

Der stationare Einzelhandel vermag durch einen vielféltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitat und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch seine Pros-
peritat positiv zu beeinflussen. Diese primar stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch
nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stadtebaulich erwlinschten
Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit gerecht wird. Ge-
rade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflaichenentwicklung sollte daher versucht
werden, die Bauleitplanung im Einzelhandel in Treuen am Prinzip der raumlich-funk-
tionalen Arbeitsteilung des Standortnetzes zu orientieren.
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Abbildung 36: Ubergeordnete strategische Orientierungsprinzipien

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeiftihren. Es
kommt dabei darauf an, eine vertragliche und standortspezifische Verkaufsflachen-
entwicklung innerhalb des Stadtgebiets sowie eine gezielte Verbesserung der 6kono-
mischen Rahmenbedingungen am Handelsstandort sicherzustellen.

Neben der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtent-
wicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der
Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass
ein auf viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein
starker konzentriertes. Das Prinzip der dezentralen Konzentration lasst je nach
StadtgroBe eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu.

Als Herausforderung ist dabei der intensive interkommunale Wettbewerb mit den um-
liegenden zentralen Orten (u.a. Stadteverbund ,G6ltzschtal) auf der einen Seite und
der wachsende Online-Handel auf der anderen Seite anzusehen. Die zentralértliche
Position der Stadt Treuen sollte vor dem Hintergrund der grundzentralen Versor-
gungsfunktion fiir die eigene Bevélkerung gesichert und gestarkt werden.

Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei kiinftig in erster Linie an einem rdumlich fo-
kussierten Angebotsausbau sowie an einer qualitativen Verbesserung orientiert wer-
den, sodass u.a. die Ergénzung und Modernisierung der Versorgungsstrukturen zu
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Attraktivitatssteigerungen fuhren. Insbesondere sollten die Bemihungen darauf ab-
zielen, den Ortskern und die bestehenden Nahversorgungsstandorte als wichtigste
grundzentrale Einzelhandelsstandorte zu sichern, zielorientiert weiterzuentwickeln
und damit nachhaltig zu starken.

Konkret ist damit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzusteuern:
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Abbildung 37: Strategieempfehlung:,, Konzentration auf die bestehenden Nahversorgungsstandorte”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,Konzentration auf bestehende Nahversor-
gungsstandorte, hierbei:

B Sicherung des historischen Ortskerns als tradiertes Dienstleistungszentrum
einerseits durch die Konzentration beratungsintensiver Fachgeschafte mit zen-
trenrelevanten Angeboten und einem mdoglichst breiten Branchen- und Sorti-
mentsmix. Aufgrund der Entwicklungstrends im Einzelhandel, der restriktiven sozi-
o6konomischen Rahmenbedingungen am Makrostandort und der kleinteiligen Be-
bauungsstrukturen wird es jedoch nur schwer méglich sein, den Einzelhandelsbe-
satz im Ortskern auszubauen. Selbst wenn es durch die Zusammenlegung von Fla-
chen oder die Reaktivierung mindergenutzter Flachenpotenziale gelingen sollte,
attraktive Ladenlokale zu schaffen, wird die marktseitige Nachfrage nach solchen
Flachen nur sehr gering sein. Insofern wird es andererseits darauf ankommen, den
traditionellen Ortskern als mischgenutzten Standortbereich weiterzuentwickeln
und die leerstehenden Ladeneinheiten durch zentrenerganzende Funktionen wie
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Dienstleistungen und Gastronomie nachzunutzen und zu beleben. Dabei sollte
auch das Thema des innerstadtischen Wohnens in den Blick ggnommen werden.
Denn die Immobilieneigentiimer brauchen eine Perspektive - nur dann ist eine In-
standsetzung der z.T. maroden Bausubstanz realistisch.

Grundsatzlich ware es erstrebenswert, einen strukturpragenden Anbieter des peri-
odischen Bedarfs im Ortskern anzusiedeln, um dessen Position im gesamtstadti-
schen Einzelhandelsgefiige und dessen Bedeutung hinsichtlich der Wahrnehmung
der grundzentralen Versorgungsfunktion zu verbessern. Angesichts mangelnder
Flachenpotenziale wird dies jedoch auch perspektivisch nicht gelingen kdnnen, so-
dass letztlich nur die Belebung bzw. der Erhalt des kleinteiligen Nutzungsbesatzes
eine Entwicklungsoption fiir den Ortskern darstellen kann.

Der Ergdnzungsstandort Perlaser StraB3e leistet v.a. mit dem hier ansassigen
Norma-Discounter trotz seiner eher randstadtischen und verkehrsorientierten
Lage bereits heute einen wichtigen Beitrag zur Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung. Aufgrund der beschriebenen eingeschrankten standortseitigen Ent-
wicklungspotenziale des Ortskerns im Hinblick auf die Neuansiedlung von groB3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben kommt diesem Standortbereich zur Ausnutzung
der ermittelten Entwicklungspotenziale im periodischen Bedarf und damit zur Ab-
sicherung und Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion eine wichtige
Bedeutung zu. Perspektivisch sollte dieser Standort daher als ortskernerganzender
Einzelhandelsstandort begriffen werden, der dazu in der Lage ist, die standort- und
flachenseitigen Potenziale zur Neuansiedlung von groBflachigen Nahversorgungs-
anbietern zu offerieren.

Die (solitaren) Nahversorgungslagen im Stadtgebiet sollten als wichtige Stand-
orte hinsichtlich einer flachendeckenden verbrauchernahen Grundversorgung ge-
sichert werden. Hervorzuheben ist der Netto-Markt in der Rudolf-Breitscheid-
StraBBe, welchem aufgrund seiner zentralen Lage und der massiven Bevolkerungs-
plattform in seinem Nahumfeld (700m-Radius) diesbezliglich eine hervorgeho-
bene Bedeutung beizumessen ist. Um den Bestand der Nahversorgungsstandorte
langfristig zu erhalten, wére eine maBvolle Weiterentwicklung zur Qualifizierung
der entsprechenden Anbieter (unabhéngig von der tatsachlichen Umsetzbarkeit)
nicht nur denkbar, sondern auch wiinschenswert.

Darliber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertungvon Vorhaben in
Streulagen erfolgen, um eine Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen zu ver-
meiden und den Wettbewerbsdruck auf die stadtebaulich gewtinschten und ver-
sorgungsstrukturell zu sichernden Standorte einzuddmmen. Auch die Entwicklung
eines weiteren (peripheren) Einzelhandelspols ist vor dem Hintergrund des be-
grenzten Flachenrahmens weder mdglich noch empfehlenswert. Bestehende
kleinflachige Angebote, die der wohnortnahen Grundversorgung dienen, sollten in
ihrem Bestand jedoch gesichert werden. Dazu gehdéren z.B. Backer in Wohngebie-
ten oder in peripher gelegenen Ortsteilen Treuens. Vorhaben mit nicht-
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zentrenrelevanten Kernsortimenten sind prinzipiell auch auBerhalb der zentralen
Kernstadtlagen vorstellbar, sollten aber vorzugsweise auf den Erganzungsstandort
an der Perlaser StraBe fokussiert werden und eine der grundzentralen Versor-
gungsfunktion Treuens entsprechende angemessene Dimensionierung aufweisen.
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Zentrenkonzept fur die Stadt Treuen

Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Treuen unter stad-
tebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick auf ihre bis-
herige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entsprechend den im Folgen-
den dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell umfasst neben dem eigentli-
chen zentralen Versorgungsbereich (Ortskern) auch agglomerierte Standorte ohne
Zentrenstatus (Sonderstandorte) sowie erganzende Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den pla-
nungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt diejenigen
Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen
bzw. vor Funktionsstérungen geschuitzt werden sollen. Im Jahr 2004 setzte das Euro-
paanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den bundesrechtlichen Leitsatzen
zur Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB) und in den planungsrechtlichen Vorgaben fur
den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34 Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,,Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche schlieBBlich auch zum besonders zu bertiicksichtigen-
den Belang der Bauleitplanung erhoben (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Somit berechtigt das
Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung
einfacher Bebauungsplane nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht,
u.a.im 8 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die ,echten” Zentren-
typen (Innenstadt, Nahversorgungszentren) als zentrale Versorgungsbereiche fungie-
ren und somit schiitzenswert sind.

Esist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei
der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders berticksichtigen zu kdnnen. Der
8§ 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Prufung von einzelhandelsrelevanten Ansiedlungsvorha-
ben beziglichihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
che vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit
eine Moglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand zu schiitzen
bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gewlinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine ein-
deutige Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Ver-
sorgungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche not-
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wendig, da nur diese Bereiche gemafl den Zielen der Stadtentwicklung einen schiit-
zenswerten Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur®® haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als raumlich
abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu entwickeln-
der Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird i.d.R. durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler Versor-
gungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander ergdnzende Ange-
bote umfassen (MaBnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen nicht
auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen). Zugleich sind an-
ders genutzte ,Licken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen Versorgungsbereichs
- solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nutzungen im Sinne eines ,,Be-
reichs" angenommen werden kann - maglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur
die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funk-
tion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines
Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral"ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss ber einen
gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich
mit stadtebaulichem Gewicht verfligen. Er muss damit tber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fir die Grund- und Nahversorgung umfas-
sen.

Kein zentralerVersorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte oder
auch peripher gelegene Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Gewerbegebie-
ten findet. Durchihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie lediglich einen ge-
ringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dartber hinaus fehlen andere Nutzun-
gen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vielen Fallen. Obwohl besagte
Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer GréBe ein weitldufiges Einzugsgebiet
bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der fehlenden Integration die fiir einen zent-
ralenVersorgungsbereich unabdingbare Zentrumsfunktion flir eben dieses Einzugsge-
biet.

Ebenfalls nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzuordnen sind solitar gelegene
Standorte des Lebensmitteleinzelhandels, die flr die wohnortnahe Grundversorgung

61 Vgl.u.a. OVG NRW, Urteilvom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S. 27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.



104

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Treuen | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

eine wichtige Funktion einnehmen. Die Versorgungsfunktion beschrankt sich im We-
sentlichen auf das nahe gelegene Umfeld oder raumlich abgesetzte Ortsteile. Ergan-
zende Funktionen weisen die Standorte in der Regel nicht auf. Insofern geht von diesen
Standorten auch kein Zentrumscharakter aus. Da das Baurecht keinen einzelbetriebli-
chen Konkurrenzschutz vorsieht, entfaltet sich demnach fiir solche Nahversorgungs-
standorte auch nicht der Schutzstatus der zentralen Versorgungsbereiche. Nach Vor-
stellungen des Stadtebaurechts und der Landes- und Regionalplanung sind diese aus
Sicht der Stadt Treuen dennoch bedeutsame Nahversorgungsstandorte, da diese als
erganzendes Rlckgrat zu den Zentren eine funktionsfahige und verbrauchernahe
Nahversorgung sichern.

Die im Folgenden naher erlduterten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien er-
moglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fir einen
eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in Treuen.
Entscheidende Kriterien sind insbesondere:

B derbestehende Einzelhandelsbesatz,

B erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebe-
triebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individu-
alverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche missen dabei jedoch noch nicht vollstandig als Ver-
sorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur Ab-
grenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialflachen in den zent-
ralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und langfristig entsprechend
entwickelt werden sollen.

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Kriterien hin
untersucht. Hierbei wird in den einzelnen Hierarchiestufen unterschieden:

Innenstadt/Ortskern

GroBerer Einzugsbereich: In der Regel gesamtes Stadtgebiet und ggf. Umland

RegelmaBig breites Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten: Zentrenty-
pische und nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren fiir den kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarf; diverse zentrenergéanzende Nutzungen

Nahversorgungs-und Nebenzentren

m Kleiner bis mittlerer Einzugsbereich: In der Regel beschrankt auf bestimmte Bezirke
und Stadtteile gréBerer Stadte
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B Begrenztes Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten: Zentrentypische
und Sortimente des kurzfristigen Bedarfs

Standortbereiche mit spezifischer Versorgungsbedeutung, die jedoch die Kriterien ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs nicht vollstandig erfullen, sind insbesondere:

(Integrierte) Nahversorgungsstandorte

B Einzugsbereich: direkter Nahbereich (wohnungsnahe Grundversorgung)

B oftmals Solitarstandort eines Nahversorgers oder Verbundstandort mit Angeboten
des kurzfristigen Bedarfs

In der Regel keine oder nur eingeschrankte erganzende Nutzungen

Kein bis geringer Wettbewerb am Standort

Zentralitatsbildender Sonderstandort/Ergdnzungsstandort

Zumeist gesamtgemeindlicher und z.T. auch Gberértlicher Einzugsbereich
Zumeist flachenextensive Sortimente aller Bedarfsstufen

Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte, die sich i.d.R. in autokundenori-
entierter Lage befinden

B Geringe Aufenthaltsqualitat, geringes Angebot arrondierender Nutzungen

Gesamtiiberblick Zentren-und Standortkonzept
furdie Stadt Treuen

Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr die Stadt Treuen konkretisiert
die Entwicklungsvorstellungen fiir stadtebaulich sinnvolle Standortlagen. Dabei wur-
den die Einstufung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche auf Basis der
0.8. quantitativen als auch qualitativen Kriterien vorgenommen.

In Treuen lasst sich lediglich ein Standortbereich identifizieren, der im Sinne des § 34
BauGB samtliche Kriterien zur Einstufung eines zentralen Versorgungsbereichs weit-
gehend erfillen kann. Dabei handelt es sich um den historischen Ortskern, der sich
insbesondere zwischen dem Postplatz und dem Markt entlang der KonigstraBBe er-
streckt.

Mit dem ortskernergdnzenden Sonderstandort Grundversorgung Erganzungs-
standort Perlaser StraBe gibt es allerdings noch einen weiteren Standortbereich, der
zwar nicht als zentraler Versorgungsbereich zu definieren ist, fiir die Standortstruktur
des Einzelhandels aber dennoch eine wichtige ortskernerganzende Funktion ein-
nimmt, indem hier Nutzungen vorgehalten werden und perspektivisch zu etablieren
sind, fur die der kleinteilige Ortskern keine marktgangigen Flachenpotenziale bieten
kann.




106

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Treuen | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Wie u.a. die extern durchgefiihrte Standortalternativenprifung zeigt, wird es v.a. auf-
grund standortseitiger Restriktionen nicht maéglich sein, einen signifikanten Angebots-
ausbau innerhalb des Ortskerns zu realisieren. Zur nachhaltigen Sicherung der grund-
zentralen Versorgungsfunktion Treuens wird ein Ausbau des Einzelhandelsangebots -
vor allem im Segment des periodischen Bedarfs - jedoch erforderlich sein, um sich ge-
genuber den umliegenden Zentralen Orten zukunftsfahig aufstellen und den Bewoh-
nern Treuens ein attraktives Grundversorgungsangebot offerieren zu kdnnen.

Dies macht die Ausweisung eines ortskernergdanzenden atypischen Sonderstand-
orts zur Sicherung der Grund- und Nahversorgung erforderlich. Der Erganzungs-
standort an der Perlaser StraBe (Norma) leistet schon heute einen wichtigen Beitrag
zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung. Perspektivisch kdnnte dieser Stand-
ortbereich zu einem (noch stérker) ortskernergdnzenden Sonderstandort zur Siche-
rung der gesamtstadtischen, qualifizierten Grundversorgung mit Angeboten des peri-
odischen Bedarfs weiterqualifiziert werden. So handelt es sich um einen bereits beste-
henden Einzelhandelsstandort, dessen Weiterentwicklung keine weitere ,Zersplitte-
rung”“ der Angebotsstrukturen zur Folge hatte. Zudem ist der Standort vom gesamten
Stadtgebiet aus verkehrlich gut zu erreichen und im direkten Standortumfeld der be-
reits heute bestehenden nahversorgungsorientierten Handelsagglomeration finden
sich auch entsprechende Flachenpotenziale.

m Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Hierarchisches Zentren- und Standortmodell fiir die Stadt Treuen

LSchitzenswerter”
zentraler Versorgungs
bareich

Ortskern

Treuen
Ortskernergdnzender Sonderstandort 5 it
Grundversorgung Perlaser StraBe Lanoorte
ne ohne zentrale
Solitére Nahversorgungstandorte und sonstige Versorgungsfunktion
Streulagen
Dr.Lademann & Partnes Caselizchaft fsUntarmahmens- und Kommunalbesstung mbH wiww.dr-lademann-parmes.de

Abbildung 38: Hierarchisches Standortmodell fiir die Stadt Treuen.
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Als zentraler Versorgungsbereich wird dieser Standort jedoch nicht eingestuft, da
es zum einen an der fur zentrale Versorgungsbereiche typischen Funktionsvielfalt
fehlt. Sowohl aktuell als auch perspektivisch werden hier keine zentrentypischen Kom-
plementarnutzungen zu erwarten sein, die fur zentrale Versorgungsbereiche charak-
teristisch sind. Zum anderen ist nicht zu erwarten, dass dieser Standort perspektivisch
die stadtebaulichen Qualitaten eines zentralen Versorgungsbereichs erlangen kann.
Auchist zu berlcksichtigen, dass es in einer Kleinstadt wie Treuen weder versorgungs-
strukturell notwendig noch stadtebaulich sinnvoll erscheint, neben dem Ortskern noch
einen weiteren zentralen Versorgungsbereich auszuweisen, der dann fir alle Arten von
groBflachigem Einzelhandel und arrondierenden Nutzungen legitimiert wére. Vielmehr
drangt sich hier eine Ausweisung als Sonderstandort mit einer entsprechenden Funk-
tionszuweisung auf, um den Status des Ortskerns als multifunktional ausgepragte und
inmitten des Kernstadtgebiets gelegene Standortlage nicht zu konterkarieren und hin-
sichtlich der Hierarchisierung vom Sonderstandort an der Perlaser StraBBe abzuheben.

Sowohl der Netto-Discounter an der Rudolf-Breitscheid-Straf3e als auch der Netto-
Discounter an der Heinrich-Heine-StraBBe verfligen tiber einen unmittelbaren Bezug zu
umliegenden Wohnstrukturen. Fur den Netto-Markt an der Rudolf-Breitscheid-
StraBe gilt dies in besonderem MaB3e, da dieser recht zentral in das Kernstadtgebiet
eingebettet und damit auch in raumlicher Nahe zum Treuener Ortskern gelegen ist.
Dies spiegelt auch die Einwohnerzahl im fuBlaufigen Einzugsgebiet bzw. 700m-Radius
rund um den Anbieter wider, wo derzeit rd. 3.300 Personen leben. Damit erreicht der
Netto-Markt hier den hdchsten Wert aller strukturpragenden Lebensmittelmarkte im
Stadtgebiet von Treuen. Einschrankend ist jedoch anzufiihren, dass die im 700m-Ra-
diusumden Netto-Markt an der Rudolf-Breitscheid-StraBBe lebenden Verbraucher fast
vollstandig auch durch andere strukturpragende Lebensmittelmérkte versorgt sind.
Die Einwohnerzahl im Gberlappungsfreien Teil des fuBlaufigen Einzugsbereichs fallt
entsprechend sehr gering aus.

Im fuBlaufigen Umfeld des Netto-Markts in der Heinrich-Heine-StraB3e leben der-
zeit rd. 2.770 Personen, womit auch dieser Anbieter auf eine signifikante Nachfrage-
plattform in seinem fuBlaufigen Umfeld zuriickgreifen kann. Hinzu kommt, dass dieser
Netto-Markt Uber eine nennenswerte Einwohnerzahl (rd. 380 Personen) im liberlap-
pungsfreien Teil seines fuBlaufigen Einzugsbereichs verfiigt. Dabei stellt der Anbieter
v.a. fur die Bevolkerung aus den westlichen Randbereichen des Treuener Kernstadtge-
biets die nachstgelegene und zugleich einzige fuBlaufig erreichbare Einkaufsalterna-
tive dar.

Der LidI-Markt an der OststraBe spielt aufgrund seiner Gewerbegebietslage am Rand
der kernstadtischen Wohnstrukturen, des fehlenden unmittelbaren Wohngebietsbe-
zugs und der vergleichsweise geringen Einwohnerzahl in seinem fuBlaufigen Einzugs-
gebiet (700m-Radius) hingegen nur eine untergeordnete Rolle fir die Sicherung der
Nahversorgung. Dessen Nahumfeld deckt zudem kaum (Wohn-)Siedlungsbereiche ab,
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die nicht ohnehin schon durch die fuBlaufigen Einzugsgebiete anderer Lebensmittel-
markte abgedeckt werden. Insofern steht dieser Markt eher in Konkurrenz zu den sied-
lungsintegrierten und flr die verbrauchernahe Versorgung weitaus bedeutenderen
Nahversorgungslagen. Wenngleich die bereits genehmigte Erweiterung dieses Anbie-
ters zu einer gewissen Qualifizierung der Ortlichen Nahversorgungsstruktur, im Sinne
der Etablierung eines modern aufgestellten Discountformats, beitragen wird, wird
diese die weiteren und besser integrierten Discountformate unter Druck setzen.

Als besondere, solitdre Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet, die fur die woh-
nortnahe Grundversorgungin Ergénzung zum Sonderstandort (und sehr eingeschrankt
zum Ortskern) eine besonders wichtige Rolle spielen, lassen sich ausgehend von der
siedlungsintegrierten Lage, dem jeweiligen Wohngebietsbezug und den Einwohner-
zahlen im fuBlaufigen Einzugsgebiet (Tabelle 12) somit die beiden Netto-Discounter
an der Rudolf-Breitscheid-Stra3e sowie an der Heinrich-Heine-StraB3e identifizieren.

Um die beiden Netto-Méarkte als flr die verbrauchernahe Versorgung besonders wich-
tige Anbieter langfristig sichern zu kdnnen, sollten diesen beiden Markten, wie bereits
dargestellt, grundsatzlich gewisse Entwicklungsspielrdume eingeraumt werden. Dabei
kdmen v.a. maBvolle Verkaufsflachenerweiterungen an den Bestandsstandorten in Be-
tracht, wobei eine Verkaufsflache von 800 - 1.000 gm als eine flir Netto-Discounter
marktgangige Verkaufsflachendimensionierung anzusehen ist. Betriebsverlagerungen
dieser Anbieter an (im Sinne der verbrauchernahen Versorgung) weniger geeignete
Standorte sollten in diesem Zusammenhang jedoch ausgeschlossen werden.

Ein Blick auf die stadtebaulichen Verhaltnisse offenbart jedoch, dass die Weiterent-
wicklung der beiden Nahversorgungsstandorte nur in sehr begrenztem Maf3e maéglich
sein wird. Wahrend die Bebauungsstrukturen rund um den Netto-Markt in der Rudolf-
Breitscheid-StraBBe bereits heute stark verdichtet sind und eine Flachenausdehnung
an diesem Standort entsprechend kaum ermdglichen, besteht westlich des Netto-
Markts an der Heinrich-Heine-StraB3e eine gréBere Potenzialflache. Diese ware grund-
satzlich zwar flr die Erweiterung des Netto-Markts oder eine Angebotsarrondierung
am Standort (z.B. durch einen Drogeriemarkt) geeignet, steht (nach Angaben der Stadt)
flr eine handelsseitige Entwicklung aufgrund eigentumsrechtlicher Restriktionen aber
nicht zur Verfugung. Wenngleich sich der Gesamtstandort unter siedlungsstrukturellen
Gesichtspunkten hierflr in jedem Fall eignen wirde, ist es aus diesem Grund nicht
moglich, die Ausweisung eines ortskernergdnzenden Grundversorgungsstandorts auf
diesen Bereich zu lenken. Denkbar ware aber die Nachnutzung der ehemals von Schle-
cker belegten Flache (z.B. durch eine Flachenzusammenlegung), womit zumindest die
Neuaufstellung des Netto-Markts bewerkstelligt werden kénnte.

Insgesamt ist die Weiterentwicklung der beiden Nahversorgungsstandorte also deutli-
chen Restriktionen unterlegen, weshalb es hinsichtlich der angestrebten Aufwertung
der verbrauchernahen Versorgung im Kernstadtgebiet sowie der Sicherung und
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Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Treuen auch vor diesem
Hintergrund der Ausweisung eines erganzenden Standortbereichs bedarf.

Das anzustrebende arbeitsteilige Standortprofil zwischen dem Ortskern einerseits und
dem Sonderstandort zur grundzentralen Funktionssicherung sowie den solitdren Nah-
versorgungslagen andererseits kann dazu beitragen, die Gesamtattraktivitat des
Einzelhandelsstandorts Treuen zu erh6hen und die aktuell bestehenden Kauf-
kraftabfliisse zu reduzieren.
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Abbildung 39: Zentren- und Standortstrukturin der Stadt Treuen

Nachfolgend wird der Ortskern von Treuen einer griindlichen stadtebaulichen und
funktionalen Analyse unterzogen und kartografisch abgegrenzt. Dabei erfolgt eine kri-
teriengestutzte Beschreibung und Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs so-
wie die Formulierung standortspezifischer Handlungsempfehlungen. Der weitere iden-
tifizierte Standortbereich mit besonderer Versorgungsbedeutung (Erganzungsstand-
ort Perlaser StraBBe) wird ebenfalls kurz charakterisiert.
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Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Treuen

Die im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept vorgenommene Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs umfasst in seiner Nordwest-Stidost-Ausdeh-
nung im Wesentlichen die beiden nahezu parallel zueinander verlaufenden StraB3en-
zlige der KonigstraBe und der Albrecht-Durer-StraBBe, welche beide als Bindeglieder
zwischen dem Postplatz und dem stadtischen Marktplatz fungieren. Der Postplatz
stellt zugleich den nordwestlichen Abschluss des Zentrums dar, wobei hier noch klei-
nere Teile der Nordstral3e sowie der Friedensstraf3e mit in die Abgrenzung aufgenom-
men wurden. In den Bereichen sidlich und ostlich des Marktplatzes und von diesem
abzweigend kdnnen ebenfalls noch weitere Stralenabschnitte dem Ortskern zugeord-
net werden. Hierzu zahlen neben der MiinzstraBe (bis zur Kreuzung mit der FeldstraBe)
und der Kirchgasse (bis auf Hohe der Kirche St. Bartholomaus) insbesondere die Pfarr-
straBBe sowie die hiervon abzweigende QuerstraBe. Der norddstliche Abschluss des
Ortskerns erfolgt am Parkplatz hinter dem Sparkassengebaude.

)
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Abbildung 40: Rdumliche Abgrenzung des ZVB Ortskern
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Die z.T. noch mit kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen besetzte BahnhofstraBe kann
dem zentralen Versorgungsbereich aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner aufgrund
der drtlichen topografischen Gegebenheiten, die sich mit einem erheblichen Hohen-
versatz zwischen dem in Abb. 36 dargestellten Ortskern und der BahnhofstraBe im
Stadtbild niederschlagen und von denen v.a. flir immobile Bevélkerungsgruppen eine
nicht unerhebliche Barrierewirkung ausgeht, nicht mehr zugeordnet werden. Da ent-
lang der FriedensstraBBe, die den Postplatz mit dem Bismarckplatz bzw. der Bahnhof-
straBe verbindet, keinerlei zentrentypische Nutzungen vorhanden sind, fehlt es zudem
an einer raumlich-funktionalen Verkniipfung der beiden Standortbereiche.

Als Hauptgeschaftsbereich mit der hdchsten Nutzungsdichte innerhalb des Ortskerns
lasst sich die Achse Postplatz - KonigstraBe — Marktplatz identifizieren. Entlang der KG-
nigstraBe zeigt sich dabei ein annahrend durchgangiger Nutzungsbesatz, wobei dieser
aber nicht frei von Leerstédnden ist und handelsergédnzende Funktionen dominieren.
Wahrend sich auch die Pfarrstra3e sowie die Querstral3e noch durch eine erhdhte Kon-
zentration ortskerntypischer Nutzungen kennzeichnen lassen, nimmt die Nutzungs-
dichte in den weiteren Nebenlagen teils deutlich ab. Insbesondere die Albrecht-Diirer-
StraBe weist kaum noch einzelhandelsseitige oder konsumnahe Angebote auf.

Abbildung 41: Der Postplatz sowie die KdnigstraBBe im Ortskernvon Treuen
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Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Zentrale Lage im Kernstadtgebiet; dabei umfasst
der Ortskern neben der Hauptgeschéaftsachse
Postplatz - KdnigstraBe - Markt auch einige Ne-
benlagen mit mehr oder weniger ausgepragtem
Nutzungsbesatz (u.a. Bereich PfarrstraBBe)

Versorgungsfunktion

Gesamtstadtische Versorgungfunktion sowie
grundsétzlich Versorgungsfunktion fur Teile des
Umlands (Neuensalz), die aber nur sehr einge-
schrankt wahrgenommen werden kann

O-0-O Umfeldnutzungen

Im unmittelbaren Umfeld des Ortskerns finden
sich Uberwiegend mischgenutzte Strukturen mit
einem signifikanten Wohnanteil wieder; stid-
westlich schlie3t u.a. ein Schulgelande an

Funktionale Analyse

O-0©-O Einzelhandelsstruktur

sehr kleinteilige Nutzungsstrukturen, weshalb
inhabergefihrte und beratungsintensive Fach-
geschéfte dominieren; mittel- und groBflachige
Einzelhandelsbetriebe oder Filialkonzepte fehlen
hingegen vollstédndig

O-0-O Branchen-Mix

Angebotsschwerpunkt mit rd. 620 gm im mittel-
fristigen Bedarf; der kurz- und der langfristige
Bedarf sind in &hnlicher GréBenordnung vertre-
ten; insgesamt ausgewogener Branchenmix

O-O-@ Magnetbetriebe

Es fehlt dem traditionellen Ortskern vollstdndig
an sogkréaftigen und frequenzerzeugenden Mag-
netbetrieben; das Drogeriefachgeschaft ,Caro”
kann diese Funktion nur sehr bedingt erftillen

O-©-O Ergdnzende Nutzungen

recht ausgepragter und differenzierter Besatz
konsumnaher Nutzungen, wobei ein Ausbaupo-
tenzial beim gastronomischen Angebot und
radumlich gesehen im Bereich des Markts besteht

Stadtebauliche Analyse

O-0©-O Bebauungsstruktur

kernstadtisch gepragter StraBenraum mit u-
Berst kleinteiliger Altbausubstanz, wobei v.a.
entlang der Hauptgeschéaftsachse eine weitge-
hend geschlossene, straBenbegleitende und ver-
dichtete Bebauungsstruktur vorherrscht; aufge-
lockerte Bereiche in Randlage (u.a. am Postplatz)

O-@-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Der Ortskern ist Uiber ein dichtes StraBennetz
(z.T. EinbahnstraBe) gut erreichbar, wenngleich
keine Anbindung an eine tbergeordnete Ver-
kehrsachse besteht; Bushaltepunkte (u.a. am
Markt) sichern die OPNV-Anbindung

O-@-O FuBlaufige Erreichbarkeit

weite Teile des Ortskerns sind von Wohnstruktu-
ren umgeben oder werden selbst zum Wohnen
genutzt, sodass die fuBlaufige Erreichbarkeit
grundsatzlich als gut zu bewerten ist; norddstlich
des Postplatzes und entlang der FriedensstraBe
behindert die Topografie (Hohenversprung) je-
doch die fuBlaufige Anbindung an das norddst-
lich des Ortskerns gelegene Kernstadtgebiet

O-©-O stellplatzangebot

das Parkraumangebot ist als ausreichend zu be-
werten; die straBenbegleitenden Parkmdglich-
keiten werden durch einen gréBeren Sammel-
parkplatz (nérdlich der Sparkasse) ergénzt

O-©-O Aufenthaltsqualititen

héhere Aufenthaltsqualitaten ergeben sich im
Bereich des st&dtebaulich attraktiven Markts; al-
lerdings ist dieser derzeit zu wenig belebt und
offeriert nur wenige frequenzerzeugende Ange-
bote; in weiteren Teilen des Ortskerns nehmen
Ladenleerstéande und teils marode Baukdrper zu,
was die Verweilqualitt schmalert; insgesamt
mangelt es v.a. an gastronomischen Angeboten

O-@-O Leerstandssituation

alle Teilbereiche des Ortskerns weisen Leer-
stdnde oder mindergenutzte Immobilien auf,
wobei die Leerstandsanzahl insgesamt (noch)
Uberschaubar ausfallt
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Insgesamt zeichnet sich der Ortskern von Treuen durch einen Mix aus Einzelhandel,
zentrentypischen Komplementarnutzungen und Wohnnutzungen aus und weist damit
grundsatzlich eine erhéhte Multifunktionalitat auf, die entsprechend unterschiedliche
Besuchsanldsse ausldst. Die durchaus vorhandenen stédtebaulichen Qualitaten (v.a.
im Bereich des Marktplatzes) kénnen derzeit aber noch nicht ausreichend genutzt
werden, um die Kunden haufiger in den Ortskern zu locken oder langer dort zu halten.
In erster Linie mangelt es an publikumsintensiven Nutzungen und dabei v.a. an attrak-
tiven gastronomischen Angeboten, deren Konzentration rdumlich gesehen v.a. am
Marktplatz sinnvoll wére. Die Besucherfrequenz wird dartiber hinaus durch diein Teilen
eingeschrankte fuBlaufige Anbindung des Ortskerns an das weitere Kernstadtgebiet
gemindert, die aus den lokalen topografischen Gegebenheiten resultiert.

Angebotsseitig weist der Ortskern v.a. im periodischen Bedarf, welcher hinsichtlich der
Erzeugung von Kundenfrequenzen aber eine zentrale Rolle spielt, einen geringfligig
ausgepragten Einzelhandelsbesatz auf, wodurch dessen Beitrag zur Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung sowie der Wahrnehmung der grundzentralen Versor-
gungsfunktion der Stadt Treuen gering ausfallt. Bedingt durch die duBerst kleinteilige
Einzelhandelsstruktur und das Fehlen von sogkraftigen Magnetbetrieben (insbeson-
dereim Bereich des periodischen Bedarfs) kommt dem Ortskern im gesamtstadtischen
Einzelhandelsgefiige eine stark untergeordnete Bedeutung zu, die sich auch kinftig
nur sehr bedingt wird erhéhen lassen. Das es auch durch die Zusammenlegung von be-
nachbarten und derzeit leerstehenden Ladenlokalen nur sehr begrenzt moglich sein
wird marktgangige Geschaftsflachen zu schaffen, wurde im Rahmen von Kapitel 5.4
bereits deutlich gemacht. Stadtebauliche MaBnahmen werden durch die 6rtlichen to-
pographischen Gegebenheiten ohnehin erheblich erschwert.

Wesentliches Entwicklungsziel fiir den Ortskern sollte deshalb die Absicherung der
derzeitigen primar dienstleistungsorientierten Versorgungsfunktion sein. Daflr mis-
sen beratungsintensive Fachgeschafte und konsumnahe Nutzungen (Dienstleistun-
gen, Gastronomie) auf den Ortskern konzentriert werden, um Besuchsanlasse zu erhal-
ten bzw. zusatzlich auszulésen und die Entstehung weiterer Leerstande zu verhindern
und die Leerstandsquote bestenfalls zu reduzieren. Flr eine Erhaltung oder ggf. Ergan-
zung des bestehenden Handelsangebots sollten die ohnehin begrenzten Entwick-
lungspotenziale fir den mittel- und langfristigen Bedarf prioritar auf den Ortskern fo-
kussiert werden.
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Ortskernerganzender Sonderstandort GrundversorgungPerla-
ser StraB3e

Da der Ortskern keine marktgangigen Flachenpotenziale zur Ansiedlung groB3flachiger
Einzelhandelsbetriebe bietet, die Stadt Treuen vor dem Hintergrund der Angebotsde-
fizite und des intensiven interkommunalen Wettbewerbs aber einen Fldchenausbau
zur Absicherung ihrer grundzentralen Versorgungsfunktion anstrebt, bedarf es eines
Standorts neben dem Ortskern, der fur groBflachigen Einzelhandel mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten zu legitimieren ist. Dieser Standort sollte einen
raumlich-funktionalen Bezug zu den Siedlungsbereichen der Kernstadt haben, darf
den Ortskern in seiner Funktionsfahigkeit nicht nachhaltig beeintrachtigen und muss
seinen Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarf haben.

Zur Erreichung des stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Ziels, die Grundver-
sorgung flr das gesamte Stadtgebiet durch ein attraktives und zukunftsfahiges Ange-
bot an nahversorgungsrelevanten Nutzungen nachhaltig absichern zu kdnnen, bietet
sich ein Ausbau des bereits bestehenden Nahversorgungsstandorts rund um die be-
stehende Einzelhandelsagglomeration an der Perlaser Stral3e an. Der Standort ist be-
reits durch groBflachigen Einzelhandel vorgepragt und verfligt tber die als Hauptzu-
fahrtsstraBBe zur Kernstadt bzw. Zubringer zur UmgehungsstralBe S 298 bzw. S 299
fungierende Perlaser StraBBe Uiber eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und eine hohe
Visibilitat. Dabei ist der Standort auch ftir einen groB3en Teil der Bevolkerung aus den
peripheren Treuener Ortsteilen (v.a. aus Perlas, Schreiersgriin und Eich) gut zu errei-
chen, da diese u.a. Uber die nahe gelegene S 299 an das Kernstadtgebiet angebunden
ist. Zudem fungiert die Auerbacher Stral3e, die in den stidlich des Standorts gelegenen
Kreisverkehr miindet, als wichtiger Zubringer zum Kernstadtgebiet. Letztlich ist auch
die Anbindung an den OPNV durch eine vorgelagerte Bushaltestelle gegeben.

Weiterhin schliet der Standortbereich unmittelbar norddstlich an das Hauptsied-
lungsgebiet von Treuen an und leistet einen wichtigen Beitrag zur Sicherung der fu3-
laufigen Grundversorgung der Bevolkerung. Im fuBlaufigen Einzugsbereich des Grund-
versorgungsstandorts (700m-Radius) leben insgesamt etwa 2.800 Personen. Zudem
leben in diesem Bereich fast 400 Personen, die keinen weiteren Lebensmittelmarkt in
ihrem fuBlaufigen Nahumfeld vorfinden kénnen und hinsichtlich der wohnortnahen
Grundversorgung auf den am Standort ansassigen Norma-Markt angewiesen sind. In-
sofern ist der Standort trotz seiner Randlage einerseits fuBBlaufig oder mit dem Rad
noch gut zu erreichen und weist andererseits zugleich auch eine hohe Autokundenori-
entierung auf, die im Hinblick auf die angedachte Funktionswahrnehmung als Standort
fur groBflachigen, nahversorgungsrelevanten Einzelhandel mit gesamtstadtischer Be-
deutung flur das Grundzentrum Treuen férderlich ist.

Uberdies sind unmittelbar nérdlich an diesen Standort angrenzend Flachenpotenziale
vorhanden. Das derzeit nicht bebaute und tberwiegend landwirtschaftlich genutzte
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Areal verfiigt Uiber die notwendige ausreichend groBe Dimensionierung, um eine An-
siedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe zu ermdglichen.

Gleichwohl soll dieser Standort keine ortkernersetzende, sondern eine ortskernergan-
zende Funktion wahrnehmen. Insofern gilt es darauf hinzuarbeiten, dass eine Weiter-
entwicklung dieses Standorts nur unter der Ma3gabe erfolgen sollte, dass der Ortskern
in seiner Funktion nicht maBgeblich beeintrachtigt wird. So sollte insbesondere die
Dienstleistungsfunktion des Ortskerns durch diesen Standort nicht in Frage gestellt
werden und es sollten noch ausreichende Entwicklungspotenziale - vor allem im Hin-
blick auf den mittel- und langfristigen Bedarf sowie im Hinblick auf handelserganzende
Funktionen (z.B. Dienstleister, Gastronomie) - dem Ortskern vorbehalten bleiben.

Abbildung 42: Die bestehende Handelsagglomeration am Grundversorgungsstandort Perlaser Straf3e

Abbildung 43: Die nordlich an den Ergdnzungsstandort Perlaser StraBe angrenzende Potenzialfliche
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Zur Zentrenrelevanzder, Treuener Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kunftiger Einzelhandelsvorhaben kommt
der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente zu. Sorti-
mentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Einzelhandelsent-
wicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist es,
Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in die zentralen Versor-
gungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Planvorhaben abwenden zu
kénnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als Grundlage flr Ausschluss-
und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im unbeplanten Innen-
bereich.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahversor-
gungs- und Zentrenrelevanz fir die Einzelhandelsentwicklung in Treuen:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Treuener Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Lebensmittel Bekleidung, Wésche Mébel, Kiichen
Getranke Lederwaren, Schuhe Campingartikel und -mébel
Drogerie-, Parflimerie-, Kosmetikartikel Hausrat/ Haushaltswaren Antiquitdten/Kunst
Zeitungen, Zeitschriften Glas, Porzellan, Keramik Bettwaren, Matratzen
pharmazeutischer Bedarf Geschenkartikel, Wohnaccessoires :::';i;]zzi::gts::g?n’
Schnittblumen Foto, Film, Optik, Akustik Bodenbeldge, Teppiche
Tiernahrung Uhren, Schmuck, Silberwaren Kfz-Zubehor
Sportartikel und -bekleidung Bau- und Heimwerkerbedarf
Biicher Gartenbedarf, Pflanzen
Papier, Schreibwaren Tierbedarf (exkl. Tiernahrung)
Unterhaltungselektronik, Lampen/Leuchten/
Computer und Telekommunikation Sonstige Elektroartikel
Spielwaren WeiBe Ware/Haushaltselektronik
Baby- und Kinderartikel Fahrrader und Zubehor

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager
Waffen und Jagdbedarf

Sanitatswaren

Parflimerie

Quelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich i.d. R. auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Tabelle 13: Zur Zentrenrelevanzvon Sortimenten (,, Treuener Liste)

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. anhand der
faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Stadtgebiets.
Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitat) wurden
bei der Einstufung berlcksichtigt. Dartiber hinaus spielte aber auch eine Rolle, welche
strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in den stadtrdumlichen
Lagen verbunden sind.
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MaBnahmen-und Steuerungsemp-
fehlungen fur die Weiterentwicklung
desEinzelhandelsinTreuen

Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzel-
handelsentwicklungin der Stadt Treuen

Die folgenden Steuerungsempfehlungen bzw. Ansiedlungsleitsatze zeigen auf, an wel-
chen Standorten im Stadtgebiet Einzelhandelsvorhaben mit welchen Sortimenten und
welchen GroBenordnungenim Sinne der Ziele des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
zugelassen werden kdnnen®2, Auf der Grundlage eines einheitlichen Priifschemas, wel-
ches auf den nachfolgend definierten Ansiedlungsleitsatzen basiert bzw. diese zusam-
menfasst, ist es jedoch maglich, kiinftige einzelhandelsrelevante Planvorhaben in der
Stadt Treuen hinsichtlich ihrer Kompatibilitat mit den Bestimmungen und Zielstellun-
gen des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts nach einem einheitlichen
Muster bewertet werden. Dabei handelt es sich jedoch nur um theoretische Steue-
rungsempfehlungen.

Ansiedlungsleitsatz 1: Nahversorgungsrelevante Hauptsortimente®3

a. DieAnsiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten ist grundsatzlich nurim zentralen Versor-
gungsbereich ,Ortskern Treuen” uneingeschrankt zulassig.

b. DieAnsiedlung, Erweiterung und Verlagerungvon Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten ist dartiber hinaus am ,Sonderstandort
Grundversorgung Perlaser StraBe” zulassig - auch ber die Grenze der GroB3fla-
chigkeit von 800 gm Verkaufsflache hinaus. Der Vorhabentrager hat dafir tiber ein
mit der Stadt abgestimmtes Vertraglichkeitsgutachten nachzuweisen, dass davon
keine Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereichs ,Ortskern Treuen” so-
wie der verbrauchernahen Versorgung ausgeht und die einzelhandelsrelevanten
Ziele der Raumordnung eingehalten werden.

c. Vordem Hintergrund der begrenzten Entwicklungspotenziale und der Gefahr einer
Zersplitterung des Angebots ist die Neuansiedlung groBflachiger nahversorgungs-
relevanter Einzelhandelsbetriebe (> 800 gm Verkaufsflache) in den Gbrigen Lagen

62 Es handelt sich hierbei allerdings um rein theoretische Steuerungsempfehlungen. Ob sich mégliche Einzelhandelsvorhaben an den

einzelnen Standorten vor dem Hintergrund der jeweiligen stadtebaulichen Situation in der Praxis auch tatséchlich umsetzen lassen,
kommt hierliber nicht zum Ausdruck.

63 GemaB ,Treuener Liste”.



118

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Treuen | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

des Stadtgebiets auszuschlieBen. GemaB dem Strategieprinzip ,Konzentration auf
die bestehenden Nahversorgungsstandorte” sollte ein weiterer Angebotsausbau
nur im Ortskern oder am Sonderstandort Perlaser Stra3e zugelassen werden. Be-
reits bestehenden und fur die verbrauchernahe Versorgung besonders wichtigen
Nahversorgungsstandorten kann eine maBvolle Weiterentwicklungsmaoglichkeit
(auch in die GroBflachigkeit) zum Zweck der langfristigen Bestandssicherung ein-
geraumt werden.%4

Die Ansiedlungvon Einzelhandelsbetrieben mit weniger als 800 gm Verkaufsflache
ist grundsatzlich auch in sonstigen Lagen moglich. Voraussetzung hierfr ist aller-
dings, dass der Standort siedlungsstrukturell integriert ist (wesentlicher Wohnnut-
zungsanteil im Umfeld), die Ansiedlung der Verbesserung der wohnortnahen
Grundversorgung dient (SchlieBung einer raumlichen Versorgungsliicke/Unterver-
sorgung) und durch ein mit der Stadt abgestimmtes Vertraglichkeitsgutachten
nachgewiesen werden kann, dass von dem Vorhaben keine Beeintrachtigung des
zentralen Versorgungsbereichs ,Ortskern Treuen” sowie des ,Sonderstandorts
Grundversorgung Perlaser StraBe” ausgeht.

Die Ansiedlung, Verlagerung und Erweiterung von Betrieben mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten bis zu einer Gro3e von 100 gm Verkaufsflache ist ohne
Einschrénkung innerhalb des Stadtgebiets mdglich.®® Gleichwohl sollte zur Stér-
kung des Ortskerns darauf hingewirkt werden, dass auch solche Betriebe auf den
Ortskern gelenkt werden.

AuBerhalb des ZVB ,,Ortskern Treuen“ sowie des ,Sonderstandorts Grundversor-
gung Perlaser Stra3e” sind nahversorgungsrelevante Randsortimente (z.B. bei Son-
derpostenmarkten) auf max. 10 % der jeweiligen Gesamtverkaufsflache des Be-
triebs zu begrenzen.

Ansiedlungsleitsatz 2: Zentrenrelevante Hauptsortimente®®

a.

Die Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten ist nur im zentralen Versorgungsbereich ,,Orts-
kern Treuen” zuléssig, wobei die Grenze zur GroBflachigkeit gemaR Z 2.3.2.1 LEP
Sachsen aber nicht Uberschritten werden darf. Der Ortskern stellt das Investitions-
vorranggebiet dar.

Die Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten am ,Sonderstandort Grundversorgung Perlaser
StraBe” ist, trotz der kleinteiligen Struktur des Ortskerns, welche sich restriktiv auf
die Ansiedlung marktgangiger Handelsformate auswirkt, auszuschlieBen. Ein

64
65
66

Die bereits genehmigte Erweiterung des Lidl-Markts bleibt davon unbenommen.
Hierunter fallen z.B. Backer, Metzger, Kioske, Apotheken.

GemaB ,Treuener Liste”.
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Angebotsausbau der zentrenrelevanten Sortimente an diesem grundversorgungs-
orientierten Sonderstandort wiirde die (ohnehin begrenzten) Entwicklungsper-
spektiven des Ortskerns noch weiter einschranken.

In allen Gbrigen Bereichen des Stadtgebiets sind Neuansiedlungen von Betrieben
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten ebenfalls konsequent auszuschlieBen.

Zentrenrelevante Randsortimente (z.B. in einem Baumarkt) sind an dezentralen
Standorten méglich, sofern sie lediglich auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache
und max. 800 gm VKF angeboten werden.

Ansiedlungsleitsatz 3: Nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente®’

a.

Die Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist grundsatzlich im gesamten Stadtge-
biet zulassig, wobei die Grenze der GroBflachigkeit aber auch in diesem Fall nicht
Uberschritten werden darf (Z 2.3.2.1 LEP Sachsen). Grundséatzlich sollten nicht-
zentrenrelevante Sortimente méglichst auf den Ortskern und den Sonderstandort
ander Perlaser StraBBe konzentriert werden. Diese Betriebe miissen jedoch auf min-
destens 90 % ihrer Gesamtverkaufsflache nicht-zentrenrelevante Sortimente ge-
maf der ortsspezifischen Sortimentsliste anbieten. Zentrenrelevante Randsorti-
mente sollten einen thematischen Bezug zum jeweiligen Kernsortiment aufweisen
und auf nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache angeboten werden.

Die Ansiedlung von Betrieben mit transportsensiblen, nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten ist méglichst an durch Einzelhandel vorgepragten Bestands-
standorten (z.B. Sonderstandort Perlaser Stra3e) und in verkehrlich gut erreichba-
ren Lagen zu konzentrieren. Nicht durch Einzelhandel vorgepragte Standortlagen
sowie Gewerbegebiete, die durch produzierendes und verarbeitendes Gewerbe so-
wie durch Handwerk gepragt sind, sollten méglichst vollstandig frei von Einzelhan-
delsnutzungen gehalten werden, um die Flachenpotenziale fir klassische Gewer-
bebetriebe zu sichern.

Ansiedlungsleitsatz 4: Annexhandel

Ausgenommen von den Ansiedlungsleitsatzen ist der sogenannte Annexhandel oder
Werksverkauf, der auch auBerhalb des Ortskerns zulassig ist, sofern er dem produzie-
renden, reparierenden oder verarbeitenden Gewerbebetrieb deutlich untergeordnet
bleibt und eine Verkaufsflache von 150 gm nicht tiberschreitet.

6

/ GemaB ,Treuener Liste”.
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Zusammenfassend empfehlen Dr. Lademann & Partner, kiinftige Einzelhandelsvorha-
ben grundsatzlich nach dem folgenden, einheitlichen Priifschema zu bewerten:

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Steuerungsempfehlungen

Nahversor- Zentren- Nicht-zentren-
/ 2ulissig gungsrelevante relevante relevante
eingeschrinkt zuléssig Sortimente Sortimente Sortimente
X unzuléssig >800gm | <800gm |>800gm|<800gm| >800gm | <800gm | Anmerkung
Alle Sortimente
zulassig; Beachtung
ZVB Ortskern \/ \/ X \/ X \/ von Ziel 2.32.1LEP
Sachsen
Sonderstandort Schwerpunkt
Grundversorgung \/ \/ X X X \/ kurzfristiger Bedarf -
Perlaser StraBe Ortskernergénzung
eiterentwicklungs-
Besondere Wei v i k's.
spielrdumeim Sinne
Nahverso_r_gungslagen \/ \/ X X X \/ einer Starkung der
(Netto-Markte) Nahversorgung
Méglichst
Sonstige Lagen X X X X \/ geringfiigiger
Angebotsausbau

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Randsortimente sind bis maximal 10 % des Gesamtvorhabens zulassig. Agglomerations - und
Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind kumuliert zu betrachten

Dr.Lad & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 44: Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung

AbschlieBend sei darauf hingewiesen, dass die gemeindlichen Steuerungsempfehlun-
gen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung lediglich den kommunalen Rahmen ab-
stecken. Ferner bedarf es bei groB3flachigen Vorhaben stets der Einzelfallpriifung, ob
eine Konformitat mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung erreicht werden
kann. Zudem sei darauf hingewiesen, dass die Ansiedlungsleitsatze bestehende Bau-
rechte nicht ,,aushebeln” und erteilte Baugenehmigungen auch dann Bestand haben,
wenn deren Ausnutzung nicht mit den Ansiedlungsleitsatzen konform ist.
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Aligemeine Empfehlungen zur Umsetzung des
Konzepts

Alle zukiinftigen MaBnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Treuen sollten darauf
hinsteuern, die Kaufkraftbindung im Grundzentrum Treuen zu festigen und zielgerich-
tet auszubauen. Generell sollte eine Reihe allgemeiner MaBnahmen zur Profilierung der
Stadt Treuen als attraktiver grundzentraler Einzelhandelsstandort sowohl von den
Handlern/Gewerbetreibenden als auch vonseiten der Stadt ergriffen bzw. fortgefiihrt
und intensiviert werden. Der folgende MaBnahmenkatalog enthalt auch Aktivitaten, die
schon durchgeflhrt werden, deren Wichtigkeit aber noch einmal betont werden soll,
damit sie nicht aus den Augen verloren werden bzw. damit weiterhin Mittel daftr zur
Verfligung stehen. Insgesamt ist es zum einen flr den Erfolg der MaBnahmen von be-
sonderer Wichtigkeit, dass klare Verantwortlichkeiten festgelegt werden. Zum anderen
sind aber auch eine Zusammenarbeit aller Beteiligten bzw. ein aktiver Dialog erforder-
lich.

Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzelhan-
delsentwicklungskonzepts z.B. durch einen entsprechenden Stadtratsbeschluss. Da-
mit werden die angestrebten Entwicklungsziele und Leitlinien kommuniziert und als
Planungswille festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung Bertiicksichti-
gung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungssicher-
heit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimer sowie potenzieller Investoren.

Darliber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch eine
Schutzwirkung. So kann Einzelhandelsvorhaben im Umland, die negative Auswirkun-
gen auf den Treuener Einzelhandel erwarten lassen, mit dem Verweis auf das Einzel-
handelsentwicklungskonzept und die darin festgeschriebenen Entwicklungsziele und
den schitzenswerten zentralen Versorgungsbereich erfolgversprechender entgegen-
getreten werden.

Demnach gilt es zunachst auf einen entsprechenden Stadtratsbeschluss vonseiten der
Verwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte méglichst das Gesamtkonzept - inkl. der Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereichs und der Sortimentsliste sowie der Ziel-
und Strategieaussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung - beschlossen werden,
um den Empfehlungen fir die Einzelhandelssicherung und fiir die strategische Einzel-
handelsentwicklung in den nachsten Jahren AuBenwirkung zu verleihen.
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Baurechtliche Absicherung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Die Stadt Treuen verfolgt i.d.R. eine Steuerung des Einzelhandels tber die Aufstellung
von Bebauungsplanen. Grundsatzlich gilt es,im Sinne des Einzelhandelskonzepts stad-
tebaulich ,gewtinschte” Standorte fir Planvorhaben entsprechend abzusichern und
Lunerwunschte” Standorte und Sortimente bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

B Gewiinschte Ansiedlungsvorhaben sollten gemaB den im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, GréBenordnungen und Lagen pla-
nungsrechtlichvorbereitet werden. Hierfiir sollten bestehende Bebauungsplane
entweder iiberarbeitet oder neue Bebauungsplédne aufgestellt werden. Nur in
Ausnahmefallen sollten groBflachige Einzelhandelsvorhaben ohne Bauleitplanung
auf der Basis von § 34 BauGB umgesetzt werden.

B An Standorten, die gemaB dem Zentren- und Standortkonzept fur kiinftige Einzel-
handelsvorhaben (vor allem zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Vor-
haben) dauerhaft nicht mehrin Frage kommen sollen, gilt es die u.U. bestehenden
Bebauungsplane entsprechend zu lberarbeiten bzw. neue Bebauungsplane auf-
zustellen. Diesbeziiglich sei explizit auch auf die Moglichkeit hingewiesen, fiir im
Zusammenhang bebaute Ortsteile (8§ 34 BauGB) zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche sowie im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevolkerungim Rahmen von einfachen Bebauungsplanennach § 9 Abs.
2a BauGB Einzelhandelsnutzungen auszuschlieBen. Das Einzelhandelskonzept
stellt hierfir den wesentlichen Begriindungszusammenhang her.

B In Gewerbegebieten empfiehlt sich ein konsequenter planungsrechtlicher Aus-
schluss von Einzelhandel, um diese Gebiete flr den Entwicklungsbedarf des héher-
wertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten und um bestehende Stand-
orte nicht zu schwéchen.

Zur Umsetzung der Ziele des beschlossenen Einzelhandelskonzepts ist es dartiber hin-
aus erforderlich, fur ,Verdachtsbereiche” im unbeplanten Innenbereich, in denen
groBflachiger Einzelhandel nach § 34 Abs. 1 BauGB als zulassig bewertet werden kann,
diesen mit den Instrumenten der Bauleitplanung (durch einen Aufstellungsbeschluss®®
flr einen Bebauungsplan) auszuschlieBen.

Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu empfehlen, dass sich die
Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept in Verbindung mit dem entsprechenden politischen Be-
schluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als Abwéagungsgrundsatze
sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der entsprechenden Bebau-
ungsplane zu tbernehmen.

68 Der Aufstellungsbeschluss darf sich allerdings nicht nur darauf beschrénken, welche Bauvorhaben kiinftig unzuldssig sein sollen.
Vielmehr muss daneben erldutert werden, welche positiven Konzeptionen die Stadt mit dem Bebauungsplan verfolgt und aus wel-
chem Grund ein Planungserfordernis besteht.
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Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der
Nutzungsausschluss gemaB 8§ 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO, wodurch ein-
zelne in den 88 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und Unterarten aus
stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden konnen.

Sofern Bebauungspldne Standorte in zentralen Versorgungsbereichen tberplanen
oder zur Sicherung eines zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte in
der Begriindung zum Bebauungsplan der jeweilige zentrale Versorgungsbereich na-
mentlich genannt und ggf. erganzend zeichnerisch dargestellt werden.

Umgang mit bestehenden Leerstandsflachen

Angesichts der prognostizierten BevoOlkerungsrickgdnge und des weiteren Vor-
marschs des Online-Handels sowie der Nachfolgeproblematik im Fachhandel ist damit
zu rechnen, dass es zu weiteren Marktaustritten von vor allem kleineren, inhaberge-
fuhrten Fachgeschaften kommen wird. Vor diesem Hintergrund empfehlen Dr. Lade-
mann & Partner ein Flachen-/Leerstandsmanagement aufzubauen, um im Falle einer
GeschaftsschlieBung schneller und aktiver reagieren zu kénnen.

Die oberste Prioritat sollte einer langfristigen und zukunftsfahigen Nachnutzung der
leerstehenden Ladenlokale beigemessen werden. Der Grof3teil der kleinteilig struktu-
rierten Leerstandsflachen ist fir eine einzelhandelsrelevante Nachnutzung jedoch als
nicht mehr marktfahig zu bewerten. Hier sollten die Eigentliimer auch eine anderweitige
Nutzung als die Einzelhandelsnutzung in Betracht ziehen (z.B. gewerbliches Wohnen,
Dienstleistungen). Dies gilt vor allem fiir die Leerstdnde entlang der Kénigstrale.

Einige der Leerstandsflachen innerhalb des Ortskerns kénnten unter Einsatz von Mo-
dernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen jedoch durchaus noch einer potenzi-
ellen Einzelhandelsnachnutzung zugeflhrt werden. Trotz der eher ungtlinstigen Rah-
menbedingungen empfehlen die Gutachter auch eine Priifung, ob durch Zusammen-
legung bzw. immobilienseitige Neugestaltung attraktive und moderne Flachenzu-
schnitte geschaffen werden kénnen. Im Rahmen der rechtlichen Méglichkeiten konn-
ten hier beispielsweise der Abriss nicht erhaltungswurdiger Bausubstanz und die Ein-
beziehung daran angrenzender Nachverdichtungsflachen eine Méglichkeit sein. Um
dieser Zielsetzung bei erhaltungswiirdigen Gebauden gerecht werden zu knnen, muss
es sich um ausreichend gro3 dimensionierte Objekte handeln, die im Einzelfall den
Nutzungsanforderungen vollstandig gerecht werden.

Gleichwohl erscheint es nicht realistisch, dass die Leerstande kurzfristig und allesamt
beseitigt werden kdnnen. Um das Erscheinungsbild des Ortskerns jedoch nicht weiter
zu belasten, empfiehlt es sich, die entsprechenden Flachen in geeigneter Form zwi-
schenzunutzen. So kénnen die Verkaufsrdume oder zumindest die Schaufenster fir
WerbemaBnahmen von Gewerbetreibenden im Ort genutzt werden. Zumindest sollten
die Schaufenster in irgendeiner Form dekoriert werden, um deren eigenes
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Erscheinungsbild und das des Ortskerns aufzuwerten. Grundsatzlich geht es darum, die
Leerstandsflachen von auBen in einem sauberen Zustand zu halten und sie als solche
nicht sofort erkennbar zu machen, um funktionale Liicken zu minimieren und die Bau-
substanz zu pflegen. Geb&ude mit stark maroder Bausubstanz sollten bei Sanierungs-
maBnahmen prioritar behandelt werden, da sie sich stark negativ auf die Wahrneh-
mung des Ortskerns auswirken.

Adressat dieser Empfehlung sind die Eigentimer der leerstehenden Ladeneinheiten.
Die Stadt Treuen sollte allerdings aktiv darauf hinwirken und die Eigentlimer von der
Notwendigkeit einzuleitender Schritte Gberzeugen. Auch erscheint es denkbar, dass
die Stadt als Vermittler zwischen Eigentiimern und potenziellen Ausstellern/Werben-
den fungiert.

Konsequente Ausnutzung des Entwicklungspotenzials in den prédgenden Stand-
ortlagen der Stadt Treuen

Um den Einzelhandelsstandort Treuen langfristig zu sichern und zu starken, haben Dr.
Lademann & Partner ein einzelhandelsseitiges Entwicklungspotenzial errechnet, des-
sen Ausnutzung bis zum Jahre 2025 zu empfehlen ist und welches auf einer verstark-
ten Bindung der Ortlichen Nachfrage fu3t.

Dr. Lademann & Partner empfehlen eine konsequente Ausnutzung der Entwicklungs-
potenziale in den beiden im Zentren- und Standortstrukturmodell definierten Stand-
ortlagen Ortskern und Sonderstandort Perlaser StraBe. Dabei sind unterschiedliche
Schwerpunkte zu beachten:

® Der Ortskern ist grundsatzlich sowohl als Standort fur den kurzfristigen Bedarf als
auch als Standort fur den mittel- und langfristigen Bedarf zu sichern und zu star-
ken. Angesichts des Mangels an marktgangigen Flachenpotenzialen bildet der
Ortskern vor allem den Schwerpunkt fur den kleinteiligen Einzelhandel und weist
ein multifunktionales Standortprofil auf, zu dem neben dem Einzelhandel auch er-
ganzende Nutzungen, wie z.B. Gastronomie, Dienstleistungen oder 6ffentliche Ein-
richtungen, zahlen. Alle Vorhaben, die zur Stabilisierung des Ortskerns beitragen
und der Leerstandsentwicklung entgegentreten, sind zu begriien.

® DerSonderstandort Perlaser StraB3e soll perspektivisch als Trager der grundzentra-
len Versorgungsfunktion im Hinblick auf groB3flachige Angebote des kurzfristigen
Bedarfs entwickelt werden, fiir die es im Ortskern keine marktgangigen Flachenpo-
tenziale gibt. Der Sortimentsschwerpunkt sollte demnach auf nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten liegen, die allenfalls durch maBvoll dimensionierte Angebote
des langfristigen Bedarfs arrondiert werden kénnten.

® Den integrierten Nahversorgungsstandorten (Netto-Markte) wird die Méglichkeit
eingerdumt, sich an ihren Bestandsstandorten mafBvoll weiterzuentwickeln. Insbe-
sondere flr den Netto-Markt an der Heinrich-Heine-StraBe ergibt sich die Chance,
seine Verkaufsflache durch die Integration der ehemals von Schlecker genutzten
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und derzeit leerstehenden Ladenflache in Richtung einer fiir Netto-Discounter
marktgangigen GroBendimensionierung zu erhdhen. Da es aufgrund stadtebauli-
cher und eigentumsrechtlicher Restriktionen aber nicht méglich sein wird, das An-
gebot im periodischen Bedarf an einem dieser beiden Standorte wesentlich auszu-
bauen und die angestrebte Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion
Treuens dort zu erreichen, rlickt diesbezuiglich wiederum der Sonderstandort Per-
laser Straf3e in den Blickpunkt.

Angesichts der begrenzten Entwicklungspotenziale sollten auBerhalb der beiden defi-
nierten Standortlagen des Einzelhandels keine pragenden Neuansiedlungen von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten
mehr zugelassen werden, um die Entwicklungsperspektiven der legitimierten Stand-
ortbereiche fiir den groBflachigen Einzelhandel zu sichern. An den flir die wohnortnahe
Grundversorgung wichtigen Nahversorgungsstandorten ware eine mafBvolle Weiter-
entwicklung der dort ansassigen Lebensmittelmérkte durchaus zu begriiBen, sofern
sich diese vertraglich in die bestehenden Einzelhandelsstrukturen einfugt. Lediglich
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch au-
Berhalb der beiden definierten Standortlagen vorstellbar, wenngleich auch diese prio-
ritar auf den Sonderstandort Perlaser StraBBe zu lenken sind.

Sortimentsseitig bestehen die groBten Entwicklungsspielrdume im kurzfristigen Be-
darf, der fur die Wahrnehmung der grundzentralen Versorgungsfunktion maf3geblich
ist und flr den im Rahmen der Angebots- und Nachfrageanalyse Angebotsdefizite
festgestellt wurden. Ein signifikanter Ausbau im mittel- und langfristigen Bedarf mit
Uberortlicher Ausstrahlung ist von raumordnerischer Seite fur Treuen weder vorgese-
hen noch ergeben sich angesichts der steigenden Bedeutung des Online-Handels in
diesem Segment hierflir entsprechende Entwicklungspotenziale. Gleichwohl ist die
Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten, insbesondere zur ein-
zelhandelsseitigen Aufwertung des Ortskerns und zur Reaktivierung von Leerstands-
flachen, dennoch zu begrtBen.

Bei der Ausdifferenzierung und Attraktivitat des Angebots geht es neben einem quan-
titativen Ausbau durch die Neuansiedlung von mittel- bis gro3flachigen Magnetbetrie-
ben auch um eine Qualitatssteigerung.

Von Handelsunternehmen werden in der Regel folgende VerkaufsflaichengréBen
nachgefragt:

B Kleinflachen: 60 bis 100 gm Verkaufsflache (v.a. lokale und regionale Anbieter, z.T.
Nischenkonzept mit lokalen Bezligen);
m Mittelflachen: 100 bis 300 gm Verkaufsflache (hier spielen neben inhabergeflihr-

ten Fachgeschéften auch lokale/regionale Franchisenehmer sowie kleinere Filial-
konzepte eine Rolle);
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B GroBere Flachen: 400 bis 800 gm Verkaufsflache (angesichts der kleinteiligen
Struktur des Ortskerns sind diese Flachen aktuell nicht vorhanden; die 6rtlichen
Rahmenbedingungen lassen zudem nicht erwarten, dass gréBere Flachen durch die
Zusammenlegung mehrerer kleinerer Flachen entstehen kdnnen);

B Die Ansiedlung zusatzlicher groBflachiger Magnetbetriebe (> 800 gm Verkaufsfla-
che) wird innerhalb des tradierten, kleinteiligen Ortskerns nicht gelingen; in den Fo-
kus rticken hier ortskernerganzende Standortlagen (Perlaser Straf3e).

Aktive Ansprache moéglicher Investoren und Einzelhdndler

Um das hergeleitete einzelhandelsseitige Entwicklungspotenzial ausschopfen zu kon-
nen, ist eine aktive und gezielte Ansprache maglicher Investoren und Einzelhandler
notwendig. Auf Basis des vorliegenden Konzepts bzw. dessen zentraler Ergebnisse gilt
es ein Exposé zu verfassen, welches die Starken und wesentlichen Entwicklungsziele
der Stadt Treuen zusammenfassend darstellt. Ein Ausblick auf mogliche stadtebauli-
che AufwertungsmaBnahmen sollte dabei ebenso enthalten sein wie eine Ubersicht
leerstehender Ladeneinheiten und potenzieller Flachen fir Neubauten bzw. bereits
bestehender einzelhandelsrelevanter Planvorhaben.

Mit diesem Exposé gilt es vor allem, Projektentwickler sowie lokale/regionale, aber auch
national tatige Filialbetriebe und Franchisenehmer gezielt anzusprechen, von den
Standortvorteilen der Stadt Treuen zu Uberzeugen und Frequenzbringer zu akquirie-
ren. Erfahrungen aus anderen Kommunen haben gezeigt, dass es auch fur Mittel- und
Kleinstadte bei entsprechendem Einsatz méglich sein kann, attraktive Einzelhandels-
anbieter zu gewinnen. Gleichwohl ist nochmals zu betonen, dass es sich hierbei vorwie-
gend nurum Formate handeln kann, die auf die Versorgung der Bevdlkerung mit Gutern
des taglichen Bedarfs ausgerichtet sind. Ein nennenswerter Angebotsausbau im mit-
tel- und langfristigen Bedarf wird in Treuen auch zukinftig nicht realistisch sein. Neben
Einzelhdndlern erscheint zudem die Ansprache von regional tatigen Gastronomen oder
aber vonim Bundesgebiet agierenden Franchise-Konzepten aus der Systemgastrono-
mie sinnvoll. Dies kann die Aufenthaltsqualitat des Ortskerns verbessern und damit die
Verweildauer im Zentrum erhd6hen, was wiederum dem lokalen Einzelhandel zugute-
kommt.

Generell erscheint es ratsam, die Bemiihungen um neue Einzelhandelsanbieter zwi-
schen der Stadt und den Eigentiimern leerstehender Ladeneinheiten bzw. potenzieller
Ansiedlungsflachen zu koordinieren und potenzielle Investoren und Einzelhandler ge-
meinsam anzusprechen.

Weiterhin ist der fir ein Grundzentrum spezifische Nahversorgungscharakter zur
marktfahigen Positionierung gegenuber den umliegenden zentralen Orten zu starken
(z.B. durch eine qualitative Verbesserung des Angebots, die Ansiedlung sogkraftiger
Nahversorgungsformate und die Ansiedlung arrondierender Angebote). Das Grund-
zentrum Treuen sollte sich dabei hinsichtlich seiner Angebotsausstattung im
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periodischen Bedarf sowie der angebotenen Sortimentsbreite und -tiefe vor allem ge-
genlber den unmittelbar umliegenden Zentralen Orten wettbewerbsfahig aufstellen.

Einzelbetriebliche MaBnahmen und Engagement der Gewerbetreibenden

Eine vom breiten Engagement der Gewerbetreibenden getragene Einzelhandels- und
Stadtentwicklung wirkt einerseits identitatsstiftend. Andererseits kénnen so Allein-
stellungsmerkmale zu anderen Einkaufsorten weiter ausgebaut werden: Neben den
angebotenen Sortimenten spielen vor allem qualitative Merkmale der Ortskernange-
bote, wie das Erscheinungsbild der Ladenlokale, eine wichtige Rolle. Es kdnnen bereits
mit einfachen und kurzfristig realisierbaren Ma3nahmen, wie mit einem neuen Anstrich
der Fassade, positive Wirkungen auf das Umfeld induziert werden.

Die Verbesserung des Marktauftritts und des gesamten Erscheinungsbilds der Ein-
kaufslagen starken nicht nur die einzelnen Betriebe, sondern auch den Einzelhandels-
standort Treuen insgesamt. Folgende Kriterien sind besonders zu beriicksichtigen:

B Das Leistungsspektrum des jeweiligen Betriebs spiegelt sich in der Schaufenster-
gestaltung wider. Insbesondere im Bereich des Spontankaufs bildet das Schau-
fenster den attraktivsten und effektivsten Werbetrager eines Unternehmens. Das
Schaufenster soll dabei einen Uberblick iiber das angebotene Warenspektrum ge-
ben und saison- und anlassgerechte Kaufanregungen geben. Wichtig sind dabei:
Ausleuchtung, Attraktivitat der Blickfange, Auszeichnung und Preisschilder, Pra-
sentation der angebotenen Waren und Gesamtwirkung.

m Der Eingangsbereich eines Geschéfts sollte besonders ansprechend gestaltet sein,
um den Passanten zum Einkaufen einzuladen und diesen in das Geschéft ,hinein-
zulocken®. Die haufigsten Mangel sind dabei zugestellte Eingange mit hohem
Hemmschwellencharakter oder eine unattraktive Gestaltung bzw. schlechte Ein-
sehbarkeit des Eingangsbereichs.

B Auch die Innengestaltung eines Ladenlokals hat einen groBen Einfluss auf das
Kaufverhalten der Kunden. Spontane Kaufentscheidungen werden vor allem in ei-
ner entspannten Einkaufsatmosphére angeregt, die durch eine attraktive Waren-
prasentation, eine gute Ubersichtlichkeit und Kundenfiihrung sowie die optische
und funktionale Gliederung der Bereiche geschaffen werden kann. Neben einer
ausreichenden Grundausleuchtung wirkt auch die gezielte und akzentuierte Aus-
leuchtung einzelner Warengruppen und Sortimente stimulierend auf die Verbrau-
cher.In einem Lebensmittelmarkt wirkt sich beispielsweise eine besonders anspre-
chende Prasentation von frischen Artikeln (wie Obst und GemUise) duBerst positiv
auf das Kaufverhalten der Verbraucher aus.

® Darlber hinaus sollte konsequent an der individuellen Service- und Beratungsqua-
litdt gearbeitet werden. Wahrend der Online-Handel vor allem durch den Preisver-
gleich in Verbindung mit der Bequemlichkeit punktet, wird es zukiinftig noch mehr
darum gehen, die Starken des stationaren Handels auszubauen und zu vermarkten



128

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Treuen | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

(Erlebnis, Haptik, Verfugbarkeit, Service). Wichtig wére auch die Schaffung eines
angenehmen Einkaufsklimas fur die Kunden durch einheitliche Kern6ffnungszei-
ten (,verlassliches” Einkaufen).

Auch lokale Handler kdnnen vom Online-Handel profitieren, ohne einen eigenen
Online-Shop aufbauen zu muissen. So bietet es sich z.B. an, auf Marktplatzen wie
Amazon, eBay oder real.de Waren anzubieten und damit den potenziellen Kunden-
kreis zu erweitern. Zwingende Voraussetzung im Zeitalter der Digitalisierung ist
aber die Online-Auffindbarkeit (z.B. bei Google/Maps). Um sich bestmdglich zu pra-
sentieren, existiert im besten Fall eine entsprechende Verlinkung auf die unterneh-
menseigene Homepage.

Allgemeine Handlungsempfehlungen

Darliber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Stadtentwicklung abzugeben, die
als handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungsméglichkeiten des Treue-
ner Einzelhandels positiv beeinflussen knnen. Zudem kénnen gezielte MaBnahmen
auf eine Stabilisierung der Nachfrageplattform hinwirken:

Sicherung und Ausbau der Stadt als Arbeitsplatzstandort; dabei insbesondere Si-
cherung der bestehenden Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie zusatzli-
che Ansiedlung weiterer Betriebe zur Verstetigung des Einpendlerstroms und dem
weiteren Ausbau der Arbeitsplatzzentralitat; vor dem Hintergrund der haufigen
Kopplungsbeziehung zwischen Arbeitsweg und Versorgungseinkauf kénnen so
einwohnerrickgangsbedingte Nachfrageriickgdnge kompensiert werden.

Profilierung der Stadt als interessanter Wohnstandort der Region, um die Einwoh-
nerzahlen in Treuen, wie zuletzt gelungen, maéglichst zu stabilisieren bzw. deren
Rickgang auszubremsen. Da in Treuen bereits heute zahlreiche, auch regional be-
deutende Arbeitgeber angesiedelt sind, besteht durchaus die Chance, Arbeitneh-
mer, die taglich nach Treuen einpendeln, von den Wohnqualitaten der Stadt zu
Uberzeugen und dauerhaft im Stadtgebiet zu binden.

Ausbau und Modernisierung der Beherbergungskapazitaten und touristischer At-
traktionen, um den Tourismus in der Region auszubauen und zusatzliche Kauf-
kraftpotenziale zu generieren.

Kontinuierliche Verbesserung der verkehrlichen Infrastruktur (auch ruhender
Verkehr und insbesondere OPNV), sodass auch Kunden aus den dérflich gepragten
Stadtteilen Treuens die Einzelhandelsangebote in der Kernstadt bequem erreichen
kénnen. Damit konnen Kaufkraftabflliisse an umliegende, derzeit z.T. besser er-
reichbare Versorgungsstandorte abgeschwacht werden.

Schaffung/Sicherung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas,
sodass im bestehenden Einzelhandel auch die Bereitschaft erhdht wird, notwen-
dige AnpassungsmaBnahmen (z.B. Ladengestaltung) regelmaBig vorzunehmen,
aber auch Planungssicherheit fir mogliche Neuansiedlungen besteht.
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Einordung der Planvorhabenindas
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Mit Stand Oktober 2021 liegen in der Stadt Treuen zwei sehr konkrete bzw. teilweise
bereits bauplanungsrechtlich abgesicherte einzelhandelsrelevante Planvorhaben vor.
Die geplanten Einzelhandelsentwicklungen sollen zwar priméar die Ansiedlung bzw.
Verlagerung/Erweiterung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten umfassen, sehen z.T. aber auch einen weiteren Angebotsausbau im mittel- und
langfristigen Bedarf vor. Zudem beziehen sich die Planvorhaben auf unterschiedliche
Standortlageninnerhalb des Treuener Stadtgebiets. Konkret handelt es sich umdie fol-
genden Vorhaben, die in Kapitel 5.6 bereits naher beschrieben wurden und in der Folge
hinsichtlich ihrer Kompatibilitdt mit den zentralen Zielstellungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts bewertet werden sollen.

Dartber hinaus bestand in der Vergangenheit eine weitere einzelhandelsrelevante Pla-
nung, die zum damaligen Zeitpunkt zwar bereits baurechtlich abgesichert, allerdings
nichtin die Umsetzung gebracht wurde. Wenngleich das bestehende Baurecht von den
Aussagen des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts unberihrt bleibt, soll
auch diese Planung nach heutigen Gesichtspunkten und vor dem Hintergrund der
zentralen Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts kurz bewertet bzw.
eingeordnet werden.

Erweiterungsvorhaben des Lidl-Markts

Fur den an der OststraBBe im nérdlichen Teil des Treuener Kernstadtgebiets gelegenen
Lidl-Markt ist an seinem Bestandsstandort eine Erweiterung von derzeit rd. 800 gm
Verkaufsflache auf dann rd. 1.300 gm Verkaufsflache vorgesehen. Hiermit méchte
die Firma Lidl der aktuellen Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel Rechnung
tragen und ihr modernes Betriebskonzept zukiinftig auch am Standort in Treuen ver-
wirklichen.

Aufgrund seiner Gewerbegebietslage am nérdlichen Rand der Wohnsiedlungsstruktu-
ren der Kernstadt und des fehlenden unmittelbaren Wohngebietsbezugs ist der Lidl-
Markt vordergriindig auf den autoorientierten Versorgungseinkauf ausgerichtet. Sein
Beitrag zur Sicherung einer fuBBlaufigen wohnortnahen Grundversorgung halt sich hin-
gegenin Grenzen, was auch dievon allen Lebensmittelmarktenin Treuen geringste Ein-
wohnerzahl im 700m-Radius rund um den Markt verdeutlicht. Nichtdestotrotz wird
mit der angestrebten Erweiterung des Lidl-Markts eine Qualifizierung der ortli-
chen Nahversorgungsstruktur verbunden sein. Derzeit sind die in Treuen ansassi-
gen Discountformate allesamt nur noch bedingt zeitgemaR aufgestellt. In die fur
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moderne Lebensmitteldiscounter markttypische GréBenordnung stoBt in der heutigen
Struktur keiner der Bestandsmarkte vor. Zukiinftig werden die Verbraucher aus Treuen
aber auf einen sehr modernen und zeitgemal aufgestellten Lebensmitteldiscounter
zuruckgreifen kdnnen, sodass dem Vorhaben eine Aufwertung der drtlichen Grundver-
sorgungsstruktur nicht abgesprochen werden kann. Da die fir die Erweiterung not-
wendige Baugenehmigung bereits erteilt wurde, kdnnte einer zeitnahen Umsetzung
des Planvorhabens aber ohnehin nicht mehr entgegengewirkt werden.

Wenngleich der Lidl-Markt nur einen geringen Beitrag hinsichtlich der
fuBlaufigen Grundversorgung der Treuener Bevélkerung leistet, wird
das geplante Erweiterungsvorhaben zur Qualifizierung der
Nahversorgungsstruktur beitragen kdnnen, da die Verbraucher
zukunftig auf ein leistungsfahig aufgestelltes Discountformat
zurlckgreifen kdnnen. Die Umsetzung des Vorhabens kann aber
ohnehin nicht mehr unterbunden werden, da die Baugenehmigung
bereits vorliegt.

10.2 Weiterentwicklung des Sonderstandorts Perlaser
Straf3e

Bei diesem Vorhaben handelt es sich um die geplante Entwicklung eines Einzelhan-
delskomplexes auf einem an bereits bestehende Handelsstrukturen anschlieBenden
und derzeit unbebauten Areal entlang der Perlaser StraBBe im norddstlichen Bereich
des Treuener Kernstadtgebiets. Nach den Vorstellungen des Vorhabentragers soll hier
ein Verbundstandort aus einem Vollsortimenter, einem Lebensmitteldiscounter und
weiteren Fachmarkteinheiten, wobei konkret auch die Ansiedlung eines Drogeriefach-
markts geplant ist, entstehen. Die Gesamtverkaufsflache wiirde gemai dem bereits er-
stellten B-Plan-Entwurf knapp 4.800 gm betragen und sich auf 1.990 gm flr den Voll-
sortimenter (zzgl. 100 gm flir einen Backshop sowie einen Fleischer), 1.050 gm flr den
Discounterund knapp 400 gm, 600 gm sowie 700 gm fiir ergdnzende Fachmaérkte ver-
teilen. Der Branchenschwerpunkt lage eindeutig auf dem kurzfristigen Bedarf, womit
das Vorhaben zumindest zu groBen Teilen dem grundzentralen Versorgungsauftrag
Treuens Rechnung tragen wiirde.

Grundsatzlich sollte ein Angebotsausbau im nahversorgungsrelevanten Bedarf auf den
definierten zentralen Versorgungsbereich Ortskern Treuen konzentriert werden, um
dessen derzeit stark untergeordnete Position im gesamtstadtischen Einzelhandelsge-
flige zu verbessern und seinen Beitrag zur Sicherung der grundzentralen Versorgungs-
funktion zu erhdhen. Wie bereits mehrfach beschrieben, sind die
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Entwicklungspotenziale des kleinteiligen Ortskerns jedoch stark eingeschrankt, da es
sowohl innerhalb als auch unmittelbar angrenzend an Potenzialflachen fehlt, die sich
fur die Ansiedlung marktgangiger Formate des nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
dels eignen wirden. Die Etablierung sogkraftiger Magnetbetriebe im Ortskern wird so-
mit auch perspektivisch nicht gelingen kdnnen. Um das definierte Entwicklungsziel,
die grundzentrale Versorgungsfunktion Treuens langfristig abzusichern und aus-
zubauen und die Kaufkraftabfliisse an das Umland zu reduzieren, dennoch errei-
chen zu kénnen, muss daher zwangslaufig auf Potenzialflichen an geeigneten
Standorten auBBerhalb des Ortskerns zuriickgegriffen werden.

Grundsatzlich sind hierfiir v.a. jene Standorte geeignet, die bereits heute tber (groB-
flachige) Einzelhandelsstrukturen mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
verfigen und damit bereits im Bewusstsein der Verbraucher als Nahversorgungs-
standort verankert sind. Somit kénnte einer weiteren Zersplitterung des Einzelhandels-
gefliges entgegengewirkt werden. Zudem sollte der entsprechende Standort verkehr-
lich, insbesondere auch iiber den OPNV, gut angebunden sein und ein signifikantes
fuBlaufiges Einzugsgebiet ansprechen kdnnen bzw. einen Bezug zu Wohnsiedlungs-
strukturen aufweisen. Sowohl nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner als
auch auf der Grundlage einer durch ein externes Planungsbiiro erarbeiteten
Standortalternativenpriifungfiir das Stadtgebiet von Treuen erweist sichdervom
Vorhabentrédger anvisierte Standort an der Perlaser StraB3e hinsichtlich der Ent-
wicklung grundzentraler Angebote gegenwadrtig als am besten geeignet. Der
Standortbereich schmiegt sich direkt an bestehende Grundversorgungsstrukturen
(v.a. Norma) an, ist verkehrlich tber die Perlaser StraBe, die als eine der Haupteinfall-
straBen nach Treuen fungiert, sowie eine nahegelegene Bushaltestelle sehr gut zu er-
reichenund in rdumlicher Nahe zu den Wohnstrukturen der Kernstadt gelegen. Wie die
Ergebnisse der Standortalternativenprufung weiterhin nahelegen, gibt es im Stadtge-
biet von Treuen derzeit keinen besser integrierten Potenzialstandort, der die Voraus-
setzungen zur Ansiedlung marktgéangiger Nahversorgungsformate mitbringt.

Vor diesem Hintergrund wurde der Erganzungsstandort Perlaser StraBBe mit der kon-
kreten Funktionszuweisung versehen, die qualifizierte Grundversorgung der Bevolke-
rung im Treuener Verflechtungsbereich bzw. Marktgebiet durch die Ansiedlung zu-
kunftsfahiger Formate des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels, fiir die es im
Ortskern keine marktgangigen Flachenpotenziale gibt, zu tibernehmen und somit in Er-
ganzung zum dienstleistungsorientierten Ortskern zu treten. Im Hinblick auf diese
Funktionszuweisung und die grundzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Treuen
sind die aktuellen Planungen des Vorhabenstragers wie folgt einzuordnen:

Bei dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter handelt es sich um ein Format, wel-
chesin Treuen derzeit noch Uberhaupt nicht vertreten ist. Die Nahversorgung der loka-
len Bevolkerung wird gegenwartig ausschlieBlich durch discountorientierte Formate
gewahrleistet. Ein Grundzentrum wie Treuen sollte jedoch den Anspruch haben, die
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Grundversorgung der Bevolkerung auch unter qualitativen Gesichtspunkten adaquat
sicherzustellen, was nur mit einer entsprechenden Sortimentsbreite und -tiefe mog-
lich ist. Das derzeitige qualitative Versorgungsdefizit zieht betrachtliche Kaufkraftab-
flisse an Versorgungsstandorte auBerhalb des Treuener Stadtgebiets nach sich, dadie
Verbraucher nicht auf ein umfassendes Frischeangebot vor Ort zurtickgreifen konnen.
Die Ansiedlung eines modernen Vollversorgers mit hoher Service- und Frische-
kompetenz wiirde somit einer sinnvollen Ergdnzung des bestehenden Angebots
entsprechen, kdnnte das qualitative Versorgungsdefizitim Lebensmittelsegment
behebenunddie Nachfrageabfliisse an Standorte auBerhalb Treuens deutlichre-
duzieren. Dies kdme letztlich einer deutlichen Starkung der grundzentralen Ver-
sorgungsfunktion Treuens gleich.

Die Ansiedlung eines modernen Vollversorgers®® wiirde auch nicht dazu fiihren, dass
der flr den kurzfristigen Bedarf ermittelte Expansionsrahmen (rd. 1.700 bis rd. 2.100
gm Verkaufsflache) Uberschritten werden wirde. Dies gilt auch unter Beriicksichti-
gung der oben beschriebenen und bereits baurechtlich gesicherten Erweiterung des
Lidl-Markts, welche etwa 450 gm des Expansionsrahmens beanspruchen wiirde.
Nichtsdestotrotz misste im Rahmen einer vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsunter-
suchung noch untersucht werden, ob negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche sowie die verbrauchernahe Versorgung im Untersuchungsraum ausge-
schlossen werden kdnnen. Da der Verbrauchermarkt in wesentlichem Maf3e derzeit ab-
flieBende Kaufkraft nach Treuen zurtickholen wirde, eher in Angebotserganzung zu
den bestehenden Discountmarkten steht und im Ortskern von Treuen keine mit diesem
Anbietervergleichbaren Angebotsstrukturen bestehen, kann tendenziell davon ausge-
gangen werden, dass sich das Vorhaben vertraglich einfligen wird"*.

Anders ist dies hinsichtlich der ebenfalls geplanten Ansiedlung eines Lebensmittel-
discounters (konkret ist hier die Ansiedlung des besonders leistungsfahigen Formats
Aldi vorgesehen) am Planstandort an der Perlaser StraBBe zu bewerten, welche grund-
satzlich ebenfalls der grundzentralen Versorgungsfunktion Treuens entsprache. Das
Discountsegment ist mit vier in Treuen ansassigen Anbietern bereits gut abgedeckt.
Hier besteht aus quantitativer Sicht also kein Ausbaubedarf mehr. Lediglich unter qua-
litativen Gesichtspunkten lasst sich ein gewisser Anpassungsbedarf ableiten, da die in

69 ZeitgemaB aufgestellte Verbrauchermérkte bendtigen in Grundzentren tblicherweise Verkaufsflachen zwischen 1.500 und 1.800
gm, um ihr modernes Betriebskonzept umsetzen und sich gegentiber den discountorientierten Anbietern profilieren zu kénnen. Die
dem B-Plan-Entwurf entnehmbare VerkaufsflachengréBe von 1.990 gm (zzgl. 100 gm fiir Backer/Fleischer) fuir den Vollversorger
erscheint vor diesem Hintergrund leicht tiberdimensioniert und sollte aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner noch leicht nach
unten angepasst werden, um eine Uberschreitung des Expansionsrahmens zu vermeiden.

70 Wenngleich den integrierten Nahversorgungsstandorten (Netto-Markte) gewisse Entwicklungsspielrdume eingerdaumt wurden,
erscheint es derzeit nicht wahrscheinlich, dass es zu Erweiterungsbestrebungen der beiden Markte kommen wird. Dies ist v.a. auf
stadtebauliche und eigentumsrechtliche Restriktionen an den jeweiligen Standorten zurlickzufiihren, die von der Stadt Treuen kaum
beeinflusst werden kénnen.

1 Sofern neben dem Verbrauchermarkt allerdings noch weitere Anbieter am Standort realisiert werden sollen (wie es die aktuellen
Planungen vorsehen), misste das Gesamtvorhaben auf seine stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit hin gepriift wer-
den. Hier wiirde in die Wirkungsanalyse nicht nur der Umsatz des Verbrauchermarkts einflieBen, sondern es wiirde eine kumulierte,
alle anzusiedelnden Betriebe umfassende Wirkungsbetrachtung stattfinden missen.
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Treuen verorteten Discounter allesamt nur noch bedingt zeitgemal aufgestellt und
damit nur noch eingeschrankt attraktiv sind. Lediglich dem Lidl-Markt, der sich per-
spektivisch neu aufstellen wird, kann ein zukunftsfahiger Marktauftritt attestiert wer-
den.Wenngleich die Ansiedlung eines modernen Discountformats die Nahversor-
gung in Treuen qualitativ aufwerten wiirde, ware angesichts der bereits hohen
Wettbewerbsdichte im Discountsegment mit wesentlichen Umsatzumvertei-
lungseffekten zu rechnen. Die Umsatzriickgdnge wiirden dabei v.a. zulasten der
bereits in Treuen ansassigen typgleichen Lebensmitteldiscounter gehen und
kénnten mit Betriebsaufgaben verbunden sein.

Dies zeigt sich allein schon dadurch, dass die Ansiedlung eines Discounters, bei gleich-
zeitiger Ansiedlung eines Verbrauchermarkts, zu einer wesentlichen Uberschreitung
des ermittelten Expansionsrahmens im kurzfristigen Bedarf flihren wirde. Ein weitge-
hend verdrangungsneutraler Angebotsausbau ware sodann nicht mehr gegeben. Die
zusatzliche Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters am Vorhabenstandort ist unter
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten insofern sorgfaltig
abzuwagen.

Im Rahmen eines vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsgutachtens mdsste in jedem
Fall untersucht werden, ob die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters (bei gleich-
zeitiger Ansiedlung eines Verbrauchermarkts) Marktaustritte erwarten lieBe und ob
hiermit eine Stérung der Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche und
der verbrauchernahen Versorgung im Treuener Marktgebiet einherginge. Dies ware
dann der Fall, wenn es zu vorhabeninduzierten Marktaustritten von fur die verbrau-
chernahe Versorgung besonders wichtigen Anbietern und einer damit verbundenen
Entstehung von Versorgungsliicken kdme. Da aber weder das Baurecht noch das
Raumordnungsrecht einen einzelbetrieblichen Konkurrenzschutz vorsieht, waren
Marktaustritte von fir die Nahversorgung weniger bedeutenden Anbietern hingegen
hinnehmbar. Sollte es beispielsweise zu einem Marktaustritt von Norma kommen, der
aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zum Planstandort, der groBen Angebots-
Uberschneidungen und der Wettbewerbsnachteile gegentiber anderen und leistungs-
fahigeren Discountformanten aus Marktsicht am wahrscheinlichsten erscheint, wirde
dieser Anbieter durch einen attraktiveren Anbieter mit gleicher Funktion ersetzt wer-
den, wodurch es zu keiner Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung kame.
Allerdings misste die dann leerfallende Norma-Immobilie einer adaquaten Nachnut-
zung zugefiihrt werden, um die Entstehung eines stadtebaulichen Missstands zu ver-
meiden.

Die zusatzliche Ansiedlung weiterer Fachmarktformate am Planstandort ist differen-
ziert zu bewerten. Die konkret angedachte Arrondierung der Lebensmittelmarkte
durcheinenDrogeriefachmarkt entspricht der grundzentralen Versorgungsfunk-
tion von Treuen und erscheint vor dem Hintergrund der quantitativen und v.a.
qualitativen Angebotsliicke im Drogeriesegment grundsétzlich sinnvoll und
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nachvollziehbar. Damit konnten weitere Teile der derzeit an Standorte auBerhalb des
Treuener Stadtgebiets abflieBenden Nachfrage nach Gutern des periodischen Bedarfs
nach Treuen zurlickgeholt werden, was die grundzentrale Versorgungsfunktion Treu-
ens weiter starkt.

Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass das Nachfragepotenzial fiir Drogeriewaren in-
nerhalb des Treuener Marktgebiets begrenzt ist. Es muss dafiir Sorge getragen werden,
dass der 6konomisch tragfahige Betrieb eines Drogeriefachmarkts auch auf der Basis
der ortlichen (bzw. innerhalb des Treuener Verflechtungsbereichs vorhandenen)
Nachfrageplattform erfolgen kann und ein solcher Anbieter nicht auf wesentliche
Kaufkraftzufllisse von auBerhalb des Marktgebiets angewiesen ware. Denn dies ent-
sprache einem Verstof3 gegen das Kongruenzgebot (LEP Sachsen 2013 Z 2.3.2.4), wel-
ches im Rahmen der Bauleitplanung als Ziel der Raumordnung zwingend zu beachten
ware und nicht ,weggewogen” werden kann. Insofern ist zwingend darauf zu achten,
dass der Drogeriefachmarkt eine angemessene Dimensionierung aufweist. Im Rahmen
einer Vertraglichkeitsprifung, welche ohnehin untersuchen misste, ob sich die An-
siedlung eines Drogeriefachmarkts vertraglich in die bestehenden Versorgungsstruk-
turen einfligen wirde, wére also zudem herzuleiten, welche VerkaufsflachengroBe fur
einen Drogeriefachmarkt maximal moglich ware, um diesem einen tragfahigen Betrieb
aus dem ortlichen Kaufkraftpotenzial zu sichern, ohne dabei auf mehr als unwesentli-
che Kaufkraftzufllisse von auBBerhalb des Treuener Verflechtungsbereichs angewiesen
zu sein.

Eine Etablierung von Fachmérkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten wére
hingegen sehr kritisch zu sehen und sollte aus der Sicht von Dr. Lademann & Part-
nerin jedem Fall unterbunden werden. Ein wesentlicher Angebotsausbau im mittel-
fristigen Bedarf entspricht weder der grundzentralen Versorgungsfunktion Treuens
noch den zentralen Zielstellungen des vorliegenden kommunalen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts und wirde auch zulasten des Ortskerns gehen und dessen Entwick-
lungsperspektiven weiter einschranken. Ohnehin stiinde ein Angebotsausbau an ei-
nem Standort auBerhalb des Ortskerns vor hohen genehmigungsrechtlichen Hirden,
da dadurch mit groBer Wahrscheinlichkeit ein Verstol3 gegen das raumordnerische Be-
eintrachtigungsverbot (LEP Sachsen 2013 Z 2.3.2.5) vorliegen wiirde. Der ohnehin be-
grenzte Entwicklungsspielraum im mittelfristigen Bedarf sollte entsprechend dem
Ortskern vorbehalten werden.

Zudem ist der Standort an der Perlaser Stra3e mit der Funktionszuweisung ,Sicherung
der Grundversorgung” verbunden. Angebote des mittelfristigen Bedarfs zéhlen nicht
zur Grundversorgung, die sich vor allem auf nahversorgungsrelevante Sortimente fo-
kussiert, weshalb die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit Sortimenten des mit-
telfristigen Bedarfs (sowohl klein- als auch groBflachige) hier nicht zielfihrend er-
scheint. Stattdessen kdnnte die zusétzliche Ansiedlung eines Anbieters mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten erwogen werden, wobei diesbezliglich vor allem ein
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verhéltnismaBig dimensionierter Tierfutterfachmarkt in Frage kame. Ein solcher spezi-
alisierter Anbieter ist in Treuen derzeit noch nicht ansassig, weshalb eine weitere An-
gebotsliicke geschlossen werden kénnte und dessen Ansiedlung auch nur geringfu-
gige Verdrangungseffekte innerhalb des Treuener Stadtgebiets ausldsen wiirde’.

Vorstellbar wiare am Standort zudem die Erganzung der Grundversorgungsange-
bote durch einen Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten. Da
die Angebotsausstattung im langfristigen Bedarf, auch unter Berticksichtigung des
grundzentralen Versorgungsauftrags Treuens, sehr gering ausfallt, lassen sich fir die-
sen Bedarfsbereich noch nennenswerte Verkaufsflachenspielrdume ableiten (siehe
Kapitel 7). Bezogen auf das Ziel 2.3.2.1 wére dies grundsatzlich auch aus raumordneri-
scher Perspektive denkbar, sofern dieser Fachmarkt tiber eine flr ein Grundzentrum
angemessene GréRendimensionierung verfligen wiirde’,

Bezogen auf das Gesamtvorhaben wére jedoch auch das Z 2.3.2.7 LEP Sachsen zu be-
rucksichtigen, welches besagt, dass die Ziele 2.3.2.1 bis 2.3.2.5 auch fiir die Ansiedlung
von nicht groB3flachigen Einzelhandelseinrichtungen gelten, sofern diese in enger
Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits bestehenden Einzelhandelseinrichtun-
gen gelegen sind. Bei strenger Auslegung dieses raumordnerischen Ziels wéare auch ein
kleinflachiger Fachmarkt mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten am Standort
Perlaser Stral3e unzulassig, da er in direkter Nachbarschaft zu einem oder mehreren
groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen entstehen und das Z 2.3.2.1 LEP Sachsen
entsprechend greifen wurde.

Aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner erscheint es hinsichtlich der Bewertung des
Agglomerationsverbots aber legitim, eine Differenzierung zwischen nahversorgungs-
und zentrenrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimenten vorzunehmen. Die
Ansiedlung eines einzelnen kleinflachigen Fachmarkts mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment hatte (anders als die Ansiedlung eines Anbieters mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Kernsortimenten) kaum Auswirkungen auf die értlichen Be-
standsstrukturen. Sofern man einen solchen Anbieter mit Verweis auf das Agglomera-
tionsverbot nicht in unmittelbarer Nachbarschaft zu Fachmarkten mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zulésst, kdme es zwangslaufig zu vermehrten Ansied-
lungen solcher Anbieter an Solitérstandorten, da kleinere Fachmarkte mit nicht-zen-
trenrelevanten Kernsortimenten gerade in starker landlich gepragten Raumen zum tb-
lichen Angebotsspektrum eines Grundzentrums gehdéren. Die damit verbundene Zer-
splitterung des ortlichen Einzelhandelsgefliges wurde weder dem Prinzip der

72 Tiernahrung wird derzeit fast ausschlieBlich als Randsortiment der Lebensmittelmérkte angeboten. Die mit der moglichen Ansied-
lung eines Tierfutterfachmarkts verbundenen Umsatzriickgénge wiirden insofern nur einen Bruchteil der Verkaufsflache und Um-
satzbasis dieser Lebensmittelmérkte betreffen.

73 Zu beachten ist an dieser Stelle das raumordnerische Konzentrationsgebot (LEP Sachsen Z 2.3.2.1), welches besagt, dass grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe (Ausnahme: nahversorgungsrelevantes Kernsortiment gemaB Z 2.3.2.2) nur in Mittel- und Oberzentren
zuldssig sind. Ein Fachmarkt mit aperiodischem Kernsortiment diirfte die Schwelle zur GroBflachigkeit (> 800 gm VKF) insofern nicht
berschreiten.
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dezentralen Konzentration von Einzelhandelsstandorten Rechnung tragen noch ware
sie im Sinne einer anzustrebenden Optimierung der Zeit- und Wegeaufwande fur die
Verbraucher. Insofern halten Dr. Lademann & Partner die Ansiedlung eines kleineren
Fachmarktformats mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment und geringfligiger
Uberortlicher Ausstrahlungskraft, welches in Treuen derzeit noch nicht angesiedelt ist
(z.B. ein Sonderpreisbaumarkt), am Standort Perlaser StraBe fiir vertretbar.

Zusammenfassend lasst sich an dieser Stelle festhalten, dass die geplante Ansiedlung
von Anbietern mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten am Sonderstandort
Grundversorgung Perlaser StraB3e den grundzentralen Versorgungsaufgaben der Stadt
Treuen sowie der Funktionszuweisung dieses Standorts entspricht und somit grund-
satzlich zu beflirworten ist. Allerdings kdme es bei der gleichzeitigen Realisierung aller
nahversorgungsrelevanter Vorhabenkomponenten in den vom Vorhabentrager ange-
dachten GréBendimensionierungen’ zu einer deutlichen Uberschreitung des ermit-
telten Expansionsrahmens fur den kurzfristigen Bedarf, sodass fir ein solches Vorha-
ben von erheblichen Umsatzumverteilungseffekten ausgegangen werden muss.

Ob sich diese mit einer (zu verhindernden) Beeintrachtigung der zentralen Versor-
gungsbereiche oder der verbrauchernahen Versorgung in Einklang bringen lassen,
musste im Rahmen einer zwingend zu erbringenden vorhabenbezogenen Vertraglich-
keitsuntersuchung noch nadher untersucht werden. In dessen Rahmen musste zusatz-
lich geprift werden, ob dieser neue und sogkraftige Verbundstandort woméglich we-
sentliche und raumordnerisch bedenkliche Kaufkraftabfllisse aus Bereichen von au-
Berhalb des Treuener Verflechtungsbereichs induzieren wiirde. Gegebenenfalls sind
Reduzierungsempfehlungen auszusprechen, um die stadtebauliche und raumordneri-
sche Vertraglichkeit sicherzustellen und dem der Funktionsstarkung des Grundzent-
rums Treuen zutraglichen Vorhaben dennoch eine Umsetzungsperspektive zu liefern.

Hinsichtlich des Planvorhabens an der Perlaser Straf3e bleibt
festzuhalten, dass sich der angedachte Standort gegenwartig als am
besten geeigneter Standort hinsichtlich der Entwicklung
grundzentraler Angebote erweist und als im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept ausgewiesener Sonderstandort fir die
Grundversorgung damit in Ergdnzung zum auBerst kleinteilig
strukturierten und eher dienstleistungsorientierten Ortskern, welcher
keine Flachenpotenziale flr die Ansiedlung marktgangiger
Handelsformate bietet, steht.

74 Ohnehin ist insgesamt darauf zu achten, dass das Gesamtvorhaben eine fiir ein Grundzentrum angemessene Dimensionierung nicht
Uberschreitet. Die dem vorliegenden B-Plan-Entwurf entnehmbare Gesamtverkaufsflache fur das Vorhabenvonrd. 4.800 gm er-
scheint jedenfalls Uiberdimensioniert, weshalb Dr. Lademann & Partner eine Reduzierung der vorgesehenen Verkaufsflache fir das
Planvorhaben empfehlen.
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Die geplanten nahversorgungsrelevanten Vorhabenkomponenten (v.a.
Vollsortimenter und Drogeriemarkt) kdnnen dazu beitragen, die
identifizierten quantitativen und qualitativen Versorgungsdefizite
abzubauen, die derzeit bestehenden Nachfrageabfllisse an Standorte
auBerhalb Treuens deutlich zu reduzieren und damit die grundzentrale
Versorgungsfunktion der Stadt Treuen vor dem Hintergrund des
intensiven interkommunalen Wettbewerbs nachhaltig abzusichern.

Eine Realisierung aller nahversorgungsrelevanten
Vorhabenkomponenten (und insbesondere die Ansiedlung eines
Discountformats) wirde allerdings zu einer wesentlichen
Uberschreitung des ermittelten Expansionsrahmens im kurzfristigen
Bedarf flihren und entsprechend mit erheblichen
Umsatzumverteilungseffekten verbunden sein. Im Rahmen einer
zwingend zu erbringenden vorhabenbezogenen Vertraglichkeits-
untersuchung musste der Nachweis erbracht werden, dass diese
weder mit einer Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen im
Untersuchungsraum noch wesentlichen Kaufkraftabzligen von
auBerhalb des Treuener Verflechtungsbereichs verbunden waren.

Die Ansiedlung ergdnzender Fachmarktformate ist zwingend auf
nahversorgungsrelevante sowie nicht-zentrenrelevante
Kernsortimente zu beschranken, wobei jeweils auf eine angemessene
GréBendimensionierung zu achtenist.

10.3 B-Planim Treuener Ortsteil Eich

Im Jahr 1991 bestand seitens eines Investors die Planung zur Ansiedlung eines Ver-
brauchermarkts in der ehemals selbststandigen Gemeinde Eich, welche seit ihrer Ein-
gemeindung nach Treuen im Jahr 1999 einen Ortsteil der Stadt Treuen bildet. Das Vor-
habenareal befindet sich unmittelbar stiddstlich des Kreuzungsbereichs der S 299 mit
der Rebesgriiner Stra3e und damit am duBersten stdlichen Rand der Gemarkung Eich.
Zwar zeichnet sich der Standort durch eine sehr verkehrsgtinstige Lage an der Umge-
hungsstraBe S 299, die Treuen unmittelbar mit der Stadt Auerbach verbindet, aus, je-
doch weist er weder einen rdumlichen Bezug zu den Siedlungsstrukturen des Treuener
Kernstadtgebiets noch zu den Siedlungsstrukturen des Ortsteils Eich auf. Es handelt
sich somit um einen rein autoorientierten Standort ohne einen raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit Wohnstrukturen.
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Fur die Umsetzung des Vorhabens wurde zum damaligen Zeitpunkt ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan erarbeitet, der flr die betreffende Flache ein Sondergebiet nach
§ 11 BauNVO festsetzt und dem Zweck der Ansiedlung eines Verbrauchermarkts fur Le-
bensmittel und sonstige Waren im Nonfood-Bereich mit einer Verkaufsflache von
netto 1.800 gm dient. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde im Mai 1991 vom
Regierungsprasidium Chemnitz genehmigt und entfaltet seither Rechtskraft. Aller-
dings wurde das Vorhaben aus den Gutachtern nicht bekannten Griinden nicht umge-
setzt, weshalb der Vorhaben- und ErschlieBungsplan seinen eigentlichen Zweck bis
heute nicht erflllt hat. Allerdings ist dieser auch weiterhin rechtskraftig, sodass die An-
siedlung eines Verbrauchermarkts mit einer Verkaufsflache von 1.800 gm am be-
schriebenen Standort im Treuener Ortsteil Eich theoretisch jederzeit moglich ware.

Aufgrund der Lage auBerhalb des Treuener Kernstadtgebiets sowie der weiteren
Standorteigenschaften wére die Ansiedlung eines Verbrauchermarkts an diesem
Standort aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner kritisch einzuordnen. Wenn-
gleich hiermit grundsatzlich eine qualitative Angebotsliicke in der Nahversorgungs-
struktur geschlossen werden kénnte, wiirde dies an einem Standort geschehen, der fir
die Treuener Bevdlkerung fuBlaufig tUberhaupt nicht erreichbar ist. Entsprechend
kdnnten auch nicht alle Bevolkerungsgruppen gleichermal3en an der qualitativen Auf-
wertung der Grundversorgung partizipieren, sodass v.a. fiirimmobile Kundengruppen,
deren Anteil an der Gesamtbevolkerung perspektivisch weiter zunehmen wird, Nach-
teile hinsichtlich der Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs entstehen wiirden.
Ein Verbrauchermarkt an diesem ausschlieBlich autoorientierten und abseits von
Wohnstrukturen gelegenen Standort wiirde somit nur sehr bedingt zur Sicherung bzw.
Aufwertung der verbrauchernahen Versorgung im Grundzentrum Treuen beitragen
kénnen und diesem erklarten Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts nicht ent-
sprechen.

Zudem kéme es zu einer weiteren Zersplitterung des 6rtlichen Einzelhandelsgefiiges,
da ein neuer und sogkraftiger Einzelhandelsstandort weit abseits der etablierten Han-
delslagen entstiinde. Dies ware fur die Verbraucher mit erhéhten Zeit- und Wegeauf-
wanden verbunden und wirde auch das Verkehrsaufkommen innerhalb des Treuener
Stadtgebiets steigern. Insgesamt wiirde die Ansiedlung eines Verbrauchermarkts,
die in geeigneter Lage innerhalb des Treuener Stadtgebiets grundsatzlich zu be-
flirworten ist, an diesem Standort den zentralen Zielstellungen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts entgegenstehen.

Darliber hinaus bestlinde die Gefahr von weitraumigen Kaufkraftabzigen von auBBer-
halb des Treuener Verflechtungsbereichs, da dieser Standort sowohl flir Verbraucher
aus Lengenfeld (liber die Treuener StraBe sowie die S 299) als auch aus Auerbach ver-
kehrlich sehr gut zu erreichen wére. Aus heutiger Perspektive wirde hierdurch mit gro-
Ber Wahrscheinlichkeit ein VerstoB3 gegen das Kongruenzgebot gemal Z 2.3.2.4 LEP
Sachsen vorliegen, welches ein verbindliches Ziel der Raumordnung darstellt und den
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Einzugsbereichen von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen die wesentliche
Uberschreitung des zentralértlichen Verflechtungsbereichs (in diesem Fall des grund-
zentralen Verflechtungsbereichs von Treuen) untersagt.

Sowohl der Regionalplan fur die Region Stidwestsachsen aus dem Jahr 2011 als auch
der aktuelle Entwurf des Gesamt-Regionalplans fur die Region Chemnitz lenken grof3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen auf die Versorgungs- und Siedlungskerne der
Grundzentren (Z 1.7.1). Fur die Stadt Treuen ist gemaB Z 1.2.4 im Regionalplan das
Kernstadtgebiet als Versorgungs- und Siedlungskern festgelegt. Der Ortsteil Eich ist
hingegen kein Versorgungs- und Siedlungskern und kommt im Sinne der Regionalpla-
nung damit auch nicht als Standort flr groBflachigen Einzelhandel in Betracht. Die An-
siedlung eines Verbrauchermarkts am Standort im OT Eich ware somit auch mit diesem
Ziel der Raumordnung nicht vereinbar.

Wenngleich das bestehende Baurecht am Standort sowohl von den heutigen Zielen der
Raumordnung als auch von den Inhalten des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
grundsatzlich unberthrt bleibt, wiirden Dr. Lademann & Partner der Stadt Treuen
vor dem Hintergrund dieser Ausfiihrungen empfehlen, Méglichkeiten zu eruieren,
inwiefern das bestehende Baurecht an diesem fiir die Ansiedlung eines Verbrau-
chermarkts ungeeigneten Standort riickabgewickelt werden kénnte. Somit
kdnnte sichergestellt werden, dass die ermittelten Entwicklungspotenziale an hierfur
geeigneten Standorten ausgenutzt werden, die perspektivische Einzelhandelsent-
wicklung in Treuen raumordnungskonform vonstattengeht und hiermit auch tatsach-
lich eine Aufwertung der verbrauchernahen Versorgung verbunden waére.

Fur den baurechtlich gesicherten Standort im OT Eich empfehlen Dr.
Lademann & Partner auf eine Rickabwicklung des bestehenden
Baurechts hinzuwirken, da dieser Standort fur die Ansiedlung
groB3flachiger Nahversorgungsformate ungeeignet ist und eine solche
sowohl den heutigen Zielen der Raumordnung als auch den zentralen
Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
entgegenstehen wurde.
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Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich fiir die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Treuen Folgendes festhalten:

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel in der Stadt
Treuen sind durch einen stetigen, wenn auch zuletzt voriibergehend gestoppten, Be-
vOlkerungsrickgang, die fortschreitende demografische Alterung und ein im regiona-
len Vergleich durchschnittliches Kaufkraftniveau gekennzeichnet. Vor diesem Hinter-
grund sind die Entwicklungspotenziale des Einzelhandels in Treuen Uberwiegend rest-
riktiv zu bewerten. Gleichwohl haben sich in Treuen aufgrund der sehr verkehrsguinsti-
gen Lage der Stadt und der Flachenverfligbarkeit in Autobahnnahe zahlreiche, auch re-
gional und Uberregional bedeutsame Gewerbebetriebe angesiedelt. Damit verbunden
weist Treuen eine hohe Arbeitsplatzzentralitat auf und zahlt zu den wenigen Kommu-
nen im Vogtlandkreis mit einem positiven Pendlersaldo. Hiervon kann auch der lokale
Einzelhandel profitieren, sofern ein attraktives Angebot vorgehalten wird.

Vonseiten der Raumordnung wird der Stadt Treuen eine grundzentrale Versorgungs-
funktion zugewiesen. Als Grundzentrum soll Treuen die Versorgung der Bevolkerung
mit Gltern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sicherstellen. Dar-
Uber hinaus ist dem Grundzentrum Treuen ein Uber0rtlicher grundzentraler Verflech-
tungsbereich zugewiesen, fiir welchen die gleichen Grundversorgungsaufgaben wahr-
zunehmen sind wie flir das eigene Stadtgebiet. Wenngleich dieser nur die stidwestlich
angrenzende Gemeinde Neuensalz umfasst und damit Gberschaubar ausfallt, sichert
dies dem Treuener Einzelhandel zuséatzliche Umsatzpotenziale. Gleichzeitig wird die
Stadt aber auch vor die Herausforderung gestellt, adaquate Versorgungsstrukturen fir
die Bevolkerung im gesamten Nahbereich (Treuen + Neuensalz) bereitzustellen.

Das Marktgebiet des Treuener Einzelhandels umfasst neben dem eigenen Stadtgebiet
auch die stidwestlich angrenzende Gemeinde Neuensalz sowie die 6stlichen Bereiche
der Gemeinde P6hl (u.a. OT Herlasgriin). Damit berschreitet das Marktgebiet den
grundzentralen Verflechtungsbereich von Treuen nur unwesentlich und entspricht
weitgehend den raumordnerischen Vorgaben. Im Marktgebiet leben aktuell insgesamt
etwa 10.470 Personen, wovon der Uberwiegende Teil auf die Stadt Treuen entfallt. Vor
dem Hintergrund des prognostizierten Beviolkerungsriickgangs in der Stadt sowie im
Umland wird sich die Bevolkerungsplattform im Marktgebiet perspektivisch weiter ver-
ringern. Damit verbunden wird das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis
zum Jahr 2025 auf rd. 65 Mio. € absinken, wovon ein betrachtlicher Teil in den Online-
Handel (vor allem in den Nonfood-Segmenten) abflieBt, der - befeuert durch die
Folgeeffekte der Corona-Pandemie - perspektivisch noch weiter zunehmen wird und
die Entwicklungsperspektiven des tiber den periodischen Bedarf hinausgehenden Ein-
zelhandels zusétzlich einschrénkt.
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Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt Treuen rd. 7.930
qm. Der GroBteil des Angebots entfallt funktionsgerecht auf den kurzfristigen Bedarf.
Die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs spielen, wie fur Grundzentren ty-
pisch, eine eher untergeordnete Rolle und werden in geringem Umfang vorgehalten.
Auf den Treuener Ortskern entfallen lediglich rd. 16 % des gesamtstadtischen Ver-
kaufsflachenangebots. Bezogen auf den kurzfristigen Bedarf, der flr die Wahrneh-
mung der grundzentralen Versorgungsfunktion maBgeblich ist, belduft sich der Ver-
kaufsflachenanteil des Ortskerns auf weniger als 10 %. Damit kommt dem Ortskern
sowohl hinsichtlich der verbrauchernahen Grundversorgung der lokalen Bevol-
kerung als auch im Hinblick auf die Wahrnehmung der grundzentralen Versor-
gungsaufgaben eine stark untergeordnete Bedeutung zu.

Diesist in erster Linie darauf zuriickzuflihren, dass der Ortskern durch duBerst klein-
teilige Bebauungsstrukturen gekennzeichnet ist, die eine Ansiedlung moderner
Handelsformate erheblich erschweren. Insofern konzentrieren sich auf den Ortskern
v.a. beratungsintensive Fachgeschéafte sowie handelserganzende Angebote (v.a. di-
verse konsumnahe Dienstleistungen), wahrend es vollstandig an sogkraftigen Magnet-
betrieben fehlt. Der bestehende Nutzungsbesatz, der entlang der Hauptgeschafts-
achse Postplatz - KonigstraBBe - Marktplatz am starksten ausgepragt ist, ist zudem von
Mindernutzungen und Leerstanden durchsetzt, was sich negativ auf die Einkaufsat-
mosphare im Ortskern auswirkt. Es wird zukunftig zunehmend schwieriger werden,
diese leerstehenden Ladenlokale erfolgreich mit Einzelhandelsnutzungen zu belegen.
Insofern sollte die Multifunktionalitét, die der Ortskern bereits heute aufweisen kann,
gesichert und ausgebaut werden.

Verglichen mit anderen Grundzentren weist die Verkaufsflachendichte in Treuen
(insgesamt rd. 1.020 gm VKF/1.000 Einwohner) gréBtenteils unterdurchschnittliche
Werte auf. Unter Berlcksichtigung des tiberdrtlichen Verflechtungsbereichs (Neuen-
salz), dessen Kaufkraftpotenzial flr periodische Sortimente von raumordnerischer
Seite vollstandig dem Grundzentrum Treuen zugeordnet ist, fallt dieser Wert nochmals
geringer aus. Dies gilt auch flr den periodischen Bedarf, wobei sich die nahversor-
gungsrelevante Einzelhandelszentralitat auf lediglich rd. 84 % belduft. Die erhebli-
chen Kaufkraftabfllisse an Standorte auBerhalb des Treuener Stadtgebiets kdnnen
durch die ,gewollten” Kaufkraftzufllisse aus dem Umland-Verflechtungsbereich (Neu-
ensalz) bei Weitem nicht kompensiert werden. Ursachlich hierflir sind eine den perio-
dischen Bedarf betreffende intensive interkommunale Wettbewerbssituation (u.a. mit
dem mittelzentralen Stadteverbund ,Géltzschtal® oder dem Oberzentreum Plauen)
und die eigenen v.a. auch qualitativen Angebotsdefizite. So ist die nahversorgungs-
relevante Angebotsstruktur aktuell ausschlieBlich durch discountbasierte Anbieter
(insgesamt vier Lebensmitteldiscounter finden sich im Stadtgebiet von Treuen) ge-
pragt. Ein Vollversorger mit erh6hter Service- und Frischekompetenz ist in Treuen hin-
gegen genauso wenig ansassig wie ein leistungsfahiger Drogeriefachmarkt. Diese
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Handelsformate sind an Versorgungsstandorten im Umland (z.B. in Plauen und Auer-
bach) allerdings vertreten, weshalb davon ausgegangen werden muss, dass Verbrau-
cher aus Treuen diese Standorte regelmaBig aufsuchen und entsprechende Kaufkraft
aus Treuen abflieBt. Vor diesem Hintergrund bestehen im kurzfristigen Bedarf noch
signifikante Ausbaupotenziale.

Gleichwohl sind die bestehenden Nahversorger in der Lage, eine fast flachende-
ckende wohnortsbezogene Versorgung der Kernstadtbevélkerung sicherzustellen.
Hierzu leistet neben den beiden relativ zentral im Kernstadtgebiet gelegenen Netto-
Markten auch der Erganzungsstandort an der Perlaser Stra3e einen gewichtigen Bei-
trag, wohingegen der Ortskern nur geringfligig hierzu beitragen kann. Im Kernstadtbe-
reich lassen sich keine raumlichen Versorgungslicken identifizieren.

Der ermittele Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in Treuen bis zum Jahr
2025 bewegt sich zwischen rd. 3.000 und rd. 3.600 gm zusatzlicher Verkaufsflache.
Waéhrend die Expansionsspielraume im mittel- und langfristigen Bedarf aufgrund der
grundzentralen Versorgungsfunktion Treuens, den damit verbundenen vorgesehenen
Kaufkraftabfllissen an umliegende Mittel- und Oberzentren und der dynamischen Ent-
wicklung des Online-Handels in diesen Bedarfsgruppen stark begrenzt sind, ergibt sich
das groBte Entwicklungspotenzial mit rd. 1.700 bis rd. 2.100 gm fur den kurzfristigen
Bedarf. Diese Entwicklungsspielrdume sollten daflir genutzt werden, die grundzentrale
Nahversorgungsstruktur sowohl quantitativ als auch qualitativ aufzuwerten und die lo-
kale Nachfrage damit starker im Stadtgebiet von Treuen zu binden.

Raumlich gesehen ware ein Ausbau des nahversorgungsrelevanten Angebots bzw. die
Ansiedlung sogkraftiger und frequenzerzeugender Magnetbetriebe im Treuener Orts-
kern grundsatzlich wiinschens- und erstrebenswert bzw. auch zu priorisieren, um des-
sen Bedeutung im drtlichen Einzelhandelsgefiige zu erh6hen und seine Funktionsfa-
higkeit langfristig zu sichern. Angesichts der sehr kleinteiligen Bebauungsstrukturen,
der értlichen topografischen Gegebenheiten und des Mangels an ausreichend grof di-
mensionierten Potenzialflachen innerhalb und unmittelbar auBerhalb des Ortskerns
wird dies perspektivisch aber nicht gelingen kdnnen. Damit Treuen im interkommuna-
len Wettbewerb mit den umliegenden Zentralen Orten aber nicht noch weiter zurtick-
fallt und die grundzentrale Versorgungsfunktion langfristig absichern kann, ist die
Stadt dazu angehalten bzw. dazu gezwungen, einen alternativen Standort auBBerhalb
des Ortskerns zur Ansiedlung attraktiver Nahversorgungsangebote zu etablieren.

Das kiinftige Standort- und Zentrenmodell des Treuener Einzelhandels sieht daher
neben dem Ortskern als einzigem zentralem Versorgungsbereich perspektivisch noch
einen Sonderstandort Grundversorgung an der Perlaser Stra3e vor. Hier befindet sich
bereits eine flr die Sicherung der Nahversorgung wichtige Handelsagglomeration, in
deren Standortumfeld ausreichend grof3e Flachenpotenziale zur Ansiedlung weiterer
(nahversorgungsrelevanter) Einzelhandelsnutzungen zur Verfuigung stehen. Die durch
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ein externes Planungsblro erarbeitete Standortalternativenprifungist zu dem Ergeb-
nis gekommen, dass der ins Auge gefasste Potenzialstandort an der Perlaser Stral3e
den gegenwartig am besten geeigneten Standort zur Ansiedlung grundzentraler Ange-
bote darstellt. Dieser ortskernergdnzende Sonderstandort Grundversorgungist mit
der Funktionszuweisung versehen, die qualifizierte Grundversorgung flr die Bevolke-
rung des gesamten Stadtgebiets bzw. des gesamten Treuener Marktgebiets mit zu-
kunftsfahigen, die aktuell bestehenden Grundversorgungsangebote bedarfsgerecht
und sinnvoll erganzenden Formaten des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels, fur
die es im Ortskern keine marktgangigen Flachenpotenziale gibt, zu tibernehmen.

Aktuelle Planungen, die aus dem bereits erarbeiteten B-Plan-Entwurf flir diesen Son-
derstandort hervorgehen, sehen neben der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsorti-
menters und eines Lebensmitteldiscounters auch die Neuansiedlung weiterer Fach-
markte vor, wobei konkret auch die Etablierung eines Drogeriefachmarkts zur Diskus-
sion steht. Die aktuell geplante Gesamtverkaufsflache soll sich auf rd. 4.800 gm belau-
fen und im Kern nahversorgungsrelevante Sortimente umfassen. Aus der Sicht von Dr.
Lademann & Partner lasst sich das Vorhaben im Hinblick auf die formulierten Ziele und
Grundséatze wie folgt einordnen:

B Mit der Ansiedlung eines modernen Lebensmittelvollsortimenters kbnnten die
bestehenden Angebotsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel sinnvoll erganzt
werden. Zudem kdnnte hiermit das derzeit bestehende qualitative Versorgungsde-
fizit, welches sich aus der ausschlieB3lich discountbasierten Nahversorgungsstruk-
tur ergibt, langfristig abgebaut werden. Die derzeit bestehenden Kaufkraftabflisse
wurden verringert und die grundzentrale Versorgungsfunktion Treuens damit er-
heblich gestarkt werden. Zudem wirde sich ein zeitgemaf aufgestellter Vollversor-
ger auch unter Berlcksichtigung der bereits baurechtlich gesicherten Erweiterung
des Lidl-Discounters (um rd. 450 gm im periodischen Bedarf) in den ermittelten
Expansionsrahmen fiir den periodischen Bedarf einftigen.

® Das ebenfalls geplante Ansiedlungsvorhaben eines Discountformats entspricht
grundsatzlich sowohl den Versorgungsaufgaben eines Grundzentrums als auch der
Funktionszuweisung des Sonderstandorts an der Perlaser StraBe. Da die Stadt
Treuen im Discountsegment, v.a. unter zusatzlicher Beriicksichtigung der bereits
genehmigten Lidl-Erweiterung, aber bereits breit aufgestellt ist, wirde die zusatz-
liche Ansiedlung eines Discounters zu erheblichen Umsatzumverteilungseffekten
innerhalb des Treuener Stadtgebiets fiihren. Diese ergeben sich schon allein dar-
aus, dass der ermittelte Expansionsrahmen bei der gleichzeitigen Ansiedlung eines
Vollsortimenters und eines Discounters deutlich Gberschritten werden wirde. Im
Rahmen einer vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsuntersuchung wére diesbe-
zuglich zu prifen, ob die vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungseffekte mit
Marktaustritten bestehender Nahversorgungsanbieter einhergehen kénnten und




144

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Treuen | Einzelhandels- und Zentrenkonzept

damit womaoglich zu einer wesentlichen Beeintrachtigung der verbrauchernahen
Versorgung flihren wirden.

B Mit der avisierten Ansiedlung eines modernen Drogeriefachmarkts kdnnte eine
weitere identifizierte Angebotslicke in der 6rtlichen Nahversorgungsstruktur ge-
schlossen und die grundzentrale Versorgungsfunktion Treuens weiter aufgewertet
werden. Allerdings ist dabei unter raumordnerischen Gesichtspunkten zwingend zu
berlcksichtigen, dass der entsprechende Drogeriefachmarkt so dimensioniert sein
musste, dass dieser flir einen tragfahigen Betrieb nicht auf wesentliche Kaufkraft-
abflisse von auBerhalb des Treuener Verflechtungsbereichs angewiesen wére, da
sonst ein VerstoB gegen das Kongruenzgebot (LEP Sachsen 2013 - Z 2.3.2.4) vor-
lage. Die entsprechende Dimensionierung wére im Rahmen einer Vertraglichkeits-
untersuchung herzuleiten, mithilfe welcher ohnehin nachgewiesen werden
musste, dass die Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts nicht zu einer Beeintrachti-
gungder zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgungim
Untersuchungsraum fihrt.

B Eine ergidnzende Ansiedlung von Fachmarktformaten mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten ist aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner in jedem Fall abzu-
lehnen, da eine solche weder mit der grundzentralen Versorgungsfunktion Treuens
noch den zentralen Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts im Ein-
klang steht und den Ortskern in seiner Entwicklungsperspektive weiter einschran-
ken wirde. Denkbar wére stattdessen die Erganzung der nahversorgungsrelevan-
ten Vorhabenkomponenten durch einen angemessen dimensionierten Fach-
markt mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten.

Der Ortskern sollte in seiner Funktion als multifunktionales Dienstleistungszentrum er-
halten und gestarkt werden. Wenngleich eine Ausdehnung des derzeitigen Einzelhan-
delsbesatzes nur schwer moglich sein wird, sollten v.a. Dienstleistungs- und Gastrono-
mieangebote konsequent auf den Ortskern gelenkt werden. Zudem ist eine Erhéhung
der Aufenthalts- und Verweilqualitat (v.a. im Bereich des Marktplatzes) durch die Um-
setzung zielgerichteter stadtebaulicher Malnahmen anzustreben.

Hamburg/Dresden, 08. Marz 2022

Boris BOhm Jonas Hopfmann

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Glossar-

Betriebstypenim Einzelhandel:

Food-Einzelhandel

B Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch héhere
Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshaufigkeit beschranktes Sor-
timent sowie ein wéchentlich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel 2.100 Artikel)
mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

B Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 400 gm bis 800
gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren und Drogeriewaren,
Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

B Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der iberwiegend
auf einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 gm geftuhrt wird.

® Verbrauchermarkt, grof3

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der aufgrund der
Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer Verkaufsflache zwi-
schen 1.500 und unter 5.000 gm gefuhrt wird.

B SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatzschwerpunkt bei Waren
des taglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu 50 % der Arti-
kel), die Uberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angeboten werden.

B \Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem flaichenbezo-
genen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch gréBere Bedienungstheken ge-
kennzeichnetist. Das Angebot konzentriert sind im Wesentlichen auf den periodischen
Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang von mind. 12.000 Artikeln, erganzt um ein
Non-Food Sortiment von etwa 10 bis 15 %. SB-Warenh&user und Verbrauchermérkte

75 Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fur Handelsforschung an der Universitat zu KéIn, Ausschuss fur Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft,
1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft flir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. 2014.
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sind regelmaBig als Vollsortimenter zu bezeichnen. Supermarkte erreichen dagegen
oftmals nicht die nétige Sortimentstiefe und -breite.

Nonfood-Einzelhandel

B Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb miti.d.R. deutlich weniger als 800 gm Verkaufsflache, der ein auf
einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit unter-
schiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbstbedienung, Vorwahl) und oft
weiteren Service- und Beratungsleistungen verkauft.

B Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist Gber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine Waren-
gruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit eingeschrankten Ser-
vice- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standorten anbietet.

B Warenhaus

EinzelhandelsgroBbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen Waren-
gruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit
Vorwahl) geflihrt wird und sich in der Regel an integrierten Standorten oder in Ein-
kaufszentren befindet.

B Kaufhaus

GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-Branchen, da-
von mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedlichen Bedienungs- und
Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhduser in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B. auch Textilkaufhauser).

B Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt, der nicht an speziellen Warengruppen oder Bedarfs-
bereichen ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art fiir den discountorientierten Im-
pulskauf anbietet. Die Waren werden zu niedrigen Preisen als Rest- und Sonderposten
verkauft. Das Sortiment wechselt demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

B Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmarkten an einem
Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer Stellplatznutzung)
ein einheitliches Management fehlt.
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B Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peripher) Be-
triebe unterschiedlicher Branchen, BetriebsgroBen und Betriebsformen mit Dominanz
von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheitlichem Standortmanagement
in einer meist Uberdachten Mall integriert.

B Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie miti.d.R. mehrals 10.000 gm VKF, die - einheitlich geplant und
gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Branchen, BetriebsgrdBen
und Betriebsformen mit iberwiegend Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs in einer
meist Uberdachten Mall zusammenfasst.

® Qutlet-Center (auch Factory Outlet Center oder Designer Outlet Center)

Eine besondere Form eines Einkaufszentrums, in der in einer Agglomeration vieler La-
deneinheiten innerhalb eines einheitlich geplanten Gebdudekomplexes oder einer
raumlich zusammenhangenden Anlage - meist an autoorientierten Standorten - Wa-
ren mit einem Preisabschlag von mindestens 25 % direkt vom Hersteller verkauft wer-
den. Der Schwerpunkt liegt auf Markenartikeln des gehobenen Bedarfs sowie auf dem
Premium- und Luxussegment. Das Warenangebot umfasst dabei B-Ware, Uberproduk-
tionen, Retouren, Vorsaison-Ware und Produktmuster.

B Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der Kdufer den Anbieter
nichtin dessen Geschaft aufsucht, um einen Kauf auszulésen, sondern andere Formate
gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Bestellung vorzunehmen und die
Ware zu tbergeben. Unter Distanzhandel werden vor allem der Onlinehandel, der Ka-
taloghandel sowie Teleshopping zusammengefasst.

B Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verfugt Gber mindestens flnf unter einheitlicher Leitung stehende
Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Filialen treten unter
einheitlichem Namen auf und weisen inihrem Erscheinungsbild starke Gemeinsamkei-
ten auf, ohne dass sie vollstandig im Marketing-Mix libereinstimmen mussen. Es gibt
sowohl internationale und nationale Filialisten als auch regionale und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht’®

B GroBflachigkeit

Das Merkmal der GroBflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nach MaBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i.S.v. § 7

76 Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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BauNVO oder in einem Sondergebiet fur Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO zul&ssig sind,
sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO nicht widerlegt werden kann, die von
negativen Auswirkungen (u.a. auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
die Versorgung der Bevdlkerung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass
die Grenze der GrofB¥flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

B Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein raumlich
abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde, dem aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote,
eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Ein
zentraler Versorgungsbereich kann sich sowohl aus planerischen Festsetzungen als
auch aus den tatsachlichen Verhéltnissen ergeben. Voraussetzung ist, dass dieser sich
in einer stadtebaulich integrierten Lage befindet. Isolierte Standorte bilden keinen
zentralen Versorgungsbereich.

Sonstige Definitionen

B Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziellen
Endverbrauchernachfrage in Konsumgutermarkten. In Verbindung mit den Zahlen zur
ortsansassigen Bevoélkerung erlaubt die Kaufkraftkennziffer quantitative Angaben zur
Einschatzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Markt-
forschungsinstituten ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell Gber
oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt inso-
fern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

B Ausgabesatz

Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel in-
nerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und geben somit
Auskunft Uber die Héhe der Ausgaben der Bevdlkerung, bezogen auf die jeweiligen Sor-
timente des Einzelhandels. Kombiniert mit der ortlichen Kaufkraftkennziffer und der
ortlichen Einwohnerzahl Iasst sich dartber das Nachfragepotenzial in einem abge-
grenzten Raum ermitteln.

B Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fir Ausgaben im Einzel-
handel potenziell netto zur Verfligung steht. Man unterscheidet dabei ,Nachfragepo-
tenzial im engeren Sinne” (stationarer Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk) und ,Nach-
fragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl. Ausgaben im nicht-stationaren Handel).
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B Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat misst das Verhaltnis zwischen dem erzielten Brutto-Umsatz
zur eingesetzten Verkaufsflache und kann als Durchschnittswert fur ein Verkaufslokal
insgesamt, aber auch fur einzelne Sortimente ermittelt werden.

B Periodischer Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genussmittel
und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusammengefasst. Der
periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Lebensmitteleinzelhandel und
istin erster Linie auf die tagliche Versorgung ausgerichtet.

m Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle Gibrigen Branchen zusammengefasst, die
auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevolkerung ausgerichtet sind.

® Nahversorgung

Unter Nahversorgungist die wohnortnahe Versorgung mit Gutern des periodischen Be-
darfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmoglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung zum
Wohnstandort gemeint, haufig ergdnzt um einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie
Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuBlaufigen Entfernung zu verstehen ist,
ist nicht einheitlich und verbindlich definiert. Hufig wird eine Entfernung von etwa
10 Gehminuten flr angemessen erachtet, was ca. 500 bis 800 m Laufweg entspricht.
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