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.. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfihrung

Die Stadt Schwarzenberg beauftragte mit Schreiben vom 13.09.2012 die BBE Handelsbe-
ratung GmbH, Niederlassung Leipzig, mit der Erstellung eines Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes.

Aufgabe des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es, eine fundierte Bewertungs-
grundlage fur aktuelle Planvorhaben zu liefern, sowie mégliche Entwicklungsperspektiven
und erforderliche (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten aufzuzeigen.
Sowohl die Verwaltung als auch die Politik sollen mit dem Einzelhandels- und Zentren-
konzept ein Instrumentarium fir stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen
erhalten, um frihzeitig potenzielle Auswirkungen von Standortentscheidungen auf die
Schwarzenberger Versorgungsstrukturen bewerten zu kénnen.

Die rechtliche Notwendigkeit (im Sinne der spateren bauleitplanerischen Umsetzung) ei-
nes solchen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der
bauleitplanerischen Abwagung zu berlcksichtigen, wird vom Gesetz in § 9 Abs. 2a
BauGB fir einfache Bebauungspldne im unbeplanten Innenbereich noch einmal aus-
drtcklich eingefordert.

In verschiedenen Urteilen wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass ,erst solche kon-
zeptionelle Festlegungen, die dann gem. § 1 (6) Nr. 11 auch bei der weiteren Aufstellung
der Bauleitplane zu bertcksichtigen sind, in aller Regel die Feststellung zulassen, ob das
Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten in das stadtebauliche

Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsgerecht eingebunden ist.*’

Die Erarbeitung eines entsprechenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fur die Stadt
Schwarzenberg ist konsequent und vor dem Hintergrund rechtlicher Rahmenbedingun-
gen, in erster Linie die erneute Novellierung des BauGB - § 9 (2a) im Jahre 2007, aber
auch im Hinblick auf in Teilen darauf aufbauender aktueller Rechtsprechungen zahlreicher
Obergerichte und auch des Bundesverwaltungsgerichts zum Themenkomplex Einzelhan-
delssteuerung auch zwingend erforderlich.

ova NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzel-
handelskonzeptes auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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Die dynamische Entwicklung des Einzelhandels einhergehend mit einem forcierten
Standortwettbewerb sowie weitreichenden und nachhaltigen Veranderungen auf der
Nachfrageseite (Bevolkerung, Kaufkraft), impliziert die Steuerung sowie einen konzeptio-
nellen Handlungsrahmen fir die Einzelhandels- und Standortentwicklung in Schwarzen-
berg.

Die Stadt Schwarzenberg hat im Jahr 2007 das Stadtebauliche Entwicklungskonzept (SE-
ko)' beschlossen, welches aktuell fortgeschrieben wird. Die Sicherung und Weiterentwick-
lung der Stadt Schwarzenberg als attraktiver Wohn- und Einzelhandelsstandort sowie
deren zentraldrtlichen Funktion ist eine maBgebliche Zielsetzung des SEKo. Die Unterset-
zung dieses Zieles bedarf einer vertiefenden Bestandsaufnahme, vor allem jedoch kon-
zeptioneller Leitlinien. In deren Focus steht prioritér die innerstédtische Entwicklung als
Zentralisationspunkt von Schwarzenberg. Ebenso gilt es, unter Beriicksichtigung der
Stadtstruktur mit zehn Stadtteilen und vier eingemeindeten Ortschaften auch die Nahver-
sorgungsstrukturen von Schwarzenberg zu sichern und weiter zu starken.

Die Aufgabenstellung des Einzelhandelskonzeptes umfasst die komplexe Bestandsauf-
nahme der Einzelhandelssituation in der Stadt Schwarzenberg als Grundlage zukunftiger
Entwicklungsperspektiven. Vor diesem Hintergrund werden folgende Fragen in den Fokus
der Untersuchung und konzeptionellen Entwicklung gestellt:

e Wie ist die derzeitige Positionierung des Einzelhandels in der Stadt Schwarzen-
berg im Hinblick auf wesentliche Leistungsparameter wie z.B. Verkaufsflachenbe-
stand, BetriebsgréBen und Umsatzleistung insgesamt sowie differenziert nach
Sortimenten und Standortlagen?

e Wie stellt sich die Nachfragesituation in der Stadt Schwarzenberg derzeit und per-
spektivisch bis 2025 in Bezug auf das Kaufkraftniveau, die Kaufkraftbindung sowie
das Kundeneinzugsgebiet dar?

e Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche inklusive potenzieller Entwicklungs-
flachen abzugrenzen und welche Sortimente sind als zentren- bzw. nichtzentrenre-
levant einzustufen?

e Uber welche MaBnahmen kann eine leistungsfahige Nahversorgungsstruktur gesi-
chert werden?

e Welche Versorgungsfunktion Ubernehmen groBflachige Standorte (u.a. Ring-
Center, Kaufland-Standort etc.)?

! GroBe Kreisstadt Schwarzenberg/Erzgebirge Stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEKo) Berichtsstand:
21.05.2007 (Stadtratsbeschluss), erstellt durch: Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH Geschaftsstelle
Sachsen
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e Bestehen in der Stadt Schwarzenberg Potenziale fir den Ausbau der vorhande-
nen Angebotsstrukturen?

e Welche Handlungsempfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzel-
handels kbnnen ausgesprochen werden?

Die Analyse zum Konzept baut im Einzelnen auf den nachfolgend dargestellten Erhebun-
gen und Datenquellen auf:

Betriebsstattenerhebung

Die von der Stadt Schwarzenberg zur Verfligung gestellten Daten beruhen auf dem aktu-
ellen Handelsatlas fir den Freistaat Sachsen (HAFLIS Sachsen) und stellen die Basis der
Datenerhebung dar. Die Daten wurden durch aktuelle Begehung aller in der Stadt
Schwarzenberg ansassigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe (einschlieBlich
Tankstellenshops, Kioske und Apotheken) zum Stand 31.Oktober 2012 aktualisiert.! Die
Erhebung der Verkaufsflachen beinhaltete eine Differenzierung nach Warengruppen, dies
gilt auch fir Mehrbranchenanbieter. Fir alle Betriebe erfolgte unter Beachtung der stand-
ortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer
Leistungskennziffern eine Umsatzeinschatzung. In den zentralen Versorgungsbereichen
wurden weitere Angebotsstrukturen (Dienstleister, Gastronomie, etc.) in die Erhebung
einbezogen. Die Bewertung schlieBt weiterhin Potenzialstandorte fir genehmigungsfahige
Einzelhandelsnutzungen ein.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen bericksichtigen
Unterlagen der Stadt Schwarzenberg und des Amtes fir Statistik Sachsen. Die verwende-
ten Daten zur Kaufkraft und zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial der Stadt
Schwarzenberg entstammen der BBE!CIMAIMB-Research.

Weitere Grundlagen

Der Ausarbeitung liegen im Wesentlichen folgende Unterlagen zugrunde:
e Landesentwicklungsplan fir den Freistaat Sachsen (LEP 2003)

e Landesentwicklungsplan Sachsen 2012, Staatsministerium des Innern, Geanderter
Entwurf fir das Beteiligungsverfahren gemas §§ 9 und 10 ROG in Verbindung mit § 6
Abs. 2 SachsLPIG (Kabinettsbeschluss vom 25. September 2012)

e Regionalplan Sidwestsachen (geandert mit Bescheid vom 17.07.2008)

! Handelsatlas fiir den Freistaat Sachsen / Kammerbezirk Chemnitz, Ausgabe 2010, Stadt Schwarzenberg
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e Stadtentwicklungsstrategie Sachsen 2020, Staatsministerium des Innern vom 23.Juli
2010

e Stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEKo) Berichtsstand: 21.05.2007 (Stadtrats-
beschluss)

e Stadt Schwarzenberg Handlungskonzept (HAKO) Sonnenleithe 2010/11

e Daten des Statistischen Landesamtes Freistaat Sachsen und der GroBen Kreisstadt
Schwarzenberg

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg
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Il. Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes
Schwarzenberg

1. Regionale Lage und zentralortliche Bedeutung

Die GroBe Kreisstadt Schwarzenberg liegt im Slidwesten des Freistaates Sachsen und ist

dem Erzgebirgskreis zugehérig. Durch die Lage im Erzgebirge ist die Umgebung gepragt

durch Mittelgebirgslandschaft. Schwarzenberg ist Teil des mittelzentralen Stadteverbun-
des Silberberg und stellt sich dabei als einwohnerstarkste Gemeinde dar. Die Oberzen-
tren Zwickau (ca. 35 km) und Chemnitz (ca. 45 km) befinden sich nérdlich von Schwar-

zenberg.

Die Stadt Schwarzenberg nimmt im Stadteverbund als Wohn- und Arbeitsstandort eine

zentrale Bedeutung fur die Region ein. Im Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 und

ebenso im Entwurf des Landesentwicklungsplanes 2012 wird Schwarzenberg im Stadte-
verbund mit Aue, Bad Schlema, Lauter, L6Bnitz und Schneeberg die Funktion eines Mit-

telzentrums zugewiesen.’

Abb. 1: Raumstruktur
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Quelle: Landesentwicklungsplan 2003, Karte 1 Raumstruktur, Ausschnitt

1

vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 (LEP Sachsen 2003), Z 2.3.7 sowie Landesentwicklungsplan

Sachsen 2012 Entwurf fiir das Beteiligungsverfahren geméafs §§ 9 und 10 ROG in Verbindung mit § 6 Abs. 2

Sé&chsLPIG (Kabinettsbeschluss vom 20. Dezember 2011) Z1.3.7
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Als Stadt im mittelzentralen Stadteverbund Silberberg Gbernimmt sie gemeinsam mit den
weiteren Stadten fir den zugewiesenen Mittelbereich Funktionen eines ,intraregionalen
Versorgungs-, Bildungs- und Wirtschaftsstandortes® mit ,besonderer Bedeutung im Hin-
blick auf Versorgungsqualitadten der héherwertigen Daseinsvorsorge in zumutbarer Ent-
fernung, aber auch als wichtiger Versorgungs-, Bildungs- und Wirtschaftsstandort insge-
samt".!

Zum mittelzentralen Verflechtungsbereich des Stadteverbunds gehéren die umliegenden
Gemeinden Schénheide, Stitzengrin, Eibenstock, Johanngeorgenstadt, Bockau, Zschor-
lau, Breitenbrunn, Lauter-Bernsbach?®, Griinhain-Beierfeld und Raschau-Markersbach. Die
Verflechtung zwischen Schwarzenberg und anderen zentralen Orten wird durch die Lage
an einer regionalen Verbindungs- und Entwicklungsachse sowie einer Verbindungsachse
gewahrleistet.?

Abb. 2: Mittelbereich der Stadt Schwarzenberg

Quelle: Landesentwicklungsplan 2012 Entwurf fir das Beteiligungsverfahren, Karte 2 Mittelbereiche,
Ausschnitt

! vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 (LEP Sachsen 2003), Z 2.3.8 sowie Landesentwicklungsplan

Sachsen 2012 Entwurf fir das Beteiligungsverfahren gemaB §§ 9 und 10 ROG in Verbindung mit § 6 Abs. 2
SachsLPIG (Kabinettsbeschluss vom 20. Dezember 2011) Begriindung zu Z1.3.7

2 Lauter-Bernsbach ist aus der Fusion beider Gemeinden zum 01. Januar 2013 erwachsen
® Regionalplan Stidwestsachsen 2008, Karte 1 - Raumstruktur
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Zum Nahbereich gehéren die Gemeinden Grinhain-Beierfeld und Raschau-
Markersbach.' Diese bilden gemeinsam mit der Stadt Schwarzenberg den grundzentralen
Verflechtungsbereich.

2. Siedlungsstrukturen und Verkehrsanbindung

Aktuell leben in Schwarzenberg 18.085 Einwohner? auf einer Flache von 46,24 km?. Un-
ter dem Aspekt eines stetigen und nachhaltigen Bevélkerungsrickgangs (vgl. Ausfihrun-
gen im Abschnitt 4.1) qilt es, fUr die Stadt Schwarzenberg attraktive Angebotsstrukturen
zu sichern bzw. zu entwickeln, um die historische Altstadt und die Versorgungsstrukturen
der Gesamtstadt nachhaltig zu starken. Der Einzelhandel bildet fir diese Zielstellung ei-
nen relevanten strategischen Ansatzpunkt.

Das Stadtgebiet gliedert sich in 10 Stadtteile der Kernstadt und 6 Ortsteile. Zu den Stadt-
teilen gehdren die historische Altstadt und die jingeren Stadtteile Heide, Hofgarten, Neu-
stadt, Neuwelt, Rockelmann, Sachsenfeld, Sonnenleithe, Vorstadt sowie Wildenau. Die 6
Ortsteile setzen sich zusammen aus Crandorf, Erla, Bermsgriin, Jagerhaus, Grinstadtel
und Pdhla. Mehr als ein Viertel der Schwarzenberger Einwohner (ca. 26%) sind den ge-
nannten peripheren Ortsteilen zuzurechnen.*

Die regionale Verkehrsanbindung der Stadt Schwarzenberg wird durch die BundesstraB3e
101 gewahrleistet. Diese fuhrt durch das Stadtgebiet und verlauft in dstlicher Richtung
nach Annaberg-Buchholz und in nordwestlicher Richtung nach Aue. Die Anbindung an die
Bundesautobahn BAB 72 erfolgt in ca. 25 km Entfernung bei einer Fahrtzeit von ca. 30
Minuten.

An das Eisenbahnnetz ist Schwarzenberg direkt Uber die Bahnstrecken Zwickau-
Schwarzenberg (RB 23878) und Johanngeorgenstadt-Schwarzenberg (RB 23877) ange-
bunden. Im jeweils 60-Minuten-Takt bestehen Anbindungen durch Regionalbahnen. Der
Offentliche Personennahverkehr wird durch mehrere Buslinien (Stadt- und Regionalver-
kehr) abgesichert. Der Busbahnhof befindet sich am Bahnhof Schwarzenberg, so dass
gute Umsteigemdglichkeiten auf den Schienenverkehr verfligbar sind.

! Regionalplan Siidwestsachsen 2008, Nahbereiche zentrale Orte, B10

2 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, vorlaufige Einwohnerzahlen nach Gemeinden, Stand:
31.12.2012, Regionaldaten

3 Stadt Schwarzenberg Zahlen, Fakten & Besonderheiten

* Stadt Schwarzenberg, Einwohnerzahlen auf Stadt- und Ortsteileben, Stand: 31.12.2011
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3. Bestimmungsfaktoren der regionalen Kundenbindung — Einzugsgebiet
des Einzelhandelsstandortes Schwarzenberg

Ausgangspunkt der Betrachtung bilden die Versorgungsfunktionen im mittelzentralen
Stéadteverbund. Die tatséchlich resultierende Kundenbindung aus dem Umland hangt je-
doch sehr stark vom Zeit-Wege-Aufwand (Entfernung, Verkehrsanbindung etc.) des Kun-
den in Relation zum beabsichtigten Ausgabevolumen und der Attraktivitat eines Einzel-
handelsstandortes ab. Mit zunehmender Entfernung ergibt sich erfahrungsgeman eine
progressiv abnehmende Bindungsquote der Nachfrage. Dabei stellt die Ausstrahlung kon-
kurrierender Angebotsstandorte fir die Stadt Schwarzenberg einen gewichtigen Einfluss-
faktor dar. Schwarzenberg bildet gemeinsam mit den in der Abbildung dargestellten
Kommunen ein Mittelzentrum. Die Stadte verfligen selbst Uber einen hohen Verkaufsfla-
chenbesatz mit teils entsprechender regionaler Ausstrahlung und Kundenbindung. Die
nachfolgende Abbildung 3 gibt einen Uberblick zu Verkaufsflaichen und regionalen Kauf-
kraftstrémen. Dabei ist noch die Ausstrahlung der beiden Oberzentren Chemnitz und
Zwickau zu bertcksichtigen.

Abb. 3: Regionaler Standortwettbewerb im Einzelhandel und resultierende
Kaufkraftstrome

LoRBnitz
9.238 Ew.
19.015 m? VKF
(3.485 m? VKF LM)

Bad Schlema
5.082 Ew.
4.555 m?* VKF
(1.430 m* VKF LM)

Aue
17.388 Ew.
23.345 m* VKF
(7.580 m* VKF LM)

Schneeberg
15.078 Ew.

22.365 m? VKF Stadt Schwarzenberg

Lauter
4707 Ew.
6.935 m2 VKF 18.085 Ew.

(1.835 m? VKF LM) 40.245 m2 VKF
Zentralitat 128,0%

(6.485 m? VKF LM)

Quellen Einwohner gemal Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen zum 31.12.2011,
Verkaufsflachendaten Schwarzenberg it Erhebung BBE, Verkaufsflachendaten Grundzentren It Handelsatlas Kammerbezirk Chemnitz 2010
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Fidr die Ausstrahlung und Bestimmung des einzelhandelsrelevanten Einzugsgebietes der

Stadt Schwarzenberg ist folglich die Abwagung zwischen Zeit-Distanz-Aspekten, der Ei-

genattraktivitat als Handelsstandort, bei gleichzeitiger Eigenbindung benachbarter Zentra-

ler Orte, vor allem im mittelzentralen Stadteverbund von besonderer Bedeutung. Im Detalil

sind folgende Aspekte zu beachten:

Die intensivste Kundenbindung erzielt der Schwarzenberger Einzelhandel in dem Be-
reich, welcher als Kerneinzugsbereich in der Abbildung 4 dargestellt ist. Darin einge-
schlossen sind das Stadtgebiet von Schwarzenberg sowie die unmittelbar angrenzen-
den Gemeinden Griinhain-Beierfeld und Raschau-Markersbach. Das Kerneinzugsge-
biet verzeichnet im stdlichen Verlauf bis zur tschechischen Grenze eine starkere Aus-
pragung im Vergleich zum nérdlichen und westlichen Bereich, bedingt durch die Wett-
bewerbssituation.

Die bereits beschriebenen Wettbewerbsverflechtungen mit den Stadten des mittel-
zentralen Verbunds sowie die Ausstrahlung der Oberzentren begrenzen die Ausstrah-
lungskraft des Schwarzenberger Einzelhandels und schlagen sich folglich in einem re-
lativ eng gefassten erweiterten Einzugsbereich nieder. Einzelne Anbieter u.a. die
Baumarktstandorte, erzielen sicherlich auch eine Kundenbindung Uber das definierte
Einzugsgebiet hinaus.

Mittelzentrale Versorgungsfunktionen werden in der Stadt Schwarzenberg Uberwie-
gend von den Einzelhandelsagglomerationen an der Karlsbader StraBe, Neustadter
Ring/Griinhainer StraBe und dem Baumarktstandort Roter Mihlenweg wahrgenom-
men.

Aufgrund der topographischen Besonderheiten bildet die Innenstadt keine funktionale
Einheit und erzielt somit nur partiell aktuell regionale Ausstrahlungseffekte (Verbrau-
chermarktstandort und ein Sporthandler in der BahnhofsstraBBe).

Far die Tragfahigkeit von Versorgungsfunktionen stellen neben dem Einwohnerpoten-
zial die Ein- und Auspendler eine fir den Einzelhandel bedeutende GréBe dar. Da sich
Beschéftigte tagsiber, v.a. aber auf dem Nachhauseweg am Abend versorgen, kommt
diese Kaufkraft z.T. auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Vor allem Einzel-
handelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten kénnen dabei die Kaufkraft verstarkt an
einen Ort binden. Die Stadt Schwarzenberg weist téglich 4.046 Einpendler auf, mit
3.983 Auspendlern ist deren Zahl etwas niedriger, wodurch sich ein positiver Pendler-
saldo von 83 Pendlern errechnet.’

Die Attraktivitat der Einzelhandelsstruktur von Schwarzenberg spiegelt sich auch in
einem wachsenden Kaufkraftzufluss aus der Tschechischen Republik wider.

! Bundesagentur fiir Arbeit, Beschaftigungsstatistik, Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn-
und Arbeitsort mit Pendlerdaten, Deutschland nach Kreisen und Gemeinden, Stichtag: 30. Juni 2011
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Die Uberregionale Bedeutung der Stadt Schwarzenberg wird von der Zentralitatskenn-
ziffer von 125,8' deutlich untersetzt. Im Saldo von Zu- und Abfliissen generiert der
Einzelhandelsstandort Schwarzenberg einen signifikanten Kaufkraftzufluss.

Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Einzelhandels von Schwarzenberg
mussen sich an den spezifischen 6rtlichen und mittelzentralen Versorgungsfunktionen
im Stadteverbund ausrichten, wobei Rahmenbedingungen der regionalen demogra-
phischen Entwicklung (vgl. Abschnitt 2.3) und der Angebotsentwicklung (vgl. Abschnitt
4) zu berlcksichtigen sind.

' BBEICIMAIMBR Zentralitiatskennziffern 2011

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg
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4. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung bis 2025

4.1 Bevolkerungsstruktur und Bevélkerungsentwicklung

Bezogen auf die Datengrundlage per 31.12.2012" leben in der Stadt Schwarzenberg
18.085 Einwohner. Der Nahbereich, der die Gemeinden Grinhain-Beierfeld und Raschau-
Markersbach umschlieBt, verflgt insgesamt Uber ein Potenzial von 29.605 Einwohnern.
Die Einwohnerzahl von Grinhain-Beierfeld betrégt 6.113 und in Raschau-Markersbach
leben 5.407 Einwohner.

Tab. 1: Einwohnerpotenzial im Nahbereich

Schwarzenberg
Einwohner
Stadt Schwarzenberg 18.085
Nahbereich 11.520
Einzugsgebiet gesamt 29.605
Stadt Schwarzenberg
Nahbereich
Griinhain-Beierfeld 6.113
Raschau-Markersbach 5.407

Die Stadt Schwarzenberg verzeichnet in den vergangenen Jahren einen leichten, jedoch
stetigen Bevolkerungsrickgang pro Jahr. Im Zeitraum von Dezember 2006 bis Dezember
2012 sank die Einwohnerzahl in der Stadt Schwarzenberg um 7,1%. Diese Entwicklung ist
nahezu identisch mit dem Erzgebirgskreis in der Gesamtheit, welcher im selben Zeitraum
einen Bevdlkerungsverlust von 7,3% zu konstatieren hatte (vgl. Tab. 3).

Tab. 2: Einwohnerentwicklung der Stadt
Schwarzenberg im regionalen Vergleich

Einwohnerentwicklung Stadt Schwarzenberg
(Gebietsstand 31.12.2012)

Einwohner Entwicklung
absolut zum Vorjahr

2006 19.474 100%
2007 19.187 -1,5% 98,5%
2008 18.892 -1,5% 97,0%
2009 18.687 -1,1% 96,0%
2010 18.544 -0,8% 95,2%
2011 18.326 -1,2% 94,1%
2012 18.085 -1,3% 92,9%

" Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Einwohnerzahlen Stand 31.12.2011, Kaufkraftda-
ten BBE-Marktforschung
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Abb. 5: Index der Einwohnerentwicklung der Stadt Schwarzenberg im
regionalen Vergleich

97,2%

-=-Stadt Schwarzenberg 94,9% 94,1%
-#-Erzgebirgskreis

-#-Freistaat Sachsen 92,9%

92,7%

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Einwohnerzahlen Stand 31.12.2012

Die absehbare Bevélkerungsentwicklung und deren Konsequenzen fir die értliche Kauf-
kraftbindung bilden eine wichtige Entscheidungsgrundlage fir die Entwicklungsperspekti-
ven des Ortlichen Einzelhandels, daneben gilt es auch die lokale und regionale Kaufkraft
zu bewerten. Diese Rahmenbedingungen pragen maBgeblich die konzeptionelle Grundla-
ge der Einzelhandels- und Standortentwicklung.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Schwarzenberg
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4.2 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2012

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2012 basieren auf den bundesdurchschnittli-
chen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevélkerung fur die einzelnen Warengruppen.
Unter Berlcksichtigung der Bestimmungsfaktoren:

e Einwohner im Einzugsgebiet

e regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau

e Verbrauchsausgaben nach Warengruppen

errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fir das Stadtgebiet von Schwarzenberg
sowie fir den gesamten Nahbereich.

Die Werte zum regionalen Kaufkraftniveau basieren auf Daten der BBE Marktforschung
sowie BBE!CIMAIMB-Research. Sie werden jahrlich ermittelt, reprasentieren die Bevolke-
rungsstruktur und ihr insgesamt verfligbares Pro-Kopf-Einkommen und stellen diese in
Relation zum Bundesdurchschnitt. Die Stadt Schwarzenberg weist mit 78,80 ein geringe-
res Kaufkraftniveau im Vergleich zum Referenzwert des Freistaates Sachsen (81,64) aus.
Im regionalen Kontext liegt Schwarzenberg leicht Uber dem Durchschnittswert des Erzge-
birgskreises (77,29). In weiteren umliegenden Stadten und Gemeinden zeigt sich eine
starkere Schwankungsbreite in den értlichen Kaufkraftwerten von 73,04 bei Bad Schlema
bis 79,16 fur Lauter-Bernsbach.

Tab. 3: Kennziffern des regionalen
Kaufkraftniveaus

Regionales Kaufkraftniveau

global

Schwarzenberg 78,80
Aue 77,47
Bad Schlema 73,04
Grinhain-Beierfeld 77,64
Lauter-Bernsbach 79,16
LoRnitz 75,55
Raschau-Markersbach 78,34
Schneeberg T,
Erzgebirgskreis 77,29
Freistaat Sachsen 81,64

einzelhandelsrelevant

Stadt Schwarzenberg 86,19
Gemeinden im

Mittelbereich Schwarzenberg 86,87

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Schwarzenberg 14
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Die geringere Kaufkraft wirkt sich aber nicht im vollen Umfang in der einzelhandelsrele-
vanten Nachfrage aus; im Unterschied zum insgesamt verfligbaren Einkommen (Global-
Kaufkraft) liegt das Niveau der ,Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft“ deutlich héher, da sich
Kaufkraftunterschiede starker auf nichteinzelhandelsrelevante Ausgabenanteile (Dienst-
leistungen, Wohnungen, Reisen, Kfz, etc.) und der Sparquote niederschlagen als auf die
Einzelhandelsausgaben selbst (zahlreiche Guter des taglichen Bedarfs sind weitgehend
kaufkraftneutral). Fir die Stadt Schwarzenberg errechnet sich eine einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraft von 86,19, die weiteren Gemeinden im Mittelbereich erreichen durchschnitt-

lich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau von 86,87.

Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben Uber alle Einzelhandelsbranchen be-
tragen 5.895 € pro Kopf der Bevdlkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus sind im
Stadtgebiet Schwarzenberg relevante Verbrauchsausgaben in Héhe von 5.558 € in An-

satz zu bringen.

Daraus resultiert ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial der Stadt Schwarzenberg
von ca. 91,9 Mio. €. In der Differenzierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich das Markt-

potenzial der Stadt Schwarzenberg in:

e den kurzfristigen Bedarf 53,0 Mio. € (ca. 58%),
e den mittelfristigen Bedarf 23,4 Mio. € (ca. 25%),
e den langfristigen Bedarf 15,5 Mio. € (ca. 17%),

Fir den Nahbereich errechnet sich ein Marktpotenzial in H6he von 151,4 Mio. €. Differen-
ziert nach Bedarfsgruppen besteht folgendes Nachfragepotenzial:

e den kurzfristigen Bedarf 87,1 Mio. € (ca. 57%),
e den mittelfristigen Bedarf 38,7 Mio. € (ca. 26%),
e den langfristigen Bedarf 25,6 Mio. € (ca. 17%),

Die nachfolgende Tabelle 5 gibt einen detaillierten Uberblick zum Marktpotenzial fiir die
Stadt Schwarzenberg sowie fiir den gesamten Nahbereich (incl. Stadt Schwarzenberg),
jeweils untergliedert nach Warengruppen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg
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Stadt Nahbereich
Schwarzenberg gesamt
Einwohner 18.085 29.605
einzelhandelsrelevante Kaufkraft 86,2 87,6
Nachfrage- Nachfrage-
volumen volumen
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel /Backer / Metzger 36,1 59,3
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 3.4 5,5
Heimtier 0,8 1,3
Pharmaz., mediz, orthop. Artikel 9,0 14,7
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3,0 49
Blumen / Zimmerpflanzen 0,7 1,2
530 ] 871 |
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 8.8 144
Schuhe (ohne Sportschuhe) / Lederwaren 2,1 3,5
Baumarktspezfisches Sortimenti.e.S. / Gartenbedarf i 7,6 12,9
GPK**/Haushaltsgegenstinde 1.1 1,9
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 1 8 3 0
SportartlkeI/Camplng Outdoor
_.n
Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegenstande 23 3,9
Mbbel (inkl. Bad-/Garten-/Biiromdbel) 48 8,0
ElektrogroB- und -kleingerate 2,1 3,4
Unterhaltungselektronik / Musik /Video / PC / Drucker /
Kommunikation 4.0 6.5
Foto/Optik 1,6 2,6
Uhren/Schmuck 0,7 1,2
iberwiegend langfristiger Bedart | 155 | 256

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

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg
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4.3 Prognose der Nachfrageentwicklung bis 2025

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Schwarzenberq bis 2025

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunachst bei
einer Bevodlkerungsprognose an. Die ricklaufige Bevolkerungsentwicklung der Stadt
Schwarzenberg in den vergangenen Jahren wird sich im Zeitraum bis 2025 fortsetzen.
Grundlage dieser Aussage bildet die 5. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose flr den
Freistaat Sachsen bis 2025 des Statistischen Landesamtes.

Der Bevolkerungsprognose liegen zwei Annahmeszenarien zugrunde. Diese markieren
die Grenzen eines Korridors, in dem sich die Bevélkerungszahl voraussichtlich entwickeln
wird. Szenario 2 unterscheidet sich von Szenario 1 durch landeseigene Annahmen zum
Geburtenverhalten und insbesondere zum Wanderungsverhalten. Fir das Szenario 1 sind
erstmals die Annahmen aus der 12. koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung des
Statistischen Bundesamtes flr das Land Sachsen ibernommen worden.

Tab. 5: Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Schwarzenberg bis 2025

Stand
31.12.2012

Schwarzenberg 18.085 15.300 -15,4% 15.100 |-16,5%
Erzgebirgskreis 359.694 307.300 | -14,6% 300.200 |-16,5%
Sachsen 4.131.303 3.777.500| -8,6% 3.646.700|-11,7%

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen — 5. Regionalisierte Bevolkerungsprognose fir den
Freistaat Sachsen bis 2025

Fir die Stadt Schwarzenberg wird ein Rickgang der Einwohner auf 15.300 (Variante 1)
bis 15.100 (Variante 2) im Jahr 2025 prognostiziert. Dies entspricht einem relativen Rick-
gang in der Bandbreite von 16,5% bis 15,4% gegentber dem aktuellen Einwohnerstand.
Far den gesamten Erzgebirgskreis liegen die erwarteten Rickgénge zwischen 16,5% und
14,6%, gemessen am aktuellen Bevdlkerungsstand.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg
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Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2025:

Generell ist in Deutschland langfristig mit einer weiteren Verringerung des Anteils einzel-
handelsrelevanter Ausgaben an den Gesamtausgaben pro Kopf der Bevdlkerung zu

rechnen.

Seit Jahren sinkt der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssi-
cherung, fir Mobilitat/Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten/Nebenkosten) oder
Freizeit. Diese Ausgabensteigerungen in den anderen Bereichen kdnnen gegebenenfalls
durch eine positive Einkommensentwicklung aufgefangen werden, so dass zumindest die
absoluten Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel konstant bleiben oder eventuell sogar ge-

ringflgig steigen.

So ist das verfugbare Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner im Erzgebirgskreis
im Zeitraum 2000 — 2009 von 13.357 € auf 15.655 € gestiegen'. Dies entspricht einem
durchschnittlichen, jéhrlichen Anstieg von ca. 2,0%. Dabei lag der jéhrliche Zuwachs im
Jahr 2008 (+5,0%) deutlich Uberdurchschnittlich, wahrend fir die Jahre 2005 und 2009
(-0,3%) leichte Rickgange zu verzeichnen waren. Der Gesamtanstieg kommt infolge des
bereits angesprochenen ricklaufigen Einzelhandelsanteils an den Verbrauchsausgaben

aber nur teilweise dem Einzelhandel zugute.

Zukunftig wird diese Entwicklung zusatzlich durch ein sinkendes Rentenniveau (sinkende
Rentenbezige bei Neurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedrig-
lohnsektor / geringfligige Beschaftigung) beeinflusst. Bei moderater Einkommensentwick-
lung wird auch mittelfristig der Einzelhandel nur geringflgig partizipieren, die Pro-Kopf-

Ausgaben werden bestenfalls marginal steigen.

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

' Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Verfligbares Einkommen der privaten
Haushalte im Freistaat Sachsen nach Kreisfreien Stéddten und Landkreisen 2000 bis 2009
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Nachfrageentwicklung in der Stadt Schwarzenberq bis 2025:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf der Berechnung
zur Bevdlkerungsprognose auf, binden die Prognosen zur einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftentwicklung ein und bilden somit die Nachfrageentwicklung fir Schwarzenberg im
Zeitraum bis 2025 ab. Die resultierenden Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle 7 zu-
sammengefasst. Die ricklaufige Bevolkerungsprognose fuhrt in der Modellrechnung zu
einer Nachfrageentwicklung in Schwarzenberg bis 2025 in einer Spannweite zwischen
-8,5% bis -16,0%, also in jedem Fall zu einer stark ricklaufigen Nachfrage.

Tab. 6: Nachfrageentwicklung in der Stadt Schwarzenberg bis 2025

Stadt Schwarzenberg
2012 2025 (opt.) | 2025 (pess.)

Einwohner 18.085 15.300 15.100
einzelhandelsrelevante Kaufkraft 86,2% 92,7% 86,2%

Nachfragevol. | Nachfragevol. | Nachfragevol.
Sortimentsgruppe in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel /Backer / Metzger 36,1 32,5 29,9
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 3.4 3.1 2,8
Heimtier 0,8 0,7 0,7
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 9,0 8.3 7,6
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 3 0 2 7 2 5
Blumen /Zlmmerpflanzen
m-nl
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren
Schuhe (ohne Sportschuhe) / Lederwaren 2,1 2,0 1,8
Baumarktspezifisches Sortimenti.e.S. / Gartenbedarf 7,6 7,3 6,7
GPK**/Haushaltsgegenstande 1,1 1,0 1,0
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 1 8 1 7 1 5
SportartlkeI/Campmg Outdoor
mm-m
Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegensténde 2,3 2,2 2,0
Mbbel (inkl. Bad-/Garten-/Bliromdbel) 4.8 45 4.1
ElektrogroB- und -kleingerate 2.1 1,9 1,7
Unterhaltungselektronik / Musik /Video / PC / Drucker /
Kommunika%ion 4.0 3.7 3.3
Foto/Optik 1 6 1 5 1 3
Uhren/Schmuck
-E-IEI-EI

Gesamt ; 77,2

Entwicklung des einzelhandelsrel. Potenzials . -16,0%
*PBS = Papier, Blrobedarf, Schreibw aren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Folglich zeichnet sich eine zuséatzliche, hohe Belastung fir die Einzelhandelsentwicklung
in Schwarzenberg ab. Dies verdeutlicht umso mehr die zwingende Notwendigkeit einer
stadtebaulich geordneten Standortentwicklung, deren Focus auf die Konzentration an
stadtebaulich relevante Standorte gerichtet sein sollte.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg



E<

Handelsberatung

5. Touristische Potenziale der Stadt Schwarzenberg

Schwarzenberg bietet aufgrund seiner landschaftlichen Gegebenheiten, der historischen
Stadtsilhouette und seines kulturellen Angebotes ein breites und attraktives Spektrum fir
die touristische Nachfrage. Dabei kann es sich um Ubernachtungsgéste aber auch Ta-
gesgaste handeln. Mit insgesamt 47.380 Ubernachtungen im Jahr 2011 verzeichnet
Schwarzenberg eine Fremdenverkehrsintensitit von 261 (Ubernachtungen / Einwohner-
zahl x 100) und untersetzt damit die touristische Relevanz.

Der Tourismus ist breiter gefachert als haufig wahrgenommen, denn dieser stellt eine
Querschnittsbranche dar, von der zahlreiche Marktteilnehmer partizipieren kénnen. Der
Einzelhandel ist eine Branche, die aus dem Tourismus Potenzial generieren kann. Des-
halb soll die Analyse zum Einzelhandelskonzept auch die touristische Nachfrage als Aus-
gangspunkt einzelhandelsrelevanter Chancen und Aufgabenstellungen umfassen.

Tab. 7: einzelhandelsrelevante Potenziale des Tourismus

) ] Tagesgaste
Ubernachtungsgéste (Faktor 7,7)*

Anzahl 2011 47.380 364.826

Ausgaben pro Tag in €** 76,20 26,20

Ausgaben insgesamt in € 3.600.000 9.600.000

Anteil fir Einzelhandel** 6,3% 29,4%

Ausgaben fir Einzelhandel

insgesamt in € 200.000 2.800.000
3.000.000

*dw if (2007): Tagesreisen der Deutschen Teil 3 - Jahr 2006, S.72.
**dw if (2007): Wirtschaftsfaktor Tourismus im Erzgebirge (Hrsg. IHK Stidw estsachsen), S.9 f.

Wie die Ubersicht zeigt, beinhaltet die Anzahl der Tagesgaste ein noch wesentlich groBe-
res Potenzial, von dem der Einzelhandel profitieren kann. Etwa 365.000 Tagesgaste pro
Jahr besuchen die Stadt Schwarzenberg und geben durchschnittlich 26,20 € aus. Rund
ein Drittel der Ausgaben kommen dem Einzelhandel zugute. Daraus resultiert ein zusatz-
liches Kaufkraftpotenzial von rd. 2,8 Mio. €, zzgl. der Ausgaben der Ubernachtungsgaste
von rd. 280.000 € betragt dieses in der Summe ca. 3 Mio. €. Das Potenzial sagt noch
nichts Uber dessen Abschdpfung aus. Bei entsprechendem Angebot kdnnen auch durch-
aus hohere Ausgaben im Einzelhandel von den Touristen getatigt werden, mdglich ist
aber auch, dass das vorhandene Potenzial nicht ausgeschopft wird.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg
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Einkaufen hat fir die meisten Touristen eine besonders wichtige Bedeutung. Der Einkauf
dient, auBer bei Selbstversorgern weniger der Versorgung, sondern es werden Einkaufs-
aktivitdten unternommen, fur die im Alltag oft wenig Zeit besteht. Die Impulskaufe werden
haufig durch Kaufanreize ausgel6st. Unterstitzt von dem ,Geflihl am anderen Ort inte-
ressantere Angebote vorzufinden als daheim, werden typische Verhaltensmuster gepréagt,
auf die sich der Einzelhandel einer Stadt mit touristisch hoher Relevanz einstellen kann
und muss. Die Tatsache, dass der Verbraucher im Freizeitbereich und gerade im Urlaub
dazu neigt, Gberdurchschnittlich viel Geld auszugeben, sollte als Chance genutzt werden.

ZeitgemaB stellt der erlebnisorientierte Einkauf eine besondere Perspektive fur die Innen-
stadt dar, insbesondere Tagesgaste sind intensiv an der Vielfalt von Erlebnisbereichen
interessiert. Natur, Sehenswiirdigkeiten, Freizeitaktivitdten, Events in Verbindung mit Ein-
kauf und Gastronomie, dies am liebsten alles auf einmal in kurzer Zeitspanne zu konsu-
mieren, entspricht der Konsumneigung. Das Ambiente einer historischen Altstadt, wie der
von Schwarzenberg, bietet hierfir den Rahmen, den Touristen und Tagesgaste zuneh-
mend suchen. Ein mdglichst vielfaltiges Angebot in einem attraktiven Umfeld mit hoher
Aufenthaltsqualitat, sind Anspriche und Erwartungshaltungen, die Touristen und Tages-
besucher an eine Innenstadt stellen. Die Potenziale der historischen Altstadt sind in dieser
Richtung sicher noch nicht ausgeschdpft.

Touristen stellen auch besondere Anspriiche an das Angebot, das Umfeld und an Off-
nungszeiten, die sich auch zur o6rtlichen Nachfrage unterscheiden. Die Innenstadt soll
Aufenthaltsqualitat und ein gewisses Flair bieten, dass sich durch Lebendigkeit auszeich-
net. Ein wichtiger Aspekt fir Touristen stellt die Verknipfung von Handel und Gastrono-
mie dar. Ganz sicher besitzt Schwarzenberg in diesem Bereich noch Entwicklungspoten-
zial. Interesse kann der Handel beim Touristen nur hervorrufen, wenn die Anbieter sich
durch einen modernen Marktauftritt und eine erlebnisorientierte Warenprasentation aus-
zeichnen. Positive Beispiele bietet die Altstadt von Schwarzenberg dafur. Die Chancen
liegen vor allem in einer Erweiterung des Angebots. Durch Verminderung der Leerstande
wirde nicht nur die rdumliche Présenz der Altstadt sondern auch die Attraktivitat der Kun-
denlaufwege beférdert.

Das Thema Offnungszeiten muss zwangslaufig bei der ErschlieBung touristischer Poten-
ziale far den Einzelhandel in den Mittelpunkt gerlickt werden. Die touristische Nachfrage
konzentriert sich sehr stark auf die Wochenenden. Folglich sind einheitliche SchlieBzeiten
an den Samstagen, mit Kernéffnungszeiten bis in den Nachmittag, zu empfehlen. Die
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SchlieBung der Geschéfte, in der Altstadt mehrheitlich auf 13:00 Uhr ausgelegt, mindert
die 6konomischen Effekte des Tourismus. Der tourismusorientierte Handel ist ein wichti-
ger Aspekt zukunftsféahiger Angebotsstrukturen. Unter Berlcksichtigung der 6rtlichen
Nachfrageentwicklung lassen sich zusatzliche Umsatzpotenziale erschlieBen, die eine
Existenzsicherung des innerstadtischen Fachhandels nachhaltig unterstiitzen kénnen. Der
Fachhandel ist ein wichtiges Element innerstadtischer Strukturen und Attraktivitatsfaktor

fUr den Tourismus.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen zusammenfassenden Uberblick zu Erwartungen
und Angebotsschwerpunkten des tourismusorientierten Einzelhandels:

Abb. 6: Anspruche und Erwartungen an Innenstadt und Einzelhandelsangebot

Anspriiche - Erwartungen relevante Angebote fiir
von Touristen Touristen

v . . v' regional typische Produkte,
0 EOLRE G e v’ Textilien, Schuhe, Lederwaren
v’ Vielfalt von Erlebnisbereichen

v' Sportartikel, Camping,

v’ attraktives Umfeld mit hoher
Aufenthaltsqualitat

v’ nachfragegerechte Offnungs-
zeiten

Freizeitzubehor
v" Uhren, Schmuck, Accessoires
v" Biicher, Geschenkartikel, Glas,
Porzellan, Keramik
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lll. Einzelhandelsstrukturen der Stadt Schwarzenberg

1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Stadtgebiet Schwarzenberg alle
Einzelhandelsstandorte mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung,
Standortlage sowie einer Umsatzeinschatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen
erfasst und bewertet. Berlicksichtigung findet der gesamte Einzelhandel im engeren Sin-
ne, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft-/Brennstoffen, Versandhandel und ambu-
lanter Handel (z.B. Wochenmarkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder Dienstleis-
ter werden zur Charakterisierung potenzieller zentraler Versorgungsbereiche herangezo-

gen.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zunachst von der Angebotssitua-
tion und -verteilung in der Gesamtstadt Schwarzenberg aus, konzentriert sich weiterfiih-
rend aber auf die Standortstrukturen und Standortentwicklungen zur Ableitung eines Ein-
zelhandelskonzeptes.

Die Stadt Schwarzenberg verflgt derzeit Uber einen Einzelhandelsbesatz von insgesamt
197 Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von 40.245 m2, die einen Umsatz von rd.
109,5 Mio. € tatigen.

Abb. 7: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile in der Differenzierung nach kurz-, mittel- und
langfristigem Bedarf

Verkaufsflache

13.605 m* 20.860 m?

33,8% 51,8%

Umsatz

36,5 Mio. €

33,3%

m kurzfristiger Bedarf m mittelfristiger Bedarf » langfristiger Bedarf
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Der Verkaufsflachenbesatz entspricht zunachst mit 2,2 m? je Einwohner einem durch-
schnittlichen Flachenbesatz flr einen zentralen Ort mit mittelzentralen Versorgungsfunkti-
onen. Die wahrgenommenen Versorgungsfunktionen zeigen eine starkere Orientierung
auf den kurzfristigen Bedarfsbereich, sichtbar am Umsatzanteil von 56,3% gegenlber
dem Nachfrageanteil von rd. 58% (vgl. Abschnitt 11.4.3), bei gleichzeitig leicht unterdurch-
schnittlicher Ausstattung im langfristigen Bedarfsbereich.

Die Einzelhandelsverkaufsflachen der Stadt Schwarzenberg sind mehrheitlich kleinstruk-
turiert. Von den insgesamt 197 Einzelhandelsbetrieben sind 7 Anbieter als groBflachig
einzustufen (ab 800 m2 Verkaufsflache), weitere 4 Anbieter verfligen Uber eine Verkaufs-
flache zwischen 600 bis 800 m2. Zusammen prasentieren diese Anbieter rd. 63% der Ein-
zelhandelsflache. Dazu gehéren zwei Baumarkte (Obi und Lorenz), zwei Fachméarkte
(Wohnberatung und AWG Mode Center), ein Fachgeschaft (Intersport) sowie 6 Lebens-
mittelmarkte. Auf die Lebensmittelmarkte im gesamten Stadtgebiet entféllt eine Verkaufs-
flache von 8.590 m?, womit sie einen Anteil von 21,3% an der gesamten Einzelhandelsfla-
che der Stadt Schwarzenberg einnehmen. Insgesamt 153 Einzelhandelsbetriebe bzw.
77,4% aller Anbieter in Schwarzenberg weisen VerkaufsflachengréBen bis maximal
100 m?2 auf.

Die groBflachigen Anbieter (ab 800 m? Verkaufsflache) dominieren jedoch den Flachen-
besatz und die Umsatzbindung. Zusammen reprasentieren diese 7 Anbieter 55,7% der
gesamten Einzelhandelsflache und 38,2% aller Einzelhandelsumsatze in Schwarzenberg.

Bei sinkender Nachfrage (vgl. Prognose der Nachfrageentwicklung im Abschnitt 11.4.3) ist
zukUnftig ein weiter stark zunehmender Standortwettbewerb zu erwarten, welcher ein we-
sentliches Argument fur die Starkung zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes darstellt.

Im Fazit zum Einzelhandelsbesatz der Stadt Schwarzenberg ist festzuhalten:

Nahrungs- und Genussmittel, einschlieBlich des Lebensmittelhandwerks, verfligen
dber rd. 25% der Verkaufsflache,

fast 38% der Verkaufsflache entféllt auf Sortimente, die zumeist groBflachige Betriebs-
typen (Baumarktsortimente, Mdbel, FuBbodenbelage, Gartenbedarf) erfordern,

wichtige innerstadtische Leitbranchen wie Bekleidung, Schuhe, Lederwaren verfligen
dagegen nur Uber geringere Verkaufsflachen (5.965 m?), deren Anteil liegt bei gerade
mal 15% an der Gesamtverkaufsflache, auch Sortimente des langfristigen Bedarfsbe-
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reichs  (Unterhaltungselektronik, = Kommunikationstechnik, Elektroartikel,  Uh-

ren/Schmuck) sind in Schwarzenberg stark unterreprasentiert.

Die aktuelle Verkaufsflachenausstattung ist ein Spiegelbild der 6rtlichen Standort- und
Stadtstruktur, zugleich aber auch Ausdruck einer Versorgungsfunktion, die tber die Gren-

zen des Stadtgebietes hinausgeht.

2. Angebotssituation im Stadtgebiet Schwarzenberg

Die nachfolgenden Abbildungen und Tabellen differenzieren den Einzelhandelsbesatz
nach den Standortlagen innerhalb der Stadt Schwarzenberg. Gegenwartig lasst sich die
Einzelhandelsstruktur nach Funktion und Lage wie in Abbildung 7 dargestellt gliedern.
Wobei mit 10.295 m? Verkaufsflache der Einzelhandelsstandort ,Agglomeration. Neustad-
ter Ring/ Grinhainer StraBe.” den héchsten Flachenbesatz aufweist. Im Bereich ,Agglo-
meration. Roter Mihlenweg — Obi-Standort” hat sich ein weiterer Einzelhandelsschwer-
punkt mit Angeboten des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs herausgebildet.

Abb. 8: Verkaufsflachen und Umsatzanteile nach Standortlagen
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Daneben ist auch auf die ,Agglomeration. Karlsbader StraBe. — Kaufland“ sowie sonstige
Standorte zu verweisen.

Auf die historische Altstadt (eingeschlossen Vorstadt) entfallen 1.865 m2? und damit 5%
der Verkaufsflache der Stadt Schwarzenberg. Insgesamt 42 Anbieter sind darin einge-
bunden, dies sind ca. 21% aller Einzelhandelsbetriebe. Mit einem Umsatzanteil von 9%
nimmt sie innerhalb der Schwarzenberger Einzelhandelsstrukturen eher eine untergeord-
nete Funktion ein.

Die durchschnittliche Verkaufsflache je Fachgeschaft in der Altstadt betragt 44 m2. Nur
zwei Anbieter verfigen Uber eine Verkaufsflache ab 100 m2. Mit der geringen Verkaufsfla-
chenausstattung kann die Altstadt in keiner Branche eine maBgebliche Marktstellung im
Einzelhandel von Schwarzenberg einnehmen. Ein Magnetanbieter mit gréBerer Verkaufs-
flache, der Anziehungs- und Ausstrahlungskraft fir einen Einzugsbereich tber das Stadt-
gebiet hinaus entwickelt, fehlt der Schwarzenberger Altstadt. In Folge sind funktionale
Unterbrechungen und Leersténde zu verzeichnen.

Schwerpunkt des Branchenbesatzes liegen im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich.
Zwei dominante Branchen bilden dabei Bekleidung und GPK/ Hausrat/ Geschenkartikel,
da sie die gréBten Verkaufsflachenzahlen innerhalb der Altstadt aufweisen. Der kurzfristi-
ge Bedarfsbereich wird insbesondere durch das Lebensmittelhandwerk, Blumen sowie
Papier- und Schreibwaren/ Biicher in der Altstadt reprasentiert.

Als weiterer Standort ist die ,Aggl. Karlsbader Str. — Kauflandstandort® zu erwahnen. Kern
dieser Agglomeration bildet der Verbrauchermarkt Kaufland mit 3.390 m2 Verkaufsflache,
welcher durch weitere Einzelhandelsbetriebe erganzt wird. Insgesamt sind 12 Anbieter an
diesem Standort anséssig und nehmen zusammen 13% der Einzelhandelsflache in
Schwarzenberg ein.

In direkter Nahe und mit der Agglomeration in der Karlsbader StraBe verflochten, befindet
sich der Standort ,BahnhofstraBe” mit 18 Anbietern. Die Uberwiegend kleinteiligen Einzel-
handelsbetriebe werden durch ein neu errichtetes Sportgeschéft (Intersport) erganzt, wel-
cher mit seiner Verkaufsflache von 600 m2 den flachengrdBten Anbieter an diesem
Standort darstellt. Mit 3% Verkaufsflachen- und 5% Umsatzanteil hat dieser Standort die
geringsten Anteile in der Angebotsstruktur der Stadt Schwarzenberg.

Insgesamt verdeutlicht nachfolgende Abbildung eine Angebotskonzentration auf bestimm-
te Einzelhandelsstandorte im Schwarzenberger Stadtgebiet. Neben der Aggl. Neustadter
Ring/ Grinhainer StraBe und der Aggl. Roter Mihlenweg — Obi-Standort bildet auch die
Aggl. Karlsbader StraBe — Kaufland-Standort einen Schwerpunkt. Dariiber hinaus entfal-
len 16% aller Einzelhandelsflachen auf Streulagen.
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Abb. 9: Verteilung der Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet Schwarzenberg
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FlachengrdBter Einzelhandelsstandort in Schwarzenberg ist der Standort ,Aggl. Neustad-
ter Ring/ Grinhainer StraBe®. Der Standort wird aufgrund seiner rdumlichen und funktio-
nalen VerknUpfungen zusammengefasst. Die Verkaufsflachenausstattung dieses Areals
ist mit 10.295 m? (26%) ein Vielfaches gréBer als die Gesamtverkaufsflache der Schwar-
zenberger Altstadt. Die Dominanz des Standortes ist auf groBflachige Angebotsformen
zurickzufiihren. Die gréBten Ansiedlungen stellen der Lorenz Baumarkt mit Gartencenter
(6.150 m?) und der Edeka (1.100 m?) dar.

Insgesamt sind 23 Anbieter am Standort ,Aggl. Neustadter Ring/ Grinhainer StraBe” an-
sassig. Den Kern bildet die bereits angesprochene Agglomeration aus Baumarkt und Gar-
tencenter, Edeka und Ring-Center, in denen weitere Konzessionare und Fachgeschéfte
angesiedelt sind und damit ein breites Branchensegment ansprechen.

Innerhalb der ,Aggl. Roter Mihlenweg — Obi-Standort“ sind 7 Anbieter angesiedelt. Der
Standort gehért aufgrund der Ansiedlung des Obi-Baumarktes zu den flachengréBten An-
bietern innerhalb des Stadtgebietes mit 24% Verkaufsflachenanteil innerhalb Schwarzen-
bergs. Der Baumarkt allein nimmt an diesem Standort bereits 8.000 m? ein. Mit dem Le-
bensmittelmarkt Aldi und der Ergénzung durch weitere Einzelhandelsbetriebe (u.a. Ge-
trankemarkt, Schuhgeschaft, Textildiscounter NKD) Ubernimmt der Standort Versorgungs-
funktionen fir das nérdliche Stadtgebiet.

Unter der Standortkategorie ,Nahversorgung“ sind alle maBgeblichen Nahversorgungs-
standorte im Stadtgebiet Schwarzenbergs zusammengefasst. Aufbauend auf einen Le-
bensmittelmarkt als Magnetanbieter, teilweise ergéanzt durch zusatzliche Fachgeschafte
vor Ort, bilden diese das GrundgerUst einer mdglichst flaichendeckenden Nahversorgung.
Insgesamt 20 Anbieter, darunter 3 Lebensmittelmarkte und ein groBere Lebensmittelladen
umfassen 11% (4.265 m?) der Einzelhandelsflache in Schwarzenberg.

Neben diesen Standorten befinden sich weitere 17% (6.410 m?) der Gesamtverkaufsfla-
che an ,sonstigen Standorten®. Eingebunden in diese Kategorie sind diverse Streulagen
innerhalb des Stadtgebietes und in weiteren Ortsteilen. Dazu z&hlen immerhin 75 Einzel-
handelsbetriebe, also ca. 39% der Gesamtzahl der Einzelhandelsbetriebe. Bis auf wenige
Ausnahmen sind diese Streulagen Uberwiegend durch eine geringe Verkaufsflache ge-
pragt. Diese Ausnahme stellt ein Mébelfachmarkt dar, welcher sich im nérdlichen Stadt-
gebiet von Schwarzenberg befindet und eine Verkaufsflache von 1.600 m? aufweist.

Nachfolgende Tabellen geben einen Uberblick iiber Standortstrukturen des Schwarzen-
berger Einzelhandels und der Verteilung des Umsatzes auf die Standorte.
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3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Schwarzenberg

Die Gegeniberstellung der értlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina nach Waren-
gruppen im Stadtgebiet Schwarzenberg flhrt zu Bindungsquoten der értlichen Nachfrage.
Diese stellt den entscheidenden BewertungsmaRBstab fur die Zentralitat und Leistungsfa-
higkeit des &rtlichen Einzelhandels dar. Die gegenwartig bereits erzielten Bindungsquoten
in den einzelnen Warengruppen sind auch ein Indikator fir die Beurteilung der Marki-
chancen bzw. potenziellen, wettbewerblichen Auswirkungen zusatzlicher Anbieter sowie
fur die Entwicklungschancen von Standortbereichen.

Die Ergebnisse verdeutlichen die bereits im Rahmen der zentral6rtlichen Funktionen dis-
kutierten Auswirkungen der regionalen Kundenorientierung. Die Stadt Schwarzenberg
Ubernimmt regionale Versorgungsfunktionen.

Gegenlber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Schwarzenberg errechnet sich Gber
alle Warengruppen eine Kaufkraft-Umsatz-Relation von 117%, dies entspricht einer Zent-
ralitatskennziffer von 126. Der Schwarzenberger Einzelhandel erzielt somit insgesamt
einen saldierten Kaufkraftzufluss von ca. 15,8 Mio. €. Dieser Wert beinhaltet sowohl regi-
onale Kaufkraftzufliisse als auch Kaufkraftabflisse aus dem Stadtgebiet. Aus Sicht einer
Einzelhandels- und Zentrengliederung sind somit erzielte Bindungsquoten und zukiinftige
Bindungschancen in den einzelnen Branchen stets in Verbindung mit der Standortvertei-
lung der Anbieter zu bewerten.

Bereits der kurzfristige Bedarfsbereich tragt zu den Kaufkraftzuflissen bei. Besonders in
den Warengruppen Heimtier und Blumen werden hohe Bindungsquoten erzielt. Als Mag-
netanbieter sind hierbei sowohl der Fressnapf Heimtiermarkt als auch das Gartencenter
des Obi-Baumarktes zu sehen. Weiterhin erzielen auch Lebensmittelmarktstandorte eine
partielle regionale Bindung. Speziell die geringen Bindungsquoten bei den Drogeriewaren,
den pharmazeutischen, medizinischen und orthopadischen Artikeln und in der Branche
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften/ Blcher sind auf das Fehlen leistungsfahiger Anbieter in
Schwarzenberg zurlickzufiihren.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird in der Summe eine Bindungsquote von 154% er-
zielt. In den Warengruppen GPK/ Hausrat/ Geschenkartikel und Baumarktsortimente wer-
den Bindungsquoten von 272% und 189% erreicht, also signifikante Gberdértliche Zufllisse
generiert. MaBgeblich tragen die Einzelhandelsstandorte des Lorenz-Baumarktes (Grin-
hainer StraBe) und des Obi-Baumarktes (Roter Miihlenweg) mit ihrem Fachmarktangebot
zu Uberdrtlichen Kaufkraftzufliissen bei. Weitere Warengruppen des mittel- und langfristi-
gen Bedarfsspektrums kénnen die 6rtliche Nachfrage nicht binden, bzw. haben erhebliche
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Abflisse zu konstatieren. Die Bindungsquote bei Unterhaltungselektronik liegt bei 61%
und bei Uhren/ Schmuck bei 62%.

Der Bezug der Schwarzenberger Einzelhandelsumsatze auf das Marktpotenzial im Nah-
bereich reprasentiert in deutlicher Form die Zentralitat einer Stadt im mittelzentralen Stad-
teverbund. Als Durchschnittswert Uber alle untersuchten Einzelhandelsbranchen errech-
net sich eine Kaufkraft-Umsatz-Relation von 71%. Besonders in den Branchen Heimtier,
Blumen, Baumarktsortimente, GPK/ Hausrat/ Geschenkartikel und Sportartikel/ Camping/
Outdoor/ Fahrrad sind hohe Bindungen im Nahbereich zu verzeichnen.

Eine generelle Steigerung der Bindungsquote ist sicherlich nur noch bedingt méglich, es
ist zu beachten, dass aufgrund des prognostizierten Nachfrageriickganges selbst eine
Beibehaltung der aktuellen Umsatzleistung des Schwarzenberger Einzelhandels eine
Steigerung der regionalen Kaufkraftbindung erfordert.

Entwicklungspotenziale der Einzelhandelsstrukturen in Schwarzenberg bestehen eher
warengruppenspezifisch (z.B. die angesprochenen Abfliisse bei Drogeriewaren, Unterhal-
tungselektronik und Uhren/ Schmuck) und im qualitativen Bereich (z.B. Innenstadtentwick-
lung mit Magnetwirkung, erganzende Angebotsstrukturen im gehobenen Bedarfsspekt-
rum) und in der weiteren Konzentration auf zentrale Versorgungsbereiche zu Lasten von
Solitéar- und Streulagen im Stadtgebiet. Umsatzerwartungen zusatzlicher Anbieter in
Schwarzenberg werden branchenabhangig auch verstarkt aus Umverteilungsprozessen
resultieren, die folglich einer gezielten Standort- und Zentrenentwicklung bediirfen.
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IV. Rahmenbedingungen fir die zuklinftige Einzelhandels-
entwicklung in der Stadt Schwarzenberg

Nicht nur die Bevélkerung, ihre soziodemographische Struktur und die Héhe der fir Kon-
sumzwecke verfligbaren Kaufkraft haben maBgeblichen Einfluss auf die weitere Entwick-
lung der Versorgungsstrukturen. Auch die Praferenzen und Gewohnheiten beim Einkauf
werden die rdumliche Verteilung, die Sortimentsgestaltung und damit letztlich die unter-
schiedlichen Vertriebsformen weiterhin einem stetigen Wandel unterwerfen. So sollen
zunachst die aus Sicht der BBE-Marktforschung wesentlichen Verbrauchertrends aufge-
zeigt werden. Diese grundlegenden Trends pragen auch das Nachfrageverhalten in
Schwarzenberg und sind insofern bei der Ausgestaltung zukunftsfahiger Einzelhandels-
standorte und Angebote zu beachten:

»Smart-Shoppen“: Discount und Luxus sind kein Widerspruch mehr

Grundbedirfnisse sollen effizient und preisglnstig erflillt werden, das gesparte Geld kann
dann fir Luxus ausgegeben werden. Aber auch da muss das Preis-Leistungs-Verhaltnis
stimmen. Traditionelle Verhaltensmuster verschwinden: Der Konsument schliipft standig
in andere Identitdten und sucht einerseits das ultimative Sonderangebot, andererseits
Erlebnisse, Freundlichkeit und Bequemlichkeit. FUr Marken wird nicht automatisch mehr
ausgegeben. Hinzu kommt aber auch, dass nur rd. 40% der Haushalte so kaufkraftstark
sind, dass sie ihre Konsumwiinsche weitgehend erflllen kénnen, der gréBere Rest der
Bevdlkerung muss sich zwangslaufig zurtckhalten.

Individualismus als Gegenentwurf zu Massenmode

Viele Verbraucher machen aus der Not eine Tugend: Lifestyle zeigt sich fir sie nicht mehr
durch regelmaBigen Kauf von modischer Kleidung, Schuhen oder persénlichen Acces-
soires. Stattdessen wird die Nachfrage immer mehr von einem Wunsch nach Individualitat
bestimmt. Stil ist gefragt, rastloser Konsum nicht. Markenprodukte kénnen dank kunden-
individueller Massenfertigung sogar nach eigenen Vorstellungen abgeandert oder gestal-
tet werden. Darin liegen auch die Chancen des Facheinzelhandels, welcher sich besser
auf die individuellen BedUrfnisse des Kunden einstellen kann. Insofern haben die Angebo-
te in der Schwarzenberger Altstadt und der Hauptgeschéaftsbereich (BahnhofstraBe/ Ag-

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg

35



E<

Handelsberatung

glomeration Karlsbader StraBe) auch die Chance ein eigensténdiges Profil in Abgrenzung
der Fachmarktstandorte und Einkaufszentren der GroBstadte herauszubilden.

Gesundheitsorientierung

Gesundes Essen wird vielen immer wichtiger. Gesundheit und Genuss sind l&dngst kein
Widerspruch mehr, immer mehr Menschen wollen ihr Wohlbefinden gezielt durch bewuss-
tes Einkaufen steigern. So werden Bio-Lebensmittel zum Massenmarkt, Essen ,mit Her-
kunft“ und regionale Produkte sind zunehmend gefragt.

Wellness und neue Besinnlichkeit

Es wird immer erstrebenswerter, Arbeit und Freizeit ins Gleichgewicht bringen. Der Riick-
zug ins Private ersetzt hektischen Konsum, stattdessen wird Zeit mit der Familie oder dem
Lebenspartner verbracht. Aus kulturellem Interesse — aber auch dank der ,Billigflieger*
und glnstiger Pauschalangebote - werden mehr Stadtereisen durchgeflihrt, ,sanfte”
Sportarten wie Nordic Walking oder Wandern sowie Musik, Lesen und kreative Tatigkei-
ten bieten Entspannung. Langsamkeit und Authentizitat sind gefragt. Dabei ist durchaus
Eitelkeit im Spiel: ,Selbstoptimierung“ durch gesunde Erndhrung, ,Selbstmedikation®,
Sport, Entspannung und falls nétig plastische Chirurgie spielen vor allem fir kaufkraftstar-
ke Haushalte eine zunehmende Rolle.

Online leben

Immer mehr Haushalte sind ans Internet angeschlossen, immer leistungsfahigere Technik
ermdglicht schnellen Informationsaustausch, Mediengenuss und nicht zuletzt Preisver-
gleiche und Online-Einkauf. Mobile Gerate und die stéandige Verbindung zum Netz be-
stimmen den Alltag und verandern die Kommunikations- und Freizeitgewohnheiten nicht
nur junger Menschen. Medienkompetenz entscheidet Uber Zukunftschancen: Dies gilt
auch fur den Handel und den Handler, die Auseinandersetzung mit Online-Angeboten ist
fur viele Branchen und Einzelhandelsunternehmen existenziell. Vor diesem Hintergrund
ist im Besonderen Handlern in kleineren Stadten mit geringerer Frequenz zu empfehlen,

neben dem stationaren Handel auch einen Online-Shop zu implementieren.
Neue Senioren

Es wird mehr altere Menschen geben, ihr Einkaufsverhalten wird sich von dem friiherer
,oenioren“ unterscheiden: Sie wollen das Leben genieBen, haben Anspriiche und stellen
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Sparen nicht mehr in den Mittelpunkt. Sie schatzen die Vielfalt, allerdings nur wenn sie mit
persénlicher Ansprache durch das Personal einhergeht. Sie wollen, dass man sich Zeit fir
sie nimmt und erwarten Service. In der Beratung und Serviceorientierung liegen die Per-

spektiven des Fachhandels.
Regionalitat

Bewusste Erndhrung und verantwortungsvoller Konsum sind im Zuge der Umwelt- und
Klimadiskussionen immer mehr in den Fokus der Verbraucher geriickt. Neben dem Trend
zu Bio-Produkten achten Konsumenten heute verstarkt auf Produkte heimischer Herkunft.
Immer Ofter fallen regionale Produkte in den Geschéften durch explizite Kennzeichnung
auf. Geschatzt werden vor allem die Qualitédt und Frische der Produkte, aber auch der
Beitrag zur Nachhaltigkeit und die Unterstiitzung der regionalen Wirtschaft. Produkte und
Geschaftsmodelle die ihre Region gezielt als Alleinstellungsmerkmal nutzen, erwecken
beim Konsumenten ein Gefuhl von Vertrautheit und Authentizitdt. Regionale Produkte
werden von den Konsumenten als urspringlicher, glaubhafter und gestinder eingestuft.
Sie verkérpern die Besonderheiten einer Region und versuchen dem einzelnen eine

raumliche Identitat wiederzugeben.
Generelle Konsequenzen fiir den Einzelhandel

Die BBE Marktforschung geht unter Wardigung der skizzierten Trends bis zum Jahr 2020
von folgender Entwicklung fiir die einzelnen Warengruppen aus:

Nominal wird der Einzelhandelsumsatz geringfligig wachsen. Im Rahmen einer so
langfristigen Betrachtung bewegt sich dieser Wert in der Mitte einer Prognose-
Bandbreite von rd. 390 bis 420 Mrd. €, die bei Annahme verschiedener Szenarien
aus heutiger Sicht denkbar erscheint. Dennoch gilt als gesichert, dass reale Zu-

wachse nur in begrenztem MaBe zu erwarten sind.

Der ,Food“-Bereich — Nahrungs- und Genussmittel sowie sonstiger kurzfristiger
Haushaltsbedarf (Tiernahrung, Reinigungsmittel, Blumen) kann - gemessen am Ein-
zelhandelsdurchschnitt - trotz anhaltendem Preiswettbewerb leicht Gberdurchschnitt-
lich wachsen. Die Konsumenten werden tendenziell gesiinder/besser essen — Bio-
Produkte und Convenience/ Out of Home bewirken vor allem ein qualitatives
Wachstum, hingegen werden keine gréBeren Mengen nachgefragt.
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Die Entwicklung zeigt vor allem bei Bekleidung/Wasche/Strickwaren und Schuhen
nach unten. Dazu tragen ein rucklaufiger Mengenverbrauch und der Trend zu
preiswerter Bekleidung bei.

Das Segment Einrichtung/Haushalt kénnte bei steigendem Haushaltsbestand mit
10 % leicht Gberdurchschnittlich wachsen, vor allem bezogen auf Mébel/Einrichtung
und auch Hausgerate/Beleuchtung inkl. sanitdre Haustechnik. Impulse gehen dabei
von neuen Technologien und vom Trend zum Rickzug ins eigene Heim aus. Haus-

rat/Eisenwaren und Heimtextilien legen dagegen nur unterdurchschnittlich zu.

Weiteres, wenn auch moderates Wachstum ist im Bereich Bau-, Heimwerker und
Gartenbedarf bei anhaltend hartem Wettbewerb der groBen Filialisten im Handel zu
erwarten. Impulse kommen aber aus dem Freizeitbereich, auch wirken zunehmende

Haushaltszahlen begtinstigend.

,Consumer Electronics® zahlen trotz anhaltend ruindéser Preiskdmpfe nach wie vor
zu den Wachstumssegmenten. Im Einzelnen fallen darunter: klassische Unterhal-
tungselektronik, PC/Zubehdr und Telekommunikation, bespielte Bild- und Tontréger,
PC- und Videospiele/Software sowie Digitalkameras. Mit Blick auf die steigende
Zahl von "Home Offices" wird voraussichtlich auch der Blrobedarf gute Zuwachse
haben.

Bei den Ubrigen Sortimenten wird es nur leichtes Wachstum geben, vor allem beein-
flusst von Kérperpflege/Kosmetika und stark steigenden Ausgaben fir Gesundheit.
Auch Sport- und Spielwaren werden sich mit Blick auf das wachsende Freizeitseg-

ment steigern kénnen.
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Konsequenzen fiir den Einzelhandelsstandort Schwarzenberg

Eine wesentliche EinflussgréBe fir die zukinftige Entwicklung des Schwarzenberger Ein-
zelhandels ist die demographische Entwicklung. Nach den Ausfiuhrungen in Kap. II. 4.3,
wird von einer negativen Bevdlkerungsprognose fiir die Stadt Schwarzenberg ausgegan-
gen. Zugleich wird der Anteil der Kinder und Jugendlichen (unter 18 Jahre) abnehmen,
wahrend der Anteil der Alteren (ab 65 Jahre) stark zunimmt.

Es ist zu erwarten, dass die alter werdende Bevdlkerung auch in Schwarzenberg andere
Bedurfnisse als friihere ,Senioren hat und — sofern sie es sich leisten kann — auch bis ins
hohe Alter nicht nur in Schwarzenberg leben méchte, sondern auch dort einkaufen,
Dienstleistungen nachfragen und Gastronomie- und Freizeitangebote wahrnehmen wird.
Die Bedeutung von sozialen Kontakten und persénlicher Ansprache beim Einkaufen wird
vermutlich steigen, die Bereitschaft zu ,Schnappchenjagden“ an reinen Versorgungs-
standorten hingegen mit hoher Wahrscheinlichkeit zurtickgehen.

Die Standorte historische Altstadt und BahnhofstraBe mit der sudlich angrenzenden ,,Aggl.
Karlsbader Str. - Kaufland- Standort” besitzen nach Einschatzung der BBE sehr gute Vo-
raussetzungen, diesen Bedurfnissen einer wachsenden Bevdlkerungsgruppe gerecht zu
werden. Sie bieten eine stadtebaulich attraktive, kompakte Struktur, die es aufbauend auf
den vorhandenen raumlichen Entwicklungspotenzialen mit einem Mix von Einkaufs-,
Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten attraktiv weiter zu entwickeln gilt. Wichtige
Voraussetzung fur die Nutzung dieser langfristigen Potenziale ist aber, dass dem auch in
Schwarzenberg ansatzweise erkennbaren Trend zur Veranderung der Versorgungsstruk-
turen nun mehr konsequent entgegengewirkt wird. Dies ist besonders bei allen Entschei-
dungen zur Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von nahversorgungs- und zentren-
relevanten Anbietern zu berlcksichtigen.

Neben den stadtebaulichen Rahmenbedingungen ist jedoch auch der ansassige Handel
gefordert, auf die sich abzeichnenden qualitativen Verédnderungen in der Nachfrage zu
reagieren:

e Dem generellen Trend zu einem mdoglichst angenehmen Einkauf der kurzen Wege
mit Beratungs- und Servicekompetenz kdénnen die historische Altstadt von Schwar-
zenberg und die BahnhofstraBe aufgreifen. Dies bildet den zentralen Faktor einer In-
nenstadtentwicklung. Neben der Neuansiedlung attraktiver Einzelhandelsangebote
gehdrt dazu auch die Weiterentwicklung bestehender Angebote. Strategische Erfolgs-
faktoren, wie Ladengestaltung, Warenprasentation, Angebotsinnovation, Mitarbeiter,
sind stérker in den Mittelpunkt der Unternehmensfuhrung zu ricken bzw. in die Revi-
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talisierung aktueller Leerstandsflachen einzubeziehen. Diese Faktoren tragen im ho-
hen MaBe zur Existenzsicherung und zum Markterfolg bei. Zunehmende Attraktivitat
ist zugleich der geeignete Weg, um Chancen fiir zusatzliche Ansiedlungen, fir eine
weitere Verdichtung der Angebotsstrukturen zu eréffnen.

In der Stadtstruktur von Schwarzenberg missen Nahversorgungsstrukturen ver-
schiedene Anforderungen verknipfen: qualifizierte, wohnungsnahe Versorgung, leis-
tungsfahige Standorte mit guter Erreichbarkeit fiir die Mehrheit der Bevélkerung, aber
auch erganzende wohnungsnahe Versorgung zumindest fir Teilbereiche in Abhan-
gigkeit einer wirtschaftlichen Perspektive in kleineren Ortsteilen.

Sport, Gesundheit, Fitness sind Themen, an denen auch altere Zielgruppen klnftig
noch stérker als heute interessiert sein werden. Es gilt, ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen jugendorientierten Angeboten und speziell auf die zunehmende Zahl von
Senioren zugeschnittenen Leistungen zu finden.

Speziell im Bereich des modischen Bedarfs ist es erforderlich, in der zunehmenden
Polarisierung der Nachfrage individuelle Angebotskonzepte mit hoher Kunden- und
Dienstleistungsorientierung weiter zu entwickeln. Austauschbare Warenangebote im
mittleren Preissegment werden an Bedeutung verlieren; stattdessen wird einerseits
die Nachfrage nach preiswerten Produkten noch weiter zunehmen. Andererseits wird
aber auch eine Reaktion des Handels auf die Konsumwiinsche der kaufkraftstarkeren
Bevolkerungsgruppen nach gehobenen Waren, Individualitédt im Angebot und auBer-
gewdhnlichen Serviceleistungen erforderlich.
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V. Einzelhandelsstandortkonzept Schwarzenberg

1. Anforderungsprofil und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels-
standortes Schwarzenberg

Die Sicherung und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Schwarzenberg ist eine
Ubergeordnete Zielstellung der Stadtentwicklung. Diese Aufgabenstellung stellt vor dem
Hintergrund einer auch zukunftig schrumpfenden Bevdlkerung eine Herausforderung dar,
die konsequente Handlungsleitlinien erfordert. Bezogen auf die Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung leiten sich diese aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Stadt
Schwarzenberg ab, eingebunden in topographische und stadtebauliche Rahmenbedin-
gungen.

In Wahrnehmung der Funktion als Stadt im mittelzentralen Stadteverbund muss die Stadt
Schwarzenberg sowohl fir die eigene Wohnbevélkerung als auch fir ein regionales, ein-
zelhandelsrelevantes Einzugsgebiet Gber ein entsprechendes Angebot an Handelseinrich-
tungen verfigen, welches sowohl die Nachfrage nach quantifiziertem Grundbedarf sowie
ein breites Spekirum des spezialisierten héheren Bedarfs abdeckt. Die ErschlieBung tou-
ristischer Potenziale ist eng mit einer individuellen und attraktiven Innenstadt verbunden.
Die wechselseitige Abstimmung dieser Aufgaben unter Beriicksichtigung von Standortpo-
tenzialen in einer Stadt mit besonderen topographischen Bedingungen bestimmt das An-
forderungsprofil fir den Einzelhandelsstandort Schwarzenberg.

Die Stadt Schwarzenberg erzielt ihre regionale Ausstrahlung hauptsachlich durch eine
touristisch ausgerichtete historische Altstadt, dem Hauptgeschéftsbereich in der Bahnhof-
straBe/ Agglomeration Karlsbader StraBe, der Agglomeration am Neustadter Ring/ Grin-
hainer StraBe und dem Baumarktstandort Roter Mihlenweg. Wie bereits in Bewertung der
bestehenden Angebotsstrukturen herausgearbeitet wurde, bedirfen der Erhalt und die
Starkung der Zentralitat der Stadt Schwarzenberg vor allem einer starkeren Konzentration
auf stadtebaulich und einzelhandelsfunktional maBgebliche Angebotsstandorte und da-
runter eines Schutzes der historischen Altstadt und des Hauptgeschéaftsbereiches in der
BahnhofstraBe. Eine weitere Zergliederung des Einzelhandelsbesatzes fuhrt zu einem
Attraktivitatsverlust, welcher nicht nur die Einzelhandels- und stadtebaulichen Strukturen
innerhalb der Stadt Schwarzenberg schadigt, sondern insgesamt die regionalen Versor-
gungsfunktionen.
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Ausstrahlungskraft in die Region und Kaufkraftbindung bilden ein komplexes Wechsel-
spiel. Grundlegende Herausforderung ist umso mehr, die Attraktivitat und Qualitat als Ein-
zelhandelsstandort zu erhalten und weiter auszubauen. Zu den wesentlichen Zielsetzun-
gen fir die Weiterentwicklung der Standortstrukturen im Schwarzenberger Einzelhandel
zahlt folglich die Herausbildung eines komplementaren Systems von Einzelhandelsstand-
orten, welches zur Vernetzung und Abstimmung des Branchenmixes flhrt. Bestehende
Standortstrukturen bilden hierfir eine geeignete Basis, der eingeschlagene Weg bedarf
jedoch einer konsequenten Fortflihrung.

Die VerknUpfung von Stadt- und Handelsentwicklung dient der Attraktivitat und Akzeptanz
des Einzelhandelsstandortes und somit letztlich auch der Starkung der Einzelhandelszent-
ralitat im Oberregionalen Standortwettbewerb. Ausgehend von der erreichten Angebots-
struktur in Schwarzenberg bedarf es zukunftig eines besonderen Schutzes und einer ge-
zielten Weiterentwicklung der historischen Altstadt und des Bereiches in der Bahnhofstra-
Be.

Gleichzeitig ist eine leistungsfahige aber bevorzugt stadtebaulich integrierte Nahversor-
gung zu gewahrleisten, die sich an den Besiedlungsstrukturen und der Erreichbarkeit in
den einzelnen Stadt- und Ortsteilen orientiert. Gegenwartig verfiigt Schwarzenberg bereits
Uber eine qualifizierte Grundversorgung, die das Angebotsspektrum diverser Lebensmit-
telméarkte, erganzt durch Fachgeschafte, einschlieit.

Eine darlber hinaus bestehende, starkere Zergliederung des Einzelhandelsbesatzes in
Streulagen (16% der Schwarzenberger Verkaufsflachen befinden sich in Solitéar- und
Streulagen) begrenzt nicht nur die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit dieser Anbieter son-
dern schadigt zugleich die Einzelhandels- und stadtebaulichen Strukturen innerhalb der
Stadt Schwarzenberg.

Die Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes Schwarzenberg und folglich die Kundenbin-
dung vor Ort ist auch zuklnftig auszurichten an einer abgestimmten Funktionsteilung zwi-
schen der historischen Altstadt, dem sich anschlieBenden Hauptgeschéaftsbereich in der
BahnhofstraBe/ Agglomeration Karlsbader StraBBe, den beiden Einzelhandelsagglomerati-
onen mit groBflachigen Angebotsstrukturen (Neustéadter Ring / Grinhainer StraBe, Roter
Muhlenweg) und gezielten Nahversorgungsstrukturen.
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Das Anforderungsprofil fiir ein Zentrenkonzept Schwarzenberg wird dementsprechend
durch folgende Pramissen und Handlungsschwerpunkte untersetzt:

e Durch eine rdaumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen
die historische Altstadt und die sich anschlieBende BahnhofstraBe in Erganzung mit
der Agglomeration Karlsbader StraBe als zwei zentrale Versorgungsbereiche einer
gemeinsamen Innenstadt gestérkt werden und die Ansiedlung wichtiger zentrenre-
levanter Angebote prioritér in diesen Bereichen erfolgen.

e Die Stadt Schwarzenberg verfligt Uber einen gewachsenen innerstadtischen Be-
reich, welcher sich vom Bahnhof bis in die historische Altstadt auf dem Schlossberg
und die Vorstadt erstreckt. Diese umfassende Innenstadt gliedert sich aus einzel-
handelsfunktionaler Sicht in zwei Versorgungszentren mit sich ergadnzenden Funkti-
onen. Die historische Altstadt, welche die Funktion eines touristischen Zentrums
wahrnimmt, ist durch individuelle Fachgeschaftsstrukturen gepragt. Der sich an-
schlieBende Bereich BahnhofstraBe/ Agglomeration Karlsbader StraBe fungiert als
Hauptgeschaftsbereich, mit wichtigen Magnetanbietern und weiteren Entwicklungs-
potenzialen auch fir Fachmarktkonzepte und gréBere Einzelhandelsbetriebe. Ne-
ben der Verdichtung der Angebotsstrukturen sollen diese beiden Zentren der Innen-
stadt starker als funktionale Einheit zusammengefihrt werden, um zukinftig die
Funktion einer multifunktionalen Innenstadt starker wahrzunehmen. Der Entwicklung
dieser beiden Bereiche wird oberste Prioritat eingerdaumt.

e Die Festlegungen einer Zentren- und Standortstruktur flr Schwarzenberg orientie-
ren sich an Uberschaubaren Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereichen. Durch
eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen zent-
rale Versorgungsbereiche gestarkt werden, die Ausweisung neuer Verkaufsflachen
auBerhalb dieser Zentren vermieden, mit dem Ziel, die urbanen Qualitaten einer le-
bendigen Stadt zu erhalten.

e Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit Gberwiegend
nahversorgungs- und zentrenrelevantem Sortiment sollen vorrangig in stadtebaulich
integrierter Lage erfolgen und haben sich den Versorgungsfunktionen und Ansied-
lungspramissen des Zentren- und Standortkonzeptes unterzuordnen. Diese sind nur
dann zulassig, wenn sie zur Starkung stadtebaulicher Funktionen beitragen.

e Stadtebaulich integriert ist in dem Sinne zu fassen, dass eine weitgehende Integra-
tion in zentrale Versorgungsbereiche sowie in Nahversorgungsstrukturen vorliegt,
die auch fiir nichtmobile Bevélkerungsgruppen gut erreichbar und tiber den OPNV
gut erschlossen sind.

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

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg
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Zentren- und Standortkonzept Einzelhandel

Leitziele einer abgestimmten Zentren- und Standortentwicklung

Die Marktentwicklung im Einzelhandel soll mit dem vorliegenden Zentren- und Standort-

konzept in geordnete Bahnen gelenkt werden. Ziel ist ausdricklich nicht der Eingriff in den

einzelbetrieblichen Wettbewerb, im Mittelpunkt steht vielmehr eine Stadtebau vertragliche

Standortentwicklung, die den Einzelhandel in Ubergeordnete Ziele der Stadtentwicklung

einbindet.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden nachfolgende Ziele verfolgt, die Ziel-

vorstellungen der Stadtentwicklungsplanung aufgreifen und diese speziell fir die Einzel-

handelsentwicklung konkretisieren und untersetzen:

Stdarkung der Funktion als Stadt im mittelzentralen Stadteverbund und der
Zentralitdt der Stadt Schwarzenberg durch eine qualifizierte Weiterentwick-
lung der innerstddtischen, zentralen Versorgungsbereiche Historische Alt-
stadt und BahnhofstraBe/ Agglomeration Karlsbader StraBe — Die Analyse
zeigt, dass die Spielrdume fir Wachstum im Einzelhandel nur sehr gering sind,
dass weniger ein quantitativer Ausbau als vielmehr die raumlich-strukturelle Ver-
besserung der Angebotssituation die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in
Schwarzenberg sicherstellen kénnen. Eine raumlich-strukturelle Weiterentwicklung
bedarf der Konzentration auf eine gezielte Standortstruktur des Einzelhandels, mit
dem Erhalt und der Weiterentwicklung der beiden innerstadtischen Zentren.

Komplementéres System von Anbietern mit Funktionsabstimmung zwischen
innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichen, Nahversorgungszentren,
Nahversorgungslagen und Ergdnzungsstandorten — Eine Abstimmung im
Branchenmix durch Schwerpunktsetzung mit einer auf den Tourismus ausgerichte-
ten Altstadt und einem Hauptgeschaftsbereich entlang der BahnhofstraBe/ Agglo-
meration Karlsbader StraBe, einer wohngebietsintegrierten Nahversorgung und
erganzenden, fachmarktorientierten Standorten am Neustadter Ring und am Ro-
ten Mihlenweg fihrt die spezifische Standortstruktur der Stadt Schwarzenberg zu
einer umfassenden Einzelhandelsstruktur zusammen und starkt insgesamt die
Wahrnehmung und Ausstrahlung als Einzelhandelsstandort im mittelzentralen
Stadteverbund.
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Kompaktheit gewachsener Stadtstrukturen - zielt auf eine Verknlpfung von
Daseinsfunktionen Leben — Wohnen — Arbeiten und auf die Zuordnung bestimmter
Versorgungsfunktionen, d.h. Zentren sind u.a. Bestandteil der sie umgebenden
Wohnbebauung. Dabei ist eine Funktionsbindelung fir attraktive Erlebnisrdume
mit hoher Aufenthaltsqualitat anzustreben.

Urbanisierung statt Devastierung - Entwicklungsperspektiven der zentralen
Versorgungsbereiche als urbane Handels- und Dienstleistungszentren - Kon-
zentration auf stadtebaulich wesentliche Strukturen statt einer Zergliederung ist
dringend angezeigt, um bei rlcklaufiger Nachfrage auch zukinftig der Stadtstruk-
tur aus Einzelhandelssicht eine Entwicklungsperspektive zu geben. Die Stadt
Schwarzenberg verfligt bereits quantitativ Gber einen hohen Verkaufsflachenbe-
satz, folglich sind fur zukinftige Entwicklungen vorrangig innerstadtische Potenzi-
alflachen einzusetzen, zur Sicherung der Nahversorgung sind zudem gezielt die
Nahversorgungszentren zu stérken. Eine gezielte Lenkung von Einzelhandelsan-
siedlungen, verknUpft mit einer Begrenzung bzw. sogar eines Ausschlusses der
Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche ist ein notwendiges Erfordernis.

Identifikationswirkung der Versorgungszentren - Multifunktionale und erlebba-
re Standorte entfalten eine Stadtidentitat, in diesem Sinne sind Handel-Dienst-
leistungen-Gastronomie-Funktionserganzungen als frequenzbringendes Gesamt-
system zu entwickeln.

Sicherung eines hierarchischen Zentren- und Standortgefiiges - ein hierar-
chisch gestuftes Zentren- und Standortgeflige bietet die beste Gewahr zum einen
fir die Sicherung der Nahversorgung in den Stadtgebieten, zum anderen fiir den
Erhalt und Ausbau einer attraktiven, multifunktionalen Innenstadt, welche auch die
Funktion eines Handels- und Dienstleistungszentrums wahrnimmt. Erganzende
Einzelhandelsstandorte sollen eine GrdéBendimensionierung entsprechend ihrer
Versorgungsfunktion und ihres Einzugsgebietes aufweisen, die zentralen Versor-
gungsbereiche in ihrer Funktion und Entwicklung jedoch nicht beeintrachtigen.

Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fiir den tdglichen
Bedarf — Nahversorgung in fuBlaufiger Erreichbarkeit (500 m) ist ein wesentlicher
Bestandteil von Lebensqualitat und gewinnt unter Berilcksichtigung der zu erwar-
tenden demographischen Entwicklung weiter an Bedeutung. Zugleich sind die
Versorgungsfunktionen fir die einzelnen Stadt- und Ortsteile in eine gezielte
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Standortstruktur einzubinden. Die Praferenz einer qualifizierten Versorgung, die
sich an die Siedlungsstrukturen des Stadtgebietes orientiert, ist erklartes Ziel des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwarzenberg und unterstitzt gleichzeitig das
grundsatzliche Ziel der Stadtentwicklung, induziertes Verkehrsaufkommen zu be-
grenzen.

e Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung - Hierzu
gehdrt neben der Integration in Wohnfunktionen insbesondere die Erreichbarkeit
von Zentren zu FuB und Rad, mittels guter OPNV-ErschlieBung, eine effiziente
Auslastung der Verkehrsinfrastruktur durch die Steuerung der Verkehrsstrome
(Leitsysteme) und ein im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege* geknlpftes Versor-
gungsnetz, welches auch Verkehrsaufkommen mindert.

e Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in
den zentralen Versorgungsbereichen — Die Ausrichtung der Einzelhandelsent-
wicklung von Schwarzenberg an einem System mit zentralen Versorgungsberei-
chen und abgestimmten Erganzungsstandorten sichert nicht nur die Entwicklung
attraktiver und lebenswerter Stadtstrukturen sondern gewéhrleistet auch fir alle an
der Einzelhandelsstandort- und Zentrenentwicklung Beteiligten eine Planungssi-
cherheit gegentber stadtebaulich ungeeigneten Entwicklungen.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche sowie standortspezifische Ver-
sorgungsaufgaben, unter Berucksichtigung der prognostizierten Nachfrageentwicklung
und MaBnahmen der Ubergeordneten Stadtentwicklung, flhrt insgesamt zu einer sehr
straffen Zentren- und Standortgliederung, welche die historische Altstadt von Schwarzen-
berg, den Bereich BahnhofstraBe/ Agglomeration Karlsbader StraBe als zwei innerstadti-
sche zentrale Versorgungsbereiche in den Mittelpunkt stellt. Nahversorgungszentren si-
chern die Grundversorgung in den Stadtgebieten.

2.2 Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf den bisherigen Ein-
zelhandelsstrukturen der Stadt Schwarzenberg auf, ist ausgerichtet an der Leitfunktion
des Einzelhandels in multifunktional gestalteten Angebotsstrukturen und strukturiert zwi-
schen gesamtstadtischen bis regionalen Versorgungsfunktionen sowie Nahversorgungs-
funktionen in differenzierter Auspragung.
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Grundsatzlich zu unterscheiden ist zwischen stédtebaulich integrierten Versorgungszen-

tren (zentrale Versorgungsbereiche), wohngebietsintegrierten Nahversorgungsstandorten

und nicht integrierten Erganzungsstandorten des groBflachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

"Zentrale Versorgungsbereiche" sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemein-
de, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch di-
verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungs-
funktion fir die Gemeinde zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion
kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet einschlieBlich einer mdglichen re-
gionalen Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadt- und Ortsteile,
Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur
eingeschrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken.’

Nahversorgungszentren als unterste Ebene von zentralen Versorgungsbereichen
setzen in ihrer Anbieterstruktur voraus, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich
erganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, weil ande-
renfalls der von § 34 Abs. 3 BauGB beabsichtigte Schutz zentraler Versorgungsbe-
reiche der Sache nach auf einen individuellen Schutz einzelner Betriebe vor der An-
siedlung von Konkurrenz in seinem Einzugsbereich hinausliefe.

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

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Schwarzenberg erfolgt
im Funktionsschwerpunkt als Einzelhandels- und Dienstleistungszentren mit entspre-
chendem Bezug zur jeweils rAumlichen Versorgungsfunktion. Zu unterscheiden sind
zwei sich funktional ergdnzende, zentrale Versorgungsbereiche (Touristisches Zent-
rum Historische Altstadt und Hauptgeschaftsbereich BahnhofstraBe / Agglomeration
Karlsbader StraBe) einer umfassenden Innenstadt sowie drei Nahversorgungszen-
tren.

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

2 vgl. Urteil des 7. Senats des OVG NW vom 11.12.2006 (7 A 964/05)
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Nahversorgungslagen und kleinteilige Nahversorger:

Nahversorgungslagen zielen auf eine wohngebietsnahe oder zumindest gut erreich-
bare Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich, erflllen somit eine erganzen-
de Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbereichen.

"Nahversorgungslagen® sind gekennzeichnet durch integrierte Standorte von Le-
bensmittelmarkten (Supermarkte oder Discounter), erganzt durch Fachgeschafte mit
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (einschlieBlich Lebensmittelhandwerk).

Entscheidendes Kriterium sind erganzende Nahversorgungsfunktionen zu den zentra-
len Versorgungsbereichen. Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter
Lage Ubernehmen echte Nahversorgungsfunktionen. In Ausnahmeféllen sind auch
Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Standorte strukturell zur besseren
flachendeckenden Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes oder Stadtteiles
beitragen.

Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der
Rechtsprechung.

Kleinteilige Nahversorger auf Fachgeschéftsebene unterstitzen die fuBlaufige Nah-
versorgung in unterversorgten Wohngebieten oder kleineren Ortsteilen, in denen Le-
bensmittelmarkte keine wirtschaftliche Tragfahigkeit finden. Geeignete Standortlagen
sind gekennzeichnet durch ein zwar begrenztes aber eigenstandiges Bevoélkerungs-
und Nachfragepotenzial, bereits gréBere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten
und eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnstandort.

Mit der Aufnahme der Nahversorgungslagen einschlieBlich kleinteiliger Nahversorger in

das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Schwarzenberg wird ihre funktionale

Bedeutung fur die értlichen Versorgungsstrukturen und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser

Standorte klar definiert. Das Begriffsverstandnis stédtebaulich integrierter Standorte fir

die Nahversorgung stitzt sich auf eine raumliche und funktionale Einbindung innerhalb

eines umliegenden Lebens- und Erlebnisraumes (Stadt- und Ortsteile, Wohngebiete).

Folgende Zentren- und Standortgliederung, die auf einer funktionalen Arbeitsteilung be-

ruht und in nachfolgender Abbildung graphisch dargestellt ist, wird empfohlen:
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Das Zentrenkonzept fokussiert auf die beiden zentralen Versorgungsbereiche einer
gemeinsamen Innenstadt - Touristisches Zentrum Historische Altstadt & Hauptge-
schéftsbereich BahnhofstraBe / Agglomeration Karlsbader StraBe — sowie den drei
Nahversorgungszentren. Alle weiteren, im Zentrenkonzept ausgewiesenen Standort-
strukturen dienen ergdnzenden Versorgungsfunktionen. Dabei ist zu unterscheiden zwi-
schen den beiden Schwerpunktbereichen Sicherung der Nahversorgung und Ergén-
zungsstandorte groBfldachiger Einzelhandel. Diese Zentren- und Standortstruktur ist als
Wertigkeit und Praferenz zu verstehen und fixiert somit konzeptionelle Vorgaben fir die
Einzelhandelspolitik der Stadt Schwarzenberg.

Innerstadtische  Zentren: e raumlich abgegrenzter Entwicklungsbereich in-
nerhalb der Altstadt — Basis fir zusammenhén-
Touristisches Zentrum genden Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz

Hi ische Al in- . e
g;t:;:zgsgn Vc:fst?:;t) (ein ¢ Image- und identitatspragendes Stadtzentrum
e multifunktionaler Innenstadtbereich mit Ausrich-

tung auf die ErschlieBung touristischer Potenziale

& Erlebniseinkauf fur lokale und regionale Nach-

frage

e Schwerpunkt Fachgeschéafte mit individuellen An-
gebotskonzepten und umfassender Branchenmix
bis in den spezialisierten, hdheren Bedarf

e Strategie der qualifizierten Entwicklung — Verdich-
tung der Angebotsstrukturen durch Optimierung
des Flachenbestandes & Qualifizierung der Kon-
zepte - Ansiedlung Ankermieter

e umschlieBt die raumlichen Entwicklungspotenzia-
Hauptgeschaftsbereich le eines funktional zusammenhangenden Haupt-
BahnhofstraBe / Agglome- einkaufsbereiches

ration Karlsbader StraBe e steht in Wechselbeziehung zur Altstadt & dem

Erganzungsstandort Neustadter Ring

e multifunktionaler Angebotsbesatz im Mix von
Handel und Dienstleistungen mit gesamtstadti-
scher und regionaler Ausstrahlung

e umfassende und vielfaltige Branchen- und Be-
triebsgrdBenstruktur ohne Begrenzungen, Investi-
tionsvorranggebiet zur Ansiedlung von Fachmark-
ten und gréBeren Einzelhandelsbetrieben

e Festigung durch quantitativen und qualitativen
Ausbau des Einzelhandelsbesatzes mit zentren-
relevanten Sortimenten
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Nahversorgungszentren
(NVZ)

zuzurechnen sind:
NVZ Heide

NVZ Sonnenleithe
NVZ Grinstadtel

Nahversorgungslagen
zuzurechnen sind:

e Karlsbader StraBe

e Roter Mlhlenweg
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Zentrallage in einem gréBeren Stadtquartier mit be-
reits groBerer Entfernung zu den zentralen Versor-
gungsbereichen der Innenstadt

stadtebaulich integriertes Zentrum mit Versorgungs-
und Identitatsfunktion

NVZ Sonnenleithe und NVZ Grinstadtel ausgewie-
sen in interkommunaler Abstimmung mit der Stadt
Grunhain-Beierfeld und der Gemeinde Raschau-
Markersbach

fuBlaufig erreichbare Versorgung mit Waren und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, aber auch
mittels OPNV und PKW

Lebensmittel-Supermarkt und/oder Discounter sind
als strukturbildende Betriebe vorhanden oder ge-
winscht, weiterhin im Umfeld sind in der Regel zu-
satzlich vorhanden: mehrere Einzelhandelsbetriebe
fir den téaglichen Bedarf (z.B. Backer, Metzger,
Obst- und Gemusegeschaft, Drogeriemarkt, Getran-
kemarkt, Blumengeschaft) und/oder haushaltsorien-
tierte Dienstleistungsbetriebe (z.B. Post, Friseur,
Servicestelle einer Bank) und/oder Gesundheits-
dienstleistungen (z.B. Arzte, Krankengymnastik)
und/oder Gastronomiebetriebe.

Anbieterstruktur mit 1-2 groBflachigen Betrieben
(>800 m?) und 5-10 sonstige Fachgeschafte, zzgl.
Dienstleistungen

Versorgungsfunktion: fuBlaufige Versorgung mit Le-
bensmittel erganzend zu den zentralen Versor-
gungsbereichen

Konzentration auf nahversorgungsrelevante Sorti-
mente

Lebensmittelmarkt als Kernanbieter mit erganzen-
dem Lebensmittelhandwerk (Backer/ Fleischer)

Erganzung durch nahversorgungsrelevante Fachge-
schafte und Dienstleistungen mdglich, soweit sich
aus dieser Agglomerationswirkung keine Ausstrah-
lungskraft Uber die unmittelbare Nahversorgungs-
funktion hinaus entwickelt

Verkaufsflachendimensionierung standortspezifisch
auf die jeweiligen Versorgungsfunktionen abge-
stimmt
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2.3 Sicherung einer qualifizierten, wohnortnahen Grundversorgung durch

das Zentrenkonzept

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist das entscheidende Kriterium flr die langfristige Siche-
rung einer qualifizierten Grundversorgung. Folglich ist die Ausweisung und Entwicklung
geeigneter Nahversorgungsstandorte (Nahversorgungszentren und Nahversorgungsla-
gen) neben dem Schutz der innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiche (Historische
Altstadt & BahnhofstraBe / Agglomeration Karlsbader StraBe) eine wesentliche Aufgaben-
stellung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwarzenberg.

Der Begriff ,Grundversorgung” deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle
Bedurfnisse des Verbrauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet
sind. Im Zusammenhang mit der Grundversorgung wird synonym auch von Nahver-
sorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen, weil die Angebote unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevdlkerung idealerweise fuBlaufig erreicht
werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Ange-
botsspektrum, welche verschiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels
ebenso wie das weitere Warengruppenspektrum des kurzfristigen Bedarfs einschlieBt.
Eine leistungsfahige Grundversorgung bildet die Basis fir eine starkere Nachfragebin-
dung vor Ort in Schwarzenberg. In dieser Wechselwirkung ist eine Abstimmung der
Grundversorgungsfunktionen zwischen den zentralen Versorgungsbereichen der Innen-
stadt (insbesondere dem Hauptgeschaftsbereich BahnhofstraBe/ Agglomeration Karlsba-
der StraBe), den Nahversorgungszentren und den beiden Nahversorgungslagen notwen-
dig.

Abb. 12: Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Nachfrageverhalten

Betriebsforma Qualifizierte der Verbraucher:

Grundversorgung + Taglicher Bedarf /

+ Fachgeschafte / fuRlaufige Nahversorgung

Spezialanbieter
+ Wocheneinkaufe/

» Discounter GroBeinkaufe

* Supermarkte

Branchen:

+ Lebensmittel, einschliellich Lebensmittelhandwerk
« Drogerie / Parfimerie

+ Apotheken

+ Zeitungen / Zeitschriften

* Blumen

« Dienstleistungen (Frisér, Reinigung, ...)
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Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen zahlen Supermarkte, Lebensmitteldis-
counter und Lebensmittel-Fachgeschéafte. GroBflachige Betriebsformen, wie groBe Su-
permarkte (Verbrauchermarkte) und SB-Warenhaduser', kdnnen zwar erginzende Nah-
versorgungsfunktionen Ubernehmen, im Schwerpunkt sprechen sie jedoch ein anderes
Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Verbrauchermérkte zie-
len vorrangig auf den Auto-Kunden zu wdchentlichen GroBeinkdufen, weniger auf den
taglichen Bedarf. Fir Letzteren bevorzugen Kunden kleinere, tbersichtlichere Lebensmit-
telmarkte bzw. bevorzugt Discounter als Nahversorger. Diese unterschiedlichen Zielgrup-
pen bzw. das unterschiedliche Nachfrageverhalten der Kunden bezlglich der verschiede-
nen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbrauchernahen Grundversorgung ein-
zubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der groBflachigen Betriebsformen,
sollen eine verbrauchernahe Grundversorgung erganzen, dirfen diese aber nicht gefahr-
den.

Im Stadtgebiet Schwarzenberg verfligen die 4 Lebensmittel-Discounter und 3 Vollsorti-
menter Uber eine Gesamtverkaufsflache von 8.590 m2. Nachfolgende Tabelle bewertet
diesen Besatz in Relation zum Bevolkerungspotenzial der Stadt Schwarzenberg.

Tab. 13:Ansiedlung von Lebensmittelméarkten im Stadtgebiet von Schwarzenberg 2012

Region Einwohner Anzahl Verkaufs- | qmje |Einwohner| qmje DICHTE-
Flache |Objekt| je Objekt 1.000 INDEX
ingm Einwohner| in%

Discounter + Supermérkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik ' 81.802.257 26.230[ 21.250.000 810 3.119 260 100
ad arzenberg gesa 8 6 6 00 86 054 84 09
Edeka (Am Lindengarten) 1.200|
Netto (Eibenstocker Str.) 710
LIDL (Karlsbader StraBe) 800
Edeka (Neustadter Ring) 1.100|
Aldi (Roter Mihlenweg) 800
Penny (Annaberger StraBe) 590
GroBe Supermérkte + SB-Warenhauser
Vergleichsbasis Bundesrepublik '2 81.802.257 1.875| 9.700.000] 5.173 43.628) 119 100
ad arzenberg gesa 8.326 90 90 8.326 8 6
ahbere gesa 9.60 90 90 9.60
Kaufland (Karlsbader Str.) 3.390

Lebensmittelbetriebsformen gesamt
Vergleichsbasis Bundesrepublik ' 81.802.257 28.105( 30.950.000] 1.101 2.911 378 100

ad arzenberg gesa 8 6 8.990 618 469

" Quelle: EHI Retail Institut
2) Definition: GroBer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m?; SB-Warenhaus ab 5.000 m? ; Supermarkt 400 - 2.500 m2; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Auf Supermarkte (ab 400 m? Verkaufsflaiche) und Discounter entfallt eine Gesamtver-
kaufsflache von 5.200 m?, dies entspricht einer Ausstattungskennziffer von 284 m2 je

! Abgrenzung und Begriffsdefinition gemaB EHI Retail Institut
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1.000 Einwohner. Im Bundesdurchschnitt verfligen Supermérkte und Discounter Uber ei-
nen Flachenbesatz von 260 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwohner, der Besatz in
Schwarzenberg entspricht im Vergleich zum Bundesdurchschnitt somit einer Flachenaus-
stattung von 109%. Dieser Wert kennzeichnet zundchst eine Bedarfsdeckung gegentber
dem értlichen Potenzial, aus Sicht der mittelzentralen Versorgungsfunktionen lasst er aber
noch einzelfallbezogene, standortspezifische Entwicklungspotenziale erwarten.

Dies wird auch bei zusétzlicher Bewertung der Verkaufsflachenausstattung durch groBfla-
chige Betriebsformen deutlich, die starker eine regionale Ausstrahlung erzielen. Der zum
Hauptgeschaftsbereich BahnhofstraBe / Agglomeration Karlsbader StraBe gehérende
Kaufland-Verbrauchermarkt reprasentiert eine Ausstattungskennziffer von 156% gemes-
sen am Einwohnerpotenzial der Stadt Schwarzenberg, aufgrund der regionalen Ausstrah-
lung dieses Standortes ist der Bezug zum Nahbereich jedoch zielfihrender. Insgesamt
ergibt sich fur den Nahbereich eine Ausstattungskennziffer von 95% des Bundesdurch-
schnittes.

In der Summe zeigt sich fur die Stadt Schwarzenberg bereits eine durchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung mit Betriebsformen des Lebensmittelhandels. Die daraus resul-
tierende Versorgungssituation veranschaulicht nachfolgende Abbildung.

Die bisherige Standortverteilung der Lebensmittelméarkte bindet ein GroBteil des Stadtge-
bietes in die Nahversorgungsstrukturen ein, erreicht jedoch nicht jedes Stadtgebiet. Letz-
teres gilt insbesondere flr periphere Stadt- bzw. Ortsteile. Fir die Versorgungsstruktu-
ren in der Stadt Schwarzenberg sind die Einbindung in die Wohnlagen der Kernstadt
(wohnungsnahe Grundversorgung) und die Erreichbarkeit aus den peripheren Orts-
teilen (wohnortnahe Grundversorgung) gleichberechtigte Kriterien zur Beurteilung von
Versorgungsstrukturen.

Im Innenstadtbereich Gbernimmt der Verbrauchermarkt (Kaufland, nérdlich der Altstadt)
zugleich Nahversorgungsfunktionen, erganzt durch die Nahversorgungslage Karlsbader
StraBe (Lidl, stdlich der Altstadt).

Nordlich der Bahnlinie sichern der Supermarkt Edeka innerhalb des Erganzungsstandor-
tes Neustéadter Ring / Grinhainer StraBe sowie die Nahversorgungslage Roter Muhlen-
weg (Discounter Aldi) die Nahversorgung der Stadtteile Neustadt und Sachsenfeld. Der
nordwestliche Stadtteil Neuwelt verfligt infolge fehlender Tragfahigkeit Uber keine eigene
Nahversorgungslage, jedoch Uber Angebote des Lebensmittelhandwerks und einem Klei-
nen Bio-Markt, auBerdem sichert der Ergdnzungsstandortes Neustadter Ring / Griinhainer
StraBe zumindest eine wohnortnahe Versorgung.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg
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Abb. 13: Sicherung der Nahversorgung durch das Zentren- und Standortkonzept im
Stadtgebiet Schwarzenberg

Legende:
Umkreis 500 m — fuBléufige Erreichbarkeit

bestehende Lebensmittelmérkte

Planstandort

/| K tmap, bearbeitet durch BBE

ow )

Positiv hervorzuheben sind die bestehenden Nahversorgungszentren Heide und Grin-
stadtel. Beide liegen in peripheren Stadt- bzw. Ortsteilen von Schwarzenberg.

Das Nahversorgungszentrum Heide (u.a. mit Supermarkt Edeka und Discounter Netto)
sichert eine fuBlaufige Nahversorgung fir die Stadtteile Heide und Rockelmann. Das
Nahversorgungszentrum Grinstéadtel (u.a. mit Discounter Penny) bernimmt durch seinen
Standort unmittelbar auf der Gemarkungsgrenze der Stadt Schwarzenberg (Ortsteil Grin-
stadtel) zur Nachbargemeinde Raschau-Markersbach sogar interkommunale Versor-
gungsfunktionen.

Der stdlich gelegenen Ortsteile Bermsdorf, Erla oder Crandorf bieten bei jeweils geringen
Einwohnerzahlen nur eine begrenzte Tragfahigkeit fir Nahversorgungsstrukturen. Dabei
stehen kleinteilige Nahversorgungsldsungen im Mittelpunkt, so verfligt der Ortsteil Berms-
grin Uber ein Lebensmittel-Fachgeschaft, Lebensmittelhandwerk und einen Getranke-
markt.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr die Stadt Schwarzenberg
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Zum weitergehenden Ausbau von Nahversorgungsstrukturen in den kleineren Ortsteilen
bzw. in unterversorgten Wohnquartieren kann die zukinftige Forderung kleinteiliger
Nachbarschaftsladen beitragen. Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein
zwar begrenztes aber eigenstandiges Bevodlkerungs- und Nachfragepotenzial (vgl. Ortsteil
Bermsgran), bereits groBere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe
Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnstandort.

Die Etablierung kleinteiliger Angebotsstrukturen ist im Einzelfall aber stets an realistischen
Bindungschancen auszurichten. Dabei zeigen sich zwei gegenldufige Tendenzen: Einer-
seits sind die Einkaufsgewohnheiten aufgrund bisher fehlender Angebote oft auf Kauf-
kraftabfluss manifestiert (z.B. Einkauf in Verbindung mit dem Arbeitsweg) und erfordern
entsprechende Akzeptanz eines neuen kleinteiligen Anbieters, andererseits steigt mit der
zunehmenden Alterung der Gesellschaft generell der Nachfrageanteil unmittelbar vor Ort
bzw. im unmittelbaren Wohnumfeld. Aus der demographischen Entwicklung leiten sich
folglich Chancen fur die Nahversorgung ab. Eine zunehmend altere Bevdlkerung ist an
einer wohnortnahen Versorgung nicht nur interessiert (u.a. soziale Aspekte), sondern
auch bei rlcklaufiger Mobilitat darauf angewiesen. AuBerdem sind die zunehmende Sen-
sibilisierung fir Umweltbelastungen und die steigenden Kosten des motorisierten Indivi-
dualverkehrs zu berlcksichtigen, beide Aspekte tragen dazu bei, dass immer haufiger
,2unnodtige Fahrten“ vermieden werden. Dennoch ist in einem wohngebietsintegrierten
Standort mit begrenztem Kundenpotenzial die tatsachliche Nachfrageabschépfung realis-
tisch zu bewerten. Erzielbare Bindungsquoten liegen bei maximal 15-20% der jeweiligen
Nachfrage. Ursachen fir maximal erzielbare Bindungsquoten liegen in der Akzeptanz von
Zeit-Distanz-Aspekten in Relation zum Einzelhandelsangebot durch den Konsumenten.
Kunden orientieren verstarkt auf leistungsféhige Einzelhandelsstandorte, einzig bei Nah-
rungs- und Genussmitteln, ist seitens der Kunden eine parallele Einkaufsstattenwahl zu
beobachten. Kleinteilige Nahversorgungsstrukturen missen sich jedoch die Kundenak-
zeptanz erarbeiten. Der Preis, das Frischeangebot und die Qualitat der Waren sind wich-
tige Faktoren, von denen die Entscheidung flr einen Einkaufsort abhangt. Diesen Krite-
rien stehen aber auch Aspekte, wie persdnliche Atmosphére, Vertrauenswirdigkeit der
Produkte (z.B. Produkte aus der Region) sowie das Bedtirfnis nach Kommunikation, nach
,menschlicher Nahe“, gegeniber. Das zunehmende Gesundheitsbewusstsein und regio-
nale Identitat bieten Anséatze fir neue Angebotsformen. Durch eine spezifische Ange-
botsausrichtung auf die unmittelbaren Kundenwinsche im Umfeld kann sich der Nahver-
sorger im Standortwettbewerb abheben. Kleinteilige Nahversorgungsmodelle erfordern in
jedem Fall einen weit Gberdurchschnittlich engagierten Betreiber und schlieBlich auch die
Unterstitzung der Kommune. Diese zielt nicht in erster Linie auf finanzielle Fragen, wich-
tige Faktoren kdnnen sein: Unterstiitzung bei der Standortsuche zu giinstigen Konditionen
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(z.B. brachliegende Immobilien), Einbindung der Nahversorgung in die Entwicklung vitaler
Wohnquartiere, geordnete Ansiedlungspolitik im Einzelhandel, welche die Nahversorgung
nicht gefahrdet sowie Unterstiitzung bei notwendigen Planungsarbeiten u.a..

Eine unzureichende Nahversorgung bei bereits gréBerer Entfernung zu Alternativstandor-
ten im Stadtgebiet Schwarzenberg erweist sich derzeit der nérdliche Stadtteil Sonnen-
leithe, ungeachtet eines tragféahigen Potenzials von ca. 2.700 Einwohnern. An verschie-
denen Einzelstandorten sind ein kleinerer Lebensmittelhandel, Lebensmittelhandwerk und
Getrankehandel ansassig, sie bieten jedoch keine umfassende und konzentrierte Nahver-
sorgung. Folgerichtig wird im Zentrenkonzept ein neues Nahversorgungszentrum Sonnen-
leithe aufgenommen, welches bestehende Strukturen (Arzte, Dienstleistungen, kleinteili-
ger Einzelhandel) und das konkrete Planvorhaben eines Lebensmitteldiscounters (Netto)
einschlieBt. Dieses Nahversorgungszentrum liegt auf der Gemarkungsgrenze zur Stadt
Grinhain-Beierfeld, es schlieBt Grundstiicke beider Stadte ein und wird ebenfalls inter-
kommunal abgestimmte Versorgungsfunktionen Gbernehmen.

Fir die zuklnftige Entwicklung der Schwarzenberger Nahversorgungsstrukturen bleibt
festzuhalten, dass im Mittelpunkt eine Funktionssicherung und —verbesserung der woh-
nungsnahen oder zumindest wohnortnahen Versorgung steht. Dieser Aufgabe dient eine
differenzierte Funktionszuweisung zu zentralen Versorgungsbereichen und Nahversor-
gungslagen, wobei die untere Stufe nicht in unmittelbarem Standortwettbewerb zu den
Ubergeordneten Zentren stehen sollte.

Kern auch der Nahversorgungsstruktur bilden in der Stadt Schwarzenberg die beiden in-
nerstadtischen zentralen Versorgungsbereiche. Diese werden ergéanzt durch zuklnftig
drei Nahversorgungszentren im Norden, im Sidwesten und im Sldosten des Stadtgebie-
tes. Nahversorgungslagen ergénzen ein moglichst flachendeckendes Netz der fuBlaufigen
Erreichbarkeit. Diese abgestimmten Funktionen sind durch entsprechende Verkaufsfla-
chendimensionierungen abzusichern.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg
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3. Zentren- und Standortstrukturen im Stadtgebiet Schwarzenberg

Fir die zentralen Versorgungsbereiche werden Zentrenpéasse erstellt, die zusammenfas-
send raumliche Abgrenzung und Lage im Stadtgebiet, Versorgungsfunktionen und Ein-
zugsbereiche sowie die Entwicklungsziele des jeweiligen zentralen Versorgungsbereiches
darstellen.

Diese Zentrenpésse charakterisieren schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche mit § 9 Abs. 2a
BauGB). Sie sind in der Anlage des Zentrenkonzeptes beigeflgt.

3.1 Innenstadt Schwarzenberg: Zentraler Versorgungsbereich —
Historische Altstadt

Der zentrale Versorgungsbereich ,Historische Altstadt ist Teilbereich der Innenstadt von
Schwarzenberg mit eigenstandigen Versorgungsfunktionen.

Abb. 14: Ansichten der historischen Altstadt von Schwarzenberg
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Schwarzenberg verfugt Uber eine historische Altstadt mittelalterlichen Ursprungs, welche
auch um neuzeitliche Gebaude erganzt wurde. Das urban gewachsene Zentrum ist kom-
pakt. Innerhalb der Altstadt nehmen das Schloss, die St. Georgen-Kirche, das Meissner
Glockenspiel und eine Vielzahl historischer Gebdudeensemble eine zentrale Stellung ein.
Die raumliche Ausdehnung der Altstadt ist aufgrund der erhéhten Lage und durch den
Verlauf der Schwarzwasser begrenzt.

Mit der schrittweise erfolgten, umfassenden Sanierung der Altstadt, eingeschlossen histo-
risch wertvoller Gebaudesubstanz und kultureller Sehenswirdigkeiten, wurde die Qualita-
ten der Schwarzenberger Altstadt nachhaltig in den Vordergrund geriickt. Einen wesentli-
chen Beitrag hat die Ausweisung des Sanierungsgebietes ,Altstadtbereich“ dazu geleistet.
Von der Schwarzenberger Stadtverordnetenversammlung wurde am 08.03.2001/
30.03.2004 per Satzungsbeschluss die Festsetzung des Sanierungsgebietes beschlos-
sen, welches zu groBen Teilen den jetzt abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereich
,Historische Altstadt“ umschlieft.

Der zentrale Versorgungsbereich ,Historische Altstadt® liegt auf dem Schlossberg, der mit
einer H6he von ca. 593 m Uber die Kernstadt ragt. Die nérdliche Ausdehnung wird durch
die BadstraBe begrenzt, welche in West-Ost-Richtung verlauft. In &stlicher Richtung ist
das Schwarzenberger Schloss eingebunden. In stdlicher Richtung begrenzen die Vor-
stadt und der Hammerweg den Zentralen Versorgungsbereich. Die Vorstadt ist trotz der
topographisch bedingten Hohenunterschiede in den rdumlichen Abgrenzungsbereich ein-
zubeziehen. Altstadt und Vorstadt stellen ein gemeinsames touristisches Zentrum dar, die
zudem durch den Lift verbunden sind. Die westliche Begrenzung ist am Brunnengraben
zu ziehen, einschlieBlich Teilbereichen der Erlaer StraBe und der Eibenstocker StraBe in
stidwestlicher Richtung. Nordwestlich ist ebenso ein Teilstlick des Steinweges zur histori-
schen Altstadt hinzuzuzahlen. Eingebunden sind jeweils die begleitende Bebauung bzw.
die angrenzenden Grundstlicke.

Nachfolgender Abbildung ist die exakte Zuordnung des zentralen Versorgungsbereiches
,Historische Altstadt” zu entnehmen. Diese vorgenommene Abgrenzung kennzeichnet die

Funktion eines zusammenhangenden Handels- und Dienstleistungsschwerpunktes.
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Abb. 15: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich ,Historische Altstadt"

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Schwarzenberg

61



E<

Handelsberatung

Wie bereits ausgeflhrt, besteht fur Besucher die Méglichkeit die Altstadt Gber einen Lift zu
erreichen. Der groBzigig angelegte Parkplatz am Hammerweg ermdglicht auch dem mo-
torisierten Besucher den Zugang Uber den Lift zur Altstadt.

Wie schon in der Betrachtung der Angebotsstrukturen deutlich wurde, stellt die historische
Altstadt hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung keinen Angebotsschwerpunkt im
Stadtgebiet Schwarzenbergs dar. Lediglich 5% der Gesamtverkaufsflaiche werden in der
Altstadt gebiindelt. Aktuell sind 41 der insgesamt 197 Einzelhandelsanbieter im Zentralen
Versorgungsbereich ,Historische Altstadt* ansassig.

Entscheidende Versorgungsfunktion als zentraler Versorgungsbereich ist vielmehr die
konzeptionelle Ausrichtung der Angebotsstrukturen auf den Erlebniseinkauf fir lokale und
regionale Nachfrage sowie zur ErschlieBung touristischer Potenziale.

Im gesamten Altstadtbereich finden sich Fachgeschéafte mit individuellen Angebotskon-
zepten und umfassender Branchenmix bis in den spezialisierten, hdheren Bedarf.

Innerhalb des Zentrumsbereiches bilden der Markt, Obere und Untere SchlossstraBBe so-
wie die Eibenstocker StraBe, Standorte mit dem hdchsten Einzelhandelsbesatz und damit

funktionale Schwerpunkte.

Die Obere SchlossstraBe verfigt Giber 13 Geschéafte mit insgesamt 405 m2 Verkaufsflache
und stellt damit die StraBe mit dem hdchsten Einzelhandelsbesatz dar.

Westlich an die Obere SchlossstraBe anschlieBend befindet sich der Markt. Insgesamt
haben sich hier 9 Anbieter angesiedelt, darunter auch der verkaufsflachengréBte Anbieter
der historischen Altstadt ,Bergglas Hausrat und Geschenke®. Insgesamt befinden sich am
Markt 540 m? der Gesamtverkaufsflache der historischen Altstadt. Erganzt wird das An-
gebot durch gastronomische Einrichtungen.

Nordlich an den Markt schlieBt sich die Untere SchlossstraBe an, u.a. mit sechs Einzel-
handelsbetrieben, einer Sparkassenfiliale und einem Reisebilro. Die Gesamtverkaufsfla-
che bel&uft sich auf 240 m2.

In der Eibenstocker StraBBe, welche stdlich an den Markt anschlieBt, befinden sich eben-
falls sechs Einzelhandelsbetriebe. Deren Verkaufsflache beldauft sich auf insgesamt
290 m?, flachengréBter Anbieter ist ein Bekleidungsgeschaft (Fashion Lounge).
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Weitere StraBenziige verfigen ebenfalls Uber einen Einzelhandelsbesatz, jedoch in ge-
ringerer Auspragung nach Anzahl der Betriebe bzw. Gesamtverkaufsflachen.

Die genannten Fachgeschaftsstrukturen weisen in der Mehrzahl sehr attraktive und indivi-
duelle Angebotskonzepte auf, insbesondere auch in den innerstadtischen Leitbranchen.
So finden sich u.a. sechs Bekleidungsboutiquen, zwei Anbieter fiir Schuh- und Lederwa-
ren, ebenfalls sechs Fachgeschafte fur Glas/Porzellan/Keramik, Geschenkartikel und
Kunstgegenstande oder drei Uhren / Schmuck-Anbieter. Zugleich verdeutlichen diese
Anbieterzahlen jedoch auch das Kernproblem des zentralen Versorgungsbereiches, das
Erreichen einer kritischen Masse* als Einzelhandelsstandort.

Die insgesamt begrenzte Anzahl von 41 Einzelhandelsanbietern erzielt selbst bei attrakti-
ven Einzelkonzepten in der Gesamtheit keine ausreichende Magnetwirkung. Die Folge
sind Frequenzprobleme in der Altstadt, mit entsprechenden wirtschaftlichen Auswirkungen
auf den Einzelhandelsbesatz. Im Januar 2013 weist der abgegrenzte zentrale Versor-
gungsbereich ,Historische Altstadt“ insgesamt 10 leerstehende Ladenlokale auf. Einen
Schwerpunkt bildet dabei das Umfeld des Marktes, an welchem zusatzlich auch das Hotel
& Restaurant ,Ratskeller” geschlossen ist. Diese Leerstandsquote ist in Relation zu den
Bestandsstrukturen als ausgesprochen hoch zu bewerten.

Es wird deutlich, der zentrale Versorgungsbereich ,Historische Altstadt“ bedarf eines ge-
zielten Schutzes sowie einer Weiterentwicklung. Diese folgt einer Strategie der qualifizier-
ten Entwicklung durch Verdichtung der Angebotsstrukturen mit Optimierung und umfas-
sender ErschlieBung des Flachenbestandes bei weiterhin hohen Anspriichen an die Qua-
lifizierung der Konzepte. Eine Ansiedlung von Ankermietern ist durchaus anzustreben,
allerdings wird auch zukulnftig der Verkaufsflachenbestand der Altstadt mehrheitlich aus
kleinteiligen Fachgeschaften bestehen. Die erforderliche Vielfalt der Angebote und Laden-
lokale fir einen Erlebniseinkauf, fir einen Stadtbummel der Touristen ist der Weg und das
Ziel, weniger Einfluss ist dagegen von der GréBe einzelner Magnetanbieter zu erwarten.
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Entwicklungsperspektiven des zentralen Versorgungsbereiches ,Historische Altstadt” sind
somit von der gezielten Lenkung zentrenrelevanter Angebote selbst auf Basis kleinteiliger

Fachgeschaftsstrukturen abhangig. Abb. 16: Tourismusrelevanz als Basis
des zentralen Versorgungsbe-

Zur starkeren ErschlieBung der touristischen reiches ,Historische Altstadt*

Potenziale (vgl. Abschnitt 11.5) ordnet sich der

Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt o 4
in eine multifunktionale Ausstrahlung ein. Ge-
tragen vom historischen Altstadtensemble mit
seinen Sehenswirdigkeiten und unterstitzt von
regelmaBigen Veranstaltungen / Events (z.B.
Altstadt- und EdelweiBfest, Schwarzenberger
Weihnachtsmarkt) entfaltet die Altstadt eine
hohe, Uberregionale touristische Ausstrah-

lungskraft.

Die ErschlieBung dieser touristischen Potenzia-
le fir den Einzelhandel ist eng mit Themen der
Aufenthaltsqualitdt und Verweildauer verbun-
den, wobei sich der Einzelhandel in einem An-
gebotsmix mit Gastronomie und Dienstleistung
einordnet. Eine notwendige Weiterentwicklung
der Gastronomie trégt entscheidend zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches bei,
vordringliche Aufgabe ist die Revitalisierung
des Hotel / Restaurants ,Ratskeller” in expo-
nierter Lage am Markt.

Fazit: Die schutzenswerten Funktionen des
zentralen Versorgungsbereiches ,Historische
Altstadt® sind gepragt durch die Bindelung aus

Erlebnisshopping - Tourismus — stadtisches
Leben, sie spiegeln im besonderen MaBe den

Kern eines urbanen Zentrums wider.
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3.2 Innenstadt Schwarzenberg: Zentraler Versorgungsbereich — Bahnhof-
straBe / Agglomeration Karlsbader StraBe

Der zweite innerstadtische zentrale Versorgungsbereich nimmt die Funktion eines inner-
stadtischen Hauptgeschéftsbereiches wahr. Er gliedert sich in den straBenbegleitenden
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes entlang der BahnhofstraBe und der Agglome-
ration Karlsbader StraBe, einem Einzelhandelskomplex mit einem Kaufland-Verbraucher-
markt als Kernanbieter. Beide Teilbereiche bilden eine funktionale Einheit.

Eine enge Wechselbeziehung besteht zum zentralen Versorgungsbereich ,Historische
Altstadt” bereits in der Tatsache begriindet, dass die BahnhofstraBe als nérdliche Zufahrt-
straBe zur historischen Altstadt fungiert. Die Wechselbeziehung ist zudem durch die
raumliche Nahe begriindet, die Agglomeration Karlsbader StraBe liegt ca. 100 m Luftlinie
vom Beginn des zentralen Versorgungsbereiches ,Historische Altstadt* entfernt. SchlieB-
lich zielen beide innerstadtische zentrale Versorgungsbereiche auf eine abgestimmte
Funktionsergénzung.

Abb. 17: Ansichten der BahnhofstraBe und der Agglomeration Karlsbader StraBe
(Kaufland-Standort)
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Der nachfolgenden Abbildung ist die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungs-
bereiches zu entnehmen. Sie umfasst die rdumlichen Entwicklungspotenziale als funktio-

nal zusammenhangender Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort.

Abb. 18: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich ,BahnhofstraBe / Agglomeration
Karlsbader StraBe*

In nérdlicher Richtung erstreckt er sich bis an den Busbahnhof mit benachbartem Haupt-
bahnhof. Das Schwarzwasser und im weiteren Verlauf die Karlsbader StraB3e stellen die
Ostliche Begrenzung dar. Den stdlichen Abschluss bildet die Agglomeration um den Ver-
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brauchermarkt. Der Teilbereich der BahnhofstraBe wird in westliche Richtung zusatzlich
durch die topographischen Begebenheiten (Erhdhung Totenstein) begrenzt. In die Ab-
grenzung eingebunden sind jeweils die begleitende Bebauung bzw. die angrenzenden
Grundsticke.

Die ErschlieBung des zentralen Versorgungsbereiches erfolgt durch die BahnhofstraBe
und die Karlsbader StraBe. Das Parkplatzangebot ist aufgrund der straBenbegleitenden
Parkmdglichkeiten in der BahnhofstraBe und durch den Kundenparkplatz der Agglomera-
tion Karlsbader StraBe als ausreichend anzusehen. Direkt angrenzend an den zentralen
Versorgungsbereich befinden sich zudem der Busbahnhof und der Bahnhof der Stadt
Schwarzenberg, wodurch auch nicht motorisierten Kunden eine Anbindung gesichert ist.

GemanB der Analyse der Schwarzenberger Einzelhandelsstrukturen sind aktuell 30 Einzel-
handelsanbieter in diesen zentralen Versorgungsbereich ansassig, zusammen verfligen
sie Uber einen Verkaufsflachenanteil von 16%, mit Schwerpunkt in der Agglomeration
Karlsbader StraBe.

Die Zufahrt zur Agglomeration Karlsbader StraBe erfolgt sowohl von der BahnhofstraBe
als auch von der Karlsbader StraBe. Dieser Einzelhandelskomplex mit insgesamt
5.110 m? Verkaufsflache umfasst neben dem Kaufland-Verbrauchermarkt als zweiten
groBflachigen Anbieter einen AWG-Modemarkt, zusétzlich sind typische Konzessionare
eines Verbrauchermarktes und weitere Fachgeschéfte (u.a. Schuhe, 2x Bekleidung, Ku-
chen) vertreten. Der Standort sichert eine qualifizierte Grundversorgung flr die Bewohner
der Kernstadt, dabei strahlt dieser in das gesamte Stadtgebiet aus und stellt einen Fre-
quenzbringer fir den gesamten zentralen Versorgungsbereich dar.

Die Zufahrt von der BahnhofstraBe bildet zugleich den Beginn eines straBenbegleitenden
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatzes. Der Verlauf der BahnhofstraBe verfigt tUber
einen ausgepragten Mix verschiedener Nutzungen und Branchen. Neben dem Angebot
von Dienstleistungen (Gesundheit, Versicherungen, Banken, Reisebliro) existieren auch
gastronomische Angebote, die vom Café bis zum Imbiss reichen. Der Einzelhandelsbe-
satz basiert aktuell auf insgesamt 18 Anbietern mit zusammen 1.440 m2 Verkaufsflache.
FlachengrdBter Einzelhandelsanbieter ist eine Intersport-Filiale. Darlber hinaus préagen 7
Fachgeschéfte in den innerstadtischen Leitbranchen fir Bekleidung und Schuhe das Bild.

Der zentrale Versorgungsbereich BahnhofstraBe / Agglomeration Karlsbader StraBe kann
mit dem aktuellen Anbieterbesatz und insbesondere durch die genannten Magnetanbieter
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bereits die Funktion eines innerstadtischen Hauptgeschéaftsbereiches mit gesamtstadti-
scher und regionaler Ausstrahlungskraft ausfillen, ist im Standortwettbewerb mit den bei-
den Erganzungsstandorten aber zukinftig weiter zu starken.

Abb. 19: Potenzialflachen an der BahnhofstraBe

Verfligbare Potenzialflichen am Standort der ehemaligen Post sowie Entwicklungspoten-
ziale durch Leerstande in der BahnhofstraBe und in der Markthalle sind fir eine gezielte
Lenkung von zentrenrelevanten Fachmarkten oder groBeren Einzelhandelsfachgeschaf-

ten zu nutzen.
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3.3 Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentren sind Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung und zielen
auf die fuBlaufige Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs.
Idealerweise setzen sie sich aus einem Lebensmittelmarkt und Fachgeschéften des kurz-
fristigen Bedarfs, beispielsweise Lebensmittelhandwerk, Zeitungen/Zeitschriften oder
Blumen, zusammen. Weitere zentrenrelevante Sortimente des mittel- bis langfristigen
Bedarfs bleiben auf erganzende Versorgungsfunktionen beschrankt. Dartber hinaus bie-
ten sich wohngebietsnahe Dienstleistungen und Gastronomie an.

Nahversorgungszentrum Heide

Innerhalb des Zentrenkonzeptes der Stadt Schwarzenberg Ubernimmt das Nahversor-
gungszentrum Heide zentrale Funktionen einer qualifizierten Nahversorgung flr die Stadt-
teile Heide und Rockelmann. Die Entfernung zu den innerstadtischen zentralen Versor-
gungsbereichen ,Historische Altstadt* und ,BahnhofstraBe / Agglomeration Karlsbader
StraBe” betragt ca. 1,6 bzw. 2 km. Die Lage an der gut frequentierten Hauptverkehrsach-
se erweitert die Ausstrahlung des Nahversorgungszentrums bis in die stdlich gelegenen
Ortsteile (Bermsgriin, Erla), unterstiitzt somit eine zumindest wohnortnahe Nahversor-
gung der peripheren Ortsteile.

Abb. 20: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Heide

itet durch BBE H.
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Der Standort des Nahversorgungszentrums erstreckt sich Gber den Kreuzungsbereich

ErzstraBe / Eibenstocker StrafBe.

Das Nahversorgungszentrum bildet zwei Pole aus, zum einen um den Supermarkt Edeka
an der ErzstraBe, zum anderen um den Discounter Netto-Markendiscount an der Eiben-
stocker StraBe. Beide Lebensmittelmarkte werden erganzt durch kleinteilige Fachgeschéf-
te, im Standortbereich des Supermarktes finden sich Backer, Blumen, Obst/Gemiise, Be-
kleidung, Post und ein Kiosk, im Umfeld des Lebensmitteldiscounters befinden sich Spar-
kasse, Textilshop, Elektrogerate/Unterhaltungselektronik mit Werkstatt und Physiothera-
pie. Beide Standortbereiche liegen ca. 200 m voneinander getrennt, verknlpft durch einen
Schulkomplex (nicht eingebunden in den zentralen Versorgungsbereich) und einer Gast-

statte (,Muggefugg”“) mit Kegelbahn.

Beide Stadtteile — Heide und Rockelmann — sind Gberwiegend durch Wohnfunktion ge-
pragt, mit zusammen annahernd 3.800 Einwohner. Das Nahversorgungszentrum Heide
reprasentiert im besten Sinne eine wohngebietsintegrierte und tberwiegend fuBlaufig er-
reichbare Nahversorgung. Darlber hinaus ist des Nahversorgungszentrum sehr gut per
PKW und mit dem o6ffentlichen Nahverkehr zu erreichen, Haltestellen befinden sich vor

dem Schulkomplex und neben dem Supermarkt Edeka.

Eine Weiterentwicklung zielt vorrangig auf den Erhalt als zentralen Versorgungsbereich,
gegebenenfalls auf Erganzungen im Bereich nahversorgungsrelevante Fachgeschafte

und Dienstleister.

Abb. 21: Ansichten zum Nahversorgungszentrum Heide
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Nahversorgungszentrum Sonnenleithe (in Entwicklung)

Der Stadtteil Sonnenleithe mit annahernd 2.700 Einwohnern verfligt bisher tber eine un-
zureichende Nahversorgungssituation. Einzelne kleinere Standorte, darunter Lebensmit-
telhandwerk, ein Getrdnkemarkt oder ein kleiner Lebensmittelmarkt mit ca. 300 m? Ver-
kaufsflache, Ubernehmen sicherlich Nahversorgungsfunktionen, eine umfassende, mittel-
fristig gesicherte Grundversorgung kdénnen sie nicht absichern. Die periphere Lage des
Stadtteiles mit bereits deutlicher Entfernung zum Stadtzentrum (ca. 3 km bis zum Beginn
des zentralen Versorgungsbereiches BahnhofstraBe / Agglomeration Karlsbader StrafB3e
bzw. ca. 2,4 km bis zum Erganzungsstandort Agglomeration Neustadter Ring / Grinhai-
ner Str.) erfordert bereits erheblichen Zeit-Wegeaufwand zur Grundversorgung. Partiell
wird diese derzeit auch durch Anbieter der benachbarten Stadt Griinhain-Beierfeld Gber-

nommen.

Die Entwicklung einer gesicherten Grundversorgung fir den Stadtteil Sonnenleithe ist ein
wesentliches stédtebauliches Ziel der Stadt Schwarzenberg. Als relativ junger Stadtteil
von Schwarzenberg, ist er besonders durch Bebauung in Plattenbauweise gekennzeich-
net. Fir den gesamten Stadtteil liegt ein Handlungskonzept Sonnenleithe, Fortschreibung
2010/11 vor, welches Prioritdten der Stadtentwicklung bis 2025 definiert. Dazu zahlen in
unterschiedlichen Planungsrdumen die Standortentwicklung fir hochwertiges Wohnen,
die Aufwertung der Wohnfunktion im Bestand aber auch der Ruck- und Umbau, letzterer
mit Nachnutzung fUr individuelle Wohnformen. Eingebunden ist die Weiterentwicklung des
Stadtteilzentrums an der Sachsenfelder StraBe als zentraler Versorgungs-, Dienstleis-
tungs- und Begegnungsort.'

Ein neues Nahversorgungszentrum Sonnenleithe kann sich in dieses Handlungskonzept
einordnen. Nachfolgende Abbildung zeigt Empfehlungen zu dessen Abgrenzung. Das
abgegrenzte Areal entspricht innerhalb der Stadt Schwarzenberg weiten Teilen des Stadt-
teilzentrums. Bereits vertreten in diesem Bereich sind ein Arztehaus, sowie ein Ge-
schéaftskomplex mit Sparkasse und kleinteiligen Fachgeschaften (Obst/Gemiise, Backer,
Reisebdro, Blumen).

Dartber hinaus besteht aktuell ein Planvorhaben fiir einen Lebensmittel-Discounter mit
ca. 1.000 m? Verkaufsflache, erganzt durch einem Backshop im Eingangsbereich (Plan-
standort in nachfolgender Abbildung gekennzeichnet). Dieses Planvorhaben fligt sich in

! vgl. Stadt Schwarzenberg, Handlungskonzept Sonnenleithe, Fortschreibung 2010/11, Plan 6 — Prioritaten
der Stadtteilentwicklung bis 2025
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das umfassende Ziel eines stadtteilbezogenen Nahversorgungszentrums ein. Auf den
Stadtteil Sonnenleithe entfallen knapp 15% des gesamtstadtischen Nachfragepotenzials.
Allein fir Nahrungs- und Genussmittel besteht eine Nachfrage von 5,4 Mio. €, flr den
gesamten kurzfristigen Bedarfsbereich von 7,9 Mio. €. Dieses Potenzial kann durch die
angestrebten Angebotsstrukturen des Nahversorgungszentrums erschlossen werden.

Abb. 22: Empfehlung zur Abgrenzung eines Nahversorgungszentrums Sonnenleithe in
interkommunaler Abstimmung

Das Areal des neuen Nahversorgungszentrums liegt unmittelbar an der Gemarkungs-
grenze zur Stadt Grinhain-Beierfeld, die Siedlungsgebiete beider Stadte gehen direkt
ineinander Uber. Oben stehende Abbildung kennzeichnet zugleich die Gemarkungsgrenze
nérdlich der Sachsenfelder StraBe.

Aus gutachterlicher Sicht wird ein gemeinsames, leistungsfahiges Nahversorgungszen-
trum in interkommunaler Abstimmung fiir die umliegenden Siedlungsgebiete beider Stadte
empfohlen. Eine Gesamtabgrenzung wirde die Bebauung beiderseits der Sachsenfelder

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Schwarzenberg

72



E<

Handelsberatung

StraBe und zusétzlich in der Stadt Grinhain-Beierfeld die Grundstiicke Am Gewerbepark
sowie an der RichterstraBe (u.a. aktueller Tedi-Markt) einbinden.

Grundsatzlich zielt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept auf die Ausweisung eines
Nahversorgungszentrums als pragender Teil des Stadtteilzentrums Sonnenleithe, dessen
Abgrenzung zunéachst bis zur Gemarkungsgrenze der Stadt Schwarzenberg reicht, die
stadtgebietstbergreifende Abgrenzung wird als anzustrebende Entwicklungsoption ge-
meinsam mit der Stadt Griinhain-Beierfeld aufgenommen.

Nahversorgungszentrum Grinstadtel

Das Nahversorgungszentrum Grlnstadtel fungiert bereits als gemeinsamer Einzelhan-
delsstandort der Stadt Schwarzenberg mit der benachbarten Gemeinde Raschau-
Markersbach. Fir den kleinen Ortsteil Grinstadtel mit ca. 780 Einwohnern ist er der maB-
gebliche Nahversorgungsstandort, die Entfernung zu den zentralen Versorgungsberei-
chen der Innenstadt betragt bereits mehr als 3 km. Ausstrahlungseffekte sind auch in den
benachbarten Stadtteil Wildenau méglich.

Abb. 23: Abgrenzung Nahversorgungszentrum Grinstadtel
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Der Gesamtstandort gliedert sich aktuell in zwei Gebaudekomplexe, zwischen denen die
Gemarkungsgrenze der Stadt Schwarzenberg zur Gemeinde Raschau-Markersbach ver-

[auft.

Der Gebaudekomplex auf dem Stadtgebiet Schwarzenberg wird durch einen Lebensmit-
tel-Discounter (Penny) genutzt, ergadnzt durch ein Fachgeschéft fir Geschenkartikel, einer
Sparkassen-SB-Station sowie einer Physiotherapie. Im Geb&udekomplex auf dem Ge-
meindegebiet Raschau-Markersbach sind integriert Backer, Metzger, Bike-Shop, Getran-

kemarkt sowie Pfennighaus.

Der Einzelhandelsstandort verfligt insgesamt Uber eine Verkaufsflache von 1.065 m?
(zzgl. Dienstleister). Dessen wirtschaftliche Tragfahigkeit ist nur durch die stadtgebiets-

Ubergreifende Versorgungsfunktion gesichert.

Die Stadt Schwarzenberg erkennt diesen sich unmittelbar an den Wohngebieten des Ort-
steiles Grlnstadtel anschlieBenden Versorgungsstandortes als Nahversorgungszentrum
an und strebt eine Ausweisung des Nahversorgungszentrums in interkommunaler Ab-

stimmung mit der Gemeinde Raschau-Markersbach an.
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3.4 Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer méglichst flachendeckenden Nahversorgung
im Stadtgebiet Schwarzenberg zur funktionalen Ergédnzung der zentralen Versorgungsbe-
reiche. Mit ihrer Aufnahme in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Schwar-
zenberg wird ihre funktionale Bedeutung fir die fuBlaufige Grundversorgung und letztlich
das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen beschranken sich in ihrer Funktion auf eine wohnungsnahe Grund-
versorgung mit Waren des téaglichen Bedarfs. Kernanbieter ist stets ein Lebensmittelmarkt
erganzt mit Lebendmittelhandwerk (Bécker, Fleischer). Eine zusatzliche Standortagglo-
meration mit kleinteiligen Fachgeschéaften im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbe-
reich und/oder Dienstleister ist méglich. Vorausgesetzt, dass durch die Agglomeration
keine Uber den unmittelbaren Nahversorgungsbereich wirkende Standortattraktivitat mit
nachfolgenden, negativen Wettbewerbseffekten nach sich zieht.

Folgende aktuelle Nahversorgungslagen werden ausgewiesen:
e Karlsbader StraBe
e Roter Mihlenweg

Nahversorgungslage Karlsbader StraB3e

Die Nahversorgungslage liegt stdlich des zentralen Versorgungsbereichs ,Historische
Altstadt®, unmittelbar an der Karlsbader StraBe. Diese bildet eine wichtige Verbindungs-
achse zwischen der Kernstadt Schwarzenbergs und den stdlichen Ortsteilen Bermsgrin,
Erla und Crandorf. Die Entfernung bis zum Beginn des zentralen Versorgungsbereiches
,Historische Altstadt® betragt ca. 500 m, zu beachten ist zusatzlich die unterschiedliche
Hoéhenlage. Die Entfernung zur Agglomeration Karlsbader StraBe (Kaufland-Standort)
betragt ca. 900 m.

Nachfolgende Abbildung kennzeichnet die Abgrenzung, eingebunden sind die Standorte
aller aktuellen Anbieter in ihren Baugrenzen sowie die zugehdrigen Parkflachen. Kernan-
bieter ist ein Lebensmittel-Discounter (Lidl) mit Backer und Fleischer im Eingangsbereich,
weiterer Einzelhandel ist durch einen Textil-Discounter (Kik) und einen Getrdnkemarkt
vertreten. Die Verkaufsflachendimensionierung umfasst insgesamt 1.455 m2, der Le-
bensmittel-Discounter bleibt unter der Schwelle zur GroBflachigkeit.
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Das Umfeld der Nahversorgungslage ist iberwiegend durch Wohnbebauung in Form von

Ein- und Mehrfamilienhduser gekennzeichnet.

Die Nahversorgungslage Karlsbader StraBe erfullt im besten Sinne die Forderungen einer
erganzenden Nahversorgung zu den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichen.
Ihre Versorgungsfunktion schlieBt die sudliche Altstadt, die Vorstadt bis zum Umfeld Ba-
renackerweg ein, eine weitergehende Ausstrahlung wird in Richtung der Ortsteile Erla und
Crandorf erzielt.

Die Entwicklungsperspektiven orientieren auf einen Erhalt dieses Standortes ohne Ver-
kaufsflachenerweiterung. Zukinftige Angebotsentwicklungen sind auf nahversorgungsre-
levante Sortimente zu konzentrieren, zusatzliche zentrenrelevante Sortimente sind infolge
der Nachbarschaft zu den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichen auszuschlie-
Ben.
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Nahversorgungslage Roter Mihlenweg

Die Nahversorgungslage Roter Mihlenweg ist siedlungsstrukturell in das nérdliche Stadt-
gebiet eingebunden und liegt zudem verkehrsgtinstig, ca. 2,6 km norddstlich des zentra-
len Versorgungsbereiches ,Historische Altstadt” und ca. 1 km vom Ergé&nzungsstandort
Agglomeration Neustadter Ring / Grinhainer StraBe. Die Nahversorgungslage liegt unmit-
telbar benachbart zum Erganzungsstandort Baumarkt Roter Mihlenweg.

Die Abgrenzung ist in der nachfolgenden Abbildung ersichtlich. Die Zufahrt fir den Kun-
denverkehr erfolgt sowohl Uber den Roten Mihlenweg (stdlich) als auch Uber die Siidan-
bindung (6stlich).

Abb. 25: Abgrenzung Nahversorgungslage Roter Mihlenweg
BN W TR S D

Kernanbieter der Nahversorgungslage ist ein Lebensmittel-Discounter (Aldi), weiterhin
vertreten sind ein Textil-Discounter (NKD), ein Getrankemarkt, Lebensmittelhandwerk
(Backer und Fleischer), ein Schuhgeschaft und ein Lotto-Laden sowie der aktuelle Leer-
stand eines ehemaligen Drogeriegeschaftes (Schlecker-Filiale). Die Gesamtverkaufsfla-
che der Nahversorgungslage Roter Miihlenweg belauft sich auf 1.730 m2, der Lebensmit-
tel-Discounter bleibt in seiner Verkaufsflachendimensionierung unterhalb der Schwelle zur
GroBflachigkeit.
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Das Umfeld der Nahversorgungslage ist durch ein gemischtes Nutzungsspektrum ge-
pragt. Entlang der Siidanbindung, welche 6stlich des Standortes verlauft, erstrecken sich
Uberwiegend Wohnbauten. Auf der gegeniberliegenden Seite des Roten Muihlenweges
befindet sich eine Kleingartenanlage. Folglich Gbernimmt die Nahversorgungslage primar
die Versorgung der Bevdlkerung im fuBlaufigen Nahbereich des Stadtteiles Sachsenfeld.
Aufgrund einer guten Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit sowie den Agglomerationsef-
fekten mit dem benachbarten Baumarktstandort wird eine zusatzliche gesamtstadtische

Ausstrahlung erzielt.

Entwicklungsperspektiven setzen gleichfalls bei der Bestandssicherung und einer zukinf-
tig stéarkeren Ausrichtung auf nahversorgungsrelevante Sortimente an. Die aktuelle Ver-
kaufsflachendimensionierung ist als Obergrenze eigenstandiger Nahversorgungsfunktio-
nen einzuschatzen, ein zusatzlicher Ansiedlungsdruck ist zu vermeiden.
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4, Erganzungsstandorte fiir groBflachigen Einzelhandel

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an Ergénzungsstandorten
erfolgt grundsatzlich Uber Festsetzungen in Bebauungsplanen bzw. in Vorhabens- und
ErschlieBungsplanen. In der Stadt Schwarzenberg bestehen zwei mafBgebliche Ergén-
zungsstandorte mit jeweils definierten Funktionszuweisungen im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes.

Nachfolgend werden fiir die bestehenden Ergédnzungsstandorte der Stadt Schwarzenberg

e Agglomeration Neustédter Ring/ Griinhainer StraBBe
e Baumarkt / Roter MUhlenweg

der aktuelle Anbieterbesatz, Standortlage und die Funktionseinbindung in das Einzelhan-
delskonzept skizziert sowie mit bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen abge-
stimmt.

Erganzungsstandort Agglomeration Neustéadter Ring/ Grinhainer StraBe

Der Erganzungsstandort ,Neustéadter Ring/ Grinhainer StraBe” ist im nérdlichen Stadtge-
biet positioniert und weist durch die direkte Lage an der StraBe der Einheit, welche dem
innerértlichen Verlauf der B 101 folgt, eine verkehrsglnstige Lage auf.

Der Standort liegt ca. 500 m nérdlich vom Beginn des innerstadtischen zentralen Versor-
gungsbereiches ,BahnhofstraBe / Agglomeration Karlsbader StraBe“ entfernt. Die Entfer-
nung zum innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich ,Historische Altstadt® belduft
sich auf ca. 1,3 km.

Nachfolgende Abbildung kennzeichnet die Abgrenzung: Das Areal wird nérdlich von der
StraBe der Einheit, dstlich durch den Verlauf der Robert-Koch-StraBe, stdlich durch die
Grinhainer StraBe und den Neustadter Ring und westlich durch die Ansiedlung eines
Automobilcenters begrenzt.

Der Erganzungsstandort besteht aus mehreren Kernanbietern, die sich gegenseitig er-
ganzen. Im 6stlichen Bereich der Agglomeration ist ein Baumarkt (Lorenz-Baumarkt) mit
benachbartem Getrdnkemarkt und einem Heimtiermarkt (Fressnapf) angesiedelt. Westlich
der Grinhainer StraBe findet sich der Komplex aus Supermarkt (Edeka) und Ring-Center,
letzteres beherbergt mehrere Einzelhandelsbetriebe Uberwiegend des mittelfristigen Be-
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darfsbereichs. Erganzt wird der Einzelhandelsbesatz durch ein Spielcasino, eine Disko-
thek, ein Kino sowie diverse Dienstleister.

Abb. 26: Abgrenzung Erganzungsstandort Agglomeration Neustadter Ring/ Griinhainer
StraBe

Der Erganzungsstandort Neustadter Ring/ Grlnhainer StraBe umfasst aktuell ca.
10.300 m? Verkaufsflache, dies entspricht einem Anteil von 26% der Schwarzenberger
Einzelhandelsflache. FlachengréBter Anbieter ist der Lorenz-Baumarkt mit einer Flache
von ca. 6.150 m2. Auf den Komplex aus Supermarkt und Ring-Center entfallen ca. 3.600
m2, zuzurechnen sind 18 Einzelhandelsbetriebe. Zusétzlich sind aktuell mehrere Leer-
sténde zu verzeichnen.

Der Ergénzungsstandort erweist sich als flachengréBter Einzelhandelsstandort der Stadt
Schwarzenberg und durch seine rdumliche Nahe als wichtigster Wettbewerbsstandort der
innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiche mit vergleichbarem Branchenspektrum.

Far den Erganzungsstandort liegt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Schwarz-
wasser aus dem Jahr 1993 vor. Das Bebauungsplangebiet geht deutlich Uber die Ab-
grenzung des Erganzungsstandortes hinaus, letztere umfasst im Wesentlichen die beiden
Sondergebiete SO2 — Einkaufen/Handel und SO3 — Baumarkt.
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Im Sondergebiet SO2 — Einkaufen/Handel sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe / Ein-
kaufszentren mit einer Gesamtverkaufsflache von 7.600 m2 im Non-Food-Bereich (davon
5.500 m? Médbelverkauf) sowie 800 m? im Food-Bereich zuldssig. Innenstadtrelevante
Fachgeschéfte sind ausgeschlossen.’

Im Sondergebiet SO3 — Baumarkt ist ein Baumarkt mit einer maximalen Verkaufsflache
von 3.000 m2 zuléssig. ?

Der Bebauungsplan befindet sich aktuell in Uberarbeitung, nach SchlieBung des ehemali-
gen Mobbelhauses sowie den zwischenzeitlichen Entwicklungen im Ringcenter und am
Baumarktstandort stimmen Festsetzungen und aktueller Einzelhandelsbesatz nicht mehr
Uberein. Ziel ist es, neue planungsrechtliche Festsetzungen zu erarbeiten, die

e ein zukunftsfahiges Angebotskonzept des Ergédnzungsstandortes umfassen, wel-
ches sich am aktuellen Besatz und den Entwicklungszielen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes ausrichtet,

e insbesondere in zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengruppen die ma-
ximal zuldssigen Verkaufsflachenobergrenzen betriebsformenspezifisch festsetzt.

Erganzungsstandort Roter Miihlenweg/ Obi-Standort

Der Erganzungsstandort ,Baumarkt / Roter MUhlenweg* ist ein Solitdstandort eines Obi-
Bau- und Heimwerkermarktes mit Gartencenter im nordwestlichen Stadtteil Sachsenfeld.
Der Standort liegt unmittelbar am innerértlichen Verlauf der BundesstraBe B101, die Zu-
fahrt erfolgt Gber den Roten Mihlenweg.

Die Abgrenzung als Erganzungsstandort konzentriert sich auf den Gebaudekomplex des
Bau- und Gartenmarktes, einschlieBlich Freiverkaufsflachen und Parkflachen.

Der Ergéanzungsstandort liegt unmittelbar neben der Nahversorgungslage Roter Mahlen-
weg. Das weitere Umfeld wird westlich durch den Verlauf der Schwarzwasser begrenzt.
Sudlich des Roten Muhlenweges befindet sich eine Kleingartenanlage.

' vgl. Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Schwarzwasser, Textliche Festsetzungen, Abschnitt IV.:
SO2/Einkaufen/Handel, Punkt 1: Art der baulichen Nutzung

2 vgl. Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Schwarzwasser*, Textliche Festsetzungen, Abschnitt VIII.: SO3/Baumarkt,
Punkt 1: Art der baulichen Nutzung
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Die Gesamtverkaufsflache des Erganzungsstandortes belauft sich auf ca. 8.000 m?2 (incl.
gewichteter Verkaufsflachen).'

Abb. 27: Abgrenzung Erganzungsstandort Baumarkt / Roter Miihlenweg

Kartengrundlage: Geoportal, bearbeitet durch BBE Handelsberatung

Der Erganzungsstandort Ubernimmt auch zuklnftig wichtige gesamtstéadtische und regio-
nale Versorgungsfunktionen und bleibt wichtiger Trager mittelzentraler Versorgungsfunk-
tionen der Stadt Schwarzenberg.

Far diesen Standort liegen bisher keine planungsrechtlichen Regelungen vor, gemaB den
Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (vgl. Handlungsschwerpunkt 6 im
Abschnitt VII) ist eine planungsrechtliche Absicherung erforderlich. Festzusetzen ist die
Betriebsform eines Bau- und Gartenmarktes, die zentrenrelevanten Randsortimente sind
gemalB Handlungsschwerpunkt 5 zu begrenzen.

! Gewichtung der Gesamt-Verkaufsflachen nach BHB-Schliissel: Warmflachen = 100%, Kalthallen und tiber-
dachte Freiflachen = 50%, sonstige Freiflachen = 25%
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VI. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwick-

lung

1. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche

Instrumentarien

Um die Ansiedlung neuer und die Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe in Ein-
klang mit den raumordnerischen und stadtebaulichen Zielvorstellungen zu bringen, steht
im BauGB und in der BauNVO ein geeignetes und ausdifferenziertes Steuerungsinstru-
mentarium zur Verfigung. Diese Instrumente missen allerdings auch konsequent einge-

setzt werden.

Fur die planerische Steuerung der Standorte fir Neuansiedlungen und Erweiterungen von
Einzelhandelsbetrieben ist ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, in dem neben den
Entwicklungszielen vor allem die zentralen Versorgungsbereiche und die anderen stadte-
baulich sinnvollen Standorte rdumlich und funktional bestimmt werden und in dem auch
eine ortsspezifisch entwickelte Sortimentsliste festgelegt wird, eine unentbehrliche Grund-
lage fir die stadtebauliche Rechtfertigung der jeweiligen Bauleitplanung und die Abwa-
gung auch mit den privaten Belangen der Grundstiickseigentimer und Betriebsinhaber.

Dass ein solches stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs 6 Nr 11 BauGB in
der bauleitplanerischen Abwéagung zu berlcksichtigen ist, wird vom Gesetz in § 9 Abs. 2a
BauGB fiir einfache Bebauungsplane im unbeplanten Innenbereich noch einmal aus-

drtcklich eingefordert.

Uber die Bauleitplanung werden zum einen die in dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept festgelegten stédtebaulich gewlinschten Standorte durch entsprechende Baugebiets-
festsetzungen abgesichert. Zum anderen ist dem Ansiedlungsdruck an stadtebaulich un-
erwinschten Standorten durch Verzicht auf Sondergebietsausweisungen fir Einzelhan-
delsgroBprojekt und durch Festsetzungen zum Ausschluss und zur Beschrankung des
zentrenrelevanten Einzelhandels konsequent zu begegnen.

Ein besonderer Augenmerk gilt nach dem BauGB der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche. Dieses Anliegen ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 als wichtiger Planungs-
grundsatz ausdricklich erwahnt. In § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist im Rahmen des inter-
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kommunalen Abstimmungsgebotes sichergestellt, dass sich Gemeinden auch auf die
Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen und dadurch zentren-
schéadliche Planungen in Nachbargemeinden abwehren kénnen. In § 34 Abs. 3 BauGB ist
geregelt, dass von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden ausgehen dirfen. Der bereits erwahnte § 9 Abs. 2a BauGB ermég-
licht ergdnzend dazu Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan zur Erhaltung
oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbereich.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben ergibt sich flr den
Uberplanten Innenbereich aus § 30 BauGB in Verbindung mit den Baugebietsfestsetzun-
gen des jeweiligen Bebauungsplanes und den Baugebietsvorschriften der BauNVO0. Von
besonderer Bedeutung ist hierbei der § 11 Abs. 3 BauNVO, wonach die darin aufgefiihr-
ten EinzelhandelsgroBprojekte nur in Kerngebieten oder in eigens hierfir festgesetzten
Sondergebieten zulassig sind.

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

Bei Altstandorten des groBflachigen Einzelhandels auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche kann eine Uberplanung insbesondere mit differenzierten Sondergebietsfestset-
zungen erforderlich sein, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zugunsten ins-
besondere der zentralen Versorgungsbereiche und einer zukunftsféhigen Nahversor-
gungstruktur sicherzustellen.

Eine planerische Steuerung kann auch fir den nicht groBflachigen Einzelhandel bis zu
einer Verkaufsflache von 800 gm notwendig sein. Dies gilt vor allem fir Discounter und
weitere Anbieter von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten. Diese Steue-
rung ist auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Starkung der Innenstadt und Si-
cherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur) und auf die festgelegten Einzel-
handelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auszurichten.

Hierzu kdnnen in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur
Beschrankung des (nicht groBflachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzel-
handels nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und im unbeplanten Innenbereich Festsetzungen
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in einem einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB erforderlich werden. Hierbei
sind auch vorhandene Einzelhandelsstandorte in die Uberplanung einzubeziehen, da die-
se sich durch Erweiterungen oder nachfolgende Ansiedlungen zu Konkurrenzstandorten
entwickeln und dadurch zentrale Versorgungsbereiche und integrierte Nahversorgungsla-
gen gefahrden kénnen. Hier ist jeweils zu prifen, ob noch ein erweiterter Bestandsschutz
Uber Festsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO bzw. § 9 Abs. 2a BauGB gewahrt werden
kann oder ob eine Beschrankung auf den passiven Bestandsschutz (d.h. Beschréankung
nur auf den genehmigten Bestand) erforderlich ist.

Fazit: Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt den zielgerichteten Ord-
nungsrahmen fir all diese Planungen zur Verfigung Um die gesetzten Ziele zu erreichen,
muss das Konzept konsequent bauleitplanerisch umgesetzt werden, indem einerseits
stadtebaulich wiinschenswerte Vorhaben durch entsprechende Bebauungsplanfestset-
zungen planungsrechtlich ermdglicht und andererseits stédtebaulich problematische
Standortentwicklungen durch Ausschlussfestsetzungen in festgesetzten Baugebieten
nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und im unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a
BauGB sowie durch die Uberplanung von bestimmten Altstandorten vermieden werden.
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2. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
»~Sortimentsliste Schwarzenberg*

Vorrangiges Ziel fur Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatz-
schwerpunkten bei zentrenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen
Standortkonzept sein, diese vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen ,Histori-
sche Altstadt” und ,BahnhofstraBe / Agglomeration Karlsbader StraBe* von Schwarzen-
berg einzubinden, bzw. dessen Entwicklungschancen nicht durch weitergehende Entwick-
lungen an anderen Standorten zu gefahrden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir
das Einzelhandelsangebot eines zentralen Versorgungsbereiches pragend und daher fur
einen starken und intakten zentralen Versorgungsbereich bedeutsam sind. Als zentrenre-
levant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in
peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und
daraus resultierenden Verdrangungseffekten in innerstédtischen zentralen Versorgungs-
bereichen fihren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein
Sortiment bereits in einem innerstadtischen Zentrum vertreten ist. Dies bedeutet, dass
auch Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht
bzw. nur in einem geringen Umfang in den beiden innerstadtischen zentralen Versor-
gungsbereichen von Schwarzenberg angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag
zu einer attraktiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzusehen sind. Realisti-
sche Entwicklungschancen dieser Sortimentsbereiche, die standortspezifisch insbesonde-
re in den beiden innerstadtischen Zentren auch umsetzbar sind, bleiben diesen auch vor-
behalten. Die Zentren ,Historische Altstadt* sowie ,BahnhofstraBBe / Agglomeration Karls-
bader StraBe” von Schwarzenberg kénnen warengruppenspezifische Entwicklungspoten-
ziale erschlieBen, die bereits gegenwartig in Fachgeschéftsstrukturen vorhanden sind,
jedoch weiter ausgebaut werden sollten. Folglich sollte der Focus zentrumsstarkender
Leitbranchen auf die innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich gerichtet sein.

Dieses Verstandnis zentrenrelevanter Sortimente ist flr die Zentrenentwicklung in
Schwarzenberg existenziell wichtig. Die verfligbaren Nachfragepotenziale und Bindungs-
chancen erfordern eine besondere Praferenz der zentralen Versorgungsbereiche, unab-
héangig von der Frage, ob das einzelne Sortiment bereits gegenwartig starker in den Zen-
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tren vertreten ist. Eine Konzentration verbleibender Entwicklungschancen auf die gesamte
Innenstadt von Schwarzenberg ist die Ubergeordnete Zielsetzung zur Herausbildung er-
lebbarer Versorgungszentren mit Stadtidentitat fir Einwohner und Besucher.

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

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht
oder nur in geringem Umfang in den zentralen Versorgungsbereichen vertreten sind und

fir die Zentrenentwicklung keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

GewissermaBen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des
kurzfristigen Grundbedarfs, die von allen Bevélkerungsschichten und Altersgruppen
gleichermaBen nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kur-
zen Abstanden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fir we-
niger mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit ver-
brauchernah gelegenes Angebot gewahrleistet werden sollen. Folglich ist der besondere
Schutz einer fuBlaufigen Nahversorgung ein wichtiges Anliegen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu zent-
ralen Versorgungsbereichen kdnnen diese bei Beachtung der spezifischen stédtebauli-
chen und versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen auch an Standorten zugelassen
werden, die einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen. Diese, als Nahversorgungs-
lagen oder als kleinteilige Nahversorger in das Zentrenkonzept aufgenommenen Standor-
te, konzentrieren sich ausschlieBlich auf nahversorgungsrelevante Kernsortimente geman
der nachfolgend aufgestellten ,Sortimentsliste Schwarzenberg®.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbe-
hérden und Tragern o&ffentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeinglltige
Aufstellung ist jedoch nicht mdéglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts
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Muinster vom 03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird u. a. aus-
geflhrt, dass es keine Legaldefinition fir die Einordnung eines zentrenrelevanten Sorti-
mentes gibt. Sollen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche bestimmte Warensorti-
mente an nicht integrierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht
des OVG Munster einer individuellen Betrachtung der jeweiligen 6rtlichen Situation.

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Stadt Schwar-
zenberg folgende Sortimentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grund-
bedarfs den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundsatzlich ist auch
das Sortiment "Getranke" als nahversorgungsrelevant einzustufen. Im Falle der Vertriebs-
form des Getrankefachmarktes, die Uberwiegend Getranke in groBen Gebinden und in
Mehrwegverpackungen anbieten und fast ausschlieBlich von Pkw-Kunden aufgesucht
werden (Standortanforderungen mit guter Anfahrbarkeit und groBzligig bemessenen
Stellplatzangeboten) wird oftmals auch die Ansiedlung in Gewerbegebietslage zugelas-
sen. Speziell fUr die Stadt Schwarzenberg ist eine derartige Zuldssigkeit ausschlieBlich
auf den Einzelfall bei Kombination mit iberwiegender GroBhandelstétigkeit zu begrenzen.
Kleinere, ausschlieBlich an Endverbraucher verkaufende Getrankemérkte kdnnen in den
zentralen Versorgungsbereichen (insbesondere Nahversorgungszentren) oder in den
Nahversorgungslagen integriert werden und somit zur Starkung dieser Standorte beitra-
gen.

Tiernahrung/ Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster
und Ziervdgel sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe "Zoologischer Bedarf" wer-
den gegenwartig in Schwarzenberg in einem Fachmarkt (Fressnapf), in den beiden Bau-
markten und in den Vertriebsformen des Lebensmittelhandels geflhrt.

Da fiir Sortimente ,Heimtiernahrung®, ,Zoologischer Bedarf* und ,Lebende Tiere* auch
zukinftig der Angebotsschwerpunkt auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches lie-
gen wird und flr dessen Funktionsféhigkeit eine geringere Bedeutung haben, werden die-
se als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfimerie

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

Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel

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

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachge-
fragt, weshalb die hierauf spezialisierten Fachgeschéfte einen Einzugsbereich bendtigen,
der in der Regel Uber den Nahbereich hinausgeht. Medizinisch-orthopadische Artikel sind
deshalb als zentrenrelevant anzusehen.

Papier-, Buiro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Blicher

Die Sortimente Papier-, Blro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Blcher erfillen die oben aufge-
fihrten Kriterien der Zentrenrelevanz, die innerstadtischen Zentren bieten in diesem
Spektrum noch deutliche Entwicklungschancen (vgl. aktuelle Nachfragebindung).

Zeitschriften gehéren zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und Vollsortiment-
Lebensmittelbetrieben.

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

Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Haus-
rat/ Geschenkartikel, Spielwaren/ Hobby/ Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-,
Bettwasche), Unterhaltungselektronik/ PC/ Kommunikation, Elektrohaushaltswaren
(ohne ElektrogroBgerate), Foto/Optik/Akustik, Uhren/ Schmuck

Alle aufgefihrten Warengruppen erfillen im hohen MaBe die Kriterien der Zentrenrele-
vanz (s. 0.). Gerade in diesen Warengruppen ist die Praferenz innerstadtischer Entwick-
lungschancen von besonderer Bedeutung.

ElektrogroBgerate werden aufgrund des Flachenbedarfs und der Pkw-Orientierung der
Kunden als nicht-zentrenrelevantes Sortiment aufgenommen.

Sportartikel (ohne Campingartikel)

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

Campingartikel werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen -
insbesondere flr Zelte und Zeltzubehdr - nur noch in Ausnahmeféllen vom innerstadti-
schen Einzelhandel gefuhrt und deshalb als nicht-zentrenrelevant betrachtet.
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Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmaobel

Bau- und Heimwerkerbedarf ist auf Fachgeschéaftsebene zwar auch in einigen Solitar- und
Streulagen vertreten. Die maBgeblichen Anbieter dieses Branchenspektrums stellen je-
doch die beiden Baumarktstandorte (Lorenz, OBI) sowie Wohnberatung Neuwelt dar.

Dartber hinaus haben Baumarkte und Mdbelhduser einen groBen Flachenbedarf und
realisieren dabei nur geringe Flachenproduktivitaten. Sie sind in die innerstadtischen Ein-
kaufslagen deshalb nur schwer integrierbar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmo-
bel sind deshalb als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnitt-
blumen und Gartenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf,
Gartengeréte, Topfpflanzen und PflanzgeféaBe werden grundsatzlich vor allem Gber Gar-
tencenter/Gértnereien verkauft, die aufgrund ihrer niedrigen Flachenproduktivitat und ih-
res Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben sind.
Die Waren des Gartenbedarfs werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Schnittblumen werden dagegen zumeist Uber Fachgeschafte verkauft, sind daher grund-
satzlich als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen, durch ihre Kopplung an das typische
Nachfrageverhalten der Verbraucher fir den taglichen Bedarf sind sie zugleich als nah-
versorgungsrelevant einzustufen. Letztere Festlegung erlaubt in der Stadt Schwarzenberg
auch die Einbindung von Blumenladen in Nahversorgungszentren und Nahversorgungs-
lagen.

Haustextilien (Haus- und Tischwasche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Deko-
rations- und Mébelstoffe, Vorhdnge, Kissenbeziige, Auflagen), Teppiche/ textile Bo-
denbelage

Far diese Warengruppen wird ebenfalls ein Differenzierung empfohlen: Heimtextilien sind
in Schwarzenberg vorrangig in den Erganzungsstandorten (Baumarkte, Ringcenter) oder
in Streulagen (Raumausstatter) vertreten, sollten jedoch zur Aufrechterhaltung der Ent-
wicklungsperspektiven Innenstadt folglich auch zentrenrelevant bleiben, dies gilt auch fir
Tischwésche. Letztere sollten flr qualifizierte Fachgeschéfte in der Innenstadt vorbehal-
ten sein.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober-
und Unterdecken) sowie Teppichen und textilen Bodenbelagen dar. Die Standortanforde-
rungen dieser Warengruppen sind Uberwiegend mit denen der Sortimente Bau- und
Heimwerkerbedarf sowie Wohnmdbel zu vergleichen, weshalb sie als nicht-
zentrenrelevant einzustufen sind.
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Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhange wird im Folgenden eine
,Sortimentsliste Schwarzenberg® fir die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimente in der Stadt Schwarzenberg vorgeschlagen. Sie stitzt sich auf die
Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).

Die Anwendung der Zentrenliste muss anhand der unterschiedlichen Hierarchiestufen des
Zentrenkonzeptes gewichtet erfolgen. Zentrenrelevante Sortimente bleiben vorrangig den
innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichen ,Historische Altstadt® und ,Bahnhof-
straBe / Agglomeration Karlsbader StraBe“ vorbehalten. Nahversorgungsrelevante Sorti-
mente als Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente bilden dariiber hinaus den Kern
der Nahversorgungsstrukturen fir Schwarzenberg.
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»Sortimentsliste Schwarzenberg*
zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

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

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

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

zentrenrelevante Sortimente

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Biicher, Papier, Schreibwa-
ren/ Biiroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

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

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf

Sportartikel

Medizinische und orthopéadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

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

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

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

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

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

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

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

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fir Bekleidung und
Wasche (WZ-Nr. 47.51)

Haushaltsgegensténde ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche (aus WZ-Nr. 47.53)

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

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

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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VIl. Leitlinien zur Umsetzung der Einzelhandels- und Zentren-
konzeption der Stadt Schwarzenberg

Der Erhalt und die Starkung von Schwarzenberg innerhalb des mittelzentralen Stédtever-
bundes Silberberg sind untrennbar mit der Entwicklung der Versorgungsstruktur von
Schwarzenberg verkniipft. Neben den definierten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird
insbesondere Uber den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums die Entwick-
lungsrichtung der Versorgungsstruktur maBgeblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Praferenzen und Wer-
tigkeiten der Einzelhandelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf die Entwicklung
der innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgungszentren.

Mit den folgenden Leitlinien wird das Leitbild zur kinftigen Einzelhandelsentwicklung kon-
kretisiert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Sie
bilden eine Grundlage flUr transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und bau-
leitplanerische Abwéagungen. Im Kontext mit der Sortimentsliste Schwarzenberg zur Fest-
legung zentrenrelevanter Sortimente wird eine rechtssichere Ausgestaltung von Entschei-
dungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder Standortveranderungen
gewahrleistet.

Der abgesteckte Rahmen flr Einzelfallentscheidungen sichert einerseits die notwendige
Flexibilitdt andererseits bleibt der Focus auf die gesamtstadtische Entwicklung gerichtet.

Die jeweiligen Leitlinien geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und ansied-
lungsinteressierten Anbietern eine Orientierung und gewahrleisten die notwendige Pla-
nungs- und Investitionssicherheit.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg

93



E<

Handelsberatung

Leitlinie 1 — Zwei innerstadtische Zentren in Funktionsergéanzung:

Die topographischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen begriinden die
Ausweisung von zwei innerstadtischen Versorgungsbereichen - die historische Alt-
stadt und der Hauptgeschéftsbereich, diese werden als Investitionsvorranggebiete
definiert.

Die zukunftsfahige Ausrichtung des Einzelhandelsstandortes Schwarzenberg im Kontext
zur Sicherung zentralértlicher Funktionen bedarf einer konzentrierten Ansiedlungsstrate-
gie. Die Altstadt besitzt aufgrund ihrer historischen Gebaudesubstanz und Silhouette gute
Voraussetzungen fir einen innerstadtischen Erlebnisbereich, welcher die touristische
Nachfrage, jedoch auch die lokale und regionale Nachfrage anspricht. Ein umfassender
Branchenmix mit individuellen Angebotskonzepten des Handels, der Gastronomie und
Dienstleistungen sichert die Funktion der Altstadt als attraktiver Einzelhandelsstandort. In
Ergédnzung dazu tbernimmt der Hauptgeschaftsbereich (BahnhofstraBe / Agglomeration
Karlsbader StraBe) die Funktion, ein nachfragegerechtes Angebot im Mix verschiedener
Betriebsformen- und -gréBen zu sichern und weiter zu entwickeln. In diesem Wechselspiel
kann der Handel seine Schllsselrolle fiir eine attraktive Innenstadtentwicklung und als
Erlebnisraum fur Einwohner und Besucher ausflllen.

Der Erhalt und die Weiterentwicklung beider Zentren ist die Ubergeordnete Zielsetzung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Schwarzenberg, folglich sind einzelhandelsre-
levante Investitionen vorrangig, entsprechend der jeweiligen Mdglichkeiten und Funktion,

auf die Zentren zu lenken

Leitlinie 2 — Prioritat der innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiche innerhalb
der Wechselbeziehung mit den Ergédnzungsstandorten des groBflachigen Einzel-
handels:

Mittelzentrale Versorgungsfunktionen werden in der Stadt Schwarzenberg ergan-
zend zu den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichen vom Ergéanzungs-
standort ,,Baumarkt Roter Miihlenweg“ und vom Erganzungsstandort ,,Agglomera-
tion Neustadter Ring / Griinhainer StraBe“ wahrgenommen. Zukiinftige Standort-
entwicklungen in der gesamtstadtischen Angebotsstruktur erfordern eine Prioritét
der innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiche, Entwicklungen an den Ergéan-
zungsstandorten des groBflachigen Einzelhandels sind in ihrer Auswirkung auf
zentrale Versorgungsbereiche zu prifen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schwarzenberg

94



E<

Handelsberatung

Beide Erganzungsstandorte — ,Baumarkt Roter Muhlenweg“ als Baumarkistandort sowie
,2Agglomeration Neustadter Ring / Grinhainer StraBe“ als Fachmarktagglomeration und
Einkaufszentrum - erflillen wichtige gesamtstadtische und regionale Versorgungsfunktio-
nen der Stadt Schwarzenberg. Sie greifen jene Entwicklungsperspektiven auf, die in den
zentralen Versorgungsbereichen rdumlich und funktional nicht umsetzbar sind. Beide Er-
ganzungsstandorte sind im Bestand zu sichern, eine Weiterentwicklung ihrer Angebots-
strukturen ist im Rahmen eines planungsrechtlich festzusetzenden Verkaufsflachenbe-
standes, abgestimmt auf die Funktionszuweisung und der Einbindung in das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept méglich. Die Funktionsfahigkeit und die Entwicklungsperspekti-
ven der innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiche dirfen dabei nicht beschnitten

werden.

Leitlinie 3 — Sicherung der Nahversorgung:

Nahversorgungszentren sind integrierte Versorgungszentren einer umfassenden
Grundversorgung in den Stadtgebieten, sie werden erganzt durch Nahversorgungs-
lagen zur Sicherung einer méglichst flachendeckend, fuBlaufig erreichbaren Nah-
versorgung in Schwarzenberg. Deren Angebotsstrukturen sind vorrangig auf nah-
versorgungsrelevante Sortimente auszurichten. In Wohnlagen ohne wirtschaftliche
Tragfahigkeit flir Nahversorgungslagen werden kleinteilige Nahversorgungslésun-
gen angestrebt.

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der Wohnbevélke-
rung dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgaben-
stellung, die aufgrund der Stadtstruktur von Schwarzenberg sehr differenzierte Anforde-

rungen stellt.

Die Nahversorgungszentren sichern Funktionen zentraler Versorgungsbereiche in Stadt-
teilen, die bereits eine gréBere Entfernung zu den innerstadtischen zentralen Versor-
gungsbereichen aufweisen. Die Nahversorgungszentren Griinstadtel und Sonnenleithe
bernehmen mit ihren Standorten im flieBenden Ubergang der Siedlungsgebiete zu den
Nachbarkommunen Raschau-Markersbach und Griinhain-Beierfeld Versorgungsfunktio-

nen far die eine interkommunaler Abstimmung empfohlen wird.

Mit der Aufnahme zusatzlicher Nahversorgungslagen in das Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Schwarzenberg wird ihre funktionale Bedeutung fiir die fuBlaufige
Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.
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Nahversorgungslagen sind definiert als Solitarstandorte von Lebensmittelméarkten, ein-
schlieBlich von Filialen des Lebensmittelhandwerkes im Eingangsbereich. Deren GréBen-
dimensionierung orientiert sich an den standortspezifischen Versorgungsfunktionen. Eine
Erganzung durch Fachgeschafte mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist mdg-
lich, soweit diese ausschlieBlich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunktion abzielen
und nicht die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes wesentlich erhéhen.

Eine Weiterentwicklung sowie Erganzung und Neuausweisung von Nahversorgungslagen

ist mbglich wenn diese:

e eine eigenstandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flachendeckenden
Nahversorgungsnetzes Ubernehmen,

e eine integrierte Lage mit fuBlaufiger Nahversorgung als maBgebliches Einzugsge-
biet aufweisen,

e eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld sichern (zent-
rale Lage innerhalb des relevanten Stadtgebietes),

e und zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung der inner-
stadtischen zentralen Versorgungsbereiche, der Nahversorgungszentren oder an-
derer Nahversorgungslagen in Schwarzenberg flhren.

In kleineren Stadtteilen und Wohngebietslagen kann durch Nahversorgungslagen keine
flachendeckend fuBlaufige Grundversorgung gesichert werden, folglich unterstitzt die
Stadt Schwarzenberg auch gezielt die Integration kleinteiliger Nahversorgungslésungen in
weiteren Wohngebieten.

Leitlinie 4 — Zulassigkeit von Schwarzenberger Nachbarschaftsladen:
Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Hauptsortimenten, ab einer Gré6Benordnung von iber 50 m? Verkaufsflache, sol-
len zukiinftig in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (zentrale Versorgungsbe-
reiche der Innenstadt sowie Nahversorgungszentren), der Nahversorgungslagen und den
planungsrechtlichen Festsetzungen fir Erganzungsstandorte ist nur zuldssig, wenn die
Verkaufsflache je Einzelanbieter maximal 50 m2 betragt.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von
Schwarzenberg. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 50 m? sind als
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tatsachlich Gberwiegend existierende Betriebe, als typische Art von ,,Schwarzenberger
Nachbarschaftsldden zu charakterisieren. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp findet sich
gesamtstadtisch i.d.R. in unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld und ist eingebunden
in das urbane Leben. In dieser Funktion bieten sie ein breites Angebotsprofil mit einem
Mix vorrangig an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Warengruppen und ergénzen-
den Dienstleistungen (z.B. Kundendienst). Sie sind haufig unmittelbar in Wohngebauden
integriert, ihre Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe
Versorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der Einwohner
mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturprdgende Bedeutung fir den Einzel-
handelsstandort Schwarzenberg. Vom Schwarzenberger Nachbarschaftsladen gehen
keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche aus.

Einzelanbieter mit Verkaufsflachen Gber 50 m2 sind dagegen innerhalb der Einzelhandels-
struktur der Stadt Schwarzenberg bereits als strukturpragende Anbieter, also als attraktive

Frequenzbringer fur zentrale Versorgungsbereiche anzusehen.

Lediglich 38,1% aller Einzelhandelsbetriebe (75 Einzelhandelsbetriebe zum Stand De-
zember 2012) in Schwarzenberg verfligen Uber eine Verkaufsflache tber 50 m2. In beiden
innerstadtischen Versorgungsbereichen verfigen 28,4% (19 Anbieter zum Stand Dezem-
ber 2012) der aktuell ansassigen Betriebe Uber eine Verkaufsflache tber 50 m2. Weitere
Standortschwerpunkte der strukturpragenden Einzelhandelsbetriebe sind die Nahversor-
gungszentren, Nahversorgungslagen und die ausgewiesenen Erganzungsstandorte. Ins-
gesamt 29 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache tber 50 m? (davon 18 Anbieter
mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Hauptsortiment) befinden sich in sonstigen
Streulagen im Stadtgebiet, auBerhalb der abgegrenzten Standortstrukturen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes sind mehrheitlich nur Schwarzenberger Nachbarschafts-

laden anséssig.

Folglich kénnen bereits groBe Fachgeschafte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevan-
ten Sortimenten zu erheblichen Wettbewerbseinflissen fliihren und sind dementsprechend
prioritdr im in den innerstadtischen zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln, bei

nahversorgungsrelevanten Sortimenten auch in den Nahversorgungszentren.
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Leitlinie 5 — Einzelhandelsentwicklung auBerhalb der Zentren- und Standortstruktu-
ren des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes begrenzen:

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortimentsveranderungen bestehen-
der Betriebe an Standorten, die nicht in die Zentren- und Standortstruktur integriert
sind, sollen fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen

werden.

Ausnahmen von dieser Empfehlung kénnen nur zugelassen werden, wenn folgende Krite-

rien erfullt werden:

e Die Anbieter sind kleinteilig, gemaB Leitlinie 4 (Schwarzenberger Nachbarschafts-
laden).
oder

e Die Anbieter fihren zu einer verbesserten, flachendeckenden Nahversorgung ge-
mapB Leitlinie 3.
oder

e Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind geman der ,Schwarzenberger Sor-
timentsliste” zu mindestens 90% als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil
der zentrenrelevanten Sortimente Uberschreitet 10% der Gesamtverkaufsflache
nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf 50 m? begrenzt und der
Antragsteller muss Uber eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem
Vorhaben keine Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche verbunden ist.

e Ausnahmsweise zuléssig sind auch Tankstellenshops sowie Einzelhandelsbetrie-
be, die in unmittelbarem raumlichem und betrieblichen Zusammenhang mit Hand-
werks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen, keine zentrenrelevanten
Sortimente gemaB der ortsspezifischen Sortimentsliste (,Schwarzenberger Sorti-
mentsliste”) fihren und nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Betriebsge-
b&ude Uberbauten Flache als Verkaufs- und Ausstellungsflache haben.
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Leitlinie 6 - Planungsrechtliche Absicherung der Erganzungsstandorte:

In den bestehenden Erganzungsstandorten werden zentrenvertragliche Angebots-
strukturen planungsrechtlich abgesichert, welche sich an den Zielsetzungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes orientieren sollten.

Leitlinie 7 — Umsetzung als stadtebauliches Entwicklungskonzept:
Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird durch Beschluss des Stadtrats vom
politischen Willen der Kommune getragen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskon-
zept gemanB § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und
soll planungsrechtlich umgesetzt werden.

BBE Handelsberatung GmbH

i.V. i.V.
i ,7._/?
Dr. Silvia Horn Dr. Ulrich Kollatz
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Verzeichnis der Anlagen

Zentrenpass  Zentraler Versorgungsbereich ,Historische Altstadt*

Zentrenpass  Zentraler Versorgungsbereich ,BahnhofstraBe / Agglomeration
Karlsbader StraBe*

Zentrenpass  Nahversorgungszentrum Heide

Zentrenpass  Nahversorgungszentrum Sonnenleithe

Zentrenpass  Nahversorgungszentrum Griinstadtel
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