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1 Einfiihrung und Ergebnisiibersicht

Der Einzelhandel unterliegt seit Jahren einer deutlichen Dynamik. Dieser bundesweit zu
verzeichnende Trend ist auch fiir den Einzelhandel in Delitzsch zu erkennen. Ursachen die-
ser Dynamik bei Einzelhandelsansiedlungen, -verlagerungen und Betriebsaufgaben sind
einerseits lokale Strukturmerkmale der Angebots- wie auch der Nachfrageseite, anderer-
seits der bundesweit wirksame Strukturwandel im Einzelhandel mit den unvermindert zu
beobachtenden Konzentrationsprozessen auf Unternehmerseite, der Entwicklung neuer Be-
triebstypen und vor allem den stetig veranderten Standortanforderungen.

Den betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landesplanerische und stadte-
bauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundlagen verschiedener raumlicher
Ebenen und aufgrund politischer Beschliisse gegentber, die mit den Vorstellungen der Ein-
zelhandelsanbieter sowie der Investoren in Einklang zu bringen sind.

Die Stadt Delitzsch beabsichtigt, die Weiterentwicklung der gesamtstadtischen Zentren-
und Einzelhandelsstruktur auf eine entsprechend tragfdhige wie auch stadtebaulich-
funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Gesamtkonzeption zu griinden.
Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels die Vitalitat und Attraktivitat des Innen-
stadtzentrums stabilisieren bzw. ausbauen. Andererseits werden konkrete Entwicklungsziele
auch fur das Nahversorgungszentrum Beerendorfer Stral3e in Delitzsch definiert. Und nicht
zuletzt soll durch die Gesamtkonzeption eine funktionierende wohnortnahe Grundversor-
gung gesichert und ggf. verbessert werden.

Um eine solch ausgewogene Einzelhandelsstruktur zu sichern und dauerhaft zu starken,
stellt das vorliegende Einzelhandelskonzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente
primar fur die kommunale Baugenehmigungspraxis und die 6rtliche Bauleitplanung zur Ver-
figung. Zudem enthalt dieses Einzelhandelskonzept jedoch auch Leistungsbausteine, die
fur weitere Adressaten von Interesse sein kénnen: die Wirtschaftsférderung, die ortlichen
Handlergemeinschaften und das Stadtmarketing, die Einzelhandler und Handelsunterneh-
men, Kunden bzw. Kundenvertreter, Immobilieneigentimer und Ansiedlungsinteressierte.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zunachst der aktuelle Zustand der Delitzscher
Einzelhandelsstruktur fir alle relevanten Standorte und fir alle angebotenen Warengrup-
pen beschrieben und bewertet. Die Analyse legt folgende Standortstarken, aber auch
gewisse Handlungsbedarfe zur Einzelhandelsstruktur offen:

Starken und Potenziale der Einzelhandelsstruktur in Delitzsch

» Die Stadt Delitzsch verfliigt mit insgesamt 2,65 m? VKF je Einwohner Uber gute
Ausstattungskennwerte in Bezug auf das vorhandene Einzelhandelsangebot.
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Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Delitzsch liegt mit 0,90 unter dem
Bundesdurchschnitt (1,0), ist aber im Vergleich zum Freistaat Sachsen leicht Gber-
durchschnittlich.’

Durch Kaufkraftzuflisse aus umliegenden Stadten und Gemeinden ergibt sich ein
entsprechend der zentralortlichen Funktion eines Mittelzentrums und unter Beach-
tung der Konkurrenzsituation im Umland (vor allem Leipzig und Halle)
angemessener Zentralitatswert von 123 %.

Das Innenstadtzentrum von Delitzsch zeichnet sich durch ein vielféltiges Einzelhan-
delsangebot aus — rd. 42 % der Einzelhandelsbetriebe sind dort ansassig.

Die siedlungsstrukturelle Integration des Einzelhandels ist insbesondere im kurz-
fristigen Bedarfsbereich angemessen. Insgesamt sind rd. 77 % der Verkaufsflache
des kurzfristigen Bedarfbereichs in Zentren oder stédtebaulich integrierten Lagen
verortet.

Schwachen, Restriktionen und Handlungsbedarfe in Delitzsch

Randstadtische Einzelhandelsstandorte wie entlang der Leipziger StraBe und der
Sachsenstral3e erreichen neben nicht zentrenrelevanten Sortimenten auch bei zent-
renrelevanten Sortimenten ein hohes Standortgewicht und treten somit in direkte
Konkurrenz mit der Delitzscher Innenstadt.

Die Konkurrenzsituation durch die in rdumlicher Nahe befindlichen Oberzentren
Leipzig und Halle, fihrt zu nicht unerheblichen Kaufkraftabflissen im hochwertigen
Qualitatsniveau einzelner Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reiches. Dementsprechend wird das Einzelhandelsangebot in Delitzsch in diesen
Warengruppen insbesondere durch discountlastige und konsumige Angebots-
strukturen gepragt.

Die Delitzscher Innenstadt weist eine sehr gro3e raumliche Ausdehnung und eine
heterogene Struktur der Einzelhandelslagen auf. Infolge der Entwicklung zweier
Fachmarktstandorte entlang der Eisenbahnstral3e, hat der ostliche Bereich des De-
litzscher Innenstadtzentrums einen Bedeutungsgewinn erfahren. In der Folge
ergibt sich ein funktionales Ungleichgewicht zwischen den innerstadtischen Einzel-
handelslagen.

Teilrdumlich weisen die westlichen Nebenlagen des Delitzscher Innenstadtzent-
rums und die historische Altstadt Konzentrationstendenzen bei Ladenleerstdnden
auf.

Kleinteilige Gebaude- und Geschaftsstrukturen entlang der Eilenburger Stra3e und
in der historischen Altstadt erschweren die Ansiedlung von Magnetbetrieben und
Etablierung leistungsféhiger Anbieter in diesen Lagebereichen.

1

Der Handelsatlas Leipzig weist fir den Freistaat Sachsen ein Kaufkraftniveau von 0,90 (Stand 2010) aus (vgl.
IHK Leipzig; 2011).
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» Die guten quantitativen Ausstattungswerte in Bezug auf das Einzelhandelsangebot
zeigen, das vielmehr die Qualifizierung und rdumliche Weiterentwicklung des Ein-
zelhandelsangebotes im Fokus des Einzelhandelskonzeptes stehen sollte.

Ausgehend von der analytischen Zustandsbewertung wird ein zukiinftiger absatzwirtschaft-
licher Entwicklungsrahmen fir alle Warengruppen aufgezeigt. Auf dieser Basis werden in
diesem Einzelhandelskonzept zur Sicherung und zur Fortentwicklung der Einzelhandels-
standorte in Delitzsch folgende Ubergeordnete, gesamtstadtische
Entwicklungszielstellungen hergeleitet:

1. Starkung der Zentren
2. Sicherung und Starkung der Nahversorgung
3. Bereitstellung erganzender Standorte

In Verbindung mit diesen Zielstellungen werden schlieBlich konkrete Empfehlungen zur ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur des Einzelhandels in Delitzsch entwickelt.
Gleichzeitig werden zudem die Delitzscher Liste zentrenrelevanter Sortimente definiert
(Sortimentsliste) und Musterfestsetzungen abgeleitet. Wesentliches Ergebnis dieses Einzel-
handelskonzepts sind nicht zuletzt die sogenannten Ansiedlungsleitsatze in Form klar
formulierter Entwicklungsempfehlungen, die insbesondere vorhabensspezifische Zulassig-
keitsentscheidungen und rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmdglichkeiten
vorbereiten.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kiinftige Stadt-
entwicklung wurden die wichtigen Zwischenschritte und die erarbeiteten Empfehlungen
nicht allein zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung abgestimmt,
sondern in einem breit besetzten begleitenden Arbeitskreis erértert. Auf diese Weise wur-
de im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte in die Bearbeitung
einflieBen und die besonderen Belange auch der Delitzscher Handlerschaft Berlicksichti-
gung finden.

Das kommunale Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag? eine grund-
legende und strategische Arbeitsbasis fur die Bauleitplanung und den
Stadtentwicklungsprozess der nachsten Jahre bilden.

2 |m Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB; wesentliche Voraus-

setzung fur die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u. a. der politische Beschluss
dieses Konzepts.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfihrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskonzepten
werden die Abgrenzung und der Schutz der sog. zentralen Versorgungsbereiche vertieft
erortert. Auch die darauf zielende Sortimentsliste sowie erganzende landes- und regional-
planerischer Vorgaben werden nachfolgend skizziert.

2.1 Rechtliche Einordnung eines Einzelhandelskonzepts

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit der Kom-
mune: durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausgestattet, die
Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstadtisch gewinnbringender Grund-
satze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben.
Durch die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand
aktiv Einfluss darauf nehmen, den fir die Burger und Besucher interessanten Nutzungsmix
der Innenstadt, in Nebenzentren und an Nahversorgungs- und Ergénzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung
bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erarbeiteten Begriindung.
Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder eine Einschrankung von Vorha-
ben bedeuten kann, werden an die Begriindung dieses hoheitlichen Handelns bestimmte
rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemi-
hungen missen stets raumordnerische oder stadtebauliche — also bodenrechtliche -
Aspekte stehen, zu denen insbesondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind die Anforderungen
des BauGB, der BauNVO, des Landesentwicklungsplans Sachsens (LEP) in der aktuellen
Fassung, sowie der aktuellen Rechtsprechung.

Der Bundesgesetzgeber hat mit der Novelle des BauGB zu Beginn des Jahres 2007 den
Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bauleitplanung weiter ge-
starkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwagungsbelang in § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
verankert waren, stellen sie neuerdings auch in § 9 Abs. 2a BauGB (einfache Innenbereichs-
bebauungsplane zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche) eine we-
sentliche Abwagungsgrundlage dar.

2.2 Zentrale Versorgungsbereiche: Planungsrechtliche Einordnung und
Festlegungskriterien

Die Innenstadte, die stadtischen Nebenzentren und die Nahversorgungszentren sind stad-
tebaurechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO.
An ihre Bestimmung bzw. Abgrenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich
aus den neuerlich geanderten bundesrechtlichen Normen und der aktuellen Rechtspre-
chung ergeben. Die raumlich abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
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Delitzsch bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der bauleitplanerischen Um-
setzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer Bestandteil der planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Bereiche, die aus
stadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw. vor Funktions-
storungen geschitzt werden sollen. Durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur Bauleit-
planung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten
Innenbereich erganzend verankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB
zum 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche”
schlieBlich auch zum besonders zu beriicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB), und das Sicherungs- und Entwicklungsziel fir zentrale Versor-
gungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung vereinfachter Bebauungspléne nach
§ 9 Abs. 2a BauGB.

Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich je nach GréBBe und Struktur ei-
ner Kommune in der Regel ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus einem
Innenstadtzentrum, aus Nebenzentren sowie Grund- bzw. Nahversorgungszentren (vgl. fol-
gende Abbildung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet
bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtstadtische Standortsystem.
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Abbildung 1: Das hierarchisch abgestufte System zentraler Versorgungsbereiche (modellhaft)

Zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z)
oder Ortszentrum (OZ)

Sonder-
standorte Nebenzentrum (NZ)
firden Grund- und
g.r.oB.- / \ Nahversorgungs-
flachigen zentrum (NVZ)
Einzel-
handel
Nahversorgungs-
standorte (NVS)

Sonstige Einzel-
handelsbetriebe
in Einzellage

Quelle: Eigene Darstellung

Der Bundesgesetzgeber erlautert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich ihre Festle-
gung

* aus planerischen Festsetzungen in Bauleitplanen und Festlegungen in Raumord-
nungspléanen,

* aus sonstigen stadtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also insbeson-
dere Einzelhandels- und Zentrenkonzepten),

» oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben kann.?

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge beim Schutz und der Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung und die Urbanitat der
Stédte zu starken und damit angesichts des demografischen Wandels und der geringeren
Mobilitat alterer Menschen auch die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu si-
chern.*

Im Rahmen der rechtlichen Vorgaben werden daher — ausgehend von der Leitfunktion des
Einzelhandels unter Beriicksichtigung einer gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und
-dichte - folgende Kriterien zur Festlegung fur zentrale Versorgungsbereiche zugrunde ge-
legt:

3 Vgl. Begriindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache 15/2250, S. 54.
4 Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Tabelle 1:  Festlegungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)

Aspekte des Einzelhandels:

»  Warenspektrum, Branchenvielfalt, raumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesatzes,

= aktuelle und/oder zukiinftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und funktio-
nal),

= Vermeidung des ggf. mit der Ausweisung als ZVB einhergehenden einzelbetrieblichen Schutzes vor
Konkurrenz, i. d. R. durch Nachweis mehrerer Einzelhandelsbetriebe mit konkurrierendem oder sich
erganzendem Sortiment.

Sonstige Aspekte:

* Art und Dichte ergénzender offentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und

Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

» stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitét des 6ffent-
lichen Raumes,

* integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebietes,

» verkehrliche Einbindung in das &ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbarkeit fur
sonstige Verkehrstréger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe und Stellplatzanlagen,

= gof. Einbezug potenzieller und stédtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhangigkeit
von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Quelle: Eigene Darstellung

In diesem Einzelhandelskonzept werden Stéarken und Schwéachen der Einkaufsstandorte er-
ganzend untersucht. Zur Darstellung der Gesamtattraktivitait der zentralen
Versorgungsbereiche werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stad-
tebauliche Missstande in Zentren erfasst — sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ die
staddtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbereiche
stets dadurch, dass Flachen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBlaufig erlebbaren stadte-
baulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Bereichen eines Zentrums stehen
und deren mogliche Entwicklung nicht mehr zur Stérkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs als Ganzem beitragen wirden, nicht in die zentralen Versorgungsbereiche
einbezogen werden sollten. Aus diesem Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren na-
her untersucht, die eine Begrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs begriinden
kénnen.®

> Das Bundesverwaltungsgericht hat jingst die Auffassung des OVG Miinster bestatigt, wonach die Vertrag-
lichkeitsbewertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete
stadtebauliche Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler
Versorgungsbereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniiber zusatzlichen Kaufkraftabflissen
ist: vgl. BVerwG, Urteil 4 C 7.07 vom 11.10.2007.

¢ Als stadtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewésser, stark befahrene HauptverkehrsstraB3en,
Hangkanten, Héhenversatze, nicht zugangliche Areale wie etwa gréfBere Gewerbebetriebe oder Industrie-
anlagen usw.
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Die groBeren zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune kénnen in innere Lagekate-
gorien unterteilt werden (vgl. folgende Abbildung),

» da insbesondere in groBeren zentralen Versorgungsbereiche nicht sémtliche Teil-
bereiche eine homogene Nutzungsstruktur aufweisen,

» da nicht alle Teilbereiche kiinftig gleichermal3en fir die verschiedenen Zentrennut-
zungen geeignet sind,

* und um die Zielgenauigkeit der stddtebaulich-funktionalen Entwicklungsempfeh-
lungen des Einzelhandelskonzepts zu erhdhen.

Abbildung 2: Modell einer inneren Differenzierung von rdumlich-funktional gepréagten Lagen
innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs

Funktionaler
Ergénzungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches parzellenscharf
vorgenommen werden, um der Anforderung spéaterer Bauleitplanverfahren an eine hinrei-
chende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu werden. Von einer parzellenscharfen
Abgrenzung sollte in begriindeten Einzelféllen abgewichen werden, etwa wenn

» kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticksnutzungen
Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch die Baulichkeit vor
Ort zugrunde zu legen),

* in einem Bereich homogener Grundstiickszuschnitte bestimmte einzelne Grund-
sticke den Rahmen sprengen, also etwa gegenlber der Mehrzahl der anderen
besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum zentralen Versor-
gungsbereich hinzugefligt werden sollten,
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» oder wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsflachen nur angeschnitten werden
kénnen (etwa aufgrund noch nicht vorliegender Entwicklungsplanungen).’

2.3 Landesrechtliche und regionalplanerische Rahmenvorgaben

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden trotz der kom-
munalen Planungshoheit die landes- und regionalplanerischen Vorgaben. Die kommunale
Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundséatze entsprechend den lokalen Gegebenheiten
zu beachten bzw. zu berlicksichtigen. Im Folgenden sind die fir die Entwicklung des Ein-
zelhandels in Delitzsch wesentlichen Vorgaben des Landesrechts und der Regionalplanung
beschrieben.

Landesentwicklungsplan Sachsen 2003

Im Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsens finden sich folgende Ziele zur Ansied-
lung grofB3flachiger Einzelhandelsvorhaben, die im Folgenden zusammenfassend dargestellt
werden und die bei der der Erstellung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir De-
litzsch Beachtung finden missen:

= ,Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einkaufszentren (ein-
schlieBlich Factory Outlet Center) und groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie
sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben (groBflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen) sind nur in Ober- und Mittelzentren, bei Uberwiegend innenstadtrelevanten
Sortimenten nur in stadtebaulich integrierter Lage, zulassig.

» GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen sind zur Sicherung des tberwiegend kurz-
fristigen Bedarfs auch in Grundzentren in einer GréBenordnung in der Regel bis
2.000 m? Verkaufsflache zulassig, wenn fir den Versorgungsbereich der Bedarf
nachgewiesen wird und eine interkommunale Abstimmung erfolgt.

= Der Einzugsbereich groBflachiger Einzelhandelseinrichtungen soll den Verflech-
tungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten. Benachbarte
Zentrale Orte sollen ihre Planungen untereinander abstimmen.

= Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groB3flachigen Einzel-
handelseinrichtungen soll weder durch Lage, GroBe oder Folgewirkungen das
stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungs-
zentrums oder die verbrauchernahe Versorgung substanziell beeintrachtigen.

= GroBflichige Einzelhandelseinrichtungen sollen auch durch den OPNV erreichbar
sein.

= Bei Planungen zur Errichtung von groB3flachigen Einzelhandelseinrichtungen, von
denen erhebliche Auswirkungen auf benachbarte Bundeslander oder Staaten zu er-

7 Fir den letztgenannten Fall wird empfohlen, die parzellenscharfe Abgrenzung letztlich in einem Planverfah-
ren zur Bebauung der Entwicklungsflache vorzunehmen.
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warten sind, ist eine Beteiligung der fir Raumordnung/Regionalplanung zusténdi-

gen Stellen erforderlich.”®

Die Ziele des Landesentwicklungsplans werden dariber hinaus mit der , Handlungsanlei-
tung des Sachsischen Staatsministeriums des Innern Uber die Zulassigkeit von
Grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen” vom 3. April 2008 (Sachsi-
sches Amtsblatt vom 24. April 2008, HA Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen’)
konkretisiert.” Kern dieser Handlungsanleitung ist der Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche, die Sicherung der Nahversorgung sowie die Einschrankungen der Zulassigkeit von
Ansiedlungen groB3flachiger Einzelhandelsbetriebsformen.

Regionalplanerische Vorgaben

Der fur die Stadt Delitzsch relevante Regionalplan Westsachsen aus dem Jahr 2008 bein-
haltet folgende regionalplanerische Ziele, die bei der weiteren Erarbeitung dieses
Einzelhandelskonzepts zugrunde zu legen sind:

» ,Die Grundversorgung der Bevolkerung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs soll in
allen Teilrdumen der Region verbrauchernah gesichert werden. Dazu sollen auch
neue, am Ortlichen Bedarf orientierte Versorgungsmodelle umgesetzt werden.
[2.6.2.1]

= |nnenstddte und Stadtteilzentren sind als Standorte des Einzelhandels zu entwickeln
und zu stérken. Dazu ist auf die Sicherung und Belebung des kleinteiligen Einzel-
handels hinzuwirken. [Z.6.2.2]

» Grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen zur Sicherung des Uberwiegend kurzfristi-
gen Bedarfs in Grundzentren sind nur in stadtebaulich integrierter Lage der
Versorgungs- und Siedlungskerne zulassig. [Z.6.2.3]

= Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groB3flachigen Einzel-
handelseinrichtungen mit Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder mit
einem Anteil von mehr als 800 m? Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Sortimente
soll in den Versorgungs- und Siedlungskernen der Mittel- und Oberzentren erfolgen.
Dabei soll die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen mit einem Anteil von mehr als 800 m?
Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Sortimente nur in stadtebaulich integrierter
Lage erfolgen. [Z.6.2.4]

= Die stadtebaulich integrierten Lagen, in denen die Ansiedlung, Erweiterung und we-
sentliche Anderung von groBflichigen Einzelhandelseinrichtungen gemaB Ziel 6.2.1

8 Vgl. LEP Sachsen 2003, S. 64.

Vgl. Sachsisches Staatsministerium des Innern (2008): Handlungsanleitung des Sachsischen Staatsministeri-
ums des Innern Uber die Zulassigkeit von GroB3flachigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen”.

0 Vgl. Regionaler Planungsverband Westsachsen 2008.
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bzw. 6.2.2 des LEP bzw. Ziel 6.2.2. bis 6.2.4 des Regionalplans zulassig sind, sind
durch die Zentralen Orte abzugrenzen und zu begrinden. [2.6.2.5] “

" Vgl. Regionaler Planungsverband Westsachsen 2008, S.88f.

2 Rechtliche Rahmenvorgaben 11
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen, beant-
worten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungsschritte
erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewertende Leistungsbau-
steine eingebunden, die wiederum auf mehrere primérstatistische empirische Erhebungen
zuruckgreifen.

Abbildung 3:  Erarbeitungsschritte Einzelhandelskonzept
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Quelle: Eigene Darstellung
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Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der stadtebau-
lichen Standortmerkmale wurden im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts folgende
empirische Bausteine zugrunde gelegt und aufeinander abgestimmt:

Tabelle 2:  Ubersicht iiber die verwendeten empirischen Erhebungsbausteine

Erhebung durch Erhebung durch Erhebung durch Erhebung durch
Stadt + Handel Stadt + Handel Stadt + Handel Stadt + Handel
21. + 23. KW 2011 21. KW 2011 21. + 23. KW 2011 23. KW 2011
flachendeckende Halbstandardisierter  flachendeckende standardisierter
Vollerhebung Fragebogen (n= 617) Verteilung von Fragebogen
Befragungsstandorte: Fragebdgen (n=25; Ricklauf: 8)
5 lirerseak (n=251; Rucklauf 39)

e SachsenstralBe
e PEP Delitzsch

Standortdaten, Passantenherkunft Angebotsliicken; Kundenherkunft
Verkaufsflache und nach Sortiment; Umsatzherkunft;

Sortimente aller Ein-  Angebotsliicken; Einschatzung zum

zelhandelsbetriebe;  Standortbewertun- Einzelhandelsstand-

stéddtebauliche Analy- gen ort, Einzugsbereiche

se/ zentrenerganzen-
de Funktionen

Quelle: eigene Darstellung

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist fir die Stadt Delitzsch flachendeckend
durchgefiihrt worden; es liegt somit eine aktuelle Vollerhebung des Ladeneinzelhandels
vor. Wegen der grundsatzlichen Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-
chen Untersuchungen sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des
Lebensmittelhandwerks (z. B. Metzger, Backer), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst wor-
den. Darliber hinaus sind Ladenleerstande — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder
ladenahnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war — als wichtiger Indikator der Einzel-
handelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen aufgenommen
worden.

2 Rechtliche Rahmenvorgaben 13
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Die vom Biro Stadt + Handel durchgefiihrte Bestandserhebung aktualisiert und ergénzt die
teils bereits vorliegenden Daten im Hinblick auf zwei zentrale MessgroBBen: Zum einen wer-
den die Warensortimente differenzierter aufgeschlisselt und ermdglichen so — mit Blick auf
die Identifizierung zentrenrelevanter Sortimente — eine hinreichend konkrete Steuerung des
Einzelhandels. Zum anderen werden die Verkaufsflachen der bestehenden Anbieter detail-
liert erfasst, um die tatsachlichen Angebotsverhaltnisse sowohl der Kern- als auch
Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefiihrt worden; die
Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auBBen liegender VKF ermittelt
worden. Dabei ist je nach Situation entweder die persénliche Befragung des Personals bzw.
des Inhabers/Geschaftsfihrers oder die eigenstandige Vermessung der VKF in Betracht ge-
zogen worden. Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des
Bundesverwaltungsgerichts'> vom November 2005 findet dabei Anwendung. Persénlich er-
fragte Verkaufsflachen wurden grundsatzlich auch auf ihre Plausibilitat hin Gberprift und
ggf. modifiziert. Eine Schatzung von Verkaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen
worden und entsprechend kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversu-
che zu einem Ladengeschéaft eine Messung oder Befragung nicht mdglich war (z. B. bei
Ladenleerstanden wegen Betriebsaufgaben).

Erganzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurden auBerdem die stadtebauli-
che Lage jedes Betriebs sowie die Offnungszeiten erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung
der Einzelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung unerlass-
lich.

Bestandsanalyse Stadtebau

Fir das Innenstadtzentrum, das Nahversorgungszentrum Beerendorfer Strae sowie die
bedeutsamen sonstigen Standorte erfolgte eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-
lungen orientierte stadtebauliche Analyse. Starken und Schwachen samtlicher relevanter
Einkaufsstandorte werden dabei herausgestellt. Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der
hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung die raumliche Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche. Eine solche stadtebaulich-funktional hergeleitete Abgrenzung
ist die Basis der Delitzscher Sortimentsliste und der zukiinftigen rdumlichen Steuerung von
Einzelhandelsansiedlungen.

Die Erfassung der Einzelhandelsbetriebe im Zusammenhang mit einer stadtebaulich-
funktional begriindeten Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche bildet das Kern-
stick zukinftiger sortimentsspezifischer raumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

2 Vgl. BVerwG, Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
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Handlerbefragung

Die Befragung der Einzelhandler ist fir die Einzelhandelskonzeption der Stadt Delitzsch von
besonderer Bedeutung. Anhand der Befragung werden Informationen gewonnen, die allein
durch die Bestandsaufnahme sowie die weiteren empirischen Bausteine nicht ermittelt
werden koénnen. Die Befragung der Einzelhandler erfolgte anhand eines halbstandardisier-
ten Fragebogens, welcher im Rahmen der Bestandserhebung flachendeckend im
Stadtgebiet verteilt wurde. Insgesamt nahmen 39 Einzelhandelsbetriebe an der Befragung
teil. Im Rahmen der Einzelhdndlerbefragung wurden sowohl betriebsbezogene Daten als
auch Einschatzungen zur Qualitédt der Einzelhandelsstruktur und Angebotsqualitét in De-
litzsch abgefragt. Somit wurden neben statistischen KenngréBen wie Grindungsjahr des
Betriebs, Anzahl der Mitarbeiter oder Umsatzzahlen vorwiegend qualitative Bewertungen
der Einzelhandler ermittelt. Die Informationen wurden vertraulich behandelt und fir die
weitere Verarbeitung im Hinblick auf die Betriebsnamen anonymisiert.

Passantenbefragung

Die Passantenbefragung fand in der 21. Kalenderwoche 2011 auf Basis eines halbstandardi-
sierten Fragebogens statt. An finf Werktagen und zu unterschiedlichen Tageszeiten
wurden insgesamt 617 Passanten an verschiedenen Standorten der Innenstadt sowie im Be-
reich SachsenstraBBe (Kaufland) und dem Einkaufszentrum PEP Delitzsch (Leipziger Stral3e)
befragt. Die Passantenbefragung dient vorrangig der Erfassung der Kundenherkunft in De-
litzsch: Neben den am Erhebungstag gekauften Sortimenten oder Kaufabsichten sowie
dem Wohnort der Befragten wurden gleichwohl auch mégliche Kopplungen mit den ande-
ren beiden Standorten und qualitative Einschdtzungen zum Einkaufsstandort
Innenstadtzentrum abgefragt. Hierbei handelt es sich zum einen um die Bewertung der be-
stehenden Warengruppen im Hinblick auf Qualitat und Vielfalt und zum anderen wurden
u. a. die Aufenthaltsqualitat, die Parkmoglichkeiten und die Erreichbarkeit durch die Pas-
santen bewertet. Im Zuge der Befragung wurden die Geschlechterverteilung sowie die
Anteile der Altersgruppen adaquat bericksichtigt.

Kundenherkunftserhebung

Erganzend zur Héandlerbefragung wurden in Abstimmung mit der Wirtschaftsférderung
ausgewahlte Einzelhdandler der Delitzscher Innenstadt gebeten, eine einfache Kundenher-
kunftserhebung durch ihr Verkaufspersonal an der Kasse lber mehrere Tage hinweg
durchzufihren, um die Herkunftsorte ihrer Kunden zu ermitteln. Acht Einzelhandler fihrten
die Erhebung durch, so dass die gewonnen Daten Uberwiegend als Tendenzaussage ver-
wendet werden kénnen. Alle erfassten Daten wurden so bearbeitet, so dass Riickschlisse
auf einzelne Personen oder Betriebe nicht méglich sind.

Prozessbegleitung durch einen Arbeitskreis

Neben den laufenden Abstimmungsgesprachen zwischen dem erstellenden Gutachterbiiro
und der Verwaltung wurde ein prozessbegleitender Arbeitskreis wahrend der Erstellungs-
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phase des Einzelhandelskonzepts eingerichtet. Diese enge Einbindung relevanter Akteure
gewahrleistet, dass alle notwendigen Informationen in das Einzelhandelskonzept einflieBen
und samtliche Zwischenschritte mit einem breit besetzten Gremium diskutiert wurden. Ins-
gesamt hat der begleitende Arbeitskreis zweimal getagt. Vertreter folgender Institutionen
wurden zur Teilnahme durch die Stadt Delitzsch eingeladen:

Fir die Verwaltung und Politik:
» Vertreter des Bauamtes sowie der Wirtschaftsforderung der Stadt Delitzsch
» Vertreter der politischen Fraktionen
Fir den Einzelhandel und die Region:
» Vertreter der Landesdirektion Leipzig
» Vertreter der Industrie- und Handelskammer zu Leipzig

» Vertreter des Einzelhandels- und der Werbegemeinschaft

16
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Bewertung
der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und Nachfragedaten,
andererseits aus der flankierenden Analyse stadtebaulicher Merkmale der bedeutenden
Einzelhandelsstandorte in Delitzsch. Einfihrend werden zunéchst die wesentlichen Stand-
ortrahmenbedingungen erortert.

4.1 Trends im Einzelhandel

Bevor im Folgenden die konkrete Situation des Einzelhandels in Delitzsch analysiert wird,
werden einleitend wichtige Trends der bundesdeutschen Einzelhandelsentwicklung skiz-
ziert. Dabei handelt es sich um Faktoren, die es bei der Erstellung dieses Konzepts
aufgrund ihrer rdumlichen und wirtschaftlichen Auswirkungen zu beachten gilt. Der Einzel-
handel als dynamischer Wirtschaftsbereich unterliegt seit einigen Jahrzehnten einem
fortwdhrenden, dynamischen Veréanderungsprozess. Mal3geblich sind dabei Veranderungen
sowohl| auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite, die in einem engen gegenseiti-
gen Wirkungszusammenhang stehen.

Entwicklungen auf der Angebotsseite

Wesentliche Faktoren, die zu Verdnderungen auf der Angebotsseite des Einzelhandels ge-
fuhrt haben, sind mit den folgenden Schlagworten zu charakterisieren:

=  Wandel der Betriebsformen und riickldufige Betriebszahlen: Die Anzahl der Einzel-
handelsbetriebe ist in Deutschland bereits seit Jahrzehnten ricklaufig. Neben dem
absoluten Riickgang der Betriebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der ver-
schiedenen Betriebsformen des Einzelhandels zu erkennen. Hierbei kann man von
einem Trend zur GrofBflachigkeit und einer zunehmenden Discountorientierung spre-
chen. Im Rahmen der Standortpréaferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies mit
einer Orientierung auf autokundenorientierte, meist nicht integrierte Standorte einher.

* Entstehen neuer Handelsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist groB3flachiger Betriebsformen, wie z. B. Shopping Center und Factory Outlet Cen-
ter, sind auch neue Entwicklungen im nicht stationaren Einzelhandel, z. B. im Bereich E-
Commerce, zu beobachten.

= Unternehmens- und Umsatzkonzentration: Nach dem zweiten Weltkrieg dominierte in
Deutschland noch der eigentimergefiihrte Betrieb. Heute wird der Einzelhandel von
nationalen und internationalen Konzernen gepragt. Die Konzentrationstendenzen be-
treffen in besonderem MalBe den Lebensmitteleinzelhandel, in dem die funf groBten
Unternehmen der Branche einen Bruttoumsatz von rd. 146 Mrd. Euro erwirtschaften.’
Durch den Unternehmenskonzentrationsprozess werden die Ausdiinnung des Versor-
gungsnetzes und das Wachstum nicht integrierter Standorte verstarkt.

13 Vgl. EHI (2008): S. 199.
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Anhaltendes Verkaufsflichenwachstum bei gleichzeitig zuriickgehender Flachen-
produktivitdt durch stagnierende Umséatze: Die Verkaufsflache hat in Deutschland in
den letzten Jahrzehnten durch Erweiterungen und Neuansiedelungen stark zugenom-
men. Bereits heute entfallen auf jeden Bundesbirger rd. 1,46 m? Verkaufsflache.'
Durch den beschriebenen Riickgang der absoluten Zahl der Einzelhandelsbetriebe herr-
schen immer mehr groB3flachige Betriebe vor. Die gleichzeitige Stagnation der Umsatze
im Einzelhandel hat zudem zu einer Senkung der durchschnittlichen Flachenproduktivi-
tat, d. h. dem Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache, gefihrt.

Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Neben den skizzierten Veranderungen auf der Angebotsseite nehmen auch Veréanderungen
auf der Nachfragseite Einfluss auf die Handelslandschaft. Die Nachfrage der Konsumenten
wird im Wesentlichen durch den privaten Verbrauch sowie das verfigbare Einkommen be-
stimmt. Die Nachfrageseite ist durch folgende Entwicklungen gepragt:

Wandel der demographischen Strukturen mit Veranderungen der Einwohnerzahlen,
der Anzahl und der GréBBe der Haushalte: Fiir Deutschland hat das Statistische Bun-
desamt eine deutliche Abnahme der Gesamtbevolkerung prognostiziert, wobei mit
erheblichen regionalen Unterschieden in der Bevdlkerungsentwicklung zu rechnen ist.
Gleichzeitig stieg die Anzahl der Privathaushalte seit 1965 stetig an, wobei sich die
durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduzierte. Im Jahr 2006 bildeten die
Single-Haushalte mit einem Wert von 35 % den gréBten Teil der privaten Haushalte.™

Entwicklung der Altersstrukturen: Im Zusammenhang mit dem demographischen
Wandel steigt der Anteil Alterer an der Gesamtbevdlkerung; zudem nimmt innerhalb
der Gruppe der Uber 65-Jahrigen der Anteil der Betagten zu. Relevant ist diese Ent-
wicklung vor allem fir die 6rtliche Nahversorgungsstruktur, da die Nahraumversorgung
fur diese Kundengruppe gerade dann wichtiger wird, wenn mit dem Alter die (Auto-)
Mobilitat eingeschrankt wird. Der Handel selbst reagiert bereits in Ansatzen mit be-
stimmten Betriebsformaten und Serviceleistungen fiir Senioren (u. a. Bringdienste).

Veranderte Einkommensverhiltnisse und die Ausgabenstruktur der Konsumenten:
Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haushaltseinkommen zu verzeichnen ist, wird die-
ses Einkommen nicht analog steigend im Einzelhandel ausgegeben. Ein stetig
wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte wird hingegen fir Dienstleistungs-
und Freizeitaktivitaten sowie fur das Wohnen ausgegeben.

Verandertes Einkaufsverhalten der Verbraucher: In den letzten Jahrzehnten hat sich in
Deutschland ein gesellschaftlicher Wertewandel vollzogen, der dem Konsum neben der
materiellen Bedeutung auch zunehmend einen immateriellen Erlebniswert beimisst. Aus
diesem Grund ist eine Aufspaltung des Einkaufes in ein Segment , Erlebniseinkauf” und
in ein Segment , Versorgungseinkauf” zu beobachten. Der Erlebniseinkauf zeichnet sich

Vgl. Website HDE 2010.
Vgl. EHI (2008): S. 57.
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durch die Faktoren Qualitat, Status und Atmosphére aus, beim Versorgungseinkauf hin-
gegen stehen der Preis und die schnelle Erreichbarkeit im Fokus der Konsumenten. In
diesem Zusammenhang steht auch das sogenannte one-stop-shopping, das dem Kun-
den durch Agglomerationen mehrerer Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
ermdglicht, alle Waren an einem Einkaufsort zu besorgen, so dass Einkaufshaufigkeit
und -aufwand reduziert werden kénnen.

* Entrdumlichung des Konsums (E-Commerce): Das Medium Internet hat in den vergan-
genen Jahren an Bedeutung fiir den Einzelhandel gewonnen und wird auch zukinftig
eine Rolle spielen. Lag der Anteil des Online-Handels am gesamten Einzelhandelsum-
satz 2005 noch bei 3,6 %, so wurde fir das Jahr 2010 ein Wert von 5,9 % festgestellt
und flir 2011 eine Steigerung um weitere 0.5 Prozentpunkte auf 6,4 % prognostiziert.'
Der Einkauf im Internet ist dabei nicht mehr nur ein Phdnomen der jiingeren Generati-
on. Der Anteil der Konsumenten welche Waren oder Dienstleistungen im Internet
bestellten ist inzwischen auf 60 % an der gesamtdeutschen Bevdlkerung angewachsen."

4.2 Raumliche und sozio6konomische Rahmenbedingungen

Relevante Standortfaktoren fir die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und Stand-
ortstruktur werden nachfolgend vorgestellt. Weitere angebots- und nachfrageseitige
Rahmenbedingungen und Entwicklungstrends, wie etwa die Bevolkerungsprognose und die
Entwicklung der KaufkraftgroBBen, werden in Kapitel 5.1 naher erlautert.

Lage, Siedlungsstruktur und Einwohnerverteilung

Das Mittelzentrum Delitzsch liegt im Norden des Landkreises Nordsachsen im Stadtedrei-
eck Leipzig-Halle-Dessau und wird umgeben von den Oberzentren Leipzig und Halle sowie
den Mittelzentren Bitterfeld-Wolfen, Eilenburg und Schkeuditz. Delitzsch nimmt folglich bei
Betrachtung der Makroebene eine Lage in einem siedlungsstrukturell stark verflochtenen
Raum ein. Das unmittelbare Einzugsgebiet Delitzschs ist demgegeniiber eher landlich ge-
pragt. Insbesondere die sidlich und 6stlich angrenzenden Gemeinden weisen zumeist
deutlich unter 5.000 Einwohner auf.

6 Vgl. Deutsche Bank Research (2011): S.1f.
7 Ebd.
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Abbildung 4: Lage in der Region
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Die insgesamt rd. 26.150 Einwohner der Stadt Delitzsch verteilen sich auf die Kernstadt und
13 weitere Ortsteile. Der Siedlungsschwerpunkt liegt mit 81 % der Einwohner in der Kern-
stadt (21.156 EW). Danach sind Dobernitz (839 EW), Schenkenberg (834 EW) und Selben
(683 EW) die groBten Ortsteile. Die am weitesten vom Innenstadtzentrum entfernten Orts-
teile sind PoBdorf und Spréda und liegen in acht bis zehn Kilometern Distanz."

8 Einwohnerdaten der Stadt Delitzsch, Stand: 31.12.2010.
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Tabelle 3:  Die Bevélkerungsverteilung in der Stadt Delitzsch

Ortsteile

Einwohner

Anteil in %

Delitzsch Kernstadt 21.156 80,9
Beerendorf 567 2,2
Beerendorf-Ost 27 0,1
Benndorf 380 1,5
Brodau 302 1,2
Débernitz 839 3,2
Laue 203 0,8
PoRdorf 68 0,3
Rédgen 225 0,9
Schenkenberg 834 3,2
Selben 683 2,6
Spréda 286 1,1
Storkwitz 154 0,6
Zschepen 421 1,6
Summe 26.145 100

Quelle: Einwohnerdaten der Stadt Delitzsch, Stand: 31.12.2010

Stadt +Handel

4 Markt- und Standortanalyse
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Abbildung 5: Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung der Stadt Delitzsch
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Quelle: Kartengrundlage: Stadt Delitzsch Einwohnerdaten der Stadt Delitzsch, Stand: 31.12.2010

Verkehrsinfrastruktur

Durch die Lage im Ballungsraum Leipzig-Halle ist Delitzsch besonders verkehrsginstig ge-
legen. Uber den als UmgehungsstraBe ausgebauten Stadtring besteht Anschluss an die in
Ost-West Richtung verlaufende Bundesstra3e B 183 a sowie die in Nord-Siid Richtung ver-
laufende B 184. In zehn bis 15 Kilometern Entfernung sind die beiden Autobahnen A 9 und
A 14 erreichbar, Uber die Verbindungen zu den nahe gelegenen Oberzentren Leipzig und
Halle in rd. 20 km Entfernung bestehen.

Delitzsch ist mit seinen beiden Bahnhofen an die Bahn-Strecken Leipzig-Dessau in Nord-
Sud-Richtung und Halle-Cottbus in Ost-West-Richtung angeschlossen. Verbindungen mit
der Deutschen Bahn sowie der Mitteldeutschen Regiobahn (MRB) im Halbstundentakt be-
stehen u. a. nach Leipzig, Halle, Bitterfeld und Dessau. Mit der Eroéffnung des Leipziger
City-Tunnels und der damit verbundenen Neustrukturierung des Mitteldeutschen S-Bahn
Netzes zum Jahreswechsel 2013/ 2014 ist zudem eine deutlich verbesserte und attraktivere
Anbindung an das nahe gelegene Oberzentrum Leipzig zu erwarten. Eine zusatzliche An-
gebotsform des offentlichen Personennahverkehrs stellt das Busliniennetz des
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Mitteldeutschen Verkehrsbundes (MDV) dar, welches neben oértlichen Buslinien auch Gber-
ortliche Verbindungen in die nahe gelegen Mittelzentren und Oberzentren beinhaltet.

Zwischenfazit: Die wesentlichen Rahmenbedingungen

Delitzsch zeichnet sich vor allem durch seine zentrale Lage im Ballungsraum Leipzig-Halle
aus. Als wesentliche Rahmenbedingung ergibt sich hieraus zugleich, dass Delitzsch als Ein-
zelhandelsstandort mit den Oberzentren Leipzig und Halle sowie den benachbarten
Mittelzentren ein leistungsstarkes Konkurrenzumfeld aufweist. Kommunal eigensténdige
Grundzentren, die sich in ihrer funktionalen Zuordnung eindeutig auf Delitzsch beziehen
wirden, sind landesplanerisch nicht ausgewiesen. Das Einzugsgebiet beschrankt sich dem-
entsprechend Uberwiegend auf landlich gepréagte Nachbargemeinden ohne zentralértliche
Funktion in Nordsachsen sowie dem benachbarten Sachsen-Anhalt.

Die verkehrliche Anbindung Delitzschs ist insbesondere nach Siiden und Westen fiir den
motorisierten Individualverkehr (MIV) als auch fir den Schienenpersonennahverkehr (SPNV)
sehr gut ausgebaut; dieses Grundgerust férdert somit die Ausrichtung auf die nahe gele-
genen Oberzentren Leipzig und Halle.

Den Siedlungsschwerpunkt innerhalb des gesamten Stadtgebietes bildet die Kernstadt; mit
insgesamt 81 % ist der Uberwiegende Anteil der Delitzscher Bevolkerung dort anséassig. Die
weiteren Ortsteile weisen teilweise deutlich weniger als 1.000 Einwohner auf. Gleichwohl ist
in der nachfolgenden Analyse auch eine stadtteilbezogene Analyse, vor allem in Bezug auf
die wohnortnahe Grundversorgung, erforderlich.

4.3 Angebotsanalyse

Die insgesamt 254 Betriebe in Delitzsch verfliigen Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd.
69.340 m2. Die Anzahl der erfassten Betriebe ist gegeniber der letzten Erhebung im Jahr
2010 (Stadt + Handel 2010) nahezu unveradndert geblieben (vgl. folgende Tabelle)."

19 Verkaufsflachenabweichungen gegeniiber den vorausgegangenen Untersuchungen kdnnen aus Betriebsver-

lagerungen und -aufgaben, aber auch aus Betriebsverkleinerungen bzw. -vergréBerungen oder -
zusammenschlUssen resultieren.
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Tabelle 4:  Einzelhandelsbestand in Delitzsch

255 254
rd. 69.150 m2 rd. 69.340 m2
2,61 m?/ EW 2,65 m2/ EW

Quellen: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011, VKF-Angaben gerundet;
Einwohnerdaten der Stadt Delitzsch, Stand: 31.12.2010 *ohne Leerstand

Bundesweit stehen jedem Einwohner im Schnitt 1,43 m2 VKF zur Verfigung.® Die Verkaufs-
flache je Einwohner in der Stadt Delitzsch liegt mit 2,65 m?2 deutlich Gber diesem Wert und
hat sich seit dem Jahr 2010 (2,61 m?/ EW) marginal erhéht. Der Wert ist auch im Vergleich
zu anderen Mittelzentren als leicht Gberdurchschnittlich zu bewerten.

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenbestandes nach Sortimentsgruppen (vgl. folgende
Abbildung) fallt insbesondere die starke Auspragung der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (NuG) auf, welche neben den Sortimenten Pflanzen/ Gartenbedarf sowie
Baumarktsortiment i. e. S die groBte Verkaufsflichensumme aufweist. Der Verkaufsflachen-
bestand im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel liegt mit 0,74 m? je Einwohner deutlich
Uber dem Bundesdurchschnitt von 0,39 — 0,41 m? je Einwohner.?'

20 Vgl. Immobilien Zeitung (2008): S. 5.

2! Fur die bundesdeutsche durchschnittliche Verkaufsflachen fur das Sortiments Nahrungs- und Genussmittel
werden je nach Quelle leicht unterschiedliche Daten angegeben: EHI Handel aktuell 2008/2009, Kéin
(0,395 m2 VKF/ EW); Lebensmitteleinzelhandels-Atlas Deutschland 2009, Institut flir Immobilienwirtschaft,
Hamburg 2009 (0,416 m2 VKF/ EW). Fur die weitere Berichtsbearbeitung wird ein Durchschnittswert von
rd. 0,4 VKF/ EW verwendet.
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Abbildung 6: Verkaufsflichenbestand nach Sortimentsgruppen
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011

Der Einzelhandelsbestand in den einzelnen Stadtteilen nach Anzahl der Betriebe und Ver-
kaufsflachengréBen wird in der nachstehenden Tabelle dargestellt.

Das vielfaltigste Einzelhandelsangebot ist mit 236 Betrieben in der Kernstadt Delitzsch zu
finden.? Die weiteren Ortsteile Delitzschs weisen nur rd. 7 % der Delitzscher Einzelhan-
delsbetriebe auf und verfliigen nur Uber rd. 3 % der Verkaufsflache.

22 Die Bezeichnung ,Kernstadt” umfasst im weiteren Berichtskontext die Stadtteile Mitte, Nordost, Studost,
Nordwest und Stidwest.
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand der Stadt Delitzsch nach Ortsteilen

236 1 1 8 4 3

rd.93% <1% <1% rd.3% rd1% rd 1% <1%

67.340 10 20 1.440 220 230 100

rd. 97 % <1% <1% rd. 2 % <1% <1% <1%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Leerstdnde nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen; * Stadt-
teile Mitte, Nordost, Sudost, Nordwest und Sudwest

Innerhalb der Kernstadt verfligt der Stadtteil Mitte mit 137 Betrieben Uber die gréBte An-
gebotsvielfalt. Darauf folgen die Stadtteile Nordwest und Sidwest mit jeweils 35
Ladeneinheiten, wéhrend auf den flaichenmaBig groBten Stadtteil Nordost lediglich acht
Einzelhandelsbetriebe entfallen. Die Verkaufsflachenanteile der Delitzscher Stadtteile ges-
talten sich gemessen an der Anzahl der Betriebe jedoch nicht proportional. Der Stadtteil
Mitte kann nur den zweithdchsten Verkaufsflachenanteil (23 %) aller Stadt- und Ortsteile
vorweisen. Demgegentiiber weist der Stadtteil Stidwest mit 46 % die hochste Gesamtver-
kaufsflache auf, obwohl hier deutlich weniger Betriebe vorhanden sind. Dies ist vor allem
dadurch begriindet, dass im Stadtteil Stidwest groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Be-
reich des Einkaufszentrums PEP sowie der angrenzenden Fachmarktagglomerationen
dominieren, wahrend das Delitzscher Innenstadtzentrum Uberwiegend durch kleinteilige
Einzelhandelsstrukturen gepragt ist.
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Tabelle 6: Einzelhandelsbestand der Delitzscher Kernstadt nach Stadtteilen
137 8 35 21 35
rd. 58 % rd. 3% rd. 15 % rd. 9 % rd. 15 %
15.930 1.810 12.480 4.990 32.130
rd. 23 % rd. 3% rd. 18 % rd. 7 % rd. 46 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Leerstédnde nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Das Delitzscher Innenstadtzentrum vereint mit einer Zahl von 108 Betrieben die mit Ab-
stand meisten Einzelhandelsbetriebe (43 %) auf sich, weist aber nur 21 % der gesamten
Verkaufsflache auf. Mit 19 % der Betriebe und dem gréBten Anteil der Verkaufsflache
(51 %) erlangen die stadtebaulich nicht integrierten Lagen gleichzeitig ein deutliches Ge-
wicht (vgl. nachstehende Tabelle). Insgesamt entfallen allein 10 % der Betriebe bzw. 41 %
der Verkaufsflache auf die Standortagglomeration Leipziger Strae (Einkaufszentrum PEP
Delitzsch sowie angrenzende Fachmarktagglomerationen) in nicht integrierter Lage, welche
somit hinsichtlich Verkaufsflache der bedeutendste Einzelhandelsstandort in Delitzsch ist.
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Tabelle 6:  Einzelhandelsstruktur nach stidtebaulichen Lagebereichen

89 47

- (190051 g

- (;: //) S 35% 19%
- (1:.52590(; ZH1Y 17.140 35.100
- (291//) 4% 25% 51%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Leerstdnde nicht enthalten;
Werte der Verkaufsflachen gerundet; Abweichungen ergeben sich aus Rundungen

Anhand der oben dargestellten Einzelhandelsstruktur nach stadtebaulichen Lagen wird ein
Ungleichgewicht in der Verteilung der Verkaufsflache deutlich. Die Einzelhandelsstandorte
in stadtebaulich nicht integrierten Lagen, die im Idealfall das Angebot des Innenstadtzent-
rums durch Sortimentsgruppen erganzen sollten, da diese dort nur unter erheblichen
(insbesondere immobilienwirtschaftlichen) Anstrengungen mit marktgangigen groBflachi-
gen Betriebsformaten angesiedelt werden kénnen (z. B. Mébel), weisen in Delitzsch den
GroBteil der Verkaufsflache auf. An diesen Standorten werden allerdings in einem nicht un-
erheblichen Umfang Sortimente wie Nahrungs- und Genussmittel,
Glas/Porzellan/Keramik/Hausrat/Einrichtungszubehor, sowie Elektro/Leuchten/
Haushaltsgerate und Neue Medien (Unterhaltungselektronik/PC/Telekommunikation) an-
geboten, die zu den Zentren pragenden Sortimenten zahlen (vgl. nachfolgende Abbildung).
Dariiber hinaus entfallen auch groB3e Verkaufsflachenanteile des Sortiments Bekleidung auf
den Fachmarktstandort Sachsenstral3e in stadtebaulich integrierter Lage.
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Abbildung 7:  Einzelhandelsbestand nach Warengruppen und Lagebereichen (in m?)
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011, PBS = Papier, Biiro,
Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Im Ergebnis deutet die Angebotsverteilung auf deutliche Wettbewerbsbeziehungen inner-
halb des Stadtgebietes zwischen den zentralen Versorgungsbereichen - vor allem dem
Innenstadtzentrum - und den randstadtischen Fachmarktagglomerationen entlang der
SachsenstraBBe sowie der Leipziger StraBBe hin. Somit ist der Verkaufsflachenanteil im Innen-
stadtzentrum, das zudem insbesondere im Bereich der historischen Altstadt sowie entlang
der straBenbegleitenden Einzelhandelslagen der Eilenburger StraBBe Uber eine kleinteilige
Ladenstruktur verfligt, ausbaufahig. Fir die Ansiedlung oder Verlagerung insbesondere von
Betrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten sollte das Innenstadtzentrum zukiinftig im
Fokus stehen (vgl. Néheres dazu im Zentrenkonzept, Kap. 6.1).

Vor dem Hintergrund einer unmittelbaren Nahe zu weiteren Mittelzentren und den beiden
Oberzentren Leipzig und Halle sowie groB3flachigen Einzelhandelsagglomerationen in den
Nachbarkommunen, ist zugleich auch auf regionaler Ebene von einem starken Wettbewerb
der Einzelhandelsstandorte auszugehen.

4.4 Nachfrageanalyse

Neben den angebotsseitigen Rahmenbedingungen sind auch die Merkmale der 6rtlichen
Nachfrageseite von hoher Bedeutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der
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vorliegenden Untersuchung u. a. auf sekundarstatistische Rahmendaten der IBH RETAIL
CONSULTANTS GmbH (IBH) zuriickgegriffen.

4.4.1 Kaufkraft, Umsatzermittlung, Zentralitdt und Einzugsbereich

Delitzsch verfligt gemal IBH Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 90.
Gegenliber dem Bundesdurchschnitt von 100 weist Delitzsch daher eine unterdurchschnitt-
liche einzelhandelsrelevante Kaufkraft auf, welche jedoch leicht Gber dem Vergleichswert
des Freistaates Sachsen (89,8) liegt. 2 Der Schwerpunkt der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft liegt mit rd. 51 Mio. € pro Jahr in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(einschl. Backwaren/Fleischwaren und Getranke).

Die Ermittlung der aktuellen Umsé&tze?* im Delitzscher Einzelhandel basiert auf allgemeinen
und fiir Delitzsch spezifizierten angebots- wie nachfrageseitigen Eingangsparametern:

» Als Ausgangsbasis der Umsatzschatzung werden die durchschnittlichen Flachen-
produktivitaten der Vertriebsformen sowie spezifische Kennwerte einzelner
Anbieter zu Grunde gelegt: Ein Datenportfolio des Biiros Stadt + Handel wird lau-
fend entsprechend der Werte aus der aktuellen Handelsfachliteratur aktualisiert.
Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand ergibt sich unter Beriicksichtigung
nachfrageseitiger Rahmenbedingungen (insb. des einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftniveaus in Delitzsch und dem Einzugsbereich) eine Datenulbersicht des
Umsatzes im Delitzscher Einzelhandel.

* Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte neben
der Erfassung der Verkaufsflachen je Sortimentsgruppe die konkrete Situation vor
Ort berlcksichtigt werden. So flieBt die Qualitat der jeweiligen mikroraumlichen
Standortrahmenbedingungen in die Umsatzberechnung ebenso mit ein wie die mit
Blick auf das mogliche Umsatzpotenzial relevante Qualitat der jeweiligen sied-
lungsstrukturellen Lage eines Betriebs (Innenstadtzentrum [Hauptlage, Nebenlage,
Erganzungsbereich], Gewerbegebiet, Streulage etc.).

Insgesamt lasst sich hieraus ein gesamtstadtischer Einzelhandelsumsatz von rund
151,7 Mio. € brutto pro Jahr ermitteln. Mehr als die Halfte dieses Umsatzes wird durch die
Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsgliter erzielt (vgl. nachfolgende Tabelle). Gut ein Viertel
des Umsatzes entféllt auf mittelfristige Bedarfsgiiter und knapp ein Sechstel auf die lang-
fristigen Bedarfsgiter. Gemessen an der vorhandenen Kaufkraft ergibt sich gesamtstadtisch
eine Zentralitat von 123 %.%

3 Vgl. IHK Leipzig (2011): Handelsatlas fir den Freistaat Sachsen. Kammerbezirk Leipzig, S. 12.

24 Umsétze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.

%5 Die Zentralitat gibt das Verhéltnis des 6rtlichen Umsatzes zur 6rtlichen Kaufkraft wieder. Bei einer Zentrali-

tét von Uber 100 % ist im Saldo der Kaufkraftabflisse und -zuflisse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei
einem Wert unter 100 % ist im Saldo von Nachfrageabflussen auszugehen.
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Tabelle 7:  Relevante Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Delitzsch
Warengruppen VKF Brutto- Kaufkraft Zentralitit VKF (m2)/
(m?) Jahres- (Mio. €) Einwohner

umsatz
(Mio. €)

langfristiger Bedarfsbereich 10.680 26,1 105 %

Gesamt 69.340 151,7 122,9 123% 2,65

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011, eigene Berechnungen auf
Basis der Kaufkraftzahlen IBH 2011; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzel-
lan, Keramik

Delitzsch kann im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Zentralitdt von tber 131 % erreichen.
Auch in den Ubrigen Bedarfsgruppen sind im Saldo z. T. deutliche Kaufkraftzuflisse zu ver-
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zeichnen. Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich liegen die Zentralitdten bei 122 % und
105 %. Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird die héchste Zentralitat mit 279 % im Sorti-
ment Pflanzen/ Gartenbedarf erreicht. Die niedrigste Zentralitdt entfallt auf die
Sortimentsgruppe Sportartikel/ Fahrrader/ Camping (53 %). Die Kaufkraftzu- und -abflisse
gestalten sich somit innerhalb ihrer Bedarfsgruppeneinteilung sehr unterschiedlich und wei-
sen direkte Bezlige zur quantitativen Verkaufsflachenausstattung in der jeweiligen
Warengruppe auf. Im langfristigen Bedarfsbereich liegen die Zentralitatskennziffern zwi-
schen 54 % (Mébel) und 259 % (Sonstiges). Insgesamt ist die Zentralitdt fur Delitzsch mit
123 % entsprechend der zentral6rtlichen Funktion als Gberdurchschnittlich zu bewerten.

Die Zentralitatswerte sind eine wichtige Grundlage u. a. zur Ermittlung von absatzwirt-
schaftlichen Ansiedlungspotenzialen und werden im Kap. 5.1 daher vertiefend wieder
aufgegriffen.

Kundenherkunft und Einzugsbereich von Delitzsch

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Herkunft der Kunden in Delitzsch basierend auf
der durchgefiihrten Passantenbefragung sowie der Kundenherkunftserhebung und geben
Aufschluss Uber das vorhandene Einzugsgebiet. Die Passantenbefragung wurde im Innen-
stadtzentrum sowie an den Standortbereichen SachsenstraBe und Leipziger StralBBe
durchgefihrt.

Abbildung 8: Herkunft der befragten Passanten/Kunden

Passanten
befragung

4% I 3%
(n=614)
Kunden
herkunfts
68% 8% 0% 3%
erhebung

(n=1695) I I I | I
| ‘ ‘ | | ‘ | | ‘ |
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Delitzsch (Stadtgebiet) M Delitzsch (Ortsteile) B Bad Diiben B Bitterfeld-Wolfen
B Krostitz B Lébnitz O Neukyhna 0O Rackwitz
B Sandersdorf-Brehna B Schénwdlkau B Wiedemar O Zwochau
O Leipzig O Schkeuditz O Eilenburg @ sonstige Orte

Quelle: Passantenbefragung 05/2011; Kundenherkunftserhebung 05+06/2011

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass sowohl bei der Passanten- als auch bei der Kundenher-
kunftsbefragung mit 76 % der lberwiegende Anteil der Befragten aus Delitzsch selbst
stammt. Ein weiterer bedeutender Anteil (rd. 16 % bzw. 20 %) stammt aus den angrenzen-
den Kommunen in Sachsen sowie Sachsen-Anhalt. Weitere 8 % Passanten bzw. 4 % der im
Rahmen der Kundenherkunftserhebung erfassten Kunden stammen aus weiter entfernten
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Kommunen bzw. in der Aufzdhlung nicht genannten Orten. Delitzsch erfillt insofern die
landesplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums und versorgt auch
die angrenzenden Gemeinden mit Angeboten aus zahlreichen Bereichen, wie z. B. Einzel-
handel, Dienstleistungen und medizinische Versorgung.

4.4.2 Standortbewertungen aus Sicht der Kunden und Handler

In der Passanten- und Einzelhdndlerbefragung wurden neben den Kaufkraftstrémen ergén-
zend Aspekte qualitativer Art abgefragt. Diese qualitativen Einschatzungen der befragten
Passanten/ Kunden runden die quantitativen Analysen u. a. hinsichtlich vermisster Sortimen-
te und der Zufriedenheit mit dem Einkaufsstandort Delitzsch ab.

Abbildung 9: Vermisste Angebote in Delitzsch

Passantenbefragung (n =616) Handlerbefragung (n=35)
5%

42%

29%

Hja MEnein B weil nicht

Quelle: Passantenbefragung 05/2011; Handlerbefragung 05/2011; Frage: ,Gibt es Artikel oder
Angebote, die Sie beim Einkauf in Delitzsch vermissen?”

Es zeigt sich, dass bei der Passantenbefragung ein Drittel (32 %) und bei der Handlerbefra-
gung rd. 42 % der Befragungsteilnehmer Artikel oder Angebote in Delitzsch vermisst und
dementsprechend mit der gesamtstadtischen Angebotssituation nicht vollends zufrieden
sind. Welche Artikel/ Angebote im Detail vermisst werden, veranschaulicht die nachfolgen-
de Tabelle.
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Tabelle 8:  Vermisste Angebote in Delitzsch im Detail

Passantenbefragung (n=200) Handlerbefragung (n=15)

Vermisste Artikel/ An- Anteil (in %) Vermisste Artikel/ An- Anzahl
gebote gebote

35%
8 %
8 %

4 %

| | | | OI

4 %

Quelle: Passantenbefragung 05/2011; Handlerbefragung 05/2011; Frage: ,Welche Artikel oder
Angebote vermissen Sie?” Mehrfachnennungen mdglich; Antworten beziehen sich auf die-
jenigen, die etwas vermissen.

Zu den vermissten Artikeln/ Angeboten der Passantenbefragung zahlt in erster Linie die
Sortimentsgruppe Bekleidung, die von rd. einem Drittel (35 %) der Befragten, die etwas
vermissen, genannt wird. Mit Abstand folgen Nahrungs- und Genussmittel und Elektro/
Leuchten/Haushaltsgerdte (je 8 %) und Baumarktsortiment i. e .S. sowie Droge-
rie/Parfimerie/Kosmetik/Apotheken mit jeweils 4 %. Bei der Héandlerbefragung ist die
Sortimentsgruppe Bekleidung mit 9 von 15 Nennungen ebenfalls das am haufigsten ver-
misste Angebot in Delitzsch.

Bei einer naheren Bewertung der vermissten Artikel/ Angebote ist zu bericksichtigen, dass
in den Nennungen weitere Kundenanforderungen enthalten sind, die aber durch diese Ab-
frage nicht offen gelegt werden kdnnen (z. B. bestimmte Teilsortimente innerhalb der als
vermisst genannten Sortimente, ein bestimmter Zielgruppenbezug wie etwa Junge Mode/
Mode fir Senioren, sowie bestimmte Anspriiche an Warenqualitat, Bedienung, Service und
Shoppingerlebnis). Aus den Nennungen zu vermissten Angeboten ergeben sich daher nicht
unmittelbar Hinweise auf marktgerechte Ansiedlungspotenziale (solche Ansiedlungspoten-
ziale werden erst in Kapitel 6.6 naher untersucht). Die Aussagen zu vermissten Angeboten
stellen somit einen ersten Hinweis auf eine Standort(un-)zufriedenheit sowie auf Hand-
lungspotenziale dar, die im Weiteren naher Gberprift werden missen.

4.5 Analyse und Bewertung der Zentrenstruktur

In der nachfolgenden stadtebaulichen Analyse werden die relevanten Zentren- und Stand-
ortbereiche hinsichtlich stadtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die
Gesamtbewertung des Einzelhandels in Delitzsch einbezogen. Wichtiger Bestandteil der

w
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stadtebaulichen Analyse ist die Definition der sog. zentralen Versorgungsbereiche in De-
litzsch, also insbesondere des Innenstadtzentrums und des untergeordneten
Nahversorgungszentrums — und zwar zunachst bezogen auf den vorhandenen Bestand. An
spaterer Stelle werden — nach der Erorterung der Ubergeordneten Entwicklungsziele fur
den Einzelhandel — zusatzlich zielorientierte Empfehlungen fur die kdinftige Weiterentwick-
lung der Zentren wie auch der sonstigen Standorte vorgestellt (vgl. Kapitel 6).

4.5.1 Standortmerkmale des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist mit einem Anteil von rund 43 % aller Einzelhandelsbetriebe und
21 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache der Einkaufsschwerpunkt im Stadtgebiet. Das
Zentrum verfligt Uber eine groBe Angebotsvielfalt in allen Branchen, Betriebstypen und
-groBen. Stadtebaulich weist es Zentrenmerkmale wie stéddtebauliche Dichte, Nutzungsmi-
schung und urbanes Leben auf.

Raumliche Auspragung und verkehrliche Anbindung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum liegt in der Kernstadt Delitzschs, welche zugleich den Siedlungs-
schwerpunkt bildet. Uberwiegend von Wohnbebauung umschlossen erstreckt es sich
hauptsachlich entlang der sich schneidenden Verkehrsachsen Eisenbahnstral3e sowie Eilen-
burger StraBBe/Breite Stral3e und beinhaltet dariiber hinaus die historisch gewachsene und
durch eine historische Befestigungsanlage begrenzte Altstadt. Hinsichtlich der stadtebauli-
chen Struktur lassen sich drei verschiedene Standortbereiche identifizieren: der
mittelalterlich und Uberwiegend kleinteilig strukturierte Altstadtbereich, die historischen
stadtebaulichen Erweiterungen entlang der Eilenburger Stra3e sowie der in der letzten De-
kade entstandene Standortbereich entlang der EisenbahnstraBBe. Die abwechslungsreiche
und zwischen den Lagebereichen stark differierende Architektur bildet zusammen mit der
Uberwiegend ansprechenden Gestaltung des offentlichen Raumes eine angenehme Ein-
kaufsatmosphére. Die Hauptlage erstreckt sich entlang der Eilenburger StraBBe und ist als
verkehrsberuhigte Zone ausgewiesen. Eine Ful3gdngerzone ist in Delitzsch nicht mehr vor-
handen.
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Abbildung 10: Innenstadtzentrum Delitzsch (Bestandsstruktur)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
05+06/2011; Kartengrundlage: Stadt Delitzsch

Das Innenstadtzentrum von Delitzsch wird in seiner Bestandsstruktur vor allem durch eine
straBenbegleitende und dementsprechend nur in geringem MaBe rdumlich konzentrierte
Einzelhandelsstruktur gepragt. Diese dispersen Einzelhandelsstrukturen wirken sich teilwei-
se nachteilig fir das Innenstadtzentrum aus, da somit fir den Konsumenten grof3e
Wegestrecken entstehen. Eine raumliche Ausdehnung von ca. 1,1 km in Ost-West bzw. von
0,8 km in Nord-Siid Richtung verdeutlicht, dass zwischen den einzelnen Lagebereichen des
Stadtzentrums nur bedingt intensive Austauschbeziehungen bestehen.

Das Innenstadtzentrum ist besonders im Bereich der Eilenburger StraBBe sowie der Fach-
marktagglomerationen an der EisenbahnstraBe durch zahlreiche Eingangsbereiche
gekennzeichnet und ist dementsprechend gut fir den fuBBlaufigen Verkehr erschlossen. Ins-
besondere in der verkehrsberuhigten Eilenburger Stral3e, welche zwischen Marienplatz und
RoBplatz als EinbahnstraBBe angelegt ist und im &stlichen Bereich Gber eine Mittelinsel ver-
fugt, bestehen zahlreiche Querungsmdglichkeiten durch Ful3gangeriberwege und
FuBgéangerinseln (vgl. folgende Abbildung). Aufgrund der noch vollkommen intakten Befes-
tigungsanlagen weist die Delitzscher Altstadt nur eine stark begrenzte Anzahl von
Eingangsbereichen fur FuBganger auf.
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Abbildung 11: Stadtebauliche Ausgangslage im Innenstadtzentrum
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Delitzsch

Fir den motorisierten Individualverkehr ist eine sehr gute Anbindung gegeben: vom Stadt-
kern Richtung Stiden besteht Uber die Leipziger Stral3e Anschluss an die B 184 und tber die
BismarckstraBe/Eilenburger Chaussee an die Stadtumgehung. Richtung Osten fihrt die
Dibener StraBBe zur B 183a. Nach Norden und Westen besteht liber die Bitterfelder Stral3e
und die Hallesche StraBBe Anschluss an die B 183a und die B 184. Die kleinrdumige Zufahrt
zum Innenstadtzentrum erfolgt analog zur FuBgéngerzuwegung lber verschiedene Stral3en
entlang der Eilenburger StraBBe sowie Uber die vier Zufahrten tber den Wall/Wallgraben
und einen noérdlichen und einen sidlichen Zugang Uber die Eisenbahnstral3e. Die historisch
gewachsenen Baustrukturen sind insbesondere im Altstadtbereich mit engen Baufluchten
verbunden, was in der Folge zu einem engmaschigen Netz aus Einbahnstral3en und einer
damit verbundenen diffizilen VerkehrserschlieBung innerhalb des mittelalterlichen Stadt-
kerns fuhrt. Parkplatzangebote fiir Kurzzeitparken befinden sich straBenbegleitend
unmittelbar im Hauptgeschaftsbereich des Innenstadtzentrums Delitzschs. Weitere Flachen
fur den ruhenden Verkehr befinden sich in den angrenzenden SeitenstraBen der Hauptlage
z. B in der MarienstraBBe und der August-Fritzsche-StraBBe. Dariiber hinaus befinden sich im
Bereich der neu entstandenen und Uberwiegend autoorientierten Fachmarktagglomeratio-
nen grol3flachige Stellplatzanlagen fir den motorisierten Individualverkehr, wahrend in der
historischen Altstadt diesbeziiglich nur wenige Flachen existieren (vgl. folgende Abbil-
dung).

Das Innenstadtzentrum wird durch den o6ffentlichen Personennahverkehr u. a. im Bereich
Bahnhof und RoBplatz mit Bahn bzw. Bus leistungsfahig erschlossen. Das Innenstadtzent-
rum kann aus nahezu allen Stadtteilen per Linienbus erreicht werden. Der 6stlich an das
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Innenstadtzentrum angrenzende Untere Bahnhof gewahrleistet dariber hinaus eine leis-
tungsfahige Bahnanbindung an die Nord-Siid Relation von Leipzig nach Dessau.

Abbildung 12: Verkehrliche Ausgangslage im Innenstadtzentrum
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Delitzsch

Angebotsschwerpunkte und Fristigkeitsstufen

Mit Ausnahme der Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf, Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tisch-
wasche sowie den sonstigen Sortimenten, welche nur im Randsortiment angeboten wer-
den, bietet die Delitzscher Innenstadt ein vollumféngliches Spektrum von
Einzelhandelsbetrieben jeglicher Hauptbranchengruppen.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes im Innenstadtzentrum liegt gemessen an der
Verkaufsflache mit rd. 4.930 m2 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel. Nachfolgend ver-
zeichnet die Sortimentsgruppe Bekleidung im Innenstadtzentrum eine Verkaufsflache von
rd. 2.220 m2. Die Verkaufsflachen der sonstigen Sortimentsgruppen betragen zwischen rd.
20 m2? und 1.430 m2.

Im Vergleich zwischen den Lagen des Innenstadtzentrums wird das Gewicht der Fachmarkt-
agglomeration am Bahnhof offensichtlich, auf welche rd. 17 % der Einzelhandelsbetriebe
sowie rd. 54 % der Verkaufsflache entfallen. Die groBflachige Einzelhandelsstruktur bietet
zwar einerseits eine wertvolle Abrundung des innerstadtischen Angebotes, da hier Einzel-
handelsanbieter verortet sind, welche aufgrund der knappen Flachenpotenziale in der
restlichen Innenstadt nur in diesen Lagen angesiedelt werden kénnen, andererseits sind mit
der Entwicklung der Fachmarktstandorte in den &stlichen Randbereichen des Innenstadt-
zentrums auch gewisse Problemkonstellationen verbunden. Der Verkaufsflachenanteil von
uber 50 % weist darauf hin, dass der Lagebereich inzwischen den GroBteil der innerstadti-
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schen Verkaufsflache auf sich vereint und somit eine entsprechende Attraktivitat aus Kon-
sumentensicht  aufweist.  Aufgrund  der  bereits  beschriebenen  dispersen
Einzelhandelsstrukturen in der restlichen Innenstadt, sowie der ausgedehnten Haupt- und
Nebenlagen besteht die Gefahr, dass sich Kopplungseffekte nur teilrdumlich — insbesonde-
re in den Ostlichen Bereichen der Eilenburger StraBe — auswirken, wahrend die restlichen
Innenstadtlagen aufgrund der groBBen Distanzen nicht von dem Fachmarktstandort profitie-
ren kénnen.

In der nachfolgenden Tabelle werden die innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe und Ver-
kaufsflachen (jeweils inklusive Randsortimente) hinsichtlich ihrer Lage und der
Hauptwarengruppen unterteilt.
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Tabelle 9: Anzahl der Betriebe nach Hauptbranche und Verkaufsflaichen im Innenstadtzent-

rum
21 950 7

4.930 14 3.980

Nahrungs- und Genussmittel
(NuG)

Drogerie/ Parfumerie/ Kosme-
tik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 4 260 3 120 1 140

9 1.430 7 400 2 1.030

PBS, Zeitungen/Zeitschriften,

Biicher 6 940 5 570 1 370
Bekleidung 24 2.220 22 1.800 2 420
Schuhe/Lederwaren 5 1.060 3 520 2 540
Pflanzen/Gartenbedarf 0 70 0 30 0 40
GPK"/Hausrat/Einrichtungszu- 6 770 5 450 1 320
behor

Sple.IV\./aren/BasteIn/Hobby/ 3 360 3 230 0 130
Musikinstrumente

ipnrtartlkeI/Fahrrader/ Cam- 2 160 2 130 0 30
Medizinische und orthopadi-

sche Artikel/Optik 6 500 6 500 0 0

Teppiche/Gardinen/

Dekostoffe/ Sicht- und Sonnen- 1 110 1 100 0 10
schutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/ 100 0 30 0 70

Tischwasche

Mobel 1 560 0 80 1 480
Elektro/Leuchten/

o

Haushaltsgerate 2 120 2 70 0 50
Uhren/Schmuck 3 70 3 60 0 10
108 14.300 90 6.550 18 7.750

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/ 2011; * Hauptsortiment

N
o
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Das innerstadtische Angebot besteht in der Summe gréBtenteils aus Sortimenten des kurz-
fristigen und mittelfristigen Bedarfsbereichs (vgl. folgende Abbildung). Auffillig ist der
hohe Anteil des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel mit insgesamt 35 % der innerstad-
tischen Gesamtverkaufsflache. Darliber hinaus wird das Angebot Uberwiegend durch die
Sortimente Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheke im kurzfristigen Bedarfsbereich bzw.
Bekleidung und Schuhe/ Lederwaren im mittelfristigen Bedarfsbereich generiert. Sortimen-
te des langfristigen Bedarfsbereichs werden zu rd. 14 % der Gesamtverkaufsflache
angeboten.

Abbildung 13: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Innenstadtzentrum
14%

® Nahrungs- und
Genussmittel

35%

W sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

O mittelfristiger

Bedarfsbereich
33%

@ langfristiger
Bedarfsbereich

18%

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011

Die Ausstattung nach Fristigkeitsstufen ist gemessen an der landesplanerischen Zentrali-
tatsstufe des Mittelzentrums insgesamt als der Funktion angemessen zu bewerten. Wie in
vielen weiteren Mittelzentren stellt jedoch auch der kurzfristige Bedarfsbereich mehr als die
Halfte der Verkaufsflaichen — davon wiederum zwei Drittel Nahrungs- und Genussmittel —
einen bedeutenden Angebotsfaktor im Innenstadtzentrum dar.

Magnetbetriebe und Kundenlaufe

Das Delitzscher Innenstadtzentrum verfugt lUber eine groBBe Anzahl von Magnetbetrieben
(vgl. nachfolgende Tabelle), welche als wesentliche Frequenzbringer fir Innenstadtzentrum
fungieren. lhnen kommt im Einzelnen als auch im Verbund eine besonders hohe stadtebau-
lich-funktionale Bedeutung zu.

Der Schwerpunkt liegt dabei auf den Hauptsortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereiches.
Neben mehreren Lebensmittelsupermarkten (Rewe, Konsum) sowie zwei Lebensmitteldis-
countern (Aldi, Penny Markt) sind mit Schlecker und Rossmann zwei grofBflachige
Drogeriefachmarkte und mit der Buchhandlung Engler ein Buchladen im Innenstadtzentrum
verortet. Das Textilkaufthaus Modehaus Fischer und der Fachmarkt NKD sind die gréBten
Anbieter aus der Warengruppe Bekleidung.
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Tabelle 10: Die 14 grdBten Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum

Betriebsname Hauptsortiment

Rewe (inkl. Getrénkemarkt) Nahrungs_ und Genussmittel
Pfennigpfeiffer Gemischtes Warensortiment
Aldi Nahrungs- und Genussmittel

Rossmann Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken

Konsum Nahrungs- und Genussmittel
Modehaus Fischer Bekleidung
NKD Bekleidung
K+K Schuh Center Schuhe
Biiroausstatter B6hm PBS/Zeitungen/ Blicher
Floristenstube Schorm GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Buchhandlung Engler PBS/Zeitungen/ Biicher
Schuhhaus Littmann Schuhe
Penny-Markt Nahrungs- und Genussmittel

Schlecker Drogeriewaren

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011

Wie die Abbildung 14 verdeutlicht, konzentrieren sich die Magnetbetriebe der Delitzscher
Innenstadt insbesondere im Bereich der Fachmarktagglomeration an der Eisenbahnstral3e
sowie in abgeschwachter Form auch im Bereich der Hauptlage in der Eilenburger StraB3e. In
dieser Lage sind Einzelhandelsbetriebe mit bedingter Magnetwirkung wie die Floristenstu-
be Schorm, die Buchhandlung Engler sowie das Schuhhaus Littmann vorhanden. Ein
Kundenlauf ergibt sich somit im Wesentlichen zwischen RoBplatz bzw. Marienplatz sowie
dem Uberwiegend autoorientierten Standort am 6stlichen Innenstadtrand. In den handels-
seitig gering entwickelten Bereichen der historischen Altstadt befindet sich kein
entsprechender Handelsmagnet. Hinsichtlich der Polstrukturen kann somit ein Ungleichge-
wicht zwischen den Ostlichen sowie den westlichen Einzelhandelslagen der Innenstadt
attestiert werden.
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Abbildung 14: Verteilung der grBBten Betriebe im Innenstadtzentrum
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
05+06/2011; Kartengrundlage: Stadt Delitzsch

Trotz der unstreitig erkennbaren Leitfunktion des Einzelhandels ist der analytische Blick er-
ganzend auf die weiteren Zentrenfunktionen im Innenstadtzentrum zu richten, wenn die
Struktur und die Funktionsweise des Zentrums vollstandig dargestellt und bewertet werden
soll: die groBBen wie auch kleineren Verwaltungs- und Dienstleistungseinrichtungen, Banken,
Kultur- und Bildungseinrichtungen sowie die Gastronomie- und Freizeitangebote liberneh-
men neben dem Einzelhandel selbst — wie oben bereits dargestellt — zusatzlich
Magnetfunktionen. Nicht zuletzt fungieren auch die gréBeren Stellplatzanlagen als Fre-
quenzbringer, die Kunden in das Innenstadtzentrum leiten oder wieder abreisen lassen.

Vielfalt und Qualitat des Einzelhandelsangebotes

108 Einzelhandelsbetriebe stellen schon aufgrund der reinen Anzahl ein bedeutendes An-
gebot dar, das zu einem umfassenden Versorgungseinkauf und einem abwechslungs-
reichen Shopping-Erlebnis fihrt.

Trotz der bereits beschriebenen Verkaufsflachenschwerpunkte in bestimmten Branchen bie-
tet das Innenstadtzentrum insgesamt eine sehr breite Angebotsvielfalt. In nahezu jeder
einzelnen zentrenrelevanten Warengruppe findet der Kunde jeweils mindestens einen Ein-
zelhandelsbetrieb, der diese als Hauptwarengruppe anbieten (vgl. Tabelle 9). So gibt es
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zum Beispiel 24 Betriebe mit der Hauptwarengruppe Bekleidung, 21 der Hauptwarengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel und noch immerhin 12 der Warengruppe Neue Medien
(Unterhaltungselektronik/PC/Telekommunikation). Auch in Warengruppen, die zu den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten zahlen, findet der Kunde im Innenstadtzentrum verschiede-
ne Geschafte (z. B. mit der Hauptwarengruppe Baumarktsortiment).?® Dennoch sind in
einzelnen Warengruppen die Verkaufsflachen insgesamt und die Vielfalt des Angebots im
Innenstadtzentrum ausbauféhig, da bedingt durch die Wettbewerbsstruktur mit hohen Ver-
kaufsflachenanteilen insbesondere am nicht integrierten Standort PEP Delitzsch die
Innenstadt in vielen Warengruppen an quantitativer Bedeutung zuriicksteht. Dies driickt
sich auch durch die Bewertung der Kunden angesichts der vorhandenen Angebotsvielfalt
aus, die von den befragten Passanten nur zu rd. 44 % eine gute oder sehr gute Bewertung
erhalt (vgl. Abbildung 24).

Im Innenstadtzentrum von Delitzsch sind sortimentsibergreifend liberwiegend Betriebe mit
einem standardpreis-orientierten Angebot vorhanden. Insbesondere in dem zentrenpra-
genden Sortiment Bekleidung (berwiegen discountorientierte sowie konsumige
Angebotsformen, denen nur wenige Anbieter mit hochwertigen Angeboten gegeniberste-
hen. Diese Tatsache ist nicht zuletzt eine Folge der Konkurrenzsituation durch die
Oberzentren Halle und Leipzig sowie groBflachiger Einzelhandelsagglomerationen im wei-
teren Umland von Delitzsch (z. B. dem Urban Entertainment Center Nova Eventis), welche
neben der niedrigen Kaufkraft als ein wesentliches Hemmnis fir die Entwicklung entspre-
chender Angebote in Delitzsch darstellen. Sortimentsiibergreifend wird die Qualitat der
Waren im Delitzscher Innenstadtzentrum durch die Mehrheit befragten Passanten jedoch
Uberwiegend positiv eingeschatzt (vgl. Abbildung 24).

Verkaufsflachenstruktur

Mit rd. 83 % verfligt die Mehrheit der Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum Uber
LadengroBen von bis zu 200 m? Verkaufsflache. Mittlere (201 m?2 bis 400 m2) und grol3e Be-
triebe (> 400 m?) sind im Innenstadtzentrum Delitzschs mit insgesamt nur rd. 17 % vertreten
(vgl. nachfolgende Abbildung), sodass sich insgesamt zwar eine Mischung aus grof3en und
kleinen Ladeneinheiten ergibt, jedoch ein deutlicher Schwerpunkt bei den kleineren Betrie-
ben vorhanden ist.

2% Die Vielfalt angebotener Sortimente stellt sich selbstverstandlich als sehr viel gréBer dar, wenn man nicht
ausschlieBlich das Hauptsortiment der Betriebe analysiert: die Einzelhandler komplettieren in der Regel ihr
Hauptsortiment durch weitere Randsortimente.
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Abbildung 15: Verkaufsflachenstruktur im Innenstadtzentrum

100% -

80%

60%

40%

20%

0%

Anzahl der Betriebe Verkaufsflache

B <50m? B 50-100m? 0101-200m?
B 201-400m? 0401-800m? 0 801-2000m?

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011

In der raumlichen Verteilung der Betriebe nach GréBenklassen wird deutlich, dass die gré-
Beren und grofB¥flachigen Betriebe hauptsachlich im Bereich des Fachmarktstandortes
angesiedelt sind. Entlang der Eilenburger Stral3e ist eine Mischung aus zahlreichen kleintei-
ligen Ladenlokalen (unter 200 m? VKF) und wenigen groBmalstéblichen Anbietern tber
200 m? VKF vorzufinden, wohingegen in der Altstadt aufgrund der Uberwiegend histori-
schen Gebdude- und Bebauungsstruktur ausschlieBlich kleine BetriebsgroBen mit
dominieren (vgl. folgende Abbildung).
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Abbildung 16: Einzelhandelsbestand im Innenstadtzentrum nach LadengréBenklassen
Ba

& \&&Qgg i} iﬁ%ﬁ &50 B
I > @\ _
_ Q%%}% ?ééwﬂg \$
g‘:o 5 [ a%%ﬁ O

' A

I 50-100 m2 g E
[ ]101-200 m? WL
201-400 m? Fged
[ 401-800 m? E
I 801-2000 m?2 2
I >2000 m? S

L ~ Bestandsabgrenzung 8
- kN

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
05+06/2011; Kartengrundlage: Stadt Delitzsch

Die Kleinteiligkeit (bzw. Feingliedrigkeit) ist prinzipiell positiv zu bewerten, da sie auf glei-
cher Flache zu einer gréBeren Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt fihrt und daher aus
Kundensicht einen Uberaus abwechslungsreichen Einkauf erméglicht. Insofern ergéanzt die
Vielfalt der kleinen Fachgeschafte stadtebaulich-funktional die Bedeutung der groB3en
Magnetbetriebe fir die Funktionalitat des Innenstadtzentrums.

Aus der Feingliedrigkeit ergibt sich ein Problem fir die Gesamtattraktivitdt der Innenstadt
erst dann, wenn

» den kleinen Fachgeschaften zu wenige grof3e Anbieter gegenliberstehen oder die
groBen Magnetbetriebe ganzlich fehlen,

» eine rdumliche Unausgewogenheit von grof3en bzw. kleinen Ladeneinheiten vor-
herrscht, so dass sich attraktive Kundenlaufe nicht optimal entwickeln kénnen,
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* etwa aufgrund einer kleinteiligen historischen Bausubstanz bzw. Parzellenstruktur
keine Ansiedlungsflachen fur gréBere ansiedlungsinteressierte Einzelhandelsbe-
triebe zur Verfigung stehen?

» oder wenn aufgrund der je Laden zur Verfigung stehenden Verkaufsflache insge-
samt zwar eine breite, nicht aber eine tiefe Sortimentsstruktur angeboten werden
kann.

Diesen Problemen steht das Delitzscher Innenstadtzentrum im Bereich der Altstadt sowie
partiell im Bereich der Eilenburger StraBe gegeniber. Die gréBten Magnetbetriebe kon-
zentrieren sich insbesondere im Nord-Osten des Innenstadtzentrums. Die Betriebe in den
beiden Nebenlagen sowie der Hauptlage kénnen zwar aufgrund lhrer Anzahl ebenfalls ein
gewisses Gewicht ausbilden, dennoch ist die Polstruktur des innerstadtischen Einzelhan-
delsangebotes aufgrund der teilrdumlich im Bereich der EisenbahnstraBe konzentrierten
Einzelhandelsansiedlungen der letzten Dekade unausgewogen.

Zentrenerganzende Funktionen

Zusatzlich zu den einzelhandelsrelevanten Nutzungen steigern Dienstleistungs- und Gastro-
nomienutzungen die Attraktivitat eines Innenstadtzentrums. Daher beziehen die Ziele der
Landesplanung hinsichtlich der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche 6ffentliche und
private Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen in die Bewertung der Nutzungsdich-
te und -vielfalt ein.?®

In Delitzsch wurden neben 108 Einzelhandelsbetrieben ferner 171 ergénzende Dienst-
leistungs- und Gastronomienutzungen allein in Erdgeschosslage im Innenstadtzentrum kar-
tiert. Besondere Bedeutung kommt den einzelhandelsnahen Dienstleistungen wie
Friseuren, Banken, Reisebiros, Reinigungen, Schneidereien und wellnessorientierten An-
geboten zu. Es besteht prinzipiell eine wichtige Kopplungsbeziehung zwischen der
Tatigung eines Einkaufs und dem Aufsuchen dieser Dienstleistungs- und Gastronomiean-
gebote. Wie oben bereits erortert stellen groBere Verwaltungsstellen, Schulen, Banken
oder etwa die Post relevante Frequenzbringer fiir den Einzelhandel und alle tbrigen Zent-
rennutzungen dar.

Innere Organisation des Innenstadtzentrums: Hauptlage und Nebenlagen

Zur inneren Differenzierung der Delitzscher Innenstadt werden die Haupt- und Nebenlagen
sowie die funktionalen Erganzungsbereiche im zentralen Versorgungsbereich nadher be-
trachtet. Die Einordnung erfolgt anhand der stadtebaulichen und der handelspréagenden

27 Auch nicht unter Beriicksichtigung der Mdglichkeit, Verkaufsflachen benachbarter Gebdude zusammenzu-
legen, vertikal (in die Héhe und in die Untergeschosse) und horizontal (auf riickwartige oder andere
benachbarte Bereiche) neue Geschossflachen zu gewinnen oder durch Nutzungsverlagerung und Neustruk-
turierung von Arealen neue Einzelhandelsflachen zu gewinnen.

2 Vgl. HA GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen.
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Struktur. Als Hauptlage kann die ,beste Adresse” eines Geschaftsbereichs bezeichnet wer-
den, eine hohe Handelsdichte sowie hohe Passantenfrequenzen sind charakteristisch.

Abbildung 17: Einzelhandelsdichte im Innenstadtzentrum
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
05+06/2011; Kartengrundlage: Stadt Delitzsch

Innerhalb des Innenstadtzentrums bilden die Einzelhandelsbetriebe und die erganzenden
Zentrenfunktionen (z. B. Banken) eine deutliche Hauptlage entlang der Eilenburger Stral3e
aus. Hier befinden sich sémtliche Magnetbetriebe der gewachsenen innerstadtischen Ein-
zelhandelslagen. Die in Teilen verkehrsberuhigte Zone umfasst grofBe Teile der historischen
Einkaufsinnenstadt und bietet eine ansprechende Gestaltung, ergédnzende Gastronomiean-
gebote sowie Uberwiegend eine hohe Aufenthaltsqualitat. Darliber hinaus weil3t dieser
Bereich eine hohe Einzelhandelsdichte auf, der jedoch aufgrund diverser zentrenergénzen-
der Funktionen im Vergleich gegeniiber den 6stlichen Innenstadtlagen zuruckfallt (vgl.
Abbildung 17).
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Abbildung 18: Innstadtzentrum Delitzsch. Huptlage (links), Nebenlage (rechts)
Quelle: Aufnahme Stadt + Handel 2011

Die Hauptlage wird ergéanzt durch weitere Einzelhandelsangebote in den Nebenlagen, wah-
rend die Nebenlagen eine lberwiegend geringere Einzelhandelsdichte aufweisen als die
Hauptlage. Sie werden starker als die Hauptlage auch durch weitere Zentrenfunktionen ge-
pragt, wie etwa Dienstleistungsfunktionen und Gastronomie. Die Nebenlagen tragen zum
Funktionieren des Innenstadtzentrums insgesamt wesentlich bei, da in ihnen wichtige Fre-
quenzbringer angesiedelt sind (z. B. die Sparkasse oder vielfadltige gastronomische
Einrichtungen).

Die Nebenlagen des Innenstadtzentrums umfassen einerseits den weiteren Ostlichen Ver-
lauf der Eilenburger Stral3e sowie andererseits die Breite StraBe und den Marktplatz in der
historischen Altstadt. Dieser Bereich ist durch eine relativ hohe Dichte und Vielfalt an Ein-
zelhandelsbetrieben, eine  zunehmende  Anzahl von  Nutzungseinheiten = mit
zentrenerganzenden Funktionen bzw. Leerstdnden sowie abnehmenden Passantenfrequen-
zen gekennzeichnet. Dieser Bereich sollte in Ergénzung zur Hauptlage des
Innenstadtzentrums weiterentwickelt werden.
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Abbildung 19: Hauptlagen und Nebenlagen des Innenstadtzentrums
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Karten-
grundlage: Stadt Delitzsch

Ergénzungsbereiche innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Zwei weitere Bereiche komplettieren als sog. Erganzungsbereiche den zentralen Versor-
gungsbereich Delitzschs und umsdumen die Haupt- und Nebenlagen. Es handelt sich
hierbei um den funktionalen Erganzungsbereich Altstadt und den Ergénzungsbereich
Fachmarktstandort

Diese Standorte verfiigen Uber bedeutende zentrale Funktionen fir die Bevolkerung De-
litzschs. |hr Zusammenhang mit dem Zentrum spiegelt sich in einer noch gegebenen
fuBlaufigen Distanz zur Hauptlage wider. Im Hinblick auf die Gesamtfunktionalitat des zent-
ralen Versorgungsbereichs missen diese Erganzungsbereiche beriicksichtigt und in die
Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs einbezogen werden. Sie beinhalten einen
bedeutsamen Beitrag zur Funktionalitdt des Stadtkerns, indem diese zentrenerganzenden
Funktionen auch als Frequenzbringer fir das gesamte Innenstadtzentrum agieren und eine
zusatzliche Nutzungsmischung des zentralen Versorgungsbereichs erzielen. Die beiden Er-
ganzungsstandorte sind dabei sehr unterschiedlich strukturiert.
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Abbildung 20: Ergénzungsbereiche des Innenstadtzentrums
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Karten-
grundlage: Stadt Delitzsch

Der funktionale Erganzungsbereich Altstadt ist nur vereinzelt durch Einzelhandelsnutzungen
sondern vielmehr durch einen hohen Anteil von Nutzungseinheiten mit zentrenergéanzen-
den Funktionen gepréagt. Hier befinden sich neben zahlreiche kulturellen Einrichtungen
auch (u. a. Kino), Verwaltungseinrichtungen (Rathauser) gastronomische Einrichtungen so-
wie einzelhandelsnahe Dienstleistungsbetriebe (z. B. Versicherungen, Rechtsanwalte).

Demgegenlber wird der Erganzungsbereich Fachmarktstandort Uberwiegend durch Ein-
zelhandelsnutzungen gepragt und stellt sich als ein autoorientierter Standort in zentraler
Lage dar. Dieser Standort ist aufgrund der Verkaufsflache (44 % der VKF des Innenstadt-
zentrums bei nur 12 % der dort ansassigen Betriebe) wie bereits beschrieben von groBer
Bedeutung fur den zentralen Versorgungsbereich.

Die angrenzenden Bereiche, die nicht mehr im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt-
zentrum liegen, beinhalten kaum nennenswerte zusammenhangende
Einzelhandelsnutzungen, noch verfligen sie liber wichtige zentrenrelevante Funktionen. Sie
sind gekennzeichnet durch Wohnviertel, medizinische Einrichtungen und einige Bildungs-
einrichtungen, die aber keinen unmittelbaren fuBlaufigen Bezug zur Hauptlage mehr
aufweisen.
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Stadtebau und Stadtgestalt

Das Innenstadtzentrum verfugt insgesamt Uber eine hohe stéddtebauliche Attraktivitat, die
sich vor allem durch die historisch wertvolle Bausubstanz mit attraktiver Fassadengestaltung
und gepflegten Ladenlokalen und Schaufenstern begriinden lasst. Uberwiegend kann
ebenso eine hohe Aufenthaltsqualitat insbesondere in der Eilenburger/Breiten StraBe sowie
dem Marktplatz bestatigt werden. Das Erscheinungsbild in der Innenstadt zeigt sich den-
noch teils ambivalent und wird durch vereinzelte Aspekte in der Stadtgestaltung und
Bausubstanz beeintrachtigt.

Abbildung 21: Attraktives Erscheinungsbild von Ladenlokalen und &ffentlichem Raum

Quelle: Aufnahmen Stadt + Handel 2011

Neben einzelner sanierungsbedirftiger Fassaden sowie vernachlassigter leerstehender La-
denlokale, deren  Erscheinungsbild in der Verantwortung der jeweiligen
Immobilieneigentimer liegen, ist es der Stadt Delitzsch insbesondere in Bezug auf die Ges-
taltung des offentlichen Raumes mdoglich, beispielsweise durch eine Gestaltungssatzung
oder Bestimmungen zur Sondernutzung fir Warenprasentation und AufBengastronomie, fur
eine einheitliche Gestaltung und ein fir den Kunden angenehmes Einkaufserlebnis Sorge zu
tragen. Hier ergibt sich insbesondere hinsichtlich der Warenprasentation im &ffentlichen
Raum der Haupt- und Nebenlagen vereinzelt Handlungsbedarf.

Ladenleerstand und Trading down-Effekte

Im Innenstadtzentrum standen zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme insgesamt 44 Laden-
lokale leer. Bezogen auf das Innenstadtzentrum ergibt sich somit eine Leerstandsquote von
rd. 28 % an allen verfligbaren Ladenlokalen. Dabei betrégt die durchschnittliche GréBe der
leer stehenden Ladenlokale rd. 70 m2.%

29 Die GroBenermittlung ist bei leer stehenden und daher nicht begehbaren Ladenlokalen nur durch Inaugen-
scheinnahme von auBen méglich. Daher sind die GréBenangaben als Anndherungswerte zu verstehen.
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Abbildung 22: Verteilung der Leersténde im Innenstadtzentrum
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Karten-
grundlage: Stadt Delitzsch

Rund drei Viertel aller Leerstande befinden sich in den Nebenlagen und dem funktionalen
Ergénzungsbereich Altstadt. Insbesondere die Breite Stra3e sowie die NebenstraBen des
Marktplatzes (Leipziger Stral3e, Zscherngasse) weisen eine hohe Anzahl von Leerstéanden
auf. Diese teilrdaumlichen Konzentrationen sind sowohl auf nicht marktgéngige Ladenlokal-
gréBen als auch auf spezifische Konstellationen bei einzelnen Immobilien zurickzufihren.*°
Im Zusammenspiel mit dem Fehlen von Magnetbetrieben und niedrigeren Passantenfre-
quenzen fihren die Leerstdnde zu einem Attraktivitatsverlust dieser Einzelhandelslagen
sowohl| aus der Perspektive von Handlern als auch der Perspektive von Konsumenten. Um
einer drohenden Abwartsspirale (auch als Trading down bezeichnet) wirkungsvoll zu be-
gegnen, zeichnet sich fur diese Lagen der Bedarf einer proaktiven Steuerung durch die
Kommune ab.*’

Im Gegensatz zur historischen Altstadt, ist die Hauptlage Delitzschs nur vereinzelt durch
Leerstande gekennzeichnet. Neun nicht genutzte Ladeneinheiten entfallen auf diese Berei-

30 So sind beispielsweise eine groBe Anzahl von Leerstdnden im Bereich Leipziger StraBe/Zscherngasse/

Kreuzgasse auf einen Wechsel der Eigentimerstrukturen des groBflachigen ,Schulze Delitzsch-Centers”
zum Zeitpunkt der Erhebung zurlickzufihren.

31 Beispielsweise durch die Etablierung eines Ladenflachenmanagements, der Sicherung und dem Ausbau des

Wochenmarktes als Frequenzbringer fir die Delitzscher Altstadt und der Optimierung der Aufenthaltsquali-
tat und des Stadtbildes. Diese Aspekte werden vertiefend im Kapitel 6.1.3 aufgegriffen.
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che. Durch ihre disperse Lage werden sie aus Kundensicht jedoch nicht als strukturpragend
wahrgenommen.

Offnungszeiten

Einheitliche Ladenoffnungszeiten sind im Hinblick auf eine kompakte und fir den Kunden
attraktive Innenstadt ein wichtiger Bestandteil. Um die Attraktivitat eines Innenstadtzent-
rums zu erhdhen, sind grundsitzlich Vereinheitlichungen der Offnungszeiten -
insbesondere in den Morgen- und Mittagsstunden zu empfehlen. Die Kern6ffnungszeit im
Innenstadtzentrum von Delitzsch endet bei den meisten Geschaften der gewachsenen Ein-
zelhandelslagen um 18:00 Uhr (vgl. folgende Abbildung). Insbesondere im
Erganzungsbereich Fachmarktstandort hat ein GroBteil der Laden allerdings bis 19:00 Uhr
und daruber hinaus gedéffnet, sodass dieser Bereich auch in den Abendstunden noch von
Kunden frequentiert wird.

Abbildung 23: Offnungszeiten der Betriebe im Innenstadtzentrum (Donnerstags, 18:35 Uhr)
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Bewertung des Innenstadtzentrums aus Kundensicht

Im Folgenden soll ein genauerer Blick auf das Innenstadtzentrum Delitzschs geworfen wer-
den. Die Attraktivitat des Innenstadtzentrums wird unter anderem durch folgende Faktoren
aus Kundensicht mitbestimmt:

» die Zufriedenheit mit der Vielfalt und Qualitat des Warenangebotes
= der , Bummelfaktor”
» das Parkplatzangebot
Die Passantenbefragung endete stets mit einer Befragung zur Gesamtzufriedenheit mit

dem Innenstadtzentrum.

Abbildung 24: Bewertung des Innenstadtzentrums von Delitzsch aus Kundensicht

Bewertung des Innenstadtzentrums von Delitzsch (n = 616)
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Quelle: Passantenbefragung (PB) 05/2011; n = 616 Handlerbefragung (HB) 05/2011; n= 35; ,Mit
welcher Schulnote von 1 bis 5 bewerten Sie die folgenden Aspekte zum Innenstadtzentrum
von Delitzsch?”

Die Abbildung verdeutlicht die Einstellungen der befragten Passanten zum Delitzscher In-
nenstadtzentrum. Grundsatzlich liberwiegen bei den meisten der abgefragten Aspekte die
positiven AuBerungen, gleichwohl ist aus verschiedenen AuBerungen auch Handlungsbe-
darf bei der Warenvielfalt und den Méglichkeiten zum Bummeln und Verweilen abzulesen.
Zwar waren jeweils 44 % bzw. 50 % der befragten Passanten mit diesen Aspekten jeweils
Uberwiegend zufrieden. Dennoch ist hier der Anteil unschlissiger Passanten bzw. der Anteil
negativer Bewertungen neben dem ebenso abgefragten Aspekt des innerstadtischen Park-
platzangebotes am hdchsten. So sind jeweils 11 % nur ausreichend mit der Warenvielfalt
und den gegebenen Moglichkeiten zum Bummeln und Verweilen zufrieden, 3 bzw. 4 %
bewerten die Aspekte sogar als mangelhaft.
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Nur rd. 20 % der Respondenten sind mit dem Parkplatzangebot im Innenstadtzentrum zu-
frieden. 36 % &uBern sich eher negativ zur Parkplatzsituation. Im Saldo weist das das
Parkplatzangebot die schlechteste Bewertung auf. Aus den unzufriedenen Stimmen ist
Handlungsbedarf zur Verbesserung der Situation fir die eher unzufriedenen Kunden prinzi-
piell erkennbar. Dennoch steht die Aussage im Widerspruch zu dem ausreichenden
Parkplatzangebot im zentralen Versorgungsbereich bzw. in den angrenzenden Lageberei-
chen des Zentrums. Lediglich im Bereich der historischen Altstadt konnte ein Defizit an
Stellflachen fir den ruhenden Verkehr ausgemacht werden. Die tendenziell negative Be-
wertung der Parkplatzsituation entspricht jedoch einem Muster, welches bei zahlreichen
ahnlich konzipierten Befragungen beobachtet werden kann. Das Kriterium Sauberkeit erhalt
mit 63 % die haufigsten positiven Bewertungen nach dem Gesamturteil fir die Delitzscher
Innenstadt. Nur 8 % der Befragten sind mit diesem Aspekt unzufrieden.

Zusammenfassend nach einem Gesamturteil befragt, duBern sich die befragten Passanten
bezliglich des Innenstadtzentrums mehrheitlich (65 %) zufrieden. Nur rd. 4 % &uBern sich
kritisch. Es kristallisiert sich insgesamt also eine Uberdurchschnittliche Kundenzufriedenheit
heraus.

Die Einzelhandler wurden dariiber hinaus nach Starken und Schwachen des Innenstadtzent-
rums sowie weiteren Handlungsfeldern, die aus Sicht der Befragten in Angriff genommen
werden sollten, befragt.

Positiv hervorgehoben werden insbesondere die das attraktive bauliche Erscheinungsbild
sowie die Bausubstanz und die Erreichbarkeit der Innenstadt. Als negatives Pendant wer-
den die Qualitdt und das Angebot der Geschafte sowie das Parkplatzangebot genannt.
Insgesamt wird deutlich, dass die Handler einen hohen Wert auf ein gepflegtes bauliches
Erscheinungsbild und eine hohe Vielfalt und Individualitdt des Angebotes legen. Des Wei-
teren werden die einzigartige, Uberwiegend inhabergefihrte Einzelhandelsstruktur und die
hohe Beratungskompetenz seitens des Verkaufspersonals als Stérke genannt. Schwachen
liegen hingegen aus Sicht der Handler bei den uneinheitlichen Offnungszeiten und einem
fehlenden Kaufhaus.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Innenstadtzentrums

Das Innenstadtzentrum ist der Kern aller gesamtstadtischen Einzelhandelsaktivitaten und
der bedeutendste Standort fiir viele weitere Aktivitaten (Inanspruchnahme von Verwal-
tungsdiensten, Bildung, Gastronomie, Freizeit, Kultur etc.). Aufgrund der Komplexitat des
innerstadtischen Nutzungsgefliges ist es Uberaus anspruchsvoll, eine stadtebaulich-
funktionale Gesamtbewertung des Zentrums vorzunehmen. Aus Sicht der Einzelhandelsana-
lyse und der Bewertung der vorgestellten Ausstattungskriterien lassen sich fir das
Innenstadtzentrum von Delitzsch folgende Starken festhalten:

* ein hohes Standortgewicht gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe,
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* eine Uberaus hohe Einzelhandelsdichte in der Hauptlage und dem Ergénzungsbe-
reich Fachmarktstandort und eine ebenfalls relativ hohe Einzelhandelsdichte in der
ostlichen Nebenlage (Eilenburger Stral3e),

» ein Einzelhandelsangebot in allen Fristigkeitsstufen mit Schwerpunkten im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich,

* eine Mischung aus gréBeren Magnetbetrieben und kleinen Fachgeschéaften er-
zeugt Abwechslungsreichtum und Vielfalt,

= ein besonderes historisches Ambiente im Bereich der Altstadt verbunden mit einer
Uberwiegend ansprechenden Gestaltung der 6ffentlichen Raume,

» zahlreiche bedeutende zentrenerganzende Funktionen in den Haupt- und Neben-
lagen sowie insbesondere im funktionalen Erganzungsbereich Altstadt.

Gleichzeitig lassen sich einige Schwachpunkte erkennen:

» Es dominieren Uberwiegend kleinteilige Laden/Immobilienstrukturen im Bereich
der gewachsenen Einzelhandelslagen, insbesondere im Bereich der historischen
Altstadt.

» Der Ergédnzungsbereich Fachmarktstandort weist gegenwartig nur bedingt Kopp-
lungseffekte mit den Haupt- und Nebenlagen des Innenstadtzentrums auf.

» Aufgrund einer Uberwiegend straBenbegleitenden Einzelhandelsnutzung mit ge-
ringen raumlichen Konzentrationstendenzen ergibt sich ein raumlich ausgedehntes
Stadtzentrum. Dementsprechend entstehen zwischen den einzelnen Endpunkten
des Innenstadtzentrums verhaltnismaBig weite Wege fir den Konsumenten. Es be-
stehen darlber hinaus keine attraktiven Rundlaufoptionen z. B. in den
Zwischenbereichen der linearen Hauptlaufe.

* Es existiert ein raumliches Ungleichgewicht hinsichtlich der rdumlichen Verteilung
der wichtigsten Magnetbetriebe, welche sich im Bereich der Eilenburger StraBBe
und insbesondere im Erganzungsbereich Fachmarktstandort konzentrieren.

= Damit einher geht ein Uberproportionales Standortgewicht der Fachmarktstandor-
te an der EisenbahnstraBBe, die aufgrund zuriickliegender Entwicklungen der
letzten Jahre inzwischen den Verkaufsflachenschwerpunkt der Delitzscher Innen-
stadt bilden. In der Folge lassen sich erste Verlagerungseffekte und Trading down
Tendenzen in den Einzelhandelslagen der historischen Altstadt beobachten.

* Eine teilrdumliche Konzentration von Ladenleerstanden im Bereich der Breiten
Stral3e sowie am Markt, Zscherngasse und Kreuzgasse mindert die Aufenthaltsqua-
litat des historischen Ortskerns und die Attraktivitat der Einzelhandelslage.

* Es besteht ein starkes Gewicht der preis- und discountorientierten Betriebe ge-
geniber nur wenigen hochwertigen Geschaften.

57



+ Handel

» Der Marktplatz weist nur eine unzureichende Anbindung an die innerstadtischen
Einzelhandelslagen auf.

Wie bereits dargestellt, wird das Innenstadtzentrum von den befragten Passanten insge-
samt Uberaus positiv bewertet. Die Befragten bewerten die Angebotsvielfalt, welche sich
anhand der rein quantitativen Analyse nach Branchen und Betriebstypen deutlich darstellt,
allerdings kritischer. Aus Kundensicht ist dartiber hinaus das Parken im Innenstadtzentrum
mehrheitlich nicht zufriedenstellend bewertet worden.

Handlungsbedarfe fir die kiinftige strategische Weiterentwicklung ergeben sich zudem be-
reits daraus, dass die genannten positiven Standortfaktoren im Einzelnen wie in der Summe
fur die Zukunft gesichert werden sollten.

Neben den aus Kundensicht sowie aus fachgutachterlicher Sicht herausgestellten Defiziten
ergibt sich weiterer Handlungsbedarf, auch aufgrund der Tatsache, dass die Konkurrenz
(Nachbarstadte, Standorte in nicht integrierter Lage) aktiv ihre Standorte weiterentwickelt.
Stillstand wirde daher fir das Innenstadtzentrum Riickschritt bedeuten. Im Einzelnen sollte
z. B. Uberprift werden,

» welche Ansiedlungspotenziale erkennbar sind und wo diese mikroraumlich mit den
groBtmoglichen Synergieeffekten fir das Gesamtzentrum angesiedelt werden
kénnten,

» wie die Struktur der Magnetbetriebe fir die Zukunft weiterzuentwickeln ist, ohne
die kompakte Dichte des Einzelhandelsbesatzes in der Hauptlage und den Neben-
lagen zu geféhrden,

» wie mikrordumliche Lagen (und auch einzelne Immobilien) in ihrer Attraktivitat ge-
sichert oder auch gesteigert werden kdnnen.

4.5.2 Standortmerkmale des Nahversorgungszentrums Beerendorfer Stral3e

Das Nahversorgungszentrum Beerendorfer StraBBe befindet sich im &stlichen Stadtgebiet,
rd. zwei Kilometer vom Innenstadtzentrum entfernt. Das Nahversorgungszentrum liegt im
Stadtteil Studost im Kreuzungsbereich Beerendorfer StraBBe, Johannes-R.-Becher-Stral3e
bzw. Friedrich-Engels-Stral3e.

Neben Einzelhandelsbetrieben und weiteren Dienstleistungsangeboten gibt es im Nahver-
sorgungszentrum Beerendorfer StraBBe ein Bankinstitut sowie ein gastronomisches Angebot
in Form eines Imbissbetriebes. In unmittelbarer Umgebung schlieBt sich Geschosswoh-
nungsbau der 1970er Jahre an.

Raumliche Auspréagung und verkehrliche Anbindung

Das Nahversorgungszentrum Beerendorfer Stral3e wird beiderseits der gleichnamigen Stra-
Be durch drei solitéare Flachbauten gebildet, welche in Teilen als Versorgungseinrichtungen
im Zuge der Errichtung des Wohngebietes entstanden. Diese werden gegenwartig durch
zwei Supermarkte und einen Einzelhandelsbetrieb mit gemischtem Warensortiment ge-
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nutzt. Darlber hinaus ergédnzt im sidlichen Bereich ein Uberwiegend durch Dienstleis-
tungsbetriebe gepragter langlicher Flachbau sowie ein mehrgeschossiges Wohngebaude
mit Ladenlokalen im Erdgeschoss das raumlich konzentrierte Nahversorgungszentrum.

Parkmoglichkeiten befinden sich auf den jeweils siudlich angrenzenden Parkplatzen, der
beiden Supermarkte sowie straBenbegleitend entlang der Johannes-R.-Becher-Stral3e. An-
gebunden ist das Nahversorgungszentrum durch die Beerendorfer StraBBe, welche das
Wohngebiet mit dem Innenstadtzentrum sowie dem Stadtring verbindet. Durch eine Bus-
haltestelle an der Beerendorfer StraBe/ Heinrich-Heine-Stral3e ist dariiber hinaus auch eine
Anbindung an das kommunale OPNV Netz gewahrleistet. Die Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes ist Uberwiegend funktional und weist nur bedingt Aufenthaltsqualitat auf. Dessen
ungeachtet wirkt das Nahversorgungszentrum Beerendorfer StraBBe gepflegt und anspre-
chend.

Abbildung 25: Nahversorgungszentrum Beerendorfer StraBBe
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011;
Kartengrundlage: Stadt Delitzsch

Angebotsmerkmale und Magnetbetriebe

Im Nahversorgungszentrum Beerendorfer StraBBe sind insgesamt zehn Einzelhandelsbetrie-
be mit rd. 2.810 m2 VKF angesiedelt, was jeweils einem gesamtstadtischen Anteil von rd.
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4 % entspricht. Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot durch sechs Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe allein in Erdgeschosslage.

Die drei gréBBten Betriebe sind der Edeka, der H & T Markt sowie der Konsum Supermarkt.
Diese Anbieter sind wichtige Ankerbetriebe fiir das Nahversorgungszentrum.

Das Warenangebot deckt Uberwiegend den kurzfristigen Bedarfsbereich ab und gestaltet
sich dementsprechend fiir ein Nahversorgungszentrum funktionsgemal. Insgesamt sind
mehr als die Halfte der Einzelhandelsbetriebe der Hauptbranche Nahrungs- und Genuss-
mittel zuzuordnen. Auch in Bezug auf die Verkaufsflachenanteile ist der gréBte Anteil bei
Nahrungs- und Genussmitteln sowie der sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereiche (insgesamt
64 %) zu erkennen (vgl. nachfolgende Abbildung). Angebote des mittelfristigen Bedarfsbe-
reichs nehmen ein Viertel der Verkaufsflache ein und der langfristige Bedarfsbereich noch
11 %.

Abbildung 26: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Nahversorgungszentrum Beerendor-
fer StraBe

11%

B Nahrungs- und
Genussmittel

B sonstiger kurzfristiger

25% Bedarfsbereich

3 O mittelfristiger
58% Bedarfsbereich

@ langfristiger Bedarfsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011

Ladenleerstand und Trading down-Effekte

Im Rahmen der Bestandserhebung wurde ein kleinflachiger Leerstand in der Johannes-R.-
Becher-Stral3e erfasst. Insgesamt beeintrachtigt der Leerstand die Funktionsweise sowie
das Erscheinungsbild des Nahversorgungszentrums Beerendorfer Stra3e nicht wesentlich.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Nahversorgungszentrums Bee-
rendorfer Straf3e

Das Nahversorgungszentrum Beerendorfer StraBBe ist hinsichtlich der Betriebszahl und des
Verkaufsflachenbestandes dem Innenstadtzentrum deutlich untergeordnet. Dennoch nimmt
es fur die Delitzscher Bevolkerung eine wichtige Nahversorgungsfunktion ein. Dies zeigt

sich vor allem in der Angebotsstruktur, die Uberwiegend den kurzfristigen Bedarfsbereich
abdeckt.
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Folgende Aspekte fallen bei der Bewertung ins Gewicht:
»= Gutes Angebot an zentrenerganzenden Funktionen
*= Angemessener Betriebstypenmix

Mit den zwei Supermarkten sind zwei wichtige Ankerbetriebe am Standort vorhanden, die
kurzfristigen Bedarfsbereich ein vollumfangliches Nahversorgungsangebot gewahrleisten,
wenngleich ein solitédrer Drogeriemarkt fehlt. Das Einzelhandelsangebot des Nahversor-
gungszentrums wird im Bereich der mittel- und langfristig nachgefragten Sortimente
punktuell erganzt.

Am (niedrigen) Verkaufsflachenanteil und an der Fristigkeitsstruktur wird jedoch deutlich,
dass das Nahversorgungszentrum trotz der Lage in einem hoch verdichteten Stadtteil mit
rund 4.000 Einwohnern derzeit eine geringe Einzelhandelsausstattung und Versorgungsbe-
deutung hat. Dementsprechend sollte das Angebot eine der Versorgungsfunktion
grundsétzlich entsprechende Verbreiterung bzw. Ausbau erfahren. In diesem Zusammen-
hang ist jedoch zu berlicksichtigen, dass die angrenzenden Wohngebiete beiderseits der
Johannes-R.-Becher-StraBBe seit Jahren durch riicklaufige Einwohnerzahlen gekennzeichnet
sind und zu den zukinftigen Schwerpunktbereichen des Delitzscher Stadtumbauprogramms
zahlen.*

In diesem Zusammenhang ist positiv hervorzuheben, dass das Nahversorgungszentrum be-
reits Uber eine vergleichsweise hohe Anzahl sogenannter zentrenergénzender Funktionen
(einzelhandelsnahe Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur- und Bildungseinrichtungen im
Zentrum oder unmittelbar angrenzend) verfigt, welche die Gesamtfunktionalitat des Stan-
dorts deutlich férdern.

4.6 Analyse der Nahversorgungsstruktur in Delitzsch

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fir das tégliche Versor-
gungsverhalten der Birger wird die Nahversorgungsstruktur in Delitzsch nachfolgend
vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung insbe-
sondere flachendeckend in den Wohngebieten gewahrleistet wird.

Die Nahversorgungsangebote unterliegen bundesweit einem rasanten Strukturwandel, der
verbunden ist mit Standortaufgaben bzw. -verlagerungen, Betriebserweiterungen und Ver-
anderungen der Betriebstypen. Als Folge des Strukturwandels wachst zwar in der Regel die
Verkaufsflachensumme insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln, durch die Konzent-
rationsprozesse auf weniger Standorte reduziert sich allerdings gleichzeitig die
flachendeckende Angebotsdichte. Neue strukturell unterversorgte Wohngebiete sind nicht
selten eine stadtentwicklungspolitisch ungewinschte Auswirkung — und dies nicht nur in
landlich strukturierten Rdumen, sondern auch in Ballungsraumen und GrofB3stadten.

32 Vgl. Stadt Delitzsch (2010): Stadtebauliches Entwicklungskonzept.

61



+ Handel

In diesem Leistungsbaustein wird insbesondere die Frage geklart, welche Siedlungsberei-
che aktuell bereits nicht ausreichend mit Nahversorgungsangeboten versorgt werden bzw.
in welchen Bereichen diese kurz- bis mittelfristig wegbrechen kénnten. Im instrumentellen,
umsetzungsbezogenen Teil dieses Einzelhandelskonzepts werden die konzeptionellen Emp-
fehlungen zur Sicherung und Fortentwicklung der Nahversorgungsstruktur fir Delitzsch
zusammengefasst (vgl. Kap. 5.2).

Gesamtstadtische Angebotsdaten zur Nahversorgung

Delitzsch verfliigt gesamtstadtisch tber eine sehr gute quantitative Ausstattung im Bereich
Nahversorgung. So liegt z. B. die durchschnittliche Verkaufsflache je Einwohner mit 0,74 m?
Verkaufsflache deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt von rund 0,4 m2 (vgl. folgende Tabel-
le). Die erreichte lokale Einkaufsorientierung weist darauf hin, dass nur wenig Kaufkraft fur
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel in umliegende Kommunen abfliet. Anders-
herum formuliert: das Warenangebot ist quantitativ und qualitativ derart gut, dass die
Delitzscher Birger sich nicht im Umland versorgen mussen.

Die Zentralitatskennziffer von 137 % verdeutlicht zudem, dass Delitzsch Uber das Stadtge-
biet hinaus auch eine weitere Versorgungsfunktion fir das Umland einnimmt. Der
Betriebstypenmix zeigt mit zehn Lebensmittel-Discountern und sechs Vollsortimentern so-
wie einem SB-Warenhaus eine leichte Discountorientierung und wird durch eine Vielzahl
weiterer Lebensmittelanbieter (Lebensmittelhandwerk, Spezialanbieter etc.) qualitativ er-
ganzt.
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Tabelle 11: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Delitzsch gesamt

Verkaufsflachenausstattung NuG 19.290 m2 VKF

Rd. 26 % in zentralen Versorgungsbereichen

Verkaufsflachenanteil Rd. 53 % in sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen

Rd. 21 % in stadtebaulich nicht integrierten Lagen

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,74 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m?)

10 x Lebensmitteldiscounter
6 x Supermarkt

. . 1 x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus
Betriebstypenmix

4 x Getrankemarkt

ergénzt um 57 weitere Lebensmittel- Fachgeschéfte (inkl.
Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Jahresumsatz NuG Rd. 70 Mio. €

Zentralitatskennziffer NuG 137 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; eigene Berechnungen;

Trotz der sehr guten quantitativen Ausstattungsdaten wird nachfolgend ein genauerer Blick
auf die Stadtteile geworfen, um die raumliche Versorgungsqualitat stadtteilbezogen zu be-
werten und um Versorgungsliicken im Nahbereich zu identifizieren.

Versorgungskriterien fiir die Nahversorgung

In die Analyse der Nahversorgungsangebote werden alle Lebensmittelméarkte mit Gber
400 m? Verkaufsflache eingestellt, da anzunehmen ist, dass ab dieser AngebotsgréBe ein
ausreichendes Vollsortiment insbesondere der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Versorgungsqualitdt und die
raumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen, sind die Nahbereiche der relevan-
ten Lebensmittelméarkte mit einem Radius von 500 m Luftlinie um die Angebotsstandorte
herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbereich liegen,
kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung ausgegangen werden.® In Gebieten
auBerhalb dieser Nahbereiche ist die Nahversorgungssituation hinsichtlich der raumlichen
Erreichbarkeit bereits als nicht mehr optimal zu werten. Nachstehende Abbildung gibt ei-
nen Uberblick die gesamtstadtische Nahversorgungsstruktur in Delitzsch.

33 Eine Luftlinienentfernung von 500 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenommen, da

diese Entfernung einer Wegeladnge von bis zu rund 700 m bzw. einem Zeitaufwand von rund 10 Gehminu-
ten entspricht, vgl. hierzu Einzelhandelserlass NRW 1996: Nr. 2.3.1.
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Abbildung 27: Die Nahversorgungsstruktur im Uberblick
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Kartengrundlage: Stadt De-
litzsch

Die vorhandenen Lebensmittelmarkte verteilen sich im Siedlungsschwerpunkt von Delitzsch
und sorgen fir eine nahezu flachendeckende wohnortnahe Grundversorgung in Delitzsch.
Nachfolgend wird ein stadt- und ortsteilspezifischer Blick auf die Nahversorgungsstruktur
der Stadt Delitzsch geworfen, um die Versorgungsqualitat raumlich differenziert zu bewer-
ten und um evtl. Versorgungsliicken im Nahbereich zu identifizieren.

Im Rahmen der Herleitung der stadtteilspezifischen Empfehlung zur Weiterentwicklung der
Nahversorgung in Delitzsch werden in und auB3erhalb der Zentren zusatzlich die struktur-
pragenden Lebensmittelanbieter (> 400 m2 VKF) in jedem Stadtteil im Hinblick auf ihre
stadtebauliche Funktion und ihre aktuellen Standortrahmenbedingungen bewertet. Hierzu
werden folgende Kategorien gebildet:

64 4 Markt- und Standortanalyse
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Abbildung 28: Bewertungskategorien fiir Lebensmittelmérkte
Stadtebauliche Funktion Standortrahmenbedingungen

Frequenzbringer/ Magnetbetriebe im
zentralen Versorgungsbereich und fiir
die Sicherung der wohnortnahen
Versorgung

Standortrahmenbedingungen sind gemal der
aktuellen Betreiberanforderungen zeitgemal
- Handlungsbedarf aktuell nicht erkennbar

Standortrahmenbedingungen sind gemal3 der

Hohe Bedeutung fir die Sicherung der aktuellen Betreiberanforderungen
wohnortnahen Versorgung verbesserungsfahig
- Handlungsbedarf perspektivisch absehbar

Quelle: Eigene Darstellung

Die stadtebauliche Funktion bezieht sich insgesamt auf die stadtebauliche Lage des Be-
triebs — ob sich ein Betrieb in einem zentralen Versorgungsbereich, in stadtebaulich
integrierter Lage oder eher in einer gewerblich gepragten Lage befindet.

Die Standortrahmenbedingungen der Betriebe beziehen sich neben den aktuellen Ver-
kaufsflachengroBenklassen auch auf die Parkplatzausstattung, die Sichtbarkeit und
Andienung des Betriebs. Hier wird Uberpriift, ob die Betriebe den aktuellen Anforderungen
aus Sicht der Betreiber gentigen.

Die Lebensmittelmarkte in der Kategorie Handlungsbedarf aktuell nicht erkennbar sind da-
durch gekennzeichnet, dass sie den derzeitigen Standortrahmenbedingungen der Betreiber
grundsatzlich entsprechen. Fir diese Lebensmittelmarkte ist aus fachgutachterlicher Sicht
daher aktuell kein Handlungsbedarf erkennbar. Dieses kann sich allerdings durch verénder-
te Standortanforderungen von Seiten der Betreiber zukinftig verandern.

Lebensmittelmarkte die der Kategorie Handlungsbedarf perspektivisch absehbar zugeord-
net worden sind, werden den aktuellen Standortanforderungen der Betreiber nicht mehr zu
Ganze gerecht. Daraus ergibt sich, dass fur diese Méarkte perspektivisch gesehen ein Hand-
lungsbedarf erforderlich werden kann, um auch auf lange Sicht konkurrenzfahig zu bleiben.

Die Lebensmittelmarkte der Kategorie zeitnaher Handlungsbedarf werden bereits heute
den Standortanforderungen der Betreiber nicht mehr gerecht. Hier besteht die Mdoglich-
keit, dass diese Betriebe in naher Zukunft nicht mehr konkurrenzfahig sein konnen. Somit ist
hier ein zeitnahes Handeln (z. B. Prifung der Optimierungsmdoglichkeiten der Standortrah-
menbedingungen oder eine frihzeitige Prifung von Standortalternativen) zu empfehlen.

Die vorgenommene Einordnung der strukturpréagenden Nahversorgungsbetriebe ist u. a.
als verwaltungsinterne Arbeitshilfe zur Bewertung von Erweiterungs- und oder Verlage-
rungsabsichten zu verstehen. Auch Betriebe die heutigen Betreiberanforderungen nicht
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mehr (in vollem Umfang) entsprechen, kdnnen betriebswirtschaftlich gewinnbringend arbei-
ten.

Die folgende Abbildung gibt detaillierte Einblicke in die aktuell vorhandenen Standorte von
Lebensmitteldiscountern, Lebensmittelsupermarkten sowie Verbrauchermarkten/ SB-
Warenhausern. Sie differenziert die vorhandenen Standorte hinsichtlich der stadtebaulichen
Bedeutung und ihres Handlungsbedarfs beziiglich der vorhandenen Standortrahmenbedin-
gungen.

Abbildung 29: Standortrahmenbedingungen der vorhandenen Nahversorger

Stadtebauliche Bedeutung

zentraler Versorgungsbereich

5 //
.

wohnortnahe Versorgung

Standortrahmenbedingungen

Handlungsbedarf aktuell nicht erkennbar

Handlungsbedarf perspektivisch absehbar

Konsum

= 1)

Legende

o Lebensmitteldiscounter
u Supermarkt
A Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

4 Nahversorgungsbetrieb

[ 500-Meter-Radius
:l 700-Meter-Radius

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Karten-
grundlage: Stadt Delitzsch

Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Delitzsch Mitte

Im Stadtteil Delitzsch Mitte sind zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi und Penny Markt) sowie
zwei Lebensmittelsupermarkte (Konsum und Rewe) vorhanden, welche eine entsprechende
quantitative Verkaufsflachenausstattung gewahrleisten, die doppelt so hoch liegt wie der
Bundesdurchschnitt (vgl. nachstehende Tabelle). Alle Lebensmittelmarkte liegen im zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und wirken daher als bedeutende
Frequenzbringer stabilisierend und begiinstigend fur die unmittelbar benachbarten Einzel-
handelsbetriebe im Innenstadtzentrum wie auch fir die sonstigen Zentrenfunktionen.
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Tabelle 12: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Delitzsch Mitte
Einwohner im Stadtteil 6.088

Verkaufsflachenausstattung NuG 5.240 m2 VKF
VKF-Ausstattung je Einwohner 0,86 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m2)

2 x Lebensmitteldiscounter
2 x Supermarkt
0 x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

Betriebstypenmix

2 x Getrankemarkt

ergénzt um 23 weitere Lebensmittel- Fachgeschéfte
(inkl. Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Nahrungs- und Genussmittel

inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrédnke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2009, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011, Stadt Delitzsch 2010; Werte gerun-
det; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Neben der quantitativen ist auch die qualitative Ausstattung durch den vorhandenen Be-
triebstypenmix aus Supermarkten und Lebensmitteldiscountern als positiv zu bewerten. Die
Konzentration der Lebensmittelanbieter auf den zentralen Versorgungsbereich fihrt aller-
dings zu einem teilrdumlichen Defizit der fuBlaufig erreichbaren Versorgung im Nahbereich
(vgl. Abbildung 27). Dies betrifft vor allem die westlichen, bzw. nordwestlichen Siedlungs-
bereiche, welche jedoch durch eine unterdurchschnittliche Einwohnerdichte gepragt sind.
Allerdings wird fir die Bevolkerung im westlichen Siedlungsbereich eine fuBBlaufige Nahver-
sorgung durch kleinteilige Versorgungseinrichtungen wie beispielsweise den Konsum an
der Halleschen Stral3e (Stadtteil Sidwest) gewéhrleistet. Dieser wird auf Grund seiner Aus-
stattungskriterien nicht auf der gesamtstadtischen Karte zur Nahversorgung abgebildet.
Dementsprechend ist ein Defizit in der fuBlaufig erreichbaren Versorgung lediglich im
nordwestlichen Randbereich des Stadtteils auszumachen, der jedoch Uber eine zu geringe
Mantelbevélkerung fir derartig dimensionierte Nahversorgungsangebote verfugt.

Nicht alle Lebensmittelmérkte im Stadtteil Mitte entsprechen den aktuellen Betreiberanfor-
derungen. So wird fur den Lebensmittelsupermarkt Konsum ein zeitnaher Handlungsbedarf
zur Anpassung an die aktuellen Betreiberanforderungen identifiziert. Dieser Handlungsbe-
darf resultiert vor allem aus der aktuellen VerkaufsflachengréBe des Konsum und der
geringen Anzahl von Parkflachen. Aufgrund seiner Lage innerhalb der Hauptlage des zent-
ralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum ist demnach aus fachgutachterlicher Sicht
eine perspektivische Erweiterung (z. B. durch Nutzung der vollstdndigen Grundstiickstiefe)
erstrebenswert. Dieses gilt insbesondere aufgrund der Konkurrenzsituation zu den weiteren
Lebensmittelmarkten an dem Fachmarktstandort innerhalb des Innenstadtzentrums. Fir
den Lebensmitteldiscounter Aldi wird ein perspektivisch absehbarer Handlungsbedarf zur
Anpassung an die aktuellen Betreiberanforderungen identifiziert. Die Lebensmittelmarkte
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Rewe (inklusive Getrankemarkt) und Penny Markt lassen aktuell keinen Handlungsbedarf
erkennen.

Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Delitzsch Nordwest

Im Stadtteil Delitzsch Nordwest sind zwei Lebensmitteldiscounter® (Penny-Markt und Nor-
ma), ein Lebensmittelsupermarkt (Edeka), sowie ein SB-Warenhaus (Kaufland) vorhanden,
welche eine quantitative Verkaufsflachenausstattung gewahrleisten, die dem doppelten Ni-
veau des Bundesdurchschnitts entspricht (vgl. nachstehende Tabelle). Alle
Lebensmittelmarkte liegen in stadtebaulich integrierter Lage und dienen demnach der
wohnortnahen Versorgung. Dem SB-Warenhaus kommt zudem aufgrund seiner Dimensio-
nierung und der Verkehrsgunst des Standortes eine weit darliber hinaus gehende
gesamtstadtische Bedeutung zu.

Tabelle 13:  Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Delitzsch Nordwest

Einwohner im Stadtteil 7.016
Verkaufsflachenausstattung NuG 6.310 m2 VKF
VKF-Ausstattung je Einwohner 0,90 m2 VKF/EW (im gundesschnitt 0,4 m?)

2 x Lebensmitteldiscounter*
1 x Supermarkt

1 x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

Betriebstypenmix

0 x Getrankemarkt

ergénzt um 9 weitere Lebensmittel- Fachgeschafte
(inkl. Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrédnke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2009, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011, Stadt Delitzsch 2010; Werte gerun-
det; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet; *Im Zeitverlauf der Konzepterstellung kam es im
Stadtteil Delitzsch Nordwest zur Standortaufgabe eines Lebensmitteldiscounters, da die
Erhebung als Stichtagserfassung durchgefiihrt wurde, beinhalten die Berechnungen auch
die Daten dieses Marktes.

Neben der quantitativen ist auch die qualitative Ausstattung durch den vorhandenen Be-
triebstypenmix aus SB-Warenhaus, Supermarkt und Lebensmitteldiscounter als positiv zu
bewerten. Im Stadtteil Delitzsch Nordwest sind dementsprechend keine Defizite im Bereich
der fuBlaufigen Nahversorgungsmoglichkeit auszumachen. Auch die inzwischen erfolgte
Standortverlagerung eines Lebensmitteldiscounters, hat darauf keine Auswirkungen.

Die vorhandenen Lebensmittelméarkte im Stadtteil Nordwest entsprechen hinsichtlich der
Standortrahmenbedingungen den aktuellen Betreiberanforderungen. Die Betriebe verfi-

3 |m Zeitverlauf der Konzepterstellung kam es im Stadtteil Delitzsch Nordwest zur Standortaufgabe eines Le-
bensmitteldiscounters am Standort SachsenstraBe. Da die Erhebung als Stichtagserfassung durchgefiihrt
wurde, beinhalten die folgenden Ausfihrungen auch die Daten dieses Marktes.
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gen Uber eine aus Betreibersicht gute Lage, Uber géngige VerkaufsflachengréBen sowie
Uber eine gute Andienung.

Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Delitzsch Stidost

Im Stadtteil Delitzsch Sldost sind zwei Lebensmitteldiscounter (Lidl und Netto Marken-
Discount) sowie zwei Lebensmittelsupermarkte (Edeka und Konsum) vorhanden und so wird
insgesamt eine hohe relative Verkaufsflachenausstattung erreicht (vgl. nachstehende Tabel-
le). Die beiden Lebensmittelsupermarkte liegen im Nahversorgungszentrum Beerendorfer
StraBBe und wirken daher als bedeutende Frequenzbringer stabilisierend und beginstigend
auf die weiteren Einzelhandelsbetriebe im zentralen Versorgungsbereich. Der Lebensmit-
teldiscounter Netto liegt an einem stadtebaulich integrierten Standort und dient damit in
erster Linie der wohnortnahen Grundversorgung der angrenzenden Wohngebiete. Der Le-
bensmitteldiscounter Lidl an der Friedrich-Ebert-StraBBe befindet sich hingegen in einer
teilintegrierten Lage, welche sowohl durch gewerbliche Nutzungen als auch durch Wohn-
nutzungen gepragt wird. Dementsprechend dient der Markt nur bedingt der wohnortnahen
Nahversorgung.

Tabelle 14: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Delitzsch Siidost
Einwohner im Stadtteil 4.038

Verkaufsflachenausstattung NuG 3.160 m2 VKF
VKF-Ausstattung je Einwohner 0,78 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m?)

2 x Lebensmitteldiscounter
2 x Supermarkt
0 x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

Betriebstypenmix

2 x Getrankemarkt

erganzt um 6 weitere Lebensmittel- Fachgeschafte
(inkl. Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2009, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011, Stadt Delitzsch 2010; Werte gerun-
det; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Neben der quantitativen ist auch die qualitative Ausstattung durch den vorhandenen Be-
triebstypenmix aus Supermarkten und Lebensmitteldiscountern als positiv zu bewerten. Im
Stadtteil Stdost ist kein relevantes Defizit im Bereich der fuBBlaufigen Nahversorgungsméog-
lichkeiten auszumachen.

Jedoch entsprechen nicht alle Lebensmittelmarkte den aktuellen Betreiberanforderungen.
So ist fur den Konsum, den Lidl und den Edeka jeweils ein zeitnaher bzw. ein perspektivisch
absehbarer Handlungsbedarf analysiert worden. Der Netto Marken-Discount entspricht
hingegen den aktuellen Betreiberanforderungen.
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Nahversorgungsstruktur in Delitzsch Slidwest

Im Stadtteil Delitzsch Siidwest sind zwei Lebensmitteldiscounter (Lidl und Penny-Markt) so-
wie ein Lebensmittelsupermarkt®*® (Konsum) vorhanden. Aufgrund der niedrigen
Bevolkerungsdichte wird eine sehr hohe quantitative Verkaufsflachenausstattung erreicht,
die mit 1,55 m? VKF je Einwohner rund dreimal so hoch ist wie der Bundesdurchschnitt (vgl.
nachstehende Tabelle). Die beiden Uberwiegend autoorientierten Lebensmitteldiscounter
befinden sich in stadtebaulich nicht integrierten Lagen und haben dementsprechend keine
hohe Bedeutung fir eine fuBBlaufige Versorgung.

Tabelle 15: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Delitzsch Siidwest
Einwohner im Stadtteil 2.001

Verkaufsflachenausstattung NuG 2.600 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 1,30 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m2)

2 x Lebensmitteldiscounter
1 x Supermarkt

0 x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

Betriebstypenmix

2 x Getrankemarkt

ergénzt um 5 weitere Lebensmittel- Fachgeschafte
(inkl. Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getranke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2009, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011, Stadt Delitzsch 2010; Werte gerun-
det; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Neben der quantitativen ist auch die qualitative Ausstattung durch den vorhandenen Be-
triebstypenmix aus einem Supermarkt und Lebensmitteldiscountern als positiv zu bewerten.
Fir den Stadtteil Sidwest ergeben sich keine relevanten Siedlungsbereiche, die ein Defizit
an fuBlaufig zu erreichenden Versorgungsméglichkeiten aufweisen.

Die beiden Lebensmitteldiscounter entsprechen nicht in vollem Umfang den aktuellen Bet-
reiberanforderungen. So ist fir den Penny Markt ein perspektivischer Handlungsbedarf
erkennbar. Der Lidl hingegen entspricht diesen, somit ist fir diesen ein Handlungsbedarf
aktuell nicht erkennbar.

Nahversorgungsstruktur im Stadtteil Delitzsch Nordost

Im Stadtteil Delitzsch Nordost sind zwei Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-Discount
und Netto Supermarkt) vorhanden, welche eine deutlich tiberdurchschnittliche quantitative
Verkaufsflachenausstattung gewabhrleisten (vgl. nachstehende Tabelle). Dem Lebensmittel-
discounter Netto Supermarkt an der Dibener StraBe kommt aufgrund seiner Lage eine

% Dieser ist auf Grund seiner Ausstattungskriterien nicht Bestandteil der weitergehenden Analyse.
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groBBe Bedeutung fir die Versorgung der angrenzenden Wohngebiete zu. Der Lebensmit-
teldiscounter Netto am Standort Albert-Bohme-Stral3e weist nur eine geringe Bedeutung
fur eine wohnortnahe Versorgung auf. Einerseits ist sein Einzugsbereich durch die als stad-
tebauliche Barriere fungierende Bahntrasse nach Osten stark eingegrenzt und andererseits
befinden sich im fuBlaufig erreichbaren Umfeld nur wenige Wohngebiete. Dementspre-
chend ist der Standort als Uberwiegend autoorientiert einzustufen.

Tabelle 16: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) Delitzsch Nordost
Einwohner im Stadtteil 2.015

Verkaufsflachenausstattung NuG 1.320 m2 VKF

VKF-Ausstattung je Einwohner 0,66 M2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m?)

2 x Lebensmitteldiscounter
0 x Supermarkt
0 x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

Betriebstypenmix

0 x Getrankemarkt

erganzt um 3 weitere Lebensmittel- Fachgeschafte
(inkl. Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrénke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2009, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011, Stadt Delitzsch 2010; Werte gerun-
det; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

Die qualitative Ausstattung durch die vorhandenen Lebensmitteldiscounter ist als ausrei-
chend zu bewerten. Durch die vorhandenen Lebensmitteldiscounter sowie Einrichtungen
des Nachbarstadtteils Stidost wird eine ausreichende wohnortnahe Versorgung erméglicht.
Mit nahversorgungsrelevanten Angeboten unterversorgte Bereiche sind nur in Randberei-
chen des Stadtteils zu identifizieren.

Die beiden Lebensmitteldiscounter im Stadtteil Nordost entsprechen nicht im vollen Um-
fang den aktuellen Betreiberanforderungen, so dass fur beide ein perspektivischer
Handlungsbedarf zur Anpassung an diese identifiziert wurde.

Nahversorgungsstruktur in den Delitzscher Ortsteilen

Neben den bereits detailliert betrachteten Stadtteilen von Delitzsch gibt es noch weitere
Ortsteile in Delitzsch, die im Folgenden hinsichtlich ihrer Nahversorgungssituation betrach-
tet werden. Die Delitzscher Ortsteile weisen entsprechend ihrer geringen
Bevolkerungszahlen keine strukturpréagenden Betriebe auf, welche eine vollumfangliche
Nahversorgung vor Ort gewahrleisten kdnnten. Die Einwohner dieser Ortsteile sind Uber-
wiegend darauf angewiesen ihren kurzfristigen Bedarf in den Lebensmittelmarkten der
Delitzscher Kernstadt abzudecken. So liegen z. B. Siedlungsbereiche der Ortsteile Dober-
nitz und Schenkenberg innerhalb der fuBlaufig erreichbaren Versorgungsbereiche von
Lebensmittelmarkten am Randbereich der Stadtteilgrenzen. In den Ortsteilen Beerendorf,
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Brodau, Dobernitz, Selben, Schenkenberg und Spréda sind jeweils kleinere nahversor-
gungsrelevante Einrichtungen wie Getrankemarkte bzw. Tankstellenshops vorhanden,
welche eine Grundversorgung in einzelnen Teilsegmenten gewahrleisten kdnnen. In den
ubrigen Ortsteilen Delitzschs wurden keine Betriebe erfasst, die ein nahversorgungsrele-
vantes Sortiment aufweisen. Im Konzeptteil (Kapitel 6.2) dieses Einzelhandelskonzeptes
werden diesbeziglich Hinweise zur Optimierung der Nahversorgung fir die Ortsteile De-
litzschs gegeben.

Tabelle 17: Ausstattungskennziffern Nahrungs- und Genussmittel (NuG) weitere Ortsteile De-
litzsch

Einwohner in den Ortsteilen 4.989
Verkaufsflachenausstattung NuG rd. 660 m? VKF
VKF-Ausstattung je Einwohner 0,13 m2 VKF/EW (im Bundesschnitt 0,4 m2)

0 x Lebensmitteldiscounter
0 x Supermarkt
0 x Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus

Betriebstypenmix

3 x Getrankemarkt

ergénzt um 7 weitere Lebensmittel- Fachgeschafte
(inkl. Tankstellen, Kioske und Lebensmittel-Handwerk)

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Nahrungs- und Genussmittel
inkl. Lebensmittelhandwerk und Getrédnke; eigene Berechnungen auf Basis EHI 2005 bis
2009, IfH 2005, Lebensmittelzeitung 2007, IBH 2011, Stadt Delitzsch 2010; Werte gerun-
det; Umsatz auf 0,5 Mio. € gerundet

4.7 Analyse und Bewertung sonstiger Standortagglomerationen

Neben den beschriebenen Zentren sind im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts weitere
Einzelhandelsstandorte zu berlicksichtigen, sofern diese in der gesamtstadtischen Perspek-
tive eine Bedeutung fir das aktuelle und das potenzielle Nahversorgungsgerist oder als
Erganzungsstandort zu den Zentren aufweisen.

Diesen Standorten ist gemeinsam, dass sie zwar eine gewisse Einzelhandelsagglomeration
darstellen (ggf. auch erganzt um weitere einzelhandelsnahe Dienstleistungen oder sonstige
Einrichtungen), dass sie aber gleichzeitig jeweils nicht die notwendigen Kriterien erfiillen,
um aus dem Bestand heraus als sog. zentraler Versorgungsbereich bewertet zu werden.

Einzelhandelsagglomerationen in integrierter Lage

Gesamtstadtisch ist mit der SachsenstraBBe aktuell eine Standortagglomeration zu verzeich-
nen, die sich in stadtebaulich integrierter Lage befindet. Dieser Standortbereich ist

* Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben und
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* gegeniber seinem unmittelbaren Umfeld von erh&hter stadtebaulicher Dichte und
Nutzungsvielfalt gepragt

Wie oben bereits erwéhnt, erfillt der Standort allerdings nicht die Voraussetzungen fir die
Einstufung als zentraler Versorgungsbereich.

Aufgrund seiner Bedeutung flr das gesamtstadtische Standortgefiige und die Nahversor-
gung in den angrenzenden Wohngebieten wird der Standortbereich Sachsenstra3e im
nachfolgenden Kapitel ndher dargestellt.

Einzelhandelsagglomerationen in nicht integrierter Lage

Ein weiterer Standort ist gesamtstadtisch fir den Einzelhandel von Bedeutung, liegt aller-
dings in Uberwiegend stadtebaulich nicht integrierter Lage.** Allgemein kann von solchen
Standortbereichen dann gesprochen werden, wenn sie

* nicht Uber die Ausstattungs- und Strukturmerkmale von zentralen Versorgungsbe-
reichen verfigen

» Uberwiegend durch grofB3flachige Einzelhandelsbetriebe gepragt sind
» {Uberwiegend nicht in Wohnsiedlungsbereiche unmittelbar eingebettet sind
» ganz Uberwiegend fur den autoorientierten GroB3einkauf genutzt werden

* nicht primar der Versorgung ihres Nahbereichs dienen, sondern wenn ihre Ange-
botsstruktur insbesondere auf groBere Stadtbereiche oder gar die
gesamtstadtische oder Uberortliche Versorgung ausgerichtet ist

Ein Einzelhandelskonzept sollte klarstellen, welche Versorgungsfunktion diese Standorte ak-
tuell Ubernehmen (dieses geschieht in den folgenden Kapiteln), und welche
Aufgabenzuweisung und Aufgabenteilung im Rahmen eines ausgewogenen gesamtstadti-
schen Zentren- und Standortkonzepts kdinftig sinnvoll erscheinen (dieses ist Teil der
konzeptionellen Bausteine, vgl. Kapitel 5).

In Delitzsch ist dies der

» Standortbereich Leipziger StraB3e

4.7.1 Standortbereich Sachsenstraf3e

Der Standortbereich Sachsenstral3e liegt im Stadtteil Nordost an der Sachsenstral3e in rd.
zwei Kilometern Entfernung zum Innenstadtzentrum. Der Standort befindet sich in stadte-
baulich teilintegrierter Lage und grenzt unmittelbar nordlich an das gréBte Delitzscher
Wohngebiet des komplexen Wohnungsbaus an.

36 Zu den stadtebaulich nicht integrierten Lagen z3hlen insbesondere gewerblich gepragte Gebiete; vgl. Glos-
sar.
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Siedlungsraumliche Einbindung

Die verkehrsinfrastrukturelle Anbindung des Standortbereichs Sachsenstral3e kann als sehr
gut bezeichnet werden. Aus Richtung Stadtmitte ist der Standortbereich mit dem Pkw tber
die Bitterfelder StraBe bzw. die SecuriusstraBBe zu erreichen. Durch den Anschluss an die
B 183a und B 184, welche als Teil der Ortsumgehung an den Standort angrenzen, ist die Er-
reichbarkeit aus westlicher und nordlicher Richtung sowie fiir den Uberregionalen
motorisierten Individualverkehr optimal gewahrleistet. Diese stadtebauliche Barriere bildet
gleichzeitig die noérdliche Begrenzung des Standortes. Die Anbindung an den OPNV ist
durch mehrere Bushaltestellen gegeben.

Der Standortbereich setzt sich aus mehreren teilweise groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben, welche sich entlang der Sachsenstral3e gruppieren, zusammen. Den Kern bildet ein
Gebaudeensemble mit Kaufland und erganzenden Konzessionéaren.

Einzelhandelsausstattung und ergéanzende Funktionen

Der Standortbereich SachsenstraBBe verfugt insgesamt Uber 15 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Gesamtverkaufsflache von rd. 8.050 m2. Die Betriebe stellen rd. 12 % der gesamtstad-
tischen Verkaufsflaiche dar, was die Bedeutung des Standorts verdeutlicht (vgl.
nachfolgende Tabelle).

Tabelle 18: Einzelhandelsausstattung des Standortbereichs SachsenstraBBe

’ Standortbereich SachsenstraBBe*

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 15
Anteil gesamtstadtisch rd. 6 %
Verkaufsfliche (m?2) 8.050
Anteil gesamtstadtisch rd. 12 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; * alle Angaben inklusive des
zwischenzeitlich geschlossenen Lebensmitteldiscounters Penny-Markt

Der grof3te Betrieb am Standortbereich SachsenstraBBe ist Kaufland. Das SB-Warenhaus be-
findet sich am ostlichen Ende des Standortes an der Sachsenstra3e und stellt den gréBten
Frequenzbringer dar. Diverse Fachmarkte mit Angeboten aus dem mittelfristigen Bedarf
wie KIK, Takko, Mister & Lady Jeans oder Deichmann erganzen das Einzelhandelsangebot.
Der ehemals am westlichen Rand des Standortes befindliche Lebensmitteldiscounter Pen-
ny-Markt hat zwischenzeitlich seinen Standort zum neu entstandenen Fachmarktstandort an
der Schokoladenfabrik verlagert und steht gegenwértig leer (vgl. folgende Abbildung).

37 Da dem Einzelhandelskonzept eine Stichtagserhebung zu Grunde liegt, sind die Verkaufsflachen des ehe-
maligen Penny-Marktes an der SachsenstraBBe noch in den Bestandsdaten enthalten.
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Abbildung 30: Heutiger Einzelhandelsbestand am Standortbereich SachsenstraBBe
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
05+06/2011; Kartengrundlage: Stadt Delitzsch

Aufgrund des groBflachigen Lebensmittelmagneten Kaufland wird die Angebotsstruktur
Uberwiegend durch das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bzw. Sortimente des kurz-
fristigen Bedarfs gepragt. Der mit rd. 30 % erhohte Anteil von Warengruppen des
mittelfristigen Bedarfs verweist darauf, dass am Standort ein weit Uber die Nahversorgung
hinaus gehendes Angebot vorgehalten wird und der Standort dementsprechend einen ge-
geniber anderen solitdren Nahversorgungsbetrieben deutlich erweiterten Einzugsbereich
aufweist.

Abbildung 31: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsflache im Standortbereich SachsenstraB3e
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Standortbereichs Sachsenstra-
Be

Das Einzelhandelsangebot des Standortbereichs Sachsenstra3e weist eine deutliche Aus-
richtung die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs auf und dient vorwiegend der Sicherung
der Nahversorgung im nordwestlichen Stadtgebiet. Der Standortbereich ist trotz dieser
deutlichen Ausrichtung erganzend auch in einem nicht unerheblichen Umfang mit Sorti-
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menten des mittelfristigen Bedarfs ausgestattet. Der Standort tritt insbesondere aufgrund
des konsumigen bzw. discountlastigen Angebotes in den Warengruppen Bekleidung sowie
Schuhe/Lederwaren in direkte Konkurrenz zum Innenstadtzentrum, zu welchem gemal Er-
gebnissen der Passantenbefragung schwache Kopplungseffekte bestehen. So verbinden rd.
19 % der Befragten Konsumenten lhren Einkauf am Standort Sachsenstra3e mit einem Be-
such des Innenstadtzentrums.

Der Standortbereich SachsenstraBe entspricht daher rein aus dem Bestand nicht den Merk-
malen fur zentrale Versorgungsbereiche. Unter Berlicksichtigung der gesamtstadtischen
Entwicklungsziele fir den Einzelhandel wird zu erwagen sein, welche (weiteren) Funktionen
dieser Standort in Zukunft Gbernehmen soll (vgl. Kapitel 5.1).

4.7.2 Standortbereich Leipziger Straf3e

Der Standortbereich Leipziger Stra3e liegt im Studen Delitzschs in einem ansonsten Uber-
wiegend gewerblich gepréagten Gebiet. Die Entfernung zum Innenstadtzentrum betragt
etwa 1,5 km.

Raumliche Auspréagung und verkehrliche Anbindung

Der Standort erstreckt sich beiderseits der Leipziger StraBBe und wird durch ein Einkaufs-
zentrum mit Uberdachter Mall und angegliedertem Baumarkt (PEP Delitzsch) sowie durch
eine baulich in sich geschlossene Fachmarktagglomeration im nérdlichen Bereich gebildet.
Ostlich der Leipziger StraBe wird der Standortbereich durch diverse kleinflichige Fach-
markte, welche mit gewerblichen Nutzungen durchmischt sind, arrondiert. Im Norden wird
der Standort durch eine Eisenbahntrasse sowie eine Kleingartenanlage und im Siden durch
die Stadtumgehung begrenzt. Mit dem Auto ist der Standort aufgrund der Lage an der
Ortsumgehung aus nahezu allen Delitzscher Ortsteilen sowie den Nachbarkommunen op-
timal erreichbar. Darliber hinaus gewahrleistet die Leipziger StraBe bzw. die B 184 eine
sehr gute Anbindung an die Delitzscher Innenstadt sowie die stdlich angrenzenden Nach-
bargemeinden.

Die Anbindung an den OPNV wird hauptsachlich durch Buslinien gewéhrleistet. Die Halte-
stelle PEP-Markt wird mit drei Linien bedient und liegt unmittelbar im Standortbereich.

Angebotsmerkmale, Angebotsschwerpunkte und Magnetbetriebe

Die insgesamt 26 Einzelhandelsbetriebe weisen eine Gesamtverkaufsflache von rund
28.400 m? aus. Die groBten Betriebe sind neben dem Fachmarkt Pflanzen Richter GmbH
der Hellweg Baumarkt und dem Fachmarkt M&bel Beck. Diese Frequenzbringer werden
durch weitere grofB3flachige Betriebe angebotsseitig erganzt.
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Tabelle 19: Einzelhandelsrelevante Daten zum Standortbereich Leipziger StraB3e

Standortbereich Leipziger StraB3e

Anzahl Einzelhandelsbetriebe 26

Anteil gesamtstadtisch rd. 10 %

Verkaufsflaiche (m?2) 28.390

Anteil gesamtstadtisch rd. 41 %

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011
Das Einzelhandelsangebot am Standort ist mit rund 41 % der gesamtstadtischen Verkaufs-
flache ein sehr gewichtiger Angebotsschwerpunkt im gesamten Standortgeflige. Mit dieser

GroBenordnung ist das Einzelhandelsangebot des Standortbereichs nahezu doppelt so
groB3 wie dasjenige des Innenstadtzentrums.

Abbildung 32: Heutiger Einzelhandelsbestand am Standortbereich Leipziger StraBBe
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
05+06/2011; Kartengrundlage: Stadt Delitzsch

Der Uberwiegende Teil des Warenangebots am Standortbereich Leipziger Stra3e generiert
sich aus Gutern des mittelfristigen Bedarfs und zu rd. einem Viertel aus Gitern des langfris-
tigen Bedarfs. Rd. 10 % der Gesamtverkaufsflache nehmen Giiter des kurzfristigen Bedarfs
ein, davon entfallen rd. 5 % auf Nahrungs- und Genussmittel.
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Abbildung 33: Fristigkeitsstruktur nach Verkaufsfliche am Standortbereich Leipziger StraB3e
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Eine klare Spezialisierung des Einzelhandelsangebots auf bestimmte Branchen oder Bran-
chengruppen ist nicht erkennbar: die groBte Anzahl der Betriebe entfallt auf das
Hauptsortiment Mdébel an (u. a. Wohnmaobel, Polstermdbel, Kiichenmdbel). Des Weiteren
werden allerdings auch Bau- und Pflanzenmarktsortimente sowie neben Nahrungs- und
Genussmitteln auch Ublicherweise zentrenrelevante Sortimente wie Neue Medien (Unter-
haltungselektronik/PC/Telekommunikation), Bekleidung und Uhren/Schmuck in einem nicht
unerheblichen Umfang angeboten. Dementsprechend steht der Standort in einigen Wa-
rengruppen in unmittelbarer Konkurrenz zur Delitzscher Innenstadt.

Aufgrund der rdumlichen Nahe bestehen zudem gewisse Kopplungswirkungen zwischen
dem Sonderstandort und der Delitzscher Innenstadt, die 29 % der befragten Passanten am
jeweiligen Befragungstag bereits aufgesucht hatten oder dies noch beabsichtigten.

Zwischenfazit: Stadtebaulich-funktionale Bewertung des Standortbereichs Leipziger
StralBe

Allein aufgrund seiner VerkaufsflachengréBe ist der Standortbereich der wichtigste Einzel-
handelsstandort im  gesamten  Stadtgebiet, wenngleich die  Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe begrenzt ist. Aus Kundensicht ergibt sich dennoch eine erhebliche
Standortattraktivitat bereits durch die moglichen Kopplungseinkaufe, die gute Verkehrser-
schlieBung fur Pkw-Nutzer sowie auch durch die Ergénzung des Einzelhandelsangebots mit
einzelhandelsnahen Dienstleistungen und Gastronomie.

Durch das Angebot von Nahrungs- und Genussmitteln sowie Ubrigen zentrentypischen Sor-
timenten in nicht geringer GroBBenordnung ist der Standort als Konkurrenz sowohl fiir das
Innenstadtzentrum als auch fiir das Nahversorgungszentrum Beerendorfer Stra3e zu wer-
ten.

In der Zielperspektive zur weiteren Entwicklung dieses Standorts (hierzu Naheres in Kapitel
6.3) ist zu erdrtern, welche rdumlichen Entwicklungspotenziale dieser Standort (noch) auf-
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weist, wie die Sortimentsstruktur im Sinne eines ausgewogenen gesamtstadtischen Zent-
ren- und Standortkonzepts gewinnbringender aufgestellt werden kénnte, und welche
weiteren Entwicklungsempfehlungen auch im Sinne einer Arbeits- und Funktionsteilung der
beiden groBen Standortbereiche untereinander formuliert werden sollten.

4.8 Zwischenfazit: Handlungsbedarf zur Fortentwicklung der Einzelhan-
delssituation in Delitzsch

Die derzeitige Einzelhandelssituation in Delitzsch kann je nach Sortimentsbereich und je
nach Standort unterschiedlich bewertet werden. Daher féllt auch der erkennbare Hand-
lungsbedarf entsprechend differenziert aus, wobei im Konzeptteil dieses Berichts die
Abhangigkeiten, welche zwischen den einzelnen StellgroBen und Einflussfaktoren beste-
hen, nicht aus dem Auge gelassen werden dirfen.

Zu den fur den Einzelhandel in Delitzsch wesentlichen Rahmenbedingungen zahlt:

» Die Kaufkraft in Delitzsch liegt deutlich unter dem Bundesdurchschnitt, ist aber im
gesamtsachsischen Vergleich leicht Gberdurchschnittlich.

» Delitzsch liegt in einem siedlungsstrukturell stark verflochtenen polyzentralen
Raum mit einer starken Wettbewerbssituation durch die Oberzentren (insbesonde-
re Halle und Leipzig).

» Zugleich fehlen landesplanerisch ausgewiesene Grundzentren, die sich deutlich auf
Delitzsch ausrichten wiirden; daher hat Delitzsch einen fir ein Mittelzentrum ver-
haltnismaBig kleinen Einzugsbereich, der sich auf die angrenzenden, tberwiegend
landlich gepragten Nachbargemeinden beschrankt.

» Delitzsch ist gepragt durch ein mehrgliedriges Siedlungsgebiet, in dem immerhin
rund 81 % der Einwohner im Siedlungsschwerpunkt Kernstadt wohnen, aber weite-
re 19 % auf mehrere duBBere Siedlungsbereiche verteilt sind.

Als positiv zu bewertende Standortfaktoren kénnen folgende Aspekte aufgefiihrt werden:

* Von den 254 Einzelhandelsbetrieben sind rd. 41 % im Innenstadtzentrum angesie-
delt, wodurch sich eine starke Einzelhandelsausstattung im Innenstadtzentrum
ergibt.

* Vor dem Hintergrund des starken regionalen Wettbewerbs erreicht das Innen-
stadtzentrum eine insgesamt gute strukturelle Ausstattung: mehrere Frequenz
bringende Magnetbetriebe verschiedener Branchen, eine hohe Vielfalt der Fach-
geschéfte, eine interessante, abwechselungsreiche stadtebauliche Struktur mit
guter Aufenthaltsqualitat sowie nicht zuletzt viele weitere Zentrenfunktionen mit
Bedeutung fir die Kundenfrequenz und die Gesamtfunktionalitat des Zentrums.

» Diese gute strukturelle Ausstattung wird spiegelt sich auch in einer Uberdurch-
schnittlichen Kundenzufriedenheit mit dem Innenstadtzentrum wider.
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Die ermittelte Einzelhandelszentralitat von 123 % ist angesichts der regionalen
Wettbewerbssituation und eines vergleichsweise kleinen Einzugsbereichs als Gber-
aus hoch zu bewerten.

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ergibt sich rein aus den quantitativen Aus-
stattungsdaten kein stadtplanerisches Optimierungserfordernis: es besteht eine
nicht mehr steigerbare Zentralitat von Uber 100 % im kurzfristigen Sortimentsbe-
reich.

Besondere Aufmerksamkeit verlangen dagegen aus fachgutachterlicher Bewertung folgen-

de Aspekte:

Nicht nur das Innenstadtzentrum, sondern auch die stadtebaulich nicht integrierten
Lagen verfligen Uber ein deutliches Standortgewicht — und zwar gemessen an den
Verkaufsflachen: dort liegen zwar nur rd. 19 % der Einzelhandelsbetriebe, diese
verfligen aber Uber rd. 51 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache.

Auch Ublicherweise zentrenpragende Sortimente erreichen in diesen nicht integ-
rierten Lagen  sowie = am  Standortbereich Sachsenstral3e hohe
Verkaufsflachenanteile, was sich hemmend auf die Entwicklungschancen der bei-
den zentralen Versorgungsbereiche auswirkt.

Die innere rédumlich-funktionale Struktur der Innenstadt offenbart Handlungserfor-
dernisse, hinsichtlich der Weiterentwicklung einzelner Teilbereiche sowie der stark
linearen Kundenlaufe, sowie den damit verbundenen langen Laufwegen fir den
Konsumenten.

Das innerstadtische Einzelhandelsangebot generiert sich im Wesentlichen aus ei-
nem discountlastigen bzw. standard-preisorientierten Warenangebot. Hochwertige
Waren sind nicht zuletzt aufgrund der Konkurrenzsituation durch die beiden Ober-
zentren Halle und Leipzig unterreprasentiert.

Die befragten Passanten und Handler bewerten insbesondere das innerstadtische
Parkplatzangebot kritisch. Dartiber hinaus erhalten werden die Méglichkeiten zum
Bummeln und Verweilen sowie die Warenvielfalt des Innenstadtzentrums im Rah-
men der Passantenbefragung die schlechteste Bewertung.

Die flachendeckende Ausstattung mit Versorgungsmoglichkeiten im kurzfristigen
Bedarfsbereich ist in der Kernstadt durch die gesamtstédtische Anzahl und Vertei-
lung der Lebensmittelmarkte weitgehend gut gegeben. Allenfalls in den
abgesetzten Siedlungsbereichen und Ortsteilen sind Optimierungsbedarfe er-
kennbar.

Handlungsbedarf ergibt sich insgesamt zudem daraus, dass einerseits die vorhandenen po-

sitiven

Einzelhandelsmerkmale Delitzschs fir die Zukunft gesichert werden und

nachfragegerecht weiterentwickelt werden mussen. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund einer sehr aktiven Uberortlichen Konkurrenz gerade in den benachbarten
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Oberzentren, die ihr Angebot standig fortentwickelt sowie hinsichtlich der geplanten Ein-
zelhandelsstandorte in raumlicher Nahe zur groBBen Kreisstadt Delitzsch.

Andererseits sollten praxisnahe und marktgerechte Optimierungslésungen fir diejenigen
Aspekte entwickelt werden, die eher kritischer zu bewerten sind. Solche Lésungen sind in
den nachfolgenden Teilbausteinen dieses Konzepts einerseits in stadtebaulicher Sicht als
auch funktional zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Bestandsanalyse und -bewertung konkrete Instrumente entwickelt
und vorgestellt werden konnen, sind zunachst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men sowie Ubergeordnete Leitlinien zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Delitzsch zu
erarbeiten.

5.1 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als absatzwirtschaft-
liche KenngréBe — der Einordnung und Bewertung zukinftiger Einzelhandelsentwicklungen.
In dem Entwicklungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen
zusammengefiihrt und auf ihre zukiinftige perspektivische Entwicklung hin untersucht. Mit
Blick auf die der Kommune zur Verfligung stehenden Steuerungsinstrumentarien wird der
absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen in Form von nach Branchen kumulierten Ver-
kaufsflachenangaben aufbereitet.

5.1.1 Vorbemerkungen zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Das nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwéagungsprozess
unter Berlcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Er kann und soll aufgrund seines naturgegeben mit Unsicherheiten behafteten
Prognosecharakters grundsatzlich keine , Grenze der Entwicklung” (etwa als obe-
rer Grenzwert), sondern vielmehr eine von mehreren Abwagungsgrundlagen zur
kinftigen stadtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels darstellen.

» Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfahigen Entwicklungsrahmen
Uberschreiten, kdnnen im Einzelfall zur gewlinschten Attraktivitatssteigerung des
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleit-
bild sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in
Delitzsch korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinsch-
ten Standorten angesiedelt werden.

* Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht entspre-
chen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den Rahmen der
ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume einfiigen, kénnen die
stéddtebaulich préferierten Zentren und Standorte durch Umverteilungseffekte im
Einzelfall gefahrden.

» Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwicklungsrah-
men im engen Kontext mit den raumlichen Entwicklungsvorstellungen zu sehen ist.
Erst im Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbildes kann der absatzwirt-
schaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungspolitischer Ziele
eingesetzt werden.
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Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind Entwicklungsspielrdume auch oberhalb der
Verkaufsflachenangaben in den jeweiligen Warengruppen grundsatzlich denkbar, da sie in
der aktuellen Form der Potenzialanalyse noch keine Beriicksichtigung finden kénnen. Eben-
so konnen Betriebsverlagerungen innerhalb Delitzschs gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegeniiber dem Neuansiedlungspotenzial neutral verhalten, solange mit der Verlage-
rung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass flr eine zuverlassige Prognose des Verkaufsflachenbe-
darfs die gegenwartigen, die vergangenen Entwicklungen sowie die angebots- und
nachfrageseitigen ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwartigen Situ-
ation von Angebot und Nachfrage in Delitzsch werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt:

Abbildung 34: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
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Quelle: Eigene Darstellung

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist der Ver-
sorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsspielraume von Bedeutung. Der anzustrebende Versorgungsgrad einer Kom-
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mune korrespondiert mit ihrer seitens der Regional- und Landesplanung angestrebten zent-
ralortlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in Rechtsprechung und Literatur grundsatzlich
anerkannt. So sollen Ober- und Mittelzentren beispielsweise zentrale Einzelhandelsfunktio-
nen mit breit gefacherten Einzelhandelsangeboten auch fir ihr zugeordnetes Einzugsgebiet
wahrnehmen. Grundzentren kommt die bevdlkerungs- und wohnstandortnahe Grundver-
sorgung der Ortlichen Bevdlkerung zu. Dieser planerisch und rechtlich zugebilligte
Versorgungsauftrag wird hier als sogenannte Ziel-Zentralitat aufgegriffen.

Durch die Darstellung von sowohl zeitlichen und inhaltlichen angebots- und nachfrageseiti-
gen Spannweiten (obere und untere Variante) wird ein Korridor eroffnet, der ein Spektrum
an moglichen Entwicklungen aufzeigt. Somit kénnen Politik und Verwaltung sowohl fachlich
abgesichert als auch mit der notwendigen Flexibilitat — unter Berlcksichtigung sich im Zeit-
verlauf veréndernder, teilweise auch konkretisierender angebots- und nachfrageseitiger
Rahmenbedingungen — auf zukiinftige Einzelhandelsentwicklungen reagieren.

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fur die Ermittelung des Entwicklungsrahmens
einzeln erortert.

Zukiinftige Bevélkerungsentwicklung

Zur Untersuchung der kinftigen Kaufkraft in Delitzsch wird die 5. regionalisierte Bevolke-
rungsprognose des Freistaates Sachsen zugrunde gelegt, welche
Bevolkerungsvorausberechnungen fir alle sdchsischen Kommunen ab 5.000 EW ausweist.*
Diese Bevélkerungsprognose umfasst zwei Entwicklungsvarianten, die hier Gbernommen
werden: im Ergebnis berlcksichtigt die optimistische Variante eine Abnahme der Bevolke-
rungszahl bis 2021 um rund 8,8 %. In der pessimistischen Variante geht die
Bevolkerungszahl um rund 11,9 % gegeniiber dem Ausgangswert zuriick.

Aus der kunftigen Bevolkerungsentwicklung sind daher insgesamt - unabhéngig von der
zugrunde gelegten Variante — keine Impulse fir die kinftige Kaufkraft zu erwarten.

38 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (2010): 5. Regionalisierte Bevélkerungsprognose fir den
Freistaat Sachsen bis 2025

84



Abbildung 35: Zukiinftige Bevdlkerungsentwicklung in Delitzsch
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Eigene Darstellung auf Grundlagen der 5. Regionalisierten Bevélkerungsprognose fir den

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind in den letzten 15 Jahren
um insgesamt knapp 34 % (rd. 350 Mrd. Euro) auf rd. 1.400 Mrd. Euro gestiegen. Die ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft dagegen stagniert im gleichen Zeitraum bei etwa 360 bis 390
Mrd. Euro je Jahr. So lag der Einzelhandelsanteil an den Gesamtkonsumausgaben 1992
noch bei 37 %, wahrend er 2010 nach stetigem Rickgang in den vergangenen Jahren nur

noch rd. 28 % ausmacht.
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Abbildung 36: Entwicklung von Konsumausgaben, Einzelhandelsanteil und einzelhandelsrele-
vanter Kaufkraft
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut: Einzel-
handel Branchendaten 2007

In der Summe stagnieren somit die realen einzelhandelsrelevanten Ausgaben®’ seit Jahren.
Ob dieser Trend fiir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden kann, ist angesichts der ak-
tuellen unsicheren konjunkturellen Lage fir den Einzelhandel und dessen einzelne Branchen
nur bedingt vorherzusagen. Fir die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
mens werden daher als mogliche Spannweite sowohl eine moderat steigende als auch eine
konstante Entwicklung eingestellt.

Berlcksichtigung bei der Prognose der Konsumausgaben im Einzelhandel findet dabei zu-
dem die Verschiebung der Vertriebswege, die einen stetig steigenden Anteil des E-
Commerce als nicht stationérer Einzelhandel aufweist (vgl. auch Kap. 4.1). Des Weiteren hat
sich in den vergangenen Jahren eine Verschiebung der sortimentsspezifischen Kaufkraft er-
geben.

Entwicklung der Flachenproduktivitaten

In der Zeit von 1993 bis 2010 erfolgte bundesweit ein stetiges Wachstum der Verkaufsfla-
chen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben. Gleichzeitig

39 Grundsatzlich ist zwischen der nominalen und der realen Steigerung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
zu differenzieren. Da die nominale Entwicklung die inflationaren Entwicklungen unbericksichtigt lasst, las-
sen sich aus der nominalen Entwicklung keine Rickschlisse auf ein zusétzliches absatzwirtschaftlich
tragfahiges Entwicklungspotenzial ziehen. Daher wird auf inflationsbereinigte Werte zuriickgegriffen, die
die reale Entwicklung beschreiben.

Index
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stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass folglich die Flachenproduktivitat stetig
abnahm.

Abbildung 37: Entwicklungsindex der Flachenproduktivitdten von 1993 bis 2010
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Quellen: Hahn Gruppe: Real Estate Report - Germany 2006 bis 2010/ 2011; WABE-Institut: Einzel-
handel Branchendaten 2007

Die lineare Fortsetzung dieses Trends ist unwahrscheinlich. Die Flachenproduktivitat ist in
der Vergangenheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partiel-
ler Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich
diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unterschiedliche Ent-
wicklung deutlich ausdifferenziert und zum Teil abgeschwécht. Das Erreichen von
Grenzrentabilitdten wird durch die hohe und zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben un-
terstrichen. Dies geht mit Marktsattigungstendenzen einher, die in einem weiteren
Fortschreiten von Konzentrationsprozessen miinden werden. Konsequenterweise kann zu-
kinftig mit einem abgeschwachten Trend bei der Abnahme der Raumleistungen oder sogar
- zumindest teilweise — mit stagnierenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.

Versorgungsauftrag: Ziel-Zentralitaten

Die heutige Einzelhandelszentralitdt von Delitzsch betragt 123 % (vgl. Kap. 4). Hieraus er-
wachsen fur einige der Warengruppen Erweiterungsspielrdume bis zur jeweiligen Ziel-
Zentralitat (vgl. folgende Abbildung; Ziel-Zentralitat als gestrichelte Orientierungslinie).

Fir alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfs ist dauerhaft eine Ziel-Zentralitat von 100 %
entwicklungspolitisch und gemessen am landesplanerischen Versorgungsauftrag plausibel,
da diese Sortimente grundsatzlich von allen Kommunen (und so auch denen im Einzugsbe-
reich) gemessen an der jeweils vor Ort verfigbaren Kaufkraft vollstandig zur Verfligung
gestellt werden sollen.
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Fiur die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs soll in Delitzsch kiinftig in der unte-
ren Variante mindestens eine Ziel-Zentralitdt von 120 % und in der oberen Variante
mindestens von 130 % angelegt werden. Eine héhere Ziel-Zentralitat ware mittel- und lang-
fristig zwar winschenswert, kann aber aktuell auf Grund der Wettbewerbssituation, die
gepragt ist durch die Oberzentren Leipzig und Halle sowie den benachbarten Mittelzentren
nicht als realistische Prognosevariante zugrunde gelegt werden. Gleichwohl resultieren be-
reits aus dieser Ziel-Zentralitat Entwicklungsbedarfe fir einige Warengruppen.

Abbildung 38: Zentralitdten nach Sortimentsgruppen und die Ziel-Zentralitat

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ Parfumerie/ Kosmetik, Apotheken
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Quelle: Eigene Annahmen auf Basis der ermittelten Zentralitdtswerte

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Delitzsch

Die nachstehende Tabelle zeigt den kinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
differenziert nach Warengruppen. Die Prognose ergibt sich aus den oben dargestellten an-
gebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen und den Ziel-Zentralitaten.
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Tabelle 20: Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fiir Delitzsch

2016 2021
Warengruppe v A \% A

Nahrungs- und Genussmittel (NuG) - - - -
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken - - - -
Blumen, zoologischer Bedarf - - - -

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Blicher 200 200 200 200
kurzfristiger Bedarfsbereich 200 200 200 200
Bekleidung 400 900 400 900
Schuhe/Lederwaren - - - -
Pflanzen/Gartenbedarf - - - -
Baumarktsortiment i.e.S. - 800 - 800
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor - - - -
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 700 800 700 800
Sportartikel/Fahrrader/Camping 700 800 700 800
mittelfristiger Bedarfsbereich 1.800 3.300 1.800  3.300
Medizinische und orthopadische Artikel/Optik - - - -
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 300 400 300 400
Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwasche 100 200 100 200
Mébel 4.200 4.800 4.200 4.800
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 300 500 300 500
Medien <100 200 <100 200
Uhren/Schmuck 100 100 100 100
Sonstiges - - - -
langfristiger Bedarfsbereich 5.000 6.200 5.000 6.200

7.000 | 9.700 | 7.000 | 9.700

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
05+06/2011; v = untere Variante, > = mittlere Variante, & = obere Variante; Werte in m2
VKF (gerundet)

Die Ermittlung absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspielrdume ergibt folgendes Potenzial fur
die Perspektive bis 2021: Es bestehen rechnerische Entwicklungsspielrdume in einer Gro-
Benordnung von rd. 7.000 bis 9.700 m2. Diese GréBenordnung entspricht etwa 10 bis 14 %
der aktuell vorhandenen Gesamtverkaufsflache in Delitzsch. Der Schwerpunkt des Entwick-
lungspotenzials liegt im Bereich langfristiger Bedarfsgiter, dort insbesondere in der
Warengruppe Mébel.

Fir Delitzsch bedeuten diese Prognoseergebnisse,

» dass die landes- bzw. regionalplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion De-
litzschs in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsflachen
erweitert und verbessert werden kann,

» dass in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwicklungspo-
tenzial neue Angebote und Verkaufsflichen Uberwiegend nur durch
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Umsatzumverteilungen im Bestand zu realisieren sind (dies trifft bei neuartigen
oder speziellen Anbietern nur bedingt zu),

= dass bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens ein ruinéser Wettbewerb mit ggf. stadtebaulich negativen
Folgen und eingeschrankten Entwicklungsméglichkeiten fur die Delitzscher Zent-
renstruktur einerseits oder die flachendeckende Nahversorgungsstruktur
andererseits resultiert,

* und dass angesichts des teils begrenzten Entwicklungspotenzials fir viele Waren-
gruppen der Standortfrage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen
ein besonderes Gewicht beigemessen werden sollte.

Generell missen diese Ansiedlungsspielrdaume stets mit tUblicherweise am Markt vertrete-
nen Betriebstypen und -formen gespiegelt werden; nicht jedes rechnerische
Ansiedlungspotenzial entspricht einem fir die jeweilige Warengruppe Ublichen Fachge-
schaft oder Fachmarkt. Zudem legen Handelsunternehmen firr ihre Markteintrittsstrategien
bzw. Standortplanungen erganzende, hier nicht zu beriicksichtigende Marktfaktoren*® zu-
grunde; diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanungen fihren, die
vom hier ermittelten Entwicklungspotenzial ggf. abweichen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine , Grenze der
Entwicklung” etwa als oberer oder als unterer Grenzwert darstellen, sondern vielmehr als
Orientierungswert verstanden werden. Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich tragfa-
higen Entwicklungsrahmen Uberschreiten, konnen zur Verbesserung des gesamtstadtischen
Einzelhandelsangebotes beitragen, wenn sie mit dem raumlichen Entwicklungsleitbild so-
wie den Zielen und Leitsatzen der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Delitzsch
korrespondieren und wenn sie an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten an-
gesiedelt werden.

Beispielhaft werden im Folgenden die rechnerischen Entwicklungspotenziale fir einige Wa-
rengruppen mit den zu erwartenden Entwicklungen erlautert.

Mobel

In der Warengruppe Mébel ergibt sich bis 2021 ein absatzwirtschaftlicher Entwicklungs-
rahmen von rund 4.800 m? Verkaufsflache. Bei derzeitigen Standortanforderungen von
Mobelmarkten ergibt sich somit fur Delitzsch (zunachst) das Potenzial fir entsprechende
Erweiterungen.

Gerade bei den nicht zentrenrelevanten Warengruppen ist der ermittelte Entwicklungsrah-
men nicht als ,Grenzwert” zu interpretieren. Abhadngig von der Gesamtheit der
unternehmerischen Zielkriterien (Einzugsbereich, Marktstrategie auch gegeniber der Kon-
kurrenz, Hinzunahme weiterer Sortimente und Dienstleistungen, Spezialisierung innerhalb
der Warengruppe usw.) kann im Einzelfall eine Gber die genannte GréBenordnung hinaus-

40 Stellung im regionalen Wettbewerb, Positionierung gegeniiber Mitbewerbern etc.
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gehende Betriebsansiedlung wirtschaftlich sein. Im Einzelfall kommt zudem in Betracht,
dass sich ein bestehender Anbieter erweitern kénnte (ggf. verbunden mit einer innerkom-
munalen Standortverlagerung, sofern der Altstandort hierfir nicht die geeigneten
Flachenreserven bietet).

Stadtentwicklungspolitisch empfiehlt sich eine Verknipfung zukinftiger Ansiedlungs- bzw.
Erweiterungsoptionen im Bereich der Mébelsortimente mit dem in diesem Konzept erar-
beiteten Sonderstandort Leipziger StraBe fir solche groBflachigen und nicht
zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe (vgl. Kap. 6.3).

Ublicherweise zentrenrelevante Sortimentsgruppen

Im Bereich der Ublicherweise zentrenpragenden Warengruppen besteht in der optimisti-
schen Berechnungsvariante ein Entwicklungspotenzial fir eine nennenswerte Erweiterung
des Angebotes von rund 3.900 m2 VKF bis 2021 (vgl. auch nachfolgende Tabelle). Im Hin-
blick auf das Ziel der Innenstadtstarkung ist es empfehlenswert, diese
Ansiedlungspotenziale kiinftig schwerpunktmafBig zum Angebotsausbau im Innenstadtzent-
rum zu nutzen.

An dieser Stelle soll explizit hervorgehoben werden, dass das ermittelte Entwicklungspo-
tenzial gerade dann, wenn der Standort stadtentwicklungspolitisch optimal ist*,
Uberschritten werden kann zugunsten einer positiven Gesamtentwicklung des Standortes.
Grenzen ergeben sich in solchen Fallen allenfalls aus landesplanerischen und stadtebau-
rechtlichen Zielvorgaben, namentlich dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche in
Nachbarkommunen. Die erarbeiteten Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kap. 6.6) berlicksichtigen
diese standortbezogene Regelungsempfehlung.

41 Dies trifft hinsichtlich des Innenstadtzentrums uneingeschrénkt zu, wenngleich dort zwischen einzelnen mik-
rordumlichen Lagemerkmalen deutlich unterschieden werden sollte.
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Tabelle 21: Entwicklungspotenzial fiir iblicherweise zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung 900 2.200
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 800 400
Sportartikel/Fahrrader/Camping 800 200
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sichtschutz 400 100
Bettwaren/Haus-/Bett-/Tischwasche 200 100
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 500 100
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 200 500
Uhren/Schmuck 100 100
Summe 3.900 3.700
Quelle: Eigene Berechnung auf Basis des ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-

als; Werte gerundet

5.2 Die Ubergeordnete Entwicklungszielstellung fiir Delitzsch

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Stadt Delitzsch bestmdglich ent-

sprechende Zielperspektive soll eine Kombination aus drei Entwicklungszielstellungen,

verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung, angestrebt werden. In Delitzsch sollen zu-

kiinftig folgende lbergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden:

1.

Stérkung der Zentren: Erhaltung und Stérkung der zentralen Versorgungsbereiche
(also des Innenstadtzentrums und des Nahversorgungszentrums Beerendorfer Stra-
Be) bei gleichzeitiger Vermeidung schadlicher Auswirkungen auf die
Nahversorgung.

Sicherung und Stérkung der Nahversorgung: Sicherung und Stédrkung sinnvoller

Standorte in der Kernstadt, um die flachendeckende Nahversorgung in den Wohn-
gebieten bestmdglich zu gewahrleisten, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren
zu beeintrachtigen. Etablierung ortsteilspezifisch angepasster Nahversorgungsstruk-
turen in den Delitzscher Ortsteilen.

Bereitstellung erganzender Standorte: ergédnzend und im Rahmen eindeutiger Rege-

lungen Standorte fur den groBflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
bereitstellen, ohne hierbei die Entwicklung der Zentren oder der Nahversorgung zu
beeintrachtigen.

Zwischen diesen je nach Sortimentsbereich (zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante

und nicht zentrenrelevante Sortimente) jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein
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des einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefahrdet.

Abbildung 39: Ubergeordnete Entwicklungszielstellung
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prazise abgestimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, so dass die Verfolgung

Einerseits ist fir diese Form der ausgewogenen Zielumsetzung eine genaue Definition der
zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erforderlich (vgl. Kap. 6.5). Des Weite-
ren muss auch das Zentren- und Standortkonzept auf diese Entwicklungszielstellungen
ndher eingehen und sie rdumlich konkretisieren. Nicht zuletzt ist auch die Erarbeitung von
auf diese Sortimentsgruppen bezogenen Ansiedlungsleitsdtzen erforderlich, die in Kapi-
tel 6.6 erfolgt.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht zusammenfassend die libergeordnete Zielsetzung:
im Fokus der Entwicklung stehen die zentralen Versorgungsbereiche, die gesichert und ge-
starkt werden sollen.

1. Ziel:

Starkung
der Zentren

2. Ziel:

Sicherung und Starkung
der Nahversorgung

. Ziel:

Bereitstellung
erganzender
Standorte

» Starkung des
Innenstadtzentrums
und des NVZ
Beerendorfer
Stral3e

Gleichzeitig
schadliche
Auswirkungen auf
die Nahversorgung
vermeiden

» Kernstadt: sinnvolle
Standorte sichern,
starken
und erganzen

= gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die
Zentren vermeiden

» Ortsteilspezifisch
angepasste
Nahversorgung in
kleineren Ortsteilen

Abrundung des
stadtischen
Angebots mit nicht
zentrenrelevantem
Einzelhandel
Anpassung an
Landesplanung
Restriktive
Handhabung
zentrenrelevanter
Sortimente

Quelle: Eigene Darstellung
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6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept

Wahrend im vorangegangenen Kapitel die libergeordneten Leitlinien erértert werden, kon-
nen im Folgenden konkrete konzeptionelle Umsetzungsinstrumente darauf aufbauend
vorgestellt werden. Dieses sind neben dem Zentren- und Standortkonzept (Kapitel 6.1 bis
6.3), der Liste zentrenrelevanter Sortimente (Sortimentsliste bzw. ,Delitzscher Liste”, Kapi-
tel 6.5) auch die bei Standortanfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze (Kapitel 6.6).
Das Umsetzungs- und Steuerungskonzept wird komplettiert durch planungsrechtliche Fest-
setzungsempfehlungen fur Delitzsch (Kapitel 6.7).

6.1 Das Zentrenkonzept

Das Zentrenkonzept definiert fir die empfohlene kiinftige gesamtértliche Zentrenstruktur
fur Delitzsch unter Berlcksichtigung der Analyseergebnisse, des absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens und der Ubergeordneten Entwicklungszielstellung.

6.1.1 Empfehlungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche in Delitzsch

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzepts ist die rdumliche und funktionale Festlegung
der zu empfehlenden kiinftigen Zentren als sog. zentrale Versorgungsbereiche. Die hierbei
zugrunde zu legenden Festlegungskriterien werden in Kap. 2.2 detailliert vorgestellt. Die
folgende Grafik veranschaulicht ergénzend, inwiefern die Festlegung zentraler Versor-
gungsbereiche lber die vereinfachte Beschreibung der Standort-Bestandsstruktur hinaus
geht.
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Abbildung 40: Methodik: Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen aus dem Bestand
kommunaler stadtebaulich-funktionaler Zentren

Analyse

Stadtebaulich-funktionale vereinfachte
sZentren” ] Bestimmungskriterien

(Bestandsebene)

erhéhte rechtliche Anforderungen an
Bestimmungskriterien

absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

auch Standorte, die im Bestand kein

Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden

Konzept

Quelle: Eigene Darstellung

In Delitzsch werden insgesamt zwei Zentren als zentrale Versorgungsbereiche fir die Zu-
kunft empfohlen. Hierarchisch kommt dem Innenstadtzentrum die gréBte Bedeutung zu,
gefolgt von dem Nahversorgungszentrum Beerendorfer Stral3e.

Der Hierarchisierung der Zentren wird das Grundprinzip einer funktionalen Aufgabenzuwei-
sung bzw. einer ausgewogenen Aufgabenteilung zugrunde gelegt, so dass es dauerhaft
nicht zu einer wechselseitigen Beeintrachtigung der Entwicklungsoptionen der einzelnen
zentralen Versorgungsbereiche untereinander kommt. Das Zentrenkonzept enthalt nicht zu-
letzt auch Empfehlungen zur Fortentwicklung einzelner zentraler Versorgungsbereiche.
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Abbildung 41: Zentrale Versorgungsbereiche in Delitzsch (empfohlenes Zielkonzept)

Legende
1 Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: Stadt Delitzsch

Neben den zwei genannten zentralen Versorgungsbereichen werden keine weiteren Einzel-
handelsstandorte als zentrale Versorgungsbereiche definiert. Obschon mehrere Standorte
gewisse Funktionsbiindelungen und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Agglomera-
tion erkennen lassen, weisen sie nicht die genannten erforderlichen Merkmale fir zentrale
Versorgungsbereiche auf. Insbesondere ist bei solchen Agglomerationen der Grad der Nut-
zungsmischung, die stadtebauliche Dichte und die damit verbundene Vitalitat auch
hinsichtlich ergénzender Zentrenfunktionen (Dienstleistungen, Gastronomie, &ffentliche Ein-
richtungen usw.) nicht ausreichend ausgepragt. Von dieser Bewertung unberihrt bleibt die
Tatsache, dass solche Standorte durchaus gewisse Versorgungsfunktionen lbernehmen
konnen und sollten, etwa Versorgungsfunktionen fir den unmittelbaren Nahbereich oder
die Funktion als Sonderstandort fir bestimmte groB3flachige Einzelhandelsvorhaben (vgl.
hierzu Kap. 6.3).

96



+ Handel _

6.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion
fir das gesamte Stadtgebiet von Delitzsch.*? Als stadtebauliches Zentrum der regionalpla-
nerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch kinftig
Angebotsschwerpunkte fir kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgiter ver-
schiedener Qualitat bereithalten, ergénzt auch um langfristig nachgefragte Bedarfsguter.

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den lbrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen; er tragt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstiitzt auch
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungs-
einrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielféltiger Mittelpunkt der Stadt soll
das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor fir die Versorgungsfunktion sein, sondern
auch die gesamtokonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt férdern.

Stadtebaulich-funktionale Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Zur Gewahrleistung dieser Leitfunktion sollte die beschriebene Einzelhandelsbestandsstruk-
tur (vgl. Kap. 4.5.1) erhalten und fortentwickelt werden. Im Einzelnen sollten insbesondere
folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele fur das Innenstadtzentrum in allen stadtebauli-
chen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Delitzsch, die einen Bezug zum
Innenstadtzentrum aufweisen, berlcksichtigt werden.

42 Vgl. zur Funktionsfestlegung auch die Inhalte der Tabelle im vorangegangenen Kapitel.
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Tabelle 22: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Innenstadtzentrum

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulich-

funktionalen Ausstattungsmerkmale durch...

= Festigung des Innenstadtzentrums als mittelzentraler Versorgungsstandort fiir die Region
mit kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsgiitern

= Sicherung und Starkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften
= Sicherung und Starkung der Magnetbetriebe

» Erganzung der Pol bildenden Struktur und der inneren Kundenldufe durch Ansiedlung
neuer Magnetbetriebe in bisher fehlenden Angebotsformen im priméren Entwicklungsbe-
reich (Haupt- und Nebenlagen)

= Weiterentwicklung des vorhandenen Einzelhandelsangebots im primaren Entwicklungsbe-
reich durch die Nutzung vorhandener Potenzialflachen: Schaffung komplementarer
Angebote im Innenstadtzentrum

= Sicherung und Stéarkung der fir die Gesamtfunktionalitdt des Innenstadtzentrums bedeu-
tenden Nahversorgungsfunktion

Quelle: Eigene Darstellung

Hierzu werden folgende Empfehlungen fiir das gesamte Innenstadtzentrum im Detail for-
muliert:

1. Sicherung der vorhandenen Magnetbetriebe und der vorhandenen Branchen- und
Betriebsvielfalt auch der kleineren Einzelhandelsbetriebe durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auB3erhalb des Innenstadtzentrums
resultieren kénnten®?

2. Stérkung der vorhandenen Magnetbetriebe (insbesondere auch der Lebensmittel-
markte in der Hauptlage oder den Nebenlagen) durch einen zeit- und
nachfragegemaBen Ausbau der Ladenflachen (sofern die Angebotsstruktur dieser
Magnetbetriebe nicht mehr den marktiblichen Anforderungen entspricht), und zwar
unmittelbar am Objekt selbst oder — sofern die verfiigbaren Flachen hierzu nicht
ausreichen sollten — in unmittelbarer rdumlicher Nahe in der Hauptlage oder den
Nebenlagen.

4 Hierbei — wie bei allen Empfehlungen im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts — stehen nicht einzelne An-

bieter im Fokus, sondern im Mittelpunkt der Ziele steht die unternehmens- und wettbewerbsneutrale
Funktion der genannten Objekte fir den Standort als Ganzes. Insofern ist es fur die Empfehlungen und Zie-
le im Rahmen dieses Konzepts irrelevant, ob bestimmte Anbieter im Einzelfall ihren Betrieb schlieen,
sofern sich funktionsgleiche oder -dhnliche Betriebe als Funktionsersatz oder -verbesserung ansiedeln.
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3. Erweiterung und Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben aller Art und GréBBe im
Rahmen der Ansiedlungsleitsatze | und II

- R&umlich: primér in der gekennzeichneten Hauptlage oder den Nebenlagen*
Dabei funktional: insbesondere Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten im
Hauptsortiment, in dem ein qualifiziertes Ansiedlungspotenzial besteht, ggf.
auch in Form eines grof3en Einzelvorhabens.*®

- Am Erganzungsbereich Fachmarktstandort: keine weitere Ansiedlung von Ein-
zelhandelsvorhaben, um das Ungleichgewicht zwischen den innerstadtischen
Einzelhandelslagen nicht weiter zu erhohen.

Dariber hinaus ergeben sich noch folgende Lagespezifische Empfehlungen:

Prim&rer Entwicklungsbereich (Haupt- und Nebenlagen Eilenburger Stral3e/ Breite
StraBBe/ Markt)

4. Weiterentwicklung der Funktionsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben in den gewachsenen Lagen, auch in Verbindung mit einer
Erhohung der Aufenthaltsqualitat (z. B. AuBengastronomie)

5. Verbesserung der Standortrahmenbedingungen fiir die Ansiedlung von filialisierten
und nicht filialisierten Einzelhandelsbetrieben in den gewachsenen Lagen; hierbei
Kleinteiligkeit im gewachsenen Zentrum bewahren, jedoch Schlisselimmobilien fir
die Ansiedlung von (z. B. filialisierten) Frequenzbringern nutzen und z. B. Flachenzu-
sammenlegungen und aktivierbare Flachenpotenziale prifen.

6. Erganzung des Betriebstypenmixes und der Angebotsvielfalt durch bislang unter-
reprasentierte Betriebstypen und Angebote auch in Warengruppen, in denen die
Ansiedlungspotenziale nur begrenzt sind.

Ergénzungsbereich Fachmarktstandort

7. Verbesserung der stadtebaulich-funktionalen Anbindung der gewachsenen Einzel-
handelslagen mit dem Ergdnzungsbereich Fachmarktstandort (z. B. durch
Beschilderung, Verbesserung der Wegefiihrung (,Offnung zum Innenstadtzentrum”
und/ oder gemeinsame Werbung).

8. Sicherung des bestehen den Einzelhandelsangebotes am Standort. Dariiber hinaus
soll keine Erweiterung des Einzelhandelsangebotes am Erganzungsbereich Fach-
marktstandort erfolgen, um negative Auswirkungen auf die Haupt- und Nebenlagen
zu vermeiden.

4 Im gekennzeichneten funktionalen Erganzungsbereich innerhalb des Innenstadtzentrums sollen groBflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe alternativ nur dann angesiedelt werden, wenn hierdurch eine strategische
stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs und seiner inneren Struktur erreicht
wird.

45 Dies umfasst insbesondere die im absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen hervorgehobenen Sortimente
wie Bekleidung (900 m?); Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente (800 m?2) und Sportarti-
kel/Fahrrader/Camping (800 m?) (Angaben jeweils aus dem optimistischen Szenario 2021).
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Funktionaler Ergéanzungsbereich Altstadt

9. Weiterer Ausbau/Qualifizierung des Angebotes mit zentrenergénzenden Funktionen
im Bereich der Altstadt. Ausbau des Einzelhandelsangebotes auBerhalb der Haupt-
und Nebenlagen sowie der unmittelbar angrenzenden Potenzialflachen nur sofern
es zur Starkung des Innenstadtzentrums beitragt.

Fir alle Empfehlungen ist entsprechend der Gbergeordneten Entwicklungszielstellungen fir
Delitzsch zu berlcksichtigen, dass MalBnahmen nicht zu negativen Auswirkungen auf ande-
re zentrale Versorgungsbereiche und/oder die flachendeckende Nahversorgung fiihren. Die
Ansiedlungsleitsatze berlicksichtigen diese zugrunde liegende ausgewogene Zielstellung
(vgl. Kap.6.6).

Raumliche Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als
zentraler Versorgungsbereich erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung darge-
stellt.
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Abbildung 42: Raumliche Festlegung des Innenstadtzentrums als zentraler Versorgungsbereich
(Zielkonzept)
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Karten-
grundlage: Stadt Delitzsch

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst somit nicht nur die Hauptlage
des Einzelhandels, sondern auch die beschriebenen Nebenlagen und dem funktionalen Er-
ganzungsbereich Altstadt sowie dem Erganzungsbereich Fachmarktstandort. Die
Festlegungsempfehlung beriicksichtigt diejenigen Bereiche mit der gréBten Einzelhandels-
dichte und Nutzungsvielfalt, insbesondere also die Hauptlage mit ihren relevanten
Kundenldufen und mit ihren Magnetbetrieben sowie wesentliche fir die Gesamtfunktionali-
tét des Zentrums wichtige zentrenerganzende Funktionen.

Es ergibt sich im Einzelnen die folgende, anhand der vorgestellten Kriterien (vgl. Kap. 2.2)
begriindete Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs:

Funktionaler Erganzungsbereich Altstadt

* |Im Westen bildet die historische Wallanlage mit Burggraben die markante Grenze
des zentralen Versorgungsbereiches und umschlieBt den mittelalterlichen Stadt-
kern. Der Altstadtbereich wird liberwiegend durch zentrenerganzende Funktionen
gepragt und verfugt lediglich im Bereich des Marktplatzes sowie der Breiten Stra-
Be, welche eine Nebenlage bilden, Gber einen relevanten Einzelhandelsbesatz.
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Primarer Entwicklungsbereich (Einzelhandels-Hauptlage/-Nebenlagen)

Die sich in 6stlicher Richtung an die Altstadt angliedernde Eilenburger Stral3e, wel-
che den RoBplatz mit dem Platz des 17. Juni verbindet, befindet sich
vollumfénglich im zentralen Versorgungsbereich. Der nahezu geschlossene Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz beidseitig der Eilenburger StraBe zwischen
dem RoBplatz und der Einmindung der QuerstraBBe bildet die Hauptlage des In-
nenstadtzentrums. In  diesem  Bereich  befindet sich auch  der
Einzelhandelsschwerpunkt des gewachsenen Innenstadtzentrums. In den dstlichen
Teilbereichen der Eilenburger Stra3e grenzt eine weitere Nebenlage an die Haupt-
lage an, welche sich bis zum Platz des 17. Juni erstreckt und diesen einschlieBt. Die
in Nord-Sud Richtung verlaufende Gleistrasse bildet zudem die &stliche Begren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum.

In der Zielperspektive des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum er-
weitert sich der der Zentrenumgriff gegeniiber der Bestandsbeschreibung in
Kapitel 4.5.1 und umfasst auch die gegenwartig kaum durch Einzelhandel geprég-
te MarienstraBe sowie den RoBplatz und deren nérdlich angrenzenden
Grundstlcke.

Erganzungsbereich Fachmarktstandort

Im Nordosten wird das Innenstadtzentrum durch zwei Neubaustandorte ergéanzt,
welche sich Uberwiegend aus Fachmarkten verschiedenster Sortimentsschwer-
punkte sowie zentrenerganzender Funktionen zusammensetzen und gemeinsam
den Erganzungsbereich Fachmarktstandort bilden. Der zentrale Versorgungsbe-
reich umfasst die 6stlich der Eisenbahnstra3e befindliche Fachmarktagglomeration
Bahnhofspromenaden vollumfanglich, welche sich zwischen der verlangerten Du-
bener StraBBe sowie dem Platz des 17. Juni erstrecken und unmittelbar an die
Ostlichen Bereiche der Nebenlage Eilenburger Stral3e angrenzen. In diesem Teilbe-
reich bilden die EisenbahnstraBe im Westen sowie die Bahntrasse im Osten die
Begrenzung des zentralen Versorgungsbereichs. Die westliche StraBenseite der Ei-
senbahnstralBe wird nur marginal durch Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen in Erdgeschosslage gepragt und befindet sich daher
nicht innerhalb des Zentrenumgriffs.

Nordlich des Kreuzungsbereiches Dibener Stral3e/EisenbahnstraBBe erfahrt der
Fachmarktstandort eine direkte Fortfihrung auf der gegenulberliegenden StraBBen-
seite durch eine 2011 eroffnete Einzelhandelsagglomeration im Vorfeld der
Delitzscher Schokoladenfabrik. In diesem Teilbereich verlauft die stliche Begren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches analog zur Grenze des Stadtteils Mitte.
Die nérdliche Grenze verlauft auf Héhe der Ludwig-Jahn-StraBe. Neben dem neu
entstandenen Fachmarktstandort wird ebenso der sldlichwestlich des Kreuzungs-
bereiches  Dibener  StraBBe/EisenbahnstraBe  unmitteloar  angrenzende
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Gebaudekomplex mit einer Einzelhandelsnutzung durch den zentralen Versor-
gungsbereich umfasst.
Potenzialflachen zur raumlich-funktionalen Fortentwicklung des Innenstadtzentrums

Die folgende Abbildung veranschaulicht Potenzialflachen, die aus fachgutachterlicher Sicht
fur Umnutzungen bzw. Neunutzungen zugunsten der Weiterentwicklung des Innenstadt-
zentrums entwickelt werden kénnten.*

In welcher Rangfolge diese Standorte zueinander stehen, bleibt einer weiteren Prifung im
Rahmen etwa eines stadtebaulichen Konzepts vorbehalten, das neben den Aspekten der
Einzelhandelsentwicklung weitere stadtebauliche Kriterien beinhalten kann.

Abbildung 43: Aktuell erkennbare Potenzialflichen zur Fortentwicklung des Innenstadtzent-
rums
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Bestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Karten-
grundlage: Stadt Delitzsch

4 Die fachgutachterliche Sicht auf mdgliche Entwicklungsflachen ist als nicht abschlieBend zu verstehen. Ggf.

kénnen daher auch weitere Bereiche, die in diesem Einzelhandelskonzept nicht ndher beschrieben werden
(beispielsweise entlang der Eilenburger Stra3e), ergénzend ebenfalls als Entwicklungspotenzial in Erwagung
gezogen werden.
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Potenzialflache(n) Eilenburger StraBe

Die oben dargestellte Potenzialflache in der Eilenburger StraBBe wird gegenwaértig durch
den Supermarkt Konsum genutzt und stellt einen stadtebaulich chancenreichen Innenstadt-
standort in zentraler Lage dar. Wie zahlreiche weitere Grundstiicke, welche nérdlich und
stdlich an die Eilenburger Stra3e angrenzen, weist das betrachtete Grundstiick eine grof3e
raumliche Tiefe auf und ist gegenwartig nur in Teilbereichen bebaut. Dementsprechend er-
geben sich Potenziale zur VergroBerung der Ladeneinheiten infolge einer baulichen
Erweiterung der Kubatur bis zur studlichen Grundstiicksgrenze bzw. der August Fritzsche
StraBBe. Diese bauliche MaBnahme eroffnet einerseits die Moglichkeit den bestehenden und
aus Sicht aktueller Betriebsanforderungen nicht marktgerechten Supermarkt am Standort
zu sichern und dariiber hinaus die Hauptlage hinsichtlich ihrer Attraktivitat zu steigern. Dar-
Uber hinaus sind die entsprechend des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens mit
Ansiedlungspotenzialen ausgewiesenen Warengruppen empfehlenswert.

Da zahlreiche Grundstiicke entlang der Eilenburger StraBBe lber dhnliche bauliche Struktu-
ren und Grundstiickszuschnitte verfigen, kann diese Empfehlung exemplarisch auch fir
weitere Flachen entlang der Haupt- und Nebenlagen des Innenstadtzentrums Verwendung
finden. Aufgrund dessen wurden die jeweils nérdlich und stdlich an die Eilenburger Stral3e
angrenzenden Grundstiicke in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum einbe-
zogen und in Abbildung 43 entsprechend ihrer vollumfanglichen Tiefe in generalisierter
Form als Potenzialflache dargestellt.

Potenzialflaiche Stadtisches Kaufhaus

Innerhalb des Innenstadtzentrums von Delitzsch stellt das ehemalige durch gewerbliche
bzw. Wohnnutzung gepragte Areal im Kreuzungsbereich Marienstra3e/ Bitterfelder Straf3e
eine bedeutende Potenzialflache dar. Es umfasst die unmittelbar an der StraBBenkreuzung
angrenzenden Kernbereiche des Bebauungsplans Nr. 11 der Stadt Delitzsch (Stadtisches
Kaufhaus) und kann durch Uber die Marienstral3e bzw. den RoBplatz perspektivisch an die
Hauptlage der Delitzscher Innenstadt angebunden werden. Somit bietet sich im Zusam-
menhang mit einer Entwicklung der Flache, das theoretische Potenzial zur Etablierung eines
aus Kundensicht attraktiven Rundlaufs.

Unter Einzelhandelsaspekten kann das Areal fir die Ansiedlung groBflachigerer Angebote
zur Ergadnzung des innerstadtischen Angebotes entwickelt werden, was aufgrund der ge-
ringen Grundflache eine mehrgeschossige Einzelhandelsnutzung bedingt. Diesbeziiglich
sind unter Beriicksichtigung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens insbesondere
die Sortimentsbereiche Bekleidung, Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente und/oder
Sportartikel/Fahrrader/Camping empfehlenswert. Zudem kann die Potenzialflache Stadti-
sches Kaufhaus als Umsiedlungsflache fir Betriebe genutzt werden, die sich derzeitig
auBerhalb des Innenstadtzentrums in stddtebaulich nicht integrierter Lage befinden und ein
zentrenrelevantes Hauptsortiment anbieten. Von der Etablierung von Warengruppen, wel-
che bereits in einem entsprechenden Umfang im Innenstadtzentrum vorgehalten werden,
sollte aufgrund der knappen verfligbaren Flachenressourcen Abstand genommen werden,
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da sie nur bedingt zur Verbesserung des innerstadtischen Einzelhandelsangebotes beitra-
gen.”

Fir eine zuklnftige Entwicklung der Potenzialflache sollte grundséatzlich beachtet werden,
» dass sich diese in das Stadtbild sowie die umgebende Bebauung einflgt,
» dass eine gestalterische Qualitat erzielt wird und

= dass sich das Areal zur Marienstra3e bzw. zum RofBplatz &ffnet, um neue Lauflagen
zu entwickeln.

Unter Berlcksichtigung der genannten Punkte ist eine Einzelhandelsentwicklung der Poten-
zialflache denkbar und kann grundséatzlich als Impulsgeber fur das Innenstadtzentrum
Delitzschs wirken.

Potenzialflaiche Schulze-Delitzsch-Center

Das sog. Schulze-Delitzsch-Center ist ein mehrgeschossiger Neubau in der Delitzscher Alt-
stadt, der zum Erhebungszeitpunkt in den Erdgeschosslagen Uberwiegend durch
Leerstande gepragt war. Da die Immobilie nahezu den gesamten Baublock zwischen Leip-
ziger StralBBe/Zscherngasse/Kreuzgasse und HolzstraBe umfasst, kommt ihr aufgrund ihrer
Dimensionierung ein Alleinstellungsmerkmal in der Gberwiegend durch kleinteilige Gebau-
destrukturen gepréagten Altstadt zu. Diese Rahmenbedingungen eréffnen die theoretische
Maoglichkeit einer ganzheitlichen Entwicklung der Immobilie durch entsprechende Umbau-
maBnahmen und zu der damit verbundenen Ansiedelung grofBflachige Magnetbetriebe in
der Delitzscher Altstadt. Diese Entwicklung wéare wiinschenswert und im Sinne der Entwick-
lungszielstellungen fur das Delitzscher Innenstadtzentrum, da somit ein Gegenpol zum
Ergdnzungsbereich Fachmarktstandort geschaffen und dariiber hinaus die Nebenlage Brei-
te StraBe/ Markt entwickelt und gestarkt werden konnte. Aufgrund der Randlage des
Standortes hinsichtlich der gewachsenen Einzelhandelslagen misste das Vorhaben jedoch
eine entsprechende Dimensionierung erfahren, um eine entsprechende Magnetwirkung zu
entfalten. Dabei wirken sich jedoch verschiedene Aspekte hinderlich auf eine derartige
Entwicklung aus:

» Fir die Herausbildung eines Einzelhandelspols in dieser Lage wéaren umfangliche
bauliche MaBnahmen (z. B. Uberbauung des Hofbereiches, Zusammenlegung von
Ladenlokalen, Entwicklung einer Mall o. a.) notwendig. Eine Refinanzierung der da-
mit verbundenen hohen Baukosten gestaltet sich vor dem Hintergrund eines
ausgepragten Wettbewerbsumfelds und des beschréankten absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmens als schwierig.

47 Dies umfasst exemplarisch die Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel bzw. Drogeriewaren.
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= Die verkehrliche ErschlieBung gestaltet sich aufgrund der wenigen Zufahrten zur Alt-
stadt sowie der komplizierten Verkehrsfihrung infolge diverser EinbahnstraBBen
insbesondere fir den motorisierten Individualverkehr nicht optimal.

» Aufgrund der Lage inmitten der Altstadt und abseits stark frequentierter Durch-
gangsstraBen sind die Moglichkeiten fir eine publikumswirksame Werbung der
Einzelhandelsbetriebe eingeschrankt.

Dementsprechend sind mit einer Entwicklung des Schulze-Delitzsch-Centers zwar Potenzia-
le zur Starkung des Altstadtbereiches und somit des gesamten westlichen
Innenstadtzentrums verbunden, gleichwohl erschweren die oben genannten Hemmnisse
jedoch eine zeitnahe Entwicklung.

106



Tabelle 23:

Kurzcheck aktuell erkennbarer Potenzialflichen

Untersuchungsflachen
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Aktuelle Nutzung

Eilenburger StraB3e Stadtisches Schulze-Delitzsch-Center
Kaufhaus

Einzelhandel/ Dienst-
leistungen

* Uberwiegend Leer-
stand,
Behindertenwerkstatt

Mikroraumliche
Lage, Bezug zu den Kunden-

Zentral innerhalb der
Hauptlage

Kreuzungsbereich Bit-
terfelder StraBe/
MarienstralBe

= |n der historischen
Altstadt

ldufen = Direkte Lage an der = An die Nebenlage
Eilenburger Stral3e = Perspektivisch: direkte Markt angrenzend
Anbindung an die
Hauptlage méglich
Bewertung Positive Faktoren: Positive Faktoren: Positive Faktoren:

hinsichtlich einer Eignung fir
Einzelhandelszwecke und zur
strategischen Fortentwick-

lung des Innenstadtzentrums

Gut fir den MIV er-
reichbar

Gunstiger Grund-
stlickszuschnitt

Zentrale Lage - unmit-
telbar angrenzend an
Hauptlage

Lagevorteile fur den
Einzelhandel: kénnte
Lauflage des Innen-
stadtzentrums
erganzen

Hemmende Faktoren:

Noch bestehende
Nutzung

Gut fur den MIV er-
reichbar

Kénnte ggf. die Laufla-
geim
Innenstadtzentrum
durch Rundlauf ergan-
zen

Hemmende Faktoren:

begrenzte Grund-
stucksgréBe

= Potenzial zur Etablie-
rung eines Magneten
in den westlichen In-
nenstadtlagen

* Hohe Aufenthaltsqua-
litét am Markt

Hemmende Faktoren:

» Lage erfordert ent-
sprechende
Dimensionierung

= Voraussichtlich hohe
Projektkosten

= Verkehrliche Erschlie-
Bung

Entwicklungsperspektive

Ansiedlung von
Fachmarkten zur Er-
ganzung des
Einzelhandelsange-
bots

Magnetfunktion zur
Starkung der Haupt-
lage

Optionale Verbindung
der August-Fritzsche-

StraBBe mit der Haupt-
lage durch Passage

Ansiedlung von Fach-
markten zur Ergénzung
des Einzelhandelsan-
gebots

Orientierung am auf-
gezeigten
Absatzwirtschaftlichen
Entwicklungsrahmen

» Mittelfristig: aufgrund
der Grundstulcksstruk-
tur und Lage keine
grofB3flachige EZH-
Entwicklung zu erwar-
ten

* Besondere Bertick-
sichtigung im Rahmen
eines Flachenmana-
gements, um
kurzfristige Nachnut-
zung zu
gewahrleisten.

- Bei Fortschreibung
des Einzelhandelskon-
zepts nochmals zu
prufen.

Quelle: Eigene Darstellun

g.
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6.1.3 Empfehlungen zur aktivierenden Entwicklung des Innenstadtzentrums

Auf Grundlage der Analyse der Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums zeigt sich im
Bereich der Haupt- und Nebenlagen zum einen eine zum groBBen Teil sehr kleinteilige La-
dengroBenklassenstruktur mit nur wenigen — gemessen an der Verkaufsflache -
Magnetbetrieben (vgl. dazu Kap. 4.5.1). AuBerdem sind Defizite in einigen Warengruppen
auszumachen, die gemessen an der funktionalen und planerischen Bedeutung des Innen-
stadtzentrums fur die Stadt Delitzsch unterreprasentiert sind. In diesem Kapitel werden
daher Entwicklungsperspektiven und Handlungsempfehlungen (insbesondere) fir die klein-
teiligen, und gewachsenen Haupt- und Nebenlagen des Innenstadtzentrums aufgezeigt.

Branchenmix

Die Vielfalt der im Delitzscher Innenstadtzentrum angebotenen Waren sowie der hier veror-
teten Einzelhandelsbetriebe ist entsprechend der zentralértlichen Versorgungsfunktion
generell als hoch einzuschétzen (vgl. Kap. 4.5.1). Wie anhand der nachfolgenden Tabelle
erkennbar, sind nahezu alle fir ein Innenstadtzentrum dieser GréBenordnung relevanten
Betriebstypen bereits vorhanden.
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Sortiment

Anzahl der
Betriebe

Betriebsstruktur
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Empfehlungen fiir einen Branchenmix im Innenstadtzentrum (Einzelhandel)

Bereits
Vorhanden?

Nahrungs- und Genussmittel

Bekleidung

(Schnitt-) Blumen

Drogerie/ Kosmetik/
Parfiimerie

Pharmazeutische/ medizini-
sche/ orthopéadische Artikel

Papier/ Biirobedarf/ Schreib-
waren, Zeitungen/
Zeitschriften/ Blicher

Schuhe/Lederwaren

Glas/ Porzellan/ Keramik/
Hausrat/ Einrichtungszubehor

Spielwaren/Basteln

21

24

Backerei
SB-Béackerei
Fleischerei
Bio-Laden
SuBwarenladen

Spezialitatengeschafte

= Feinkost-/Delikatessengeschéft
=  Regionale Spezialitaten

= Fischgeschaft

=  Teeladen

= Weinhéndler

Bekleidungsgeschafte

Spezialisierte Bekleidungsge-
schafte

. Herrenausstatter

. Boutique

= Young Fashion

= Kinderkleidung

L] Kirschnerwaren

=  Festtagsmoden

= Berufsbekleidung
Second-Hand-Laden

Floristikfachgeschaft

Drogerie
Parfimerie

Apotheke

Orthopadisches Schuhge-
schaft

Sanitatshaus
Optiker/Hérgeréate

Schreibwarenladen
Buchhandlung

Schuhgeschafte
Lederwarengeschaft

Geschenkartikel-Laden
Haushaltswarengeschaft
Kunstladen/ Galerie

Spielwarengeschaft
Handarbeitsladen

NN ¥
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Sportartikel/ 2 "
Fahrréder/Camping .
Bettwaren, Haus-/ 0 =
Bett-/Tischwéasche (HBT .

Elektro/Leuchten/

Haushaltsgerate 2 .
Neue Medien/ 12 .
Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck 2 )

Quelle: Eigene Darstellung; v bereits vorhanden, (v) in Teilen oder eingeschrankt vorhanden,

% nicht vorhanden

Lediglich in wenigen wie beispielsweise Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente und
Sportartikel/Fahrrader/Camping sind Angebotsdefizite und somit Ansatzpunkte fur eine

Fahrradgeschaft
Sportgeschafte

Bettenfachgeschaft
Heimtextiliengeschaft
Wohn- und Einrichtungs-
zubehor
Elektrofachgeschaft
Elektrofachmarkt
Elektrodiscounter

Telekommunikationsgeschéft

Unterhaltungselektronikge-
schaft

Computerfachgeschaft

Uhrengeschaft
Juwelier

Erweiterung des Einzelhandelsportfolios erkennbar.

Gleiches gilt fur Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe. Auch hier kann der Branchen-
mix nur punktuell gestarkt und ausgebaut werden, da nahezu alle Dienstleistungs- und

Gastronomieeinrichtungen bereits am Standort vertreten sind.

X X %X < <

DN N R AN

v
v
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Tabelle 25: Empfehlungen fiir einen Branchenmix im Innenstadtzentrum (Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe)

Anzahl Bereits
Warengruppe der Betriebsstruktur vorhan-
Betriebe den?
= Bank/ Sparkasse/ Bank-SB-Terminal v
= Post/ -bank/ -agentur v
= Friseur/ Kosmetikstudio v
= Schuster/ Schlusseldienst v
= Reinigung/ Anderungsschneiderei v
Ei.nzelha.ndelsnahe 137 =  Praxen fiir Massagen/ Physiotherapie und FuB- v
Dienstleistungen pflege
=  Fotostudio v
= Reiseblro v
= Versicherungsburos v
=  Freizeiteinrichtungen, z. B. Altenbegegnungs- v
statte
=  Restaurants v
. = Systemgastronomie v
Gastronomie 34 . Cafés/ Bistros v
= Kaffeehausfiliale x

Quelle: Eigene Darstellung; v bereits vorhanden, (v)) in Teilen oder eingeschrankt vorhanden,
x nicht vorhanden

Ladenflaichenmanagement

Fir die Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums (hier insbesondere der Nebenlagen
Breite Stral3e sowie Markt im Bereich der historischen Altstadt) bietet sich in Delitzsch die
Etablierung eines Ladenflachenmanagements an, um Einzelhandelsbetriebe gezielt im zent-
ralen Versorgungsbereich anzusiedeln und auch in die gewachsenen Lagen zu lenken. Ein
Ladenflachenmanagement ist die zentrale Kimmerung um die Vermittlung verfligbarer Ge-
schaftsflachen. Dabei steht die gleichzeitige Anstrebung des gewilinschten Branchenmixes
im Vordergrund, d. h. neben einem Quantitatsziel zur Verringerung der Leerstandsquote
spielt auch das Qualitatsziel zur Steuerung des Branchenmixes eine grof3e Rolle. Nachste-
hende Abbildung zeigt den idealtypischen Ablauf eines Ladenflaichenmanagements.
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Abbildung 44: |dealtypischer Ablauf eines Ladenflaichenmanagements

Schaffung einer Datengrundlage

Erfassung aller EH- 5 Durchfiihrung einer Erhebung von

u. DL-Betriebe Passanten- : Eigentimerdaten
sowie Leerstande : i befragung
Analyse
Fehlsortimente Entwmklungsspnelraume

..........................................................................
....................................
s

Entwicklung von : Ansprache von F|||a|- Forderung von
Vermarktungs- 5 u. Franchise- Zwischen-
instrumenten, z.B. i i unternehmen, nutzungen
,,,,,, .S_’gqn_cgl_gfjcg?gpg?,.(_a._m; PG Eigentlmern | e

Quelle: Eigene Darstellung; markierte Felder bereits im Rahmen der Erstellung des Einzelhandels-
konzepts erfolgt

Ein Ladenflachenmanagement gliedert sich in vier Stufen. Die erste Stufe besteht in der
Schaffung einer Datengrundlage, indem alle Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
sowie Leerstande erfasst werden (Anschrift, Verkaufsflache) und wenn moglich auch durch
Eigentimerdaten sowie Vertragslaufzeiten und weiteren Daten zu Schaufensterlange und
Nebenrdumen ergédnzt werden. Zusatzlich kdnnen Passanten- und Kundenbefragungen z. B.
zu vermissten Sortimenten durchgefihrt werden. Im zweiten Schritt werden die erhobenen
Daten analysiert und in einer umfassenden Flachendatenbank zusammengefihrt. Diese Fla-
chendatenbank und weitere  Auswertungen zur rdumlichen Umsetzung von
Einzelhandelsansiedlungen und zu Fehlbranchen bilden das zukiinftige Handwerkszeug, um
auf Betreiberanfragen zielgerichtet reagieren zu kdnnen. In der dritten Stufe geht es um die
Prophylaxe und aktive Beseitigung von Leerstanden, indem Vermarktungsinstrumente ent-
wickelt werden und gezielt potenzielle Betreiber und Immobilieneigentimer angesprochen
werden sowie Zwischennutzungen akquiriert werden.
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Abbildung 45: Gestaltungsméglichkeiten von Leerstanden/ Zwischennutzungen

Negativ-Beispiel Positiv-Beispiel: Kunst im Schaufenster
Quelle: Eigene Aufnahmen

Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen sollte eine
gezielte Pressearbeit nach AuBBen praktiziert werden und zum anderen sollte nach Innen die
Kooperation und Kommunikation am Standort durch regelméaBige Treffen gestarkt werden.
Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die Beratung von Immobilieneigentimern zur
Vermarktung ihrer Ladenlokale bzw. zur Sensibilisierung fir mogliche Flachenzusammenle-
gungen.

Durch das nun vorliegende Einzelhandelskonzept und die in diesem Rahmen durchgefihr-
ten empirischen Bausteine (Einzelhandelsbestandserhebung), Passantenbefragung und
Analysen (absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen) liegen in Delitzsch wichtige Daten fur
die Einrichtung eines Ladenflachenmanagements bereits vor.

Ein solches Ladenflaichenmanagement kann z. B. auch in ein umfassendes City-
Management eingegliedert werden, welches die Interessen aller aktiven Akteure im Innen-
stadtzentrum bundelt und nach AuBen vertritt. Neben dem Ladenflaichenmanagement ist
die Vorbereitung von Veranstaltungen ein weiteres wichtiges Aufgabenfeld im City-
Management.

Im Rahmen eines Ladenflachen- und/oder Citymanagements sollte auch die Sicherung und
Stérkung der Vielfalt an kleinen Fachgeschaften im Innenstadtzentrum fokussiert werden.
Gemeinsam mit der Industrie- und Handelskammer und ggf. weiteren Akteuren kénnen un-
ter Zuhilfenahme von professionellen Coaching-MaBnahmen insbesondere folgende
Aspekte bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben thematisiert und optimiert werden:

» Warenprasentation/ Schaufenstergestaltung/ Marketing,

* Inhabernachfolge,
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» Zwischenfinanzierung,

* bautechnische/ architektonische Beratung der Eigentimer zum Umbau bzw. Zu-
sammenlegung von Ladenlokalen.

Diese qualifizierenden MaBnahmen dienen der mittel- bis langfristigen Bestandsicherung
der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und somit der Sicherung der Angebotsvielfalt im
Innenstadtzentrum.

Fir die Umsetzung und Finanzierung von MaBnahmen der aktiven Zentrenentwicklung
steht den Kommunen und privaten Standortinitiativen eine Reihe von Férderprogrammen
zur Verfigung. In diesem Kontext sind vor allem das Forderprogramm ,Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren’ sowie der Wettbewerbe ,Ab in die Mitte! Die City-Offensive Sachsen’ zu
nennen.

Sicherung und Ausbau des Wochenmarktes

Der Wochenmarkt auf dem Marktplatz fungiert als wichtiger Frequenzbringer fir den Alt-
stadtbereich und ist am Standort zu sichern sowie quantitativ als auch qualitativ
auszubauen. Seine Bedeutung steigt insbesondere vor dem Hintergrund fehlender Mag-
netbetriebe in der Delitzscher Altstadt. Als Zusatzangebot zum stationaren Einzelhandel
sind die Versorgungsfunktion und die Attraktivitdt des Wochenmarktes insbesondere fir
die Bevolkerung zu bewahren. Ein attraktiver Wochenmarkt kann mit einem erweiterten
Angebot an frischen und regionalen Waren zu einer Passantenfrequenzsteigerung im ge-
samten Zentrum beitragen und somit das Innenstadtzentrum als Ganzes starken. Dafur ist
ggf. eine verbesserte Anbindung an die Einzelhandelslagen der Breiten Stra3e notwendig.

Aufenthaltsqualitdt und Stadtbild

Die Aufenthaltsqualitat ist ein wichtiger Faktor fur die Attraktivitdt von Zentren. Aktuell wird
diese im Delitzscher Innenstadtzentrum von den Kunden durchschnittlich bis positiv bewer-
tet (vgl. Abbildung 24), liefert aber dennoch ein weiteres Potenzial zur Attraktivierung.
Insbesondere folgende Mal3nahmen sind fiir eine Steigerung der Aufenthaltsqualitat emp-
fehlenswert und sollten seitens der Stadt und der Immobilieneigentiimer ergriffen werden:

» Verbesserung der Sauberkeit im 6ffentlichen Raum,
= Attraktive Gestaltung der Fassaden,

» Errichtung von ausreichend Verweilmoglichkeiten in quantitativer und standortlicher
Hinsicht,

» einheitliche Bepflanzung und Méblierung des &ffentlichen Raumes (u. a. Bénke, La-
ternen, Wegweiser, etc.).
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Abbildung 46: Aktuelle Beleuchtungselemente und Méblierung im Innenstadtzentrum

Quelle: Eigene Aufnahmen

All diese MaBnahmen zielen darauf ab, dass allein anhand der einheitlichen gestalterischen
Elemente der Zentrumscharakter fir die Besucher ablesbar ist. Mit diesen MaBBnahmen
kénnen weitere kleinteilige OptimierungsmaBnahmen seitens der Einzelhdndler und Immo-
bilieneigentimer einhergehen, die ebenfalls zu einer besseren Aufenthaltsqualitat fihren:

= attraktive und turnusmaBig wechselnde Schaufenstergestaltung,
» Verbesserung der Beschilderung im Zentrum,

* Verbesserung der Ladeneingangssituation, z. B. in den Punkten Barrierefreiheit, Be-
leuchtung, Sauberkeit,

» attraktive Gestaltung der AuBenverkaufsflachen im &ffentlichen Raum,

einheitliche Aufsteller und Schauwerbeanlagen sowie AuBBenbestuhlung.

Es bietet sich an, vorstehende MaBnahmen im Rahmen einer Gestaltungssatzung fir das
Innenstadtzentrum fir alle Gewerbetreibenden einheitlich und verbindlich zu regeln.

6.1.4 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum Beerendorfer
StraBBe

Die Funktionsfestlegung bzw. Zuweisung der Versorgungsfunktion wird in Kapitel 6.1.1
vorgenommen und dargestellt. Ergdnzend werden folgende stadtebaulich-funktionale Ent-
wicklungsziele und HandlungsmaBBnahmen fir das Nahversorgungszentrum Beerendorfer
StraBe empfohlen, dem eine Versorgungsfunktion fir den Nahbereich, also groBe Teilbe-
reiche des Stadtteils Stidost, zukommt.

Fir alle zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere jedoch fiir die kleineren Nahversor-
gungszentren wie das im Folgenden zu betrachtende in der Beerendorfer Straf3e gilt die
Empfehlung, dass mit der Festlegung als zentraler Versorgungsbereich kein Schutz einzel-
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ner Betriebe vor Konkurrenz erfolgen darf.*® Daher wird fachgutachterlich empfohlen, ge-
rade im Sortimentsbereich des groBten nahversorgungsrelevanten Sortiments auf einen
dauerhaften Bestand der Anbietervielfalt hinzuwirken, um den stadtebaurechtlichen Anfor-
derungen Genlige zu tun.

Tabelle 26: Erhaltungs- und Entwicklungsziele fiir das Nahversorgungszentrum Beerendor-
fer StraBe

Erhaltung und Fortentwicklung der stadtebaulichfunktionalen

Ausstattungsmerkmale durch...

Sicherung und Starkung der Nahversorgungsfunktion (ndhere Ausfihrungen: s. u.)

= Gezielter, aber zugleich zugunsten des Innenstadtzentrums begrenzter Ausbau der Ange-
bots- und Branchenvielfalt:

- Ansiedlung neuer/ bisher fehlender Angebotsformen im kurzfristigen Bedarfsbereich
(z. B. Drogerie Fachmarkt)

- untergeordnet auch Betriebe mit Sortimenten aus dem zentrenrelevanten Bedarfsbe-
reich fir eine erweiterte Grundversorgung des Naheinzugsbereichs - liberwiegend
Stadtteil Stidost (keine groBflachigen Betriebe)

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im Nahversorgungszentrum durch verkehrliche
und gestalterische MalBnahmen

Quelle: Eigene Darstellung

Die Sicherung und Starkung der Bestandsstrukturen sollte durch folgende Empfehlungen
gewabhrleistet und umgesetzt werden:

» Wahrung der aus Kundensicht gewlinschten Angebotsattraktivitat insbesondere des
Angebots im Bereich Lebensmittelsupermarkt, etwa durch maBvolle Verkaufsfla-
chenvergroBerung am  Standort selbst bzw. innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs.

» Starkung und Ausbau der Magnetfunktion im Bereich Nahrungs- und Genussmittel:
entweder durch Erweiterung am Standort selbst oder durch NeubaumaBnahmen fir
diese oder fir konkurrierende Anbieter — ebenfalls im Kern des zentralen Versor-
gungsbereichs. Hierzu ware primar das Problem geeigneter Grundstiicke zu |6sen,
ggf. sollten hierzu Umnutzungen und Umbaumal3nahmen im Bestand in Erwédgung
gezogen werden.

»= Vermeidung von Funktionsverlusten zulasten der Lebensmittelméarkte, die durch
neue Ansiedlungen auBerhalb des Nahversorgungszentrums resultieren kénnten.

48 Das Stadtebaurecht legitimiert nicht zu solchen Eingriffen in den Wettbewerb. Es darf gestitzt auf das
BauGB keinen individuellen ,Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz” geben; dem-
nach ist i. d. R. Voraussetzung fur die Mindestausstattung von zentralen Versorgungsbereichen, ,dass
mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich erganzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhan-
den sind” (OVG Minster, Urteil vom 11.12.2006, 7 A 964/05).
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Raumliche Festlegung der Nahversorgungszentren als zentralen Versorgungsbereiche

Die rédumlichen Festlegungsempfehlungen des Nahversorgungszentrums basieren auf der
stadtebaulich-funktionalen Bestandsaufnahme und berlcksichtigen alle in Kapitel 2 genann-
ten Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche.

Abbildung 47: Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums Beerendorfer StraBBe als
zentraler Versorgungsbereich (Zielkonzept)

@ Einzelhandel
O Leerstand

o Zentrenerganzende Funktionen
[ ] Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Eigene Darstellung

* Nordlich der Beerendorfer Stral3e bildet ein Gebdudekomplex mit Supermarkt und
weiteren Einzelhandelsnutzungen die Grenze des zentralen Versorgungsbereichs.

* Im weiteren Verlauf erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich entlang der stra-
Benbegleitenden Einzelhandelsnutzung in der Johannes-R.-Becher-StraBe und
umschlieBt die 6stlich angrenzenden Gebaude. Darlber hinaus erweitert sich der
zentrale Versorgungsbereich aufgrund eines stidwestlich der StraBenkreuzung Bee-
rendorfer StralBe/ Johannes-R.-Becher-StraBe gelegenen Flachbaus auch in einem
Teilbereich westlich der Johannes-R.-Becher-Strale.

* Im Suden endet der zentrale Versorgungsbereich mit einem mehrgeschossigen
Neubau, dessen Erdgeschossbereich durch Ladenlokale strukturiert wird.
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Im Rahmen dieses Einzelhandelskonzeptes wurden keine Erweiterungsflachen fur den zent-
ralen Versorgungsbereich Beerendorfer StraBe ausgewiesen, da sich aktuell keine Brach-
und Freiflachen im Kontext des zentralen Versorgungsbereichs befinden. Die Ausweisung
einzelner bebauter Flachen ist nicht zielfihrend, da keine plausiblen Annahmen zur Fla-
chenverflgbarkeit getroffen werden koénnen bzw. die Auswahl einer Ausweisung als
Erweiterungs- und Potenzialflache nicht hinreichend begriindet werden kann. Fir eine
mogliche zukinftige Ausweitung des zentralen Versorgungsbereiches, sollte diesbeziiglich
beachtet werden, dass es sich um unmittelbar benachbarte Erweiterungsflachen mit stad-
tebaulich-funktionaler Anbindung handelt, welche nicht durch stadtebauliche Barrieren vom
bestehenden Bereich abgetrennt sind.*

6.2 Das Nahversorgungskonzept

Die derzeit bestehende Nahversorgungsstruktur wird in Kapitel 4.6 analysiert. Vor diesem
Hintergrund werden im folgenden Kapitel Empfehlungen zur Stabilisierung und Verbesse-
rung der flachendeckenden Nahversorgung in Delitzsch ausgesprochen.

In Teilbereichen des Stadtgebiets sind trotz der guten gesamtstadtischen Ausstattung Er-
ganzungsmalBnahmen sinnvoll, die nachfolgend naher beschrieben werden. Hierbei wird
Bezug genommen auf den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen fir nahversorgungs-
relevante Sortimente.

Handlungsprioritaten

Da das Ansiedlungspotenzial fir Lebensmittelsortimente nicht unbegrenzt ist, und da mit
zunehmendem Uberschreiten der ermittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen
gesamtstadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stadtebaulich relevante Gro-
Benordnungen erreichen kénnen, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und Trading
down-Effekten einhergehen kdénnen, sollten die kiinftigen Ansiedlungsbemiihungen der
Stadt Delitzsch aus einer nach Handlungsprioritaten abgestuften Strategie bestehen:

49 Zuklnftig kénnten beispielsweise Flachenpotenziale infolge des Stadtumbauprozesses durch Rickbaumal3-
nahmen entstehen.
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Tabelle 27: Empfehlungen zur Nahversorgung

Delitzsch ‘

1. Prioritat: Fokus der Nahversorgung auf die Zentren: Innenstadtzentrum und Nahver-
sorgungszentrum Beerendorfer StraBBe

] Sicherung der Standorte in den Zentren (durch Vermeidung von Funktionsverlusten,
die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der Zentren resultieren kénnten sowie der
Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktge-
rechten Standorten)

2. Prioritat: Entwicklung in siedlungsstrukturell integrierten Lagen zur Weiter-
entwicklung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung

" Sicherung der Standorte in integrierten Lagen (u. a. Verbesserung der Standortrah-
menbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Standorten)

" Grundséatzlich: Neuansiedlungen/ Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes und
ohne negative Auswirkungen auf die Nahversorgung und die Zentren

" GroBenklassen: Orientierung an der Versorgung des Gebietes

. Nachweis der Vertraglichkeit eines Vorhabens im konkreten Einzelfall zu erbringen

(Vertraglichkeitsanalyse)

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung (Betriebstypenmix, Andienung,
Parkplatze, Service)

= Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

Quelle: Eigene Darstellung.

Fir diese Empfehlungen gelten zugleich die Ansiedlungsleitsatze (vgl. Kapitel 6.6); diese
beinhalten ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der Zen-
tren (entsprechend ihrer jeweiligen Funktionszuweisung) als auch der wohnortnahen
Versorgung in der Flache.

Empfehlungen fiir den Stadtteil Delitzsch Mitte

In Delitzsch Mitte sind vier Lebensmittelméarkte vorhanden, die eine hohe Bedeutung fur
die wohnortnahe Versorgung einnehmen. Des Weiteren kommt diesen Betrieben durch ihre
Lage im zentralen Versorgungsbereich zusatzlich eine besondere Rolle als Magnetbetriebe
fur das Innenstadtzentrum zu. Dariber hinaus lbernehmen diese Betriebe auf Grund ihrer
Lage innerhalb des Innenstadtzentrums eine Versorgungsfunktion die weit Gber die Gren-
zen des Stadtteils Mitte hinaus gehen. Eine besondere Betrachtung ist jedoch fir den
Penny Markt notwendig. Trotz seiner Lage innerhalb des ZVB Innenstadtzentrum besitzt
dieser Lebensmitteldiscounter aufgrund eines teilweise gewerblich genutzten Umfeldes nur
eine geringe Bedeutung fir eine wohnortnahe Versorgung. Dies wird auch durch die ein-
deutig auf Autokunden ausgerichtete Organisation des Marktes zu unterstrichen.

Auf Grund der Versorgungsfunktion der Lebensmittelmarkte im Stadtteil Mitte, welche weit
Uber die Grenzen des Stadtteils hinausgeht, ist die Sicherung und Weiterentwicklung der
bestehenden Nahversorgungsstrukturen daher ein wichtiges Ziel im Kontext der Nahver-
sorgung im Stadtteil Mitte.
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Tabelle 28: Empfehlungen zur Nahversorgung fiir den Stadtteil Delitzsch Mitte

Delitzsch Mitte ‘

= Bestandssicherung des Lebensmittelangebotes im Innenstadtzentrum durch
- Vermeidung stadtebaulich relevanter Auswirkungen durch andere Vorhaben

= Marktgerechte Anpassung der Standortrahmenbedingungen ist zu begriiBen

=  Ubernahme einer Mitversorgungsfunktion fiir nicht addquat zu versorgende Siedlungsbe-
reiche durch das Innenstadtzentrum

= VKF-Erweiterung: Detailprifung fur vertragliche GréBenordnung

Quelle: Eigene Darstellung

Empfehlungen fiir den Stadtteil Delitzsch Nordwest

Im Stadtteil Nordwest sind vier Lebensmittelmérkte ansassig, welche die Nahversorgung fur
den dicht besiedelten Bereich der Kernstadt sicherstellen. Darunter kommt insbesondere
dem SB-Warenhaus eine gesamtstadtische Bedeutung zu. Ziel im Kontext der Nahversor-
gung im Stadtteil Nordwest ist daher die langfristige Sicherung der bestehenden
Nahversorgungsstrukturen (durch Vermeidung stadtebaulich relevanter Auswirkungen
durch andere Vorhaben).

Empfehlungen fiir den Stadtteil Delitzsch Stidost

Im Stadtteil Stidost sind mit jeweils zwei Supermarkten und zwei Discountern insgesamt vier
Lebensmittelmérkte vorhanden. Die beiden Supermarkte fungieren als Frequenzbringer fur
das Nahversorgungszentrum Beerendorfer StraBBe. Einer der beiden Discounter befindet
sich in einer stadtebaulich integrierten Lage und sichert die wohnortnahe Versorgung fir
die umliegenden Wohngebiete. Der zweite Discounter am Standort Friedrich-Ebert-Stra3e
befindet sich in einer teilintegrierten Lage und dient daher nur bedingt einer wohnortnahen
Versorgung.

Aufgrund einer flachendeckenden Versorgungsstruktur im Stadtteil Siidost besteht das
grundlegende Ziel darin die bestehenden Nahversorgungsstrukturen weitestgehend zu si-
chern. Eine (sofern erforderliche) marktgerechte Anpassung der
Standortrahmenbedingungen der Bestandsbetriebe ist zu begriBen. Aufgrund des ausge-
schopften Entwicklungsrahmens im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, der hohen
quantitativen Verkaufsflachenausstattung sowie den damit verbundenen potenziellen Um-
satzumverteilungseffekten bei entsprechenden Betriebserweiterungen, soll der lediglich
teilintegrierte Standort an der Friedrich-Ebert-StraBBe aufgrund der geringen Nahversor-
gungsfunktion in Zukunft keine prioritdre Weiterentwicklung erfahren.

Empfehlungen fiir den Stadtteil Delitzsch Stidwest

Im Stadtteil Sidwest befinden sich zwei Lebensmitteldiscounter die als Gberwiegend auto-
orientiert bewertet werden kénnen. Aufgrund ihrer stddtebaulich nicht integrierten Lage
haben diese Lebensmittelmérkte nur eine geringe Bedeutung fir die fuBlaufige Versor-
gung. Insgesamt bedingen die beiden Lebensmittelméarkte jedoch eine adaquate
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Nahversorgung fir den Stadtteil. Auf Grund der Handlungsprioritaten innerhalb dieses
Nahversorgungskonzeptes ist die Weiterentwicklung der Standorte nicht zu empfehlen.

Empfehlungen fiir den Stadtteil Delitzsch Nordost

Im Stadtteil Nordost sind zwei Lebensmitteldiscounter in stadtebaulich integrierter Lage
vorhanden, die eine ausreichende wohnortnahe Versorgung gewahrleisten. Lediglich Rand-
bereiche des Stadtteils kénnen als unterversorgte Bereiche identifiziert werden. In diesen
identifizierten Bereichen ist jedoch die Mantelbevolkerung zur Etablierung eines Lebens-
mittel-Vollsortimenters absehbar zu gering. Ein wesentliches Ziel besteht fir den Stadtteil
Sudost darin, die bestehende Nahversorgungsstruktur zu sichern. Eine marktgerechte An-
passung der Standortrahmenbedingungen des Netto Supermarktes an der Dibener Stral3e
ist dementsprechend zu begrif3en. Der Lebensmitteldiscounter am Standort Albert-B&hme-
StraBBe sollte jedoch aufgrund seiner teilintegrierten Lage, der geringen Nahversorgungs-
funktion und der Uberwiegenden Orientierung auf den motorisierten Individualverkehr
keine vorrangige Erweiterung erfahren.

Empfehlungen fiir die Delitzscher Ortsteile

Wie bereits erwahnt, sind in den Delitzscher Ortsteilen keine groBBeren nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Sie verfligen demnach Uber eine lberwiegend
unzureichende flachendeckende Versorgungsqualitat. Da auf Grund der mangelnden Man-
telbevolkerung in den Ortsteilen marktgerechte Lebensmittelmarkte i. d. R. nicht
angesiedelt werden konnen, ist zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung eine Etablie-
rung alternativer, kleinflachiger oder mobiler Versorgungskonzepte sinnvoll (s. Exkurs)

In Zukunft sollte der Fokus in diesen Ortsteilen (mit weniger als 2.000 Einwohnern) auf
Kleinflachenkonzepte sowie auf alternative Vertriebskonzepte und Versorgungsangebote
gelegt werden. Dazu gehoren:

= Liefer- und Bestellservice
= Hofladen
* Mobiler Handel (Verkaufswagen)

= Geblndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sortimenten
zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarktfunktion”)

= Kleinflachenkonzepte/ Nahversorgungsladen ab rd. 1.500 bis 2.000 Einwohner Man-
telbevdlkerung (je nach Wettbewerbsumfeld).
Exkurs: Nahversorgungsldaden als Alternative zu Supermarkt und Discounter

Die Nahversorgungsanalyse zeigt, dass nicht alle Siedlungsbereiche lber eine wohnortnahe
Grundversorgung mit Lebensmitteln und anderen Waren des kurzfristigen Bedarfs verfi-
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gen. Schon ab einer Mantelbevélkerung von etwa 1.500 Einwohnern®® kann die Betriebs-
form ,Nahversorgungsladen” eine Alternative zu den klassischen Betriebsformen des
Lebensmitteleinzelhandels (Superméarkte oder Discounter) darstellen und zur SchlieBung
von Versorgungslicken beitragen.

Nahversorgungsléaden sind i. d. R. kleinflachige Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung im Schwerpunkt zwischen 150 m2 und 400 m?, bei Franchisekonzepten
auch bis zu 800 m?, die haufig folgende weitere Charakteristika und Funktionen aufweisen:

* Nutzungskopplungen mit verschiedenen einzelhandelsnahen Dienstleistungen, so-
zialen, kulturellen und gastronomischen Einrichtungen (z. B. Bank- oder
Postdienstleistungen, Reinigungsannahme, soziale Beratungsstelle, Café etc.),

* hohe Servicequalitat, hoher Anteil regionaler Produkte und hohe Flexibilitat in Be-
zug auf die Kundenwiinsche,

* meist hoheres Preisniveau als in Supermarkten und Discountern,
» {Uberdurchschnittliche Einsatzbereitschaft und Engagement des Betreibers.
Es existieren verschiedene Betreibermodelle fiir Nahversorgungsladen:

» standardisierte Nahversorgungsladen, wie z. B. Kleinflachenkonzepte nach dem
Franchiseprinzip (Franchisegeber: Handels- und GroBhandelsunternehmen),

» selbststéndige, unabhéngig von GroBBhandelsunternehmen und Franchisegebern
geflhrte Kleinladen,

* Integrationsmarkte, deren Hauptzweck neben der Nahversorgung die Integration
verschiedener benachteiligter Bevélkerungsgruppen in den Arbeitsmarkt und in
die Gesellschaft ist. Trager sind hier karitative und soziale Einrichten.

Bei Nahversorgungslédden besteht eine enge Verwandtschaft mit Convenience-Geschéften
wie Kiosken und Tankstellenshops, welche sich ebenfalls durch einen hohen Anteil von vor-
gefertigten und verbrauchsfertigen Giitern sowie durch flexible Offnungszeiten
auszeichnen.”’

6.3 Konzept fiir erganzende Standorte

Neben den zentralen Versorgungsbereichen und den Einzelstandorten des Einzelhandels
bestehen in Delitzsch Einzelhandelsagglomerationen mit einem deutlichen Standortgewicht
(vgl. zur Bestandsanalyse und -bewertung dieser Standorte Kap. 4.7). Im folgenden Kapitel

50 Verschiedene Anbieter sehen erst ab einer Einwohnerzahl von bis zu 2.500 Einwohnern im unmittelbaren
Einzugsbereich die Grenze fir einen wirtschaftlichen Betrieb. In jedem Fall ist neben der vorhandenen Ein-
wohnerzahl auch die Stdrke des Konkurrenzangebotes im Umfeld des geplanten Standortes zu
berucksichtigen.

51 Weitergehende Informationen zu Nahversorgungsldden und anderen auch nicht stationdren Versorgungs-

mdoglichkeiten: vgl. Beckmann/Nyhues et al. (2007): Nahversorgung als Basis der Zentrenbildung. Aktuelle
Modelle, Strategien und Konzepte gegen wegbrechende Handels- und Dienstleistungsnutzungen. Berlin
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wird erortert, welche Entwicklungsempfehlungen fir die Standorte grundsatzlich sowie im
einzelnen erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstadtischen Standort-
balance zu formulieren sind.

6.3.1 Ubergeordnete Zielstellungen zu den ergénzenden Standorten

Im Sinne dieser gesamtstadtischen Standortbalance und der Ubergeordneten Zielstellung
zur Einzelhandelsentwicklung in Delitzsch (vgl. Kap. 5.2) sind mehrere Zielstellungen mit der
Weiterentwicklung der erganzenden Standorte verbunden.

Sonderstandorte sind in der Zielstellung grundsatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den
grol3fldchigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten zu verstehen. Sie
dienen der Ergénzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhandelsbetriebe auf-
nehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,

» die im Innenstadtzentrum oder im Nahversorgungszentrum Beerendorfer StraBBe
raumlich schlecht anzusiedeln waren,

= die Sortimente fuhren, die die Zentren wie auch die flachendeckende Nahversor-
gungsstruktur in den Wohngebieten in ihrer Entwicklung nicht beeintrachtigen.

Primar sollten an Sonderstandorten also die groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment angesiedelt werden. Die gezielte Ausweisung solcher
Sonderstandorte und die ndhere planerische Befassung mit ihnen trédgt beginstigend dazu
bei, dass

* Angebotsflachen fir geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfligung gestellt
werden kénnen, weil die realen Flachen dazu friihzeitig vorbereitet werden und die
ortliche Bauleitplanung diesbeziigliche Angebote bereits im Vorfeld gestalten
kann,

» jhre Leistungsfahigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungstechni-
schen Fragestellungen,

» sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GroBe sowie die Bindelungswirkung
auch in der Uberdortlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fur bestimmte Sortimente
deutlich wahrgenommen werden,

* benachbarte Nutzungsarten durch eine raumliche klare Fassung der jeweiligen
Sonderstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenden Bodenpreisgefu-
ge, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen konnte, geschiitzt werden
kénnen, was insbesondere den auf giinstige Grundstiicke und Entwicklungsspiel-
raume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrieben zugute
kommen wird.

Eine gesamtstadtische Konzentration auf einige wenige, daflr leistungsfahige Sonder-
standorte ist sinnvoll, weil eine solche Standortbiindelung aus Kundensicht attraktivere und
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damit auch fur das Uberortliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet inte-
ressantere Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum
Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

Fir Delitzsch wird aufgrund der vorgenannten Aspekte ein Sonderstandort empfohlen, der
dauerhaft spezifische Versorgungsfunktionen — wie nachstehend naher beschrieben - Gber-
nehmen soll:

1. Sonderstandort Leipziger Stral3e

Der empfohlene Sonderstandort sollten im Rahmen der Ansiedlungsleitsatze (vgl. dazu Ka-
pitel 6.6) und dem absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zur Erweiterung oder
Neuansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sor-
timenten genutzt werden.

6.3.2 Empfehlungen zum Sonderstandort Leipziger StraBBe

Der Sonderstandort Leipziger Stral3e ist gemessen an der Verkaufsflache die groBte Einzel-
handelsagglomeration in Delitzsch. Hinsichtlich seiner Verkehrsanbindung fir den Pkw-
Verkehr ist er durch die Uberértliche und ortliche Verkehrsfunktion der umgebenden Stra-
Ben gut ausgestattet. Der Standort ist heute bereits durch Angebote aus dem nicht
zentrenrelevanten Sortimentsbereichen gepragt. Diese Standorteigenschaften sollten als
positive Entwicklungsvoraussetzungen fir die Weiterentwicklung genutzt werden.

Empfehlungen zur funktionalen Weiterentwicklung

Auch wenn bereits Einzelhandelsangebote aus den nicht zentrenrelevanten Sortimentsbe-
reichen vorhanden sind, so stehen anteilig andere Sortimentsbereiche dennoch in
deutlicher Konkurrenz einerseits zum Innenstadtzentrum, andererseits aber auch zum Nah-
versorgungszentrum Beerendorfer StraBe. Damit die Funktionsfahigkeit und die
Entwicklungsfahigkeit dieser zentralen Versorgungsbereiche gewahrleistet werden kann,
sollte der Verkaufsflachenanteil fiir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente daher
begrenzt und mittel- bis langfristig reduziert werden.

Neue Einzelhandelsvorhaben mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment sollten kinftig
nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden (vgl. Ansiedlungsleit-
satze in Kap. 6.6). Somit verbleiben fir den Sonderstandort folgende wesentliche und
zugleich nicht unbedeutende Standortfunktionen: Er soll dauerhaft Standort sein

» fir den grofBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht nahver-
sorgungsrelevantem Hauptsortiment,

» auch fur den kleinflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevantem und nicht
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment.
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Beim Sonderstandort Leipziger StraBBe ist keine rdumliche Abgrenzung vor allem gegeniiber
den Ubrigen gewerblich genutzten Bereichen der angrenzenden Gewerbegebiete erkenn-
bar, da sich insbesondere o&stlich der Leipziger StraBe beide Nutzungen mischen.
Zugunsten der nicht einzelhandelsbezogenen gewerblichen Grundstiicksangebote und so-
mit zum Schutz der produzierenden Betriebe bzw. des ansassigen Handwerks sollte daher
eine weitere Ausdehnung des Einzelhandels, durch den tendenziell deutlich hohere Grund-

stickswerte erzielt werden wiirden, vermieden werden und vorhandenen Flachenpotenziale

(z.B. westlich des PEP Einkaufszentrums) prioritar eine Nutzung erfahren. Hierzu sollte eine
eindeutige raumliche Festlegung des Sonderstandortes im Detail insbesondere bauleitpla-
nerisch vorgenommen werden. Die folgende Abbildung verdeutlicht eine solche rdumliche

Festlegungsempfehlung, die bauleitplanerisch konkretisiert werden sollte.

Abbildung 48: R3umliche Festlegungsempfehlung Sonderstandort Leipziger StraBBe

g L=

= D 2 @ Einzelhandel
(0]
0

Leerstand

Dienstleistung/ Gastronomie '

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 05+06/2011; Kartengrundlage: Stadt Delitzsch
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6.4 Empfehlungen fiir sonstige Standortagglomerationen

Bislang ohne konzeptionelle Aussagen belegt sind weitere Agglomerationsbereiche, die
weder als zentraler Versorgungsbereich noch als Sonderstandort zu benennen sind. Dies
betrifft beispielsweise den Standortbereich Sachsenstral3e

Grundsatzlich ist zu empfehlen, dass neben den zentralen Versorgungsbereichen im Stadt-
gebiet keine weiteren Standortagglomerationen kiinftig ausgebaut werden sollten,
insbesondere um die definierten Entwicklungsoptionen der zentralen Versorgungsbereiche
nicht zu gefahrden.

Zudem sollten auch die oben beschriebenen Sonderstandorte nicht um weitere Agglomera-
tionsstandorte ergénzt werden, damit die empfohlene Betriebs- und Standortbiindelungen
zugunsten leistungsféhiger, im regionalen Kontext wahrnehmbarer Standorte gesamtstad-
tisch erreicht werden kann.

Die stadtentwicklungspolitisch ungeplante, ungesteuerte Entstehung weiterer Standortag-
glomerationen ebenso wie die unreflektierte Erweiterung bestehender Agglomerationen
ware geeignet, die Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen zum Einzelhandel zu unter-
wandern.>?

Eine definierte Ausnahme von diesen Empfehlungen zur Agglomerationsvermeidung sollte
dennoch dann maoglich sein,

= wenn die potenziellen Auswirkungen der Agglomerationsbildung oder -starkung
auf das Zentren- und Standortgeflige durch eine stadtebauliche Abwagung ermit-
telt und als nicht negativ im Sinne der konzeptionellen Zielstellungen zur Zentren-,
Nahversorgungs- und Sonderstandortentwicklung bewertet werden,*

* und wenn es sich beim Standort um eine siedlungsraumlich Gberwiegend integrier-
te Lage handelt, so dass die Agglomeration primar der Versorgung der
Bevolkerung im Nahbereich dient.

Diese Ausnahmeregelung dient dazu, die maBvolle Fortentwicklung von dezentralen wohn-
ortnahen Versorgungsstandorten unterhalb der Ebene der Zentren bzw. der
Sonderstandorte vorzubereiten und zu begleiten.

52 Bei bestehenden Standorten bzw. Agglomerationen, die Uber zentren- und nahversorgungsrelevante Wa-
ren im Haupt- wie im Nebensortiment verfugen, ist selbst eine Erweiterung um nicht zentrenrelevante
Sortimente geeignet, die Entwicklungschancen benachbarter zentraler Versorgungsbereiche zu beeintrach-
tigen. Die Griinde hierfir liegen im aus Kundensicht positiv bewerteten gréferen Gewicht des Standorts
gegeniber anderen Einkaufsorten sowie in der erweiterten Mdglichkeit zum One-Stop-Shopping bzw.
Koppelungseinkauf.

53 |n der Regel sollte dies durch die Aufstellung (bzw. Anderung oder Ergénzung) eines verbindlichen Bauleit-
plans erfolgen.
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6.5 Die Sortimentsliste fur Delitzsch

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Delitzsch als zentren-
relevant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit
Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann die Bauleitplanung oder im Baugenehmi-
gungsverfahren im Zusammenspiel mit  den Ansiedlungsleitsatzen des
Einzelhandelskonzepts festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine Standort-
planung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzepts entspricht.

Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzepts, die als Grundlage der Bauleit-
planung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und daher abschlieBend
bzw. ,beispiels-
weise” enthalten, sind auch im Sinne der gangigen Rechtsprechung nicht hinreichend
prazise und konnen zur bauleitplanerischen Steuerung nicht verwendet werden.

|II

sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum Beispie

Auch ein bloBer Rickgriff auf landesweite Sortimentslisten wéare nicht ausreichend. Viel-
mehr hat die planende Kommune sortimentsspezifisch und abschlieBend darzulegen,
welche aktuellen ortlichen Grinde jeweils fiir oder gegen die Festlegung von Sortimenten
in der Sortimentsliste sprechen.>

Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandels-Bestandsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente und der
Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es erforderlich, die kunfti-
gen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im Zusammenhang mit der
Zielperspektive des Einzelhandelskonzepts zu beachten, um die Sortimente beziglich ihrer
Zentrenrelevanz festzulegen. Es kdnnen hierbei auch solche Sortimente als zentrenrelevant
begriindet werden, die noch nicht oder nur in geringem Male in einem zentralen Versor-
gungsbereich vorhanden sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig
dort verstarkt angesiedelt werden sollen.> Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch zu erreichen sein
sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente nicht nur
fur sich alleine genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich ihre Zentrenrelevanz
oder Nahversorgungsrelevanz teilweise zusatzlich aus der Koppelung mit anderen Sorti-
menten begriindet.

5 Zu dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z. B. OVG Miinster,
Urteil 7A D 92/99.NE vom 03.06.2002, gleichlautend auch VGH Baden-Wurttemberg, Urteil 8 S 1848/04
vom 02.05.2005.

% Vgl. hierzu den Beschluss 4 BN 33.04 des BVerwG vom 10.11.2004 sowie z. B. die Rechtsprechung des VGH
Baden-Wirttemberg, Urteil 3 S 1259/05 vom 30.01.2006.
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Uber die Benennung zentren- und nicht zentrenrelevanter Sortimente hinaus hat sich im
Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungsrelevanter Sortimente be-
wahrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik nahezu immer auch zentrenrelevant
sind, kommt diesen Sortimentsgruppen eine besondere Aufgabe im Rahmen der kommu-
nalen Daseinsvorsorge im Hinblick auf die Gewahrleistung einer méglichst wohnungsnahen
Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs zu. Zur Gewahrleistung dieses Versor-
gungsziels werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze  fir
Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten formuliert.

Tabelle 29: Beurteilungskriterien fiir die Zentrenrelevanz von Sortimenten
Zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell
pragen,

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich in-
tegrieren lassen,

die fur einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitat eines Zentrums notwen-
dig sind,

die vom Kunden liberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen,

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der
stadtebaulichen Zielperspektive kiinftig starker ausgebaut werden sollten.

Nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestandes auch auBerhalb zentraler Lagen
angesiedelt sind und dort zu einer flaichendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir
die Wohnbevélkerung beitragen.

Nicht zentrenrelevant sind in der Regel Sortimente,
= die zentrale Lagen nicht pragen,

= die aufgrund ihrer GroBBe oder Beschaffenheit auch in stadtebaulich nicht integrierten La-
gen angeboten werden bzw. sich nicht flir die Ansiedlung in zentralen Lagen eignen.

Quelle: Eigene Darstellung

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen und der methodischen Herleitung ergibt sich
die folgende Liste zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sortimente in Delitzsch als sog.
.Delitzscher Liste”.
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Tabelle 30: Sortimentsliste fiir die Stadt Delitzsch (,,Delitzscher Liste”)

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbe-
kleidung)

Blicher

Computer (PC-Hardware
und -Software

Elektrokleingerate

Fahrrader und Zubehor

Foto- und optische Erzeug-
nisse und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwasche

Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien/Gardinen

47.78.1

47.71

47.61
47.79.2

47.41

aus 47.54

47.64.1

47.78.2

47.59.2

aus 47.57

aus 47.59.9

aus 47.53

aus 47.57

Augenoptiker

Einzelhandel mit Bekleidung

Einzelhandel mit Biichern

Antiquariate

Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, perijphe-
ren Geréten und Software

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR:
Einzelhandel mit Elektrokleingeraten einschlielich Nah-
und Strickmaschinen)

Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehor

Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (oh-
ne Augenoptiker)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswa-
ren

Einzelhandel mit Textilien (darunter NUR: Einzelhande/
mit Haus- und Tischwéasche, z. B. Hand-, Bade- und Ge-
schirrtiicher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche)
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig
nicht genannt (NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz,
Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerite,
Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsger-
te, sowie Einzelhandel mit Haushaltsartikeln und
Einrichtungsgegenstinden anderweitig nicht genannt)
Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbeldgen
und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Vorhédngen und
Gardinen)

Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Dekorations- und Mobelstoffen, dekorativen Decken
und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen u. &.)

% WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

6 Instrumentelles Umsetzungs- und Steuerungskonzept
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Handarbeitsbe-
darf/Kurzwaren/Meterware

Med. und orthopéadische
Gerate (einschl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Papier/Buroartikel/
Schreibwaren, Bastelbedarf

Schuhe/Lederwaren
Spielwaren

Sport- und Campingartikel
Telekommunikationsartikel
Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik

Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf
(ohne Moabel), Bil-
der/Poster/Bilderrahmen

aus 47.57

47.74

47.59.3

47.62.2

47.72
47.65
aus 47.64.2
47.42

47.77
47.43

47.63
aus 47.78.9

aus 47.64.2

47.78.3

aus 47.59.9

Einzelhandel mit Textilien (NUR: Einzelhandel mit Kurz-
waren, z. B. Ndhnadeln, handelsfertig aufgemachte
Né&h-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Kndpfe, ReilBver-
schliisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fiir
Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Sti-
ckereien)

Einzelhandel mit medlizinischen und orthopéadischen Ar-
tikeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Bliroartikeln

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren
Einzelhandel mit Spielwaren

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln
Einzelhandel mit Telekommunikationsgeraten
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtrdgern

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (dar-
aus NUR: Einzelhandel mit Waffen und Munition)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus
NUR :Anglerbedarf)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstge-
werblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Minzen und
Geschenkartikeln

Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Holz-,
Kork-, Korb- und Flechtwaren)

57 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Nahrungs- und Genussmittel 47,2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getran-
ken und Tabakwaren (in Verkaufsraumen)

Drogerie, Kosmetik/ Parfi- 47 75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kor-

EE perpflegemitteln

(Schnitt-) Blumen 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sémereien und
Ddingemitteln

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken

(Apotheke)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

Baumarktsortiment i. e. S. 47.52 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und

Heimwerkerbedarf (daraus NICHT: Einzelhandel mit Ra-
senméhern, siehe Gartenartikel)

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fulbodenbe-
ldgen und Tapeten (NUR: Einzelhandel mit Tapeten und
FulBbodenbeldgen)

aus 47 590 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstinden (daraus NUR:
R Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriege-

lungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR:
Einzelhandel mit Heizdl, Flaschengas, Kohle und Holz)

Bettwaren aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit
Matratzen, Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u.
a. Bettwaren)

ElektrogroBBgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus
NUR: Einzelhandel mit ElektrogroBgeréten wie Wasch-,
Biigel- und Geschirrsplilmaschinen, Kihl- und Gefrier-
schranken und -truhen)

Gartenbedarf (ohne Gar- aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig
tenmobel) nichtgenannt (daraus NUR: Koch- und Bratgeschirr fiir
den Garten)

aus 47521 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderwei-
tig nicht genannt (daraus nur: Rasenméher, Eisenwaren
und Spielgeréte fir den Garten)

%8 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.
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Kfz-Zubehor 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor
45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -Zubehor
(daraus NUR: Einzelhandel mit Teilen und Zubehor fir
Kraftrader)

Leuchten/Lampen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig
nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Lampen
und Leuchten)

Mobel 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmdébeln

47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitéten und antiken Teppichen

Pflanzen/Pflanzartikel 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sémereien und
Diingemitteln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Blumen)

Teppiche (Einzelware, ohne 47 53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, Fullbodenbe-

Teppichbéden) ldgen und Tapeten (daraus NUR: Einzelhandel mit
Teppichen, Briicken und Laufern)

Zoologischer Bedarf aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden
Tieren (daraus NUR: Einzelhandel mit zoologischem Be-
dar?)

Sonstiger Einzelhandel an- 55 47,78 9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (dar-

derweitig nicht genannt aus: Einzelhandel mit Non-Food-Waren anderweitig
nicht genannt)

Die Auffihrung der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung beitragen, welche
Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes als nicht kritisch ge-
sehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis der Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel
05+06/2011

Fir die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textlichen Fest-
setzungen der entsprechenden Bauleitplane zu lbernehmen sowie in der Begriindung
zusatzlich dieses Einzelhandelskonzept als Grundlage der Sortimentsliste zu benennen.®®

6.6 Ansiedlungsleitsitze

Die Ansiedlungsleitsatze konkretisieren die tUbergeordneten Entwicklungsziele zur kunfti-
gen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle denkbaren
Standortkategorien in Delitzsch und ermdglichen somit eine Steuerung der stadtebaulich
bestmdgliche Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

5 WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistisches Bundesamtes, Ausgabe 2008.

| 60 Vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 531.
S. konkrete Festsetzungsempfehlungen in Kapitel 6.7.
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6.6.1 Einordnung und Begriindung der Ansiedlungsleitsatze

Diese Ansiedlungsleitsatze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvollziehbare
Zulassigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen vorbereitet. Sie gewahr-
leisten zudem die notwendige Flexibilitdt hinsichtlich kinftig ggf. erforderlicher
Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruktur des Delitzscher Einzelhan-
dels insbesondere zugunsten einer gesamtstadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu
sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten Standort-
bewertungen tragen diese Ansiedlungsleitsatze im Zusammenspiel mit der Delitzscher
Sortimentsliste zu einer im hohen Mal3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zulassigkeitsent-
scheidungen und Bauleitplanen bei und garantieren somit Planungs- und
Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch fir ansied-
lungsinteressierte Betreiber noch nicht in Delitzsch ansassiger Einzelhandelsbetriebe.

Die in den Ansiedlungsleitsdtzen gefassten Steuerungsempfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

» zentrenrelevanten, zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht zentrenre-
levanten Sortimenten (Sortimentsstruktur),

» stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,
» Verkaufsflachenumfang,
* Haupt- und Randsortimenten.

Die Ansiedlungsleitsatze sind fiir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des Einzelhan-
dels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verandert werden, sind sie
nicht anzuwenden; der Ubliche genehmigungsrechtliche Bestandsschutz wird somit gewahr-
leistet.

61 Wesentliche Voraussetzung fur die gewinnbringende Nutzung der in diesem Einzelhandelskonzept enthal-

tenen Leitsdtze und Steuerungsempfehlungen ist die politisch gestiitzte Bekraftigung dieser Inhalte,
verbunden mit einer konsequenten kiinftigen Anwendung. Auf diese Weise entfalten die Leitsdtze und
Steuerungsempfehlungen ihre Potenziale fir die Rechtssicherheit kommunaler Instrumente, fur die Investi-
tionssicherheit sowie fur die Sicherung und strategische Weiterentwicklung der Einzelhandelsstandorte in
Delitzsch, insbesondere des Innenstadtzentrums.
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6.6.2 Ansiedlungsleitsatze

Folgende Ansiedlungsleitsatze werden fiir Delitzsch empfohlen:

Leitsatz I: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment nur in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen.

. Im Innenstadtzentrum:
* im Priméaren Entwicklungsbereich (Haupt- und Nebenlagen) unbegrenzt (Po-
sitivraum).%?

= im funktionalen Ergdnzungsbereich Altstadt: Mit dem priméaren Entwick-
lungsbereich abgestimmte Entwicklung, Umstrukturierungen/
Nachnutzungen gemaB der Empfehlungen im Zentren- und Standortkonzept.

* im Erganzungsbereich Fachmarktstandort: Mit dem priméaren Entwicklungs-
bereich abgestimmte Entwicklung, Umstrukturierungen/ Nachnutzungen
gemal der Empfehlungen im Zentren- und Standortkonzept.

* Im Nahversorgungszentrum Beerendorfer StraBe unterhalb der GroBflachigkeit zur
Versorgung des Stadtteils.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sollen grundsatzlich im
zentralen Versorgungsbereich des Innenstadtzentrums zulassig sein. Damit kann das Innen-
stadtzentrum in seiner heutigen Attraktivitat gesichert und weiter ausgebaut werden.
Gleichzeitig wird eine Streuung solcher wichtiger Einzelhandelsangebote, ein Ungleichge-
wicht der sonstigen Standorte gegeniber der Innenstadt sowie die potenzielle Gefédhrdung
des Zentrums verhindert.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im Innenstadtzentrum nur als
Leitlinien, deren Uberschreiten im Innenstadtzentrum im Einzelfall zur Attraktivierung des
Einzelhandelsangebots beitragen kann. Die Entwicklungsspielrdume stellen fir das Innen-
stadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da es sich bei der Innenstadt um einen
stadtentwicklungspolitisch hochst bedeutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Innerhalb des Innenstadtzentrums sollen neue Einzelhandelsbetriebe oder Betriebserweite-
rungen primar in der gekennzeichneten Hauptlage oder den Nebenlagen (Primarer
Entwicklungsbereich) angesiedelt werden. In einem nachgelagerten Schritt sollte eine An-
siedlung/ Betriebserweiterung im Bereich des funktionalen Erganzungsbereichs Altstadt
gepruft werden. Im Erganzungsbereich Fachmarktstandort sollen groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe alternativ nur dann angesiedelt werden, wenn eine Ansiedlung innerhalb des
Primaren Entwicklungsbereiches (inklusive der verfligbaren Potenzialflachen) sowie inner-
halb des Erganzungsbereichs Altstadt nicht maoglich erscheint und hierdurch eine

62 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Griinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-

reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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strategische stadtebauliche Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs und sei-
ner inneren Struktur erreicht wird.® Eine weitere nennenswerte Verstéarkung des
Ungleichgewichtes innerhalb des Innenstadtzentrums sollte dabei vermieden werden.

Zusatzlich zu den vorgenannten Regelungen konnen kleinere Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Hauptsortiment auch im Nahversorgungszentrum Beerendorfer Stral3e
in begrenztem Male zuldssig sein, um das Uberwiegend auf die Nahversorgung bezogene
Angebot um weitere Sortimente punktuell begrenzt zu erganzen. In den stadtebaulich in-
tegrierten Lagen (vgl. Glossar) gilt die Regelung analog. Der empfohlene Bezug auf die

"64 zielt darauf, dass an diesen beiden Stand-

Versorgungsaufgabe ,des engeren Gebietes
ortkategorien keine Fachmarkte entstehen, die gegenlber einzelnen zentralen
Versorgungsbereichen zu einem zu groBen Gewicht des Nahversorgungszentrums bzw. der
sonstigen integrierten Lagen fihren wirde. Demzufolge zielt diese Regelung auf die Zulas-
sigkeit kleiner Fachgeschafte, die bereits heute im Delitzscher Nahversorgungszentrum in

dieser begrenzten GréBBenordnung vorhanden sind.

Leitsatz ll: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in den zentralen
Versorgungsbereichen und zur Gewaéhrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen
integrierten Standorten.

* In den zentralen Versorgungsbereichen, sofern negative Auswirkungen auf andere
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnortnahe Grundversorgung vermie-
den werden (Beeintrachtigungsverbot).

» AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche an sonstigen integrierten Standor-
ten zur Versorgung des Gebietes, sofern negative Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden

(Beeintrachtigungsverbot). Ubliche GréBenordnung fiir Vorhaben mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment: rd. 800 m2 (ggf. darlber bei zusatzlicher
Anwendung der Kriterien der AG Strukturwandel®).

Aufgrund der hohen Bedeutung, die die nahversorgungsrelevanten Sortimente als Kun-
denmagnet und fir die Besucherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen haben,
sowie mit Blick auf den begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen im Bereich
der nahversorgungsrelevanten Sortimente sollen Einzelhandelsvorhaben mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Hauptsortiment primar nur in den zentralen Versorgungsbereichen
selbst angesiedelt werden.

63 Beispielsweise durch eine verbesserte Anbindung des Ergénzungsbereichs Fachmarktstandort an die Ne-
benlage Eilenburger Stral3e.

¢4 Der Gebietsbegriff ist hierbei nicht gleichbedeutend mit dem Gebietsbegriff der BauNVO (vgl. zur Zulas-
sigkeit von Betrieben in Baugebieten nach BauNVO u. a. Kuschnerus 2007, Rn. 192-194)

¢ Bericht der ,Arbeitsgruppe Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO” beim
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) 2002
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Im Rahmen des Beeintrachtigungsverbots gilt in erster Linie die Vermutungsregel des § 11
Abs. 3 BauNVO.

In den Ubrigen Wohnsiedlungsgebieten aulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(sonstige integrierte Standorte) kann ein Nahversorgungsangebot zugunsten der Gebiets-
versorgung unter Bezug auf den Regionalplan Westsachsen (Ziffer .6.2.1) sowie die
Kriterien der AG Strukturwandel empfohlen werden. Hierdurch soll (gema3 der Entwick-
lungszielstellungen) die flachendeckende Nahversorgung gestarkt werden, ohne dabei die
zentralen Versorgungsbereiche zu schadigen oder in ihren Entwicklungsmoglichkeiten zu
beeintrachtigen.

Detaillierte Entwicklungsempfehlungen zur Nahversorgungsstruktur werden ergénzend in
Kapitel 6.2 formuliert.

Leitsatz lll: GroBflachiger nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel im gesamten Stadtge-
biet primadr am Sonderstandort Leipziger Straf3e.

Grofflachige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sollen zur
Angebotsbereicherung grundsatzlich im Stadtgebiet zulassig sein, aber primar im Sonder-
standort Leipziger StraBBe angesiedelt werden. Alternativ dazu sollen sie in den zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden, um Angebote aus Kundensicht attraktiv raum-
lich zu bindeln und einer Dispersion des Einzelhandelsstandortgefliges auch im Interesse
der Standortsicherung fir produzierende und Handwerksbetriebe entgegenzuwirken.

Nicht groBflichige Einzelhandelsvorhaben mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment sol-
len prinzipiell an allen Standorten im Stadtgebiet zugelassen werden, wobei zugunsten der
oben genannten Faktoren ebenfalls die Ansiedlung am Sonderstandort Leipziger StraBBe
sowie in den zentralen Versorgungsbereichen nahe zu legen ist.

Entwicklungsempfehlungen zu den einzelnen Sonderstandorten werden zudem in Kapitel
6.3 formuliert.
Leitsatz IV: Zentrenrelevanter Einzelhandel als Randsortiment begrenzt zulassig.

* Bis zu max. 10 % der VKF eines Vorhabens, insgesamt hochstens 800 m? VKF, be-
zogen auf die Gesamtheit der zentrenrelevanten Randsortimente.

* Obergrenzen fir die jeweiligen zentrenrelevanten Randsortimente an der Struktur
im Innenstadtzentrum orientieren.

* In den zentralen Versorgungsbereichen keine Beschréankung des zentrenrelevanten
Randsortimentes®

6 Sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Grinde (etwa der Schutz von zentralen Versorgungsbe-
reichen in Nachbarkommunen bzw. das Beeintrachtigungsverbot) eine (Teil-)Begrenzung erforderlich
werden lassen.
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Zur Steigerung ihrer Attraktivitat aus Kundensicht erganzen Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Hauptsortiment dieses haufig durch sog. Randsortimente, die oftmals
auch zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Diese zentrenrelevanten Randsortimente beinhalten jedoch je nach Verkaufsflachenumfang
das Potenzial einer Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere des In-
nenstadtzentrums, sowie das potenzielle Hemmnis einer Fortentwicklung dessen. Um die
zentralen Versorgungsbereiche vor diesen gemal der Delitzscher Entwicklungsziele uner-
winschten Beeintrachtigungen zu schitzen, um kinftige Ansiedlungspotenziale fur die
zentralen Versorgungsbereiche nicht zu verringern und um gleichzeitig jedoch auch stadte-
baulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben eine marktibliche Mindestattraktivitat im
Wettbewerbsumfeld zu ermdglichen, sollen zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment
auch jenseits der zentralen Versorgungsbereiche in begrenztem Umfang zugelassen wer-
den.

Diese Begrenzung soll bei 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. héchstens 800 m2 VKF, be-
zogen auf die Gesamtheit der zentrenrelevanten Randsortimente liegen.

Da dieser Schwellenwert die unterschiedliche Sensitivitat der zentrenrelevanten Sortimente
nicht ausreichend berlicksichtigen kann, die sich aus ihrer jeweils unterschiedlichen sorti-
mentsspezifischen Angebotsstruktur in den zentralen Versorgungsbereichen ergibt, sollen
Verkaufsflachenbegrenzungen fir Randsortimente je Sortimentsgruppe nach einer Prifung
im Einzelfall®’” ggf. auch unterhalb der genannten Grenzen vorgenommen werden.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortiments zum Hauptsortiment gege-
ben sein (z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment zu Mobeln, Zooartikel als
Randsortiment im Gartenmarkt, nicht jedoch z. B. Unterhaltungselektronik). Hierdurch wer-
den Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und es wird eine Angebotsdiversitat jenseits
der zentralen Versorgungsbereiche vermieden.

Zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment in Vorhaben /im Innenstadtzentrum sollen
regelmaBig und ohne Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern Grundsatz |
gewahrt bleibt.

Nicht zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment sollen ebenfalls regelmafig und ohne
Verkaufsflachenbegrenzung zugelassen werden, sofern die lbrigen Empfehlungen dieses
Einzelhandelskonzepts eingehalten werden (u. a. strategischer Einsatz auch nicht zentrenre-
levanter Sortimente zur Starkung der Innenstadt, Standortbiindelung, Vermeidung einer
Angebotsdiversitat auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche).

7 Ein Einzelfallnachweis der Unschadlichkeit gerade der zentrenrelevanten Randsortimente ist bei groB3flachi-

gen Einzelhandelsvorhaben auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen der erforderlichen
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsbewertung nach § 11 Abs. 3 BauNVO bzw. § 34 Abs. 3 BauGB zu leis-
ten.
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Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig: Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden
und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben

Ausnahmsweise sollen Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiterverar-
beitenden Gewerbebetrieben zugelassen werden (,,Handwerkerprivileg”), wenn

» eine raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb,
» die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang,

» eine deutliche flachen- und umsatzméaBige Unterordnung sowie eine sortimentsbe-
zogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und

» wenn eine Verkaufsflachenobergrenze von max. 800 m2 nicht tberschritten wird.

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen an landwirtschaftlichen Betrieben bemisst sich im Ubri-
gen nach §§ 35 bzw. 201 BauGB.

6.7 Planungsrechtliche Steuerungs- und Festsetzungsempfehlungen

Im Zusammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen fir Einzelhandelsvorhaben in Delitzsch
werden in diesen Leistungsbaustein Empfehlungen fir bauplanungsrechtliche Steuerungs-
strategien sowie fir Musterfestsetzungen zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels
ausgesprochen, die sowohl fir neu zu erarbeitende Bebauungspléne als auch im Einzelfall
fur die Anpassung bestehender alterer Bebauungsplane herangezogen werden kdnnen.

Empfohlene bauplanungsrechtliche Steuerungsstrategien

Ein wesentlicher Umsetzungsaspekt zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels
besteht darin, ,erwiinschte” Standorte planungsrechtlich fir die entsprechenden Ansied-
lungsvorhaben vorzubereiten sowie andererseits ,unerwiinschte” Standorte®® bzw.
Sortimente frihzeitig bauplanungsrechtlich auszuschlieBen.

Hieraus begriinden sich u. a. folgende strategische kommunale Aufgaben

» Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung weiterer gewlinschter
Einzelhandelsvorhaben im Innenstadtzentrum gemal der im Einzelhandelskonzept
empfohlenen Sortimentsgruppen, -groBenordnungen (vgl. Kapitel 6.5) und den im
Konzept angesprochenen mikro- und makroraumlichen Standort- und Lagebewer-
tungen (vgl. Kapitel 4).

* Mittel- bis langfristiger Standortumbau auf Grundlage der Ansiedlungsleitsdtze an
denjenigen Standorten, die gemal3 dem Zentren- und Standortkonzept fir die ent-
sprechenden Sortimente (insbesondere zentrenrelevante und nahversorgungs-
relevante) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, vorbereitet durch eine ent-

68 Erwiinscht” bzw. ,unerwiinscht” im Sinne des Zentren-, Standort- und Nahversorgungskonzepts im Zu-
sammenhang mit den Ansiedlungsleitsatzen.
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sprechende Uberarbeitung planungsrechtlicher Festsetzungen fiir diese Gebiete un-
ter Beruicksichtigung der planungsrechtlichen Entschadigungsregelungen.

» Kurzfristiger Standortumbau an Standorten, die hierfir sofort in Frage kommen.

» Konsequenter und frihzeitig erarbeiteter planungsrechtlicher Ausschluss von Einzel-
handel in Gewerbegebieten in Verbindung mit den Ansiedlungsleitsatzen.

= Planungsrechtliche und sonstige Vorbereitung der Ansiedlung von verkaufsflachen-
und sortimentsbezogen begrenzten Lebensmittelméarkten an Standorten in den ge-
kennzeichneten unterversorgten Stadtgebieten.

»  Abwehr bzw. Hinwirken auf die Modifikation von einzelhandelsbezogenen Planvor-
haben in Nachbarkommunen, die erkennbar die eigenen zentralen Versorgungs-
bereiche zu schadigen drohen und die gewilinschte zusatzliche Ansiedlungs-
potenziale in den zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen der eigenen mittel-
zentralen Ansiedlungsspielrdume gefdhrden, und zwar auf Basis der Abwehrrechte
des BauGB und der Delitzscher Liste zentrenrelevanter Sortimente.

Allgemeine Hinweise zu den Musterfestsetzungen

Die vorgenannten strategischen Empfehlungen beinhalten eine Vielzahl méglicher pla-
nungsrechtlicher Anwendungsfragestellungen, die je nach Vorhaben und Standort weiter
differieren. Insofern kénnen und dirfen keine dauerhaft giltigen generellen Musterfestset-
zungen entworfen werden. Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpléne ist generell zu
empfehlen, dass sich die Begrindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf dieses
Einzelhandelskonzept in Verbindung mit dem bestatigenden Beschluss des zustandigen po-
litischen Gremiums bezieht. Dies sollte jedoch nicht als pauschales Zitat erfolgen, sondern
als konkrete und standortbezogene Auseinandersetzung mit

» dem jeweils individuellen Planerfordernis

» der aktuellen Einzelhandelsbestandsbewertung zu den zentralen Versorgungsbe-
reichen (einschlieBlich der strukturprdagenden Angebotsmerkmale wie etwa das
Warenangebot pragende Sortimente und BetriebsgréBen, Starken und Schwéachen
einschlieBlich Leerstand usw.)

» der Begriindung, warum der Erhalt und die Weiterentwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche, der Nahversorgungsstruktur bzw. des erganzenden
Sonderstandortes sinnvoll erscheint und in welcher Weise dies geschehen soll®
(hierzu halt dieses Einzelhandelskonzept vielfaltige Einzelaspekte standortbezogen
vor)

¢ So z. B. die Begriindung zum Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die In-

nenentwicklung der Stadte (BauGB-Novelle 2007) bezogen auf die neuen B-Pléane der Innenentwicklung
nach § 9 Abs. 2a BauGB (vgl. BT-Drs. 16/2496: S. 11).
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» der Lage des Planvorhabens innerhalb des beabsichtigten zukiinftigen Zentren-,
Standort- und Nahversorgungskonzepts dieses Einzelhandelskonzepts

» den Zielen, die mit der Planung verfolgt werden und deren Bezug zu den Uberge-
ordneten Entwicklungszielstellungen

» den konkreten stadtebaulichen Griinden, aus denen ein bestimmtes Einzelhan-
delsvorhaben am jeweiligen Standort hinsichtlich Verkaufsflachengrof3e und
Sortimentsstruktur begrenzt werden soll bzw. aus denen Einzelhandelsvorhaben
am jeweiligen Standort vollstandig ausgeschlossen werden sollen

Die Ansiedlungsleitsétze, die in diesem Einzelhandelskonzept enthalten sind, sollten als
Abwagungsgrundsatze in die Erarbeitung des jeweiligen Bebauungsplans Gbernommen
werden.

Weitere Begriindungen fir die Steuerung des Einzelhandels ergeben sich — neben den Zie-
len und Leitsétzen dieses Einzelhandelskonzepts™ — bereits aus §§ 1 Abs. 6 Nr. 4 und 2
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 3 BauNVO sowie den landes- und regionalplanerischen
Vorgaben.

Die Musterfestsetzungen selbst sind als Anregungen zur Ausgestaltung im Einzelfall ge-
dacht, die je nach Vorhaben und Standort zu modifizieren sind. Sie sind als rein auf den
Einzelhandel bezogene Empfehlungen zu verstehen, die weitere stadtentwicklungspoliti-
sche Abwagungserfordernisse sowie zu berlicksichtigende weitere Aspekte der zu
Uberplanenden Gebiete noch nicht enthalten. Fir atypische Standorte und Vorhaben soll-
ten diese Musterfestsetzungen nicht zugrunde gelegt werden.

Wesentliches Instrument zur Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der Nut-
zungsausschluss gem. § 1 Abs. 5i. V. m. Abs. 9 BauNVO, wodurch einzelne in den §§ 2 und
4 bis 9 BauNVO genannte Nutzungsarten und Unterarten aus stadtebaulichen Griinden
ausgeschlossen werden kénnen. Auf die allgemeinen Anforderungen an die Feinsteuerung
in Bebauungsplanen sei verwiesen.”!

Die Delitzscher Liste der zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente sollte, damit
sie deutlich erkennbarer Bestandteil der Planung wird, in den Festsetzungen (bzw. der Be-
grindung) des jeweiligen Bauleitplans aufgenommen werden.”?

Sofern Bebauungspléne Standorte in zentralen Versorgungsbereichen lberplanen, so sollte
in der Begriindung zum Bebauungsplan dieser entsprechende zentrale Versorgungsbereich

70 Das Einzelhandelskonzept selbst stellt ein stddtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6

Nr. 11 BauGB dar.

71 Z. B. die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes, vgl. hierzu u. a. Kuschnerus 2007:

Rn. 509 ff., die Gewahrleistung real existierender Betriebstypen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 C 77.84 vom
22.05.1987 bzw. Kuschnerus 2007: Rn. 519 ff., oder die Vermeidung des sog. ,Windhundprinzips” in ge-
bietsbezogenen Sondergebietsfestsetzungen, vgl. hierzu BVerwG, Urteil 4 CN 3.07 vom 03.04.2008.

72 Hierbei sollten die Sortimente mit den in der Sortimentsliste angegebenen Nummern des Warengruppen-

verzeichnisses (WZ 2008) sowie dessen Sortimentsbezeichnungen gekennzeichnet werden, um eine
hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit des Bauleitplans zu gewahrleisten.
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namentlich und erganzend ggf. zeichnerisch bezeichnet werden; die Planzeichnung selbst
eignet sich aufgrund des begrenzten Planzeichenkatalogs nicht zur Kennzeichnung dieser
besonderen Standortkategorie.

Empfohlene Musterfestsetzungen
a) Einzelhandelsbetriebe vorbereitende Bebauungsplanfestsetzungen

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO* 73. In diesem
Baugebiet ist zulassig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z. B. Gartenfachmarkt,
Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk usw.)* mit ei-
ner maximalen Gesamtverkaufsflache von *xy* m2 und dem Hauptsortiment *xy*
(einfigen: prazise WZ-Nr. und -Benennung geméB Delitzscher Sortimentsliste).”

Ggf. Festsetzung zentrenrelevanter Randsortimente gemal Ansiedlungsleitsatz IV:

.Fur diesen Einzelhandelsbetrieb werden die maximal zulassigen zentrenrelevanten
Randsortimente (gemaB Delitzscher Sortimentsliste) *(entweder)* auf insgesamt
*xy* % der Gesamtverkaufsflache *(oder)* maximal 800 m? begrenzt, wobei einzelne
Sortimentsgruppen aufgrund der nach Sortimentsgruppe differenzierenden potenziel-
len Schadigungswirkung fir die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere das
Innenstadtzentrum weitergehend gemal folgender aus den ortlichen Angebotsver-
haltnissen im Innenstadtzentrum abgeleiteten Ubersicht begrenzt werden:

» Sortiment oder Sortimentsgruppe *xy* (einfugen: prazise WZ-Nr. und -Benennung
gemal Delitzscher Sortimentsliste): maximal *xy* m2 Verkaufsflache (hier ist ein fur
den Einzelfall abgeleiteter Wert einzufiigen)

» *weitere Sortimente analog*”

Aus Griinden der im Einzelhandelskonzept empfohlenen Angebotsbiindelung, und auf-
grund der zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche sowie zur Wahrung ihrer
Entwicklungschancen zu vermeidenden Angebotsdiversifizierung insbesondere von zent-
renrelevanten Sortimenten, sollen die zulassigen Randsortimente sich jeweils erkennbar auf
das Hauptsortiment beziehen.

Bei mehreren geplanten Einzelhandelsbetrieben innerhalb des gleichen Gebietes kénnen
die einzelhandelsbezogenen Festsetzungen auf jeden Betrieb einzeln bezogen werden.
Beispiel:

»In diesem Baugebiet sind zuladssig ein Einzelhandelsbetrieb *Betriebstyp (z. B. Gar-
tenfachmarkt, Baufachmarkt, Bekleidungsfachgeschaft, Lebensmitteldiscounter, Kiosk

73 Dieser Gebietstyp sollte i. d. R. ein Sondergebiet gem. § 11 BauNVO sein, da nur in einem solchen Bauge-
bietstyp Einzelhandel Uber Verkaufsflachenobergrenzen prazise gesteuert werden kann (vgl. Kuschnerus
2007, Rn. 231 und 249 ff.). In allen anderen Baugebieten missen die Festsetzungen einer Betriebstypende-
finition entsprechen, was allerdings bislang nur fir wenige Betriebstypen hdchstrichterlich bestétigt ist. Fur
die Festsetzungen im Sondergebiet ist das sog. Windhundprinzip zu vermeiden (vgl. hierzu BVerwG, Urteil
4 CN 3.07 vom 03.04.2008).
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usw.)* mit einer maximalen Gesamtsverkaufsflache von *xy* m? und dem Hauptsorti-
ment *xy* (einfigen: prazise WZ-Nr. und -Benennung gemaB Delitzscher
Sortimentsliste) sowie ein Einzelhandelsbetrieb *weitere Betriebe analog*.”

.Die in den Einzelhandelsbetrieben zulassigen zentrenrelevanten Randsortimente
(gemalB Delitzscher Sortimentsliste) sind je Betrieb auf|[...] zu begrenzen.”

b) Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen’

.Das Baugebiet *Name* wird festgesetzt als *Gebietstyp nach BauNVO*. In diesem
Gebiet sind zulassig *Benennung der zulassigen Nutzungsarten, etwa bestimmte Ge-
werbebetriebe* [...]. In diesem Baugebiet sind Einzelhandelsbetriebe aller Art zum
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche in Delitzsch sowie basierend auf den stad-
tebaulichen Zielen zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels (*in der
Begriindung nédher zu benennen*) nicht zulassig.”

Ggf. Anwendung des ,Handwerkerprivilegs” in gewerblichen genutzten Gebieten gemaf
Ansiedlungsleitsatz VI:

~Ausnahmsweise sind Verkaufsstellen von Handwerks-, produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbebetrieben zulassig, wenn eine unmittelbare raumliche
Zuordnung zum Hauptbetrieb und die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang
gegeben ist, wenn zudem eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung
zum Hauptbetrieb gegeben ist, sowie wenn die Grenze der GroBflachigkeit im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird und keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erkennbar sind.”

74

Einzelhandelsbetriebe ausschlieBende Bebauungsplanfestsetzungen umfassen stets auch Kioske. lhre Be-
deutung ist hinsichtlich des stddtebaulich-funktionalen Schutzes der zentralen Versorgungsbereiche
allerdings eher marginal. Daher dirfte es stadtplanerisch regelmaBig in Betracht kommen, in den Bebau-
ungsplanfestsetzungen eine Befreiungsmdglichkeit gem. § 31 Abs. 2 BauGB zur Ansiedlung von Kiosken
einzurdumen (vgl. Kuschnerus 2007: Rn. 109 ff. und 460).
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7 Schlusswort

Die Stadt Delitzsch verfugt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandelsstruktur lber eine rela-
tiv gute Ausgangsbasis fiir eine Starkung der vorhandenen Standorte, insbesondere des
Innenstadtzentrums sowie Optionen zur Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen.
Wahrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzepts wurden — begleitet und konstruktiv
unterstltzt durch die Verwaltung und durch den parallel einberufenen Arbeitskreis — Ent-
wicklungsszenarien und kiinftige Leitlinien erdrtert, die es erlauben, stringente Instrumente
zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der
kinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlungen zu Um-
setzungsprioritdten  ausgesprochen und ggf. erkennbare Handlungsalternativen
angesprochen. Durch den Beschluss dieses Einzelhandelskonzepts durch das zustédndige
kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Verwaltung bindend (gem.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB); zugleich entfalten die enthaltenen Instru-
mente hierdurch ihre gréoBtmogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit der Bauleitplanung
und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu bei, dass die Effizienz der
Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen gewahrleistet werden kann.

Abbildung 49: Einzelhandelskonzept als Basis fiir eine aktive Stadtentwicklungspolitik

Raumliches Entwicklungsleitbild

Raumliches Konzept

Zentrenkonzept c
(zentrale Ver- s()(\\“s
sorgungsbereiche) . e . Planungs-
rtiments- Ansiedlunfgs- :
iste fi o rechtliche
Empfehlungen zur |[7] ste fir —|=  leitsdjfe Steuerungs-

Nahversorgung itzsch empfehlungen

Empfehlungen zu
Sonderstandorten

\4

Umsetzung in der Bauleitplanung/

Baugenehmigungspraxis

89 Abs. 2a BauGB

Anpassung B-Plane

Abwehr: § 34 Abs. 3,
82 Abs. 2 BauGB

Quelle: Eigene Darstellung.
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Obschon dieses Einzelhandelskonzept zunachst ein primar stadtplanerisches Instrumentari-
um darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhangen (Teil-)Beitrége zur Fortentwicklung
der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rahmen der Wirtschaftsférderung. Das
Konzept bietet zudem Anknipfungspunkte fir neue gréBere wie auch kleinere Entwick-
lungsvorhaben und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fiir prozessbegleitende
MaBnahmen, z. B. in Form eines Ladenflaichenmanagements, und der Einbindung der Im-
mobilieneigentimer in die MaBBnahmen zur Starkung des Innenstadtzentrums.

Auf Grund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig ein Bedarf zur Fortschrei-
bung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung und Zielerarbeitung fir ein zu
aktualisierendes Einzelhandelskonzept — inkl. einer flachendeckenden Vollerhebung des
Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgskontrolle
und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschreibung erkenn-
bar ist, sollte erfahrungsgemal alle finf Jahre bewertet werden. Zudem sollte auch bei
erheblichen Veranderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung gepriift werden, inwieweit eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Glossar

Betriebsform (Betriebstyp)

Bindungsquote

Business Improvement District (BID)

Einzelhandel

Vil

Eine Gruppe von Handelsbetrieben mit gleichen oder &hnlichen Merk-
malsauspriagungen. Es gibt starke Ahnlichkeiten der Betriebe innerhalb
einer Betriebsform, wahrend sich Betriebsformen in einem oder mehre-
ren Merkmalen deutlich voneinander unterscheiden. Um Betriebstypen
zu definieren, wird auf Merkmale zurickgegriffen, die das Erscheinungs-
bild des Handelsbetriebes gegeniber den Abnehmern gestalten. Sowohl
im GroB3- als auch im Einzelhandel werden Betriebsformen unterschieden.
Es besteht eine Dynamik in den Betriebsformen, d. h. es entstehen neue
Betriebstypen und alte scheiden aus. Seit neuester Zeit wird auch von
Formaten und Vertriebsschienen gesprochen. Betriebstypen sind z. B.
Fachmarkt, Supermarkt oder SB-Warenhaus.

Verhaltnis zwischen Umsatz- und Kaufkraftpotenzial in einem Gebiet. An
ihr ist ersichtlich, ob Kaufkraft in ein Gebiet zu- (> 100 %) oder abflief3t
(< 100 %). Anhand der Bindungsquote kann die Zentralitat eines Ortes
ermittelt werden, je nachdem, ob ein Kaufkraftzufluss, oder -abfluss vor-
liegt (Kaufkraft).

Ein Business Improvement District (BID) ist ein réumlich begrenzter, meist
innerstadtischer Bereich, in dem sich Grundeigentiimer und Gewerbe-
treibende mit dem Ziel zusammenschlieBen, das unmittelbare
betriebliche und stddtische Umfeld zu verbessern. Von einem derartigen
Public Private Partnership - Modell, also der Zusammenarbeit von &ffent-
lich-rechtlichen und privaten Akteuren, kénnen sowohl Stadte und
Gemeinden, als auch Verbraucher und Wirtschaft profitieren.

In Deutschland gibt es bislang noch keine bundesrechtliche Grundlage
zur Griindung eines BID. Einige Lander haben jedoch den Ansatz aufge-
griffen und als Ldsungsansatz fur Standorte diskutiert, die von Trading
down-Prozessen betroffen sind. In Hamburg wurde das erste Landesge-
setz zu der Einrichtung eines BID verabschiedet, in NRW wird die
Grindung von so genannten Immobilien und Standortgemeinschaften
(ISG) gefordert.

Im funktionellen Sinne liegt Einzelhandel vor, wenn Marktteilnehmer Gu-
ter, die sie in der Regel nicht selbst be- oder verarbeiten, von anderen
Marktteilnehmern beschaffen und an private Haushalte absetzen.

Als Einzelhandel im institutionellen Sinne (auch Einzelhandelsbetrieb, Ein-
zelhandelsunternehmung, Einzelhandlung) werden jene Institutionen
bezeichnet, deren wirtschaftliche Téatigkeit ausschlieBlich oder Gberwie-
gend dem Einzelhandel im funktionellen Sinne zuzuordnen ist. Ein
Betrieb wird dem Einzelhandel zugerechnet, wenn die Wertschépfung
der Einzelhandelstatigkeit groBer ist, als aus sonstigen Tatigkeiten.
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Einzelhandelsrelevante Nachfrage

Der Teil der Verbrauchsausgaben privater Haushalte, die im Einzelhandel
ausgegeben wird. Nicht berlicksichtigt wird die Nachfrage nach Dienst-
leistungen.

Fabrikladen (Factory Outlet)

Herstellereigenes Einzelhandelsgeschiaft, in der Regel mit minimierter
Ausstattung und Selbstbedienung, in dem ein Hersteller im Direktver-
trieb vor allem seine Wareniberhange und seine Zweite-Wahl-Ware
verkauft. Standort flr einen Fabrikladen sind entweder ein gréBerer
Raum beim Hersteller selbst oder ein verkehrsglnstig gelegener Ver-
kaufsraum in der Nahe.

Fachdiscounter

Ein meist klein- bis mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Gberwiegend
Waren des téaglichen Bedarfs in Selbstbedienung und ohne Service anbie-
tet. Das Sortiment ist dabei flach und schmal und wird oft zu den
niedrigen Preisen angeboten.

Fachgeschaft
Spezialisierter und branchengebundener Einzelhandelsbetrieb, der sich
durch eine grof3e Sortimentstiefe und unterschiedliches Preis- und Quali-
tétsniveau auszeichnet. Die Verkaufsflache liegt meistens deutlich unter
800 2. Entscheidend fiir die Abgrenzung zu Fachmarkten ist vor allem der
Service (z. B. Kundendienst und Beratung/Bedienung).

Fachmarkt

Fachgesché&ft der Non-Food-Sparte, das in bestimmten Branchenschwer-
punkten (Elektronik, Sport, Drogerie etc.) Uber ein breites und tiefes
Sortimentsangebot verfugt, dabei aber nur eine knappe Personalbeset-
zung und als Verkaufsverfahren Selbstbedienung oder Vorwahl mit
fachlicher und sortimentsspezifischer Beratung einsetzt; Ubersichtliche
Warenanordnung in meist ebenerdigem Betrieb mit niedrigem bis mittle-
rem Preisniveau. Die Standorte sind meist autokundenorientiert, davon
einige Sortimente innenstadtnah (Drogerien), andere isoliert in gewach-
senen oder geplanten Zentren. Verkaufsflache > 800 m2. Je nach Typ des
Fachmarktes sind verschiedene GréBenordnungen tblich (z. B. Drogerie-
fachmarkte mit ca. 800 m2, Elektrofachmarkt 2.000 - 4.000 m2 (z. B.
Saturn), Baumarkt 2.000 - 15.000 m2, Mdbelmarkt bis zu 50.000 m?2).

Serviceorientierte Fachmaérkte bieten neben ihrem Warensortiment auch
eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbststdndig vermarktbarer
Dienstleistungen an. Bei diskontorientierten Fachmarkten wird zugunsten
des Preises auf jedwede Beratung oder Dienstleistung verzichtet. Der
Spezialfachmarkt fuhrt Ausschnittssortimente aus dem Programm eines
Fachmarktes.

Factory-Oulet-Center (FOC)

Mittel- bis groBflachige Ansammlung von Einzelhandelsbetrieben, in de-
nen im Direktvertrieb Waren von mehreren Herstellungsunternehmen in
separaten Ladeneinheiten dem Konsumenten zum Verkauf angeboten
werden. Neben den Markenshops finden sich in FOCs oft gastronomi-
sche Angebote im Gebaudekomplex. Von Fabrikverkaufen (Fabrikladen)
unterscheiden sich FOCs durch die rdumliche Trennung von Produktion
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Grenzrentabilitat

und Verkauf. FOCs liegen meist auBerhalb urbaner Zentren auf der ,gri-
nen Wiese"” in verkehrsglnstiger Lage und in Fabriknéhe.

Grenze der Einnahmen-Kosten-Relation, unterhalb derer ein Einzelhan-
delsbetrieb - unter Beriicksichtigung lokaler Nachfrage- und
Wettbewerbsbedingungen sowie zeitgemé&Ber, handelstypischer Be-
triebsgestaltung — nicht dauerhaft wirtschaftlich zu betreiben ist.

Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG)

Innenstadt

Innenstadtzentrum (1Z)

Katalogschauraum

Kaufhaus

Kaufkraft

Modell zur Aufwertung von Handelsstandorten, das auf Grundlage der
Idee der BID die Bildung von Gemeinschaften aus Grund- und Immobi-
lienbesitzern und  offentlichen  Planungstrédgern  férdert.  Die
Mitgliedschaft in einer ISG ist freiwillig und unterscheidet sich so maf3-
geblich vom amerikanischen Modell des BID.

Das Gebiet einer Stadt, in dem sich die gesamtstadtisch und Uberértlich
bedeutsamen Institutionen konzentrieren. Der Begriff der Innenstadt ist
in der Regel nicht mit demjenigen des Innenstadtzentrums (1Z) gleichzu-
setzen, da die Abgrenzung neben der baulichen Dichte und der Dichte
der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktionen auch die historische
Entwicklung und Bedeutung von Zentrenbereichen beriicksichtigt, weni-
ger als der Begriff des IZ jedoch auf dem Einzelhandel beruht.

Einzelhandelsrelevante Lagebezeichnung fir stadtebaulich-funktionell
abgegrenzte Innenstadtbereiche. Bei der Abgrenzung des IZ gegeniiber
weiteren Innenstadtbereichen wird die Konzentration gesamtstédtisch
und Uberértlich bedeutender Funktionen ebenso beriicksichtigt wie die
Dichte des bestehenden Handelsbesatzes oder stadtebauliche Eigen-
schaften. Da das IZ zu den zentralen Versorgungsbereichen z&hlt, ist es
ein Schutzgut im Sinne des Stadtebaurechts. Das IZ ist je nach &rtlicher
Ausprégung nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit dem histori-
schen oder statistischen Zentrum.

Kleinflachige Ausstellungsladen, in denen nicht verkauft wird, sondern
jeder Artikel meist nur einmal vorhanden ist und bestellt werden kann. Er
verbindet Versandhauswerbung mit der Verkaufsstatte.

Zentral gelegener groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten
und tiefen Non-Food-Sortiment, der meistens im Wege der Bedienung
Waren aus zwei oder mehr Branchen anbietet, davon wenigstens eine in
tiefer Gliederung. Am weitesten verbreitet sind Kaufhduser mit Beklei-
dung und Textilien oder verwandten Bedarfsrichtungen. Starke
Konzentration auf bestimmte Warengruppen. Ein Lebensmittelangebot
ist meistens nicht vorhanden. Verkaufsflache > 1.000 m?

Die Geldmenge, die privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten
Zeitraums zur Verfligung steht. Errechnet wird sie aus den Nettoeinnah-
men zuziglich der Entnahme aus Ersparnissen und aufgenommener
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Kredite, abziiglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Kaufkraftbindung

Der Teil der Kaufkraft einer Region, der in der Region selbst ausgegeben
wird. Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Teil der regionalen Kaufkraft
auBerhalb dieser ausgegeben wird. Ein Kaufkraftzufluss liegt vor, wenn
Kaufkraftanteile aus Fremdregionen einem Marktgebiet zuflieBen.

Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Gber die regionale Verteilung der Kaufkraft. Sie gibt an,
wie viel Promille der gesamten Kautkraft in Deutschland auf die betrach-
tete geographische Einheit entfallt. Errechnet wird sie durch
Multiplikation des Bevélkerungsanteils des Gebiets an der Gesamtbevdl-
kerung mit einem Kaufkraftfaktor, der nur aus Nettoeinkommen der im
Gebiet ansdssigen Bevélkerung besteht. Sie gibt die Héhe des durch-
schnittlichen Nettoeinkommens im Vergleich zum Bundesdurchschnitt an.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment
mit einer niedrigen Artikelzahl aus. Weitere Merkmale sind Selbstbedie-
nung, einfache Ladenausstattung und aggressive Marketing-Strategien.
Die LadengroBe liegt zwischen 250 - 800 m2, in Einzelféllen auch dariber.
Der Umsatzanteil durch Non-Food-Artikel liegt zwischen 10 - 13 %.

Nahversorgungszentrum (NV2)

Ein Nahversorgungszentrum besteht aus lberwiegend nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben und aus erganzenden
Dienstleistungsbetrieben wie etwa einer Bank, Reinigung oder Postan-
nahmestelle. Das Nahversorgungszentrum Ubernimmt die wohnortnahe
Grundversorgung der Bevélkerung und ist in der Regel innerhalb einer
sonstigen integrierten Lage angesiedelt. Auch stadtebauliche Kriterien
wie bauliche Dichte oder Gestaltung sind fir die Definition eines NVZ re-
levant.

SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb (groBflachig) mit mindestens 3.000 m? Verkaufsfla-
che in meist peripherer Lage, der Waren Uberwiegend in
Selbstbedienung und ohne kostenintensiven Kundendienst anbietet. Ho-
he Werbeaktivitat in Dauerniedrigpreis- und Sonderangebotspolitik. Das
Sortiment ist umfassend und bietet ein Sortiment des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs von bis zu 100.000 Artikeln. Der Umsatzschwer-
punkt (> 50 %) liegt bei Nahrungsmitteln. Der Non-Food-Anteil kommt
auf 60 - 75 % bei der Flache (35 - 50 % des Umsatzes).

Sortiment

Die Auswahl bzw. Struktur aller angebotenen Artikel eines Handelsunter-
nehmens.

Unterschieden wird in Kern-, Grund-, und Randsortiment.

Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment z. B. Sanitarpro-
dukte (Badewannen, Duschen, Toiletten) beim Sanitarhandler. Die Waren
des Kernsortiments sollen die Rendite des jeweiligen Héndlers sichern.
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Stadtebaulich integrierte Lage (siL)

Mit dem Kernsortiment wird der Hauptumsatz der jeweiligen Filiale ge-
macht.

Das Grundsortiment ist das Sortiment, mit dem der gréfte Umsatz ge-
macht wird. Kern- und Grundsortiment kdnnen identisch sein, weichen
bei einigen Unternehmen aber voneinander ab. Dies wére der Fall, wenn
der Sanitarhandler Leuchten ins Sortiment aufnimmt, die mehr Umsatz
bringen als die Sanitarprodukte.

Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel wer-
den gefihrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten
(Abgrenzung gegeniiber dem Wettbewerber) oder um einen zusétzlichen
Gewinn zu erwirtschaften.

Die Sortimentstiefe hdngt proportional davon ab, wie viele Varianten ei-
nes Artikels ein Héndler anbietet. Die Sortimentsbreite hangt
proportional davon ab, wie viele verschiedene Warengruppen ein Hand-
ler fihrt.

Als stadtebaulich integrierte Lage (auch: sonstige integrierte Lage) wer-
den diejenigen Siedlungsbereiche bezeichnet, die Uberwiegend in
Wohnbereiche eingebettet sind. Die bauliche Dichte sowie die Dichte
der Einzelhandelsnutzungen und sonstigen Funktionen reichen in dieser
Lage nicht aus, diese Lage als zentralen Versorgungsbereich einzuord-
nen.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage (nil)

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen unterscheiden sich von den sonsti-
gen integrierten Lagen durch die fehlende Einbettung in die sie
umgebende Wohnbebauung. Nicht integrierte Lagen umfassen demnach
alle Siedlungsbereiche auBerhalb der Zentren und sonstigen integrierten
Lagen. In der Regel trifft die Bezeichnung auf Einzelhandelsstandorte in
Industrie- oder Gewerbegebieten sowie im AuBBenbereich zu.

Stadtteilzentrum (STZ)/ Ortsteilzentrum (OT2)

Supermarkt

Xl

Zum Stadtteil- bzw. Ortsteilzentrum z&hlen diejenigen sonstigen zentra-
len Bereiche einer Kommune, die wie das Innenstadtzentrum Uber einen
hohen Besatz an Einzelhandelsbetrieben, liber weitere Zentrenfunktionen
sowie Uber stadtebauliche Zentrenmerkmale verfligen. Hinsichtlich der
Nutzungsdichte, der staddtebaulichen Ausprdgung und der Lage im
Stadtgebiet bzw. der Verkehrsanbindungen ist das STZ/OTZ gegeniiber
dem Innenstadtzentrum allerdings als nachgeordnet zu bewerten. Da ein
STZ/OTZ zu den zentralen Versorgungsbereichen zahlt, ist es ein Schutz-
gut im Sinne des Stadtebaurechts. Ein Stadtteil- oder Ortsteilzentrum ist
nicht notwendiger Weise deckungsgleich mit einem historischen oder
statistischen kommunalen Nebenzentrum.

Verkauf des Lebensmittelvollsortiments inkl. Frischfleisch sowie Verkauf
von Waren des taglichen und kurzfristigen Bedarfs. Meist Selbstbedie-
nung. Die Verkaufsflachen liegen zwischen 400 - 1.500 m?, wobei
hinsichtlich der Verkaufsflachenobergrenze in der Handelsfachliteratur di-
vergierende Auffassungen erkennbar sind.
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Trading down Prozess

Urspriinglich die Bezeichnung einer sequentiellen Strategiealternative in
der Positionierung von Einzelhandelsbetrieben.

Mit dieser Strategie versuchen z. B. Warenh&user etablierten Verbrau-
chermarkten und SB-Warenhdusern auf der ,grinen Wiese” Paroli zu
bieten. Dies geschieht meistens durch den radikalen Abbau von Ver-
kaufspersonal und die Ausweitung der Selbstbedienung und Vorwahl
anstelle von Beratung und Bedienung.

Verbreiteter ist der Gebrauch des Begriffes ,Trading down” im Zusam-
menhang mit der Beschreibung der Entwicklungsdynamik von
Einkaufslagen oder ganzen Innenstddten. Hier bezeichnet ,Trading
down” den Trend zum Ersatz héherwertiger und -preisiger Anbieter
durch niedrigpreisige Anbieter bzw. innerhalb bestehender Betriebe den
Ersatz von hoherpreisigen Sortimentsbestandteilen durch niedrigpreisige
Artikel. Damit verbunden ist die Verflachung (oder Banalisierung) des
Angebotes, des Ladenbaus, des Qualifikationsniveaus der Beschaftigten
und der AuBenwerbung.

Umsatz

Der Umsatz beschreibt die Absatzmengen eines Unternehmens, einer
Branche, einer sonstigen Wirtschaftseinheit oder eines definierten Stand-
ortes innerhalb einer bestimmten zeitlichen Periode. Im vorliegenden
Bericht wird der Umsatz in der Regel als monetarer Brutto-Jahresumsatz
angegeben.

Urban Entertainment Center (UEC)

Kombination von groB3flachigem Einzelhandel, Gastronomie und thema-
tisch integrierte Freizeit und Unterhaltungsangebote (z. B. Multiplex Kino
oder Musical Theater).

Verbrauchermarkt

Einzelhandelsbetrieb mit Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Ver-
brauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Tiefes und breites
Sortiment an meist autoorientiertem Standort entweder in Alleinlage
oder innerhalb Einzelhandelszentren. Dauerniedrigpreis- und Sonderan-
gebotspolitik. GroBflachig (ca. 1.500 - 5.000 m?), uUberwiegend
Selbstbedienung. Anteil Non-Food-Artikel: Flache 30 - 60 %; Umsatz 20 -
40 %.

Verkaufsfliche

In die Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebs werden grundsétzlich
nicht nur die von Kunden betretbaren Bereiche mit eingerechnet, son-
dern auch die Kassenzone, Pack- und Entsorgungszonen, Kése-, Fleisch-
und Wursttheken und ein Windfang. Weitere Raumlichkeiten wie Perso-
nalbiros, Aufenthalts- und Lagerrdume, reine Lagerflichen und fir
Kunden nicht sichtbare Bereiche zur Vorbereitung der Waren zahlen je-
doch nicht zur Verkaufsflache.

Warenhaus

Zentral gelegener, groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit breitem und
tiefem Sortiment aus mehreren Branchen mit hohem Servicegrad und
mittlerem bis gehobenem Preisniveau. Der Schwerpunkt liegt meist auf
Bekleidung oder Textilien. Daneben werden Lebensmittel und Dienstleis-
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Zentraler Versorgungsbereich

Zentralitatskennziffer

XV

tungen (Gastronomie, Friseur, Versicherung etc.) angeboten. Der Verkauf
erfolgt in Bedienung, Vorwahl und Selbstbedienung. Die Verkaufsflache
liegt bei mindestens 3.000 m?, der Umsatz der Non-Food-Artikel macht
i. d. R. mehr als 50 % aus.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zéhlen sémtliche stadtebaulich-
funktionalen Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentren, Stadtteil- oder
Ortsteilzentren, Nahversorgungszentren) einer Kommune. Der Begriff ist
gleichbedeutend mit dem Schutzgut ,zentraler Versorgungsbereich”
z. B. nach § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO und ist damit ge-
setzlich begriindeter Gegenstand der Bauleitplanung.

Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht
das relative Verhaltnis zwischen den erzielten Umsatzen und der poten-
ziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe al-
ler Kaufkraftzuflisse und -abflisse Einzelhandelskaufkraft in andere Orte
abflieBt; ein Wert Uber 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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