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Einzelhandels- und Zentrenkonzept Universitdtsstadt Freiberg
Auftrag und Aufgabenstellung

1 AUFTRAG UND AUFGABENSTELLUNG

Auftraggeber

Stadt Freiberg

Oberbiirgermeister Bernd-Erwin Schramm
Stadtverwaltung Freiberg

Obermarkt 24

09599 Freiberg

Analysezeitraum:

Januar bis Juli 2009

Endbericht Oktober 2009

Untersuchungsdesign
= Bestandserhebung und Einzelhandelsuntersuchung Februar 2009
(Vollerhebung des Einzelhandels)
= Haushaltsbefragung Februar 2009
(Telefonische Befragung 300 zufallig ausgewahlter Personen je 50% aus Stadt und Umland)
= Expertenbefragung Marz 2009
(Leitfadengestiitzte Interviews)
= Auswirkungsanalyse (Endbericht) Oktober 2009
= Einarbeitung Hinweise Trager 6ffentlicher Belange Méarz 2010

Teilaufgaben

= Bestands- und Bedarfsanalyse zur Ermittlung der Marktpotenziale und Einzelhandelsverkaufsfla-
chen in Freiberg

= Markt- und Wettbewerbsanalyse und Aufzeigen der Verkaufsflachenstruktur
= Qualitative Bewertung der Einzelhandelsbetriebe
= Auswertung der Befragungen

= Potenzialanalyse mit Bewertung der branchenspezifischen Verkaufsflachenbedarfe bzw. -
Uberhange und Prognose fiir das Jahr 2015

= Beurteilung der Nahversorgungssituation und Ableitung der Entwicklungspotenziale

= Bewertung innerstadtischer Geschéaftslagen

= Ableitung eines Leitbildes zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung

= Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche

= Aufstellung einer Sortimentsliste fiir Freiberg nach Zentrenrelevanz (,Freiberger Liste®)

= Empfehlung Einzelhandelsentwicklungen nach Standorten
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2 POTENZIALE DER STADT FREIBERG

2.1 Einwohner, Kaufkraft und Verkaufsflachen, Qualitat der Betriebe

Die GroRe Kreisstadt Freiberg mit 40.641 Einwohnern (Stand 31.12.2008) ist das bedeutendste Mit-
telzentrum zwischen Dresden und Chemnitz und hat als solches die Versorgungsfunktion fir einen
mittelzentralen Verflechtungsbereich. Die Stadt hat eine ringformig angelegte Innen- bzw. Altstadt
mit einer weitestgehend kompakten Siedlungsfliche unterschiedlicher Auspragung, welche sich um
diesen Kern herum entwickelt hat.

Die Bevolkerung nimmt seit 1990 ab und wird auch weiterhin bis 2020 als riickldufig prognostiziert.
Die Altersstruktur dndert sich bis 2020 kaum, wobei der Anteil der dlteren Bevolkerung (>60) leicht
steigt und der Anteil der 6konomisch aktiven Bevolkerung weiterhin leicht zuriickgeht. Die Beschaf-
tigungsstruktur und das Arbeitslosenniveau bleiben trotz einer anhaltenden Dynamik bei den Zu-
und Abgangen relativ konstant.

Die Stadt Freiberg weist besonders im langfristigen Bedarfsbereich einen liberdurchschnittlichen
Verkaufsflachenbesatz pro Kopf auf. Dies spiegelt sich auch im hohen VKF-Besatz im Non-Food-
Bereich wider. Dagegen ist der mittelfristige Bedarf stark unterdurchschnittlich vertreten. Beim
kurzfristigen Bedarf liegt die Verkaufsfliche ungefdahr auf dem ostdeutschen Niveau.

Der Anteil der Verkaufsflaichen des Stadtzentrums an der Gesamtverkaufsfliche der Stadt ist fir
ostdeutsche Verhéltnisse positiv zu bewerten. Dazu tragen auch groRflachige Betriebe im Stadtzent-
rum wesentlich bei. Mehr als die Halfte der gesamtstadtischen Verkaufsflache befindet sich in nicht
integrierten Lagen.

Die Situation der Nahversorgung in Freiberg ist insgesamt positiv zu bewerten. Sowohl die Anzahl
der Lebensmittel-Betriebe als auch ihre Verteilung gewahrleisten den meisten Stadtteilen eine aus-
reichende Versorgung. Auch wenn auf der gesamtstddtischen Ebene bei der Ausstattung mit Le-
bensmittel-Betrieben die Grenzen der Wirtschaftlichkeit erreicht ist, sind geringfiigige Potenziale
auf Stadtteil-Ebene vorhanden.

Hinsichtlich der Qualitat der Betriebe ist bei allen untersuchten Merkmalen im Vergleich zu den an-
deren Lagen das Stadtzentrum positiv hervorzuheben. Der geringe Anteil an Exklusivitat, auch gro-
Bere Anteile an durchschnittlicher Prasentation und Gestaltung lassen jedoch Verbesserungspoten-
ziale erkennen. Die Qualitat in den anderen Lagen (Ubriges Stadtgebiet und Peripherie liegt iberwie-
gend im mittleren Niveau und entspricht damit dort zu erwartenden Anforderungen. Grundsatzlich
ist die Wettbewerbsfahigkeit der Geschafte in Freiberg gegeben, jedoch insbesondere im Stadtzent-
rum zu verbessern.

2.2 Marktgebiet, Kaufkraftstrome und Umsatzbindung

Das gesamte Marktgebiet (Stadtgebiet + Einzugsgebiet) der Stadt Freiberg umfasst ein Potenzial von
ca. 116 Tsd. Einwohnern. Davon gehoren ca. 74 Tsd. Einwohner zum Einzugsgebiet. Das Kaufkraft-
potenzial im Einzugsgebiet betragt demzufolge ca. 362 Millionen Euro. Zusammen mit der Stadt
Freiberg verfiigt das gesamte Marktgebiet tber ein Potenzial von ca. 576 Millionen Euro pro Jahr.

Bei einem in der Stadt Freiberg vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-Potenzial von ca.
204 Mio. Euro ist neben den entsprechenden Abfliissen von ca. 26 Mio. Euro und den Zufliissen von
ca. 41 Mio. Euro ein bindungsfiahiges Umsatzpotenzial von ca. 219 Mio. Euro zu verzeichnen.

Der Verkaufsflichenbesatz weist entsprechend den zu prognostizierenden Kaufkraftpotenzialen in
einer optimistischen und auch pessimistischen Prognose hohe Flacheniiberhiange in mehreren Bran-
chen des kurz- und langfristigen Bedarfs aus. Freie Potenziale bestehen bei den Sortimenten Droge-
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rie/ Parflimerie, Wasche/Strimpfe sowie Mobel, jedoch in GréRenordnungen von meist nur wenigen
Hundert Quadratmetern. Ein nachhaltig dringender Verkaufsflaichenbedarf auch in Einzelbranchen
ist demzufolge aus der Potenzialanalyse nicht ableitbar.

Der fir die Stadt Freiberg und ihr Umland prognostizierte Bevolkerungsriickgang wird die bindungs-
fahigen Umsétze bis 2015 senken. Das Kaufkraftpotenzial von Freiberg liegt 2015 je nach Option
zwischen ca. 184 Mio. € (prognostizierter starker Bevolkerungsriickgang) und ca. 200 Mio. €. (prog-
nostizierter leichter Bevolkerungsriickgang) und wirde damit gegeniiber 2008 um ca. 4,7 Mio. €.
bzw. um ca. 20,5 Mio. € sinken. Ebenfalls fallt der Zufluss nach Freiberg aus dem Einzugsgebiet um
ca. 1,5 Mio. € bzw. 1,4 Mio. € geringer aus. Insgesamt liegt der bindungsfdhige Umsatz im Jahre
2015 je nach Szenario zwischen ca. 199 Mio. € und 213 Mio. €. Selbst eine hohere Kaufkraft im Best-
Case-Szenario kann also die Auswirkungen des Bevolkerungsriickgangs nicht kompensieren.

2.3 Beurteilung Situation Einzelhandel durch Besucher, Bewohner, Experten

Zur besseren Einschatzung der Situation in Freiberg auch aus Sicht der ,Betroffenen” wurde eine
telefonische Haushaltsbefragung unter Bewohnern von Freiberg und Umlandgemeinden sowie Ein-
zelgesprache mit benannten Experten — Vertretern des Einzelhandels, der Stadtverwaltung sowie
anderer Institutionen wie IHK und Freiberger Stadtmarketing — durchgefiihrt.

Sowohl Umlandbewohner als auch Freiberger besuchen das Zentrum liberwiegend zum Einkaufen
und Bummeln.

Die Umlandbewohner assoziieren mit Freiberg am Haufigsten die Bergakademie. Viele verbringen
bis zu 4 Stunden im Zentrum. Angebot und Vielfalt im Einzelhandel werden positiv hervorgehoben.
Sie bewerten die Erreichbarkeit mit dem PKW und Parkplatzsituation im Zentrum allerdings nur als
befriedigend.

Die Freiberger selbst (Bewohner) assoziieren am haufigsten ,,Bergbau” mit ihrer Stadt. Sie verbringen
Uberwiegend bis maximal 2 Stunden im Stadtzentrum. Angebotsvielfalt und Branchenmix betrach-
ten sie eher kritisch. Die Nahe zum Wohnort ist der Haupteinkaufsgrund. Mdbel und Heimtextilien
sowie Bekleidung und Schuhe werden auch oft in Dresden oder Chemnitz gekauft.

Die Experten schatzen Freiberg als sehr attraktiv ein. Dennoch werden Obermarktgestaltung, Leer-
stande, AuRenkommunikation und Stadtbildbelebung als verbesserungswiirdige Aufgaben gesehen.
Bessere Erreichbarkeit der Stadt und ihre solitdre Lage kdnnen zum einen vor libermaRigen Kauf-
kraftabfluss in die Oberzentren schiitzen. Der geplante Bau der UmgehungsstralRe wie zwiespaltig
gesehen: Die Anbindung an die B101 wird zwar besser, aber die Umlenkung vieler bisheriger
,Durchfahrer” konnte zu Frequenzverlusten fihren. Der Branchen-und Betriebstypenmix wird als
wenig abwechslungsreich und unattraktiv bemangelt. So hochwertige Bekleidungsfachgeschafte
vermisst, obwohl man gleichzeitig aber weil}, dass diesen Geschaften vermutlich die entsprechend
finanziell ausgestattete Zielgruppe fehlt. Hinsichtlich der Entwicklung einzelner Stadtareale werden
die Planungen am PAMA-Geladnde positiv eingeschatzt, die Umsiedlung von AWG aus der Gerberpas-
sage als kritisch fir dieses Objekt gewertet. Zur Steigerung der Attraktivitdt der Stadt wird im Stadt-
marketing eine Chance gesehen, das Stadtbild Freibergs zu beleben. Man wiirde bereits positive Er-
gebnisse dieser Arbeit erkennen konnen. Beflirchtungen gibt es dahingehend, dass die ehrenamtliche
Arbeit auf Dauer zu zeit- und kraftraubend sein kdnnte und damit die Arbeitskreistatigkeit schwacht.
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3 EMPFEHLUNGEN UND LEITLINIEN ZUR EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Zur besseren Transparenz und fir eine konkrete Beschlussfassung durch die Entscheidungstrager der
stadtischen Entwicklung werden folgende Leitlinien formuliert:

1) Die Stadt Freiberg Gbernimmt fiir ihren mittelzentralen Verflechtungsbereich im Landkreis
Mittelsachsen die Versorgungsfunktionen als Mittelzentrum.

2) Die Versorgungsfunktion des Innenstadtzentrums von Freiberg geht Gber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus. Dieses wird als zentraler Versorgungsbereich , Innenstadtzentrum” ab-
gegrenzt, um diese Versorgung sicherzustellen und die Attraktivitdt der Innenstadt zu star-
ken.

3) Der Einkaufsbereich PoststraBe und BahnhofstraBe grenzt unmittelbar an das Stadtzentrum
an und hat auf Grund des Uberwiegend individuellen Branchen- und Geschéaftsbesatzes eine
schitzenswerte Ergdnzungsfunktion. Die BahnhofstraBe/PoststraRe werden als Einkaufsstra-
Ben weiter entwickelt und deshalb als zentraler Versorgungsbereich ,Nebenzentrum Post-/
BahnhofstraRe” geschiitzt.

4) Die Absicherung der wohnortnahen Versorgung soll ein weitestgehend flachendeckendes
Nahversorgungsnetz gewahrleisten, welches jedem Einwohner in einem Radius von ca. 500
m (siehe Karte) den Besuch mindestens einer Lebensmittel-Verkaufsstelle ermoglicht.

Quelle: MapPoint 2006, Bearbeitung: CIMA 2009
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5) Eine Stadrkung des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereichen beinhaltet neben
dem Schutz des Bestandes Vorsorge fiir Weiterentwicklungen zu treffen, die zu Synergien in
der Frequentierung und damit Starkung ihrer Versorgungs- und Magnetfunktion fiihren.

6) So genannte bzw. dazu bestimmte zentrenrelevante Sortimente sind den integrierten Lagen
und hier vorrangig den zentralen Versorgungsbereichen zur Erhaltung und Starkung dersel-
ben vorbehalten. Nicht zentrenrelevante Sortimente kénnen auch an nicht integrierten Stan-
dorten angesiedelt werden, sofern keine nachhaltigen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sind und die rechtlichen Rahmenbedingungen gegeben sind
(BauGB und BauNVO). Eine Differenzierung in zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente wird fiir die Stadt Freiberg entsprechend ihrer allgemeinen Typisierung bzw. ihres
Charakters mit den derzeitigen Lageverteilungen in der Gesamtstadt abgeglichen und zu ei-
ner spezifischen ,Freiberger Sortimentsliste” festgesetzt (siehe Punkt 4).

7) Die Ansiedlung neuer grofflachiger Einzelhandelsbetriebe mit liberwiegend zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie die Erweiterung oder wesentliche Anderung
bestehender Einzelhandelsbetriebe ist ausschliefflich in den raumlich definierten zentralen
Versorgungsbereichen zuldssig (siehe Anhang). Im Nahversorgungsbereich ist dabei der qua-
litativen Verbesserung des Angebotes insbesondere durch Betriebsformen mit groRzligige-
rem Flachenangebot, groRerer Sortimentstiefe und mehr Serviceleistungen der Vorrang zu
geben (z. B. ,Supermarkt der Generationen®).

8) Zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche ist auBerhalb derselben, aber noch in integrierten
Lagen, die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten mit
einer VerkaufsflichengréBe bis max. 100 m? ohne Priifung auf schadliche Auswirkungen zu-
lassig (,,Freiberger Laden”).

9) Ansiedlungsbestrebungen von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben in nicht integrierter La-
ge, die zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente als Randsortiment fiihren, dir-
fen einen Anteil von 10% zentrenrelevante Sortimente am Gesamtsortiment nicht lber-
schreiten. Ubersteigt der Anteil zentrenrelevanter Sortimente die ohne Priifung zuldssige
GroRe von 100 m? Verkaufsfliche (maximale GroRe ,Freiberger Laden”), so ist die Vertrag-
lichkeit des Teilsortimentes in Relation zum vorhandenen branchenspezifischen Besatz
der/des jeweils im Einflussbereich befindlichen Zentralen Versorgungsbereiche(s) zu priifen,
um nachhaltig negative Auswirkungen zu verhindern.

10) Die Zulassigkeit bzw. der Umfang genehmigter Einzelhandelsflaichen an nicht integrierten
Standorten, insbesondere in den Sondergebieten Einzelhandel, ist auf ihre Festsetzungen
bzw. Beschrankungen im jeweiligen Bebauungsplan hin entsprechend den aktuellen bau-
rechtlichen Moglichkeiten zu liberprifen und den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes entsprechend anzupassen.

Zu diesen Leitlinien werden folgende Erlauterungen gegeben:

Zu 1: Mittelzentrale Versorgungsfunktionen

Das von der Landesplanung geforderte Zentralitdts- und Integrationsgebot muss beachtet werden,
wodurch grofRflachige Handelsbetriebe nur in Ober- und Mittelzentren zulassig sind. Demnach ist die
Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRRflachigen Einzelhandelseinrichtungen
mit Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten nur noch in stadtebaulich integrierter Lage zu-
|assig (siehe LEP Sachsen 2003 Z 6.2.1).

,Stadtebaulich integriert” bedeutet, dass eine auch fir nichtmobile Bevolkerungsgruppen glinstige
Lage zum Stadtkern oder zu Stadtteilzentren mit einer Anbindung an den OPNV gegeben ist.

Das prioritdre Ziel muss die Sicherung der zentralen Versorgungsfunktionen unter Beriicksichtigung
stadtebaulicher Ziele sein.
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Zu 2: Innenstadtzentrum

Der Handel in der Innenstadt dient der intraregionalen Versorgung und Bereicherung der (histori-
schen) Zentrumsfunktion. Handel, Gastronomie, Kultur, Freizeitgestaltung, Tourismus sollten sich
gegenseitig ergdanzen. Die hier vorhandene Branchen- und Betriebstypenvielfalt ist zu erhalten und
weiter zu starken.

Zu 3: Nebenzentrum Post-/Bahnhofstrale

Die Post- und die BahnhofstraBe sind Straflenziige mit einem abwechslungsreichen Branchenbesatz
zumindest vom Stadtzentrum ausgehend. Sie ergdnzen das Innenstadtzentrum, bediirfen aber auch
einer Unterstltzung bzw. dem Schutz durch einen zentralen Versorgungsbereich, damit sich der Ein-
zelhandel hier behaupten und weiter entwickeln kann. Es ist jedoch darauf zu achten, dass von die-
sem Nebenzentrum keine schadlichen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum ausgehen.

Zu 4.: Grund- und Nahversorgungszentren

Nahversorgungszentren sollen die Bevolkerung bestimmter Quartiere mit Waren des {iberwiegend
kurzfristigen Bedarfs versorgen. Um eine flachendeckende Versorgung zu gewahrleisten, werden zu
den bereits vorhandenen Nahversorgungszentren auch geplante und noch nicht funktionsfahige
Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsbereiche vorgeschlagen und raumlich abgegrenzt

Zu 5: Starkung des Einzelhandels

Die Starkung des Einzelhandels kann in Freiberg vorrangig nicht durch (unkoordiniertes) Flachen-
wachstum, sondern nur durch eine gezielte Ansiedlungssteuerung erreicht werden. Notwendig sind
insbesondere qualitative Verbesserungen in der Handelsstruktur im Innenstadtbereich und in der
Post-/BahnhofstraRe. Natirlich ist dies auch mit der Ansiedlung neuer Verkaufsflichen bzw. der Ab-
|6sung vorhandener verbunden. Im Innenstadtbereich ist dazu genligend Flachenpotenzial vorhan-
den entsprechend der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches, z. B. durch Leerstdande und
ungeniigend fiir Einzelhandel genutzte Objekte. Im abzugrenzenden zentralen Versorgungsbereich
Post-/Bahnhofstrale wird ein Areal unmittelbar am Bahnhof bereits mit einbezogen, welches mit
neuen Einzelhandelsansiedlungen entwickelt werden soll (Pama-Geladnde).

Zu 6: nicht zentrenrelevanten Sortimenten
Siehe Punkt 4

Zu 7: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe

Nach dem Bundesverwaltungsgerichtsurteil des 4. Senats aus dem Jahr 2005 sind Einzelhandelsbe-
triebe grofRflachig im Sinne von §11 Abs. 3 Satz 1 Nr.2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von
800m? Uiberschreiten (Urteil des 4. Senats vom 24. November 2005 — BVerwG 4 C 8.05).

Bei § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO (,Regelvermutung®) sind schadliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200m? iberschreitet. Die Regel des Sat-
zes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daflr bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als
1.200m? Geschossflache vorliegen.

Der hohe Besatz mit groRflachigen Betrieben fiihrt zu einem hohen Wettbewerbsdruck, so dass ins-
gesamt in Freiberg insbesondere in den typischen Branchen fiir groRflachige Betriebe wie Bau-,
Heimwerker- und Gartenmarkte, Lebensmittel-Verbrauchermarkte, aber auch ElektrogroBmarkte
kein zusatzlicher, quantitativer Flachenbedarf fiir Neuansiedlungen besteht. Einzig im Bereich Mobel
werden noch Potenziale errechnet. Der grofSte Teil dieser branchenspezifischen Kaufkraft fliet in
andere ,Sonderstandorte” ab (H6ffner Chemnitz und Dresden, lkea Dresden, Mdbel Mahler Sieben-
lehn) und kann nur Gber Betriebsformen nach Freiberg zuriick geholt werden, die auf Grund ihrer
Spezifik, Bekanntheit, ihres attraktiven Preis-Leistungsverhaltnisses oder auch Qualitdtsanspruches
eigene Magnetwirkung haben.

Die Umwidmung oder auch Neuerrichtung von groRflachigen Nahversorgungseinrichtungen mit ei-
nem groRzligigeren Platzangebot, breiteren Gangen, niedrigeren Regalen, mehr Informations- und
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Serviceangeboten tragen dem Trend der zunehmenden Uberalterung Rechnung, um sich so den Be-
dirfnissen dlterer und behinderter Menschen anzupassen. Die damit einher gehenden Flachenerwei-
terungen unterliegen in der raumordnerischen Vertraglichkeit jedoch auch der Zielrichtung, diese nur
in den dafiir vorgesehenen Zentralen Versorgungsbereichen zuzulassen. Vorrangig kommen aus heu-
tiger Sicht fir derartige Anpassungen die Nahversorgungszentren Karl-Kegel-StraRe und Friedeburger
StraRe in Betracht.

Die Konzentration zahlreicher groRflachiger Betriebe im Gewerbepark ,,Am Hauersteig” hat ebenfalls
eine Kaufkraftumlenkung zur Folge, die insbesondere in zentrenrelevanten Sortimenten zu einem
nachhaltigen Wettbewerbsdruck auf die Innenstadt flihren.

Neue groRflichige Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und >800 m? VKF an nicht-
integrierten bzw. in keinem raumlichen Bezug zum Stadtzentrum bzw. den zentralen Versorgungsbe-
reichen stehenden Standorten wiirden die vorhandenen und geplanten Versorgungsstrukturen nega-
tiv beeinflussen. Angesichts der weiteren Riickentwicklung der Kaufkraftpotenziale ist deshalb im
absehbaren Prognosezeitraum kein grundsatzlicher Handlungsbedarf zur gezielten Ansiedlung grol3-
flachiger Betriebe (aulRer Mobel, s. oben) ableitbar. Dies gilt insbesondere fiir zentrenrelevante Sor-
timente.

Zu 8: ,Freiberger Laden”

Zur Starkung der Zentrenstruktur und gleichzeitigen Erhaltung einer flaichendeckenden Versorgung
sollte auch unterhalb der GroRflachigkeit die Zuldssigkeit der Neu-Ansiedlung zentrenrelevanter Sor-
timente an integrierten Standorten eingeschriankt werden, indem ein lokalspezifischer Einzelhan-
delsbetrieb mit einer MaximalgrofRe definiert wird, der ohne weitere Beschrankungen zul3ssig ist.
Hierzu wird ein so genannter ,Freiberger Laden” oder auch (Nachbarschaftsladen) definiert mit einer
maximal zuldssigen Verkaufsfliche von 100 m2. Mit dieser durchschnittlichen VerkaufsflachengroRe
(auRer den grof¥flachigen Betrieben) kann noch marktfahig gewirtschaftet werden, ohne dass diese
strukturpragend sind.

Zu 9: Zulassigkeit von zentrenrelevanten Randsortimenten

Bei einem grofRen absoluten Verkaufsflichenbesatz fiihrt schon ein geringer prozentualer Anteilen
von zentrenrelevanten Teilsortimenten zwangsldufig zu Verkaufsflaichen von weit Giber 100m?2. Dann
ist diese branchenspezifische Verkaufsflache des geplanten Vorhabens in Relation zum entsprechen-
den Branchenbesatz im Stadtzentrum zu betrachten. In der Regel ist davon auszugehen, dass mit
zunehmender GroRe des Gesamtvorhabens die absolute Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sorti-
mente grofler ist und somit auch der Grad der nachhaltigen Beeinflussung steigt. Dies kann dazu
flihren, dass trotz eines vermeintlich geringen Anteils am Gesamtvorhaben die Verkaufsflache be-
stimmter Einzelsortimente genauso grold oder gar grofler sein kann als die fir alle kleinteiligen Be-
triebe im darauf zu beziehenden Innenstadtzentrum.

Zu 10: Zul3ssigkeit genehmigter Einzelhandelsflachen

Vorhandene Einzelhandelsobjekte geniefRen Bestandsschutz. Nur bei SchlieBung Uber einen langeren
Zeitraum und damit ausbleibender Nutzung nach mehr als drei Jahren erlischt der Bestandsschutz
und es sind MalRnahmen zur Veranderung des Baurechts ohne Schadenersatzanspriiche moglich

Die Bebauungsplane mit Sondergebiet Einzelhandel sind im Falle von Neuansiedlungen auf den Grad
der Zulassigkeit von Handelseinrichtungen zu priifen. Insbesondere ist die Zulassigkeit der Ansiedlung
zentrenrelevanter Sortimente zu verhindern, um keine weiteren nachhaltig negativen Auswirkungen
auf den innerstadtischen Einzelhandel zu erhalten. Grundlage zu Nutzungsdnderungen stellt das be-
schlossene Einzelhandelskonzept dar.

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 9



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Universitatsstadt Freiberg

4 ZENTRENRELEVANTE SORTIMENTE

Um die Entwicklung in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt nicht zu beeintrachtigen, ist
neben der raumlichen Abgrenzung eine exakte Bestimmung der Sortimente notwendig, die fiir die
Stadt als so genannte zentrenrelevante Sortimente zu definieren sind. Diese sollen bei Neuansied-
lungen besonders sensibel betrachtet werden, da hier eine Beeintrachtigung durch Wettbewerbs-
liberlagerungen mit den innerstadtischen Bereichen anzunehmen ist. Diese Einordnung der Zentren-
relevanz ergibt sich einerseits aus allgemein giiltigen Angebotsformen, aber auch aus konkreten Be-
dingungen vor Ort, ob beispielsweise diese Sortimente iberhaupt noch in der Innenstadt gefiihrt
werden und damit ,,schiitzenswert” sind. In Freiberg sind die allgemein als zentrenrelevant anerkann-
ten Sortimente auch in der Innenstadt vorhanden. Zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante und
nicht zentrenrelevante Sortimente wurden entsprechend ihrer allgemein anerkannten Struktur auf
die Situation in Freiberg hin tberpriift und zugeordnet

Zentrenrelevante Sortimente

Accessoires

Antiquitaten und Gebrauchtwaren Keramik

Bekleidung Kiirschnerwaren

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,

Baby-/Kinderartikel Artikel kiinstlerischen Bedarfs

Bastelartikel Kurzwaren- und Handarbeitsbedarf

Blumen, Pflanzen, PflanzgefaRe und Saatgut (ausge-

nommen: Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumenerde) Lederwaren

Briefmarken, Miinzen Musikinstrumente, Musikalien
Brillen und -zubehor, optische Erzeugnisse Orthopadie

Blicher Papier- und Schreibwaren
Burobedarf Porzellan

Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Reformwaren, Naturkost

Software
Devotionalien Schmuck
Drogeriewaren Schuhe

Elektrische Haushaltsgerate (GroR- und Kleinelektro) Schulbedarf

Fahrrader, Fahrradteile und —zubehor Silber- und Edelmetallwaren

Fotogerdte und Fotowaren Spielwaren

Sport- und Campingartikel (ausgenommen: Campingmobel,

Gardinen und Zubehor Sport und Freizeitboote und Zubehor)

Geschenkartikel Stoffe

Glas Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone
Haushaltswaren Uhren

Haus- und Heimtextilien Unterhaltungselektronik

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren Wasche, Strimpfe

zentrenrelevante Sortimente fiir die Nahversorgung

Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren und Presse

Apotheken, medizinische und orthopadische Artikel
Parfimeriewaren und Korperpflegemittel **

Wasch-, Putz- und Reinigungs- sowie Pflegemittel, Blirstenwaren und Besen, Kerzen u. a.

Zeitungen, Zeitschriften

**) konsumige Artikel im unteren und mittleren Preisniveau, (iberwiegend fiir den kurzfristigen Gebrauch bestimmt
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept Universitatsstadt Freiberg

Starke Zentrenrelevanz nach der Handlungsanleitung fiir GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen
fiir Sachsen (Sachsisches Amtsblatt v. April 2008) haben:

- Nahrungs- und Genussmittel

- Drogerie- und Parfimerieprodukte

- Haus- und Heimtextilien, Einrichtungszubehor (ohne Mdbel)
- Bekleidung, Schuhe, Lederwaren

- Uhren, Schmuck

- Foto, Optik

- Spiel- und Sportwaren; -Fahrrader

- Schreibwaren, Biicher, Biroartikel

- Kunstgewerbe

- Hifi, Computer, Elektrohaushaltswaren (Kleingerate)
- Haushaltswaren, Glas, Porzellan.

Demgegeniiber werden als nicht zentrenrelevante Sortimente eingestuft:

nicht-zentrenrelevante Sortimente

Autos, Autozubehor, - teile, -reifen Kichen

Badeeinrichtung Markisen

Bauelemente Mineral6lerzeugnisse

Baustoffe Mobel

Beleuchtung Motorrader und -zubehor

Beschlage Pflanzen, PflanzgefaRe, Beetpflanzen, Wurzelstécke
Bodenbelage Dingemittel
Boote und -zubehor Rasenmaher

Brennstoffe Rollladen, Rollos

Bliromaschinen (gewerbl. Ausrichtung) Sanitarerzeugnisse

Bliromobel Sportgerate (grofllteilige)

Eisenwaren Teppichboden, Teppiche

Fenster Tiernahrung u. Heimtierbedarf (auRer Tiere u. zoologischer Spezialbe-
darf)

Fliesen Tlren

Garagen, Gartenhduser, , Gewdchshauser | Waffen

Gitter Werkzeuge

Herde, Kamine und Ofen Wohnwagen

Holz, Holzmaterialien Zaune

Installationsmaterial

Jagd- und Anglerbedarf

CIMA Beratung + Management GmbH 2010
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept Universitatsstadt Freiberg

5 ABGRENZUNG DER ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHE

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche dient dem Schutz des Einzelhandels in diesen Berei-
chen sowie der planungsrechtlichen Vereinfachung neuer Vorhaben und damit Férderung in diesen
Bereichen. Mit der Neuregelung des §34, Abs. 3 BauGB, dass von entsprechenden Vorhaben , keine
schddlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden” zu erwarten sein dirfen, ist damit auf den Bestand Riicksicht zu nehmen. Die Abgren-
zung hat moglichst parzellenscharf, d. h. grundstiicksbezogen nachvollziehbar, jedoch entsprechend
der Nutzungsziele zu erfolgen (kein Baurecht).

In der Stadt Freiberg kommen folgende Standorte als zentrale Versorgungsbereiche in Frage:
= Innenstadtzentrum

=  Nebenzentrum Post-/BahnhofstralRe

= Nahversorgungszentrum Chemnitzer StraRe

= Nahversorgungszentrum Frauensteiner StraRe

= Nahversorgungszentrum Friedeburger StraRe

= Nahversorgungszentrum Halsbrlicker Stral3e

= Nahversorgungszentrum Karl-Kegel-Strafl3e

= Nahversorgungszentrum Leipziger StraRe

= Nahversorgungszentrum Olbernhauer Stral3e

Zur flachendeckenden Sicherung der wohnortnahen Versorgung kénnen folgende Planstandorte als
Nahversorgungszentren entwickelt werden:

= Nahversorgungszentrum Anton-Glnther-Strale/Chemnitzer Stralle
= Nahversorgungszentrum Knappenweg/Frauensteiner StralRe

= Nahversorgungszentrum Franz-Mehring-Platz

CIMA Beratung + Management GmbH 2010 12
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6 ANHANG

Karte 1: Ubersicht zentrale Versorgungsbereiche
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Quelle: Kartengrundlage: Stadt Freiberg; Bearbeitung: CIMA 2009
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Anhang

Karte 2: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum

o

2 o
@ Obermarkt
ol b

Untermarkt

4

ZVB Anzah| : VKFin VKF/Kopf
der VKF im m? .
Stadtzentrum ; in m2
Betriebe

kurzfristiger Bedarf 67 6.666 31,7 1,57

davon Food 43 4.892 23,3 1,15
mittelfristiger Bedarf 77 10.328 49,2 2,43
langfristiger Bedarf 71 4.006 19,1 0,94
Summe: 215 21.000 4,94
Betriebe Uber 700 m2 5 6.320 30,1 1,49

il
o
o
&
5 D=L | Stadt Freiberg
Kaufland
! () Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich
OO @ [ 1nnenstadtzentrum
0l 7 - » AT 7 7 7T 7 TEY IS A W=

Quelle: CIMA 2009
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Entwicklungsperspektiven:

In der Zentrenhierarchie steht der zentrale Versorgungsbereich Innen-
stadtzentrum an erster Stelle. Neue Einzelhandelsansiedlungen (mit Aus-
nahme des ,Freiberger Ladens”, siehe Bericht 8.2.4) sollen sich hier kon-
zentrieren bzw. dirfen bei Ansiedlungen in anderen Versorgungsberei-
chen niedrigerer Hierarchie keine schadlichen Auswirkungen auf das In-
nenstadtzentrum haben. Einen ersten Orientierungsrahmen beziglich
zentrenrelevanter Sortimente bietet die sog. ,Freiberger Liste” (siehe
Bericht 8.3).

Das Stadtzentrum von Freiberg besitzt in den meisten zentrenrelevanten
Sortimenten sowohl eine gute Angebotsbreite als auch -tiefe. Ziel muss es
sein, die Qualitat des Angebotes zu verbessern, insbesondere durch gro-
Rere Ladeneinheiten, anspruchsvollere Prdsentationen sowie die Ansied-
lung innenstadttypischer, nicht oder kaum vorhandener Sortimente wie
Musikalien, (Bilder-)Galerien, Wasche etc.. Damit kdnnte sich das Stadt-
zentrum, im Gegensatz zu dem konsum- bzw. preisorientiert Angebot in
nicht-integrierten Lage, als ein qualitatsorientierter Einkaufsstandort pro-
filieren.
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Anhang

Karte 3: Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Post-/BahnhofstraRe
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Stadt Freiberg N

Abgrenzung Nebenzentrum
[ Post-/BahnhofstraRe
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Quelle: CIMA 2009
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‘CIMA

ZvB Gl : : VKF / Kopf
Post-/Bahnhofstralle d(_er VKEIm m=SVISEIn %6 in m2 ‘
Betriebe

kurzfristiger Bedarf 10 728 44,6 0,66

davon Food 4 81 5,0 0,07
mittelfristiger Bedarf 6 646 39,5 0,58
langfristiger Bedarf 11 260 15,9 0,24
Summe: 27 1.634 1,48
Betriebe tiber 700 mz -

Entwicklungsperspektiven:

Da sich aufgrund der Ndahe zum Innenstadtzentrum Art und Umfang der
Branchen schédlich auf die Funktion beider Gebiete auswirken koénnen,
wird angeraten, in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan bei
Veranderungen der festgelegten Sortimente vorher die Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu prifen.

Die aktuellen Planungen fiir den Einzelhandel auf dem PAMA-Geldnde
gehen u.a. von grol¥flachigen Betrieben in folgenden Sortimenten aus:

= Lebensmittel

= Bekleidung (Kik)

= Tier- und Zoobedarf

= Elektronik und Multimedia (evtl. Verlagerung Expert).

Durch das Einbeziehen des PAMA-Gelédndes in den zentralen Versorgungs-
bereich Post-/Bahnhofstrale gelten zunichst dieselben einschrankenden
Hinweise fiir anzusiedelnde Sortimente Insbesondere fiir groRflachige
Betriebe gilt der Grundsatz: Erganzung statt Verdrangung. Das PAMA-

Geldnde darf nicht zu einem innenstadttypischen Shoppingcenter, son-
dern sollte zu einem Fachmarkzentrum entwickelt werden.
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Anhang

Karte 4: Nahversorg

ungszentrum Chemnitzer Strafle

A\
/

7 N N T

o | Versorgungsfunktion und

Entwicklung:
= Nahversorgung mit
I Erganzungssortimenten im
>~ mittelfristigen Bedarf

(preisorientiert)
= Kein weiterer Ausbau
erforderlich (s.

N\ Wettbewerbsumfeld und VKF
| NN je EW)
A‘"‘ N\

Stadt Freiberg

Abgrenzung ZVB Chemnitzer StraBe ¢/
[ Nahversorgungszentrum

Quelle: CIMA 2009

Lage Ostliche Randlage zum Wohngebiet , Wasserberg Nord“
Ecke Chemnitzer StraRe/Karl-Kegel-StraRe

Einwohner- Teilbereich von Wasserberg Nord (5.291)

potenzial (per Teilbereich von Wasserberg West (2.407)

31.12.2007) Hélfte von Fernesiechen (799)

Wettbewerbs- Bis zum Einkaufszentrum ,,Unicent” ca. 900 m

situation Norma ca. 400 m entfernt in der Chemnitzer StraRe

Branchenmix

Lbm-Discounter (diska) und Lbm-Handwerk

Discountorientierte Angebote fiir kurz- und mittelfristigen Bedarf
(Pfennigpfeiffer und NKD), durch Angebotsmix auch langfristiger
Bedarfsgiiter

Blumen

Presse

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

CIMA

Karte 5: Nahversorgungszentrum Frauensteiner StraRe

7

Versorgungsfunktion und

Entwicklung:

= Nahversorgung
(preisorientiert)

= Kein weiterer Ausbau
erforderlich (s.
Einwohnerpotenzial)

Stadt Freiberg

Abgrenzung ZVB Frauensteiner StraBe
[ Nahversorgungszentrum

Quelle: CIMA 2009

Lage — sudwestlich von der Innenstadt
— Ortsteil Donatsviertel
Einwohner- — Donatsviertel (1.437)
potenzial
Wettbewerbs- — Bis zur Innenstadt ca. 600 m
situation — Netto ca. 300 m entfernt in der SchénlebestraRe/Eherne Schlange
Branchenmix — Uberwiegend Lbm, Discounter (diska) , Getrdnke und Lbm-
Handwerk
— Blumen
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Anhang

Karte 6: Nahversorgungszentrum Friedeburger StraBBe
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\ k \ . g 0 Entwicklung:
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Quelle: CIMA 2009

Karte 7: Nahversorgungszentrum Halsbriicker Stralle

Ort)

Stadt Freiberg

=

Abgrenzung ZVB Halsbriicker StraBe
E=l Nahversorgungszentrum

0% T A% X

Quelle: CIMA 2009

CIMA

/\ < NN Versorgungsfunktion und
T o709 Entwicklung:
" O/~ = Nahezu ausschlieBlich
Nahversorgung
Du Un 2] 0 Lebensmittel
; %EFT = Keine Erweiterungen
ﬂ p il ST sinnvoll (geringes
= LEJ ) L7 J

Einwohnerpotenzial vor

Lage — westlich von der Innenstadt
— im Hospitalviertel (Friedeburg)
Einwohner- — Hospitalviertel, d.h. Friedeburg und Neu-Friedeburg (5.821)
potenzial
Wettbewerbs- — Bis zur Innenstadt ca. 800 m
situation — Netto ca. 800 m entfernt stadtauswarts in der Abraham-

von-Schénburg-Stralle

Branchenmix -

Uberwiegend Lbm, Super- und Getrankemarkt (Rewe) , und
Lbm-Handwerk

Bekleidungsdiscounter (kik),

Drogerie, Sanitdtshaus, Apotheken

Blumen

Lage nordostlich von der Innenstadt
im Scheunenviertel
Einzugsbereich fiir Neubauviertel Halsbriicker StraRRe
Einwohner- Scheunenviertel (621)
potenzial Hilfte von LoRnitz (von 2.517)
Wettbewerbs- Bis zur Innenstadt (Untermarkt) ca. 500 m
situation

Penny in Gerberpassage am Untermarkt

Branchenmix

Lbm,-Discounter (Penny), und Lbm-Handwerk

Blumen

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

17




Einzelhandels- und Zentrenkonzept Universitatsstadt Freiberg

Anhang

Karte 8:Nahversorgungszentrum Karl-Kegel-StraBe (Unicent)

A\
I X~f"'/7\\ \

Versorgungsfunktion und

Entwicklung:

=  Wichtiger Versorgungs-
bereich fur grofles Wohn-
gebiet

= Ergdnzungen um Sortimente
des kurz- und mittelfristigen
Bedarfs denkbar (s. VKF je
EW)

| Abgrenzung ZVB Karl-Kegel-StraBe

Stadt Freiberg

= Nahversorgungszentrum

Quelle: CIMA 2009

CIMA

Karte 9: Nahversorgungszentrum Leipziger Strafle
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‘ E\ \’X Versorgungsfunktion und
éiii‘@ /ﬂ Entwicklung:

i
0 o

AusschlielRlich Nah-
versorgung Lebensmittel
und Drogeriewaren

Erweiterungen um
Lebensmitteldiscounter
beantragt

Ergdnzung des bisherigen
Angebotes, ndher an
Wohngebiet Schulweg,

A /Y ) jedoch nicht gentigend
o /% \ // ,  Stadt Freiberg Einwohnerpotenziale,
; \\0\\ < Abgrenzung ZVB Leipziger StraBe deshalb auch starker auf
= , .
o 1 / 0 Nahversorgungszentrum Zielgruppe PKW-Pendler

Lage Zentral zwischen den Wohngebieten ,,Wasserberg”
Einwohner- Wasserberg Nord (5.291)
potenzial (per Wasserberg West (2.407)
31.12.2008)

Wasserberg Stid (1.979)

Wasserberg Ost (3.429)
Wettbewerbs- Bis zum Nahversorgungszentrum Chemnitzer Str. ca. 900 m
situation

Nahversorgungsbereich Olbernhauer Str. ca. 700 m entfernt

Branchenmix

Lbm dominieren (Edeka und Netto), Lom-Handwerk

Angebote fiir kurz- und mittelfristigen Bedarf (Bekleidung,
Schuhe, Papierw., Blicher)

Blumen

Apotheken, Glas/Porzellan

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Quelle: CIMA 2009

orientiert

Lage — nordwestlich von der Innenstadt

—  Ortsteil L6Bnitz
Einwohner- —  Teile von L6Rnitz (1/2 von 1.305) und LoRnitz (1/3 von 2.517)
potenzial —  Starker Pendlerverkehr von und nach Freiberg
Wettbewerbs- —  Bis zur Innenstadt (Kaufland) ca. 2 km
situation —  Bis Penny Gerberpassage ca. 1,5 km
Branchenmix —  Lbm,-Discounter (Aldi), Getranke und Lom-Handwerk

—  Drogerie (Schlecker)
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Anhang

Karte 10: Nahversorgungszentrum Olbernhauer Strale

Stad Freiberg Versorgungsfunktion und

——.] Abgrenzung ZVB Olbernhauer StraBe
S [ nahversorgungszentrum

Entwicklung:

= Ausschlieflich Nah-
versorgung Lebensmittel

= Keine Erweiterungen
notwendig (s. VKF je EW vor
Ort)

Quelle: CIMA 2009

CIMA

Karte 11: Planstandort Nahversorgungszentrum Anton-Giinther-Strafle

\ |

Stadt Freiberg

Versorgungsfunktion und

Entwicklung:

= Nahversorgung Lebensmittel
flir mehrere Wohnbereiche
(s. EW-Potenziale)

= Nur kleine Erganzungen im
kurzfristigen Bedarf sinnvoll,
um als Versorgungsbereich
,alles an einem Standort”
(Angrenzung an vier
Wohngebiete)

2ZVB Ant {inther-StraB

(] Nahversorgungszentrum

\

Lage sudlich von der Innenstadt
Ostlich vom Wohngebiet Wasserberg Ost
Einwohner- Teile von Wasserberg Ost (1/2 von 3.429) und Hinter dem
potenzial Bahnhof (1/2 von 718)
Starker Pendlerverkehr von und nach Freiberg
Wettbewerbs Bis zur Innenstadt (Kaufland) ca. 1 km
-situation

Bis Gewerbegebiet Hauersteig ca. 1,5 km

Branchenmix

Lbm,-Discounter (Aldi, Penny, Lidl), Getranke und Lbm-
Handwerk

Mobel-Spezial (Komplett-Bader)

CIMA Beratung + Management GmbH 2009

Quelle: CIMA 2009

Lage stidwestlich von der Innenstadt
am Wohngebiet Wasserberg Nord und Freibergsdorf
Einwohner- Teile von Wasserberg Nord (1/4 von 5.291), Fernesiechen
potenzial (1/2 von 799), Freibergsdorf (1/2 von 1.105) und
Hospitalviertel (1/4 von 1.027)
z. T. Pendlerverkehr von und nach Freiberg
Wettbewerbs- Bis zur Innenstadt (Kaufland) ca. 1,2 km
situation Bis ZVB Chemnitzer Str./Ecke Karl-Kegel-Str. ca. 600 m
Geplanter Lbm,-Discounter
Branchenmix Fachmaérkte insg. 800m? (Schuhe, Textil, Drogerie, Getranke)

19




Einzelhandels- und Zentrenkonzept Universitatsstadt Freiberg

Anhang

Karte 12: Nahversorgungszentrum Knappenweg/Frauensteiner Str.

J(‘ i
/ it

Versorgungsfunktion und

Entwicklung:

= Nahversorgung Lebensmittel
fir Silberhofviertel stidostli-
cher Bereich

= Nahversorgungsstandort in
Kopplung mit Angeboten im
langfristigen Bedarf mit Uber-
wiegend nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten, Verbesse-
rung der Gesamtversorgung in
Freiberg (vorrangig Einrich-
tungsbedarf), da Einrichtungs-
bedarf in Freiberg unterbe-
setzt, sinnvolle Erganzung im
integrierten Bereich

Stadt Freiberg

Abgrenzung ZVB Knappenweg
Nahversorgungszentrum

Quelle: CIMA 2009

CIMA

Karte 13: Planstandort Nahversorgungszentrum Franz-Mehring-Platz

g Versorgungsfunktion und
' Entwicklung:
{EJJ = FuBl3ufig, erreichbare
O Nahversorgung Lebensmittel
- fir dltere Bevolkerung Hinter
= dem Bahnhof und Seilerberg
Q Dﬁ//\ ]l = =  Einwohnerpotenziale
8 \Q> ~<|olo|o|o|ojo OE |- vorhanden, jedoch
- | S Franz-Menring aw)[an] H i = naheliegende Wettbewerbs-
E =) W =3 | ‘ij_ = standorte (Kaufland
< 010/ 0lo = g H&uersteig und Discounter
1910 a(o
=i b = Olbernhauer Str.)
B “ 5« Realisierung auch iiber
i i I i i = kleinere Betriebsform als
th — Discounter sinnvoll
' i = s t, ,Freib
Stadt Freiberg (Ll:jpetlmar » nrTEIoerger
/f/\’ &5 /S5 Abgrenzung ZVB Thomas-Mann-StraBe aden )
(\/ Cé/ = [ Nahversorgungszentrum
Il s e Il

Quelle: CIMA 2009

Lage sudwestlich von der Innenstadt
am Rande vom Donatsviertel

Einwohner- Silberhofviertel (2/3 von 3.578)

potenzial Hiittenviertel (184)

Wettbewerbs- Bis zur Innenstadt ca. 1 km

situation Versorgungszentrum Frauensteiner Str. mit diska ca. 400 m
entfernt

Geplanter Lbm-Discounter (ca. 790)

Branchenmix Einrichtungsbedarf (ca. 4.000)

(VKF in m?)

Lage —  sldlich von der Innenstadt
— im Wohngebiet Hinter dem Bahnhof
Einwohner- —  Hinter dem Bahnhof (718)
potenzial —  Seilerberg (2/3 von 2.512)
Wettbewerbs- —  Bis ZVB Olbernhauer Str. ca. 1 km
situation —  Bis zum Gewerbegebiet Hauersteig ca. 1,5 km
Geplanter —  Lbm-Discounter
Branchenmix

CIMA Beratung + Management GmbH 2009
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