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Vorbemerkung

Im Dezember 2019 erteilte die Stadt Freiberg der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Dresden, den Auftrag zur Fortschreibung des kommunalen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes aus dem Jahr 2010. Aufgrund von aktuellen Einzelhandelsentwicklungen in Frei-
berg und Anfragen privater Akteure zu konkreten Einzelhandelsprojekten ist eine Fortschreibung
notwendig geworden. Ziel des aktualisierten Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es, die Leit-
linien und Strategien fiir die zuklnftige Entwicklung des Einzelhandels in Freiberg zu liberpriifen
und ggf. neu zu formulieren. Das aktualisierte Einzelhandelskonzept soll als zukiinftige Planungs-

und Entscheidungsgrundlage dienen.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung fliir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der

Stadt Freiberg und stellt die Grundlage fiir eine Beschlussfassung durch den Stadtrat dar.

GMA
Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Dresden, den 02.05.2022
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I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen im Einzelhandel, sowie sich zunehmend veran-
dernder Rahmenbedingungen in der Stadtentwicklung, ist die Erarbeitung und kontinuierliche
Aktualisierung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten immer mehr ein Bestandteil der Pla-

nungsaufgaben der Stadte geworden.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Freiberg 2020 / 2021 schreibt die
Stadt dieses informelle Planungsinstrument aus dem Jahr 2010 fort, um die zukinftige Entwick-
lung des Einzelhandels am Standort zu erdrtern und Rahmenbedingungen zu definieren. Dabei
werden die wesentlichen Aussagen (u. a. Definition und Abgrenzung zentraler Versorgungsberei-
che, Freiberger Sortimentsliste, Branchen- und Standortpotenziale, Entwicklungsziele) Gberpriift
und ggf. weiterentwickelt. Basis hierfiir bilden aktualisierte bzw. neu erhobene Einzelhandelsda-
ten, die ermittelten bzw. aktualisierten Branchen- und Standortpotenziale, sowie vorhandene
und zu

bewertende stadtebauliche Strukturen.
Mit dem Konzept werden im Wesentlichen folgende Schwerpunkte bearbeitet:
Y 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der

Standortentwicklung im Einzelhandel
J Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Freiberg
7 Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Freiberg

Y 4 Uberpriifung und Anpassung der Zielsetzungen fiir die zukiinftige Einzelhandelsent-

wicklung in Freiberg

J Formulierung und Uberpriifung von Empfehlungen fiir das Einzelhandelskonzept der
Stadt Freiberg (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption, branchenbezogene Poten-

ziale)
J Uberpriifung der Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche

J Empfehlungen zur Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen, inklusive Funk-

tionszuweisung Lebensmittelbetriebe

7 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
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Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

GMA-Zusammenstellung 2020, schematisches Beispiel

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandels-

steuerung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und
Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete
Sortimentskonzept (sog. ,Sortimentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen
Einstufung der Sortimente in nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente
dar. Mithilfe des Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentra-
len Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert wird.
Die Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation

in der Kommune dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept ermdglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadti-
scher Ebene. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-

dungswirkung gegeniiber Dritten dar.
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Durch einen Beschluss des Stadtrates von Freiberg wird diese informelle Planungsgrundlage zu
einem Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bau-

leitplanung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Um das Gewicht des Einzelhandelskonzeptes nicht zu mindern, soll die Stadt bei zukiinftigen Ent-
scheidungen zur Einzelhandelssteuerung konsequenterweise nicht oder allenfalls nur im begrin-
deten Ausnahmefall abweichen, um das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und letztlich
seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung nicht in Frage zu stellen.

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Star-
kung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen'. Durch die Konzentration zentrenpragender
Einzelhandelsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche, konnen diese
nachhaltig gestarkt werden. Dies setzt jedoch die Ermittlung nahversorgungs- und zentrenrele-

vanter Sortimente voraus, die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes festgesetzt werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten konnen diese fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi-

chert werden.

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
um Uberwiegend primarstatistisches Datenmaterial, welches durch die GMA erfasst und ausge-
wertet wurde. Darliber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten des Statistischen
Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes, des Freistaat Sachsens, sowie Datenmaterial der
Stadt Freiberg zur Verfigung.

Die Angebotssituation wurde durch eine flachendeckende Vor-Ort-Aufnahme der Verkaufsfla-
chen? aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet erfasst. Die Bestandserhebung des
Einzelhandels®* wurde im Januar 2020 durchgefiihrt. Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der
GMA-Branchensystematik (38 Sortimentsgruppen). Fiir die Darstellung und Auswertung der Ein-

zelhandelsdaten wurden die einzelnen Sortimente den Branchen It. Tabelle 1 zugeordnet.

Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az. 10 A 152/13.
Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Ver-
kaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlielich
der Flachen fur Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandrdaume (ohne Flache
hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfla-
chen. Nicht dazu gehéren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialraume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG Az. 4C 10.04 und Az. 4C 14.04 vom
24.11.2005).

Hierunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Die-
ser umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brenn-
stoffen und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.

|u
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Tabelle1l: GMA-Branchensystematik

Branche

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf

Blcher, Schreib- / Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Unterhaltungselektronik / Multimedia

Elektrohaushaltsgerate

Haushaltswaren, Heimtextilien

Moébel, Einrichtung

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Optik / Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2020

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Stadtgebiet von Freiberg
analysiert und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf den zentralen Lagen. Die Analyse
der stadtebaulichen Situation stellt im Abgleich mit den vorhandenen Nutzungen einen unerlass-

lichen Arbeitsschritt fiir eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche einer

Kommune dar.

Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reform-
waren, Getranke, Spirituosen, Tabak

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie- / Sanitatswaren, Arz-
neimittel und apothekeniibliche Waren

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf

Blcher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Biroarti-
kel (inkl. Bliromaschinen), Bastelbedarf, Spielwaren
(ohne PC-Spiele), Modellbau

Oberbekleidung, Damen-, Herren-,
Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwaren, Handtaschen,
Koffer, Schirme, Hite, Sport (Bekleidung, Schuhe)

Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und Smart-
phones), Unterhaltungselektronik (Audio, Video,
Spiele, Speichermedien, Foto), Informationstechnolo-
gie (Computer, Drucker etc.)

sog. weilRe Ware wie Spil- oder Waschmaschinen,
Kihlschranke, Herde etc.

Glas / Porzellan / Keramik, Haus-, Tischwésche, Bett-
wasche, Bettwaren, Gardinen, Wolle, Stoffe

Mobel (inkl. Matratzen), Gartenmébel, Badmadbel,
Spiegel, Kiichenmdbel / -einrichtung, Antiquitaten,
Kunst, Rahmen, Bilder, Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter,
Pflanzen, Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke),
Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren,
Schmuck

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehér,
-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.),
Sonstiges (Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Se-
cond-Hand, Miinzen, Stempel, Briefmarken, Ndhma-
schinen)
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4. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Freiberg konnen nicht losgeldst von wesent-
lichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen, die auch die

Standortwahl des Einzelhandels maligeblich beeinflussen.

Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

GMA-Darstellung 2020
4.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird haufig unterschatzt; mit rund 523 Mrd. €
Jahresumsatz* (vgl. Abbildung 3) ist der Handel Deutschlands drittstirkste Wirtschaftsgruppe®;
etwa jeder sechste Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden®.

Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland
(ohne KFZ, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)
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Quelle: EHI K&ln, Handelsdaten aktuell 2019, GMA-Darstellung 2020 (Prognose)

Quelle: EHI Ko6In, handelsdaten aktuell 2018.
Quelle: Destasis, Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen, 2018.
gerade in strukturschwéacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.
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Der deutsche Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflachenexpansion ge-

kennzeichnet (vgl. Abbildung 4); in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflachenzuwachs deutlich

verringert und war zwischenzeitlich wahrend der Finanzkrise ab dem Jahr 2011 sogar durch einen

leichten Riickgang gekennzeichnet. Deutlich zeigt sich die Finanzkrise in der Betrachtung des Ein-

zelhandelsumsatzes; hier war 2009 ein Riickgang zu verzeichnen gewesen, der jedoch durch ein

kontinuierliches Wachstum bis 2011 ausgeglichen werden konnte.

Abbildung 4: Verkaufsflachenwachstum im deutschen Einzelhandel 2006-2018
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Starker Riickgang insbesondere kleinteiliger Einzelunternehmen im Handel

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel,
der v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschafte geht. Aktuellen Untersuchungen zu-
folge nahm der Anteil von Einzelunternehmen von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd.
20 % ab.” Als Gewinner zeigen sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen
sowie Franchisekonzepte, welche ihre groflenbedingten, beschaffungsseitigen und logisti-

schen Vorteile nutzen. Der Online-Handel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert.
Warenhduser, Fachmarkte und Shoppingcenter unter Druck

Die Warenhéduser und der Fachhandel haben ihre Funktion als Leitbetriebe der Innen-
stidte vielerorts verloren®. In den Innenstadten wurden diese durch Handelsmarken (sog.
,Retail Brands“) aus dem Textilbereich, Elektronikmarkte und neuerdings auch Anbieter

des taglichen Bedarfs (Drogeriewaren, auch Nahrungs- und Genussmittel) abgelost. Auch

GMA-Grundlagenforschung.

Diese Leitfunktion wurde weniger durch den Flachenanteil am Gesamteinzelhandel der jeweiligen Stadt
begriindet, sondern durch die besondere Anziehungskraft als Betriebstyp im 20. Jahrhundert. G. Hessert
zeigt mit der in den 70er Jahren gestarteten Expansion der Warenhauser in die Kleinstadte und mit den
nicht erfillten wirtschaftlichen Erwartungen an Standorte in Ostdeutschland nach der Wiedervereinigung
zwei zentrale Ursachen fiir den verhaltenen wirtschaftlichen Erfolg des Betriebstyps auf. Vgl. G. Hessert:
Standortanforderungen des Warenhauses in Ostdeutschland, Leipzig 2012, S. | ff.
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Neuentwicklungen von Shoppingcentern fanden — nicht zuletzt auch aufgrund des restrik-
tiveren Planungsrechts an Griine-Wiese-Standorten — zunehmend in Innenstadten statt.
Betrug der Anteil innerstadtischer Shoppingcenter an allen Shoppingcentern bis 1990 ca.
47 %, wuchs ihr Anteil durch Neueroffnungen auf ca. 85 % zwischen den Jahren 2011 und
2015.° Gerade die Shops in den Centern traten in den Wettbewerb mit dhnlichen Textilan-
geboten in den Warenhausern, auch fiir Shoppingcenter zeichnet sich nach 40 Jahren er-
folgreicher Marktbearbeitung ein nachlassendes Wachstum und steigender Revitalisie-

rungsbedarf ab.1°
Internethandel wachst rasant weiter

Wahrend der stationdre Einzelhandel zwischen 2007 und 2017 nur ein leichtes Plus ver-
zeichnete, verdoppelte der Versandhandel (inkl. Online-Handel) seinen Umsatz; der On-
line-Handel weist sogar eine jahrliche Wachstumsrate von 10 % und mehr auf. Aufgrund
der Corona-Pandemie hat und wird sich dieses Wachstum nochmals verstarken. Im Jahr
2020 (und sicher dann auch 2021) werden Steigerungsquoten von lber 20 % prognosti-

ziert.

Abbildung 5: Entwicklung der Onlineumsétze in Deutschland

Daten des bevh als Prognose / Quelle: Handelsdaten aktuell 2018; bevh, GMA-Darstellung 2020

Dabei schwanken die Anteile des Online-Handels am Gesamtumsatz der Branche je nach
Branche stark. Wahrend in der Prognose fiir 2030 in den Bereichen Consumer-Electronics /
Elektro und Mode bereits Werte von tiber 30 % erreicht werden, liegt im Heimwerker- und
Gartenbereich der Anteil lediglich zwischen 14 % und 19 % (Minimal- / Maximalwerte).
Insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel, der einen GroRteil der Umsatze im gesamten
Einzelhandel reprasentiert, wird mit 3 — 5 % immer noch sehr geringe Anteile im Online-

Handel auf.

Quelle: EHI K6ln, Handelsdaten aktuell 2016
Vgl. hierzu: GMA und Sonae Sierra: Shoppingcenter-Revitalisierung in Deutschland, Hamburg 2010.
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Die Uberginge zwischen Online-Handel und stationdrem Einzelhandel sind mittlerweile
nicht mehr klar abgrenzbar. Viele (stationare) Einzelhdndler bieten mittlerweile auch Onli-
neshops an, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel
verfligbar sind. Ziel der sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die
Verknipfung der unterschiedlichen Vertriebskanéle. In GroR3stadten ist aullerdem zu be-
obachten, dass auch reine Online-Handler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren
ein stationares Netz aufgebaut haben bzw. aufbauen (z. B. Cyberport, Mymuesli, Fashion

For Home, Zalando).

Abbildung 6: Entwicklungsszenarien des Onlinehandels bis 2030

0% 0% 10% 15%  20% 25% J0% 35% 40%
20%
Gesamt 11,0%
16%
. . 5%
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Gosundheit & Wellness

26%
Schmuck & Uhren
20%
30%
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26%
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Freizeit & | lobby 26,4%
30%
. ) 38%
Fashion & Accessoires 27, 7%
32%
38%

Consumer Electronics / Elektro
34%

0

®

] 5% 10% 15%  20% 25% 30% 35% 40%

B 2030 [max.) W 2030 (min.) W aktuell

Quelle: GMA-Berechnungen 2020 auf Basis von HDE Online-Monitore der letzten Jahre sowie Veroffent-
lichungen des bevh
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11
12

Discounter, Supermarkte und SB-Warenhauser weiter auf dem Vormarsch

Erganzend zu Supermarkten und GroRflachenkonzepten haben sich in Deutschland dis-
countorientierte Angebotsformen weiterentwickelt und fest etabliert. Dabei handelt es
sich um Vertriebskonzepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen. Sie verfi-
gen aktuell im Lebensmittelsektor Giber einen Marktanteil von ca. 45 %**. Die anderen Be-
triebstypen des Lebensmitteleinzelhandels haben in den vergangenen Jahren hingegen
eine unterschiedliche Entwicklung genommen. Supermarkte und SB-Warenhauser expan-
dierten, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen verzeichneten einen deutlichen Bedeu-
tungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleinen Lebensmittelgeschafte von ca.
11.200 im Jahr 2010 auf etwa 8.650 Geschéfte in 2017%2.

Als Standorte fiir grof3flachige Discounter, Supermarkte und SB-Warenhduser werden
i. d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr und mit gro-
Ren Stellplatzkapazitaten praferiert. Rlickblickend begiinstigte der Strukturwandel im Le-
bensmitteleinzelhandel lange die grofReren Zentren. In den einwohnerschwacheren Ge-
meinden und Stadtteilzentren fand zunachst in vielen Fallen eine Ausdiinnung des Nah-
versorgungsnetzes statt, was v.a. im landlichen Raum zu gréBeren Wegstrecken fihrte.
Mittlerweile ist mit der fortschreitenden Verdichtung der Filialnetze eine Wettbewerbs-
verscharfung im landlichen Raum und kleineren Stadten zu beobachten, indem sich die
Betreiber vorhandener oder auch neue Standorte durch GroRflaichenkonzepte sichern

wollen.

Tabelle 2:  Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-

handels (Auswahl)

. GroBer Supermarkt /
Daten Discounter Supermarkt SB-Warenhaus
Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?

Sortiment 75 —80 % Foodanteil = 80— 85 % Foodanteil | 60— 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 2.000 - 4.000 ca. 10.000 - 15.000 ca. 25.000 — 50.000
Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stilick ab 150 Stick
Grundstuick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevdlkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2020, ca.-Werte

Quelle: EHI Ko6In, handelsdaten aktuell 2017.
ebd.
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4.2 Entwicklungen auf Nachfrageseite
4.2.1 Demografische Entwicklung

Gesellschaftliche sowie demografische Veranderungen vollziehen sich mit groBer Regelmalig-
keit, genannt seien etwa die im Rahmen der Demografieentwicklung prognostizierte Schrump-
fung der Bevolkerung durch das niedrige Geburtenniveau, die steigende Lebenserwartung und
die demographische Alterung oder die wachsende Zahl der Haushalte begleitet von einer Verklei-

nerung der durchschnittlichen HaushaltsgroRRe.

Des Weiteren lasst sich in vielen Regionen Deutschlands eine Land-Stadt-Migration feststellen.
So verzeichnen Metropolregionen hohe Zuwanderungsgewinne, viele landliche Raume hingegen
Abwanderungsverluste. Ein weiterer Trend in diesem Kontext ist die Abwanderung aus den
neuen in die alten Bundeslander. Da sich der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage orientiert, ist
der kleinrdumlichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerksamkeit zu

schenken??.
4.2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Die starke Preisorientierung breiter Bevolkerungsschichten hat zu einer Absenkung des Qualitats-
niveaus gefiihrt; gleichzeitig profitieren an manchen Standorten auch Anbieter des hochpreisigen
Segments von einer in einigen Bevolkerungsteilen gestiegenen Kaufkraft. Zudem lasst sich der
Kunde immer weniger in feste Kategorien einpassen. Daher hat sich in den letzten Jahren der
Typus des , hybriden Verbrauchers” herausgebildet (vgl. Abbildung 7). Er erwirbt beim selben
Einkaufsgang teure Markenware im Fachhandel und im Anschluss Billigprodukte beim Discoun-
ter. Dies flihrt —in Kombination mit der zunehmenden Mobilitat der Bevolkerung — zu einer deut-
lichen Reduzierung der Kundenbindung im Einzelhandel, die wiederum alternative Bezugsquellen

wie z. B. den Online-Handel begiinstigt.

3 Gerade groRBraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhaltnisse nur unzureichend ab. Zu-

dem hat sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwie-
sen.

GMAZSX
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Abbildung 7: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des

,»hybriden“ Verbrauchers

GMA-Grundlagenforschung 2020

4.3

Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demographischen Veranderungen

hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitaten durch Einzelhandelsunter-

nehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausgel0st. Firr die Entwicklung des Einzelhandels

in den Innenstadten und Zentren waren in den letzten Jahren folgende Trends festzustellen:

V4

V4

Die Konzentration im Einzelhandel fiihrte in Innenstadten und Ortszentren nicht sel-
ten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes und zu einer Ausdiinnung des
Versorgungsnetzes auf leistungsfahige, nachfragestarke Standorte. Als Gegentrend
lasst sich die Entwicklung von City-Konzepten beobachten; diese funktionieren jedoch

nur in stark frequentierten Innenstadten und Ortszentren.

Die grolRe Bedeutung des Online-Handels hat in den deutschen Innenstddten bereits

zu Frequenzriickgdngen und einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen gefihrt.

Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kimpfen. Hier treten ver-

starkt Fluktuation, Mindernutzungen und Leerstandsbildung auf.

Die mittelstdndischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich riick-

laufige Gesamtmarktanteile.

In vielen Kommunen wird die Handelsentwicklung seit langem mit einem kommunalen Einzel-

handelskonzept gesteuert. Es werden die zuldssigen Gebiete flr den Einzelhandel festgelegt und

eine sortimentsgenaue Steuerung der Ansiedlung zusatzlicher Handelsflichen vorgenommen'4.

14

vgl. hierzu: W. Spannowsky, S. Holl: Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte
der europdischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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4.4

Mittelfristige Entwicklungstrends

Unter Bericksichtigung der zunehmenden Digitalisierung der Gesellschaft und der damit wach-

senden Bedeutung des Online-Handels wird die zukilnftige Entwicklung des Einzelhandels mal3-

geblich durch das Zusammenwirken des stationdren Handels mit digitalen Vertriebskanalen be-

stimmt. Dariiber hinaus wird der Einkauf von den Verbrauchern in Zukunft noch starker unter

dem Aspekt des Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass der

Einzelhandel diesen Trends, zusammen mit gesamtgesellschaftlichen Tendenzen wie dem demo-

grafischen Wandel, durch neue Betriebstypen und Prasentationsformen zunehmend Rechnung

tragt. Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der mit-

telfristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermalen darstellen:

V4

Optimierung der Multi- / Omni-Channel-Konzepte

Die Verschmelzung des stationdaren Handels mit verschiedenen digitalen Vertriebska-
nalen wird in Kombination mit vereinfachten Zahlungsmethoden (u. a. PayPal) und
neuen Social-Shopping-Anwendungen, lber die der Kunde Punkte o. 4. sammelt oder
Coupons erhalt (wie z. B. ,H&M Club“), zunehmend an Bedeutung gewinnen. Viele
Handler setzen mittlerweile auf das Prinzip ,,Click&Collect”, wobei die Bestellung on-

line abgewickelt wird, die Ware dann aber im nachsten Store abgeholt werden kann.

Showrooming und Vor-Ort-Digitalisierung

Handelsimmobilien werden verstarkt zu Showrooms mit hohem Erlebnis- und Wohl-
flhlfaktor umgestaltet, bei denen v. a. die Serviceleistungen einen zentralen Punkt
darstellen (z. B. McTrek). Gleichzeitig spielen vor Ort auch digitale Medien (z. B. Tab-
lets) als zusatzliche Informationstrager eine Rolle. Zunehmend wird in vielen Stores
kostenfreies WLAN angeboten. Dieses Angebot soll auch die Nutzung der Social-Shop-
ping-Anwendungen, welche liber das Smartphone zu bedienen sind, erleichtern.

Verkaufsflachen wachsen moderat

Der Zuwachs weiterer Verkaufsflachen verlief in den letzten Jahren eher moderat. In
einigen Branchen sind Flachenbereinigungen festzustellen; so wurden in den vergan-
genen Jahren groRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen, Elektro-
fachmarkte er6ffnen auf deutlich kleineren Flachen als noch vor 10 Jahren und auch

der stationare Schuhhandel spiirt die Konkurrenz des Online-Handels.

Filialisierungswelle halt an
Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die

Marktbedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.

Lebensmittelhandel im Wandel
Der wachsende Ausbau des Convenience- und Gastronomie-Angebotes sowie neue
Vertriebswege Uber Lieferdienste und Drive-Ins fihren zu einer Erneuerung des klassi-

schen Lebensmitteleinkaufs und fordern die Etablierung neuer Nischenanbieter (u. a.

GMAZSX
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4.5

Kochhduser). Auch in dieser Branche werden Omni-Channel-Konzepte eingesetzt. Zu-
satzlich zum Prinzip ,,Click&Collect” konnen Lebensmittel online bestellt und mit einem

Lieferdienst in einer bestimmten Zeitspanne nach Hause geliefert werden.

Fachmarkte und Discounter boomen
Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jahren
v. a. durch Fachmarkte und Discounter bestimmt. Beide Betriebstypen werden ihre

Marktanteile weiter ausbauen.

Entwicklung der Nahversorgung

Verschiedene generelle Entwicklungen, sowohl auf der Nachfrage- als auch auf der Ange-

botsseite, haben sich in den vergangenen Jahren unterschiedlich auf die allgemeine rdumliche

Entwicklung der Nahversorgung ausgewirkt. Dabei waren in den letzten Jahren / Jahrzehnten ins-

besondere folgende raumliche Konsequenzen festzustellen:

V4

4.6

Suburbanisierung der Handelsstandorte: In der Folge der Suburbanisierung (insbe-
sondere der Wohnfunktion) zogen auch die Handelsstandorte nach. Mit der in der Re-
gel groRflachigen Handelsentwicklung an dezentralen Standortlagen kam es zuneh-
mend zu einer Verselbststandigung und Zunahme der Eigenzentralitdt von raumlich

isolierten Einzelhandelsstandorten.

Zunehmender Bedeutungsverlust der Zentren: Die zunehmende , Eigendynamik der
Standorte” bewirkte einen Bedeutungsverlust der zentralen Lagen, insbesondere in
Mittel- und Kleinstadten, aber auch in Stadtbezirken / Quartierslagen. In der Folge ab-
gewanderter Grundversorgungseinrichtungen |l6sen sich zunehmend auch die ergéan-
zenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote auf. Dieser Prozess kann zu einer
umfangreichen Auflosung raumlicher Strukturen, und damit einhergehend der Quali-

tat der jeweiligen Bereiche, sowohl als Wohn- als auch als Wirtschaftsstandort, fihren.

Bedeutung verschiedener Betriebstypen fiir die Nahversorgung

Die Lebensmittelmarkte sind als Haupttrager der Nahversorgung zu klassifizieren. Weitere Be-

triebe des kurzfristigen, taglichen Bedarfs kommen ergdnzend hinzu. Die verschiedenen Betriebs-

typen unterscheiden sich dabei in einer Vielzahl von Kriterien. Dies betrifft nicht nur die Verkaufs-

flachengrolRe, sondern auch die Sortimentszusammensetzung sowie den Bedeutungsgrad fiir die

wohnortnahe Versorgung (Nahversorgung).

GMAZSX
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Ubersicht 1: Wesentliche Triger der Nahversorgung und Einordnung der Nahversor-
gungsfunktion (i. S. der fuBldufigen Erreichbarkeit)

Verkaufs- o
i . durchschnittliche )
. flichen-  Sortimentsschwer- Einordnung der Nahversorgungsfunk-
Betriebstyp v Anzahl der .
groBe in punkt!? R tion
m? Artikel®
SB-Waren- Lebensmittel 16.470 (34 %) aufgrund der meist groRen Verkaufs-
haus Nonfood I* 7.900 (16 %) flachen ist der Betriebstyp oft nur
~5.000 Nonfood II** 25.400 (50 %) schwer in zentralen Lagen integrier-
Frischeanteil 8 % Gesamt: 48.870 bar; spricht weites Einzugsgebiet an,
daher haufig nur geringe Nahversor-
gungsfunktion
GroRer Lebensmittel 15.730 (62 %) aufgrund hoher Flachenanforderungen
Supermarkt 2.500- Nonfood I* 4.825 (20 %) haufig nur schwer in Wohngebietsla-
5.000 Nonfood II** 4.450 (18 %) gen integrierbar (Ausnahme Grof3-
Frischeanteil 17 %  Gesamt: 25.005 stadte)
Supermarkt mafgeblicher Trager der Nahversor-
L dR. 8.995 (76 %) gung; haufig Magnet und Frequenz-
800 —2.500 Lebensmittel 2.030 (017 %) bringer in Neben- und Nahyersor-
Nonfood I* 805 (7 %) gun.gszentren und auch kleinen Ge-
Nonfood I1** Gesamt: 11.830 meinden
Kleiner Frischeanteil 21 % (Spannweite der Trager der Nahversorgung meist in
Supermarkt / i.d.R. 400 Artikelanzahl: kleinen Gemeinden
Lebensmit- - 800 10.000 - 15.000)
telmarkt
Discounter Lebensmittel 1.755 (76 %) in Standort- und Anbieterabhdngigkeit
i.d.R. 800 Nonfood I* 265 (9 %) teils wichtige Nahversorgungsfunktion
—1.300 Nonfood II** 275 (15 %)
Frischeanteil 28 %  Gesamt: 2.295
Lebens- Metzgerei- und keine Angaben Rickgrat der Nahversorgung, v. a. im
mittel- i.d.R.  Backereiartikel landlichen Raum und in peripher gele-
handwerk <100 genen Stadtteilen; z. T. inkl. Ergan-

1

* %

5.1

zungssortimente

in Anlehnung an EHI Handelsdaten aktuell 2018; EHI Retail Institute; GMA-Erfahrungswerte; Werte spie-

geln den allgemeinen Markttrend wider.

Nonfood I-Sortiment: Drogerie, Kosmetik, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel, Tiernahrung / Tierpflege

Nonfood II-Sortiment: Sonstiges Nonfoodsortiment (mittel- bis langfristig)

Standortstruktur Stadt Freiberg

Geografische und demografische Struktur

GMA-Darstellung 2020

Die Silberstadt Freiberg (ca. 40.472 Einwohner)™® liegt im Stidosten des Freistaates Sachsen, zwi-
schen Dresden und Chemnitz, und ist von der Landesplanung als Mittelzentrum?® ausgewiesen.
Vor diesem Hintergrund kommt der Stadt im Hinblick auf kulturelle, soziale und wirtschaftliche
Einrichtungen sowohl eine gesamtstadtische als auch eine lberortliche Versorgungsfunktion fur
ihren Verflechtungsbereich zu. Freiberg ist die Kreisstadt des 2008 gebildeten Landkreises
Mittelsachsen, der weite Teile Mittelsachsens umfasst. Die ndchstgelegenen Oberzentren sind

die Stadte Dresden und Chemnitz (ca. 40 km norddstlich und stidwestlich).'’

1 Quelle: Stadt Freiberg, Stand zum: 31.12.2020.
Vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP).

17 Alle Entfernungsangaben in StralBenkilometern, ermittelt mit Google Maps
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Karte 1: Lage von Freiberg und zentralortliche Struktur der Region
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Die verkehrliche Erreichbarkeit von Freiberg fiir den Individualverkehr ist als gut zu bewerten.
Die regionale Anbindung erfolgt im Wesentlichen liber die B 101 und B 173, welche das
Stadtgebiet in Nord-Sid-Richtung (B 101) bzw. Ost-West-Richtung (B 173) queren und
Freiberg an das Umland anbinden. Nach Norden stellt die B 101 die Verbindung zur
Bundesautobahn A 4 (Gera — Chemnitz — Dresden) her, welche in rd. 15 — 20 min erreichbar
ist. Nach Stden fiihrt sie u.a. durch Brand-Erbisdorf in die Erzgebirgsregion. Die B 173 fiihrt
in Richtung Westen nach Chemnitz und im weiteren Verlauf Richtung Osten in die
Landeshauptstadt Dresden. Dariiber hinaus binden zahlreiche kleinere Verkehrsachsen (u. a.
Staats-, Kreis- und ErschlieBungsstrallen) die Stadt an die umliegenden Gemeinden an und

dienen auch der ErschlieBung des Stadtgebietes bzw. der Ortsteilanbindung.

Im OPNV ist Freiberg mit einem eigenen Bahnhof ,Freiberg (Sachs.) Hbf“ siidlich der Innenstadt
mit der Sachsen-Franken-Magistrale an das Schienennetz der deutschen Bahn angebunden. Dar-
Uber hinaus verbinden mehrere Buslinien der REGIOBUS Mittelsachsen GmbH die Stadt mit dem
Umland (u. a. nach Brand-Erbisdorf und Chemnitz). Im Stadtverkehr erschlieRen ebenfalls meh-
rere Buslinien der REGIOBUS Mittelsachsen GmbH das Stadtgebiet. Zentrale Nahverkehrsknoten

in Freiberg ist neben dem Bahnhof auch der der Busbahnhof siidostlich der Innenstadt.

Die Siedlungsstruktur von Freiberg ist durch eine kompakte Kernstadt sowie drei v. a. nérdlich
und sudlich der Kernstadt gelegene und teils dorflich gepragte Stadtteile gekennzeichnet: Hals-
bach, Zug, Kleinwaltersdorf. Die Kernstadt selbst untergliedert sich in flinf Stadtteile: die zentrale
Altstadt sowie Freiberg-Ost, -Siid, -West und -Nord. Den einwohnerstarksten Stadtteil mit rd. 35
% der Einwohner (ca. 14.366 Einwohner®®) bildet der Stadtteil Freiberg-West. Dies ist vor allem

auf die zahlreichen Geschosswohnungsbauten im Wohngebiet ,Wasserberg” zuriickzufihren.

Die historische Innen- bzw. Altstadt ist zentral im Stadtgebiet gelegen und deutlich durch die
roten Ziegeldacher erkennbar. Sie wird v. a. durch die Verkehrsachsen Meil3ner Ring, Donatsring
und die B 173 (HornstraRe/Schillerstrae) sowie den Albertpark und den dort angelegten Teichen
abgegrenzt. Hier sind u. a. das Schloss Freudenstein sowie auch zahlreiche Gebaude der TU Berg-
akademie Freiberg ansassig. In der Altstadt dominiert Blockrandbebauung mit weitestgehend
sanierter historischer Bausubstanz. In den angrenzenden Bereichen von Freiberg ist Wohnbebau-
ung heterogener Baustile vorhanden: im Stiden dominiert Eigenheimbebauung wahrend im Sid-
westen und Westen vorrangig Geschosswohnungsbau in Zeilenbauweise vorzufinden ist. Im
nordlichen Stadtgebiet sind weitere Bereiche der TU Freiberg vorhanden, sowie vereinzelt Wohn-
bebauung bzw. Eigenheimbebauung und Kleingadrten. Im Osten sind neben strallenbegleitender
Wohnbebauung, Kleingartenanlagen und Friedhofen v. a. auch gewerblich und industriell ge-
nutzte Bereiche gelegen. In den Randbereichen Freibergs sind dariiber hinaus zahlreiche Ge-

werbe- und Industriegebiete etabliert.

Zum Stadtgebiet von Freiberg zahlen auch grolRere Wald- und Wiesenflachen im slidostlichen,
sudwestlichen und nordwestlichen Stadtgebiet, u. a. der Freiberger Stadtwald.

Einwohnerstatistik Stadt Freiberg, Stand 31.12.2020.
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Tabelle 3: Einwohner nach Stadt-/Ortsteilen in Freiberg
Einwohner
Stadtteil 31.12.2010 31.12.2020
Altstadt 3.670 3.995
Nord 8.059 8.116
Ost 2.179 2.183
Sud 9.190 9.115
West 14.609 14.366
Kernstadt insgesamt 37.707 37.775
Zug 1.682 1.611
Kleinwaltersdorf 799 764
Halsbach 319 324
Stadt Freiberg gesamt 40.441 40.472

Quelle: Stadt Freiberg, Stand: 31.12.2020; nur Einwohner am Hauptwohnsitz; Hinweis der Stadt: Die Summe der
Einwohner nach der kleinrdumigen Gliederung weicht seit 2006 von der Gesamtsumme nach Melderegis-

ter stets etwas ab (Angabe Stadt).

GMA-Darstellung 2021, ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen maoglich

Im Jahr 2020 lebten rd. 40.472 Einwohner in Freiberg'®. Die demografische Entwicklung verlief
zwischen den Jahren 2010 und 2020 weitestgehend stabil bzw. blieb auf einem konstanten Ni-

veau”. Die Einwohnerentwicklung im Freistaat Sachsen lag im gleichen Zeitraum bei ca. - 2,3 %

Veranderung
absolut in %

325 8,9
57 0,7

4 0,2

75 -0,8
243 -1,7
68 0,2
-71 4,2
-35 -4,4

5 1,6

31 0,1

und im Landkreis Mittelsachsen bei ca. - 8,4 % und war hier somit negativ.?

GemaR der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen

wird flr die Stadt Freiberg wird ein Bevolkerungsriickgang auf rd. 38.340 (Variante 1) bzw. 36.650

(Variante 2) Einwohner prognostiziert.?
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Quelle: Stadt Freiberg, Stand zum: 31.12.2020.
Quelle: Stadt Freiberg, Stand zum: 31.12.2010., ca. 40.441 Einwohner.
Quelle Freistaat Sachsen und Landkreis Mittelsachsen: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen,

Stand jeweils 31.12.2009 und 30.11.2019, GMA-Berechnungen 2020
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desamt Sachsen; Prognose fiir die Stadt Freiberg.

7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung flr den Freistaat Sachsen, Basis 2018, Statistisches Lan-

GMA