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Vorbemerkung @

Aufgabenstellung und Vorgehensweise:

Auf Grundlage des Angebotes der CIMA Stadtmarketing GmbH vom 31. Mai 2007 soll nach
Beauftragung vom 11. Juni 2007 ein stadtebauliches Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die Grol3e
Kreisstadt Floha erarbeitet werden. Ziel ist es, aufbauend auf vorhandenen Gutachten, einer
aktualisierten Bestandsanalyse, der Auswertung wichtiger rahmengebender Trends und Kennziffern und
der Beriicksichtigung der vorliegenden Rats-Beschllisse zur weiteren Stadtentwicklung Flohas, einen
Entwicklungskorridor fir den Einzelhandel in FlI6ha aufzuzeigen.

Die aus der Analyse abgeleiteten Entwicklungsmaoglichkeiten sollen im technischen Ausschuss und im
Stadtrat der Stadt Floha diskutiert und auf ihre Plausibilitat Gberprift werden. Hauptziel fir die Stadt
Floha ist es, den Schrumpfungsprozess bestmaoglich zu einer Konzentration der urbanen Funktionen zu
nutzen und durch die Entwicklung der ,Alten Baumwolle“ eine echte neue Stadtmitte zu schaffen.
Abgeleitet aus den stadtebaulichen Zielen und den einzelhandelsrelevanten Potenzialen sollen mit allen
verfigbaren Kraften der Stadt, ggf. unter Zuhilfenahme einer externen Umsetzungsbegleitung aktiv
Investoren und Betreiber fur die Inwertsetzung der Baumwolle gefunden werden.
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CIMA

Quellenverzeichnis

Die Analyse basiert, soweit nicht anders gekennzeichnet, auf folgenden Gutachten und
Stellungnahmen. Die Ziffern in Klammern ersetzen im weiteren Verlauf den Quellennachweis:

1) BBE Handelsberatung: Standortstruktur und Branchenanalyse; Leipzig, 2005

2) BBE!CIMA: Verbrauchsausgaben des Einzelhandels, differenziert nach 32 Branchen, 2006

3) Buro fir Stadtebau GmbH Chemnitz: INSEK: Integriertes Stadtentwicklungskonzept FIoha; Chemnitz 2002

(4) Deutsches Institut fir Urbanistik (difu): BauGB-Novelle im Praxistest, 2006

(5) Deutsches Seminar fur Stadtebau und Wirtschaft (DSSW ): Der Markthandel in ostdeutschen Innenstadten, 1999

(6) EHI Retail Institute: Handel aktuell 2006/2007; Struktur, Kennzahlen und Profile des deutschen und internationalen
Handels

@) Ernst & Young: Baumarkte in der Strategiefalle, 2005

(8) GroRe Kreisstadt Floha: EXPOSE™ Alte Baumwolle , Plaue“, 2005

9) GroRe Kreisstadt Floha: Ubersicht zu allen rechtskraftigen Bebauungsplanen der Stadt Floha, Stichtag: 22. Mai 2007

(10) Handelsverband BAG Bayern: Vademecum des Einzelhandels 2006

(11) KPMG/EHI: Trends im Handel 2010

(12) KPMG: Einkaufsverhalten im Drogeriemarkt, 2006

(23) Lebensmittel Praxis: Trend 2007, Heft 1 2007

(14) MB-Research/CIMA: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern sowie Umsatzkennziffern 2006/2007

(15) Mercer Management Consulting: Kundenzufriedenheit im Lebensmitteleinzelhandel, 2006

(16) METRO Group: Metro Handelslexikon 2006/2007

a7) Regionaler Planungsverband Chemnitz-Erzgebirge: Regionalplan 2002

(18) Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen: Regionalisierte Bevdlkerungsprognose 2006-2020

(29) Unternehmensgruppe Hahn: Retail Real Estate Report 2006 .
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Entwicklungskonzept Fl6ha @

Ziel:

Die kompakte Stadt der kurzen Wege: Sicherung der Versorgungs-, Aufenthalts-
und Wohnqualitat Fl6has durch eine zukunftsweisende Innenstadtentwicklung im
Bereich der , Alten Baumwolle*

Weg:

 Ansiedlung von Magnetbetrieben zur Frequenzsteigerung

« Konzentration der innerstadtischen Kernfunktionen auf engstem Raum

» Verbesserung der ful3laufigen Erlebbarkeit der Stadt FI6ha

« Erhalt der guten verkehrlichen Erreichbarkeit der Innenstadt

« Steigerung der Aufenthaltsqualitat Innenstadt durch die erstmalige Schaffung eines
Stadt-(Markt)platzes, einer echten Stadtmitte

» ErschlielBung neuer Gebaude- und Flachenpotenziale durch Inwertsetzung der
Altbausubstanz
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Anforderungen an eine Innenstadt ‘C'MA

| |
Sicherheit & Sauberkeit | 12,70% T \

Atmosphare & o )
Architektur 15% Jideale*
1 Stadt
historische Gebaude,
Altstadt 16,20%

Grunanlagen &

Ruhezonen 16,50% \/

Gastronomie 18,60%

Qualitét der
FuRgéngerzone

Auswahl zum
Einkaufen

36%

| 54%

Quelle: CIMA 2002, 1.000 Bundesbluirger reprasentativ
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Das , Mehr* anstreben ‘cule

= Einzelhandels- und Stadtentwicklung sind untrennbar miteinander

1+1=3 verbunden

= Lediglich die Vielfalt an Funktionen einer Innenstadt in Verbindung mit
einer moglichst hohen Aufenthaltsqualitat kann dem Anspruch

.Das Ganze ist nachhaltiger Innenstadtentwicklung gerecht werden

mehr als die _ _ :
Summe seiner = Ziel des Einzelhandels muss es sein, neben der Deckung von
Teile. Basisbeditrfnissen einen Erlebniswert zu schaffen

_ = Ziel der Stadtentwicklung, insbesondere der Innenstadtsanierung,
Aristoteles

Muss es sein, einen attraktiven Rahmen zu bilden, der bei Besuchern
und Blrgern einen einzigartigen Wiedererkennungseffekt erzielt.

= Es geht um die Schaffung von Alleinstellungsmerkmalen, die die
Menschen emotional ansprechen.

=  Ambiente, Flair, Einkaufserlebnis, Genuss, Ruhe, Ensemblewirkung,
kompakte Vielfalt, Erreichbarkeit ohne Stress, etc. sind nur einige
Begriffe, die es auszubauen gilt.
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Inhalt @

1. Standortrahmenbedingungen Fl6ha und Trends im Einzelhandel
2. Kernaussagen INSEK

NS

3. Bestandsanalyse Einzelhandel und stadtebauliche Bewertung

S

4. Potenzialanalyse Einzelhandel Floha

NS

5. AbschlieRende Empfehlungen zur Standortentwicklung
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Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel @

Umsatzentwicklung real im Einzelhandel i.e.S.in %
Veranderungen zum Vorjahreszeitraum
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2007
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Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel CIMA

Konsumausgaben der privaten Haushalte im Inland (nominal) 1995 - 2005 in %

100%
Ubrige (z.B.

90% - 16,0 159 17,1 Gesundheit, Bildung, Finanzdienstei
stungen)

80% - Wohnung, Wasser, Energie

22,5 23,2

70% +— _— - 24,2
Verkehr, Nachrichteniibermittlung

60% -

50% = Freizeit, Unterhaltung und Kultur

40%

30%

Textil, Einrichtung, Haushaltsgeréte

20% u.a. (= Einzelhandel Nonfood)

10% - = Nahrung-und
Genussmittel, Tabakwaren (=

Einzelhandel Food)

0% -

Quelle: Metro Handelslexikon 2006/07
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Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel @

Erlauterungen zu Konjunktur und Konsum

Nach einem kurzen Wachstumsschub, ausgeldst durch die Wiedervereinigung und den Nachfragestau in den 6stlichen
Bundeslandern, stagniert der Einzelhandelsumsatz in Deutschland seit 1993. Konjunkturell bedingten Jahren mit
rezessiver Entwicklung folgten immer wieder Jahre mit einem sehr maRigen Wachstum von maximal + 1,2 %, das
allenfalls im Bereich der Inflationsrate lag.

Ein Grund dafir, dass der Einzelhandel von konjunkturellen Erholungen nur unterdurchschnittlich profitiert ist, dass der
Anteil der privaten Konsumausgaben, der in den Einzelhandel flief3t, seit Jahren ricklaufig ist. Auch zukinftig dirften
Einkommenserhéhungen anderen Konsumsektoren wie Wohnung, Wohnungsnebenkosten, Reise und Gesundheit zu
Gute kommen.

Vor dem Hintergrund der prognostizierten demographischen Entwicklung gehen alle bekannten Konjunkturprognosen (z.
B. Statistisches Bundesamt, EHI Retail Institute, Hauptverband des Deutschen Einzelhandels, Metro Group) davon aus,
dass auch zukinftig eine eher stagnative, im besten Fall leicht positive Entwicklung zu erwarten ist.

Relevanz fur die FlIohaer Einzelhandelsentwicklung

Wachstum im Einzelhandel konnte lediglich auf Basis eines hoheren Nachfragedrucks, bedingt durch
Bevdlkerungszunahme, oder bedingt durch Umsatzumverteilungen stattfinden. Fir FIoha bedeutet dies, dass die
zuklnftige Einzelhandelsentwicklung im besonderen Maf3e unter Stressfaktoren steht. Der Schrumpfungsprozess der
der Bevolkerung, eine geringe Kaufkraft (siehe hierzu spéater), die regionale Konkurrenzsituation (insbesondere zu
Chemnitz) und der aktuelle Handelsbesatz vor Ort fihren zu starken Umverteilungszwangen und zu einer
Konzentrationsnotwendigkeit urbaner Funktionen.
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| Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel CIMA

Entwicklung der Verkaufsflachen in Deutschland 1990 — 2010 (Prognose)
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Quelle: Hauptverband des deutschen Einzelhandels ( HDE) 2007

Seite 11

Stadt- und Regionalmarketing ¢ City-Management ¢ Stadtentwicklung * Tourismus « Einzelhandel « Wirtschaftsférderung ¢ Immobilienentwicklung  Personalberatung
CIMA GmbH Kadln ¢ Leipzig ¢ Libeck ¢« Miinchen « Ried/Innkreis (A)  Stuttgart « hoermann@cima.de « www.cima.de



Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel @

Entwicklung der Verkaufsflachen des Einzelhandels in
ausgewahlten europaischen Landern 2001-2003
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Deutschland Frankreich GrofRRbritannien Italien Niederlande Osterreich
Quelle: EHI 2006
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Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel CIMA

Entwicklung der Flachenproduktivitat in Deutschland

6.000
in € je m2

5.000 4.800
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1.000
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*Prognose

Anmerkung: Flachenproduktivitat = durchschnittlicher Umsatz in € je Quadratmeter
Einzelhandelsverkaufsflache Quelle: HDE, KPMG (Prognose)
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Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel @

Erlauterungen zur Verkaufsflachenentwicklung und Flachenproduktivitat

Trotz des allenfalls mafdigen Wachstums bei den Umsatzen ist die Verkaufsflache in Deutschland von 1990 bis 2005 um +
53 % gestiegen, also um mehr als die Halfte. Bis zum Jahr 2010 ist mit einem weiteren Anstieg auf dann 125 Mio. m2in
Deutschland zu rechnen.

Die Verkaufsflache je Einwohner ist in Deutschland in den vergangenen Jahren ebenfalls stark angestiegen. Im Jahr 2007
standen jedem Bundesburger rund 1,4 m2 Einzelhandelsverkaufsflache zur Verfiigung. Nach Osterreich nimmt
Deutschland damit im europdaischen Vergleich eine Spitzenposition ein.

Das Ergebnis der immer weiter auseinander driftenden Schere zwischen Umsatz und Verkaufsflachenangeboten ist ein
seit Jahren immer geringer werdender Durchschnittsumsatz je m? Verkaufsflache (= Flachenproduktivitat). Bis zum Jahr
2010 ist zu erwarten, dass die Flachenproduktivitat auf 2.900 €/m2 sinkt, von im Jahr 2005 immerhin noch 3.300 €/mz2.
Daraus lassen sich insbesondere fir den Immobilienmarkt erhebliche Konsequenzen ableiten. Abseits der 1a-Lagen der
Grof3stadte und bevorzugter Fachmarktlagen durfte es insbesondere in den Nebenlagen zu starken Abwertungen des
Immobilienwertes und in der Folge zu Umnutzungen kommen.

Relevanz fur die Flohaer Einzelhandelsentwicklung

Der Druck von Unternehmen und Investoren nach neuen Einzelhandelsstandorten, insbesondere auf Fachmarktlagen,
wird auch in Zukunft hoch bleiben. Insbesondere fur Nebenlagen, aber auch immer mehr fir innerstadtische Standorte
steigt mit dem Verkaufsflachenangebot die wirtschaftliche Belastung. Um das Heft des Handelns zu behalten muss die
Stadt FI6ha eine aktive Standortpolitik betreiben, um nicht von renditeoptimierten Vorstellungen mancher
Projektentwickler und Investoren getrieben zu werden. So wird mittels eines einfachen Bebauungsplans, der fir den
nicht beplanten Innenbereich der gesamten Stadt FI6ha entwickelt wird, die Konzentration der klinftigen
Einzelhandelsentwicklung auf die neuen Mitte ,Alte Baumwolle* herbeigefihrt. Zur Erhaltung einer lebendigen und
multifunktionalen Struktur ist dies u.E. der einzige Weg, um eine Grundversorgung Fl6has im regionalen Wettbewerb
zu sichern.
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Bevolkerungsentwicklung <CIM:A

Bevdlkerungsentwicklung Floha
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Quelle: Stadt Fléha sowie Wikipedia (mit * gekennzeichnete Daten zum Stichtag 31.12.2006) Seite 15

Stadt- und Regionalmarketing ¢ City-Management ¢ Stadtentwicklung * Tourismus « Einzelhandel « Wirtschaftsférderung ¢ Immobilienentwicklung  Personalberatung
CIMA GmbH Kadln ¢ Leipzig ¢ Libeck ¢« Miinchen « Ried/Innkreis (A)  Stuttgart « hoermann@cima.de « www.cima.de



BevoOlkerungsprognose bis 2020 CIMA

4. Regionalisierte Bevélkerungsprognose fiir den Freistaat Sachsen bis 2020
Bevodlkerungsentwicklung 2006 bis 2020 nach Gemeinden ab 5 000 Einwohnern - Variante 1

Bevdélkerungsverlust in Prozent Bevalkerungsgewinn in Prozent

unter 50 (9Gemeinden) | Obisunter 13,0 (20 Gemeinden)
5,0 bis unter 10,0 (29 Gemeinden)
10,0 bis unter 11,5 (34 Gemeinden)
11,5 bis unter 13,0 (47 Gemeinden)
13,0 bis unter 14,5 (13 Gemeinden)
14,5 und mehr (13 Gemeinden)

@ Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen - 4. Regionalisierte Bevilkerungsprognose fiir den Freistaat Sachsen bis 2020
Darstellung auf der Grundlage der Ubersichtskarte des Freistaates Sachsen 1 : 200 000 mit Genehmigung des Landesvermessungsamtes Sachsen; Genehmigungsnummer DN V 94/99,
Anderungen und thematische Ergénzungen durch den Herausgeber. Jede weitere Vervielfaltigung bedarf der Edaubnis des Landesvermessungsamles Sachsen,
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Aktuelle Marktlage in Fl6ha @

Erlauterungen zur Bevolkerungsentwicklung

Als vordringlichstes Problem und damit als grof3te Herausforderung der Stadt Floha wird im Integrierten
Stadtentwicklungskonzept aus dem Jahre 2002 der Bevolkerungsrickgang der Stadt bezeichnet. Insbesondere die
Bauleitplanung wird damit vor vollig neue Herausforderungen gestellt. Das Stadtentwicklungskonzept zielte in der
Untersuchung besonders auf die Problematik des veranderten Wohn- und Infrastrukturbedarfes ab. Hierzu wurden

verschiedene Bevdlkerungsprognosen herangezogen, die in der Folge auch fir die Potenzialberechnungen im
Einzelhandel Hintergrund fiir Szenarioberechnungen sein sollen.

Seit 1990 ist die Einwohnerzahl Fléhas von rd. 12.950 auf zwischenzeitlich 10.492 gesunken. Dies entspricht einem
Ruckgang von nahezu 19%. Die Stadt FI6ha selbst geht bis zum Jahr 2015 von einem Rickgang auf 10.150 bis 9.500
Einwohner aus. Bei konstantem Abwanderungstrend ist dies wohl eine realistische Annahme.

Relevanz fur die Flohaer Einzelhandelsentwicklung

Der Flohaer Einzelhandel muss einen anhaltenden Nachfragertickgang verzeichnen, der neben einem allgemein und
bundesweit riicklaufigen Konsumausgaben im Einzelhandel durch den Bevoélkerungsschwund noch weiter verstarkt wird.
Der Wettbewerbsdruck wird sich innerhalb der Handelslandschaft von Fl6ha weiter erhohen. Eine Konzentration des
Handels auf eine innerstadtische Kernzone ist damit eine notwendige Sicherungsstrategie.
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Kaufkraftentwicklung @

Kaufkraftentwicklung Floha
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Aktuelle Marktlage in Fl6ha @

Erlauterungen zur Kaufkraft

Die Kaufkraft bezeichnet das verfiigbare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozialversicherungsbeitrage, inkl.
empfangene Transferleistungen) der Bevdlkerung einer Region. Kaufkraftkennziffern sind der in der regionalen
Absatzplanung am haufigsten eingesetzte Indikator fir das Konsumpotential einer Region. Sie bewerten regionale
Teilméarkte hinsichtlich der verfigbaren Einkommen der Bevoélkerung/ der privaten Haushalte des Gebiets. Dabei
bezeichnet die Kennziffer 100 den Bundesdurchschnitt. Eine Kennziffer von 110 bedeutet entsprechend ein um 10 %
hoheres Kaufkraftpotential als im Bundesdurchschnitt.

Floha verfugt mit 76,7, respektive einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer in Hohe von 83,9 Uiber eine stark
unterdurchschnittliche Kaufkraft. Regional zeigen sich in der Kaufkraftverteilung nur leichte Unterschiede. Das
Kaufkraftniveau liegt zwischen 80 und knapp tber 90. Die Einwohner von Chemnitz selbst verfligen durchschnittlich Gber
eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in Hohe von 88,5.

Fur Floha stehen demnach pro Kopf und Jahr lediglich 4.380 € als einzelhandelsrelevante Kaufkraft zur Verfigung. Im
Bundesdurchschnitt sind dies derzeit 5.219 €.

Relevanz fir die FIohaer Einzelhandelsentwicklung

Ein niedriges durchschnittliches Kaufkraftniveau wirkt sich nicht gleich stark auf alle Einzelhandelsbranchen aus. Wéahrend
im taglichen und kurzfristigen Bedarfsbereich die Nachfrage nicht wesentlich geringer ist, steht insbesondere den Anbietern
des qualifizierten Bedarfsbereichs deutlich weniger Kaufkraft zur Verfligung. Dieses Phanomen wird auch als
Kaufkraftelastizitat bezeichnet. Fir Floha bedeutet dies, dass nicht nur die gesamte Nachfrage unterdurchschnittlich ist,
sondern gerade Waren des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches in einem gehobenen bis hochwertigen
Sortimentsniveau weniger stark nachgefragt werden. Als ,Gewinner” sind sicherlich preisglinstige und discountorientierte
Angebotsformen zu bezeichnen, die sich auf die lokale Situation einstellen.
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Umsatzentwicklung Floha @

1997 2000 2006

38,9 Mio. € +2.1% 39,7 Mio. € -12.8% 34,6 Mio. €

Quelle:GfK 1997, 2000 und MB-Research/CIMA 2006

Relevanz fir die FIohaer Einzelhandelsentwicklung

Die Umsatzentwicklung im Flohaer Einzelhandel ist seit 1997 als negativ zu bewerten. Die sich permanent verscharfende
Wettbewerbssituation in der Region (v.a. Chemnitz) bei gleichzeitig riicklaufigen Einwohnerzahlen und Ausgabesatzen im
Einzelhandel hat sich deutlich auf FIoha ausgewirkt. Ziel miisste es sein, weitere Umsatzrickgange zu vermeiden und
mindestens eine Sicherung auf dem bestehenden Niveau herbeizufiihren.
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Aktuelle Marktlage in Fl6ha @

Erlauterungen Zentralitat

Der Zentralitatsgrad bezogen auf den Einzelhandel (Einzelhandelszentralitat) gibt fur eine definierte Region an, welche
Bedeutung die in diesem Gebiet ansassigen Betriebe fur die Versorgung der in diesem und umliegenden Gebieten
ansassige Bevolkerung hat. Die Einzelhandelszentralitat wird aus dem Quotienten zwischen Einzelhandelsumsatz und
Kaufkraft innerhalb des Gebietes gebildet. Ein Wert von 100 bedeutet demnach, dass Umsatz und Kaufkraft genau gleich
sind. Bei einem Wert tber 100 Ubersteigt der Umsatz die Kaufkraft entsprechend, es gibt also per Saldo einen
Kaufkraftzufluss aus umliegenden Regionen. Ein Wert unter 100 zeigt analog dazu an, dass Handelsumsatz an andere
Standorte abflief3t.

Das regionale Bild nach Stadten (siehe Karte) zeigt, dass Floha mit einer Kennziffer von lediglich 76 per Saldo starke
Kaufkraftverluste hinnehmen muss. Insbesondere im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind die Kaufkraftabflisse
nach Chemnitz deutlich. Regional ist Chemnitz das Einkaufsziel fir den sog. qualifizierten Bedarf.

Alleine aus dem Zentralitatsgrad lasst sich allerdings keine Messung der Attraktivitat einer Innenstadt vornehmen. So
wird gerade im Falle von Chemnitz die Einzelhandelszentralitat maf3geblich durch die Kaufkraftbindung der Shopping-
Center bestimmt. Der Hauptanteil der Shopping-Center-Flachen liegt allerdings aul3erhalb der Innenstadt. Eine positive
Beeinflussung der Chemnitzer Innenstadt findet nicht statt.

Relevanz fur die FlIohaer Einzelhandelsentwicklung

Floha wird sich im Rahmen der weiteren Stadtentwicklung nicht an den Ziel maf3geblich verstarkter Kaufkraftzufliisse
orientieren kdnnen. Eine verbesserte Angebotsstruktur kann jedoch in gewissem Mal3e zur Verminderung der
Kaufkraftabflisse fiihren. Hier besteht dann auch rechnerisch das Potenzial zur Steigerung der Zentralitat. Fur Floha wird
es wichtig sein, Kopplungen verschiedener Nutzungen und Funktionen in der Innenstadt zu provozieren. Mit der
Realisierung des Wasserbaus ist der Grundstein fur eine multifunktionale Nutzung der neuen Mitte bereits gelegt.
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Kernaussagen vorhandener Gutachten <c|M:A
Kernaussagen des INSEK 2002, die eine Relevanz fur die weitere
Einzelhandelsentwicklung aufweisen:

Wohnen:

» gezielter Rluckbau von Wohnraum unter Erhaltung der Wohnqualitat der Quartiere

» Starkung zentraler Lagen und Konzentration der stadtischen Infrastruktur

» Erhalt wirtschaftlichen Lebensfahigkeit der Wohnungsgesellschaft und —genossenschatft

Gewerbe:

» Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

» Forderung eines vertraglichen Miteinanders von Gewerbebetrieben und Wohnnutzung

» Bei Neugriindung oder Umsiedlung: Reaktivierung von Brachen vor Flachenversiegelung

» Vorrangig Erschliel3ung des Areals ,Alte Baumwolle* und Bahnhof, gewerbliche
ErschlieBung Golfplatzareal vor Erweiterung Falkenauer Flur

Verkehr:

» Bau der Ortsumgehung B173/B180 unter Verbesserung der Verknupfung der Stadtteile

» Anbindung Sattelgut an die Innenstadt — dabei wird die Erschlie3ung der ,Alten Baumwolle*
eine zentrale Rolle spielen

» Sanierung kommunaler Straf3en

» Forderung Ful3ganger- und Radverkehre

> OPNV: angebotsorientierter Erhalt und weitere Verbesserung Seite 25
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Kernaussagen vorhandener Gutachten <CIM:A

INSEK 2002:

Handels- und Dienstleistungseinrichtungen:

» taglicher Bedarf soll mdglichst wohnortnah erhalten bzw. eingerichtet werden

» Konzentration des Angebotes auf die Kernbereiche der Innenstadt

» insgesamt wird nahezu keine Chance fur die Fortentwicklung des aperiodischen
Bedarfsbereiches gesehen, da die Konkurrenz zu Chemnitz als zu stark bewertet wird.

» Bei Revitalisierung der ,Alten Baumwolle* wird nur einem Garten- und Baumarkt eine
Chance eingeraumt

» Generelle Empfehlung: Ausbau als Stadt der kurzen Wege

Tourismus:

» Entwicklung Flohas als Ausgangspunkt flr Tagesreisen, , Tor zum Erzgebirge“

» Wandern und Radfahren als Themenbereiche

> Schnittstellenfunktion im Bereich des OV erweitern

» Entwicklung einer touristischen Grundausstattung (Hotel, Pensionen, Einkehrmdglichkeiten,
Museum, Stadtrundgange, ...)
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CIMA

Analyse der funktionalen Raumgliederung
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Zentraler
Wersorgungsbereich

? Abgrenzung des zentralen
il \/ersorgungsbereichs der Stadt FlI6ha

‘ CIMA

» Deutlich erkennbar liegen derzeit die
hochsten Nutzungsdichten im Bereich
Handel und Dienstleistungen entlang
der Augustusburger Stral3e und der
Rudolf-Breitscheid-Stralle

» Als derzeitige Hauptlage des
Einzelhandels ist jedoch nur der
Bereich der Augustusburger Stral3e
zwischen Hausnummer 14 und 65 zu
definieren

» Der abgegrenzte zentrale
Versorgungsbereich fur Floha (,Alte
Baumwolle®) verfestigt planerisch das
Ziel zur Schaffung einer neuen
Stadtmitte

» Mit der Entwicklung der ,Alten
Baumwolle® zur neuen Stadtmitte von
Floha konnten nachfragegerechte
Handelsflachen bereitgestellt werden,
die eine nachhaltige
Uberlebensfahigkeit der Betriebe
sicherstellen wiirde

» Weitere solitdre Handelsstandorte
schaffen wohnortnahe
Versorgungsmaoglichkeiten (Sattelgut,
Kohlenstral3e, Morbitzbach,

Turnerstral3e, Bergstralie) Seite 29




Solitarer :
thersorgungsafirt Solitarer
; o Nahversorgungsstandort

Raum fir Spe2|allsten und E '" ]
Individualisten, gute Erreichbarkeit P, :
an B180; Handel, Handwerk,

Dienstleister, Ruhe und Riickzug in
R. Breltscheld StraBe

Neue Mitte: : L 7
Mischnutzung aus b ' Augustusburger
Einzelhandel, Coe’ AN StraRe:
Dienstleistungen, Kultur, /e~ erganzende
Gastronomie, gaf. o, Innenstadtfunktion
Wohnen und 6ffentlichen
Einrichtungen

Solitare
Nahversorgungsstandorte

CIMA

» Entwicklung der ,Alten Baumwolle“ als
zentrales Verbindungsglied der Stadt
Floha

» Ziel: Bundelung wesentlicher
Innenstadtfunktionen auf engstem
Raum

» Anspruch, eine hohe stadtebauliche
Dichte mit Erlebnischarakter zu
schaffen

» Handel, Dienstleistungen, Kultur,
Gastronomie, hochwertiges Wohnen,
oOffentliche Einrichtungen

» Zu entwickelnde Attribute der neuen
Mitte: Ambiente, Flair, Einkaufserlebnis,
Genuss, Ruhe, Ensemblewwkung,

|/ mn AalAAn \Ill‘\lf

UlliJaRkic vici
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Bestandsanalyse, Stadtebaul. Einschatzung CIMA
Rudolf-Breitscheid-Stral3e

Nutzung = Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Wohnen (Ein-
und Mehrfamilienhduser), Gewerbe

= Teilweise Leerstande

= Die Nutzungsdichte macht einen innerstadtischen
Eindruck, der sich nicht in der Stadtstruktur
wiederfindet, erinnert eher an ein Wohnquartier

= Hauptséachlich dreigeschossige Bauweise

= Keine ebenerdigen Eingange zu den
kundenorientierten Erdgeschossnutzungen

Verkehr = Teils sanierte Fahrbahnen

= Reduzierte Geschwindigkeiten, Spielstral3e
= Ruhender Verkehr, stralRenrandparallel

= Vereinzelt Gehsteige

Grin = Alter Baumbestand (meist Laubbaume)
= Tlw. Rasenflachen
= Vereinzelte Pflanzkibel

Stadt- = Uberwiegend sanierter Gebaudebestand

struktur = Macht nur durch die vorhandenen Nutzungen
innerstadtischen Eindruck, gleicht eher einer
innerstadtischen Nebenlage, augenscheinliche
Hauptnutzung liegt auf Wohnen;

= Die Ladengeschéfte prasentieren sich nicht deutlich
genug Uber Schaufenster

Funktion = |nnerstadtische Wohnfunktion
= Versorgung mit Waren und Dienstleistungen
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tzung CIMA

Nutzung = Nutzungsmischung aus Einzelhandel,
Dienstleistung, Gastronomie, Gewerbe und
Wohnen (MFH und EFH)

= Keine hohe Fuf3gangerfrequenz
= Vereinzelt Leersténde
= Typische innerstadtische Geschéftsstralle

= Kaum ebenerdige Eingénge zu den
kundenorientierten Erdgeschossnutzungen

Verkehr = Durchgangsverkehr (B 180), relativ hohes
Verkehrsaufkommen

= Parkbuchten stral3enrandparallel

= Breite Gehsteige, deutlich abgesetzt zur
Fahrbahn

= Eine Querungsmoglichkeit m. H. einer
Verkehrsinsel

Grin = Kaum Begriinung
= Kletterpflanzen an Laternen
= Tlw. Pflanzkibel vor den Ladenlokalen

Gestalt = GroRtenteils sanierter Gebaudebestand
= Kein durchgehender Einzelhandelsbesatz

= Wirkt aufgrund von Baulucken und grol3er
Nutzungsdurchmischung unstrukturiert

= Eingeschrankte Aufenthaltsqualitéat des
offentlichen Raumes

= geringe Flanierqualitat, AuRenprasentation
der Ladengeschéfte (Schaufenster) ist
verbesserungswiurdig

Funktion = Wichtige Verkehrsader
= Versorgung mit Waren und Dienstleistungen
= Teilweise Wohnfunktion

R f—, ickIUgE te 32
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Bestandsanalyse, Stadtebaul. Einschatzung g<MA
Augustusburger Stral3e sudlich der Bahnlinie

bis zur alten Baumwolle

Nutzung = Geschlossenen Bauweise

= Nutzungsmischung aus Einzelhandel
(Hauptfunktion), Dienstleistung, Gastronomie
und Wohnen (MFH) und Leerstanden

= Ebenerdige Eingange zu den
kundenorientierten Erdgeschossnutzungen

= Hohe Nutzungsdichte, innerstadtischer
Charakter

Verkehr = Durchgangsverkehr (B 180), relativ hohes
Verkehrsaufkommen

= Parkbuchten stralenrandparallel
= Breite Gehsteige
= Querungsmoglichkeiten vorhanden

u = = o= s

Grin = Kaum Begriinung

Gestalt = GroRtenteils sanierter Gebaudebestand

= Bildet homogene Einheit

= Eingeschrankte Aufenthaltsqualitéat des
offentlichen Raumes

= geringe Flanierqualitat, AuRenprasentation
der Ladengeschéfte (Schaufenster) ist
verbesserungswiurdig

Funktion = Wichtige Verkehrsader

= Versorgung mit Waren und Dienstleistungen
= Teilweise Wohnfunktion

= Sonstiges Gewerbe/Handwerk
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Bestandsanalyse, Stadtebaul. Einschatzung

CIMA

_~Alte Baumwolle*

Nutzung = Zukiinftige Nutzung: geplante neue
Stadtmittenfunktion mit einer Mischnutzung aus
Versorgung, Kultur, Gewerbe, Dienstleistung, Wohnen
und o6ffentlichen Einrichtungen
= Alte Industriebrache, Teilnutzung eines Gebaudes,
weitere Gebaude leer stehend
= Offentliche Einrichtung, Dienstleistung, Vereine
Verkehr = Zielverkehre zu den bereits in Funktion befindlichen
Nutzungen
Grin = Park an der Baumwolle
= Teilweise verbuschte Brachflachen
= Noch wenig Griingestaltung
Gestalt = Attraktiver Industriekomplex des 19. Jhds.
= Einheitliche Struktur, teilweise saniert (Wasserbau)
Funktion = Zukiinftig wichtige Stadtmittenfunktion als zentrales

Verbindungsglied zwischen den Stadtquartieren
= Multifunktionale Struktur

Koln « Leipzig * Lubeck I\/IUﬁbhe . Ridlnnkreis (A) * Stuttt hoermann@cirﬁa.de . www.ciade
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Bestandsanalyse, Stadtebaul. Einschatzung CIMA
Augustusburger Stral3e sudlich der Bahnlinie
von der alten Baumwolle bis Erdmannsdorfer Str.

Nutzung = Offene Bauweise

= Nutzungsliicken nehmen zu, teils Leersténde

= Nutzungsmischung aus Einzelhandel,
Dienstleistung, Gastronomie, Gewerbe und
Wohnen (MFH und Geschosswohnungsbau)

= Vermehrt 6ffentliche Einrichtungen (Rathaus,
Polizei)

= Mischung aus Kleinbetrieben und filialisierten
GroR3betrieben (diska, EDEKA, ALDI, kik)

= Ebenerdige Eingange zu den
kundenorientierten Erdgeschossnutzungen

Verkehr = Durchgangsverkehr (B 180), relativ hohes
Verkehrsaufkommen

= Parkbuchten, straBenrandparallel und
Kundenparkplatze an den Geschéften

= Breite Gehsteige mit Kante zur Fahrbahn,
nicht auf der gesamten Lange durchgangig

= Beidseitig Radwege

= Mehrere Querungsmaglichkeiten
(Verkehrsinseln)

Grin = Unterschiedliche Begrinung (alter
Laubbaumbestand, tlw. Rasenflachen und
Pflanzkibel)

Gestalt = Teilweise sanierter Gebaudebestand

= VVereinzelt lickenhaft

= Wirkt aufgrund von Baulucken und grof3er
Nutzungsdurchmischung unstrukturiert

Funktion = FlieRender Verkehr

= Aktuell: grof3flachiger
Nahversorgungsstandort Innenstadt
(autoorientiert)




Bestandsanalyse, Stadtebaul. Einschatzung g<mMA
Turner Stralie

Nutzung = Fachmarktstandort in nicht integrierter
Stadtrandlage

= Einzelhandelsagglomeration (NKD, Schlecker,
Getrankemarkt, Blumen, Backer) und

Dienstleistung (Friseur)
= GroR¥flachiger Leerstand

Verkehr = AusschlieBlich Kundenverkehr, Zielverkehre

= Zusatzliche Verkehre zum Schulzentrum und zu
Sportanlagen

Grin = GroR¥flachig versiegelter Gewerbestandort mit
Grinpflanzungen, westlich anschlieRend
landwirtschaftliche Nutzung und Retentionsflachen

Gestalt = Keine hohe stadtebauliche Qualitat, funktionale
Raumgestaltung
Funktion = Autoorientierter Versorgungsstandort b L AR o ) - Seite 36
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Bestandsanalyse, Stadtebaul. Einschatzung g<mMA
Fritz-Heckert-Stral3e

Nutzung = Einzelhandel, Dienstleistung \
= Geschosswohnungsbau (Plattenbausiedlung)

Verkehr = Kunden- und Anliegerverkehr * \\ \
= ruhender Verkehr (Besucher und Bewohner) . \

Grin = Begleitgriin und Rasenflachen zwischen dem
Gebéaudebestand

Gestalt = Barrierefreie Gestaltung

= Klare Oberflachengestaltung mittels Pflaster 1
und Asphalt

= Einheitliche Mdblierung

Funktion = Solitdres Nahversorgungszentrum Sattelgut
= Dichte Wohnfunktion




Bestandsanalyse, Stadtebaul. Einschatzung g<mMA
Bergstralle

L]
Nutzung = Einzelhandelsagglomeration (LIDL, Getrankemarkt, ‘ i -
Backerei, Lotto, Toto) und Dienstleistung (Postfiliale) Ll ‘1
[ ™
Verkehr = Zielverkehre (Kunden- und Anliegerverkehr)
Grin = Keine attraktive Griingestaltung
Gestalt = Keine besondere Gestaltqualitat
Funktion = Nahversorgung des Quartiers
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Bestandsanalyse, Stadtebaul. Einschatzung g<mMA
Am Morbitzbach

Nutzung = Fachmarktstandort in nicht
integrierter Stadtrandlage

= Einzelhandelsagglomeration (Penny,
Getrankemarkt, Backer, Metzger) und
Dienstleistung (Videothek)

= Lage im Gewerbegebiet

Verkehr = AusschlieBlich Kundenverkehr,
Zielverkehre

Grin = GroRflachig versiegelter
Gewerbestandort

Gestalt = Keine besondere Gestaltqualitat

Funktion = Autoorientierter Versorgungsstandort
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‘ CIMA

Funktionale Raumgliederung FI6ha

Aus der Beschreibung der Funktionsbereiche der Stadt FI6ha lasst sich deutlich ablesen, dass weder die
Nutzungsdichten noch die stadtebaulichen Dichten eine Situation erzeugen, die als belebte Stadtmitte FIohas zu
definieren ware. Die Stadtgro3e Flohas erlaubt keinen weit auseinanderliegenden Standortmix innerstadtischer
Funktionen.

Gewachsene Standorte, wie die Augustusburger Straf3e und die Rudolf-Breitscheid-Strafl3e konnen keine ausreichende
Vielfalt und Aufenthaltsqualitat fir eine attraktive Innenstadt erzeugen.

Zu einer echten urbanen Mitte fehlen multifunktional nutzbare Platzsituationen (z.B. fir einen Wochenmarkt), eine
rahmengebende Ensemblewirkung, Ruhe- und Verweilzonen, attraktive Gewerbeflachen mit reprasentativen
Ladenzeilen (insbesondere grol3formatige Schaufensterfronten), Flachen fir Auf3engastronomie und vieles mehr. Diese
Situationen wéaren erstmals mit der Fortentwicklung der ,Alten Baumwolle* zu schaffen.

Zur heterogenen innerstadtischen Situation kommen solitdre Versorgungsstandorte, die im Wesentlichen der
Nahversorgung und der Versorgung mit fachmarktorientierten Angeboten dienen.

Relevanz fur die Flohaer Einzelhandels- und Stadtentwicklung

Zur Steigerung der Funktionsfahigkeit der Stadt Floha ist es u.E. unabdingbar, moglichst viele Nutzungen und Funktionen
zentral zu konzentrieren. Innenstadtrelevante Neuansiedlungen und innerstadtische Verlagerungen zentrumsbildender
Gewerbe (Handel, Gastronomie, Dienstleistungen, Freiberufler , etc.) sollten moglichst auf das Areal der ,Alten
Baumwolle* gelegt werden, um wechselseitige Kopplungseffekte und damit hohe Nutzungsfrequenzen zu forcieren.
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CIMA

Analyse der Einzelhandelsfunktion

m hon-Food
Food

02 043

Fiena ‘Stadtevergieich 45 Orte zwischan 8 Und 15 Ts.
=
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Einzelhandelsangebot in Zahlen

Einzelhandelsverkaufsflache nach Lagen 2007

Gesamtverkaufsflache 2007: 13.625 m?2

1260

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Quelle: eigene Erhebungen

Lage 1:

Lage 2:

Lage 3:

‘ CIMA

Hauptlage Innenstadt
(derzeit dichtester
Geschaftsbesatz:
Augustusburger
Stral3e 14 bis 65)

integrierte
Innenstadtlagen (v.a.
restliche
Augustusburger Strale,
Rudolf-Breitscheid-
Stral3e, Bahnhofstralie,
Sattelgut, Bergstralie)

nicht integrierte Lagen

(Turnerstrale,
Marbitzbach)
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Einzelhandelsangebot in Zahlen @

Verkaufsflache in m2je Einwohner im Vergleich 2007

h 1,26 1,31

1,2

0,8
B Non-Food
Food

0,6

0,4

0,64
0,2 0,44

0 .
Fldha Stadtevergleich 45 Orte zwischen 8 und 15 Tsd.
Ew.

Quelle: Eigene Erhebungen und CIMA Stadtevergleich 2007 i
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Einzelhandelsangebot in Zahlen @

Erlauterungen Verkaufsflachen in Fl6ha

Die Bestandsanalyse ist fir jede Art von Einzelhandelsuntersuchung die unverzichtbare Basisgrof3e fur die Bewertung. Die
CIMA hat im Jahr 2007 eine vollstandige Erhebung aller Einzelhandelsverkaufsflachen in FI6ha durchgefihrt. In Fl6ha
stehen derzeit insgesamt 13.625 m2 Verkaufsflache tber alle Branchen zur Verfigung. Der Anteil der innerstadtischen
Verkaufsflache ist in FIoha schwer zu quantifizieren, da eine engere Innenstadt nur schwer abzugrenzen ist. Die
innerstadtische Hauptlage Fléhas (Lage 1) fallt mit lediglich 9,3% der Flache nur wenig ins Gewicht. Die Mehrzahl der
Verkaufsflachen liegt im integrierten Innenstadtbereich, ist jedoch Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt. Besondere
Nutzungsdichten sind nur noch in der Rudolf-Breitscheid-Strafl3e vorzufinden. Hier wird deutlich, dass Fl6ha dringlich eine
konzentrierte Hauptlage des Einzelhandels entwickeln sollte. Der Angebotsschwerpunkt der Lage 2 ist zu verstreut, um
positive Kopplungseffekte zu generieren.

Flachendeckende Vergleichsdaten fiir deutsche Stadte sind keiner offiziellen Statistik zu entnehmen und daher abhangig
von eigenen Erhebungen. Die Relation der Verkaufsflache je Einwohner wird allgemein gerne als Vergleichswert fur den
Angebotsbesatz verwendet. Der Bundesdurchschnitt liegt hier derzeit bei 1,4 m2 je Einwohner. Die Vergleichsstadte haben
hier einen Durchschnittswert von 1,31 m2. Interessant erscheint vor allem das Fl6haer Ubergewicht der Food-Flachen,
wahrend die Non-Food-Flachen in Bezug zur Einwohnerzahl deutlich unterrepréasentiert sind.

Relevanz fiur die FIohaer Einzelhandelsentwicklung
Ungeachtet der Sortimente sollte unseres Erachtens die Starkung der Innenstadt als wesentlicher Standort im
Zentrengeflige Flohas ein priorisiertes Anliegen der weiteren Entwicklung sein.
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Lebensmittelmonitor FlIoha:
Wettbewerbsfahigkeit ‘CIMA

B N Legende

e O Sehr gute Wettbewerbsfahigkeit
Mittlere Wettbewerbsfahigkeit, ggf.
Veranderungsbedarf bei Gré3e und Lage

O Schwache Wettbewerbsfahigkeit, bei
Wettbewerbsverscharfung ist ist
Marktaustritt zu rechnen

@ FuRlaufiger Einzugsbereich 400 m,
oder 5 Minuten

= I
Neuls00.Km s

f AT |

Seite 46

tsférderung ¢ Immobilienentwicklung ¢ Personalberatung
rmann@cima.de ¢« www.cima.de



Fazit zur Versorgung Lebensmittel @

Regionale Versorgung:

Regional wie auch lokal ist die Lebensmittelversorgung in und um Fléha bereits als gut zu bezeichnen. Die Betriebe Flohas
sind im Wesentlichen auf die Versorgung der eigenen Bevdlkerung ausgerichtet. Durch die sehr schwache
Versorgungslage in Falkenau, Erdmannsdorf und Augustusburg ist jedoch anzunehmen, dass gewisse Kaufkraftzuflisse im
taglichen und kurzfristigen Bedarfsbereich stattfinden.

Lokale Versorgung:

Wie bereits festgestellt, ist die quantitative Lebensmittelversorgung in Fléha als Gberdurchschnittlich zu bezeichnen. Auch
eine fulRlaufige Nahversorgung der Hauptwohngebietet ist gewahrleistet. Bewertet man die Wettbewerbsfahigkeit der
Betriebe, so ist festzustellen, dass bei 4 Betrieben Veranderungsbedarfe im Zuge einer Wettbewerbsanpassung zu
erwarten sind. Die Discounter Penny, Lidl, Plus und diska werden mittelfristig VergroRerungen und/oder Verlagerungen
anstreben, um den veranderten Marktbedingungen gerecht zu werden. Als akut gefahrdet wird der EDEKA nah&gut
eingestuft, auch wenn er eine wichtige fuRlaufige Versorgungseinrichtung darstellt.

Lediglich der Kopplungsstandort ALDI und EDEKA ist als hoch wettbewerbsfahig einzustufen. Die optimale Erreichbarkeit,
beste Parkmdglichkeiten und gute FlachengroRen sind als Griinde anzufthren.

Relevanz fiur die FIohaer Einzelhandelsentwicklung
Verlagerungswiinsche von Lebensmittelbetrieben sollten primér auf die ,,Alte Baumwolle” gelenkt werden. Sollte dies nicht
gelingen, ist eine gute raumliche Nahversorgung des Siedlungsgebietes immer zu berucksichtigen.
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Bindungsquoten CIMA

Bindungsquoten nach Branchenbereichen

Bindungsquote in %

| |
116%

Lebensmittel, Reformwaren

Gesundheit, Korperpflage 91%

Haushalt u. personlicher Bed. (Blumen,

0,
GPK, Uhren, Optik) 76%

Schuhe, Lederwaren 67%

Bekleidung, Wasche

Bucher und Schreibwaren

Bau- und Heimwerkerbed

Elektro (+Foto)

Sport, Spiel, Hobby (Sport, Fahrrad, 24
Spielwaren, Musik, Auto) °

Mobel, Teppiche, Heimtex 23%

TR

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120% 140% 160%  180%  200%

Lesebeispiel: In der Branchengruppe Lebensmittel werden 116% der Kaufkraft in FIoha durch die vorhandenen Anbieter Quelle: eigene Berechnung 2007
gebunden. Der Umsatz in Fléha ist demnach 1,16 mal so hoch wie die branchenspezifische Kaufkraft (= Marktpotential) im .
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Bindungsquoten @

Erlauterungen Umsatzpotential und Bindungsquoten

Das Umsatzpotential eines Einkaufsstandortes wird in der Handelsforschung mit so genannten 6konometrischen
Modellrechnungen bestimmt, die ggf. durch empirische Erhebungen gestitzt werden kénnen. Die CIMA verwendet hierzu ein
selbst entwickeltes, computergestitztes Simulationsmodell nach HUFF, das fur die Berechnung des Umsatzpotentials eine
Reihe von Faktoren wie Geographie, Verkehrsbeziehungen, Wettbewerber und die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
bertcksichtigt. Die tatsachlich gegenwartig erzielten Einzelhandelsumsatze werden zum einen anhand der
Umsatzsteuerstatistik, zum anderen auf Basis der vollstdndig vorhandenen Bestandsaufnahme in FI6ha hochgerechnet. Die
Modellrechnung nach HUFF erlaubt auch ,Was-ware-wenn-Simulationen®, wie sie beispielsweise fir ein Szenario 2015
erforderlich sind.

Die Bindungsquote nach Branchenbereichen gibt an, wie weit das ortliche Marktpotential (also die in Floha vorhandene
Kaufkraft ohne Kaufkraftzuflisse) von den Fléhaer Anbietern gebunden werden kann. Es driickt somit analog zum
Zentralitatsgrad des gesamten Einzelhandels den Zentralitdtsgrad einzelner Branchenbereiche aus. Eine Quote von 100 %
bedeutet demnach, dass theoretisch das gesamte Marktpotential einer Branche auch in FI6ha gebunden ist. Dabei ist die
sog. Zielbindungsquote fir jede Branche unterschiedlich anzusetzen. Ein Grundzentrum wie Fl6ha sollte jedenfalls
mindestens in den Branchen des taglichen und kurzfristigen Bedarfs rund 95% erreichen kénnen. Die Branchen des mittel-
und langfristigen Bedarfs (Leitbranchen: Textil, Schuhe, Sport, Biicher, Uhren Schmuck) kdnnen realistischerweise in der
aktuellen Wettbewerbssituation FIohas maximal zu durchschnittlich 40 bis 50% gebunden werden. Die Kaufkraft flief3t

Uberwiegend ins nahegelegene Oberzentrum Chemnitz.
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Einzugsgebiet des Flohaer Einzelhandels CIMA

Bindungsquote Lebensmittel in %

B 50 bis 100,0
] 25 bis 49
] 10 bis 24
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Quelle: eigene Berechnungen 2007
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Einzugsgebiet des Flohaer Einzelhandels @

Erlauterungen zum Einzugsgebiet

Zum Einzugsgebiet einer Standortgemeinde werden lediglich Kommunen gezahlt, deren Kaufkraft mindestens zu 10% an
die Standortgemeinde gebunden werden kann. Das Einzugsgebiet des Fl6haer Einzelhandels wird maf3geblich von
folgenden Faktoren bestimmt:

» Attraktivitdt und Starke des vorhandenen Einzelhandels in der Standortgemeinde

» Attraktivitat und Starke der relevanten Konkurrenzzentren (hier insbesondere Chemnitz, auch

Pendlerbeziehungen werden berticksichtigt)
» Zeit-Wege-Distanzen zwischen den einzelnen Standortgemeinden
» besondere Barrierewirkungen, z,B. Flusslaufe

Das Einzugsgebiet FI6has reduziert sich im Wesentlichen auf die Gemeinden Floha, Falkenau und Augustusburg. Geringe
Streuumsatze sind auch aus Niederwiesa und Oederan zu erwarten.

Relevanz fiur die FIohaer Einzelhandelsentwicklung

Fur zukinftige Handelsansiedlungen sind hinsichtlich des Einzugsgebietes inshesondere 2 Fragestellungen von
entscheidender Bedeutung:

1. Kann das Einzugsgebiet durch neue Anbieter erweitert werden?
2. Kann im bestehenden Einzugsgebiet eine starkere Marktabschépfung durch den Flohaer Einzelhandel erfolgen?

Unseres Erachtens ist es bei bestehender Konkurrenzlage nicht zu erwarten, dass das Einzugsgebiet erweiterbar ist.
Realistisches Ziel ist es, das vorhandene Marktgebiet besser zu penetrieren und die Kaufkraftabfliisse aus Floha
abzubauen.
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Kaufkraftfliisse FlIoha IST 2007 @

Umsatzpotentiale und Kaufkraftstrome in Fl6ha

60,0
Angaben in Mio. €

40,0 Ist-Umsatz 2007: rund 37 Mio. €

20,0 -

0,0 -
Marktpotenzial FlGha Kaufkraftzufluss bindungsfdhiges

Umsatzpotenzial

-20,0

Quelle: eigene Berechnungen

-40,0

Erlauterung der Grafik:

Das Marktpotential FI6ha reprasentiert die Kaufkraft der knapp 11.000 Menschen, die in Fl6ha leben. Das in einer
Modellrechnung ermittelte mégliche Umsatzpotential in Hohe von 41,4 Mio. € errechnet sich durch Abzug des
Kaufkraftabflusses und Addition des Kaufkraftzuflusses.

Die aktuelle Situation kann sich nur durch eine verbesserte Angebotsstruktur und ein verdichtetes Angebot zum Positiven
andern.
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2015

Kaufkraftfliisse FlIoha Best-Case/\Worst Case C
CIMA

Umsatzpotentiale und Kaufkraftstrome in Fl6ha

Best

Angaben in Mio. €

Ist-Umsatz 2007: rund 37 Mio. €

Marktpotenzial Flsha Kaufkraftzufluss

bindungsfihiges
Umsatzpotenzial

Quelle: eigene Berechnungen

Erlauterung der Grafik:
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40 +

20

-20

-40 -

Worst

Angaben in Mio. €

Ist-Umsatz 2007: rund 37 Mio. €

¥ T T
Marktpotenzial Fisha Kaufkraftzufluss bindungstihiges
Umsatzpotenzial

Das Marktpotential Floha 2015 reprasentiert die Kaufkraft eines geschrumpften Einzugsgebietes und einer geschrumpften
Einwohnerzahl der Stadt FI6ha. Das in einer Modellrechnung ermittelte mdgliche Umsatzpotential in Hohe von 47,8 Mio.
€, bzw. 37,9 Mio. € errechnet sich wiederum durch Abzug des Kaufkraftabflusses und Addition des Kaufkraftzuflusses. Es
ist davon auszugehen, dass durch eine verbesserte Angebotsstruktur insbesondere die Kaufkraftabflisse vermindert
werden konnten. Eine Ausdehnung des Einzugsgebietes ist nahezu nicht moglich.

Beide Falle sehen Verschlechterungen der Rahmenbedingungen vor. Der Bevolkerungsriickgang der Best-Case-Variante
belauft sich durchschnittlich auf 6%, in der Worst-Case-Variante belauft er sich auf 11,9 %.
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Flachenempfehlungen auf Basis Best-Case

2015 -
. entspricht
Ist-Verkaufsflache | SStCNeS | catzlichem Berec h nungsarun d i age:
Branche . Potenzial in . Bemerkungen g g g '
in gm . Bedarf in gm
Mio. €
(gerundet)
Verlagerungs- und Erweiterungspotenzial fur Mittel- und lan gfr isti ge Nac hfrag e
Lebensmittel 6.895 0,9 280 die Baumwolle v
Ansiedlungspotenzial nur in FlIbhas kann max. zu 50 %
Reformwaren 0 0,3 80-100 Standortgemeinschaft zu Frequenzbringer
Modernes Drogeriekonzept fur die Baumwolle g eb un d en Werd en.
Drogerien, Parfiimerien 580 1,1 600-700 (z.B. dm, Rossmann) Bevolkerungsrickgang von
Blumen 325 0,0 0 . .
Mittelpreisiges Markenshopkonzept in d urc h SC h n |tt| IC h 6%
Oberbekleidung, Wésche, Striimpfe 1.660 0,6 350 Standortgemeinschaft zu Magnetbetrieb
Heimtextilien, Kurzwaren, Verlagerungs- und Erweiterungspotenzial fir|
Handarbeitsbedarf 170 0,2 200 i die Baumwolle Ku rzfristiger
ggf. Standortgemeinschaft innerhalb der|
Sportartikel 0 0,5 350 Baumwolle Bedarf
Schuhe 430 0,0 0
Sanitatshauser 180 0,0 0 . . .
Verlagerungs- und Erweiterungspotenzial fir| M | ttelf”S“ g er
Biicher 120 0,2 70-80 die Baumwolle Bed arf
Papierwaren, Blirobedarf, Verlagerungs- und Erweiterungspotenzial fur
Schreibwaren (FBS) 150 0,1 60 die Baumwolle
Verlagerungs- und Erweiterungspotenzial fir| iceti
Spielwaren 120 0,1 60 die Baumwolle Langf”s“ger
Zoobedarf 60 0.1 40 Bedarf
schwer an Standort zu binden; ggf. lediglich
Verlagerungs- und Erweiterungspotenzial fiir|
Mdobel 600 1,1 1.300 Nieburg Kiichenstudio und Mébelbérse
schwer an Standort zu binden, ggf.
Erweiterungspotenzial flr Baustoffhandel
Eisenwaren, Hausrat, Baumarktartikel 420 1,6 1.300 Hanke
Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel 250 0,0 0
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelag 530 0,0 0
schwer an Standort zu binden; ggf. zusammen
Elektrogerite, Leuchten 230 0,3 200 mit Bau- und Gartenfachmarkt
Unterhaltungselektronik 140 0,7 300 schwer an Standort zu binden
Foto 70 0,1 30
Optik 120 0,0 0
Uhren, Schmuck 35 0,2 50
Lederwaren 0 0,2 90
Musikalien 0 0,1 40
Fahrrdader 190 0,0 0
Autozubehor 30 0,6 350
Biiromaschinen, -einrichtung,
Personalcomputer 100 0,7 220 schwer an Standort zu binden
Baby- und Kinderbedarf 0 0,1 80
schwer an Standort zu binden, ggf. .
Erweiterungspotenzial fir Baustoffhandel Seite 55
Gartenbedarf 0 0,4 540 Hanke
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. entspricht
- restliches g1

Ist-Verkaufsflédche .. _|zusétzlichem

Branche . Potenzial in .
in gqm . Bedarf in gm
Mio. €
(gerundet)

Lebensmittel 6.895 0,0 0
Reformwaren 0 0,3 80
Drogerien, Parflimerien 580 1,0 550
Blumen 325 0,0 0
Oberbekleidung, Wéasche, Striimpfe 1.660 0,0 0
Heimtextilien, Kurzwaren,
Handarbeitsbedarf 170 0,0 0
Sportartikel 0 0,3 180
Schuhe 430 0,0 0
Sanitédtshduser 180 0,0 0
Biicher 120 0,0 0
Papierwaren, Biirobedarf,
Schreibwaren (PBS) 150 0,0 0
Spielwaren 120 0,0 0
Zoobedarf 60 0,0 0
Mdébel 600 0,3 340
Eisenwaren, Hausrat, Baumarktartikel 420 0,6 470
Glas, Porzellan, Keramik,
Geschenkartikel 250 0,0 0
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelag 530 0,0 0
Elektrogerite, Leuchten 230 0,0 0
Unterhaltungselektronik 140 0,2 80
Foto 70 0,0 0
Optik 120 0,0 0
Uhren, Schmuck 35 0,0 0
Lederwaren 0 0,0 0
Musikalien 0 0,0 0
Fahrrader 190 0,0 0
Autozubehér 30 0,3 160
Biiromaschinen, -einrichtung,
Personalcomputer 100 0,2 60
Baby- und Kinderbedarf 0 0,0 0
Gartenbedarf 0 0,3 270

Flachenempfehlungen auf Basis Worst-Case
2015

Berechnungsgrundiage:
Mittel- und langfristige Nachfrage
Flohas kann max. zu 25 %
gebunden werden.

Bevolkerungsrickgang von
durchschnittlich 11,9 %

Kurzfristiger
Bedarf

Mittelfristiger
Bedarf

Langfristiger
Bedarf

CIMA
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. L e

,Flohaer Liste" der zentrenrelevanten Sort

Flohaer Sortimentsliste

Imente

Zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten u. Kunstgegenstande

Arzneimittel, orthopadische u. medizinische Produkte
Baby- u. Kinderartikel

Bastelartikel

Blumen

Briefmarken

Brillen u. —zubehor, optische Erzeugnisse

Biicher, Zeitungen u. Zeitschriften

Biromaschinen, Blroeinrichtung (ohne Biiromébel), Organisationsmittel u.
Personalcomputer

Drogeriewaren, Parfim u. Kosmetika

Elektrogerate (,weille Ware"), Nahmaschinen u. Leuchten

Fahrrader

Feinmechanische Erzeugnisse

Foto u. Fotozubehor

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Devotionalien u. Silberwaren
Jagd- u. Angelbedarf

Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren u. Naturkost
Lederwaren, Kirschnerwaren u. Galanteriewaren

Musikinstrumente u. Musikalien

Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung, Haus- u.
Heimtextilien (ohne Teppiche und Bodenbelage), Stoffe, Kurzwaren u.
Handarbeitsbedarf

Papierwaren, Burobedarf, Schreibwaren u. Schulbedarf
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel

Uhren u. Schmuck

Unterhaltungselektronik (,braune Ware")

Wasch- u. Putzmittel

Zooartikel, Tiere, Tiernahrung- u. -pflegemittel

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Autozubehor, -teile, -reifen

Badeeinrichtungen, Installationsmaterial u. Sanitarerzeugnisse
Campingartikel

Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe u. Eisenwaren
Boote u. Zubehor

Brennstoffe, Holz- u. Holzmaterialien, Kohle u. Mineralélerzeugnisse
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche u. Bodenbelage
Gartenartikel, Gartenbedarf u. Pflanzen

Getranke-Fachmarkte

Mdbel u. Kiichen

Sportgerate (Autotransportwaren)

Quelle: IWU 1998, aktualisiert von CIMA 2006
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?? Erlauterung Flachenempfehlungen @

Erlauterungen Flachenempfehlungen

Die aus der Marktanalyse resultierenden Flachenempfehlungen ergeben sich zum einen durch nachweislich berechenbare
Versorgungsdefizite auf Basis der branchenspezifischen Umsatzpotentiale. Dartiber hinaus gibt es einige Branchen (z. B.
Oberbekleidung), die zwar rein quantitativ schon ausreichend mit Flachen besetzt sind, bei denen es aber ein offensichtliches
qualitatives Defizit im Angebot gibt. Samtliche Flachenangaben kdnnen nur als Orientierungswert verstanden werden. Im
Realisierungsfall mussten Vorhaben sowohl hinsichtlich ihrer betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen als auch ihrer
Gesamtvertraglichkeit entsprechend geprift werden.

Die Zuordnung der einzelnen Sortimente hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz in der ,Fl6haer Liste" ist als Orientierung gedacht.
Insbesondere zentrenrelevante Sortimente sind fur die Fortentwicklung der Innenstadt auf dem Areal der ,Alten Baumwolle*®
vorzusehen. Auch fir verkehrsintensive nicht zentrenrelevante Sortimente waren Entwicklungsflachen auf der ,Alten
Baumwolle vorhanden. Mit Realisierung der Umgehungsstral3e wirde eine optimale Verkehrsanbindung ans tberregionale
Verkehrsnetz stattfinden.

Die Flachenempfehlungen wurden auf Basis von Prognoserechnungen erstellt. Im Best-Case-Fall fir das Jahr 2015 wurde mit
einer starkeren Bindung der eigenen Bevolkerung bis zu 50% des Kaufkraftpotenzials im mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich gerechnet. Dartiber hinaus wurde lediglich ein leichter Bevélkerungsrickgang von durchschnittlich 6% in der
Stadt und im Einzugsgebiet gerechnet. Im Worst-Case-Fall 2015 wurde mit einem Bevolkerungsriickgang von durchschnittlich
11,9 % in der Stadt und im Einzugsgebiet gerechnet. Zusatzlich wurde eine schwache Bindung von max. 25% der lokalen
Kaufkraft angenommen. Fir beide Falle gilt: Das Kaufkraftniveau kann stabil auf dem Wert des Jahres 2007 gehalten werden.

Relevanz fur die FIohaer Einzelhandelsentwicklung

Grundsatzlich gilt als Rahmenbedingung fir den Fléhaer Einzelhandel, dass die Nachfrageplattform (Einwohnerzahl)
schrumpft. Fur die weitere Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Floha bedeutet dies den Anstieg von Stressfaktoren.
Neue Marktpotenziale sind lediglich Uber eine Verminderung von Kaufkraftabflissen zu erzielen. Um dies zu erreichen
bedarf es moderner und attraktiver Ladengeschafte in Kombination mit einer hohen stadtebaulichen Dichte, die heute nicht
in ausreichendem Mal3e vorhanden ist. Zur Unterstiitzung der notwendigen Konzentration sind ggf. innerdrtliche
Verlagerungen und Erweiterungen bestehender Betriebe notwendig. Fur diese Falle sollten unterstiitzende MaRnahmen im

Sinne einer bestmdglichen Wirtschaftsforderung erfolgen.
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Inhalt @

1. Standortrahmenbedingungen Fl6ha und Trends im Einzelhandel
2. Kernaussagen INSEK

S

3. Bestandsanalyse Einzelhandel und stadtebauliche Bewertung

S

4. Potenzialanalyse Einzelhandel Floha

N/

5. AbschlieRende Empfehlungen zur Standortentwicklung
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= |eitlinien zur Standort- und
4 Handelsentwicklung Fl6hal @

Ubergeordnete Ziele

= Die Einzelhandelsentwicklung ist ein integraler Bestandteil der FIohaer Stadtentwicklung. Die
Wechselwirkungen zwischen allen Feldern der Stadtentwicklung sind zu beachten.

= Vorrangiges Ziel ist die Stabilisierung und Konzentration der Fl6haer Innenstadtfunktion. Hierzu soll eine neue
Mitte im Bereich der ,Alten Baumwolle* etabliert werden.

= Die Starkung der grundzentralen Versorgungsqualitat ist vordringliches Ziel der weiteren Stadtentwicklung. In der
zu entwickelnden neuen Mitte (,Alte Baumwolle) soll ein qualifiziertes und moglichst umfassendes Angebot von
Einzelhandel, Dienstleistungen und weiterer Funktionen entwickelt werden. Die engere Innenstadt soll grundsatzlich der
bevorzugte Standort aller zentrenrelevanten Sortimente entsprechend der sog. ,Fl6haer Liste" sein.

= Ziel der Standortsicherungsstrategie ist insbesondere eine Verminderung der Kaufkraftabflisse aus Fléha. In der
Wettbewerbssituation zu Chemnitz sind signifikant steigende Kaufkraftzuflisse aus der Region zukinftig nicht zu
erwarten.

= Zentrales Anliegen ist insbesondere die Verbesserung der Angebotsqualitaten (Diversifikation der
Sortimentsniveaus, Verbesserung im Ladenbau, Immobilienmarkt muss sich an den Ansprichen der
Einzelhandelsbetreiber orientieren) und damit eine verbesserte Ansprache der Kunden aus Fléha.

= Die Einzelhandelsversorgung in der Stadt FI6ha soll sich in Zukunft an einer Zentrenhierarchie orientieren, die mittels
bauleitplanerischer Mal3hahmen gesichert werden soll. So ist als héchste Hierarchiestufe die Innenstadt anzusehen,
deren Erfolg sich in Zukunft vor allem tber eine Konzentration und Vielfalt an Funktionen messen lassen muss.

= Erganzt wird das Versorgungsnetz durch die bestehenden Nahversorgungsstandorte, die sich tber das
Stadtgebiet verteilen. Im Lebensmitteleinzelhandel ist auf eine gute fuldlaufige Versorgung der Stadtquartiere und -
bezirke zu achten. Neue Versorgungsstandorte auf3erhalb der neuen Mitte sollen nicht erschlossen werden. Die
bestehenden Betriebe haben Bestandsschutz.

Seite 60

Stadt- und Regionalmarketing ¢ City-Management ¢ Stadtentwicklung ¢ Tourismus ¢ Einzelhandel « Wirtschaftsférderung ¢ Immobilienentwicklung ¢ Personalberatung
CIMA GmbH Kadln ¢ Leipzig ¢ Libeck ¢« Miinchen « Ried/Innkreis (A)  Stuttgart « hoermann@cima.de « www.cima.de



der Stadt FlI6ha

3 Legende:
10

Rechtskraftige Bebauungsplane C
CIMA

BP 1, UferstralRe”: Mischgebiet an der
Augustusburger StralRe/ Am Morbitzbach,
2 Allgemeines Wohngebiet im tbrigen Tell
BP 2 , Turnerstral3e”: Eingeschrénktes
Gewerbegebiet an der Chemnitzer Stral3e;
Mischgebiet; Sondergebiet ,Schule” —
11 Gymnasium; Flachen fir Sport- und
Spielanlagen — Auenstadion
BP 3 ,Hausdorfer Straf3e”: Allgemeines
Wohngebiet — Einfamilienhausgebiet, 2
4 Wohnheime
BP 4 ,Alte Baumwolle”: Sondergebiete fur
grol3flachigen Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie, Buros, Verwaltung, Wohnen,
Hotel und Parken
BP 7 ,Webersche Fabrik“: Mischgebiet an der
Augustusburger Stral3e; Allgemeines
1 Wohngebiet im hinteren Bereich
BP 10 ,Am Bergmannsteig“: Allgemeines
Wohngebiet — Fortfiihrung und Abrundung des
Wohngebietes ,,Hausdorfer Stral3e*
BP 11 ,Am Bahnhof*: Mischgebiet
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Ableitung einer Zentrenhierarchie @

Rahmenbedingungen einer Zentrenhierarchie unter Bezugnahme auf
die rechtskraftigen Bebauungsplane der Stadt FI6ha

Die Stadt FI6ha verfolgt das Ziel die kiinftige Einzelhandelsentwicklung mittels bauleitplanerischer Malinahmen starker zu
steuern. Das stadtebauliche Einzelhandelsentwicklungskonzept soll konkrete Empfehlungen zu einzelnen
Entwicklungszonen der Stadt liefern. Aus der Analyse soll ein Zentrenkonzept mit unterschiedlichen Entwicklungszielen
abgeleitet werden.

Folgende Rahmenbedingungen sind dabei zu beachten:

» Bestehende Bebauungsplane haben weiterhin Rechtswirksamkeit. Hier sind einzelhandelsrelevante Festsetzungen zu
beachten, die auch neben der neuen Mitte ,Alte Baumwolle* (BP 4) Einzelhandelsentwicklungen zulassen. So sind
insbesondere die nicht eingeschrankten Mischgebietsflachen an der UferstralRe(Mdrbitzbach, bei der Weberschen
Fabrik und am Bahnhof potenziell fir nicht gro3flachigen Einzelhandel geeignet. Ebenso ist im Bereich der
Turnerstral3e eine eingeschrankte Handelsentwicklung zulassig.

* Die ,Alte Baumwolle* verfugt tber eine Sondergebietsausweisung Uber besondere Potenziale zur Einzelhandels- und
Gewerbeentwicklung

» Samtliche bestehenden Handels- und Gewerbebetriebe aul3erhalb des beplanten Innenbereichs geniel3en weiterhin
Bestandsschutz

* Im AulR3enbereich ist eine Handelsnutzung ausgeschlossen

Relevanz fur die Flohaer Einzelhandels- und Stadtentwicklung
Die explizite Forderung der Entwicklung der ,Alten Baumwolle® ist bereits planerisch verankertes Ziel der
Stadtentwicklung. Hier bestehen samtliche Mdglichkeiten fur wertvolle innenstadtrelevante Ansiedlungsvorhaben.
Zur Steuerung des nicht beplanten Innenbereichs soll ein einfacher Bebauungsplan in Kraft treten. Die Grundlagen hierzu
wurden bereits im Stadtrat der Stadt FIoha beschlossen. Eine Gber den Bestand hinausgehende Einzelhandelsentwicklung
soll gezielt reguliert werden. Dabei soll der nicht beplante Innenbereich in eine erweiterte Innenstadtzone mit beschrankten
Erweiterungsmoglichkeiten und in einen sonstigen Bereich ohne Erweiterungs- oder Neugriindungsmaoglichkeiten
unterschieden werden. Eine flurnummerngenaue Abgrenzung dieser Planungsebenen soll nachfolgend stattfinden.
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Zentrenhierarchie der Stadt FlI6ha —
Uberblick

e

CIMA

Legende:

Abgegrenzte Flanbereiche

Zenfraler Versorgungsbereich
“Alte Baurmwolle”

] Erweiterte Innenstadt
: Rechtskraftige Bebauungsplane

Mutzungen

P Gastronomie

I Offentliche Gebaude
I Diznstleister

Il L==rstand

I Handel

Wohnen und Sonstiges

Sonstige Signaturen
Gewdsser
Verkehrswege

[ | Flurstiicke
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nnenstadtbereich

w Zentrenhierarchie der Stadt Floha — C
CIMA

Legende:

Abgegrenzte Planbereiche

Zentraler Versorgungsbereich
“Alte Baumwolle”

] Erweiterte Innenstadt
: Rechtskraftige Bebauungsplane

Mutzungen
I Gastronomie

B Cffentliche Gebdude

I Ciznstleister
Il L==rstand

I Handel
[ Wohnen und Sonstiges

Sonstige Signaturen
Gewasser
Verkehrswege

[ | Flurstiicke
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% ?; Zu empfehlende planerische
~GlsAlll Festsetzungen @

Festsetzungen in Abhangigkeit der Zentrenhierarchie

Vorbemerkung:

Der nicht beplante Innenbereich der Stadt FIoha umfasst samtliche Flachen, die gemal der per Satzung festgestellten
Innenbereichsabgrenzung dargestellt sind. Dieser Innenbereich soll Giber einen einfachen Bebauungsplan einer
verbesserten Steuerung im Sinne einer zentrenorientierten Stadtentwicklung zugeftihrt werden. Dabei wird der nicht
beplante Innenbereich in einen erweiterten Innenstadtbereich und den sonstigen nicht beplanten Innenbereich unterteilt.
Die jeweiligen Gebiete sollen unterschiedlichen Regelungen unterliegen. Diese sollen wie folgt Bestandteil des einfachen
Bebauungsplanes werden.

Erweiterter Innenstadtbereich, entlang der Augustusburger StralRe:

» Der Planbereich ist flurstiicksgenau abgegrenzt (siehe Karte) und orientiert sich an dem bestehenden funktionalen
Besatz der Erdgescholilagen. Der erweiterte Innenstadtbereich beginnt bei der Augustusburger Stral3e 14 und endet
bei der Hausnummer 82.

» Samtliche bestehenden Handels- und Gewerbebetriebe genie3en grundsatzlich Bestandsschutz.

» Erweiterungen der Verkaufsflachen im Einzelhandelsbereich sind um maximal 50% der Bestandsflachen oder
maximal um 100 m2 Verkaufsflache mdglich.

« Anderungen im Branchen- oder Sortimentsbesatz sind, sofern keine Verkaufsflachenerweiterungen stattfinden,
grundsatzlich erlaubt.

* Neu zu schaffende Ladenflachen des Einzelhandels dirfen eine Hochstgrenze von 100 m2 Verkaufsflache nicht
Uberschreiten.

Sonstiger nicht beplanter Innenbereich:
» Samtliche bestehenden Handels- und Gewerbebetriebe genie3en grundsatzlich Bestandsschutz.
» Erweiterungen und Neugrindungen von Einzelhandelsbetrieben sind nicht zulassig.

« Anderungen im Branchen- oder Sortimentsbesatz sind, sofern keine Verkaufsflachenerweiterungen stattfinden,
grundsatzlich erlaubt. Seite 65
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Leitlinien zur Standort- und
Handelsentwicklung Fléha Il <°'M:A

Ubergeordnete Ziele

= Die Fl6haer Wirtschaftsférderung und ein ggf. aufzubauendes Stadtmarketing sollen durch vielféltige,
flankierende Malinahmen dazu beitragen, die Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung weiter zu

verbessern.

= Nachfolgend sollen die Ziele eines umfassenden Stadt- und Standortmarketings dargestellt werden. Im Rahmen
eines zu empfehlenden Profilierungsprozesses kdnnen die Umsetzungsbeispiele bereits im Vorfeld gedankliche

Anregungen geben.
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Zielfelder Stadt- und Standortmarketing

Angebot

Branchenmix, Gastronomie,
Dienstleister,
Verwaltung, Bildung, Kultur
Gewerbe, Arbeitsplatze

‘ CIMA

Erreichbarkeit

Parkplatze, OPNV, Verkehrs-
beruhigung, Leit- und Beschilderungs-
systeme, Parkraummanagement,

Fahrradwege, FulRwege

Image

Werbung, Kommunikation,

Gestaltung

Stadtbild, Fassaden, Beleuchtung,
Schaufenster, Platze, Brunnen,
Pflasterungen, Stral3enoberflachen,
Grunanlagen, Méblierung

Kooperationsklima

Erlebnis

Markte, Aktionen, Kultur, Freizeit,
Veranstaltungen, Sicherheit, Sauberkeit,
Service, Freundlichkeit, Sport,
Naherholung
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CIMA

b gt o
1 AP quaegs @

JifL-LILL

Angebot | ol o

Branchenmix, Gastronomie,
Dienstleister,
Verwaltung, Bildung, Kultur
Gewerbe, Arbeitsplatze
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Beispiel

Gestaltung

Stadtbild, Fassaden, Beleuchtung,
Schaufenster, Platze, Brunnen,
Pflasterungen, StralRenoberflachen,
Grunanlagen, Méblierung

Aktuell
‘Wangen bliht auf

v Wangen bliiht auf
i

‘Wangen im Allgin :
Karte

Projekte

Presse

Gastebuch

Kontakt

Impressum

Als eine von 25 zugelassenen
Teilnehmerstadten im Jahr 2007 in
Deutschland, wird Wangen mit zahlreichen
Projekten zur Stadtbegrinung Akzente
setzen und diese im Sommer einer
fachkundigen Jury der . Entente Florale-
Deutschland’ zur Bewertung vorstellen.

CIMA

%
LUFTRURGRT  aqalis I

wanoen bl wtn uff

i e Bt
Forale
\ 2007

Die Stadt Wangen im Allgau hat sich im
vergangenen Jahr fir den Bundes-
wettbewerb  Entente Florale beworben.
Unter dem Motto Unsere Stadt bliht auf"
steht der Wettbewerb Entente Florale
Deutschland. Er ist eine Heraus-forderung
an Stadte, in einer Gemeinschaft-saktion
der Verwaltung, der Politik, der Wirtschaft
sowie der Burger den stadtischen Raum mit
Griin und Blumen lebendig zu gestalten.

Bereits im September 2006 wurden zur
Planung der Wettbewerbsaktivitaten im
Rahmen einer Auftaktveranstaltung
Vertreter aus Wirtschaft, Politik,
Verwaltung, Vereinen, Schulen,
Kindergarten und Privatpersonen
aufgerufen, Projektideen fir die
Stadtbegriinung zu entwickeln. Mehr als 40
Projektvorschlage sind bisher bei der
Stadtverwaltung eingegangen und befinden
sich in der Umsetzung.
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CIMA

WWTSE RN o -
parkleitsystem W[ T [ e Ty
Innenstadt verkehrsberuhigt - _ 3

Mitstad!

Bad Kissingen

«~EE:

Zentrum

e =>

Erreichbarkeit

Parkplatze, OPNV, Verkehrs-
beruhigung, Leit- und Beschilderungs-
systeme, Parkraummanagement,
Fahrradwege, Ful3wege
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CIMA
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Wir verguten
Parkgebuihren...

...viel Spal}
beim Einkaufen!

CityMarketing

¢

Piorzheim

STELLPLATZBILANZ STADTZENTRUM i Die wichtigsten
Parkmaglichkeiten
gebihrenfrele Stalplatze 555 Platze in Wertheim
gebahrenpflichtige Stellpistze 1550 Platze.
offentiche Stellptatze msgesamt 2105 Platze Gebuhrenpflichtig Parken

davon
PR—— 703 Pitzs e S L WL
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. s 4 Parkplaz Touster | mp
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Sonn- und Fefettoge gobivenfrel* *putvese 16-scoy @ Porkplatz Wihelm Blos-Siraie an
. - 10 Parkhetrs am Krankenhaus 40P

porgiac:

GEBUHREN

Erreichbarkeit e

) Parkplatzam Krankenbous [ A
15 Potkplts Touber ctemois ) sp

Gebuhrenfrei Parken

Parkhauser 1-4.Sunde  je060EURS & Porgiot Touter prosiacy B 10071
abder 5. Stunde  je 0,30 EUR/Std. W Parkplatz Ruderhaus 100PL

Nachutarif o010 EUR/SHd. 1 Parkpiotz Labeskiings 5571

5 Parkpltz Main-Tauber-Halle: H0PL

¥ aseertcites B ELR/SAL
i Tagesgeic

TAGES- /MEHRTAGESPARKSCHEIN

@ Stadtanwickhings Geselischalt
Werthesm b
(Verwabung e Porkpltzs)

Parkplatze, OPNV, Verkehrs- e

Parkgebihy Parkplitze 2,50 - EUR/24 St

beruhigung, Leit- und Beschilderungs- e
systeme, Parkraummanagement, '

. /e
Fahrradwege, FuRwege ﬁm

Patkausomaten
Jeden 1. Samstag im Moriat kann auf el M
allen offentlichen Parkplitzsn und aee = uﬂ’
in den Parkhausem ganziiigig fur \9"

0,50 EUR geparkt werden
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Beispiel

Erlebnis

Markte, Aktionen, Kultur, Freizeit, e & A
Veranstaltungen, Sicherheit, Sauberkeit, o " 26.11.-1912.99 -
Service, Freundlichkeit, Sport, R A e
Naherholung
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Beispiel

?POrATe Des 33

Gestaltungshandbuch
der Stadt Krefeld.

Image

Werbung, Kommunikation,
Kooperationsklima

‘ CIMA

Erstellung eines Kommunikations-
und Werbekonzeptes

Einheitliches Erscheinungsbild

Mindestumfang:

* Logo, Slogan ("claim"), der die Positionierung ausdruckt.

» Erscheinungsbild fir Geschéaftspapiere, Publikationen,
elektronische Medien und klassische Werbung/Anzeigen

Erweiterungsstufe :

» Erscheinungsbild fur Geschéaftspapiere, Kommunikationsmedien,
Fahrzeuge, Aul3enbeschriftung an Gebauden der Stadtverwaltung
und oOffentlichen Einrichtungen.

Erweiterungsstufe 2:
» Kooperationsmodelle fur Drittanwender,
» Gestaltungsraster und -richtlinien ftr Drittanwender

Erweiterungsstufe 3:
Merchandising und Souvenirs, Werbegeschenke und give
aways,
Events, Markte, Feste, Veranstaltungen, Informations- und
Orientierungssysteme im o6ffentlichen Raum.
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Beispiel Corporate Design in Hilpoltstein CIMA

| Corporate Design — Beispiel Hilpoltstein

I Biirgerinformation Gewerbegebietsmarketing
4
HILPOLTSTEIN Gewerbegaet
Die Burgstadt am Rothsee AncerAutobahnAg

300.000 m* Raum
fir gute Ideen

| Corporate Design — Beispiel Hilpoltstein

I Veranstaltungen  Programme Plakate

7 il

v

ELL
B

fir s GJ»!LE !

Hilpoltstepe H'E_i;leck%l'm
i [

Corporate Design — Beispiel Hilpoltstein

Touristische Beschilderung Ortseingangsschilder

B_grm‘kn_ fost 2002, :
Hetdecker Heimatfest Z0
Tr_‘lnﬂdon am Solaret Berg
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Beispiel

WEINMARKT ' PARKEN IN DER
5.-10. September 2000 INNENSTADT

Parkisitsystom Bielafeld

OO

fl Austadt city Bahnhof |

CIMA

Bielefeld

TOURISTISCHE
ANGEBOTE
2000
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‘. WELKOM

in filberg

www binnent1adTilbarpal

Tilburg: Kommunikations- und
Gestaltungskonzept

 Anwendungsbeispiele

CIMA
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GROETEN

uit tilburg

¥,
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Filter fir Markenprofil @

Einordnung der Eigenschaften und Merkmale der
Stadt in eine Pyramide, deren

» Basis die Starken der Stadt bilden,

» Mittelbereich von den differenzierenden Merkmalen
ggu. Wettbewerbern gebildet wird und an

Differenzierung

» deren Spitze nur Aspekte stehen, die eine
Alleinstellung gegeniber anderen Stadten begrinden. -
Starken
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w? Leitlinien zur Standort- und
~alsikl Handelsentwicklung Floha I @

Ubergeordnete Ziele

= Eine erfolgreiche und nachhaltige Fl6haer Stadtentwicklung geht jedoch weit Gber eine reine
gewerbliche Entwicklung hinaus. Zur Entwicklung von Zukunftsperspektiven fur die Stadt Fl6ha sollte
sich die Stadt in einem ganzheitlichen Prozess klar regional positionieren.

Der Profilierungsprozess sollte sich unter Beteiligung malRgeblicher Akteure an den skizzierten
Zielfeldern des Standortmarketings orientieren. Eine wichtige Frage muss fur eine zukunftsfahige
Entwicklung beantwortet werden: ,Fur welche Kernkompetenzen, welche Starken und
Alleinstellungsmerkmale steht die Stadt Fl6ha in Zukunft?*.

Ein zu entwickelndes klares Markenprofil soll einerseits der eigenen Bevdilkerung zur Identifikation
dienen und andererseits eine klare Position im regionalen Kontext ausdriicken. So kdnnte fur FI6ha
in Zukunft beispielsweise das Ziel Geltung erlagen, der attraktive Wohn- und Freizeitstandort im
GrolRraum Chemnitz zu werden. Zur Entwicklung solcher Zielvorstellungen musste jedoch ein
integrativer Beteiligungsprozess begonnen werden.
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Fahrplan

‘ CIMA

Nachste Schritte:

» “Diskussion

_ ‘Verabschiedung
der planerischen
Festsetzungen
in Form eines
Stadtrats-
beschlusses

der Planungs-

ziele

im technischen

Ausschuss

(28. Juni 2007)

Beginn eines
Beteiligungs-
prozesses:
Einbindung
malfigeblicher
Akteure (z.B.
Unternehmer);
Ausarbeitung einer
Positionierungs-
strategie sowie eines
Handlungs- und
Umsetzungs-
kataloges;

Form: Workshops,
Runde Tische,
Unternehmerforen,
Zukunftswerk-
statten, etc.

MalRnahmen-
umsetzung:

z.B.

Forderung von
innerstadtischen
Verlagerungen im
Einzelhandel,

Aktive Ansprache
von Investoren und
Betreibern auf Basis
des Einzelhandels-
konzeptes;

Aufbau einer
zentralen
Anlaufstelle
(Management) fur
den Verdnderungs-
prozess;

Einrichtung eines
Flachen-
managements zur
Einbindung von
Immobilieneigentiim
ern und Mietern

etc.

Permanentes
Coaching und
Controlling

Einrichtung einer
interdisziplinaren
Steuerungs-gruppe;

Controlling-
Sitzungen (4x
jahrlich)

Wenn notwendig
Erarbeitung
zusatzlicher
Fachkonzepte

etc.
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‘ CIMA

Ansprechpartner
fur Riackfragen

Dipl.-Geogr. - ..
Christian Vielen Dank fur lhre

Hrmann Aufmerksamkeit

CIMA GmbH
Brienner Str. 45

80333 Miunchen ]
Weitere Informationen zum Thema

Tel. 089 5511 8-373
hoermann@cima.de Unter

www.cima.de
sowie 4 x jahrlich cimadirekt
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