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I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die Kleinstadt Lutzen liegt im Burgenlandkreis im Sidosten von Sachsen-Anhalt und grenzt an
das Bundesland Sachsen an. Die Stadt mit ihren elf Ortsteilen zahlt ca. 8.530 Einwohner® und ist
von der Regionalplanung als Grundzentrum ausgewiesen. Parallel zur perspektivischen Entwick-
lung der Stadt als Wirtschafts- und Arbeitsstandort soll auch der Einzelhandel am Standort gesi-
chert und gestarkt werden. In diesem Zusammenhang setzt sich die Stadt auch permanent mit
Entwicklungsabsichten von Marktteilnehmern und eigenen Uberlegungen dazu auseinander.

Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen im Einzelhandel sowie sich zunehmend verandern-
der Rahmenbedingungen in der Stadtentwicklung ist die Erarbeitung von Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepten immer mehr ein Bestandteil der Planungsaufgaben der Stadte geworden. Mit
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Liitzen erhilt die Stadt erstmals dieses
informelle Planungsinstrument, um die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels am Standort zu
erortern und Rahmenbedingungen zu definieren. Dabei werden wesentlichen Aussagen, u. a. De-
finition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Litzener Sortimentsliste, Branchen- und
Standortpotenziale sowie Entwicklungsziele definiert. Basis hierfiir bilden von der GMA erhobene
Einzelhandelsdaten, die ermittelten Branchen- und Standortpotenziale sowie vorhandene und zu

bewertende stadtebauliche Strukturen.
Mit dem vorliegenden Konzept werden im Wesentlichen folgende Schwerpunkte bearbeitet:

7 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standor-

N

tentwicklung im Einzelhandel
Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Liitzen 2019
Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Litzen

Erarbeitung der Zielsetzungen fir die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung in Liitzen

N N NN

Formulierung von Empfehlungen fiir das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt

Litzen (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption, branchenbezogene Potenziale)

Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche

N

Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur inklusive Steuerungsemp-

fehlungen

7 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand: 30.09.2018.
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Zur Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Liitzen sind neben den Ausgangs-
bedingungen und der aktuellen Versorgungsfunktion die Vorgaben der Landes- und Regionalpla-
nung zu bericksichtigen und in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt einzubetten.
Das Einzelhandelskonzept soll Grundlage fiir die zukiinftige planerische Steuerung des Einzelhan-

dels in Litzen sein.

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Allgemeine Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Einzelhandelsstandort differenziert nach Marktgebiet
Ortsteilen / Lagen / Sortimenten fir den Einzelhandel

quantitative / qualitative Bewertung der Berechnung des einzelhandelsrelevanten
Angebots- und Versorgungsfunktion Kaufkraftpotenzials

Ableitung von Branchendefiziten und Entwicklungspotenzialen

Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Sortimentskonzept Standortkonzept

Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

————
o Umsenmg

GMA-Zusammenstellung 2019

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteue-

rung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und Sorti-
mentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sorti-
mentskonzept (sog. ,Sortimentsliste”) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Ein-
stufung der Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Mithilfe des
Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen Einzelhandels-
lagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, de-
ren 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.
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Ein Einzelhandelskonzept ermdglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels fiir die Gesamt-
stadt. Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bindungswir-

kung gegeniiber Dritten dar.

Durch einen Beschluss des jeweiligen Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem
Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitpla-
nung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Im begriindeten Einzelfall kann die Kommune von den Vorgaben eines Einzelhandelskonzeptes
abweichen. Dies mindert jedoch das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und stellt letztlich

seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage.

Als wesentliche Aspekte bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Star-
kung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen?. Durch die Konzentration zentrenpriagender
Einzelhandelsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche werden diese
Standortbereiche nachhaltig und zukunftssicher aufgestellt. Dies setzt jedoch die Ermittlung zen-
trenrelevanter Sortimente voraus, die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes festgesetzt wer-

den.

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 flir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi-

chert werden.

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Zur Erarbeitung der
Analyse standen der GMA sekundarstatistische Daten des Statistischen Bundesamtes, des Statis-
tischen Landesamtes Sachsen-Anhalt und der Stadt Liitzen zur Verfligung. Zur Schaffung einer

aktuellen Datenbasis erfolgte eine komplette Erhebung der Einzelhandelssituation in Litzen.

Die Angebotssituation wurde durch eine flichendeckende Vor-Ort-Uberpriifung der Verkaufsfla-

chen? aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet erfasst. Die Bestandserhebung des

2 Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 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, einschlieBlich
der Flachen flr Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflache auch Pfandrdume (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 Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG Az. 4C 10.04 und Az. 4C 14.04 vom
24.11.2005).

GMAX
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Einzelhandels* wurde im Marz 2019 durchgefiihrt und erfolgte auf Grundlage der GMA-Bran-

chensystematik (38 Sortimentsgruppen). Fir die Darstellung und Auswertung der Einzelhandels-

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

Tabelle 1:

Branche

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf,

Zeitschriften

Bucher, Schreib- / Spielwa-
ren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Unterhaltungselektronik /
Multimedia
Elektrohaushaltsgerate
Haushaltswaren, Heimtexti-

lien
Méobel, Einrichtung

Bau-, Heimwerker-, Garten-
bedarf

Optik / Uhren, Schmuck
Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2019

GMA-Branchensystematik

Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren, Ge-
tranke, Spirituosen, Tabak

Drogerie, Kosmetik, Parflimerie- / Sanitatswaren, Arzneimittel und
apothekenibliche Waren

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften

Biicher, Schreib-, Papierwaren, Bilroartikel (inkl. Biromaschinen),
Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau
Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Le-
derwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hiite, Sport (Bekleidung,
Schuhe)

Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und Smartphones), Unter-
haltungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto), In-
formationstechnologie (Computer, Drucker etc.)

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

Glas / Porzellan / Keramik, Haus-, Tischwéasche, Bettwésche, Bett-
waren, Gardinen, Wolle, Stoffe

Mobel (inkl. Matratzen), inkl. Gartenmdobel, Badmobel, Spiegel, K-
chenmdbel / -einrichtung, Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bilder,
Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen, Sa-
nitar, 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 (Mu-
sikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Miinzen, Stempel,
Briefmarken, Ndhmaschinen)

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Stadtgebiet von Liitzen
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 uner-
lasslichen Arbeitsschritt fir eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche

einer Kommune dar.

Iu

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.

GMAX
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4. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Liitzen kénnen nicht losgeldst von wesentli-
chen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland betrachtet werden, die

auch die Standortwahl des Einzelhandels maligeblich beeinflussen.

Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

Atmosphiére / Stadtebau
Forderungen Ambiente
der Unternehmen ab in die Mitte Kundenwiinsche
Handel mit Preis, Qualitat;
System Nahe, Erlebnis
Demografischer
Wandel 3lter, bunter, §
weniger
\F'V,I,Et[t.b,ewe'b' Pkw, zu Fuli, Rechtliche, planerische
e per Rad Rahmenbedingen
Konkurrenz look, smell, Erreichbarkeit /
8l Mobilitat
Internet

GMA-Darstellung 2019

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)

58178'

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017  2018*

523,1]

Nettoumsatz in Mrd. €

Quelle: EHI K6In, Handelsdaten aktuell 2018, GMA-Darstellung

Quelle: EHI Kdln, handelsdaten aktuell 2018.
Quelle: Destasis, Bruttowertschépfung nach Wirtschaftsbereichen, 2018.
gerade in strukturschwacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.

10
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Der deutsche Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflachenexpansion ge-
kennzeichnet; in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflaichenzuwachs deutlich verringert und
war zwischenzeitlich wahrend der Finanzkrise ab dem Jahr 2011 sogar durch einen leichten Riick-
gang gekennzeichnet. Deutlich zeigt sich die Finanzkrise in der Betrachtung des Einzelhandelsum-
satzes; hier ist 2009 ein Riickgang zu verzeichnen gewesen, der jedoch durch ein kontinuierliches

Wachstum bis 2011 ausgeglichen werden konnte.
4.1.1 Starker Riickgang der Einzelunternehmen im Handel

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
v. a. zu Lasten inhabergeflihrter Fachgeschafte geht. Aktuellen Untersuchungen zufolge nahm
der Anteil von Einzelunternehmen von ca. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell unter 20 % ab.® Als Ge-
winner zeigen sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekon-
zepte, welche ihre groBenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen. Der
Online-Handel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert, wobei die maRgeblichen Marktbe-
obachter eine starkere Verschmelzung von Offline-Formaten (= stationdr) und Online-Handel

prognostizieren.

Abbildung 4: Trends im Einzelhandel 2012 - 2016

- 5,8 % Umsatz im stationdren

+ 11,1 % AuRer-Haus-Konsum Bekleidungshandel

- 6,8 % Umsatz in
Warenh&usern

+ 10,1 % Umsatz Lebensmittel
und Drogeriewaren

+ 8,8 % Privater Konsum - 28,1 % Umsatz :
Unterhaltungselektronik

Quelle: Statista; GfK; BVI; bve; GMA-Bearbeitung 2019

8 GMA-Grundlagenforschung.

GMAX
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4.1.2 Internethandel

Waéhrend der stationdre Einzelhandel zwischen 2007 und 2016 nur ein leichtes Plus (ca. 11 %)
verzeichnete, verdoppelte der Versandhandel (inkl. Online-Handel) seinen Umsatz; der Online-

Handel weist sogar eine Wachstumsrate von 10 % und mehr auf.

Die Uberginge zwischen Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel sind mittlerweile nicht
mehr klar abgrenzbar. Viele (stationdre) Einzelhdndler bieten mittlerweile auch Onlineshops an,
in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verfligbar sind. Ziel
der sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verknlipfung der unter-
schiedlichen Vertriebskanale. Weiter ist in GroRstadten zu beobachten, 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).

Kleinere mittelstandische Unternehmen nutzen aufgrund kapital- und know-how-seitiger Eng-

passe diesen Vertriebskanal noch sehr wenig.

Abbildung 5: Entwicklungsszenarien des Onlinehandels bis 2025; Marktanteil in %
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4.1.3 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Erganzend zu Supermarkten und Grol¥flachenkonzepten haben sich in Deutschland discountori-
entierte Angebotsformen entwickelt und fest etabliert. Dabei handelt es sich um Vertriebskon-
zepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen. Sie verfligen aktuell Gber einen Markt-
anteil im Lebensmittelsektor von ca. 45 %°. Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels haben in den vergangenen Jahren hingegen eine unterschiedliche Entwicklung genom-
men. Supermarkte und SB-Warenhauser expandierten, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen
verzeichneten einen deutlichen Bedeutungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleinen Le-
bensmittelgeschafte von ca. 11.200 (2010) auf etwa 8.900 Geschéfte (2015)%°.

Als Standorte fiir grof3flachige Discounter, Supermarkte und SB-Warenhauser werden i. d. R. La-
gen mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr und mit groen Stellplatz-
kapazitaten praferiert. Im Rickblick beglinstigte der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhan-
del lange die groRReren Zentren. In den einwohnerschwacheren Gemeinden und Stadtteilzentren
fand zunachst in vielen Fallen eine Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes statt, was v. a. im
landlichen Raum zu groReren Wegstrecken fiihrte. Mittlerweile ist mit der fortschreitenden Ver-
dichtung der Filialnetze eine gewisse Umkehrung dieses Trends zu beobachten. So riicken ver-

starkt auch kleinere Kommunen in den Fokus der Betreiber.

Tabelle 2:  Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

(Auswahl)

Daten Discounter Supermarkt Grosf;ﬁl;;:iir;‘r; ?‘:kt/
Verkaufsfliche 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 ca. 25.000 - 50.000
Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Stiick
Grundstiick ab 4.000 m? ab 5.000 m?2 ab 7.000 m?
Kernbevoélkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2019, ca.-Werte
4.2 Konsumentenverhalten im Wandel
4.2.1 Demografische Entwicklung

Gesellschaftliche und demografische Verdanderungen vollziehen sich mit groRer RegelmaRigkeit.
Genannt seien etwa die prognostizierte Schrumpfung der Bevolkerung durch das niedrige Gebur-
tenniveau, die steigende Lebenserwartung (= demografische Alterung) oder die wachsende Zahl

der Haushalte, begleitet von einer Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgréie.

° Quelle: EHI KdIn, Einzelhandelsdaten aktuell 2016.
10 ebd.
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Des Weiteren lasst sich in vielen Regionen Deutschlands eine Land-Stadt-Migration feststellen.
So verzeichnen Metropolregionen erhebliche Zuwanderungsgewinne, viele landliche Raume hin-
gegen Abwanderungsverluste. Ein weiterer Trend in diesem Kontext ist die Abwanderung aus
den neuen in die alten Bundeslander. Nachdem sich der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage
orientiert, ist der kleinrdumlichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Auf-

merksamkeit zu schenken®?.

4.2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Die starke Preisorientierung breiter Bevolkerungsschichten hat zu einer Absenkung des Qualitats-
niveaus geflihrt; gleichzeitig profitieren an machen 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.

Abbildung 6: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des ,,hybriden” Ver-
brauchers

Discount-Shopping
Discounter / Billigladen weiter auf dem Viormarsch -
starke Nachfrage nach Nonfood-Sortimenten bei Discountern -

Smart-Shopping

Marken billig erwerben -

starke Orientierung auf Rabatte -
Zunahme der Restpostenmarkte -

Co i -Shopping / Schnelllebigkei
Bedeutungszunahme von
Verkehrsknotenpunkten -
Bedeutungszunahme von Lieferdiensten -
verstarkte Werbung -

Neukauf von Produkten statt Reparatur -
mehr Einzelverpackungen -

No parking, no business

Abnahme der Einkaufsfahrten / One Stop-Shopping -
VergroBerung des eigenen Aktionsradius -

erhahter Parkplatzbedarf im Einzelhandel -

Netz statt Tiite
ebay, Zalando usw. als Alternative -
zum stationdren Einzelhandel
Information im stationdren Handel, Kauf online -

Entertainment-Shopping
Ausgaben fiir Freizeitnehmen zu Lasten des Handels zu
»Retail-Theatre”: Steigende Anforderungen an das Erlebnis Einkaufen
Unterhaltungsaufgabe des stationdren Einzelhandels

Trust-Shopping
Aufwand bei der Produktsuche begrenzt
Kauf bei Anbietern, die scheinbar giinstig sind

Starkeres Qualitdts- und Regionalbewusstsein
steigende Nachfrage nach Bioprodukten
Riickbesinnung auf die eigene Region / die eigene Stadt
verstarkte Nachfrage nach regionalen Produkten

Nachhaltigkeit / Sicherheit / Sauberkeit
Verzicht auf Plastiktiiten im Handel
Bedeutung umweltfreundlicher / verantwortungsbhewusster
Produktionsprozesse nimmt zu
hohes Sicherheits- und Sauberkeitsbedtirfnis
stirkere Wahrnehmungvon ,stérenden” Randgruppen

Multi-Channeling / Showrooming
Online-Angebote stationdrer Einzelhdndler und umgekehrt
Auswahlim Ladengeschaft, Lieferung nach Hause / in den Laden
Informationsabruf online, Kaufim stationdren Handel

GMA-Grundlagenforschung 2019

Er erwirbt beim selben Einkaufsgang teure Markenware im Fachhandel und im Anschluss Billig-
produkte beim Discounter. Dies fiihrt —in Kombination mit der zunehmenden Mobilitadt der Be-
volkerung — zu einer deutlichen Reduzierung der Kundenbindung im Einzelhandel, die wiederum

alternative Bezugsquellen wie z. B. den Online-Handel beginstigt.

1 Gerade groRrdaumliche 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.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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4.2.3 Entwicklung der Motorisierung

Von Ende der 50er Jahre bis 2016 hat sich der Pkw-Bestand in Deutschland auf ca. 45,1 Mio. Pkw
gesteigert!2. Der Anstieg der Mobilitit ...

V' 4

4.3

...|16ste eine Stadt-Umland-Wanderung aus, d.h. es entstanden stadtnahe Wohnstand-
orte, die ab einer gewissen Grof3e zur Entwicklung neuer Versorgungslagen fiihrten. In
den letzten Jahren sind Tendenzen einer Reurbanisierung zu erkennen, die jedoch so-
zial sowie demografisch sehr selektiv sind und den innerstadtischen Einzelhandel somit
vor neue Herausforderungen stellen. Einzelhandelsketten konzentrieren sich heute z.
T. wieder auf eine weitere Verdichtung ihrer Filialnetze, um die gréBeren Wegstrecken

in landlichen Gebieten zu kompensieren.

... ermoglichte die Etablierung autokundenorientierter Standorte aulRerhalb geschlos-
sener Siedlungskorper. Als besonders ,profitable” Einzelhandelsstandorte kristallisier-
ten sich v. a. die Schnittstellen von Fern- und Bundesstraen sowie Durchgangs- und

AusfallstraRen mit hoher Verkehrsfrequenz heraus.

... bedingte einen stetig wachsenden Stellplatzbedarf und stellte damit den Handel in

den Innenstadten vor schwierig oder nur sehr kostenaufwandig zu |6sende Probleme.

Die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhohte sukzessive die Bedeutung des
sog. ,,One-Stop-Shopping”. Von der Entwicklung des , Kofferraumeinkaufs” profitierten
v. a. GroRflachenbetriebe mit einem breiten und tiefen Warenangebot, wie z. B. SB-

Warenhauser sowie Fachmarktagglomerationen und Einkaufszentren.

Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demografischen Veranderungen

hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitdten durch Einzelhandelsunter-

nehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausgeldst. Fiir die Entwicklung des Einzelhandels

in den Innenstadten und Ortszentren waren in den vergangenen Jahren folgende Trends festzu-

stellen:

V'

12
13

Die Konzentration im Einzelhandel flihrte in Innenstadten und Ortszentren nicht sel-
ten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes und zu einer Ausdinnung des
Versorgungsnetzes auf leistungsfdhige, 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 Innenstadten bereits

zu Frequenzriickgingen und einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen gefiihrt.*

vgl. Kraftfahrt-Bundesamt, Stand: 1.Januar 2016

So wurden in den vergangenen Jahren groBere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen.
Auch am Schuheinzelhandel geht die Entwicklung nicht spurlos voriiber. So meldete u. a. die Schuhkette
Gortz die SchlieBung mehrerer Filialen. Als Grund wurde explizit der ins Internet abwandernde Umsatz
genannt.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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7 Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kimpfen. Hier treten ver-
starkt Fluktuation, Mindernutzungen (z. B. durch Spielhallen) und Leerstandsbildung

auf.

Y 4 Die mittelstandischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich rick-

laufige Gesamtmarktanteile.

In vielen Kommunen wird die Handelsentwicklung seit langem mit einem kommunalen Einzel-
handelskonzept gesteuert. Es werden die zuldssigen Gebiete fiir den Einzelhandel festgelegt und

eine sortimentsgenaue Steuerung der Ansiedlung zusitzlicher Handelsflichen vorgenommen®“.
4.4 Mittelfristige Entwicklungstrends

Unter Bericksichtigung der zunehmenden Digitalisierung der Gesellschaft und der damit wach-
senden Bedeutung des Online-Handels wird die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels mal3-
geblich durch das Zusammenwirken des stationdren Handels mit digitalen Vertriebskandlen be-
stimmt. Darlber hinaus wird der Einkauf von den Verbrauchern in Zukunft noch starker unter
dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass
der Einzelhandel diesen Trends, zusammen mit gesamtgesellschaftlichen Tendenzen wie dem
demografischen Wandel, durch neue Betriebstypen und Prasentationsformen zunehmend Rech-

nung tragt.

Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der mittel-

fristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermalRen darstellen:
7 Optimierung der Multi- / Omni-Channel-Konzepte

Die Verschmelzung des stationdren Handels mit verschiedenen digitalen Vertriebskanalen
wird in Kombination mit vereinfachten Zahlungsmethoden (u. a. PayPal) und neuen Social-
Shopping-Anwendungen, iiber die der Kunde Punkte 0.A. sammelt oder Coupons erhilt
(wie z. B. ,,H&M Club“), zunehmend an Bedeutung gewinnen. Viele Handler setzen mitt-
lerweile auf das Prinzip ,,Click&Collect”, wobei die Bestellung online abgewickelt wird, die
Ware dann aber im nachsten Store abgeholt werden kann. Damit auch mittelstandische
Einzelhandelsunternehmen Online-Shops oder digitale Schaufenster einrichten kdnnen,
wurde von einigen Stadten Projekte unter dem Namen ,,Online-City“ oder ,,Digitale Ein-

kaufsstadt” ins Leben gerufen.
7 Showrooming und Vor-Ort-Digitalisierung

Handelsimmobilien werden verstarkt zu Showrooms mit hohem Erlebnis- und Wohlfihl-

faktor umgestaltet, bei denen v. a. die Serviceleistungen einen zentralen Punkt darstellen

14 vgl. hierzu: W. Spannowsky, S. Holl: Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte

der europaischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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(z. B. McTrek). Gleichzeitig spielen vor Ort auch digitale Medien (z. B. Tablets) als zusatzli-
che Informationstrager eine Rolle. Zunehmend wird in vielen Stores kostenfreies WLAN
angeboten. Dieses Angebot soll auch die Nutzung der Social-Shopping-Anwendungen, wel-

che UGber das Smartphone zu bedienen sind, erleichtern.
Verkaufsflaichen wachsen moderat

Der Zuwachs weiterer Verkaufsflachen verlief in den zuriickliegenden Jahren eher mode-
rat. In einigen Branchen sind Flachenbereinigungen festzuhalten; so wurden in den ver-
gangenen Jahren groRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen, auch der
stationare Schuhhandel spiirt die Konkurrenz des Online-Handels. Neue Verkaufsflachen

werden sich zukinftig Gberwiegend auRerhalb der Stadtzentren ansiedeln.
Konzentrationstendenz im Einzelhandel setzt sich fort

Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jahresumsatz von iber 2,5 Mrd. € wird mit-
telfristig auf fast 85 % anwachsen. Andererseits werden v. a. kleinflachige und unrentable
Betriebe in unglinstigen Standortlagen aus dem Markt ausscheiden. Dies gilt in besonde-
rem Mal3e fiir die neuen Bundeslander, wo viele Betriebe (iber eine unzureichende Eigen-

kapitaldecke verfligen.
Filialisierungswelle halt an

Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die Markt-

bedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.
Lebensmittelhandel im Wandel

Der wachsende Ausbau des Convenience- und Gastronomie-Angebotes sowie neue Ver-
triebswege Uber Lieferdienste und Drive-Ins flihren zu einer Erneuerung des klassischen
Lebensmitteleinkaufs und férdern die Etablierung neuer Nischenanbieter (u. a. Kochhau-
ser). Auch in dieser Branche werden Omni-Channel-Konzepte eingesetzt. Neben dem Prin-
zip ,,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 Marktan-

teile weiter ausbauen.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

17



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Liitzen 2020 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

5.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann;

dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:
Y 4 Gebiete mit Bebauungspldnen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Be-
bauungspldnen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhan-
delsbetriebe nach Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdriicklich als Laden oder Ein-
zelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgese-

hen:

= Sie sind zul3ssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-,
Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO),

= inKleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme zu-
gelassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Flr EinzelhandelsgroRRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fiir
alle Baugebiete. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind aulRer in Kerngebieten nur in
speziell ausgewiesenen Sondergebieten zulassig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet

eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

= Liegt ein groRflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (liber 800 m? Verkaufsfla-

che), dann:

= liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zuldssig
(die Regelvermutung fiir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschoss-
fliche 1.200 m? Uberschreitet).

7 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert ist.
Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzu-
wenden, wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO
entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB diirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfligens ab-

gewichen werden.
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5.2

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragrafen ist es, durch das Ausfiillen
einer Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fiir gro¥flachige Einzelhandelsvorhaben in
Gemengelagen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung
ohne Bauleitplanung zu erméglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versor-
gungsbereiche, insbesondere dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtberei-

chen und damit deren Attraktivitatserhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dartiber hinaus die Moglichkeit
geschaffen, liber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan
aufzustellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur
bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt

oder ausgeschlossen werden kénnen.
Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Ge-
meinden die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmafnah-
men die besonderen Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festle-
gung von Sanierungsgebieten liber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die
kinftige Entwicklung gerade auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden.
Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispiels-
weise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmietung grundsatzlich unter

Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestdanden sind insbesondere die moglichen Forderungen fiir bau-
lich investive MaRnahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv.
Durch die Programme der stadtebaulichen Erneuerung sind Fordermdglichkeiten geschaf-
fen, die gerade auch an private Grundstiickseigentiimer zur Modernisierung oder Instand-

setzung der Gebdudesubstanz weitergegeben werden kénnen.

Landes- und Regionalplanung

Im Weiteren sind insbesondere folgende Vorschriften zu beachten:

V' 4

V'

Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle (2010)

Regionales Einzelhandelskonzept ,Nahversorgung in den grundzentralen Verflech-

tungsrdaumen der Planungsregion Halle” (2014)

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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5.2.1 Landesplanung

Flr die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgroRprojekten in Sachsen-Anhalt sind —

neben den einschlagigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO — die Ziele der Raumordnung

und Landesplanung, festgelegt im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010 und

die Aussagen des Einzelhandelserlasses Sachsen-Anhalt von 1998, heranzuziehen.

Bei der Bewertung von Standorten fiir groRRflachigen Einzelhandel sind folgende Priifkriterien zu

beachten:

N N N N NN

Konzentrationsgebot (Z 47)

Kongruenzgebot (Z 48)

Beeintrachtigungsverbot (Z 48)

Integrationsgebot (Z 48)

infrastrukturelle Anbindung (OPNV, FuR- und Radwege)

Verbot von unvertraglichen Belastungen.

Bezuglich dieser Prifkriterien sind folgende wesentliche Ziele im LEP Sachsen-Anhalt 2010 ge-

nannt'®:

»2.3  Grof¥flachiger Einzelhandel

Z46

247

248

15

Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, groRRflachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittle-
ren Stufe zu binden. Die Ausweisung von Sondergebieten fiir eine spezifische
Form groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, Hersteller-Direktverkaufszentren
(Factory-Outlet-Center - FOC), ist nur an integrierten Standorten in Zentralen
Orten der oberen Stufe (Oberzentren) vorzusehen und darf die Attraktivitat der
Innenstadte nicht gefahrden.

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben miissen der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jewei-
ligen Zentralen Ortes entsprechen.

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Gberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,
3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefdahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV
sowie mit FulR- und Radwegenetzen zu erschlieflen,

Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010; Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungsstruk-

tur; Pkt. 2.3 GroRflachiger Einzelhandel.

GMAX
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Z49

Z50

Z51

Z52

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenver-
kehre zu keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-,
Naherholungs- und Naturschutzgebieten fiihren.

Erweiterungen bestehender Sondergebiete fiir Einkaufszentren und groRfla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in
Zentralen Orten in Abhéangigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen
Zentralen Ortes zu beschranken.

Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten fiir Einkaufszentren und
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standor-
ten dirfen nicht zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadti-
schen Standorten erfolgen.

Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort
vorhandenen Einrichtungen hinsichtlich der Beeintrachtigung der Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und ihrer Innenstadtentwicklung in die Bewertung
einzubeziehen.

Die Ausweisung von Sondergebieten fir grolRflachige Einzelhandelsbetriebe, die
ausschlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadli-
chen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren
Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober — und Mittelzentren auch in
Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugsbereiches zuldssig. Aus-
schlieRlich der Grundversorgung dienen groRflachige Einzelhandelsbetriebe, de-
ren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich Getranke und Droge-
rieartikel umfasst. Voraussetzung ist die Anpassung des grundzentralen Systems
durch die regionalen Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesent-
wicklungsplan.”

Der Einzelhandelserlass Sachsen-Anhalt von 1998 (Richtlinie zur Beurteilung von geplanten Ein-

zelhandelsgroRprojekten im Land Sachsen-Anhalt) enthédlt Aussagen zur Zentrenrelevanz be-

stimmter Einzelhandelssortimente. Bei zentrenrelevanten bzw. innenstadtrelevanten Sortimen-

ten sind negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur bzw. innerstadtische Standorte und die

Innenstadtentwicklung zu vermuten, wenn sie (iberdimensioniert an nicht integrierten Standor-

ten angesiedelt werden. Als innenstadtrelevant sind dabei folgende Sortimente genannt:

N

NN N N NN NN

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie- und Parflimeriewaren

Blicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Bliroorganisation
Kunst und Antiquitaten

Baby- und Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren
Foto und Optik

Blumen
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Einrichtungszubehor (Mobel)
Haus-und Heimtextilien, Bastelartikel
Kunstgewerbe

Musikalienhandel

Uhren und Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Fahrrader

NN N N NN NN

Zooartikel.

5.2.2 Regionalplanung

Der derzeit gliltige Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle (2010) Gibernimmt
mit Bezug zum groRflachigen Einzelhandel i. W. die Aussagen des LEP Sachsen-Anhalt (siehe Re-
gionalplan Z 5.2.7). Aktuell wird der sachliche Teilplan "Zentrale Orte, Sicherung und Entwick-
lung der Daseinsvorsorge sowie groRflachiger Einzelhandel", Entwurfsstand September 2018
fir die Planungsregion Halle fortgeschrieben. Mit Blick auf die Ausweisung der Grundzentren in
der Planungsregion Halle ist Liitzen gem. LEP 2010 und des Entwurfs (kartographische Darstel-
lung) des sachlichen Teilplans "Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge
sowie groRflachiger Einzelhandel", Stand August 2018, als Grundzentrum ausgewiesen. Zudem
ist Litzen im LEP 2010 als regional bedeutsamer Standort fiir Kultur- und Denkmalpflege ausge-
wiesen. Hierbei wird auf die Gustav-Adolf-Gedenkstatte sowie die historische Innenstadt hinge-

wiesen.
5.2.3 Regionales Einzelhandelskonzept der Planungsregion Halle

Lutzen verfligt nicht tber ein kommunales Einzelhandelskonzept. Allerdings liegt fiir die Pla-
nungsregion der Regionalen Planungsgemeinschaft (RPG) Halle ein Regionales Einzelhandels-
konzept'® vor, das als Fachbeitrag der Regionalen Planungsgemeinschaft, u. a. mit dem Ziel, der
Entwicklung und Sicherung einer méglichst wohnortnahen Grundversorgung der Bevdlkerung

mit Waren des taglichen Bedarfes in der Planungsregion, zu verstehen ist.

Hinsichtlich der Strukturanalyse fiir Liitzen wird fiir die gemeindebezogene relative Verkaufsfla-
chenausstattung in der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel ein Wert von ca. 0,34
m?2 VK / EW angegeben. Damit liegt die Stadt unter dem Durchschnitt der Planungsregion von ca.

0,39 m? VK / EW. Entsprechend niedrig ist die ausgewiesene sortimentsspezifische Zentralitét

16 Regionales Einzelhandelskonzept ,,Nahversorgung in den grundzentralen Verflechtungsraumen der Pla-

nungsregion Halle“, Endbericht November 2014, i. F. abgekirzt: REHK Halle 2014
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der Stadt von 82 %, was in der Bilanz auf Kaufkraftabfliisse aus der Kommune schlieRen lasst’.
Damit gelingt es dem Einzelhandel von Litzen nicht, die in der Stadt vorhandene Kaufkraft bei
Nahrungs- und Genussmitteln zu binden und dem Versorgungsauftrag der Stadt als Grundzent-
rum gerecht zu werden. Das REHK Halle 2014 geht hier von einer Steigerungsfahigkeit der Einzel-

handelszentralitit bei Nahrungs- und Genussmitteln aus®®,

Zwar wird fur Liitzen kein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen, jedoch wird kartographisch

ein Ortskern dargestellt.

Dariiber hinaus gibt das REHK Halle 2014 Handlungsempfehlungen zur Funktionsstruktur fiir die
Grundzentren sowie ein ,,Prifschema zur Ermittlung von Anhaltswerten flir maximale GréRen-
ordnungen von stidtebaulich vertriglichen Lebensmittelmarkten” vor.?® Dabei wird fiir das
Grundzentrum Litzen diesbeziiglich ,,maximale ortsangepasste Verkaufsfliche [m?] fiir einen
strukturpragenden Nahversorgungsbetriebe innerhalb und auflerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches” angegeben (siehe Tabelle 3). Diese Angaben sind als Orientierungswert zu ver-
stehen und an die speziellen Marktstrukturen anzupassen. Zudem wird fir Lebensmittelmarkte
in Grundzentren bei einer Verkaufsflache von tiber 1.500 m? ein Flachenanteil von mind. 90 % flr
nahversorgungsrelevante Sortimente vorgeschrieben.?

Tabelle 3: Maximale ortsangepasste VK fiir einen strukturpragenden Nahversorgungs-
betrieb in m?

Lebensmitteldiscounter Supermarkt / Verbrauchermarkt
FP FP FP FP
3.000€/m?VK 5.000€/m?VK 3.000€/m?VK 6.000 €/ m?VK

Innerhalb eines zentralen

. 1.700 1.000 1.700 900
Versorgungsbereiches

AuRerhalb eines zentralen

. 1.400 800 1.400 700
Versorgungsbereiches

Quelle: REHK Halle 2014, S. 105 ff

AbschlieRend gibt das REHK Priifschritte fiir die Vertraglichkeitspriifung eines Planvorhabens
i. S. eines regionalen Konsens vor. Diese orientieren sich an den Vorgaben der Raumordnung (vgl.
Kapitel V., 3).2

7 REHK Halle 2014, S. 39 und S. 60
18 vgl. REHK Halle 2014, S. 202.

19 vgl. REHK Halle 2014, S. 105 ff.
20 vgl. REHK Halle 2014, S. 111 ff.
2 vgl. REHK Halle 2014, S. 134 ff.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

23



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Liitzen 2020

II. Standort Liitzen, Angebots- und Nachfragesituation

1. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt Liitzen

Die Stadt Liitzen mit rd. 8.530 Einwohnern?? liegt im siidlichsten Teil des Freistaates Sachsen —
Anhalt im Burgenlandlandkreis. Das Stadtgebiet grenzt im Osten an das Bundesland Sachsen an.
Gemal Regionalplanung ist die Stadt als Grundzentrum ausgewiesen. In diesem Zusammenhang
wurde der Stadt ein Nahbereich zugewiesen, der sich (iber Teile des stidlichen Stadtgebietes von
Bad Diirrenberg sowie 0stliche Teile des Stadtgebietes von Leuna erstreckt. Somit kommt der
Stadt eine umfassende Versorgungsfunktion sowohl fiir die Wohnbevolkerung von Litzen als
auch fir Ortsteile von Bad Diirrenberg und Leuna zu. Die nachstgelegenen Zentren héherer zent-
ralortlicher Einstufung sind die Mittelzentren Merseburg im Nordwesten und WeilRenfels im Siid-
westen sowie die Oberzentren Halle im Nordwesten bzw. Leipzig im Nordosten. Die letzte Einge-
meindung fand zum 1. Januar 2011 statt, bei der die Gemeinden Dehlitz, S6ssen und Zorbau nach

Lutzen eingemeindet wurden.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Liutzen fir den Individualverkehr ist durch die B 87, die
in Nordost-Sld-Richtung durch das Stadtgebiet verlauft, als sehr gut einzustufen. Zudem verlauft
die A 38 (Gottingen — Leipzig) in West-Ost-Richtung durch das Stadtgebiet und bietet eine direkte
Anschlussstelle (,,Litzen®). Auch die A 9 (Berlin — Miinchen) durchquert das Stadtgebiet in Nord-
Stid-Richtung und kann Gber die Anschlussstelle , WeilRenfels” im Siiden des Stadtgebiets erreicht
werden. Darliber hinaus binden Staats- und weitere Kreisstrallen die Stadt an die umliegenden
Gemeinden an und dienen auch der ErschlieRung des Siedlungsgebietes bzw. der Ortsteilanbin-

dung.

Im o6ffentlichen Personennahverkehr ist die Stadt durch mehrere Buslinien der PVG Burgenland-
kreis mbH an das Umland angebunden. Es bestehen u. a. direkte Verbindungen nach Merseburg,
WeiRenfels und Markranstadt.

Die Siedlungsstruktur von Liitzen ist durch eine kompakte Kernstadt gepragt und mit einem brei-
teren bandférmigen Auslauf nach Osten hin gekennzeichnet. Den Kernort bildet die Ortschaft
Lutzen. Die angegliederten elf meist landlich gepragten Ortsteile liegen Ostlich, stidlich und west-
lich der Kernstadt breit gestreut. GrofSteile des Stadtgebietes sind landwirtschaftlicher Nutzflache

zuzuordnen.

2 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand: 30.09.2018.
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Karte 1: Lage von Liitzen und zentralortliche Struktur der Region
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Die demografische Entwicklung der Stadt verlief seit dem Jahr 2011 riicklaufig. Seitdem hat die
Einwohnerzahl von ca. 9.160 um ca. 7 % bzw. 630 Personen abgenommen.?® Fiir 2025 geht die
Bevolkerungsprognose von einem weiteren Schrumpfen auf dann ca. 7.890 Einwohner aus. Das

wiirde einem weiteren Riickgang von ca. 7 — 8 % entsprechen.?*

Derzeit sind in Litzen etwa 3.357 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort regis-
triert, wobei den 2.699 Einpendlern 3.010 Auspendler gegenliberstehen. Somit ergibt sich ein
negativer Pendlersaldo von 311.% Die Arbeitslosenquote des Burgenlandkreises betrigt derzeit
rd. 6,4 %.%°

In Bezug auf die Wirtschaftsstruktur existiert in Liitzen ein schmales Branchenspektrum. Die
wichtigsten Arbeitgeber im Ort sind im Industrie- und Gewerbegebiet im Sliden der Stadt zu fin-
den und durch die B 87 bzw. L 189 gut an die Bundesautobahn A 38 angebunden. Dort sind u. a.
das Maschinenbauunternehmen Tracto — Technik und der Kunststoffhersteller Rochling Liitzen

Se & Co. ansassig.

Im Bildungssektor sind in Liitzen drei Grundschulen sowie eine Freie Gesamtschule mit gymnasi-

aler Oberstufe beheimatet.

Von der Regionalplanung wurde Liitzen der Status als regional bedeutsamer Standort fiir Kultur
und Denkmalpflege zugewiesen. Hierbei handelt es sich um die Gustav-Adolf-Gedenkstatte und
die Innenstadt. Von touristischer Bedeutung sind zudem u. a. die Nietzsche-Gedenkstéatte sowie
das Museum im Schloss Lutzen.

Die Einzelhandelsstruktur in Liitzen wird vor allem durch die drei Lebensmittelmarkte im Kernort
gepragt. Diese sind im Norden des Kernortes Edeka mit dazugehorigem Getrankemarkt (Linden-
weg) sowie die zwei im Siiden liegenden Lebensmitteldiscounter Norma (B 87) und Netto (Star-
siedlerstraRe). Zudem gibt es weitere solitare Betriebe innerhalb des Kernortes. Nur in Teilen der
Ortschaften befinden sich rudimentare Einzelhandelsstrukturen.

2. Angebotssituation

Die Siedlungsstruktur von Litzen ist als dispers zu bezeichnen und gréRtenteils durch Wohnfunk-
tionen gepragt. Die Versorgungseinrichtungen und der Einzelhandel befinden sich in der Kern-
stadt Litzen (u. a. Lebensmittelmaérkte). Die einzelnen Ortsteile sind rund um die Kernstadt an-
geordnet und zumeist durch mehrere Kilometer voneinander getrennt. In diesem Zusammen-
hang Gibernimmt die Kernstadt Litzen wesentliche Versorgungsfunktionen auch fiir die Ortsteile,

denn der Einzelhandelsschwerpunkt ist hier verortet.

23
24
25
26

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Zensusdaten, Stand: 09.05.2011.

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 6. Bevolkerungsprognose 2014 — 2030, Basisjahr 2014.
Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Gemeindedaten der Beschaftigungsstatistik, Stand: 30.06.2018.
Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Berichtsmonat Juni 2019.
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2.1 Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Liitzen

Im Maérz 2019 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Erfassung der Bestandsdaten des Einzelhan-

dels in Litzen durchgefiihrt. Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in der Stadt Liitzen insgesamt:
Y 4 28 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks

J  ca.5.575 m? Verkaufsflache

Y 4 ca. 15,0 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

Y 4 14 Betriebe (= ca. 50 % aller Betriebe)?’

Y 4 ca. 3.325 m2 VK (= ca. 60 % der Gesamtverkaufsfliche) 28

Y 4 ca. 11,8 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 79 % des Gesamtumsatzes)*
Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

7 14 Betriebe (= ca. 50 % aller Betriebe)

7 ca. 2.250 m? VK (= ca. 40 % der Gesamtverkaufsflache)

Y 4 ca. 3,2 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 21 % des Gesamtumsatzes).

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand nach Branchen (Gesamtstadt Liitzen)

Bedarfs- Branche Betriebe Verkaufsflache Umsatz
bereich in m? in Mio. €
. Nahrungs- und Genussmittel 14 3.325 11,8
E‘s ::;_" Gesundheit, Kérperpflege 2 60 0,3
Blumen, zool. Bed., Zeitschriften 1 k. A. k. A.
O g Bicher, Schreib- / Spielwaren - - -
E 2 g Bekleidung, Schuhe, Sport 2 90 0,4

Elektrowaren, Medien, Foto - - -

%‘) Hausrat, Einrichtung, Mdbel 3 740 0,7
“Eo Bau-, Heimw.-, Gartenbedarf 3 200 0,5
'—% Optik / Uhren, Schmuck 1 k. A. k. A.
Sonstige Sortimente* 2 1.085 1,0
Nichtlebensmittel insg. 14 2.250 3,2
Einzelhandel insg. 28 5.575 15,0

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Erhebungen Mérz 2019 / Berechnungen 2019, ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen, Verkaufsfla-
chen nach Sortimentsschwerpunkt, Umsatze bei Mehrbranchenunternehmen (> 400 m 2 VK) nach Teilsortimenten
aufgeteilt.

27
28
29

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

Bereinigte Werte. Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeord-
net.
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Der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Liitzen liegt unter rein quantitativen Gesichts-
punkten betrachtet in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs. Die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel mit ca. 3.325 m? VK hilt einen Anteil von 60 % an der Gesamtver-
kaufsflache. Im Segment Gesundheit und Korperpflege sind zwei Apotheken vorhanden, einen
spezialisierten Drogeriewarenanbieter gib es aktuell nicht. Dieses nahversorgungsrelevante Sor-
timent wird derzeit im Wesentlichen als Randsortiment in den ansassigen Lebensmittelmarkten

angeboten. Darliber hinaus existiert ein Blumenfachgeschaft im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 90 m? (ca. 2 %) nehmen die Warengruppen des mittel-

fristigen Bedarfsbereichs eine untergeordnete Stellung ein.

Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs werden auf einer Fliche von ca. 2.060 m? ange-
boten; hier liegt der Verkaufsflachenschwerpunkt im Sonderpostenbereich (u. a. Groschenmarkt,

Wreesmann).

2.2 Nahversorgungssituation (Status-Quo-Situation)

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes im Lebensmittelbereich in Liitzen zeigt in rein quantita-
tiver Hinsicht insgesamt eine fiir die Stadtgrofie angemessene und gute Angebotssituation. Dies
gilt fir die Verkaufsflachendichte in Liitzen und die vorhandenen Wahlmaéglichkeiten. Die Lebens-
mitteldiscounter von Norma und Netto sind im Siiden der Kernstadt angesiedelt. Sie prasentieren
sich als ansprechende, zeitgemaRe Anbieter und Gbernehmen wesentliche Versorgungsfunktio-
nen fir ihr Umfeld und die gesamte Stadt. Zudem ist auf den Edeka Supermarkt im Norden des
Kernortes hinzuweisen, der durch seine Lage einen direkten Wohngebietsbezug aufweist. Die
restlichen Ortsteile weisen keine ausreichende Tragfahigkeit fiir groRere Lebensmittelanbieter
auf.

3. Nachfragesituation

3.1 Abgrenzung und Zonierung des Marktgebietes

Die Abgrenzung des Marktgebietes stellt die wesentliche Grundlage fiir die Ermittlung des Bevol-
kerungspotenzials und die damit zur Verfligung stehende Kaufkraft fiir den Standort Litzen dar.
Als Marktgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die

Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.
Bei der Abgrenzung des Marktgebietes wurden in erster Linie folgende Punkte beriicksichtigt:

Y 4 Bestehende Angebote in LUtzen (u. a. Verkaufsflache, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit

des Betreibers ) und Einkaufsorientierung der Bevolkerung

Y 4 Regionale Wettbewerbssituation (Lage zwischen u. a. Leipzig, WeiRenfels, Bad Diirren-
berg, Leuna — OT Giinthersdorf)
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Y 4 Erreichbarkeit des Standorts fiir potenzielle Kunden, unter Berlicksichtigung verkehr-

licher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

7 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage leistungs-

starker Lebensmittelmarkte)

Y 4 Anziehungskraft des Makrostandorts Liitzen (Arbeitsort, Infrastrukturausstattung, ver-
kehrliche Anbindung usw.)

Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)°.

Vor dem Hintergrund der Angebotssituation in Litzen, der regionalen Wettbewerbssituation so-
wie den geographischen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass sich die Versorgungsbedeu-
tung im Kern (Zone |) auf das Litzener Stadtgebiet selbst erstreckt. Zone Il umfasst dariiber hin-

aus das angrenzende Umland nérdlich des Stadtgebietes.

Vor diesem Hintergrund lasst sich fiir den Einzelhandel in Liitzen folgendes Marktgebiet abgren-
zen (vgl. Karte 3)3%:

Y 4 Zone | Stadt Liitzen ca. 8.530 Einwohner

Y 4 Zonelll Bad Diirrenberg: Teile der Ortschaft Tollwitz, )
ca. 2.060 Einwohner
Leuna: Teile der Ortschaft Kétzschau

Y 4 Marktgebiet insgesamt ca. 10.590 Einwohner.

Die Bedeutung des Einzelhandelsstandortes Liitzen nimmt mit zunehmender Distanz ab. Das
Marktgebiet des Liitzener Einzelhandels wird stark durch die Einzugsgebiete der umliegen-
den Stadte Leipzig, Bad Dirrenberg, WeiRenfels und Leuna-Giinthersdorf bzw. die jeweils
verorteten Einzelhandelsstandorte dieser Stadte begrenzt. Hier ist v. a. das umfassende An-
gebot in Leipzig zu nennen sowie das Einkaufszentrum Nova Eventis in Leuna-Glinthersorf.
Als bedeutende regionale Einzelhandelsmagneten sind diese als direkte Wettbewerbsstand-
orte im Hinblick auf die Einzugsgebietsabgrenzung und auch Marktdurchdringung fir Litzen

Zu werten.

Der abnehmenden Kunden- und Kaufkraftbindung an den Standort Liitzen bzw. einer abneh-
menden Bedeutung des Standortes Litzen wird im Rahmen der Zonierung des Einzugsgebie-

tes Rechnung getragen.

Mit Blick auf die Zonierung des Einzugsgebietes stammen rd. 80 % der Einwohner aus der Stadt
Lutzen selbst, wahrend rd. 20 % der Einwohner im Einzugsgebiet aus dem Umland (Zonen Il und
Ill) stammen. In gewissem Umfang ist darliber hinaus auch mit Kunden von auRerhalb des Ein-

zugsgebietes, v. a. durch Pendler auszugehen (Streuumsétze).

30 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, so dass zum

Verbraucherverhalten aussagefiahige Erkenntnisse vorliegen.

Quelle Einwohnerzahlen: Lutzen: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 30.06.2018; Teile der Stadte
Bad Dirrenberg bzw. Leuna: Ermittlung der Einwohnerzahlen auf Blockebene mit WIGeoGIS nach Geo-
markets (GfK-Daten, Stand: 30.09.2018).
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Karte 3: Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Liitzen
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3.2 Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen der GMA liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohn-

bevolkerung in Deutschland derzeit bei ca. 6.035 €.

Davon entfallen auf

7 Nahrungs- und Genussmittel ca.2.210€p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca.3.825€p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
zient zu bericksichtigen. Fir die Stadt Litzen liegt dieser mit 92,9 unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt®2. Auch die Orte in den Zonen Il des Einzugsgebietes weisen mit 86,9 (Bad Diirren-

berg) und 93,1 (Leuna) unterdurchschnittliche Kaufkraftkoeffizienten auf.

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich fir
Lutzen ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd. 47,7 Mio. € (Stadtgebiet

Lutzen); im gesamten Marktgebiet von Liitzen von
ca. 58,9 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fiir Litzen

und das zugewiesene Marktgebiet wie in nachfolgender Tabelle 5 dargestellt.

Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2018: Werte tiber 100,0 deuten auf einen
im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem
Bundesdurchschnitt liegendes Niveaus hin.

32



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Liitzen 2020

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in Liit-
zen in Mio. €

Einzugsgebiet

g:?;::f:- Branchen Zonel Zonelll insg.
in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 17,5 4,1 21,6
:%n Gesundheit, Kérperpflege 3,6 0,8 4,4
<«
E ELL:tTcehnr,ifI:felgnzen, zool. Bedarf, 16 0,4 20
Buicher, Schreib- / Spielwaren 1,9 0,5 2,4
;'l’ % Bekleidung, Schuhe, Sport 5,8 1,4 7,2
£« Elektrowaren, Medien, Foto 4,4 1,0 5,4
0 Hausrat, Einrichtung, Mdbel 4,9 1,1 6,0
E Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 4,1 1,0 51
? Optik / Uhren, Schmuck 1,2 0,3 1,5
Sonstige Sortimente* 2,7 0,6 3,3
Nichtlebensmittel insg. 30,2 7,1 37,3
Einzelhandel insg. 47,7 11,2 58,9

*sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

3.3 Kaufkraftbewegungen

Bei der Berechnung der Kaufkraftbewegungen wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der Wohn-
bevolkerung durch den Einzelhandel in Liitzen vor Ort gebunden wird (Kaufkraftbindung), wie viel
Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte aufRerhalb des Stadtgebietes flieSt (Kaufkraftabfluss) und

wie hoch der Umsatz des Einzelhandels in Litzen mit auswartigen Kunden ist (Kaufkraftzufluss).

Durch Gegentiberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevélkerung in Liitzen mit dem
vorhandenen Kaufkraftpotenzial in Litzen lasst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die Wohn-

bevolkerung ermitteln.

Fur den Einzelhandel in Liitzen insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar (vgl. Abbildung 8)%:

ca. 15,0 Mio. € Gesamtumsatz
- ca. 1,2 Mio. € aus Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)
= ca. 13,8 Mio. € Umsatz der Wohnbevdlkerung der Stadt Litzen

ca. 13,8 Mio. € Umsatz Wohnbevolkerung : ca. 47,7 Mio. € Kaufkraft Wohnbevolkerung

= ca. 29 % Kaufkraftbindung.

3 ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich

GMAX
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Der Einzelhandel in Liitzen insgesamt bindet gegenwartig nur rd. 29 % der vorhandenen Kauf-
kraft. Bei den Kaufkraftbewegungen bestehen sortimentsspezifisch jedoch zum Teil groRe Unter-
schiede. Die héchsten Kaufkraftbindungsquoten werden dabei im Nahrungs- und Genussmittel-
sektor (rd. 60 - 65 %) und bei sonstigen Sortimenten (35 %) erreicht. Dagegen sind in den anderen
Sortimentsbereichen aufgrund des kaum ausgepragten bzw. fehlenden Angebotes deutlich nied-

rigere Bindungsquoten zu konstatieren.

In gewissem Umfang sind Kaufkraftzufliisse v. a. aus den Zonen Il des Einzugsgebietes zu konsta-
tieren. Magnetwirkung haben hier die z. T. grofRflachigen Leitbetriebe u. a. im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich (Edeka, Netto und Norma) und im Bereich der sonstigen Sortimente Wrees-
mann bzw. der Groschenmarkt. Auch Kunden von auBerhalb des Einzugsgebietes (z. B. Berufs-
pendler) tragen in geringem Umfang zum Umsatz des Liitzener Einzelhandels bei. Kaufkraftab-
flisse bestehen dagegen v. a. im mittel- und langfristigen Sortiment u. a. nach Leipzig, WeilSen-

fels, Glinthersdorf (Nova Eventis) oder im Onlinehandel.

Abbildung 7: Kaufkraftstrome in Liitzen

Kaufkraft der kauflaaftbind Einzelhandelsumsatz in
Litzener Bevolkerung Sl L Litzen gesamt
ca. 47,7 Mio. € ca. 15,0 Mio. €

i

ca. 33,9 Mio. €
(ca. 71 % der KK)
flieBen derzeit ab u. a.
nach Leipzig, WeiBenfels,
Giinthersdorf— Nova
Eventis, Onlinehandel

ca. 13,8 Mio. €

(ca. 29 % der KK)

ca. 1,2 Mio. €
(ca. 8 % des Umsatzes)

v. a. Zonenll: umliegende
Stadte und Gemeinden sowie
Streuumsitze (u.a. Pendler,
Touristen)

GMA-Darstellung 2019

4. Ausgewahlte Versorgungs- und Produktivitdtskennziffern
4.1 Ausstattungskennziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewahliter Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten
Angaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes der

Stadt Liitzen. Dieser Kennziffernvergleich kann aber lediglich einen Anhaltspunkt zur Bewertung
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der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern. Es handelt sich hierbei zundchst um eine
rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riickschliisse auf die Leis-
tungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst. Diese
guantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu erganzen, in der — differenziert nach
Branchen — die konkreten raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat des
Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgroRen- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die
Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld berlicksichtigt werden. Diese Detailbetrachtung er-

folgt im nachsten Kapitel.

Die in Lutzen vorhandene Verkaufsfliche von ca. 5.575 m? entspricht einer Verkaufsflichenaus-
stattung von ca. 653 m? je 1.000 Einwohner. Diese Kennziffer ist im Vergleich zur GMA-Kennzif-

fer3* furr Stadte zwischen 5.000 und 10.000 Einwohner als unterdurchschnittlich zu werten.3*

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflaichenausstattung in Liitzen zeigt, dass im
Vergleich zur GMA-Kennziffer in einigen Branchen grofRere Abweichungen in der Verkaufsfla-
chenausstattung bestehen. Dies ist auf den nur gering ausgepragten Einzelhandelsbesatz bzw.
die geringe Zahl an Betrieben aller GroRenklassen zuriickzufiihren. Die in diesem Zusammenhang
deutlichsten Abweichungen (absolut) zur GMA-Kennziffer bestehen in den Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel, Hausrat / Einrichtung / Mdbel, Bau- / Heimwerker- und Gartenbe-
darf sowie Bekleidung / Schuhe / Sport (vgl. Abbildung 9). Dies ist z. T. auf das Fehlen von Mag-
netanbietern in diesen Branchen zurtickzufiihren. Dagegen wird in der Warengruppe Sonstiger
Einzelhandel ein deutlich Gberdurchschnittlicher Wert erreicht, was auf die groReren Anbieter
dieser Branchen im Stadtgebiet zuriickzufiihren ist. So verfigt Liitzen u. a. Uber zwei Anbieter

(Wreesmann, Groschenmarkt) in diesem Bereich.

Auch in Bezug auf die Betriebsausstattung je 1.000 Einwohner liegt die Vergleichsgruppe deut-
scher Stadte deutlich héher (7,3), wahrend der Wert fir Litzen bei 3,3 liegt. Bei einer Detailbe-
trachtung ist hier im Bereich Lebensmittel allerdings ein iberdurchschnittlicher Wert zu konsta-

tieren.

34 Die GMA veroffentlicht regelmaRig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsausstattung und zum

Branchenmix von Stidten und Gemeinden in Deutschland und Osterreich. Bei der Grundlagenuntersu-
chung 2009 wurden fast 500 Stddte und Gemeinden berlicksichtigt.

Die durchschnittliche Verkaufsfliche in der Vergleichsgruppe insgesamt liegt bei ca. 1.465 m? VK / 1.000
Einwohner. / Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt.

35
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Abbildung 8: Relative Verkaufsflachenausstattung (VK pro 1.000 Einwohner)
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Quelle: GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich 2009,
Durchschnitt fiir Kommunen mit 5.001 — 10.000 Einwohnern.

4.2 Zentralitatskennziffer

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitat3® zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kaufkraft-
volumen in Litzen (47,7 Mio. €) insgesamt weniger Umsétze (14,9 Mio. €) getatigt werden. Dies
deutet per Saldo auf deutliche Kaufkraftabflisse aus dem Litzener Gemeindegebiet hin. Vor dem
Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation und dem schwachen Einzelhandelsbesatz ist
die unterdurchschnittliche Zentralitdt nachvollziehbar. Fir die Einzelhandelszentralitdt ergibt

sich ein Wert von 31 bezogen auf den gesamten Einzelhandel:

Die Einzelhandelszentralitat stellt das Verhaltnis aus dem in Kalbach getatigten Einzelhandelsumsatz und
der dortigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft dar. Werte iber 100 weisen dabei auf einen Ausstrah-
lungsiiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.

GMAX
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Abbildung 9: Einzelhandelszentralitidt nach Branchen in Liitzen
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Insgesamt bestehen in allen Branchen erhebliche Kaufkraftabfliisse. Dies ist auf den gerin-
gen Einzelhandelsbesatz und die Giberwiegend fehlenden Magnetanbieter in den entspre-
chenden Branchen zuriickzufiihren. Vor dem Hintergrund des Versorgungsauftrages des Lit-
zener Einzelhandels fiir den Ort selbst sowie flr die Gemeinden im Verflechtungsbereich kén-
nen hierbei deutliche Defizite konstatiert werden, die sich jedoch teilweise mit der Nahlage
der Wettbewerbsstandorte (u. a. Leipzig, Glinthersdorf — Nova Eventis) erklaren lassen. Den-
noch verfiigt Litzen nicht tber ein ausreichendes Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzial fiir ei-

gene grollere Betriebe mit Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches.

Mit Blick auf die Nahversorgung sind auch bei Nahrungs- und Genussmitteln starke Kauf-
kraftabflisse aus Litzen zu verzeichnen. Hier gelingt es dem ortsansassigen Einzelhandel
nicht, héhere Bindungsquoten zu erreichen und dem Versorgungsauftrag eines Grundzent-
rums gerecht zu werden. Zumindest der Ausbau der Verkaufsflache im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel ware anhand des ausreichenden Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenzials

moglich.
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5. Haushalts- und Online-Befragungen in Liitzen
5.1 Aufgabenstellung

Zur Absicherung der Datengrundlage wurde im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskon-
zeptes fir die Stadt Litzen eine Haushaltsbefragung durchgefiihrt. Die Befragungsergebnisse
wurden u. a. zur Abgrenzung bzw. Uberpriifung des Einzugsgebietes und zur Einschitzung des
Einkaufsverhaltens herangezogen.

Um offene und spontane Aussagen der Interviewten zu erhalten, wurden als Befragungsverfah-

ren Telefoninterviews als auch eine Onlinebefragung gewahlt.

Von den insgesamt 319 Befragten wohnen 232 in Liitzen selbst und 87 in Gemeinden der Zone |
des Marktgebietes. Die Telefoninterviews wurden im Mai / Juni 2019 von geschulten Befragern
an allen Werktagen und samstags jeweils zwischen 08:00 und 20:00 Uhr durchgefiihrt. Die On-
line-Umfrage konnte im Mai / Juni / Juli 2019 mittels eines QR-Codes auf dem Handy oder tber
einen Link auf der Homepage der Stadtverwaltung abgerufen werden. Insgesamt konnten 319

Interviews in die statistische Auswertung einbezogen werden.

Ab einer GréRenordnung von 100 Befragten werden statistisch gesicherte Aussagen mit einer
Abweichung von < 10 % vom erzielbaren Mittelwert erreicht. Somit sind mit den fur Litzen durch-
gefiihrten 319 Interviews aussagekréaftige Antworten und Bewertungen zu erzielen (Hauptgruppe
der Befragung waren jene Personen, die bereits in Liitzen einkaufen).

Als Grundlage der Befragung diente ein mit der Stadtverwaltung abgestimmter Interviewbo-

gen?’, der u. a. folgende Themenbereiche abdeckte:
Y 4 Konsumentenverhalten, u. a.

. Einkaufshaufigkeit / Einkaufsfrequenz

. Verkehrsmittelwahl beim Einkauf
. bevorzugter Einkaufsort nach Warengruppen
. Wahrnehmung von Ergdnzungsangeboten zum Einzelhandel / Aktivitdtenkopp-

lung (Gastronomie)

. Angaben zum Einkauf nach Warengruppen im Internet.
Y 4 Bewertung der Liitzener Innenstadt als Einkaufsort, u. a.

. Qualitat des Einzelhandelsangebotes

. Verdnderungen des Einkaufsortes und Einzelhandelsangebotes in den vergan-
genen 5 Jahren

. fehlende Branchen, Angebote, Sortimente, Marken und Betriebstypen
. Verbesserungsvorschlage (stadtebaulich, verkehrlich, absatzpolitisch)
= positive und negative Aspekte des Einzelhandelsstandortes Innenstadt Litzen

37 Der Fragebogen ist im Anhang einsehbar.
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. Angaben zum innerstadtischen Einzelhandel

. fehlendes Gastronomieangebot in Lltzen.

Die Befragten in Zone | und Il wiesen folgende soziodemografische Merkmale auf:

Y 4 Altersgruppe

- unter 18 Jahre 1%
. 19 —35 Jahre 19 %
. 36 —45 Jahre 19 %
. 46 — 65 Jahre 39%
. Uber 65 Jahre 22 %.

Y 4 Geschlecht

- mannlich 38%

. weiblich 62 %.
5.2 Ergebnisse der Haushaltsbefragung in Liitzen

Im nachfolgenden Kapitel werden die wesentlichen Ergebnisse der Haushaltsbefragung zum Ein-
kaufsverhalten in Lltzen erldutert. Wesentliche Ergebnisse werden dariiber hinaus in Diagram-
men optisch veranschaulicht. Die Darstellung der Ergebnisse folgt der Fragenreihenfolge im In-

terviewbogen.

Beim Lesen und Interpretieren der Ergebnisse muss beachtet werden, dass der Anteil der Befrag-
ten vor allem in den alteren Bevolkerungsgruppen hoher ist. Entsprechend sind auch deren An-
sichten und Meinungen z. T. Uberreprasentiert. Dies ist vermehrt auch auf die Befragungszeiten
zurlickzufiihren: ein GroRteil der Bevolkerungsschicht mittleren Alters ging wahrend der Befra-
gungszeit ihrem Beruf nach. Die Befragung ist unter soziodemografischen Aspekten nicht repra-

sentativ hinsichtlich eines Bevolkerungsquerschnitts.

Um das Einkaufsverhalten in Bezug auf die Stadt Liitzen zu untersuchen, wurde die Grundgesamt-
heit vorab mittels einer Filterfrage um die nicht in Liitzen Einkaufenden bereinigt. Die Frage , Kau-
fen Sie gelegentlich im Stadtzentrum von Litzen ein?“ wurde von 106 Personen mit ,nein” be-
antwortet. Die Mehrheit dieser Befragten ist in Zone Il des Marktgebietes wohnhaft. Griinde ge-
gen einen Einkauf in Litzen sind v. a. auf eine andere Einkaufsorientierung sowie das mangelnde

Angebot zuriickzufiihren.

Frage 1: »Wie hdufig kaufen Sie im Liitzener Stadtzentrum ein?”

Die Intensitat der Kundenbindung an den Einkaufsort Litzen bzw. das Stadtzentrum kommt u. a.
in der Einkaufshaufigkeit zum Ausdruck. Bezogen auf die interviewten Konsumenten ergibt sich

dabei das in Abbildung 10 dargestellte Verteilungsmuster der Einkaufsfrequenzen.

GMAX
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Abbildung 10: Einkaufshaufigkeit in Liitzen - Stadtzentrum

49%

11%

32% 32%

0,
20% 18% 18%

II :

11%

taglich mindestens einmal alle 1 - 2 Wochen alle 1 -2 Monate seltener
wochentlich

W Befragte aus Liitzen M Befragte aus dem Umland

GMA-Haushalts- bzw. Onlinebefragung 2019; n Zone | = 185; n Zone Il = 22

Die Befragungsergebnisse zeigen, dass die Mehrheit (60 %) der befragten Liitzener Bewohnerin-
nen und Bewohner mindestens einmal wéchentlich im Stadtzentrum einkauft. Der Anteil der Be-
fragten aus dem Umland liegt bei ca. einem Drittel. Ca. 20 % der Befragten aus Zone | gehen nur
alle 1—2 Monate oder seltener in der Liitzener Innenstadt einkaufen. Bei den Befragten aus dem
Umland liegt dieser Anteil bei ca. 50 %.

Frage 2: »Welches Verkehrsmittel nutzen Sie am hdufigsten beim Besuch des Stadt-
zentrums von Liitzen?"

Die Angaben zur Verkehrsmittelwahl geben Aufschluss Uiber die Bedeutung einzelner Verkehrs-
trager und die daraus evtl. resultierenden infrastrukturellen Erfordernisse (z. B. Parkplatzange-

bot) am Einkaufsort bzw. dem Stadtzentrum Liitzen.

Im Ergebnis zeigt dies, dass ca. zwei Drittel der Befragten (rd. 68 %) mit dem Pkw zum Einkauf in
das Lutzener Stadtzentrum gelangen. Der Anteil der Befragten, die zu FuR bzw. mit dem Fahrrad
das Stadtzentrum aufsuchen, liegt mit jeweils ca. 15 bzw. 16 % auf einem eher niedrigen Niveau.
Keine Rolle spielt bei den Befragten die Anfahrt mit dem OPNV bzw. Motorrad / Mofa / Roller.
Der hohe Anteil des motorisierten Individualverkehrs rechtfertigt entsprechend die Relevanz ei-

nes angemessenen Parkplatzangebotes in Nahlage zur Liitzener Hauptgeschaftslage.
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Abbildung 11:

Bevorzugte Verkehrsmittel fiir den Besuch des Liitzener Stadtzentrums

68%
15% 16%
Plw Motorrad / OPNV Fahrrad zu Fulk
Mofa / Roller

GMA-Haushalts- bzw. Onlinebefragung 2019; n = 212

Frage 3:

»Wenn Sie das Zentrum von Liitzen mit anderen Stéddten vergleichen, was
féillt Innen besonders positiv auf?“

Im Vergleich mit anderen Stadten und Einkaufsdestinationen besitzt das Litzener Stadtzentrum
aus Sicht der Konsumenten positive und negative Eigenschaften. Um diese herauszuarbeiten,
wurde die entsprechende Frage offen formuliert, um ein méglichst breites Feld an Meinungen

einzuholen. Von den Interviewten wurden dabei die in der nachfolgenden Abbildung dargestell-

ten Aspekte als besonders positiv angegeben.

Abbildung 12:

Sauber/ gepflegt

Rathaus

Parkplitze/ kostenlos
schone Stadt / Stadtbild
Marktplatz

alleszentral/ gut erreichbar
{iberschaubar/ iibersichtlich
Park

EK- Moglichkeiten

ruhig

Griinbepflanzung/ Blumen
Schloss

wenig Verkehr

Geschichte/ traditionell
Eisdiele

med. Versorgung

Sonstiges

keine

Positive Aspekte des Liitzener Stadtzentrums

I 16%

I 11%

I 0%

I 7%

I 7%

I 5%

I 5%

I 5%

I 4%

I 4%

I 4%

—— %

I 1%

—— 4%

I 3%

I 3%
I 29%
1 36%

GMA-Haushalts- bzw. Onlinebefragung 2019; n = 134, keine Angabe: 79, Mehrfachnennungen méglich (Antwor-
ten teilweise zusammengefasst).
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Generell werden stadtebauliche Aspekte als positiv empfunden, so z. B. das saubere und ge-
pflegte Stadtbild mit dem Rathaus. Auch die Parkplatzsituation im Stadtzentrum wird positiv her-
vorgehoben. Dass im Zentrum alles zentral und gut erreichbar und aufgrund der StadtgrofRRe alles
Ubersichtlich und Giberschaubar ist, wird ebenfalls angefiihrt. Allerdings ist auch darauf hinzuwei-

sen, dass ein Teil der Befragten keine Angaben zu positiven Aspekten in Liitzen machen konnte.

Frage 4: »Wenn Sie das Zentrum von Liitzen mit anderen Stédidten vergleichen, was
féillt Innen besonders negativ auf?“

Als negativer Aspekt im Litzener Stadtzentrum kristallisiert sich mit groem Abstand die fehlende
Anzahl von Geschaften im Stadtzentrum heraus. Bemangelt wurden auch die Leerstande und der
Sanierungsbedarf einiger Gebaude in der Innenstadt. Am gastronomischen Angebot wurde zu-

dem Kritik gelibt. Auch die Parkplatzsituation wurde hier bemangelt.

Neben zahlreichen weiteren Nennungen ist die erfreulich hohe Anzahl der Nennungen ohne ne-

gative Aspekte festzustellen.

Abbildung 13: Negative Aspekte des Liitzener Stadtzentrums

EX-Mbglichkeiten auRerhalb / wenig Geschifte [ NNNINNEGQg0 4
Leerstinde [N 1%
Gastronomie / Cafe (roter Léwe) [ 8%
renovierungshediirtige Hauser [ 7%
zu viele Dénerliden / imbiss [ 6%
Parkplatze / Gebiihren [ 6%
stadtstirbtaus [ 2%
Branchen fehlen [l 4%
Sauberkeit [l 3%
nichts bestimmtes / besonderes / keine [ NN NN 5%

sonstiges [N 520

GMA-Haushalts- bzw. Onlinebefragung 2019; n = 156, keine Angabe: 57, Mehrfachnennungen méglich (Antwor-
ten teilweise zusammengefasst).
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Frage 5: ,,Wie hat sich aus lhrer Sicht die Attraktivitdt von Liitzen in den letzten 3 -
5 Jahren veréindert?“

Mit Frage 5 hatten die Befragten die Méglichkeit, sich zur Entwicklung der Attraktivitdt der Stadt
Lutzen in den vergangenen 3 bis 5 Jahren zu duBern. Hierzu wurden mehrere Antwortmoglich-

keiten vorgegeben, um eine Vergleichbarkeit der Antworten herzustellen.

Die Befragungsergebnisse machen transparent, dass die Konsumenten der Stadt am haufigsten
eine Uberwiegend (ca. 40 %) unverdnderte Situation bescheinigen (vgl. Abbildung 14); wenn-
gleich ein groRer Anteil der Befragten (ca. 29 %) eine Erhohung der Attraktivitat konstatiert und
ca. ein Viertel der Befragten eine Verschlechterung empfindet.

Abbildung 14: Veranderungen in Liitzen in den vergangenen 3 - 5 Jahren

hat sich erhoht 29%

istunverandert 40%

hat sich verschlechtert

25%

weil nicht 6%

GMA-Haushalts- bzw. Onlinebefragung 2019; n = 212, keine Angabe: 1

Frage 6: »Wie benoten Sie Liitzen in Bezug auf folgende Aspekte nach Schulnoten?“
In Frage 6 stand die differenzierte Bewertung der Stadt Litzen im Mittelpunkt. Die Befragten

konnten zu folgenden Punkten ein Urteil abgeben:

Sauberkeit

Sicherheit

Einkaufsatmosphare / Aufenthaltsqualitat
Angebot an Dienstleistungen

Angebot an Veranstaltungen

N N N N NN

Parken.

Die abgegebenen Bewertungen werden in Abbildung 15 als Durchschnittsnoten (1 = sehr gut bis

5 = mangelhaft) zusammengefasst.
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Abbildung 15: Beurteilung der Stadt Liitzen nach Schulnoten

2,6
’ 1 sehr gut
Parken 2 gut £
3 befriedigend
33 4 ausreichend
Angebot an Veranstaltungen 5 mangelhaft
. . 3,0
Angebot an Dienstleistungen
. . 2,9
Einkaufsatmosphare
. . 2,3
Sicherheit
. 2,4
Sauberkeit
1 2 3 4 5

GMA-Haushalts- bzw. Onlinebefragung 2019; n zwischen 195 -213 je nach Kategorie

Die errechneten Durchschnittsnoten reichen von 2,3 bis 3,3 je Thematik und bewegen sich damit
im Bereich ,,gut” bis , befriedigend”. Die schlechteste Bewertung entfiel auf den Aspekt ,,Angebot
an Veranstaltungen”. Auch das Angebot an Dienstleistungen wurde nur mit befriedigend bewer-
tet. Alle anderen Punkte erhielten gute Noten von 2,3 — 2,9. Am besten wurden die Aspekte ,,Si-
cherheit” und ,Sauberkeit” mit 2,3 bzw. 2,4 bewertet.

Frage 7: ,Welche Verbesserungen wiinschen Sie sich fiir Liitzen?“
Mit Frage 7 bot sich den Befragten die Gelegenheit, Verbesserungsvorschlage bzw. Wiinsche zur
Attraktivierung Litzens zu duRern. Vor allem nachfolgende Aspekte wurden in diesem Zusam-

menhang angesprochen (vgl. Abbildung 16):

Eine grolRe Bedeutung wurde seitens der Befragten der Ansiedlung von mehr Geschaften und
gastronomischen Angeboten bemessen. Auch das Thema Freizeit mit Treffpunkten und touristi-

schen Angeboten wurde angesprochen.

Diese Aussagen decken sich teilweise mit Angaben zu den vorangegangenen Fragen. Weiterhin
wiinschen sich die Befragten eine Verbesserung des Stadtbildes sowie ein Erhalt und Ausbau der

offentlichen Infrastruktur.
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Abbildung 16: Verbesserungen fiir Liitzen

mehr Vielfalt / Auswahl / groRes Kauthaus [ NNNENEGEGEGEGEEEEEE 119
Treffpunkt / Freizeitmdglichkeiten / Tourismus [N 6%
Gastronomie: mehr, andere, bessere Offnungszeiten [NNNININIGITNNNE 1-%
Stadtbild / Stadterscheinung [N 12%
Offentliche Infrasturktur: Erhalt und Ausbau [N 10%
Parkmbglichkeiten verbessern | ©%
Leerstand vermindern [N 2%

OPNV-Verbindungen und -Haltestellen verbessern NN 7%
Aufenthaltsqualitit: Griinflichen, Sitzgelegenheiten [N 6%
Ordnung und Sauberkeit verbessern [N 6%
Angebote u.a. fiir Kinder & Senioren [N 5%
mehr Dienstleister [ 3%
KFZ-Nutzung maRregeln [ 3%
Radwegenetz ausbauen und verbessern [l 3%
StraRenzustand verbessern [l 2%
nichts N 15%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%
GMA-Haushalts- bzw. Onlinebefragung 2019; n = 146, keine Angabe: 67, Mehrfachnennungen méglich (Antwor-

ten teilweise zusammengefasst).

Frage 8: »Wie benoten Sie den innerstddtischen Einzelhandel in Bezug auf folgende
Aspekte nach Schulnoten?”

Mit Frage 8 sollte eine differenzierte Bewertung der Einkaufsmdoglichkeiten im Litzener Stadt-
zentrum vorgenommen werden. Die Befragten konnten zu folgenden Punkten eine Bewertung

abgeben:

Angebotsvielfalt

Preis / Leistung
Qualitatsniveau

Bedienung / Beratung / Service

Gestaltung der Geschéfte

N N N N NN

Offnungszeiten.

Die Bewertungen werden in Abbildung 17 wiederum als Durchschnittsnoten (1 = sehr gut bis

5 = mangelhaft) ausgewiesen.
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Abbildung 17: Beurteilung des innerstadtischen Einzelhandels nach Schulnoten

. 3,4
Angebotsvielfalt ;z:reut
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GMA-Haushalts- bzw. Onlinebefragung 2019; n zwischen 205 -213 je nach Kategorie

Die Durchschnittsnoten reichen von 2,3 bis 3,4 je Thematik und bewegen sich damit im Be-
reich ,gut” bis , befriedigend”. Die mit Abstand schlechteste Bewertung wurde fir das Krite-
rium , Angebotsvielfalt” mit 3,4 gegeben. Dies bestatigt wiederum die Ergebnisse aus den
vorherigen Fragen. Alle weiteren abgefragten Aspekte gruppieren sich um die Durchschnitts-
note 2,3 bis 2,6 und damit im Bereich ,gut”. Die beste Note erhielt hierbei die Kategorie ,Be-

dienung / Beratung / Service”.

Frage 9: »Welche Angebote / Branchen vermissen Sie in Liitzen?“

Von den befragten Personen wurden zahlreiche Anregungen und Erganzungswiinsche zur Ange-
botssituation des Einzelhandels in Litzen gedufert (vgl. Abbildung 18). Demnach waére v. a. im
Sortimentsbereich Bekleidung und Drogerie eine Ausweitung des Angebotes wiinschenswert. So
wiinschen sich ca. 33 % der Befragten mehr Bekleidungsgeschifte, 19 % mehr Angebot im Be-
reich Schuhe und ca. 29 % eine Drogerie. Zudem wurden von den Befragten mehr gastronomi-
sche Angebote gewiinscht, auch das Angebot an Lebensmittelhandwerkern (Backerei, Fleische-
rei) sei ausbaufihig. Hinzu kommen zahlreiche Einzelnennungen, die unter ,Sonstiges” zusam-
mengefasst wurden. Exemplarisch sind hier Nennungen wie: Baumarkt, Blumengeschaft, Ge-

schenkladen oder Elektronikgeschaft anzufiihren.

Zu bericksichtigen ist auch der groRe Anteil an Befragten, die keine Angaben zu Angeboten, die

sie in LUtzen vermissen, machen konnte.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die vorher dargelegten Ergebnisse auch vor dem Hintergrund der
Angebote in den umliegenden groRReren Stadten bzw. Einkaufszentren und dem Onlinehandel zu

interpretieren sind.
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Abbildung 18: Angebotsdefizite in Liitzen

Beldeidung I 33%
Drogerie I 29%
Schuhe I 19%
Gastronomie [N 11%
Biicher / Schreibwaren [N 10%
Fleischerei NN 10%
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Dienstleister NG 3%
Hobbybedarf / Spielwaren / Sport |G 7%
Post (zentral) NG %
sonstige / spezielle Lebensmittel | 9%
Biackerei NG 5%
Treffpunkt / Freizeitmdglichkeit NN 4%
Sonstiges | — 32%
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GMA-Haushalts- bzw. Onlinebefragung 2019; n = 145, keine Angabe: 69, Mehrfachnennungen maglich (Antwor-
ten teilweise zusammengefasst).

Frage 10: ,Welche Produkte/ Sortimente haben Sie in den letzten 12 Monaten im In-
ternet gekauft?”

Die Angaben zum Einkauf bestimmter Waren und Produkte im Internet gibt u. a. Aufschluss da-
riiber, was nach Ansicht der Befragten bzw. Kunden in Liitzen im Einzelhandelsbereich fehlt (An-
gebot). Die Angaben der Interviewten stimmen zum Teil mit den Angaben in Frage 9 (Angebots-

defizite in Litzen) tberein.
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Abbildung 19: Einkdufe im Internet

Bekleidung, wasche | 0%
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Uhren, Schmuck [N 14%
Heimtextilien, Wolle [N 12%
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf [N 11%
Lebensmittel, Getrinke [ 2%
Optik, Horgerdteakustik [l 5%

keine |G 24

GMA-Haushalts- bzw. Onlinebefragung 2019; n = 209, keine Angabe: 51, Mehrfachnennungen méglich (Antwor-
ten teilweise zusammengefasst).

Die Befragten gaben an, in den letzten 12 Monaten v. a. Bekleidung / Wasche, Elektrowaren,
und Schuhe / Lederwaren und sowie Blicher / Zeitschriften / Spielwaren und Drogerie- bzw.
Parfimeriewaren im Internet gekauft zu haben. Es ist allerdings auch anzumerken, dass rund
ein Viertel der Befragten angab, in den letzten 12 Monaten keine Produkte im Internet ge-
kauft zu haben. Diese Befragten griffen z. T. auf die lokalen Angebote in Liitzen und auch die

Altersstruktur der befragten Personen zurtick.

Frage 11: »An welchen Standorten / Orten kaufen Sie die folgenden Warengruppen
am hdufigsten ein?“

Die Analyse der Antwortmuster in Frage 11 ermoglicht eine differenzierte Betrachtung der Ein-
kaufsorientierung nach Warengruppen. Die Auswertung erfolgt dabei getrennt nach folgenden

Warengruppen:3®

38 Die Auswertungsdiagramme zu Frage 11 sind dem Konzept als Anhang 2 beigefiigt.
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Lebensmittel, Drogeriewaren

Blumen / Pflanzen / zoologischer Bedarf
Bucher, Schreibwaren, Zeitschriften
Spielwaren, Babybedarf

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Sport- / Freizeitartikel

Haushalt, Glas, Porzellan

Elektrowaren, Foto

Optik, Horgerate

Uhren / Schmuck

NN N N N N N NN NN

Mobel.

Die Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel bzw. einem Teil der den nahversorgungs-
relevanten Sortimenten ist auf das Stadtgebiet von Liitzen ausgerichtet. Bei der Versorgung
mit Lebensmitteln nimmt das Liitzener Stadtzentrum mit etwa 64 % einen lbergeordneten
Wert ein. Allerdings nutzen auch ca. 14 % der Befragten das Lebensmittelangebot in WeiRen-

fels bzw. ca. 9 % das Angebot in Markranstadt.

Im Bereich Drogeriewaren, einem weiteren wichtigen Bestandteil der nahversorgungsrele-
vanten Sortimente, ist rd. ein Drittel der Befragten auf Liitzen ausgerichtet, wahrend in etwa
rd. 40 % der Befragten ihren Bedarf an Drogeriewaren in Weilenfels und Markranstadt de-
cken. Dies verdeutlicht, dass in Litzen nur ein begrenztes Angebot an Drogeriewaren vor-
handen ist und die Einkdufe daher in den umliegenden Orten (oder Online bzw. Versand)

getatigt werden.

Im Bereich Blumen, Pflanzen und zoologischer Bedarf ist die Einkaufsorientierung der Be-
fragten mit rund zwei Dritteln ebenfalls stark auf Liitzen ausgerichtet. 12 % der Befragten

decken ihren Bedarf der Warengruppe in Weillenfels.

Im Bereich Biicher und Schreibwaren nimmt Litzen bei den Befragten einen unterdurch-
schnittlichen Stellenwert ein. Hier kaufen nur ca. 31 % der Befragten die Waren dieses Sorti-
mentsbereichs in Liitzen ein. In dieser Branche wird aber auch die zunehmende Bedeutung
des Internet- und Versandhandels deutlich. Bereits 18 % aller Befragten bestellen Produkte
aus diesem Bereich bereits im Online- bzw. Versandhandel. In Leipzig und WeiRenfels decken

ca. 15 % bzw. 13 % den Bedarf in dieser Warengruppe ab.

In der Branche Spielwaren und Babybedarf sehen ca. 37 % der Befragten zunachst keinen
Bedarf. Der GroRteil der Befragten, die Bedarf an Spielwaren haben, deckt diesen online (ca.
24 %) oder in Leipzig (ca. 14 %).
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In der fir Innenstadte attraktivitatsbestimmenden Warengruppe Bekleidung und Wasche
tatigt die Mehrheit der Befragten, ihre Einkaufe in Gber den Online- bzw. Versandhandel (ca.
39 %). Rund ein Drittel der Befragten decken in Leipzig ihren Bedarf in dieser Warengruppe.
Ca. 10 % erledigen die Einkdufe in diesem Sortiment Einkaufszentrum Nova Eventis in Leuna
— Gunthersdorf. Dies zeugt von einer sehr niedrigen Kundenbindung an diese Standortlage
und einem fehlenden Angebot in dieser Branche. Lediglich ca. 3 % der Befragten kaufen in
Litzen Bekleidung und Wasche ein.

Fiir die ebenfalls zur Attraktivitat beitragenden Branche Schuhe und Lederwaren sieht das
Befragungsergebnis dhnlich aus. Hier decken je rd. ein Drittel der Befragten ihre Einkdufe in
Leipzig (36 %) bzw. im Online-/Versandhandel (33 %). Rund 12 % der Interviewten fahren
dafir in das Einkaufszentrum Nova Eventis. In Litzen selbst decken nur 3 % der Befragten
ihren Bedarf in dieser Warengruppe dort ab, was am fehlenden Angebot liegt.

Der GroRteil der Befragten (ca. 36 %) gab an, Waren im Bereich Sport- und Freizeitartikel in
Leipzig zu kaufen. Auch hier besitzt der Internet- bzw. Versandhandel mit ca. 30 % wieder
einen groRen Stellenwert. Ca. 14 % geben an, in dieser Warengruppe keinen Bedarf zu haben.

2 % der Befragten decken ihren Bedarf in Litzen.

Im Bereich Haushalt, Glas, Porzellan kauft rd. ein Viertel % der Befragten in Liitzen ein. Wei-
tere 23 % decken diesen Bedarf in Leipzig. Je ca. 10 % kaufen diese Waren im Einkaufszent-
rum Nova Eventis bzw. im Internet / Versandhandel. Keinen Bedarf in dieser Branche zu ha-

ben, sagten insgesamt ca. 16 %.

Fir die Branche Elektrowaren und Foto gaben jeweils ca. 27 % der Interviewten an, diese
Waren in Leipzig bzw. lber Internet / Versand zu erwerben. Weitere rd. 19 % kaufen diese
Produkte in Weillenfels und ca. 13 % fahren fiir den Einkauf dieser Produkte in das Einkaufs-
zentrum Nova Eventis in Leuna - Glinthersdorf. Lediglich ein geringer Anteil von ca. 2 % der
Befragten kauft die Waren in Liitzen ein. Dies deutet u. a. auf ein geringes Angebot in dieser

Branche hin.

Im Bereich Optik und Horgerate ist Litzen mit ca. 35 % der bevorzugte Ort zum Einkauf dieser
Sortimente. Rund ein Viertel der Befragten gab an, keinen Bedarf an optischen Produkten zu

haben.

In der Branche Uhren und Schmuck kauft rund ein Flinftel der Befragten ihre Waren in Lit-
zen. Leipzig nimmt hier wiederum eine wichtige Funktion ein, da ca. 22 % der Befragten ihren
Bedarf an Uhren und Schmuck hier deckt. 18 % der Interviewten gaben an, in dieser Branche

keinen Bedarf zu haben.

Waren der Branche Mébel werden von ca. 27 % der Befragten in Glinthersdorf (IKEA, Mdbel
Hoffner) gekauft. Knapp ein Viertel der Befragten gab an, den Bedarf daran in Leipzig und rd.

ein Funftel in Markranstadt zu decken.
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Grundsatzlich ist zu konstatieren, dass in den Branchen, in denen Litzen Uber eine Angebots-
struktur verfiigt, diese von den Befragten auch wahrgenommen bzw. genutzt wird. In den Sorti-
mentsbereichen, in denen es kein Angebot in Liitzen gibt, wird der Bedarf haufig in Leipzig, Wei-
Renfels, im Einkaufszentrum Nova Eventis in Leuna-Ginthersdorf oder zu groRen Teilen auch

Uber den Internet- bzw. Versandhandel gedeckt.

Frage 12: »Wie héufig nutzen Sie bei Einkdiufen in Liitzen das Gastronomieangebot?“
Die Analyse der Antworten hinsichtlich der Verbindung von Einkdufen und Gastronomieangebo-
tenin Liitzen ermoglicht u. a. Aussagen zur Kopplung der Angebote und zur Attraktivitat des Gast-

ronomieangebotes.

Abbildung 20: Kopplung von Gastronomie und Einkauf

immer (auch werktags) I 3%

immer bei Samstags-Einkdufen I 1%

—— .
I

GMA-Haushalts- bzw. Onlinebefragung 2019; n = 207

Die deutliche Mehrheit der Befragten nutzt gelegentlich das Gastronomieangebot im Zusam-
menhang mit ihrem Einkauf (ca. 64 %). Rund ein Drittel aller Befragten gab an, nie gastrono-
mische Angebote bei Einkdufen in Litzen zu nutzen. Lediglich vereinzelte Personen gaben an,
gastronomische Betriebe immer wahrend eines Einkaufes aufzusuchen. Dies zeugt insgesamt

von einem mangelnden Angebot im Gastronomiebereich in Litzen.

Frage 13: »Welche gastronomischen Angebote vermissen Sie in Liitzen?*”

Bei dieser Frage hatten die Interviewten die Moglichkeit, Anregungen zu Angebotsliicken anzu-
bringen bzw. welche gastronomischen Angebote in Liitzen ihrer Meinung nach fehlten (vgl. Ab-
bildung 21).

Von den befragten Personen wurden verschiedene Anregungen und Erganzungswiinsche zur
gastronomischen Angebotssituation in Liitzen geduBert. Demnach wiinscht sich ein GroRteil der
Befragten v. a. ein Restaurant mit gutbirgerlicher Kiiche. Auch in anderen, eher exotischen kuli-

narischen Bereichen konstatieren die Kunden die Notwendigkeit eines Ausbaus.
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In einer Gesamtbetrachtung ist festzuhalten, dass diverse Verbesserungswiinsche vorgetragen
wurden. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass eine hohe Anzahl an Befragten keine Aussage
hinsichtlich eines fehlenden Angebotes machen konnte, was durchaus auf eine Grundzufrieden-

heit im gastronomischen Bereich zuriickzufiihren ist.

Abbildung 21: Angebotsliicken in der Gastronomie

Restaurant m. gutbiirgerlicher kiiche [ NN 5%
asiatisch [N -
cafe NG 19%
Italienisch _ 16%
Schnellimbiss [ NN 11%
Griechisch [ 10%
indisch [ 10%
Bar/Kneipe [N o%
Fastfood [ 7%
Biergarten / AuRenbereich [ 6%

Sonstiges ( z. B. Konditorei, Mexikaner) [ 7%

GMA-Haushalts- bzw. Onlinebefragung 2019; n = 81, keine Angabe = 132 (Antworten teilweise zusammengefasst)

Zusammenfassend zeigen die Ergebnisse auf, dass die Befragten mit dem gepflegten Stadtbild
und auch mit der Sicherheit und Sauberkeit in der Stadt zufrieden sind. Bei den vorhandenen
Einzelhandelsbetrieben erhalten v. a. die Bereiche Bedienung / Beratung und Service, das Preis-
Leistungsgefiige und die Offnungszeiten gute Noten von den Befragten. Als negativen Aspekt
zieht sich durch die Befragung hindurch, dass das Angebot im Einzelhandel generell ausbaufahig
ist. Dies zeigt sich besonders daran, dass ein groRer Anteil an Warengruppen in anderen Stadten
wie Leipzig oder aber im Onlinehandel eingekauft wird. Auch mit dem bestehenden gastronomi-

schen Angebot sind die Befragten unzufrieden und wiinschen mehr Vielfalt.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

52



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Liitzen 2020

III. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Liitzen

1. Bevolkerungsprognose und Kaufkraftentwicklung

Fiir den Zeitraum zwischen 2011 und 2018 ist fiir die Stadt Litzen — wie in Kapitel Il. 1 dar-
gestellt — eine Bevélkerungsabnahme von etwa - 7 % zu verzeichnen gewesen. GemaR der 6.
Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt
ist flir den Zeitraum bis 2025 von einem weiteren Bevolkerungsriickgang in Liitzen auszugehen.
Die Vorausberechnung geht bis zum Prognosejahr 2030 fiir Litzen von einem Bevélkerungsstand

von ca. 7.890 Einwohnern aus.3°

Die Entwicklung der Kaufkraftvolumina in der Stadt Litzen bis zum Jahr 2025 steht vor allem in
Abhangigkeit von der zukiinftigen Entwicklung des Verbraucher- und Ausgabeverhaltens, vom
Konjunkturverlauf sowie von den speziellen soziobkonomischen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum. Auch zukiinftige Entwicklungen beim Einkauf im Online-Handel sind schwer abzu-

schatzen.

Das der GMA-Kaufkraftprognose zugrunde liegende Szenario des Verbraucherverhaltens lasst

sich wie folgt skizzieren:

Y 4 Die Verbraucher verhalten sich fiir die Dauer des Prognosezeitraums ,normal”, d. h. es
werden keine groBeren Veranderungen des aktuellen Ausgabe- und Sparverhaltens er-
wartet. Die Preise fiir Dienstleistungen werden schneller ansteigen als die Preise im
Einzelhandel. Als Folge dieser Entwicklung wird der Ausgabenanteil des Einzelhandels
am verfligbaren Einkommen leicht zurlickgehen.

7 Die nominalen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel (derzeit ca. 6.035 € p. a.) steigen
zuklnftig moderat an. Die Prognose bis zum Planungshorizont basiert auf einer Mo-
dellannahme, die die Kaufkraftentwicklung der vergangenen Jahre berticksichtigt. De-
fensiv wird dafiir eine Steigerung der jahrlichen Pro-Kopf-Kaufkraft um 0,5 % im Durch-
schnitt Gber alle Sortimente angesetzt, sodass extrapoliert fiir das Jahr 2025 eine Pro-

Kopf Kaufkraft von rd. 6.250 € zu erwarten ist.*°

7 Die Bevolkerungszahl in Liitzen bzw. fiir das Marktgebiet des Liitzener Einzelhandels
wird perspektivisch abnehmen; Grundlage fir die Einschdtzung der Bevélkerungszahl

im Jahr 2025 ist das zuvor dargestellte Entwicklungsszenario.

39

o Vgl. 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt.

Die Modellannahme bertcksichtigt keine weitergehenden Entwicklungen im Verbraucherverhalten bzw.
in den Konsumausgaben und stellt lediglich eine Orientierungshilfe fir den Planungshorizont 2025 dar.
Grol3en Einfluss diirfte die weitere Entwicklung der Marktanteile im Online-Handel haben.
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In der Stadt Liitzen (Zone |) kann auf Basis dieser Kriterien im Jahr 2025 mit einem Kaufkraftvo-
lumen von ca. 45,8 Mio. € gerechnet werden (vgl. Tabelle 8). Damit entspricht das im Jahr 2025
zu erwartete Kaufkraftvolumen einem nominalen Riickgang von ca. 1,9 Mio. € gegenliber 2018
(ca.-4 %).

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Liitzen 2025 (Prognose)

Bedarfs- Zonel Zonell I\{Iarktgebiet
bereich Branchen insgesamt
in Mio. €

w Nahrungs- und Genussmittel 16,9 34 20,4
8 Gesundheit, Korperpflege 3,6 0,7 4,4
E Blumen, zool. Bedarf, Zeitschriften 1,5 0,3 1,8

Bicher, Schreib- / Spielwaren 2,0 0,4 2,4
@ o0 Bekleidung, Schuhe, Sport 5,4 1,1 6,5
E g Elektrowaren, Medien, Foto 4,0 0,8 4,9
w Hausrat, Einrichtung, Mdbel 4,1 0,8 49
a2 Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 3,4 0,7 4,1
? Optik / Uhren, Schmuck 1,5 0,3 1,8
- Sonstige Sortimente* 3,4 0,7 4,1

Nichtlebensmittel insg. 28,9 5,8 34,7

Einzelhandel insg. 45,8 9,3 55,1

* sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehdr, Sonstigen (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)
GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

Im gesamten Einzugsgebiet (Zone | und Il) wird sich das Kaufkraftvolumen ebenfalls riicklaufig
entwickeln (ca. —4,2 Mio. € bzw. - 7 %).

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Kaufkraftschatzung bis 2025 lediglich eine Hochrechnung dar-
stellt und zukiinftige Einwicklungen bei der Nachfrage auf Basis heutiger Trends berticksichtigt.
Die Angaben sind daher als Schatzwerte zu begreifen, die gewissen Unsicherheiten aus der Ein-

wohnerprognose und dem kiinftigen Kaufverhalten unterliegen.

2. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Durch die Analyse des Einzelhandelsbestandes in Liitzen und den allgemeinen Standortrahmen-
bedingungen konnte aufgezeigt werden, dass nur eingeschrankte Entwicklungspotenziale fir

eine gezielte Weiterentwicklung der vorhandenen Branchenstruktur vorhanden sind.

Hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung sowie moglicher Entwicklungspo-
tenziale sind unter Berticksichtigung der Einwohnerprognose fiir die Stadt Liitzen die in nachfol-

gender Ubersicht 3 dargestellten Bewertungen und Empfehlungen zu treffen.
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Ubersicht 1: Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Bedarfsbe-

Nahversorgung

reich

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zool. Bedarf,
Zeitschriften

Aktuelle Ausstattung

quantitativ unterdurchschnittliche Ausstattung (VK je Ein-
wohner) mit rdumlichen Versorgungsliicken in den Ortstei-

len

Angebot im Lebensmitteleinzelhandel im Wesentlichen
durch einen Supermarkt und zwei Lebensmitteldiscounter

im Litzener Hauptort gestellt

kleinteilige Anbieter im Hauptort ergdnzen das Angebot (u.
a. Lebensmittelhandwerker, Getrankemarkte, Tankstel-

lenshops)

Angebotsdefizite im Supermarktbereich, da hier ver-
gleichsweise geringe Verkaufsflache (ca. 850 m? VK)

eine fulRlaufige wohnortnahe Versorgung ist nur im

Hauptort Liitzen vorhanden

unterdurchschnittliche Ausstattung in Litzen insgesamt;
Angebot wird in Apotheken und in Form von Randsorti-
menten in den drei Lebensmittelmarkten vorgehalten

kein Drogeriefachmarkt vorhanden

im Bereich Blumen ein Fachgeschéft vorhanden

Randsortimente in den Lebensmittelmarkten bzw. Sonder-

postenmarkten anzufinden

bei zoologischen Bedarf derzeit kein Anbieter im Stadtge-
biet vorhanden Angebot, konzentriert sich im Schwerpunkt
auf die Randsortimente der Lebensmittelmarkte (nur

Heimtierfutter)

Zeitschriften als Randsortimente in den Lebensmittelmark-

ten bzw. Tankstellenshops vorhanden

Empfehlungen

Sicherung der wohnortnahen Versorgung

Starkung eines leistungsfahigen Lebensmittelan-
gebotes mit Sortimentsvielfalt innerhalb des
Kernortes und Schaffung von Voraussetzungen
zur Sicherung und ggfs. Erweiterung der vorhan-
denen Betriebe

Ergdnzung der Nahversorgung auch in den Orts-
teilen durch kleine Lebensmittelanbieter (, Tante
Emma Laden”) wiinschenswert

Spezialanbieter und Lebensmittelhandwerker
kdnnen zur Erganzung der wohnortnahen Ver-
sorgung beitragen

Sicherung des Bestandes innerhalb des Ortskerns
(Apotheken und Lebensmittelmarkte)

Prifung von Ansiedlungsmoglichkeiten eines
Drogeriefachmarktes im Stadtzentrum

kein akuter Handlungsbedarf; Konzentration auf
Bestandssicherung
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Bedarfsbe- Sortiment Aktuelle Ausstattung
reich

Sonstige Sortimente = quantitativ in allen Branchen nur unterdurchschnittliche
Ausstattung bis auf den Bereich Sonstige Sortimente durch
die zwei vorhandenen Sonderpostenmaérkte mit zahlrei-
chen Teilsortimenten

= nurin einigen Branchen ausgewahlte kleine Fachanbieter
mit Spezialisierung im jeweiligen Segment (z. B. Modege-
schaft, Geschaft fur Berufsbekleidung, Optiker, Biiroser-
vice)

= Schwerpunkt bei inhabergefiihrten Fachgeschéaften

mittel- und langfristiger Bedarf

GMA-Empfehlungen 2019

Empfehlungen

Sicherung des Bestandes

Konzentration und Starkung des Angebotes mit
Schwerpunkt innerhalb des Litzener Ortskerns

gef. Ausbau oder Erweiterung des Angebotes al-
lenfalls punktuell im kleinteiligen Bereich

ggf. Verlagerung oder Neuansiedlung von Anbie-
tern im Ortskern

Unterstiitzung von inhabergefiihrten Initiativen
und Vermittlung bei der Geschéaftsnachfolge

i. d. R. kein akuter Handlungsbedarf

Fazit: Fiir die bestehende Einzelhandelsstruktur sollte das Hauptaugenmerk auf der Bestandssicherung liegen.
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IV. Einzelhandelskonzept Liitzen

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Liitzen ist die Verabschiedung eines Ein-

zelhandels- und Zentrenkonzeptes zu empfehlen. Dieses ist kiinftig als Grundlage zur Beurteilung

von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im

Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen.

1. Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandels- und Ortskernentwicklung sind

zu formulieren:

Y 4 Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Liitzen

Erhalt und ggf. punktueller Ausbau des Einzelhandelsangebotes v. a. im nahver-

sorgungsrelevanten Bedarfsbereich

Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung.

Y 4 Schutz und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Ortskern als zentraler Orts-

mittelpunkt

Schutz des Ortskerns gegeniiber Einzelhandelsvorhaben in Streulagen in Litzen

bzw. in umliegenden Gemeinden

Erhalt und Konzentration des Einzelhandels und der komplementaren Angebote

im Ortskern

Starkung des Ortskerns durch gezielte Lenkung und Férderung kiinftiger Einzel-

handelsvorhaben

qualitative funktionale und stadtebauliche Weiterentwicklung des Ortskerns.

7 Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angebo-

ten des kurzfristigen Bedarfs

Sicherung und Starkung der Nahversorgungsstruktur durch Erhalt und ggf. punk-
tueller Ausbau des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels zur qualifizierten, ge-

samtstadtischen Grundversorgung

Ausschluss der Ansiedlung von Lebensmittelmarkten aufRerhalb des zentralen

Versorgungsbereichs Ortskern Liitzen.
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Abbildung 22: Ziele eines Einzelhandelskonzeptes

o

o

Sortimentskonzept Standortkonzept
Einordnung der nahversorgungs- und zen- = Festlegung einer Zentren- und
trenrelevanten Sortimente unter Beriick- Standortstruktur
sichtigung

= Abgrenzung und Definition zentra-
= der derzeitigen raumlichen Verteilung ler Versorgungsbereiche

des Einzelhandels = standort- und branchenspezifische

= der stadtebaulichen Zielsetzungen Grundsatze zur Einzelhandels-

steuerun
=  der landesplanerischen Vorgaben &

(gemaR LEP Sachsen-Anhalt 2010)

GMA-Darstellung 2019

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine (vgl. Abbildung 22):

7 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fir
die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben

des Einzelhandels.

7 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
grindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser
Basis werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

7 Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung: Konkrete raumliche und Sortiments-
bezogene Vorgaben dienen der Steuerung von Einzelhandelsvorhaben, wobei der Fo-

kus auf grof3flachigen Betrieben liegt.
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2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukilnftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich ihres Ange-
botscharakters, ihrer Attraktivitat und der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen den zentralen
Versorgungsbereichen zugeordnet werden kdnnen bzw. zukiinftig zugeordnet werden sollen
(= zentrenrelevante Sortimente) und welche Sortimente auch auBerhalb der zentralen Versor-

gungsbereiche angesiedelt werden kdnnen (= nicht zentrenrelevante Sortimente).

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nicht-zentrenrelevant) hat
sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende
Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rahmen der Baunutzungsverord-
nung die zentrenrelevanten Sortimente in den auRerhalb der Innenstadt bzw. den dezentralen /

nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.
Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren sind automatisch ausgeschlossen

Y 4 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen sind zuldssig.

Somit ist das Sortimentsleitbild ein Baustein des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Zusam-
menhang mit dem BauGB und der BauNVO und ein planungsrechtliches Instrument, mit dem die

Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Liitzen zukinftig gesteuert werden kann.
2.1 Begriffsdefinition

Zur Einordnung der in der Praxis lblichen Differenzierung der zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zunadchst eine Definition der Be-

griffe.

Y 4 Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente solche Warengruppen, bei denen
von einem besonderen ,Gefahrdungspotenzial” fiir den zentralen Versorgungsbereich
auszugehen ist, wenn diese aulRerhalb des Zentrums angeboten werden. Auf das Vor-
handensein dieser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadte-
baulicher Sicht wiinschenswerte ,, Einkaufserlebnis“ bzw. eine zusatzliche Belebung der

integrierten Lagen (z. B. durch Verbundkaufe).

7 Wichtige Funktionen erfiillen zudem Sortimente, die vorwiegend der Nahversorgung
der Bevolkerung dienen, zugleich aber auch zur Zentrenbildung beitragen. Dies sind

v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflegeartikel. Dabei han-
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delt es sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehr-
mals die Woche) nachgefragt werden. Diese Sortimente sind als nahversorgungsrele-

vant zu bezeichnen. Diese sind eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente.

7 Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten auflerhalb von Zentren keine wesentliche Gefdahrdung fiir die zentralen
Versorgungsbereiche dar. Sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht auf-
grund ihres groRen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz
u. U. sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig groRteilig und

werden Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.

2.2 Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sorti-

mente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-
menten bezlglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-

grund folgender Kriterien:
Y 4 Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
Y 4 Flachenbedarf

Y 4 Bedeutung fir die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserlebnis /

Magnetfunktion)
Y 4 stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Litzen
Y 4 raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes.

Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

7 Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitatssteigerung des zentralen

Versorgungsbereichs beitragen
flr einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen

Bestandteil des innerdrtlichen Branchenmixes sind

N N NN

Synergien zu anderen Sortimenten in aufweisen (z. B. Schuhe zu Bekleidung).

Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind darliber hinaus Warengruppen zuzuordnen,

Y 4 die eine Bedeutung fur die Grundversorgung der Bevolkerung haben
7 die haufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)

7 bei denen die raumliche Nahe (z. B. fuRlaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.
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Hingegen kénnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn

Y 4 hohe Flachenanspriiche bestehen

Y 4 die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

7 eine nur geringe Attraktivitat fur innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mébel)

Y 4 keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kénnen
7 sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesentliche Kri-

terien zur Einordnung der Zentrenrelevanz zugrunde gelegt:

Ubersicht 2: Kriterien der Zentrenrelevanz

Kriterium PriifmaRstdbe
1. Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
2. Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflachenbedarf

3. Bedeutung fiir Attraktivitat und Branchen-

L ) All lichkeit, breite Ziel h
mix in den zentralen Versorgungsbereichen tagstauglichkeit, breite Zielgruppenansprache

4. Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden

5. Synergieeffekte mit anderen typischen In- . .
ynere . P Kopplungseffekte zwischen Sortimenten

nenstadtsortimenten

Stadtebauliche Zielsetzungen, Anteil der Ver-

kaufsfliche in der Innenstadt / in den zentralen

Versorgungsbereichen

6. Stadtebauliche Zielsetzungen sowie derzeit
vorhandener Besatz

GMA-Darstellung 2019

Das erste Kriterium wurde allgemein als ,,Warenbeschaffenheit / Transportierbarkeit” definiert.
Dieses schlieRt neben der GroRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der Ware durch
den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln i. d. R. mit dem Pkw, wodurch die

Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

Das zweite Kriterium ,,Flachenbedarf” zielt auf die Warenprasentation und den dafiir erforderli-
chen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine hohe Verkaufsfla-
chengroBe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzentrenrelevanz hin. Dies liegt
z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. M&beln), aber auch bei Produkten im Freizeitbereich (z. B. Sport-

groligerate) vor.

Als drittes Kriterium gibt die ,,Bedeutung fiir Attraktivitat fiir Ortskerne® Auskunft Gber die Zen-
trenrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe Alltagstauglichkeit und breite Zielgrup-
penansprache auf, ist er dem kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen oder regt der

Artikel zu Spontankaufen an, weist der Artikel eher zentrenrelevante Eigenschaften auf.
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Das vierte Kriterium ,,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels bzw. Anbie-
ters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit und Attraktivitat
(z. B. ,,Filialisten”) tragen in erheblichem Male zur Attraktivitat einer Ortsmitte / eines zentralen
Versorgungsbereichs bei. Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fur die Allgemeinheit auf
bzw. flhrt dazu, einen Einkaufsstandort erheblich zu starken, indem Kunden gezielt angezogen
werden, kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden, welche auf eine Zentrenrelevanz

hindeutet. Dies gilt auch flir Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

Als flinftes Bewertungskriterium gehen die ,,Synergieeffekte mit anderen typischen Zentrensor-
timenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf, wenn Kopplungseffekte zu
anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fiir Bekleidung in Verbindung mit Schuhen abge-
leitet werden. Mit zunehmender Spezialisierung eines Sortimentes nimmt i. d. R. die Intensitat

von Kopplungskaufen ab.

Als sechstes Bewertungskriterium sind die gemeindeentwicklungspolitischen und stadtebauli-
chen Zielsetzungen der Stadt Litzen beziiglich der weiteren Einzelhandelsentwicklung zu beriick-
sichtigen. Dabei sind sowohl die Entwicklungspotenziale in den einzelnen Sortimenten als auch

die stadtebaulichen Rahmenbedingungen einzelner Standortlagen zu bewerten.
2.3 Litzener Sortimentsliste

Die Liitzener Sortimentsliste (vgl. Ubersicht 5) stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente in
zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Litzen dar. Dabei ist zu beachten,
dass sich die Abgrenzung auch an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels in Lit-
zen sowie an den stadtebaulichen Zielsetzungen orientiert. So kdnnen z. B. Branchen, die derzeit
nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs angeboten werden bzw. dort nicht ihren Ver-
kaufsflachenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern entspre-
chende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich méglich erscheinen und dort zu einer
mafgeblichen Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes beitragen wiirden. Dem
gegeniiber kdnnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zentrenrelevant eingestuft wor-
den sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich
pragen oder fir die Aufwertung aufgrund verdnderter Anspriiche an die Standortrahmenbedin-
gungen (z. B. Flichenverfiigbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf lange Sicht nicht realis-

tisch erscheinen, aus der Litzener Sortimentsliste herausgenommen werden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist —im Gegensatz zu
den aufgefiihrten zentrenrelevanten Sortimenten — nicht abschlieSend, d. h. um weitere Sorti-
mente erganzbar. Zu beachten ist hierbei jedoch, dass groRRflachige Betriebe mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten wie z. B. Mobel oder Baumarkte meist auch zentrenrelevante
Sortimente als Untersortimente fiihren. Diese bleiben dann weiterhin den Regelungen nach

deren Zentrenrelevanz unterworfen.
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Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemal der oben aufgefiihrten Kriterien bewertet

und unter Bericksichtigung von konkreten 6rtlichen Gegebenheiten in Liitzen den zentren- , nah-

versorgungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (vgl. Ubersicht 3).

Ubersicht 3: Liitzener Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

V4

' 4
' 4
' 4

N

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmit-
telhandwerk und Tabakwaren, Getranke), Re-
formwaren

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika

Arzneimittel und apothekenibliche Waren
Schnittblumen

Zeitungen, Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente

NN N NNNENN N N NRNNNYN NN NNNN

* %

* % %k

Tiere, Tiernahrung, Zooartikel (kleinvolumig)
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Blicher, Papier- und Schreibwaren, Schulbe-
darf

Spielwaren und Bastelartikel
Medizinisch-orthopadische Artikel, Sanitats-
waren

Baby-, Kinderartikel

Sportartikel, Sportkleingerate
Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe)
Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bett-
waésche, Bettlaken

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik,
Wohnaccessoires, Dekoartikel

Kunst, Bilder, Briefmarken, Miinzen, Antiqui-
taten

Uhren, Schmuck

Foto- und Videoartikel

Optische Erzeugnisse

Musikinstrumente

Unterhaltungselektronik (Radio, TV, DVD-
Player), Ton- /Bildtrager

Elektrokleingerate (weile und braune
Ware)**

Computer, -teile, Peripherie, Software
Kinderwagen

Nicht zentrenrelevante Sortimente*

' 4

NNN O NNNN NNN NNRNNN NNN N NN

Tiere, Tiernahrung, Zooartikel (grofRvolu-
mig)

Pflanzen und Zubehor, Pflege und Diinge-
mittel, Pflanzgefalle

Gartenartikel (inkl. Gartenmobel), Garten-
gerate (z. B. Rasenmaher), Gartenbedarf
Baustoffe, Bauelemente, Installationsma-
terial, Eisenwaren und Werkzeuge
Sanitarartikel, Fliesen

Mobel (inkl. Kichenmébel / Biromdobel)
Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettde-
cken)

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper
Elektroinstallationsbedarf

Antennen / Satellitenanlagen

Teppiche, Bodenbeladge, Farben, Lacke, Ta-
peten

Blromaschinen, Bliroorganisationsmittel
Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tliren
Campingartikel (z. B. Zelte, Campingmo-
bel)

SportgroRgerate, Jagd- und Angelbedarf
Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse
Kfz-Zubehor, Motorradzubehor

Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader /
Mopeds***

Buromaschinen (gewerbliche Ausrichtung)
ElektrogroRgerate (weile Ware)
Fahrrader, Fahrradzubehor

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von
Ansiedlungsbegehren auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Ziel-
setzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrele-

vanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zen-

tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschliefend und um weitere Sortimente erganz-

bar.

weile Ware: z. B. Haus- und Kiichengerate; braune Ware: z. B. Radio-, Fernsehgerate, DVD-Player

kein Einzelhandel im engeren Sinne

GMA-Ubersicht 2019
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3. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groliflachiger
Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch bei
Planungen in den Nachbarkommunen. Nachfolgend werden die bestehenden Einkaufslagen in
Litzen in eine Zentren- und Standortstruktur eingeordnet sowie zentrale Versorgungsberei-

che festgelegt und raumlich abgegrenzt.

3.1 Begriff ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einfiihrung des zusatzlichen Ab-
satzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen

wesentlichen Bedeutungszuwachs.
Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:*

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare grol¥flachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesent-
lich auswirken konnen®, ausdriicklich nur Kerngebieten und speziell fiir diese Nutzung

festgesetzten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegeniiber
Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhan-
delsnutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen

kénnen.

7 § 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wéren, zusatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmebhr, fur die im Zusammenhang
bebauten Stadtteile im Sinne von § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit be-
stimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu

steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB.
Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,,die Erhaltung und Entwicklung

zentraler Versorgungsbereiche” zu beriicksichtigen.

a1 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

64



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Liitzen 2020

Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-

denen Aspekten geschiitzt bzw. kénnen geschiitzt werden.

Die Darstellung von zentralen Versorgungsbereichen im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 2
BauGB ist seit 2013 moglich.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter
Rechtsbegriff eingeflihrt, sodass keine allgemein giiltige Definition vorliegt.

In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW*2 im Jahr 2006 verschie-

dene Kriterien festgelegt, die durch das Bundesverwaltungsgericht*® (BVerwG) bestitigt wurden.

Das BVerwG fihrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus:

»-.sind zentrale Versorgungsbereiche raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion tber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-kommt. Innenstadte sind, wenn nicht stets, so
doch in der Regel als Versorgungsbereiche zentral, weil sie nach Lage, Art und Zweck-
bestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen, sondern auf einen Kun-
denkreis aus einem gréBeren Einzugsbereich ausgerichtet sind. Fiir Innenstadte ist ty-
pisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel- und kurz-
fristigen Bedarf angeboten wird.” BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.

In einem weiteren Urteil des BVerwG heif3t es:

»Zentrale Versorgungsbereiche i. S. des § 34 Il BauGB sind nach der Rechtsprechung
des Senats raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhan-
dener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt (BVerwGE 129, 307 = NVwZ 2008, 308 Rdnr. 11). Bei der Be-
urteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. des § 34
Il BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich re-
levanten Gegebenheiten. Auch eine raumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuRlaufigen Einzugsbereich zu versorgen,
kann einen zentralen Versorgungsbereich i. S. des § 34 11l BauGB bilden. Entscheidend
ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die
Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, son-
dern funktional zu verstehen (vgl. auch BVerwG, Beschluss vom 20. 11. 2006 —
4 B 50/06, BeckRS 2007, 20074). Zentralitat kann durchaus kleinteilig sein.” BVerwG,
Urteil vom 17.12. 2009 — 4 C 2/08.

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolkerung mit
Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum
eines Ortes (z. B. Stadtzentrum), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kénnen als
zentrale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmi-
schung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet,
Stadtteil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A
964/05).

42 vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.

vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.
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Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

7 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-

zungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungspldanen

7 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-

chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandels- und Zentrenkonzepte)
Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsichlichen Verhiltnissen.*

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwendet

werden® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.*®

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtun-
gen maligeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtun-
gen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das
durch Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stadtebauliche Gege-
benheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu bericksichtigen (vgl. Abbil-
dung 23).

Abbildung 23: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereich

Einzelhandels- / Komplement&rnutzungen:

# quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimensionie-
rung)

J qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung, Be-
standsdichte)

(= Ergdnzung)

stidtebauliche Grenzen / Gegebenheiten:

4 stadtrdumliche Zasuren (z. B. StraRe mit Barriere-
wirkung / Bahngleise / Topografie / Stadtmauer /
markanter Wechsel der Bebauungsstruktur / ge-
schlossene Baukoérper bzw. Bebauungsstrukturen
etc.)

Gegebenheiten

(SR e R J Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen und

offentlicher Einrichtungen (z. B. Bahnhof, Rathaus)
GMA-Darstellung 2019

3.2 Zentren- und Standortstruktur in Liitzen

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Ortskern in Liit-
zen sowie die Festlegung der Zentrenstruktur (vgl. Abbildung 24) erfolgen auf Grundlage der
durchgefiihrten Bestandsaufnahme der Einzelhandelsnutzungen sowie anhand intensiver Vor-

Ort-Besichtigungen. Die Abgrenzungen basieren auf der aktuellen Situation (faktische Pragung)

44 D. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.

45 Vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

46 D. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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sowie den stadtplanerischen Vorstellungen und sind weitgehend parzellenscharf, um eine hinrei-
chende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewahrleisten. In Einzelfallen wird von der Parzel-
lengrenze abgewichen, z. B. bei tiefen Wohngrundstiicken oder wenn sich die baulichen Struktu-
ren vor Ort nicht mit den Parzellenstrukturen decken. Karte 4 stellt die Zentren- und Standort-

struktur im Stadtgebiet im Uberblick dar.

7 Der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) ,,Ortskern Liitzen” i. S. des BauGB in der Stadt
LUtzen umfasst im Wesentlichen den Bereich Ernst-Thalmann-StraBe / Markt / SchloR3-
stralle sowie die angrenzenden Bereiche, bis zur Einmiindung Schwelwitzer Strale.

(vgl. Karte 4).

Abbildung 24: Zentrenstruktur Litzen
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GMA-Darstellung 2019

7 Nahversorgungszentren (NVZ) dienen der (wohnortnahen) Grundversorgung mit
Uberwiegend Waren des taglichen bzw. kurzfristigen Bedarfs und Teilbereichen des
mittelfristigen Bedarfs in einem kleineren Einzugsbereich, wobei die Begrifflichkeit be-
reits die Bedeutung des zentralen Versorgungbereichs berlcksichtigt. Der zu versor-
gende bzw. rdumlich zugeordnete Bereich umfasst in Litzen im Wesentlichen die je-
weils umliegenden fullldufig erreichbaren Wohngebiete. Die Anforderungen hinsicht-
lich Ausstattung mit Einzelhandel und Komplementéaren sind geringer als beim Haupt-
zentrum. So ist mindestens ein Lebensmittelmarkt erforderlich, aber auch weitere
nahversorgungsrelevante Angebote wie bspw. Lebensmittelhandwerk, Blumenladen,
Apotheke oder Lotto / Tabakladen bzw. erganzende Nutzungen wie Friseur / Kosmetik,

Reinigungsannahme oder Sparkasse / Bank, Gastronomie missen vorhanden sein.
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Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Liitzen
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33

Insofern hier noch keine hinreichende Ausstattung besteht, ist es stadtebauliches Entwick-
lungsziel fur diese Zentren, ein angemessenes Niveau zu erreichen. Gemal diesen Krite-
rien ist ein Nahversorgungszentrum in Liitzen als zentraler Versorgungsbereich zu identi-

fizieren (vgl. Kapitel IV. 3.3 —3.4).

Dariber hinaus sind Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet verteilt, die weder als zent-
rale Versorgungsbereiche noch als Sonderstandorte einzustufen sind. Hierbei handelt

es sich um sog. sonstige Streu- bzw. Nebenlagen. Dazu zahlen:
= sonstige siedlungsraumlich integrierte Standorte®
= dezentrale Bereiche (z. B. Gewerbe- und Industriegebiete).

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Ortskern Liitzen

Raumliche Situation

V' 4

Der innerstadtische zentrale Versorgungsbereich von Liitzen innerhalb der Kernstadt
erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Ernst-Thdlmann-StraRe / Markt / Schloss-
strafle und reicht von der Schmalen Gasse im Norden bis zur Einmiindung SchweRwit-

zer Strafle im Suden.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Stadtzentrum
Litzen orientiert sich an den tatsdchlichen ortlichen Verhaltnissen, welche im Rah-
men der Einzelhandelsbestandserhebung sowie der Vor-Ort-Besichtigung durch die
GMA erfasst wurden. Die Zentrenabgrenzung erfolgte Uberwiegend parzellenscharf,

jedoch nicht grundstiicksgenau (vgl. Karte 4).

Aufgrund der derzeit schwachen Magnetwirkung des innerstadtischen Versorgungs-
bereiches soll tiber die Ausweisung groRRerer, zusammenhdngender Entwicklungsfla-
chen die Moglichkeit zur Ansiedlung eines grof¥flachigen Nahversorgers geschaffen
werden. Im sidlichen Bereich erganzt den zentralen Versorgungsbereich deshalb eine
Potenzial- bzw. Entwicklungsflache fiir einen attraktiven, groRflachigen Lebensmit-

tel-Supermarkt.

Angebotssituation

V'

47

Der Ortskern Liitzen umfasst insg. 7 Einzelhandelsbetriebe und rd. 275 m? Verkaufs-
flache. Das Einzelhandelsangebot umfasst Waren aller Bedarfsbereiche, wobei der
kurzfristige Bedarfsbereich dominiert. Hierbei ist auf eine Backerei, zwei Apotheken,
ein Blumengeschift, ein Modefachgeschaft, einen Geschenkartikel- bzw. Schmuckla-
den sowie einen Optiker hinzuweisen. Die Betriebe weisen dabei eine kleinteilige Ge-

schaftsstruktur mit inhabergefiihrten Einzelhandelsbetrieben auf.

Z. B. wohnortnahe Lagen, die einen direkten rdumlichen Bezug zu Wohngebieten haben bzw. unmittelbar
daran angrenzen.
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7 Neben dem Einzelhandelsangebot verfiigt der Ortskern von Litzen auch tber ein viel-
faltiges Dienstleistungsangebot (u. a. Stadtverwaltung, Bank, Versicherungen, Fri-
seur, Arztpraxen, Gesundheitsdienstleister, Reisebiiro). Darliber hinaus sind weitere
innenstadtpragende Nutzungen aus dem Gastronomiebereich (Restaurant, Imbiss,

Eiscafé) ansassig.

Stadtebauliche Situation
Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Ortskern kann im Wesentlichen in zwei Be-

reiche gegliedert werden:

Y 4 Entlang der Ernst-Thdlmann-StraBe Richtung Siden ist beidseitig weitestgehend
kleinteilige StraBenrandbebauung aus mehrgeschossigen Einzelgebauden vorhan-
den. Im Einzelhandelsbereich weist die Strafle teilweise liickenhaften kleinteiligen
Einzelhandels- und Komplementarbesatz in den Erdgeschosslagen auf. Es ist aller-

dings auf mehrere Leerstande sowie verfallene Gebaude hinzuweisen.
Am Markt befindet sich das Rathaus mit der Stadtverwaltung.

Westlich der SchlossstraBe befindet sich das Schloss mit dazugehoérigem Museum und

Schlosspark.

7 Die Potenzialflache fir die Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes befindet sich
im Sliden des zentralen Versorgungsbereiches westlich der SchlossstraBe / Gotebor-
ger StralSe bei der Einmindung Schwelwitzer Stral3e. Derzeit befinden sich eine Griin-
flache mit Denkmal sowie eine Kindertageseinrichtung auf der Flache. Voraussetzung
zur Entwicklung dieser Flache ist die Schaffung von Ersatzstandorten fiir die bisherigen

Nutzungen (Grinflache, Denkmal, Kita).

Y 4 StralRenbegleitendes Parken ist in der Ernst-Thalmann-StralRe sowie auf dem 6ffentli-

chen Parkplatz am Markt moglich.

7 Eine Bushaltestelle in der Ernst-Thdalmann-StralRe wird von vier iberregionalen Busli-

nien bedient.
Foto 1: Ernst-Thialmann-Strae Richtung Foto 2: Markt und Rathaus
Norden
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Foto 3: Potenzialfliche Foto 4: Leerstand Ernst-Thdlmann-
StraRe

GMA-Aufnahmen 2019

Leerstandssituation
7 Leerstande und sanierungsbedirftige Gebdude v. a. im Norden der Ernst-Thalmann-

stralle (Randbereiche Ortskern)

Entwicklungspotenziale und Ziele

Der Erhalt und Schutz des Ortskerns sowie dessen Attraktivierung und Belebung ist eng mit
der stadtebaulichen Gesamtsituation verknipft. Als Unterstlitzung und Ubergreifendes In-
strument der nachfolgend vorgeschlagenen Potenziale und Ziele empfiehlt es sich, sich mit
den Moglichkeiten der Stadtebauférderung und deren Férdermdoglichkeiten auseinander zu
setzen. Die Umsetzung von investiven MalRnahmen wie die Sanierung von markanten Ge-
bauden, Herrichtung von ErschlieBungsanlagen und AufwertungsmalBnahmen des 6ffentli-
chen Raumes oder nicht investiven Malnahmen wie Leerstandsmanagement, Einrichtung
einer Nachfolgeborse oder eines Quartiersmanagers kénnten somit ganzheitlich umgesetzt

werden.
Folgende Potenziale und Ziele sollten verfolgt werden:

7 Erhalt und Erganzung des Einzelhandelsangebotes, Priorisierung beim Ausbau von
zentrenrelevanten Sortimenten zur qualitativen Aufwertung des Ortskernangebotes

Y 4 Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes auf der Potenzialflache wiirde den ZVB starken

und den Versorgungsauftrag fir die Nahversorgung des Stadtgebietes sichern
7 Unterstiitzung bei Nachfolgeregelungen und Geschaftsgriindungen

7 Weiterentwicklung und Aufwertung (baulich, sortimentsseitig, qualitativ) der beste-
henden Ladenlokale und Inwertsetzung von bisher mindergenutzten Immobilien oder
Grundstiicken mit Bezug zur Hauptgeschaftslage (Sanierung ggf. Einbindung in For-

derprogramme)

7 Beseitigung von Leerstanden, ggf. Zwischennutzung anregen
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Y 4 Erhalt und ggf. Ausbau weiterer frequenzbringender erganzender Komplementar- und
Dienstleistungsangebote (z. B. Gastronomie / Mittagstisch, Arzte, Gesundheitsdienst-

leister in der Hauptgeschaftslage).

3.4 Nahversorgungszentrum Lindenweg

Das Nahversorgungszentrum (NVZ) Lindenweg befindet sich im nordéstlichen Siedlungsge-
biet des Hauptortes Liitzen. Das Zentrum umfasst zwei Immobilien, worin zum einen ein
Edeka-Markt und eine Backerei und Fleischerei sowie ein Edeka Getrankemarkt mit weiteren
Komplementdrangeboten untergebracht sind. Dazu gehoren eine Arztpraxis, ein Friseur, eine
Physiotherapiepraxis sowie eine Post-Filiale. Ostlich der L-férmig aneinander stehenden Im-
mobilien sind die Kundenparkplatze vorgelagert. Insgesamt sind hier vier Betriebe aus dem

Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit insg. rd. 1.185 m?2 VK verortet.

Mit dem vorhandenen Angebot besteht ein qualitativ und quantitativ addaquates Nahversor-
gungszentrum mit Sortimenten des kurzfristigen Bedarfsbereiches, welches neben Nahver-
sorgungsfunktionen fiir die umliegende Wohnbevolkerung, aufgrund seiner Ausstrahlung

(einziger Supermarkt in der Stadt) auch wesentliche Versorgungsfunktionen fur die gesamte

Stadt innehat.

Lindenweg

u. a. Getranke-
markt, Post-Filiale

u. a. Edeka,
Béackerei,
Fleischerei

Lindenweqg
Poeren.voq

Marrzschs[rv

Kartengrundlage: OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA; GMA-Bearbeitung 2019
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3.5 Sonstige Standortlagen in Liitzen
3.5.1 Nahversorgungslagen

Zu den Nahversorgungslagen zadhlen alle siedlungsraumlich integrierten Lagen bzw. wohnortna-
hen Lagen sowie Streulagen des Einzelhandels, die auRerhalb des zentralen Versorgungsberei-

ches Ortskern Lltzen liegen.

Die Ansiedlung von kleinteiligem nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sollte hier auch i. S.
einer wohnortnahen Versorgung moglich sein, insofern keine Beeintrachtigungen zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder der Nahversorgung vorliegen. Dies bezieht sich in erster Linie auf kleintei-
lige Angebote wie kleine Lebensmittelladen, Backereien, Blumenladen, Apotheken usw. Insbe-
sondere fiir die Nahversorgung in bisher unterversorgten Gemeindeteilen oder in den dorflichen

Ortschaften von Litzen soll diese Regelung einer Verbesserung dienen.
3.5.2 Erganzungsstandorte

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten im Sinne einer Blindelung von Angeboten und Verkehrs-
stromen ist — erganzend zum Ortskern Liitzen — die Konzentration von gréReren nicht zentrenre-
levanten Betrieben aus gutachterlicher Sicht zu empfehlen. Zusatzlich zum zentralen Versor-
gungsbereich Ortskern Liitzen kénnen daher Erganzungsstandorte ausgewiesen werden, die im

Sinne einer , Arbeitsteilung” das Ortszentrum im Idealfall funktional ergdanzen sollen.

Derartige Einzelhandelskonzentrationen von Betrieben mit Gberwiegend nicht zentrenrelevan-
tem Sortimentsschwerpunkt existieren aktuell nicht in Liitzen. Ansiedlungsbestrebungen von
grolReren Betrieben mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment sollten daher auf bestehende
Standorte oder unter stadtebaulichen Aspekten vertragliche Potenzialflichen gelenkt werden.

Die Entscheidung dariber ist in Abstimmung mit der Gemeinde zu treffen.

4, Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.*® Grundséatzlich kom-
men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente

Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

J Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

48 Die Umsetzung der Empfehlungist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.
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Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
fUhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-
biet orientieren muss. AulSerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-

schen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o.g. Zentren- und
Standortstruktur in Liitzen branchen- und standortbezogene Grundsdtze zur Einzelhandelsent-

wicklung definiert.
4.1 Steuerungsregeln des Einzelhandels innerhalb zentraler Versorgungsbereiche

4.1.1 Hauptzentrum Ortskern Liitzen

Flr den zentralen Versorgungsbereich Ortskern gelten keine Beschriankungen hinsichtlich mog-
licher Einzelhandelsansiedlungen mit Verkaufsflichen < 800 m2.*° Das heilt, dass Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig und stadtebaulich er-
wiinscht sind. Auch die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist
hier grundsatzlich zulassig. Ihre Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfeh-
len und sie soll nicht Teil der Litzener Ansiedlungspolitik sein. Etwaige Flachenpotenziale sollen
Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fiir den Ortskern eine fre-

guenzerzeugende Wirkung haben.

Betriebe mit Verkaufsflichen > 800 m? sind in Grundzentren generell nicht zulassig. Ausnahme
bilden nahversorgungsrelevante Betriebe zur Sicherung der Grundversorgung (vgl. LEP Sachsen-
Anhalt 2010, Z. 52).

4.1.2 Nahversorgungszentrum Lindenweg

Innerhalb des Nahversorgungszentrums Lindenweg soll der Angebotsschwerpunkt bei mogli-
chen Ansiedlungen, Umstrukturierungen oder Erweiterungen bei Betrieben des kurzfristigen
Bedarfsbereichs liegen, so dass hier primar Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment (gemal Litzener Liste, vgl. Kapitel IV. 2) anzusiedeln bzw. weiter zu entwickeln sind. Die
Ansiedlung oder Erweiterung von auch groRflachigen Betrieben mit dem Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel ist hier moglich, insofern sich aus dem 6rtlichen Nachfragevolumen ein
Bedarf ableiten lasst. Diesbeziiglich sind die spezifischen stadtebaulichen Zielstellungen fir die

einzelnen zentralen Versorgungsbereiche zu beachten (vgl. Kapitel IV. 4).

Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment, die nicht der Nahversorgung dienen (z. B.
Bekleidung oder Schuhe) kommen hier nur als Ergdnzung bis max. 400 m? VK infrage. Aus-

nahmsweise sind Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment bis max. 800 m? VK im Ein-

49 Zur Sicherung der Grundversorgung sind im zentralen Versorgungsbereich Ortskern auch groRflachige

Einzelhandelsbetriebe zulassig.
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zelfall zulassig, insofern eine Einzelfallprifung deren stadtebauliche Vertraglichkeit beschei-
nigt und ausreichendes Nachfragepotenzial im Ortsteil bzw. jeweiligen Nahversorgungsbereich
besteht. Neuansiedlungen oder Erweiterungen von groRflachigen Betrieben (> 800 m? VK)
mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind unter Bericksichtigung der Vorrangstellung des
Ortskerns auszuschlieBen; Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment (< 800 m?)

waren dagegen grundsatzlich zuldssig, wenn auch nicht immer vorbehaltslos zu empfehlen.

4.2 Steuerungsregeln des Einzelhandels auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche

4.2.1 Nahversorgungslagen (z. B. Wohngebiete)

Zu den Nahversorgungslagen zéhlen alle siedlungsraumlich integrierten Lagen bzw. wohnortna-
hen Lagen sowie Streulagen des Einzelhandels, die auRerhalb der zwei zentralen Versorgungsbe-
reiche liegen. Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel unter 50 m? Verkaufsfliche
soll moglich sein, da hier i. d. R. keine Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vorlie-

gen (=Kleinflachenregelung).

Die Ansiedlung von kleinteiligem nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sollte hier auch i. S.
einer wohnortnahen Versorgung moglich sein, insofern keine Beeintrachtigungen zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder der Nahversorgung vorliegen. Dies bezieht sich in erster Linie auf kleintei-
lige Angebote wie kleine Lebensmittelladen, Backereien, Blumenldaden, Apotheken usw. Hier wird
eine grundsatzliche Zulissigkeit von max. 400 m? Verkaufsfliche als sinnvoll erachtet. Auf dieser
Flache lassen sich kleinere Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment fiir die unmit-
telbare fuRRlaufige Nahversorgung realisieren, die nicht tGiber den Nahbereich hinaus wirken oder
die negative Auswirkungen auf andere Nahversorgungsanbieter erwarten lassen. Insbesondere
fiir die Nahversorgung in bisher unterversorgten Gemeindeteilen oder in den dérflichen Ortschaf-

ten von Litzen soll diese Regelung einer Verbesserung dienen.
4.2.2 Ergdnzungsstandorte

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten soll im Sinne einer Blindelung von Angeboten und Ver-
kehrsstromen — ergdanzend zum Ortskern Litzen— die Konzentration von nicht zentrenrelevanten
Betrieben (nicht groRflachig) angestrebt werden. Derartige Einzelhandelskonzentrationen von
Betrieben mit Uiberwiegend nicht zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt existieren aktuell
nicht in Litzen. Ansiedlungsbestrebungen von groReren Betrieben mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment sollten daher auf bestehende Standorte oder unter stadtebaulichen Aspekten ver-
tragliche Potenzialflachen gelenkt werden. Die Entscheidung dariiber ist in Abstimmung mit der
Gemeinde zu treffen. Zum Schutz des Ortskerns sollten an diesen Standorten zentrenrelevanter

bzw. nahversorgungsrelevanter Einzelhandel planungsrechtlich ausgeschlossen werden.
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4.2.3 Sonstige siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriege-
biete)

Diese Lagen sollen — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fiir das produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fiir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehal-
ten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes werden hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimen-

ten vollstandig ausgeschlossen.

Darliber hinaus sind ist im Liitzener Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen flir Gewerbe und
Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Einzelhandel
mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Gewerbe- und In-

dustriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbegebieten Verkaufsflachen (auch nahversor-
gungs- und zentrenrelevant) fir Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitende Produkte
(sog. Annexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das

Vorhandensein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des

Gewerbegebietes ansdssigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,
Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

7 und das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die handwerklich

weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste-
hen. Unter Beriicksichtigung einer deutlichen Beschrdankung der angebotenen Produkte sowie
der geringen Verkaufsflichendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrach-
tigungen fir eine geordnete Entwicklung des Zentrenkonzeptes der Stadt Litzen zu erwarten.
Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels erfiillt sind, kann
dieser zulassig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall, v. a. im Hinblick

auf eine angemessene VerkaufsflachengroRe, zu priifen.*
4.2.4 Randsortimentsregelung

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten wird eine erganzende

Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zen-

50 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflichenobergrenze deutlich werden. Emp-

fohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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trenrelevanten Kernsortimenten getroffen. Um der Gefahr einer Aushoéhlung des Sortiments-
konzeptes durch GbermalRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begeg-
nen, wird bei Ansiedlungen / Erweiterungen auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen getroffen. Bei
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Mébel-, Bau-
und Gartenmarkte) wird eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente®! auf ma-
ximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, d. h. maximal 50 m? VK fiir Randsortimente

festgesetzt.
4.3  Fazit zu den Steuerungsregeln

Abbildung 25 stellt die Steuerungsregeln nach Standortkategorien differenziert dar. Grund-
satzlich ist das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ein informelles Konzept, welches beste-
hendes Baurecht nicht ersetzt. Es ist darauf hinzuweisen, dass auch groRflachige Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten im zentralen Versorgungsbereich Ortskern Litzen
zulassig sind, sofern keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind oder
sie eine Atypik im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine Auswirkungen im Sinne des
§11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 hervorrufen.>? Dariiber hinaus muss die Ansiedlung einer Verbes-

serung der wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungrelevanten Sortimenten dienen.

Dabei sind insbesondere folgende Kriterien im Rahmen der erforderlichen Einzelfallbetrachtung
zu Uberpriifen: Netzabdeckung, fuliufige Erreichbarkeit, Einbindung in das OPNV-Netz sowie
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen. Selbstverstandlich geniel3en alle vor-

handenen Betriebe Bestandsschutz.

Um eine Aushohlung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu verhindern, sollten zudem be-
stehende oder neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwiinscht sind, im vorliegenden Sinne

auch als Teilgebiete Gberplant werden.

51 Lt. OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich

erganzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Ge-
wichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B
2023/99).

52 Vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 — 2 A 1510/12
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Abbildung 25: Ubersicht Regeln zur Steuerung des Einzelhandels in Liitzen
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GMA-Darstellung 2019

5. Em

Das vorlie

pfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

gende Einzelhandelsgutachten wurde in Abstimmung mit der Stadt Litzen erarbeitet.

Um eine Verbindlichkeit dieser so genannten informellen Planung herzustellen, sind folgende

Punkte zu

betrachten:

Y 4 Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch die Stadtverordnetenver-

sammlung der Stadt Liitzen als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Rahmen ei-

ner integrierten Stadtentwicklungsplanung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der

Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandels- und Zentrenkonzept bei

der Aufstellung von Bebauungspldnen zu beriicksichtigen und gilt als Dokumentation

der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

Stadtebauliche Ziele der Stadt Liitzen fiir die Einzelhandelsentwicklung
Festlegung der Zentren- und Standortstruktur

Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche
Litzener Sortimentsliste

Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung
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Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung

Es soll geprift werden, wie die Ziele und Regeln zur Standortentwicklung moglichst
zeitnah in glltiges Baurecht umgesetzt werden kdnnen. Festsetzungsmoglichkeiten
vor allem im unbeplanten Innenbereich eréffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann
verhindert werden, dass an stadtebaulich nicht gewlinschten Standorten eine Entwick-
lung entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes entgegensteht. Fir die Begriindung ist das auf der Grundlage dieses Gutachtens
erstellte und von der Stadtverordnetenversammlung beschlossene Einzelhandels- und
Zentrenkonzept heranzuziehen.> Zudem wird eine Ubernahme der Ergebnisse des Ein-

zelhandels- und Zentrenkonzeptes in die Flachennutzungsplanung empfohlen.

Ansprache von Investoren und Handelsunternehmen

Die vorliegende Untersuchung soll aktiv genutzt werden, um hiermit sowohl Investo-
ren als auch Handelsunternehmen gezielt anzusprechen. Das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept verdeutlicht zum einen die Ausstattungsdefizite und Entwicklungspoten-
ziale im LUtzener Einzelhandel und vermittelt zum anderen — durch den Beschluss —
Investitionssicherheit. Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von nahversor-
gungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel auBerhalb der Stadtkerne eine Entwick-
lung aus Investoren- bzw. Handlersicht mit hoherem Risiko infolge sonst moglicher
Wettbewerbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten Lagen verbunden

ware.

Das vorliegende Gutachten ist als aktuelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt

Lutzen zu verstehen, welches insbesondere vor dem Hintergrund der Dynamik in der Einzelhan-

delsentwicklung kein , Konzept fiir die Ewigkeit” darstellt. Es handelt sich um ein fortschreibungs-

fahiges Konzept, das in der Regel mittelfristig (etwa 5 — 7 Jahre) einer Uberpriifung und ggf. An-

passung bedarf.

53

Die Umsetzung der Empfehlungist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.
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GMALX

Forschung | Beratisng § Unnetning

Blrgerbefragung zum Einzelhandel in Litzen

Willkommenstext (Interviewername, Auftraggeber, Inhalt und Lénge der Umfrage)
Datenschutzhinweis

Kaufen Sie gelegentlich im Stadtzentrum von Liitzen ein?

O ja
O nein

(Grund notieren und weiter mit Persénliche Angaben

AVAY T 0 o 1T

Wie haufig kaufen Sie im Stadtzentrum von Litzen ein?
(Antwortvorgaben bitte nicht vorlesen)

taglich

mindestens einmal wochentlich
alle 1 -2 Wochen

alle 1 -2 Monate

seltener

Welches Verkehrsmittel nutzen Sie am hadufigsten beim
Besuch des Stadtzentrums von Liitzen?

Pkw

Motorrad / Mofa / Roller
OPNV

Fahrrad

zu Ful

OoOooo|jooooao

Wenn Sie das Zentrum von Litzen mit anderen Stadten
vergleichen, was féllt lhnen besonders positiv auf?
(Stichpunktartig erfassen)

Wenn Sie Zentrum von Liitzen mit anderen Stadten ver-
gleichen, was fallt Ihnen besonders negativ auf? (Stich-
punktartig erfassen)

Wie hat sich aus lhrer Sicht die Attraktivitat von Liitzen
in den letzten 3 - 5 Jahren verandert?

O hat sich erhéht
O ist unverandert
O hat sich verschlechtert

O weil nicht
Wie benoten Sie Litzen in Bezug auf folgende Aspekte Sauberkeit 1 2 3 4 5 0
?
nach Schulnoten: Sicherheit 1 2 3 4 5 0
1 =sehr gut 4 = qusreichend ) )
2=gut 5 = mangelhaft Einkaufsatmosphare/Aufenthaltsqual. 12 3 4 5 0
3 = befriedigend 0 = weif nicht Angebot an Dienstleistungen 1 2 3 4 5 0
Angebot an Veranstaltungen 1 2 3 4 5 0
Parken 1 2 3 4 5 0
Welche Verbesserungen winschen Sie Sich flr LUTZEN? | .oeoeiii oottt etee e s ee e e e e e s e e e s sane e e e snraeeeeaes
(Stichpunktartig erfassen) ettt ettt e b e sttt e e et et ereens
Wie benoten Sie den innerstadtischen Einzelhandel in Angebotsvielfalt 1 2 3 4 5 0
2
Bezug auf folgende Aspekte nach Schulnotens Preis / Leistung 1 2 3 4 5 0
1 =sehr gut 4 = ausreichend o
2=gqut 5 = mangelhaft Qualitatsniveau 12 3 4 5 0
3 = befriedigend 0 = weif nicht Bedienung / Beratung / Service 1 2 3 4 5 0
Gestaltung der Geschéfte 1 2 3 4 5 0
Offnungszeiten 1 2 3 4 5 0

Welche Angebote / Branchen vermissen Sie in Litzen?
(Stichpunktartig erfassen)




10. Welche Produkte / Sortimente ha- O keine O Elektrowaren

ben Sie in den letzten 12 Monaten O Lebensmittel, Getranke O Haushaltswaren,
im Internet gekauft? O Drogerie-, Parfimerie-, Apo- Glas/Porzellan/Keramik,
(Antwortvorgaben bitte nicht vorlesen. thekenwaren, Kosmetik Geschenkartikel
Mehrfachnennungen moglich) O Blumen, Pflanzen, zoolog. Be- O Mobel
darf O Heimtextilien, Wolle
O Bicher, Zeitschriften, Schreib- O Bau-/Heimwerker-/ Gartenbe-
waren darf, Teppiche
O Spielwaren, Babybedarf O oOptik, Horgerateakustik
O Bekleidung, Wasche O Uhren, Schmuck
O Schuhe, Lederwaren O Sonstige:
O Sport-, Freizeitartikel, ~ Out-
door

11. An wel- " " o 5 e -
chen & = pas G O3 -~ =
Stand- Sortiment / Einkaufsort § é “% %: 5 é % §D :g: g g §
orten s ¢ ¢ ¢ 8g £ g% 8y ¢
Orten = = a 2 as - L
kaufen
Sie die Lebensmittel d d d ) d d d d )
folgen- | progeriewaren ] ) m a m m 0 m ]
?::_Wa- Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 0 0 0 0 0 a 0 0 0
gruirien sB:;:;re,nSchrelbwaren, Zeit- 0 0 a 0 a a 0 a 0
;gmsteanu' Spielwaren, Babybedarf o o o 0o O o o o o
ein? Bekleidung, Wasche a a a d a a a a )
(Je Schuhe, Lederwaren | ) a O a O 0 a O

Warengrup- | Sport-/ Freizeitartikel d d d a a a d a a

pe nur einen Haushalt, Glas, Porzellan a a a ) a a a a 0

ankreOLl,Zen) Elektrowaren, Foto 0 0 ) ) a ) ) a )

Optik, Horgerate O O O a a O a a a
Uhren / Schmuck a a a ) a a O a O
Mébel a d a a a a d a a

12. Wie haufig nutzen Sie bei Einkdufen in Litzen das Gast- O nie

ronomieangebot? O manchmal / unterschiedlich
O immer bei Samstags-Einkaufen
O immer (auch werktags)

13. Welche gastronomischen Angebote vermissen Sie iN eI | .oooceiiriiiiie ittt e s e e et e e e s ae e e s sareeeesntaeeeenns
LUtzen? ................................................................................................
(Stichpunktartig erfassen) e

Personliche Angaben
14. Geschlecht des Befragten: O mannlich O weiblich

15. Welcher Altersgruppe gehoren Sie an?

Unter 6 Jahre
19 - 35 Jahre
46 — 65 Jahre

O 6 bis 18 Jahre
O 36-45Jahre
O dber 65 Jahre

16. Wo wohnen Sie?

Latzen, Kernstadt

OoooOoooan

sonstiger Wohnort: ........ccooeoiiieei e,




Lebensmittel

tiven N ¢
weitenfels [ NG 14%
Markranstadt - 9%
Leipzig - 6%
Bad Diirrenberg - 5%

sonstige Orte . 2%

n=213

Drogeriewaren

Litzen [ 37%
WeiRenfels |GGG 2%
Markranstadt [N 16%
Bad Diirrenberg NN 8%
Leipzig I 7%
Merseburg [l 2%
Nova Eventis / Glinthersdorf [l 2%
Internet / Versand [l 2%

sonstige Orte [ 3%

n=212



Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf

Litzen [ 67%
Leuna I 50%
Hohenmdlzen NN 50%
WeiRenfels I 12%
Leipzig I 6%
Markranstadt [l 4%
kein Bedarf M 3%
Bad Diirrenberg [l 2%

sonstige Orte [l 4%

n=210

Biicher, Schreibwaren, Zeitschriften

Litzen [ 31%
Internet / Versand [N  19%
Leipzig N 15%
WeiRenfels [N 13%
kein Bedarf | 6%
Markranstadt [N 6%
Nova Eventis / Giinthersdorf [N 6%
Bad Diirrenberg [l 2%

sonstige Orte [l 2%

n =209



Spielwaren, Babybedarf

kein Bedarf [ 37%
Internet / Versand [N 24%
Leipzig N 13%
Litzen GGG 11%
Nova Eventis / Giinthersdorf I 6%
WeiRenfels [ 4%
Markranstadt [l 2%
Merseburg Bl 2%

sonstige Orte [l 1%

n =208

Bekleidung, Wasche

internet / Versand [N o
teipzig | 320
Nova Eventis / Giinthersdorf || NN 10%
WeiBenfels [N °%
Merseburg [ 4%

Litzen [ 3%

sonstige Orte [l 2%

n=210



Schuhe, Lederwaren

Leipzig | o0
tnternet / versand [ 339
Nova Eventis / Giinthersdorf | NN 12%
weikenfels || NG 10%
Litzen [l 3%
Merseburg [l 2%

sonstige Orte [ 4%

n =208

Sport-/ Freizeitartikel

Leipzig I 36%
internet / Versand [ (o
kein Bedarf [N 14%
Nova Eventis / Giinthersdorf [ 7%
WeiRenfels [ 6%
Litzen [ 2%
Bad Diirrenberg [l 2%

sonstige Orte [l 3%

n=207



Haushalt, Glas, Porzellan

titzen | 259
Leipzic NN 25
kein Bedarf [ 16
WeiRenfels [N 11%
Internet / Versand | NN 11+
Nova Eventis / Giinthersdorf || N NI 10%
Merseburg [ 2%

Markranstidt [l 2%

n=204

Elektrowaren, Foto

Leipzig N 25
Internet / Versand N 27
weiRenfels [N 19%
Nova Eventis / Giinthersdorf [ 13%
kein Bedarf [ %
Litzen [N 2%
Bad Diirrenberg [l 2%

Merseburg [l 2%

n =207



Optik, Horgerate

Litzen |, 350
kein Bedarf | 259

teipzig | NN 14%
weienfels NG 11%

Nova Eventis / Giinthersdorf [ 5%
Markranstadt [ 4%
Bad Diirrenberg [l 3%

internet / Versand [l 2%

n=204

Uhren / Schmuck

Hohenmalzen |GG 502
Litzen [N 26
Leipzig [ 1%
kein Bedarf | 15%
internet / Versand [ 16%
weiRenfels [N 9%
Nova Eventis / Giinthersdorf [ 6%

sonstige Orte [l 3%

n =205



Nova Eventis / Glinthersdorf

Leipzig

Markranstddt

Internet / Versand

Kein Bedarf

WeiRenfels

sonstige Orte

Merseburg

n =202

Mébel

I 2%
I 24%
I 19%
I 12%

I 10%

|5

B 3%

B 1%



