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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Kleinstadt Neukirchen/Erzgebirge! befindet sich im stidwestlichen Teil des Frei-
staats Sachsen und ist administrativ dem Erzgebirgskreis zugeordnet. Im duf3ersten
Norden dieses Landkreises gelegen, grenzt Neukirchen direkt an die kreisfreie Stadt
Chemnitz an. Die uberortliche verkehrliche Anbindung wird v.a. Uber die S 258
(Chemnitzer StraBe, Stollberger StraBBe; ehemalige B 169) gewahrleistet, welche u.a.
auch als Pendlerachse und EinfallstraBe nach Chemnitz fungiert. Von hervorgehobener
Bedeutung hinsichtlich der OPNV-Anbindung sind die zweiim Gemeindegebiet gelege-
nen Haltestellen der City-Bahn Chemnitz (Adorf sowie Neukirchen-Klaffenbach).

Anfang des Jahres 2023 lebten in Neukirchen rd. 6.925 Einwohner - mit zuletzt stei-
gender Tendenz. Diese verteilen sich auf den Ortsteil Neukirchen sowie den stdlich da-
von gelegenen Ortsteil Adorf, der 1999 eingemeindet worden ist. Das Gemeindegebiet
kennzeichnet sich insgesamt durch eine disperse Siedlungsstruktur, die sich teils
bandartig entlang der groBeren Verkehrsachsen erstreckt. Im Ortsteil Neukirchen be-
findet sich ein groBeres Gewerbegebiet, weshalb Neukirchen eine erhéhte Arbeits-
platzdichte aufweist.

Seitens der Regionalplanung des Regionalen Planungsverbands Region Chemnitz ist
der Gemeinde Neukirchen - trotz beachtlicher Einwohnerzahl - keine zentralértliche
Funktion zugewiesen, was die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (auch
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten) aus genehmigungsrechtlicher Sicht
erheblich erschwert. Im interkommunalen Wettbewerb steht Neukirchen vor allem mit
dem benachbarten und besonders angebotsstarken Oberzentrum Chemnitz sowie
dem nachstgelegenen Mittelzentrum Stollberg.

Das nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot konzentriert sich gegenwartigin
erster Linie auf einen kleinteilig strukturierten Bereich entlang der Hauptstraf3e, wo mit
Penny und Netto auch zwei groBere Lebensmitteldiscounter ansassig sind. Ein weiterer
strukturpragender Lebensmitteldiscounter befindet sich mit einem Penny-Discounter
im Ortsteil Adorf. Ein Lebensmittelvollsortimenter zahlt aktuell nicht zum 6&rtlichen
Grundversorgungsangebot. Es gibt derzeit allerdings Uberlegungen zur Ansiedlung ei-
nes solchen. Vor diesem Hintergrund soll ein Nahversorgungskonzept fur die Gemeinde
Neukirchen aufgestellt werden.

Das vorliegende, auf einer detaillierten Analyse und Bewertung der nahversorgungsre-
levanten Angebots- und Nachfragesituation basierende Nahversorgungskonzept soll -

L Um den Lesefluss nicht zu beeintrachtigen, wird im FlieBtext fortlaufend auf den Zusatz ,Erzgebirge” verzichtet.
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unter Bertcksichtigung der sozio6konomischen Rahmenbedingungen und der nicht
vorhandenen zentral6rtlichen Funktion Neukirchens - die Entwicklungsperspektiven
sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen und Leitlinien flr die kiinftige Entwicklung
des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Gemeinde Neukirchen aufzeigen.
Es kann damit als belastbare Entscheidungsgrundlage fur Politik und Verwaltung im
Umgang mit Einzelhandelsplanungen dienen sowie Investoren, Eigentimern und
Handlern Planungssicherheit fur ihre Investitionsentscheidungen bieten. Mit einem
entsprechenden politischen Beschluss kann das Konzept als stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zudem auch mittelbar
Eingangin die Bauleitplanung finden.

Untersuchungsdesign

Das Untersuchungskonzept zur Erstellung des Nahversorgungskonzepts fiir die Ge-
meinde Neukirchen umfasste folgende Schritte:

Baustein 1: Analyse und Bewertung der Ausgangslage

m Ubersicht zu aktuellen Trends der Nahversorgung; dabei wurden die wesentlichen
Entwicklungstrends auf der Nachfrageseite (Demographie, Konsumverhalten etc.)
sowie auf der Angebotsseite (Konzentrationsprozesse, Betriebstypenwandel,
Standortanforderungen des Lebensmitteleinzelhandels, Online-Handel) darge-
stellt und auf die Situation in Neukirchen heruntergebrochen.

B Analyse und Bewertung der makrostanddértlichen und sozio6konomischen Eck-
daten als Rahmenbedingungen flr die Nahversorgungsentwicklung in der Ge-
meinde Neukirchen (verkehrliche Anbindung, Bevdlkerungsentwicklung, Erwerbs-
tatigkeit, Kaufkraft, Pendlerbeziehungen etc.);

® Aufbereitung der zentraldrtlichen Strukturim Raum sowie der regionalen Wett-
bewerbssituation;

® Darstellung der raumordnerischen Rahmenbedingungen (zentral6rtliche Funk-
tion Neukirchens, Vorgaben der Landes- und Regionalplanung);

B Analyse und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Nachfragesituation: Ab-
grenzung des Marktgebiets des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels; Ermitt-
lung des drtlichen Nachfragepotenzials nach Marktgebietszonen und Ausblick auf
dessen erwartbare Entwicklung; Ermittlung des Streuumsatzpotenzials;

B Analyse und Bewertung der Angebotssituation des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels in Neukirchen: Analyse der Verkaufsflachen und der Anzahl an Be-
trieben nach Lagen/Standorten, Sortimenten, Betriebsformen, Umsatz und Fla-
chenproduktivitat;
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B Ermittlung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelszentralitat als Umsatz-

Kaufkraft-Relation; in diesem Zusammenhang Analyse der nahversorgungsrele-
vanten Kaufkraftstrome anhand einer Nachfragestromanalyse (Kaufkraftzu-
flisse aus dem Umland, Kaufkraftabfliisse in das Umland);

quantitative und qualitative Analyse und Bewertung der Leistungs- und Zukunfts-
fahigkeit der wohnstandortnahen Nahversorgungsstruktur:

B Ermittlung und Bewertung der Nahversorgungsdichte (nahversorgungsrele-
vante Verkaufsflache je Einwohner) im Gemeindegebiet insgesamt; Abgleich
des Werts mit bundesdeutschen sowie geeigneten kommunalen Vergleichsda-
ten aus der Region; Einordnung des Werts vor dem Hintergrund der regionalen
Wettbewerbssituation und der zentralortlichen Struktur;

B Analyse und Bewertung der rdumlichen Abdeckung der verbrauchernahen Ver-
sorgung (ldentifizierung mdéglicher rdumlicher Versorgungsliicken unter Be-
ricksichtigung von Siedlungsstruktur und -dichte) und der nahversorgungsre-
levanten Betriebstypenstruktur (Identifizierung ggf. vorhandener qualitativer
Angebotsliicken);

B Analyse und Bewertung samtlicher strukturpragender Lebensmittelbetriebe
hinsichtlich moglicher Anpassungsbedarfe anhand transparenter Kriterien (z.B.
VerkaufsflaichengréBe, Anzahl Stellplatze, Marktauftritt) vor dem Hintergrund
des demografischen Wandels und veranderter Standortanforderungen und Be-
triebskonzepte des Lebensmitteleinzelhandels; Bewertung der Versorgungs-
funktion der einzelnen Lebensmittelmarkte;

Erfassung und Darstellung von nahversorgungsrelevanten Planvorhaben;

Durchflihrung einer kombinierten Starken-/Schwéachenanalyse zur zusammen-
fassenden Positionsbestimmung Neukirchens als Nahversorgungsstandort.

Baustein 2: Aufstellung eines Nahversorgungskonzepts

m Darstellung und Analyse der relevanten Rahmenbedingungen bzw. Hauptantrieb-

krafte der Flachenentwicklung; Ableitung des quantitativen und qualitativen Ent-
wicklungs- bzw. Expansionspotenzials fir den nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel in der Gemeinde Neukirchen bis zum Prognosehorizont 2030 unter Be-
ricksichtigung, dass der Gemeinde seitens der Regionalplanung keine zentralértli-
che Versorgungsfunktion zugewiesen ist;

Festlegung einer hierarchischen Zentren- und Standortstruktur fiir den nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandel in der Gemeinde Neukirchen; Definition und
rdumliche Abgrenzung des oder ggf. auch der zentralen Versorgungsbereiche
und erganzender Nahversorgungslagen;

stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der pragenden Nahversor-
gungslagen sowie des Ortskerns auf Basis einer kriteriengestiitzten Analyse; Be-
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wertung der Funktionswahrnehmung des Ortskerns im Verhaltnis zu den tbrigen
Einzelhandelsstandorten im Gemeindegebiet;

Aufstellung einer ortstypischen Sortimentsliste zur Bestimmung der Nahversor-
gungsrelevanz einzelner Sortimente;

Ubergeordnete und standortspezifische Empfehlungen zur Sicherung und Wei-
terentwicklung der Nahversorgung sowie Ableitung von Handlungserforder-
nissen vor dem Hintergrund ggf. identifizierter Versorgungs- und Angebotsliicken
und der moglichen Anpassungsbedarfe der Nahversorgungsbetriebe sowie der
kinftigen Einwohnerentwicklung;

Einordnungund Bewertung der aktuellen Planvorhaben (v.a. geplante Ansiedlung
eines Vollsortimenters in Neukirchen) vor dem Hintergrund der Ubergeordneten
Entwicklungsstrategie, der definierten Zentren- und Standortstruktur sowie des
aufgezeigten Entwicklungsrahmens fiir den Einzelhandelsstandort Neukirchen.

Vorgehensweise

Folgende Primar- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kdnnen:

Durchsicht vorliegender Entwicklungskonzepte (v.a. INSEK) sowie der ibergeord-
neten Vorgaben aus der Landes- und Regionalplanung;

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezliglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

grundliche Begehungen aller Standortbereiche des nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandels in Neukirchen sowie der wesentlichen interkommunalen Wettbewerbs-
standorte inkl. Fotodokumentation;

vollstandige und flachendeckende Bestandserhebung? aller nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelsbetriebe in der Gemeinde Neukirchen, differenziert nach
Standorten, Branchen und Betriebstypen;

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationare Handel (Online- und Versandhan-
del), daerimmer starker an Bedeutung gewinnt und Verschiebungen zu Lasten des sta-
tiondren Einzelhandels zu erkennen sind. Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2030
zu Grunde gelegt.

2 Die Bestanderhebungen erfolgten mittels physischer Begehungen jeglicher Ladenlokale nach dem sogenannten Angebotsprinzip.

D.h. Randsortimente werden nicht dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern sortimentsgenau erfasst. Die Erhebung erfolgt mit
Unterstlitzung einer eigens hierfiir programmierten App. Hinsichtlich der Verkaufsflichendefinition liegt v.a. das Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichts vom 24.11.2005 (4 C 10.04) zugrunde.
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Allgemeine Entwicklungstrendsim
nahversorgungsrelevanten Einzel-
handel

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue Her-
ausforderungen und setzt diesem einen starken Anpassungsdruck aus. Nach einem
langen Zeitraum des Wachstums steht in den nadchsten Jahrzehnten erstmals ein Riick-
gang der Einwohnerzahl bevor. Der in der Vergangenheit erfolgte erhebliche Riickgang
der Geburtenrate? (seit dem sog. ,Pillenknick”) wird auf Dauer nicht mehr durch einen
positiven Wanderungssaldo kompensiert werden kénnen. Und wahrend die Lebenser-
wartung vor 100 Jahren noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, wird in einigen Jahren
fast die Halfte der deutschen Bevdlkerung 50 Jahre oder alter sein.

Fur den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

B .. sichlangfristigund stetigvollzieht, seine Auspragungen und Auswirkungen nicht
grundsatzlich umkehrbar, aber durch politische Entscheidungen in Teilen steuer-
bar sind. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und Wettbewerbsvorteile
generieren.

B ... mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-
setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevdlkerungsriickgang bei gleichzeitig ab-
soluter Zunahme der tiber 60-Jahrigen zu erwarten. Grundsatzlich leiden die meis-
ten Regionen in den Neuen Landern - wie auch der Erzgebirgskreis - starker unter
Bevélkerungsschrumpfung und Uberalterung als die Alten Bundeslander, in wel-
chen teilweise starke Einwanderungsliberschiisse zu verzeichnen sind. Aber auch
im Osten Deutschlands bleiben besonders attraktive Ballungsraume flr den Einzel-
handel vorhanden (z.B. Dresden, Leipzig).

B ... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fiir den
Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in
anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen Uberaltern
stark und andere wiederum ziehen verstéarkt jingeres Publikum an. Daher mussen
Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden. Kleinere
Kommunen mit glinstigen Rahmenbedingungen (z.B. raumliche Nahe zur GroB-
stadt und generelle Partizipation an Suburbanisierungsprozessen) bietet sich

3 Die Geburtenrate in Deutschland liegt derzeit bei etwa 1,5 Kindern pro Frau. Um die Bevélkerung (ohne Berticksichtigung von Zu- und
Abwanderungen) auf einem konstanten Niveau halten zu kénnen, wére jedoch eine Geburtenrate von etwa 2,1 Kindern pro Frau not-
wendig. In den vergangenen Jahrzehnten lag die Zahl der Sterbefalle deshalb stets tiber der Geburtenzahl.
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beispielsweise die Moglichkeit, durch gezielte Einzelhandelsentwicklungen und die
damit verbundene Erhéhung der Lebensqualitat Zuzlige zu fordern und die Folgen
des demografischen Wandels hiertiber zu dampfen.

Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

B Veranderung der Konsumentenbedurfnisse,

m Haushaltstypenverschiebung (,Singularisierung’) und

B Absinken/ Stagnation des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch.

mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel.
Dies gilt v.a. auch fiir jene Einzelhandelsbetriebe, die essenzielle Giter (v.a. Lebensmit-
tel, Drogeriewaren) anbieten und somit von allen Bevélkerungsgruppen aufgesucht

werden (mussen). Hier muss dem Generationenwandel bei kiinftigen Konzeptanpas-
sungen bzw. -weiterentwicklungen eine besondere Beachtung geschenkt werden.

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Verdnderungen ausgesetzt. Mit
den o0.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedurfnissen Pra-
ferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food- und Nearfood-Segments*
in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen ein gesteigertes Gesundheits-
bewusstsein und Nachfrage nach mehr ,Convenience”, der Wunsch nach Fair
Trade/Bio, Regionalitat und ,,Handwerk" gestiegen. Veranderte HaushaltsgroBen (,,Sin-
gularisierung”) fragen andere ProduktgréBen nach. Im Bereich Nonfood spielt u.a. der
Trend zur Individualisierung - jedoch bei Produkten ohne Mehrwert nach wie vor auch
der Preis - eine Rolle. Dieser demografische und sozio6konomische Wandel macht es
fir den Einzelhandel unumganglich, neue Konzepte zu entwickeln, um konkurrenz-
und somit auch Gberlebensfahig wirtschaften zu kdnnen.

Dabei ist zu prifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von tem-
porarer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwéache) oder ob sich hierin bereits Vorzei-
chen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken. So hat beispielsweise
das Warenhaus seinen Zenit bereits Gberschritten, was sich anhand der Insolvenz des
KarstadtKaufhof-Konzerns aktuell gut ablesen lasst. Handelsmanager dieser Ver-
triebsform sind folglich gezwungen, das Format anzupassen und durch einen Relaunch
des Marketingkonzepts den weiteren Abschwung zu verhindern.

4 Wie zum Food-Segment (= Lebensmittel, Getranke) zahlen auch zum sog. Nearfood-Segment Waren des taglichen Bedarfs, welche
von Kunden haufig eingekauft und standig verbraucht werden. Nearfood-Produkte sind in erster Linie Drogeriewaren (z.B. Kérper-
pflegemittel, Reinigungsmittel, Kosmetik) und Babyartikel, aber auch Gesundheits- und Fitnessprodukte (Nahrungsergédnzungsmit-
tel) sowie Tierfutter. Derartige Produkte gehéren nahezu ausnahmslos zum Angebotsspektrum von strukturpragenden Lebensmittel-
mérkten und werden von den Kunden auch erwartet.
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Eine ahnliche Entwicklung zeigt sich derzeit fir den Betriebstyp des SB-Warenhauses
und damit fur ein GroBflachenformat mit Kernkompetenz im Food-Segment, welches
sich gegenuber kleineren Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels u.a. durch ei-
nen erhéhten Verkaufsflaichenanteil fur Nonfood-Sortimente kennzeichnen I3sst. An-
fang 2020 wurde bekannt, dass die Handelskette real seitens ihres bisherigen Eigen-
timers, der Metro-Gruppe, verauBert wurde. Dies war gleichbedeutend mit dem weit-
gehenden Marktaustritt der bis dahin bereits , krankelnden” Vertriebslinie. Der neue Ei-
gentiimer begann umgehend mit der umfassenden Umstrukturierung der Gber 270
real-Filialen, welche mittlerweile weitgehend abgeschlossen ist.

Wahrend eine nicht unerhebliche Anzahl der Filialen vollstdndig vom Markt genommen
wurde bzw. noch vom Markt genommen wird, ist der GroBteil der bisher von real betrie-
benen Mérkte an andere Lebensmitteleinzelhandelsketten (v.a. Kaufland, Edeka, Glo-
bus) Uibergegangen. In vielen Féllen wurden die bisher von real genutzten Flachen (teil-
weise mehr als 10.000 gm) allerdings nicht vollstdndig vom neuen Betreiber belegt,
sondern stattdessen mit weiteren Nutzungen (z.B. erganzender Einzelhandel) ,,aufge-
fullt". Dies zeigt, dass derart groBBe Flachen mit ausgedehnten Nonfood-Angeboten im
Lebensmitteleinzelhandel nur noch bedingt 6konomisch tragfahig betrieben werden
kénnen und daher oftmals eine Redimensionierung notwendig ist, wie man sie in der
jingeren Vergangenheit und auch aktuell z.B. auch bei den Elektrofachmarkten be-
obachten kann.

Im Gegensatz dazu werden kleinflachige Betriebstypen entweder aus dem Markt ge-
drangt oder missen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’). Absatzkanéle
hingegen wie der E-Commerce sind weiterhin aufstrebend und verfligen tiber ein ho-
hes Wachstumspotenzial. Dabei sei jedoch darauf hingewiesen, dass der Online-Han-
del insbesondere bei den Nonfood-Sortimenten (und dabei insbesondere innenstadt-
typische Sortimente wie Bekleidung/Schuhe, Elektrowaren, Spielwaren) in jlingerer
Vergangenheit rapide an Marktanteilen gewonnen hat, wohingegen sich der Einzelhan-
del mit Lebensmitteln als weitgehend ,onlineresistent” herausgestellt hat.®

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhandel
(Food-und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discount-und fach-
marktorientierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der
Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen, wenngleich sich der Trend
nicht gleichermafBen fortgesetzt hat und zuletzt gerade im Lebensmittelsegment auch
wieder hochwertigere Angebotsformate (Super- und Verbrauchermérkte) auf dem
L,vormarsch” sind. Wahrend der inhabergeflihrte bzw. nicht-filialisierte Fachhandel

5 In einzelnen Nonfood-Branchen (z.B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik oder Biicher) erreichte der Online-
Handel in den Jahren 2021 und 2022 Marktanteile von tiber 30 %, wobei im Modischen Bedarf und im Elektroniksegment sogar
Marktanteile von mehr als 40 % erreicht wurden. Im Bereich der Fast Moving Consumer Goods (FMCG - v.a. Lebensmittel) lag der An-
teil im Jahr 2022 allerdings bei lediglich rd. 4 %, was verdeutlicht, dass Lebensmittel noch immer ganz (iberwiegend stationér nach-
gefragt werden. Dies gilt fuir Iandlich gepragte Raume und Kleinstadte in besonderem Mal3e, da Online-Angebote dort (u.a. aus Renta-
bilitatsgriinden) aktuell nur sehr begrenzt verfiigbar sind.
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bereits seit Jahren stetig an Marktanteilen verliert, hat zuletzt auch der filialisierte
Fach-handel erstmals wieder Marktanteile eingeblt, was zeigt, dass der Online-Han-
del auch diese Vertriebsschiene mittlerweile stark unter Druck setzt.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt. Nahversorgungskonzept fiir die Gemeinde Neukirchen/Erzgebirge
Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel 2005-2022
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Abbildung 1: Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel

Entwicklungenim kurzfristigen Bedarfsbereich

Durch die flachendeckende Einflihrung der Selbstbedienung haben sich die urspriing-
lichen Funktionen des Einzelhandels als Verteiler von Waren stark gewandelt. Es ist ein
Netz der Filialisierung und Massendistribution mit ganz unterschiedlichen Betriebs-
formen entstanden. Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestal-
tung, Verkaufsform und GréBe. Im Lebensmittelsegment lassen sich folgende Betriebs-
formen benennen:

B Lebensmittelgeschéft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)®

m Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

m Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)
B GrofBer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
m SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

6

z.B. Backer, Fleischer, Kioske, Obst- und Gemusehandler, Fischladen etc.
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B Lebensmitteldiscounter (heute zumeist bis 1.200 gm Verkaufsflache)

Unter die nahversorgungsrelevanten Betriebsformen fallen dartiber hinaus insbeson-
dere Drogeriefachmarkte, Reformhauser, Apotheken, Sanitatshauser, Getrankemarkte
und Blumenladen.

Zusétzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Der
periodische oder nahversorgungsrelevante Bedarf beinhaltet folgende Sortiments-

gruppen:
B Nahrungs- und Genussmittel inkl. Getranke

B Gesundheits- und Korperpflegeartikel mit Drogeriewaren und Wasch-/Putz- und
Reinigungsmitteln

Pharmazeutischer und medizinischer Bedarf
Tiernahrung

Schnittblumen

Zeitungen/Zeitschriften.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben,
praferieren die Kunden flr ihre Nahversorgung einen Standortverbund von einem leis-
tungsfahigen, aber nicht zu groBen Vollversorger, und einem Discounter, erganzt um
kleinteilige Spezialanbieter. Die raumliche Ndhe zum Wohnort nimmt dabei tendenziell
eine gréBere Bedeutung ein als die GroBe der Betriebe.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die betriebswirt-
schaftlich bedingten MaBstabsspriinge der durchschnittlichen BetriebsgréBen und
einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten be-
dingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache flr Vollversorger (Super- und Ver-
brauchermarkte sowie SB-Warenhauser) aktuell beird. 1.500 gm, bei Discountern hau-
fig bei etwa 1.000 bis 1.200 gm. Die Folge ist, dass die Versorgungsfunktion einer ur-
springlich groBen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von immer weniger, daflir aber
groBeren Betrieben tbernommen wird. Die angestrebten und auch betriebswirtschaft-
lich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden groBer, was neben dem Wett-
bewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deutlichen Praferenz von PKW-
orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen geftihrt hat.

GroBere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fur Innen-
stadte und Ortskerne (bzw. Zentren im Aligemeinen) durch ihre Funktion als Magnet-
betriebe und Frequenzbringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Be-
triebe in gewachsene, integrierte Standorte nach Moéglichkeit zu fordern.

Die Erosion von Nahversorgungsbereichen wird jedoch keineswegs nur durch perip-
here Standorte ausgeltst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitats-
kopplungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf nahversorgungsrelevanter
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Sortimente und dem Arbeitswegeine immer gréBere Rolle. Dies wird noch durch Sub-
urbanisierungsprozesse forciert, die teils zu einer Praferenzverschiebung der Wohn-
bevélkerung fihren, was wiederum Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen
im Raum hat.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fiir die Nahversorgung stellt das
Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhaltnismaBig reduzierter Sorti-
mentsvielfalt auf groBeren Flachen dar. Selbst diese Flachen werden immer weniger in
oder an zentralen Standortbereichen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlos-
senen Lagen oder in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung von gewerbli-
chen Nutzungen oder von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist die Verkaufsflachen-
expansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die Entwicklung der Um-
satze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Flachenproduktivitdten (Umsatz
je gm Verkaufsflache) der Discounter gefiihrt hat.

Nicht unerheblich tragt darliber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur Ak-
zeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was stark
auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréBBen mit Blick auf eine Sicherung
des Auskommens der Betreiber zusammenhéangt. Die Problematik mindestoptimaler
BetriebsgréBen wird wiederum durch die ausufernde Sortimentsentwicklung in-
folge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung forciert, die seit
Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen BetriebsgréBen gefuihrt hat.
Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die gestiegenen Kundenerwartungen an
Bequemlichkeit und Warenprésentation (breite Gange, niedrigere Regale) angewach-
sen sind sowie veranderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme, Bake-off-Statio-
nen und Frischetheken ausgeldst wird.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel
in Deutschland festmachen:

Flachenexpansion mit gedampfter Geschwindigkeit;

Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflachigen Lebensmitteleinzelhandels
und alterer Betriebstypen (SB- Warenh&duser und traditionelle Fachgeschéfte);

B Redimensionierung der Formate mit Tendenzen zu kleineren Verkaufsflachen bei
SB-Warenhausern (von 10.000 gm zu 5.000 bis 7000 gm);

Vormarsch groBBer Verbrauchermarkte (oftmals 2.000 gm und mehr);

gréBere Verkaufsflachen bei Discountern (von 700 gm bis 800 gm auf 1.000 bis
1.300gm).
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Abbildung 2: Wesentliche Standorttrends im Lebensmitteleinzelhandel

Nachfolgend sind exemplarisch die Standortanforderungen der einzelnen Be-

triebstypen des Lebensmitteleinzelhandels dargestellt:

Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Merkmale Betriebstypen

Betriebstyp Verbrauchermarkt Discounter

groBer Verbrauchermarkt/ SB-
Warenhaus

Beispiele Edeka, Rewe Aldi, Lidl, Netto, Penny,Norma

E-Center, Rewe-Center, Kaufland,
Globus, Marktkauf

Verkaufsflache (ca, inkl.aperiod.

Randsortimente) 1.500bis2.500gm 800bis1.500gm ab 2.500gm
Foodanteil 85bis90% 80bis85% 70bis75%
Einzugsgebiet ab 5,000 EW ab 3.000EW ab 10.000EW
Sortimentstiefe Food 8.000bis15.000 1.000 bis 4.000 8.000bis 20.000
GrundstlicksgroBe ab 5.000gm ab 4.000gm ab 6.000gm
Parkplatze ab80 ab60 ab150
typischer Nahversorger mit autoorientiert, preisaggressiv, hoher oftmalsautoorientiert;
Kompetenz Vollsortiment, groBes Eigenmarkenanteil, zusétzlich Vollsortiment, groBzugige
P Frischeangebot; Markenartikel mit  Markenartikel, positioniert sich Warenprésentation,hohe
steigendem Handelsmarktanteil verstarkt als Nahversorger Frischekompetenz

Quelle:u.a. Expansionsbroschuren der Edeka, Rewe Group, Aldi Nord, Aldi Stid, Lidl, Netto Marken-Discount, Kaufland

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
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Wie bereits erwahnt, spielt der Online-Handel - anders als im Nonfood-Einzelhandel-
im Segment des Periodischen Bedarfs bislang kaum eine Rolle. Dies hangt zum einen
mit dem dichten Standortnetz von Lebensmittelbetrieben in Deutschland zusammen,
die den Online-Handel fiir viele Menschen obsolet machen. Zum anderen |&sst sich der
Online-Vertrieb von Lebensmitteln 6konomisch nur schwer darstellen, was einerseits
mit den vergleichsweise geringen Margen im deutschen Lebensmitteleinzelhandel zu-
sammenhangt, andererseits aber auch mit den hohen logistischen Anforderungen zu
tun hat (z.B. Aufrechterhaltung der Kiihlkette).

Anhand von Zahlen des Handelsverbands Deutschland’ lasst sich jedoch ablesen, dass
sich der Lebensmitteleinzelhandel in den vergangenen Jahren durch ein nachhaltiges
und z.T. sehr dynamisches Online-Wachstum gekennzeichnet hat. So ist der Online-An-
teil am Gesamtmarkt mit FMCG (Fast Moving Consumer Goods - v.a. Lebensmittel) in
den letzten Jahren im Branchenvergleich Uberdurchschnittlich stark angewachsen,
wenngleich sich dieser Anteil im Jahr 2022 mit rd. 4,3 % noch immer auf einem sehr
geringen Niveau bewegte. Es ist u.a. in Anlehnung an Prognosen des IFH K6In® davon
auszugehen, dass sich der Marktanteil des Online-Handels im Lebensmittelsegment
auch kunftig weiter erhdhen wird. Allerdings ist zugleich zu erwarten, dass der Gesamt-
markt im selben Zeitraum so stark wachsen wird, dass die Abfllsse in den Online-Han-
del durch steigende Konsumausgaben kompensiert werden kdénnen. Insofern kann
fir den stationdren Einzelhandel mit periodischen Bedarfsgiitern von stabilen
Nachfragevolumina ausgegangen werden.

Kommunen sehen sich im Rahmen der Einzelhandelsentwicklung mit
vielfaltigen Herausforderungen konfrontiert. Wahrend der
demografische Wandel eine Verschiebung von Verbraucher-
bedurfnissen mit sich bringt und den Einzelhandel einem starken
Anpassungsdruck aussetzt, entzieht der Online-Handel dem
stationaren Einzelhandel fortwahrend Kaufkraft. Im deutschen
Lebensmitteleinzelhandel, der vom Online-Handel kaum tangiert wird
und auch kiinftig auf eine stabile Nachfragebasis wird zurlickgreifen
kdnnen, halten die Tendenzen zur Konsolidierung (Riickgang der
Betriebsanzahl) und zu gréBeren Verkaufsflachen weiter an.

7 Vgl. Handelsverband Deutschland: Online Monitor 2023.
8 Vgl. IFH KéIn: Branchenreport Onlinehandel 2020; Dezember 2020.
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Rahmenbedingungen fur die Einzel-
handelsentwicklungin der Ge-
meinde Neukirchen

Lage im Raum und zentralortliche Funktion

Die Gemeinde Neukirchen/Erzgebirge befindet sich im Stdwesten des Freistaats
Sachsen und am nérdlichen Rand des Uberwiegend Iandlich gepragten Erzgebirgskrei-
ses. Dem Ballungsraum Chemnitz-Zwickau angehdrend, grenzt Neukirchen direkt an
das Stadtgebiet der kreisfreien GroBstadt Chemnitz, wobei die Siedlungsgebiete beider
Kommunen nahezu flieBend ineinander tibergehen.
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Das Gemeindegebiet setzt sich aus den beiden Ortsteilen Neukirchen im Norden und
Adorf im Stiden zusammen. Das Siedlungsgeftige kennzeichnet sich dabei durch eine
in weiten Teilen bandartige und disperse Struktur. Bereiche mit héherer Besiedlungs-
und Bevdlkerungsdichte konzentrieren sich auf den Ortsteil Neukirchen (v.a. Wohn-
strukturen entlang der WaldstraBe). Naturrdumlich werden die beiden Ortsteile durch
das Wurschnitztal voneinander getrennt.

Die verkehrliche Anbindung Neukirchens erfolgt im Wesentlichen Uber die Staats-
straBBe S 258, welche innerhalb des Gemeindegebiets als Chemnitzer Stral3e bzw. Stoll-
berger StraBe gefuhrt wird, dieses anndhernd parallel zum Verlauf der Bundesautob-
ahn 72 durchquert und die Gemeinde sowohl an Chemnitz (im Nordosten) als auch an
Stollberg (im Slidwesten) anbindet. Die S 258 fungiert somit als EinfallstraBe nach
Chemnitz, wobei sie auch innerhalb des Chemnitzer Stadtgebiets als Stollberger Stral3e
gefuhrt wird und unmittelbar stidlich des Stadtzentrumsin die B 173 miindet. Weiterhin
istdie S 258 von erhdhter Bedeutung flir den Gberdrtlichen Pendlerverkehr und als Zu-
bringer zur BAB 72 (Hof - Zwickau - Chemnitz - Leipzig). Die beiden nachstgelegenen
Anschlussstellen der BAB 72 befinden sich in Chemnitz bzw. in Stollberg.

Hervorzuheben ist weiterhin die S 239/Hauptstral3e, die Neukirchen ebenfalls mit dem
sudlichen Chemnitzer Stadtgebiet verbindet und im Chemnitzer Ortsteil Harthau in die
B 95, die wiederum als eine Ost-West-Achse durch den Erzgebirgskreis verlauft, min-
det. Zudem zweigt von der HauptstraBBe die Adorfer Stra3e ab, die das verkehrliche Bin-
deglied zwischen den beiden Ortsteilen Neukirchen und Adorf bildet. Insgesamt kann
der Gemeinde Neukirchen trotz des Fehlens einer unmittelbaren Anbindung an
eine iibergeordnete Verkehrsachse (BundesstraBBe, Autobahn) somit eine sehr
gute inner-sowie iiberértliche verkehrliche Anbindung bescheinigt werden.

Im Hinblick auf den OPNV sei insbesondere auf die beiden Bahnhéfe ,Neukirchen-
Klaffenbach” (am Ostrand des Gemeindegebiets) und ,Adorf (Erzgeb)“ (im gleichnami-
gen Ortsteil) verwiesen. Diese werden jeweils in regelmaBiger Taktung (30-Minuten-
Takt) von der Linie C11 (City-Bahn Chemnitz/Stadt-Umland-Bahn) bedient, welche
zwischen Chemnitz und Stollberg verkehrt. Erganzt wird der schienengebundene Nah-
verkehr von einem relativ dichten Netz an Bushaltestellen, die sich insbesondere auch
in direkter Nahe zu den im Gemeindegebiet verorteten Lebensmittelmarkten befinden.
Insofernist in der Gemeinde Neukirchen auch eine leistungsfahige Anbindungan
den 6ffentlichen Nahverkehr gegeben.

Von Seiten der Regionalplanung ist der Gemeinde Neukirchen keine zentraldrtliche
Funktion zugewiesen. Stattdessen kann die Gemeinde dem Nahbereich des unmittel-
bar nérdlich angrenzenden Oberzentrums Chemnitz zugeordnet werden.® Mit den dort

s GemaB Z21.3.2 LEP Sachsen 2013 sollen die Zentralen Orte der héheren Stufen auch die Aufgaben der Zentralen Orte der jeweils

niedrigeren Stufen fiir die entsprechenden Verflechtungsbereiche tibernehmen. Das Oberzentrum Chemnitz ist von raumordneri-
scher Seite also dazu angehalten, auch die Funktionen der Grundversorgung fiir einen zugewiesenen Nahbereich (bzw. grundzentra-
len Verflechtungsbereich) zu erfillen.
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verorteten und (funktionsgerecht) umfangreichen Einzelhandelsangeboten stehen die
in Neukirchen verorteten Grundversorgungsstrukturen in einem intensiven inter-
kommunalen Wettbewerb (siehe Kapitel 3.3).

Als nachstgelegene Mittelzentren sind die Stadt Stollberg (rd. 10 km stidwestlich) sowie
der Stadteverbund ,Sachsenring”, bestehend aus den Stadten Hohenstein-Ernstthal
(rd. 11 km westlich), Oberlungwitz (rd. 10 km westlich) und Lichtenstein/Sachsen (rd.
17 km westlich) zu nennen. Nachstgelegene Grundzentren sind gemafl dem Regional-
plan Chemnitz-Erzgebirge 2008 bzw. der Satzungsfassung des (noch nicht in Kraft ge-
tretenen) Regionalplans fiir die Region Chemnitz die grundzentralen Verbiinde Thal-
heim/Erzgeb. - Zwonitz (rd. 9 km stdlich) und Lugau/Erzgeb. - Oelsnitz/Erzgeb. (rd. 10
km stidwestlich).

Regionale Wettbewerbssituation

Die regionale Wettbewerbssituation (bezogen auf den nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel) wird insbesondere durch die rdumliche Néhe der Gemeinde Neukirchen
zum Oberzentrum Chemnitz gepragt. Funktionsgerecht wird den Verbrauchern in
Chemnitz sowie im unmittelbaren Chemnitzer Umland ein umfassendes Grundversor-
gungsangebot offeriert. Die Angebotsstruktur offenbart dabei insbesondere im Hin-
blick auf die verschiedenen Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels keinerlei
Licken. Dies gilt auch nur bezogen auf das stdliche Chemnitzer Stadtgebiet. Die dorti-
gen Nahversorgungsangebote durften auch fur die Verbraucher aus Neukirchen als
Einkaufsalternativen relevant sein.

Die Karte auf der nachfolgenden Seite gibt einen Uberblick (iber die regionalen Wett-
bewerbsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel (strukturpragende Lebensmittel-
markte > 400 gm Verkaufsflache). Die Wettbewerbssituation hat dabei auch einen we-
sentlichen Einfluss auf die Auspragung des Neukirchener Marktgebiets, welches im
Rahmen von Kapitel 4 noch naher definiert wird.

Wie die Karte zeigt, befinden sich in rdumlicher Nahe zur Gemarkungsgrenze zwischen
Neukirchen und Chemnitz mehrere strukturpragende Lebensmittelmarkte. Hervorzu-
heben sind dabei zunachst die beiden SB-Warenh&user Globus (Neefepark) und Kauf-
land (Fachmarktlage Hutholz), die als GroBflachenformate mit einem besonders diffe-
renzierten Angebot (auch im Nonfood-Bereich) aufwarten kdnnen, weitrdumig aus-
strahlen und deren Einzugsgebiete (auch lagebedingt) Gber das Chemnitzer Stadtge-
biet hinausreichen. Die beiden Anbieter dienen in erster Linie dem groBvolumigen Ver-
sorgungs-/Wocheneinkauf und dirften auch von Verbrauchern aus Neukirchen regel-
maBig oder zumindest gelegentlich aufgesucht werden.

Weiterhin sind mehrere groBe Verbrauchermarkte/Lebensmittelvollsortimenter im
sudlichen Chemnitzer Stadtgebiet ansassig, die vom Ortsteil Neukirchen aus in weniger
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als 10 Fahrminuten erreicht werden kdnnen. Als Anbieter mit besonders hoher Frische-
und Servicekompetenz durften auch diese Markte flir Konsumenten aus Neukirchen
interessant sein, zumal diese im Verbund mit Drogeriemarkten (z.B. Vita-Center mit
Rewe und dm) oder Lebensmitteldiscountern (z.B. Verbundstandort E-Center und Lidl
an der Paul-Bertz-Straf3e) auftreten und ihre Sogkraft durch Agglomerationsvorteile
somit noch erhéhen kénnen.

Im stdlichen Neukirchener Umland fallt die Angebotsdichte dahingegen deutlich ge-
ringer aus. Sowohl in Jahnsdorf als auch in Burkhardtsdorf ist jeweils nur ein kleiner und
auf die ortliche Nachfrage ausgerichteter Supermarkt ansassig. Die Versorgungsstruk-
turen im Mittelzentrum Stollberg und im Grundzentrum Thalheim sind bereits mehr als
10 Fahrminuten (und z.T. sogar mehr als 15 Fahrminuten) entfernt, sodass angesichts
der Zeit- und Distanzsensibilitat der Verbraucher beim Einkauf von Waren des tagli-
chen Bedarfs nicht davon auszugehen ist, dass wesentliche Einkaufsverflechtungen
zwischen Neukirchen und Stollberg bzw. Neukirchen und Thalheim bestehen.
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Angesichts der unmittelbaren rdumlichen Nahe zum breit aufgestellten Oberzentrum
Chemnitz ist auch fur den periodischen Bedarf insgesamt von einer intensiven inter-
kommunalen Wettbewerbssituation auszugehen. Damit verbunden besteht die Ten-
denz erheblicher Nachfrageabfllisse an Angebotsstandorte auBBerhalb Neukirchens.
Diesist angesichts der fehlenden zentral6rtlichen Funktion Neukirchens zwar nicht ge-
nerell zu beanstanden, jedoch ist es (auch im Sinne einer ressourcenschonenden
Raumplanung) ein libergeordnetes Ziel der Landesplanung, eine méglichst flachende-
ckende verbrauchernahe Grundversorgung im gesamten Freistaat Sachsen sicherzu-
stellen (=Schaffung gleichwertiger Lebensverhaltnisse).

Soziookonomische Rahmenbedingungen

Die Bevédlkerungsentwicklung in Neukirchen verlief seit 2018 mit einem jahrlichen
Wachstum von rd. + 0,3 % p.a. positiv. Damit konnte sich die Gemeinde vom negativen
Entwicklungstrend der umliegenden Gemeinden (Ausnahme: Chemnitz) und dem Erz-
gebirgskreis entkoppeln.i® Neukirchen zahlt zu den wenigen Kommunen im Erzgebirgs-
kreis, die im Vergleichszeitraum an Bevélkerung zulegen konnten.

Insgesamt lebten in Neukirchen Anfang 2023 rd. 6.930 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in der Gemeinde Neukirchen im Vergleich

+/-18/23 Veranderung

Kommune, Landkreis, Land ! in% p.a.in%
Neukirchen/Erzgeb. 6.808 6.925 117 1,7 0,3
Jahnsdorf/Erzgeb. 5.570 5.411 -159 -2,9 -0,6
Burkhardtsdorf 6.216 6.035 -181 -29 -0,6
Thalheim/Erzgeb. 6.127 5.948 -179 -2,9 -0,6
Oelsnitz/Erzgeb. 11.014 10.837 -177 -1,6 -0,3
Stollberg/Erzgeb. 11.283 11.139 -144 -1,3 -0,3
Lichtenstein (Sachsen) 11.481 10.946 -535 -4,7 -0,9
Chemnitz 246.855 248.563 1.708 0,7 01
LK Erzgebirgskreis 340.373 328.850 -11.523 -3,4 -0,7
Sachsen 4.081.308 4.086.152 4.844 01 0,0

Quelle: Statistisches Landesamt des freistaates Sachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Einwohnerentwicklungin Neukirchenim Vergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklung in Neukirchen mussin Anlehnung an
die aktuelle Prognose des Statistischen Landesamts des Freistaates Sachsen!! unter

10 Der leichte Bevdlkerungszuwachs im Freistaat Sachsen ist auf einen sprunghaften Anstieg der Bevolkerungszahl zwischen Ende
2021 und Ende 2022. Dieser wiederum steht in unmittelbarem Zusammenhang mit den Folgen des Ukraine-Konflikts, der eine mas-
sive Fliichtlingswelle ausgel6st und zu Bevélkerungsgewinnen in vielen sachsischen Stadten (und v.a. in den GroBstédten) gefiihrt
hat. Die demographischen Schrumpfungstendenzen konnten durch den wanderungsinduzierten Bevélkerungszuwachs tiberkom-
pensiert werden. Von einer anhaltenden Trendumkehr ist derzeit allerdings nicht auszugehen.

u Vgl. 8. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen 2022 bis 2024.
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Berucksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jahren jedoch davon
ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen in den nachsten Jahren leicht ne-
gativ entwickeln werden. Im Jahr 2030 ist in Neukirchen mit einer Bevolkerungszahl zu
rechnenvon

rd. 6.830 Einwohnern.

Auch flr weite Teile des unmittelbaren Umlands der Gemeinde Neukirchen sowie den
Erzgebirgskreis insgesamt ist mit anhaltenden und flachendeckenden signifikanten
Bevdlkerungsriickgangen zu rechnen.

Die Altersstruktur der Bevilkerungin Neukirchen entspricht dem Trend des demogra-
fischen Wandels. So ist mittlerweile mehr als die Halfte der Ortlichen Bevdlkerung den
Altersgruppen 50 bis 69 Jahre und ab 70 Jahre zuzuordnen. Das Durchschnittsalter
liegt dabei ilber dem Niveau des Freistaats Sachsen, fallt gegenliber der Bevilkerung
im Erzgebirgskreis jedoch etwas geringer aus.

= Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

AltersstrukturderBevolkerung

Das Durchschnittsalter in der Gemeinde Neukirchen liegt mit rd. 48,6 Jahren unterhalb des
Durchschnitts des Landkreises Erzgebirgskreis (49,9). Demgegentiber fallt der Wert im Vergleich zum
Landesschnitt des Freistaates Sachsen leicht hoher aus.

Neukirchen/Erzgeb. @ 48,6 LK Erzgebirgskreis @ 49,9 Sachsen@ 46,9
32
31,2 29
215 22,1
181 17,2 17,7 197
11 134 107 119 131 119
’ ! 8,6
— . l 6‘1

0-19 20-29 30-39 40-49 50-69 70+ 0-19 20-29 30-39 40-49 50-69 70+ 0-19 20-29 30-39 40-49 50-69 70+

2022 2022 2022
Werte in Prozent, gerundet. Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen
Dr.Lad n& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 5: Altersstruktur der Bevdlkerung

Es muss grundsatzlich von einer weiteren Verschiebung der Altersstruktur ausge-
gangen werden. Soist zu erwarten, dass sich jener Anteil der Bevélkerung Neukirchens,
der den Altersgruppen 50-69 und 70 + zuzuordnen ist, kiinftig weiter erhdhen und

Die Prognose wurde im Juni 2023 veréffentlicht und basiert weitgehend auf der Analyse der Bevélkerungsentwicklung der Jahre
2017 bis 2021 sowie der amtlichen Bevélkerungszahl vom 31.12.2021. Abgestellt haben Dr. Lademann & Partner auf die mittlere
Variante (Variante 2) der Vorausberechnung.
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damit auch der Altersdurchschnitt weiter steigen wird. Die Herausforderungen des de-
mografischen Wandels wirken sich dabei auch auf die Einzelhandelsentwicklung aus,
indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fur immobile Bevélkerungsgruppen
einbesonderer Stellenwert zuzuschreibenist. Dartiber hinaus sollte sich der Einzelhan-
del auf ein zielgruppenspezifisches Angebot einstellen. Dies wird ebenfalls Verschie-
bungen im Einkaufsverhalten induzieren (z.B. h6here Serviceaffinitat).

Die Basis fur das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhandelsbe-
zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer?, Diese belduft sich in Neukirchen auf 98,9 und liegt da-
mit deutlich oberhalb des Durschnitts des Erzgebirgskreises (88,0) sowie des Landes-
schnitts des Freistaates Sachsen (91,4). Auch die betrachteten Orte mit zentral6rtli-
cher Funktion verzeichnen allesamt niedrigere Kaufkraftkennziffern als Neukirchen:

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die értliche Kaufkraftkennziffer bewegt sich sowohl gegentiber den umliegenden Orten (Ausnahme:
Jahnsdorf) als auch gegeniiber dem Durchschnitt des Erzgebirgskreis sowie dem Landesschnitt auf
einem deutlich Gberdurchschnittlichen Niveau.

Ohne zentralortl. Funktion; Grundzentrum Mittelzentrum Oberzentrum
[ I 1
98,9
91,4
’ 88,0
Sachsen  Erzgebirgskreis Neukirchen  Jahnsdorf Thalheim Oelsnitz Sollberg Zwickau Chemnitz

Quelle: MB-Research 2023

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 6: Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die Beschaftigungssituation in der Region hat sich innerhalb der letzten Jahre positiv
entwickelt. Soist die Arbeitslosenquote sowohl im Erzgebirgskreis als auch im Freistaat
Sachseninsgesamt zuriickgegangen. Die Arbeitslosenquote im Erzgebirgskreis liegt mit
rd. 4,4 % nicht nur unterhalb des Bundesdurchschnitts (rd. (5,3 %), sondern auch auf
dem niedrigsten Niveau aller sachsischen Landkreise.

12 Vgl. MB-Research 2023, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +-18/22
Gebietseinheit 2018 2022 %-Punkte
Chemnitz 7,2 7,1 -01
LK Erzgebirgskreis 4,7 4,4 -0,3
Sachsen 6,0 5,6 -0,4
Bundesgebiet (West/0Ost) 5,2 53 01

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsstatistik 2018-22 / Jahreszahlen, Nirnberg.

Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Gemeinde Neu-
kirchen mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierun-
gen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstréme. Die Gemeinde Neukirchen
verfiigte im Jahr 2022 zwar Uber einen negativen Pendlersaldo von 240 Personen.3
Dieser fallt in Anbetracht der unmittelbaren raumlichen Néahe zum Ober-/Arbeits-
marktzentrum Chemnitz allerdings relativ gering aus.'* Zudem pendelten berufsbe-
dingt mehr als 2.000 Personen regelmaBig nach Neukirchen ein, was insbesondere im
Verhaltnis zur Einwohnerzahl einen beachtlichen Wert darstellt.?® Dies deutet darauf-
hin, dass die Gemeinde Neukirchen eine erhéhte Bedeutung als Arbeitsplatzstand-
ort aufweist, wobei insbesondere auf das (augenscheinlich noch weitere Entwick-
lungspotenziale bietende) Gewerbegebiet Sud-West verwiesen sei.

Ein- und Auspendler in der Gemeinde Neukirchen im Vergleich

Auspendler Einpendler Saldo
Gemeinde, Stadt, Kreis 2018 2022 2018 2022 2018 2022
Neukirchen/Erzgeb. 2.284 2.336 2.035 2.096 -249 -240
Zwickau 13.818 13.746 30.351 31.887 16.533 18.141
Chemnitz 28.207 28.672 52.500 52,172 24.293 23.500
LK Erzgebirgskreis 36.283 35.519 18.816 19.944 -17.467 -15.575

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte (Stand jeweils 30.06.)

Tabelle 4: Ein- und Auspendler im Vergleich

Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versor-
gungsweg - insbesondere im Segment des periodischen Bedarfs - ergibt sich flr den
ortlichen Einzelhandel (und v.a. jenen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten)
hierdurch ein zusatzliches Nachfragepotenzial.

13 Bundesagentur fiir Arbeit: Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten nach Wohn- und Arbeitsort. Stichtag:

30.06.2022.

14 In der Mehrzahl der weiteren an Chemnitz direkt angrenzenden Kommunen bewegte sich der Auspendleriiberschuss (= negativer
Pendlersaldo) im Jahr 2022 auf einem weitaus héheren Niveau.

15 In der Gemeinde Neukirchen kommen auf jeden Einwohner 0,3 Einpendler. Noch hohere Werte erreichten im Jahr 2022 lediglich
zehn Kommunen innerhalb des Erzgebirgskreis.
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Raumordnerische Vorgaben der Einzelhandels-
entwicklung

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen wird in Kapitel 2.3.2 (Handel) des Landesentwicklungsplans
Sachsen 2013 geregelt. Die folgenden, additiv verknupften Ziele und Grundsétze sind
bei entsprechenden Vorhaben im Geltungsbereich qualifizierter Bebauungsplane zu
beachten und beeinflussen auch die Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts:

Z2.3.2.1 (Konzentrationsgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen groBflachigen Handelsbetrie-
ben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen
den vorstehend bezeichnenden groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen vergleich-
bar sind, ist nur in Ober- und Mittelzentren zul&ssig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder
wesentliche Anderung von Factory-Outlet-Centern ist nur in Oberzentren zulassig.

Z2.3.2.2 (Konzentrationsgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gltern des
kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren zulassig.

Z2.3.2.3 (Integrationsgebot)

Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m2ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groB-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zulassig. In
den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind
diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zul&ssig.

Z2.3.2.4 (Kongruenzgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen soll nicht dazu flihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungs-
bereich des Zentralen Orts wesentlich Gberschreitet.

Z2.3.2.5 (Beeintrachtigungsverbot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen darf weder durch Lage, GroBe des Vorhabens oder Folgewirkungen
das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungs-
zentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Orts sowie der benach-
barten Zentralen Orten substanziell beeintrachtigen.
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G2.3.2.6 (OPNV)

Bei der Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine ausrei-
chende Anbindung an den OPNV gewahrleistet werden.

22.3.2.7 (Agglomerationsverbot)

Die Ziele Z 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.5 und Grundsatz G 2.3.2.6 gelten entsprechend fur die
Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von nicht groBfldchigen Einzel-
handelseinrichtungen in enger Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits beste-
henden Einzelhandelseinrichtungen, wennsie in ihrer Gesamtheit wie groBflachige Ein-
zelhandelseinrichtungen wirken.

Sowohlim noch geltenden Regionalplan fiir die ehemalige Region Chemnitz-Erzge-
birge aus dem Jahr 2008 als auch im aktuellen Entwurf des Regionalplans fiir die
Region Chemnitz in der Satzungsfassung vom 20. Juni 2023, dessen in Aufstellung
befindliche Ziele im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen Nahversorgungskon-
zepts bereits zu berlicksichtigen waren?®, werden die (ibergeordneten Ziele und
Grundséatze des damals gultigen LEP Sachsen 2003 bzw. des gegenwartig gultigen LEP
Sachsen 2013 durch einige weitere Ziele und Grundsatze mit Handelsbezug erganzt. In
der zur Genehmigung gestellten Satzungsfassung des Regionalplan fir die Region
Chemnitz heiBt es in Kapitel 1.6 ,Handel” wie folgt:

® G16.1Y

In der Region ist auf eine ausreichende, bedarfsgerechte Nahversorgung unter Beach-
tung der demographischen Entwicklung hinzuwirken. Dazu sollen die Betriebstypen-
vielfalt der Warenanbieter sowie auch neue Versorgungsmodelle umgesetzt werden.

m 7162

Die Innenstadte, vor allem die Stadtzentren und in den Oberzentren Chemnitz, Plauen
und Zwickau auch die Stadtteilzentren, sind in ihrer Funktion als Standorte des Einzel-
handels und der Nahversorgung zu sichern, zu starken und auszubauen (s. dazu auch
Z1.1.5). Dabei ist insbesondere auch auf die Sicherung und Belebung des kleinteiligen
Einzelhandels hinzuwirken.

m 716.3

Es sind kommunale Einzelhandelskonzepte, insbesondere durch die Zentralen Orte so-
wie die mittel- und grundzentralen Stadteverbinde der Region zur Vorbereitung der
abschlieBenden planerischen Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels zu erar-
beiten.

16 Sobald der erste Gesamt-Regionalplan fiir die Region Chemnitz in Kraft tritt, werden die bisher geltenden Regionalplédne der ehema-

ligen Regionalen Planungsverbande Chemnitz-Erzgebirge, Sidwestsachsen und in Teilen Westsachsen in ihrer Gliltigkeit abgeldst.

17 Entspricht G 5.2.1 des Regionalplans Chemnitz-Erzgebirge 2008.
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B 7164

Inden Zentralen Orten sowie im Versorgungs- und Siedlungskern der Grundzentren ge-
mafl Z1.2.2.1 sollen zentrale Versorgungsbereiche im Rahmen der Bauleitplanung ab-
gegrenzt und entsprechend begriindet werden.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen in der Gemeinde
Neukirchen sind differenziert zu bewerten. Wahrend sich der
prognostizierte Einwohnerriickgang, der im suburbanen Chemnitzer
Umland gleichwohl moderat ausfallen wird, grundsatzlich restriktiv auf
die weitere Einzelhandelsentwicklung auswirkt, lassen sich tUber die im
regionalen Vergleich deutlich Gberdurchschnittlichen
Kaufkraftverhaltnisse durchaus noch gewisse Entwicklungsspielraume
zugunsten héherwertiger Angebotsformate ableiten.

Flr positive Standortbedingungen sprechen zudem die geringe
Arbeitslosenquote im Erzgebirgskreis sowie die erh6hte Bedeutung
Neukirchens als Arbeitsplatzstandort (vergleichsweise hoher
Pendlerzufluss). Da Neukirchen aber tber keine zentral6rtliche
Funktion verfugt, werden die Entwicklungsperspektiven des
(groBflachigen) Einzelhandels von raumordnerischer Seite (und auch
durch die unmittelbare raumliche Nahe zum Oberzentrum Chemnitz
bzw. die damit einhergehende intensive Wettbewerbssituation)
eingeschrankt. Nichtsdestotrotz ist es ein Gbergeordnetes Ziel der
Raumordnung, die verbrauchernahe Versorgung im gesamten Freistaat
auf adaquatem Niveau und ressourcenschonend zu sichern.
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Nachfragesituationin Neukirchen

Marktgebiet der Gemeinde Neukirchen

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdumlichen Be-
reich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der 6rtliche Einzelhan-
del) insgesamt anzusprechen vermag,. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Einwohner
innerhalb des Marktgebiets alle ihre Einkaufe in der entsprechenden Kommune tatigen,
sondern sie weisen lediglich eine deutliche Orientierung auf den lokalen Einzelhandel
auf. In Grundzentren und nicht-zentralen Orten entspricht das Marktgebiet i.d.R. dem
Einzugsgebiet der strukturpragenden Nahversorgungsstandorte.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte grundsatzlich auf Basis der Zeit-Distanz-Me-
thode und unter besonderer Berlicksichtigung der nahversorgungsrelevanten Wettbe-
werbssituation im Raum sowie deren Veranderungen in den letzten Jahren. Eine limi-
tierende Wirkung entfalten insbesondere die umfassenden Grundversorgungsstruktu-
ren im Oberzentrum Chemnitz, aber auch Versorgungsangebote im weiteren Neukir-
chener Umland (u.a. in Stollberg).

Das Marktgebiet ist in zwei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen Intensi-
tat der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet entsprechen. Wahrend das Gemein-
degebiet von Neukirchen die Zone 1 des Marktgebiets (Kernbereich) darstellt, umfasst
die Zone 2 (Nahbereich) die unmittelbar angrenzende Gemeinde Jahnsdorf.

An dieser Stelle sei erneut darauf hingewiesen, dass der Gemeinde Neukirchen von Sei-
ten der Raumordnung keine zentral6rtliche Funktion und folglich auch kein grundzent-
raler Verflechtungsbereich/Nahbereich zugewiesen ist. Das Marktgebiet bildet somit
ausschlieBlich die faktischen Einkaufsorientierungen im Raum, nicht jedoch raumord-
nerische Vorstellungen ab.

In dem nachfolgend kartografisch aufbereiteten Marktgebiet leben derzeit rd. 12.340
Personen. Auf Basis der 0.g. Bevolkerungsprognosen ist von einem leichten Riickgang
des Einwohnerpotenzials bis 2030 auf rd. 12.080 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in Neukirchen/Erzgeb.

Bereich Zonen 2023 2030
Neukirchen/Erzgeb. Zonel 6.925 6.830
Jahnsdorf/Erzgeb. Zone 2 5.411 5.250

Einzugsgebiet

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 5: Einwohnerpotenzial im Marktgebiet des Neukirchener Einzelhandels
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Abbildung 7: Marktgebiet des Neukirchener Einzelhandels

Uber das Einwohnerpotenzial im definierten Marktgebiet hinaus ist noch mit einem ge-
wissen Streukundenpotenzial zu rechnen. Diese Streukunden setzen sich aus auf3er-
halb des Marktgebiets lebenden Personen zusammen. Hierzu zahlen auch Touristen,
Durchreisende, Zufallskunden und Pendler, welche nur gelegentlich in Neukirchen ein-
kaufen. Dabei ist insbesondere die nicht unerhebliche Bedeutung der Gemeinde Neu-
kirchen als Arbeitsplatzstandort herauszustellen. Es pendeln (werktéglich) mehr als
2.000 Personen zum Arbeiten nach Neukirchen ein. In diesem Zusammenhang kann
der 6rtliche Einzelhandel von zuséatzlichen Umsatzpotenzialen durch Kunden profitie-
ren, die zwar auBerhalb des Neukirchener Marktgebiets leben, die Gemeinde aber den-
noch regelmaBig aufsuchen und ihren Versorgungseinkauf gelegentlich mit dem Ar-
beitsweg koppeln. Das zusatzliche Umsatzpotenzial durch Streukunden kann aller-
dings nur dann gehoben werden, wenn die 6rtlichen Angebotsstrukturen modern und
leistungsfahig aufgestellt und flir ortsfremde Verbraucher somit auch tatsachlich inte-
ressant sind.
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Nachfragepotenzial der Gemeinde Neukirchen

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des bun-
desdeutschen Pro-Kopf-Ausgabesatzes!® errechnet sich fiir 2023 ein einzelhandels-
relevantes Nachfragepotenzial (iber alle Sortimente® innerhalb des Marktgebiets
von rd. 91,0 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet der
Gemeinde Neukirchen jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Gemeinde selbst, an
anderen Versorgungsstandorten (z.B. in umliegenden Oberzentren) oder bei anderen
Einkaufskanalen (v.a. im stark wachsenden Online-Handel).

[ Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der
Gemeinde Neukirchen

Das Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Gemeinde Neukirchen wird sich angesichts der
erwartbaren riickldufigen Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2030 leicht um rund 2 Mio. € auf rd.
89 Mio. € verringern.

@ Kurzfristiger Bedarf
91,0 89,1 @ nittelfristiger Bedarf
w w langfristiger Bedarf

2023 2030

Alle Angaben in Mio. €

Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 8: Nachfragepotentialim Marktgebiet der Gemeinde Neukirchen

Unter Beriicksichtigung der abnehmenden Bevélkerungsplattform ergibt sich flir das
Marktgebiet der Gemeinde Neukirchen fir den Prognosehorizont 2030 ein einzelhan-
delsrelevantes Nachfragepotenzial tiber alle Sortimente von rd. 89,1 Mio. €, wovon
rdumlich bezogen der Uiberwiegende Teil auf die Gemeinde Neukirchen, sortimentsbe-
zogen der Uberwiegende Teil auf nahversorgungsrelevante Sortimente entféllt.

18 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2023. Uber alle Sortimente liegt der Pro-Kopf-Ausgabesatz bei 7.463 €.

19 Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen (v.a. Lebensmittel), mittelfristigen (Sortimente, die fiir die Innenstadt

und die Zentren von Bedeutung sind) und langfristigen (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht auf die Zentren zu ver-
weisen sind) Bedarf gegliedert.
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Hinzu kommt noch das Potenzial der nur sporadisch auf die Einzelhandelsangebote in
Neukirchen orientierten Streukunden, welches die Gutachter auf eine Gro3enordnung
in Hohe von etwa 5 % vom stadtischen Gesamtumsatz ansetzen. Unter den Streukun-
den werden Durchreisende, Touristen und insbesondere Berufspendler, die in Neukir-
chen arbeiten, aber im Umland bzw. auBerhalb des Marktgebiets wohnen, zusammen-
gefasst.

Bei dem fir den 6rtlichen Einzelhandel zur Verfligung stehenden Nachfragepotenzial
muss weiterhin darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-Han-
dels in Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeu-
tung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und nicht-stationar) -
wenn auch abgeschwacht - weiter zu. Aktuell werden etwas mehr als 13 % der einzel-
handelsrelevanten Nachfrage im Bundesgebiet vom nicht-stationaren Handel gebun-
den. Je nach Branche variieren die Marktanteile des Online-Handels jedoch erheblich.
So floss im Jahr 2022 beispielsweise im Bundesschnitt im Segment Beklei-
dung/Schuhe mehr als 40 % der Nachfrage in den Online-Handel ab. Das Segment des
periodischen Bedarfs ist dahingegen aktuell (noch) weitgehend onlineresistent. Hier
flieBen aktuell lediglich rd. 4 % der Nachfrage ab - im [andlichen Raum durften es noch
deutlich weniger sein, da in Klein- und Mittelstadten wie Neukirchen (anders als in
GroBstadtregionen) kaum ein Angebot fiir online gehandelte Lebensmittel besteht, da
sich dieses in der Flache nicht rentabel betreiben Iasst.

Das Marktgebiet der Gemeinde Neukirchen umfasst neben dem
eigenen Gemeindegebiet (= Zone 1) auch die unmittelbar stidwestlich
angrenzende, verkehrlich sehr gut an Neukirchen angebundene und
derzeit eher unterversorgte Gemeinde Jahnsdorf (= Zone 2). Im
Marktgebiet leben derzeit rd. 12.340 Personen. Bis zum Jahr 2030 wird
die Einwohnerplattform im Marktgebiet voraussichtlich leicht auf rd.
12.100 Personen schrumpfen. Damit verbunden wird auch das
einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial leicht absinken und sich im
Jahr 2030 aufinsgesamt rd. 89,1 Mio. € bzw. rd. 46,3 Mio. € bezogen
auf den periodischen Bedarf belaufen.
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Angebotssituation des nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsin
der Gemeinde Neukirchen

Im nachfolgenden Kapitel werden die nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen
in der Gemeinde Neukirchen analysiert und bewertet. Zur Bestimmung der 6rtlichen
Angebotssituation wurde durch Dr. Lademann & Partner eine flachendeckende und
sortimentsgenaue Erhebung des Verkaufsflaichenbestands durchgeflhrt.

Verkaufsflachenstruktur und -dichte

Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel in der Gemeinde Neukirchen umfasst der-
zeit (ohne die aperiodischen Randsortimente) eine Verkaufsfliche von insgesamt

rd. 3.050 gm, verteilt auf 19 Betriebe.

Davon entfallt mit rd. 2.800 gm der wesentliche Anteil auf das Segment Nahrungs- und
Genussmittel. Die weiteren nahversorgungsrelevanten Sortimente werden in deutlich
geringerem Umfang und primar als Randsortimente der in Neukirchen ansassigen Le-
bensmittelméarkte angeboten.

Einzelhandelsstruktur in Neukirchen/Erzgeb.

Verkaufsflache

Branchen .
ingm
Kurzfristiger Bedarf 3.045
Nahrungs- und Genussmittel 2.810
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 185
Tiernahrung 50

Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstrukturin Neukirchen

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz flr die
quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Flr die Gemeinde Neukir-
chen ergibt sich eine auf den kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf be-
zogene Verkaufsflaichendichte von rd. 440 gm je 1.000 Einwohner, die damit recht
deutlich unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts von etwa rd. 560 gm je 1.000
Einwohner (inkl. Apotheken)?® sowie auch unterhalb des gesamtsachsischen

20 Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten einschlégiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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Durchschnitts (rd. 590 gm je 1.000 Einwohner?!) liegt. Wenngleich dabei zu beriick-
sichtigen ist, dass der Gemeinde Neukirchen keine zentral6rtliche Funktion zugewie-
senund eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachendichte (v.a. aus raumordnerischer
Sicht) damit nicht bedenklich ist, deutet dies auf eine moderate Wettbewerbssituation
und gewisse Entwicklungsspielrdume hin. Bezogen auf das gesamte Marktgebiet fallt
die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte nochmals geringer aus, da die Ge-
meinde Jahnsdorf nur Gber einen geringen Verkaufsflachenbestand (konzentriert auf
einen Supermarkt) verfugt.

Die Nahversorgung in der Gemeinde Neukirchen wird derzeit im Wesentlichen von den
drei in der nachfolgenden Karte dargestellten strukturpragenden Lebensmittelmark-
ten (> 400 gm Verkaufsflache) getragen:
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Abbildung 9: Nahversorgungssituationim Gemeindegebiet von Neukirchen

21 Vgl. Handelsatlas Freistaat Sachsen 2022.
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Wie die Karte zeigt, handelt es sich dabei um die folgenden Anbieter, welche sich im
Verhaltnis 2:1 auf die beiden Ortsteile Neukirchen und Adorf verteilen und allesamt an
den Hauptdurchfahrtsstraf3en verortet sind:

m Netto-Lebensmitteldiscounter, Hauptstra3e 82 (Ortsteil Neukirchen)
B Penny-Lebensmitteldiscounter, Am Marktplatz 3 (Ortsteil Neukirchen)
B Penny-Lebensmitteldiscounter, Adorfer HauptstraB3e 28 (Ortsteil Adorf)

Insgesamt entfallen rd. 65 % der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache in-
nerhalb des Gemeindegebiets auf die drei strukturpragenden Lebensmittelbe-
triebe. Ergénzt wird das Angebot durch zwei Getrankefachmarkte, eine Apotheke und
mehrere kleine Spezialanbieter, wobei es sich bei fast der Halfte aller Einzelhandelsbe-
triebe um Betriebe des Lebensmittelhandwerks mit max. 30 gm Verkaufsflaiche han-
delt. Es lasst sich somit bereits an dieser Stelle erkennen, dass die Angebotssituation
insgesamt durch eine eher kleinteilige BetriebsgroBenstruktur gepragt ist.

Raumstruktur des Einzelhandels

Eines der zentralen stadtebaulichen (und auch raumordnerischen) Ziele ist die mog-
lichst flachendeckende und leistungsfahige Versorgung der Bevolkerung mit Gltern
des taglichen Bedarfs. Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der raumli-
chen Verteilung des Angebots wurden die strukturpragenden Nahversorgungsbetriebe
im Gemeindegebiet ab einer Verkaufsflache von ca. 400 gm kartiert. Die 1.000-m-Iso-
distanzen?2 um die jeweiligen Standorte entsprechen dabei durchschnittlich 10 bis 15
Gehminuten und somit einem fuBlaufigen Einzugsbereich. Die innerhalb dieser Berei-
che lebenden Einwohner finden in ihrem fuBlaufigen Umfeld mindestens einen Anbie-
ter mit einem umfassenden Angebot von Waren des taglichen Bedarfs vor, sodass die
Nahversorgung in diesen Rdumen grundsatzlich gegeben ist.

Wie die Abbildung auf der nachfolgenden Seite zeigt, sind derzeit gréBere Teile des Ge-
meindegebiets fuBlaufig versorgt. Dies gilt sowohl bezogen auf den Ortsteil Neukirchen
als auch bezogen auf den Ortsteil Adorf. Innerhalb der fuBlaufigen Einzugsgebiete
der strukturpragenden Nahversorger leben gegenwartig rd. 3.850 Personen, so-
dassrd. 56 % der Gemeindebevdlkerung raumlich optimal versorgt sind. Dies stellt
insbesondere in Anbetracht der wenig kompakten Siedlungsstruktur einen beachtli-
chen Wert dar. Rdumliche Versorgungsliicken lassen sich v.a. an den Siedlungsrandern
erkennen (u.a. stdlicher Teil von Adorf, nordwestlicher Teil von Neukirchen). Eine fla-
chendeckende SchlieBung aller raumlicher Versorgungsliicken wird angesichts der be-
grenzten Einwohnerpotenziale auch kiinftig nicht méglich sein.

22 Zugrunde gelegt wurden hier somit kein Radien um die strukturpragenden Nahversorger, sondern fuBlaufige , Echt-Einzugsgebiete”,
welche auch stadt- und naturrdumliche Barrieren (z.B. Bahntrassen) beriicksichtigen.
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Abbildung 10: FuBlaufige Nahversorgungim Gemeindegebiet von Neukirchen

Betriebstypenstruktur

Ein Blick auf die Betriebstypenstruktur bzw. die Verteilung der unterschiedlichen Be-
triebstypen des Lebensmitteleinzelhandels zeigt, dass innerhalb der Gemeinde Neukir-
chenaktuellinsgesamt drei Lebensmitteldiscounter ansassig sind. Diese kennzeichnen
sich im Wesentlichen durch einen eher Uberschaubaren Sortimentsumfang, eine ein-
fache Warenprasentation und eine aggressive Preispolitik. Dahingegen fehlt es voll-
standig an einem Lebensmittelmarkt mit einem breiten und tiefen Sortiment, einem
umfassenden Frischeangebot und einer erhéhten Servicequalitat (Verbrauchermarkt
resp. Lebensmittelvollsortimenter).

Aus diesem Ubergewicht discountorientierter Angebotsformate und dem Fehlen eines
Gegenpols im Sinne eines Vollversorgers mit hoher Sortiments-, Frische- und Service-
kompetenz lasst sich somit insgesamt ein qualitatives Versorgungsdefizit in der
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ortlichen Nahversorgungsstruktur ableiten. Diesist auch vor dem Hintergrund derim
regionalen Kontext deutlich Uberdurchschnittlichen Kaufkraftverhaltnisse zu sehen,
die eine gewisse Affinitat der Neukirchener Bevélkerung zu héherwertigen Angeboten
nahelegen.

Neben den strukturpragenden Lebensmittelbetrieben sind in Neukirchen insgesamt
16 weitere Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente prasent. Hierzu zahlen zwei
Getrankefachmarkte, ein kleinerer Getrankehandel, sieben Backereien, zwei Fleische-
reien, ein Anbieter von Obst und Gemise, ein Kiosk, eine Apotheke und ein Tankstel-
lenshop. Einen spezialisierten Drogeriewarenanbieter (z.B. Drogeriefachmarkt)
gibt esin Neukirchen derzeit nicht. Demnach werden Drogeriewaren gegenwartig le-
diglich in Form von Randsortimenten bei den strukturpragenden Lebensmittelbetrie-
ben (sowie eingeschrankt von der Apotheke) vorgehalten.

Betriebstypenstruktur bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Vergleich (in gm VKF)

Betriebsformen mittlere mittlere

Betriebstyp -merkmal GesamtgroBe GesamtgrofBe Ar:;:::::s;
Spannbreite BRD  Neukirchen/Erzgeb.
SB-Warenhduser 5.000-6.000 7.250 - -
GroBe Verbrauchermarkte 1.500-5.000 2.320 - -
Kleine Verbrauchermérkte 800-1.500 1150 - -
Supermérkte 400-800 590 - -
Lebensmittel-Discounter 600-1.300 830 725 3
Getrankemarkte ab100 250 3
Drogeriemarkte 400-800 680 - -
Lebensmittelhandwerk 15-50 20 9
Sonstige Anbieter 15-90 55
Summe 19

Quelle: Einzelhandelserhebung Dr. Lademann & Partner, Fldchen gerundet.
Vergleichswerte: Eigene Berechnung auf Basis Trade Dimensions 2021 sowie Erfahrungswerte.

Tabelle 7: Betriebstypen- und GréBenstrukturim Vergleich

Blickt man auf die VerkaufsflachengrdoBen, so liegen die Flachen fir die in Neukirchen
ansassigen Discounter mit einer mittleren Verkaufsflichendimensionierung von rd.
725 gminsgesamt unterhalb des Bundessschnitts (rd. 830 gm). Den eigenen Bestand-
serhebungen von Dr. Lademann & Partner zufolge weisen die einzelnen Méarkte aktuell
folgenden Verkaufsflaichendimensionierungen auf:

m Netto, HauptstraBe 82 =rd. 840 gm VK
B Penny, Am Marktplatz 3 =rd. 600 gm VK
B Penny, Adorfer HauptstraBBe 28 =rd. 740 gm VK

Somit Uberschreitet einzig der Netto-Lebensmitteldiscounter die Grenze zur GrofB3fla-
chigkeit (800 gm Verkaufsflache) leicht. Die beiden Penny-Markte agieren hingegen
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auf Flachen von (z.T. deutlich) weniger als 800 gm. In Anbetracht der in Kapitel 2 dar-
gestellten Trends im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sowie der aktuellen be-
triebstypenspezifischen Standortanforderungen lassen sich somit grundsatzlich ge-
wisse Anpassungsbedarfe erkennen. Dies gilt verkaufsflachenseitig v.a. flr den
Netto-Discounter, da Netto-Markte mittlerweile auf mindestens 1.000 gm Verkaufs-
flache abzielen, um ihr modernes Betriebskonzept umsetzen zu kdnnen. Dahingegen
ist zu konstatieren, dass Penny-Markte durchaus auch heute noch mit Verkaufsflachen
von 800 gm zurechtkommen. Hier wird es kiinftig eher darum gehen, sich in Richtung
dieser GroBenordnung zu bewegen bzw. den Markt im Hinblick auf die Innengestaltung
und die Warenprasentation zu modernisieren. Dies ist vor dem Hintergrund der aktuell
nur noch bedingt zeitgemaBen Erscheinungsbilder der Markte auch geboten und wird
im Falle des Penny-Markts in Adorf in naher Zukunft wohl auch vollzogen werden.??

# 3

snd!‘ﬂ!"ﬁ’w

SETR

PENNY.

Am Marktplatz

Abbildung 12: Penny-Lebensmitteldiscounter Am Marktplatz 3

23 Siehe hierzu auch Kapitel 5.6 - Einzelhandelsrelevante Planvorhaben in der Gemeinde Neukirchen.
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Abbildung 13: Penny-Lebensmitteldiscounter an der Adorfer HauptstraBe 28

Strukturpragende Lebensmittelmarkte (> 400 gm VKF) in der Gemeinde Neukirchen

Einwohnerin
Lagetyp 1.000m-
Isochrone

Bewertung

Bewertung

Adresse Tvp Versorgungsfunktion

GroBe

Netto HauptstraBe 82 DC o} Ortskern Neukirchen 2.070

Penny Am Marktpl. 3 DC _ Ortskern Neukirchen 2.680

Penny* AdorferHauptstraBe 28 DC o} Nahversorgungslage Adorf 930

Quelle: Dr.Lademann & Partner. DC=Discounter, SM = Supermarkt < 800 gm VKF, VK = kleiner Verbrauchermarkt, VG = groBer Verbrauchermarkt,
SBW =SB-Warenhaus > 5.000 gm VKF; +=zukunftsfahige Verkaufsflachendimensionierung; o = durchschnittliche Verkaufsflachendimensionierung; - = nicht mehr
zeitgeméaBe Verkaufsflachendimensionerung *“Neuaufstellung des Markts bereits geplant.

Tabelle 8 Bewertung der strukturpragenden Lebensmittelbetriebe

Wie die Tabelle noch einmal verdeutlicht, sind die drei Lebensmittelmarkte in der Ge-
meinde Neukirchen allesamt sowohl im Hinblick auf die Verkaufsflichendimensionie-
rung als auch im Hinblick auf das Erscheinungsbild derzeit nur noch bedingt zeitgeman
aufgestellt. Einen besonderen Nachholbedarf |4sst dabei der Penny-Markt im Ortskern
von Neukirchen bzw. am dortigen Marktplatz erkennen. Dieser kann auf eine signifi-
kante Einwohner- und Nachfrageplattform in seinem unmittelbaren (fuBlaufigen) Um-
feld zurtickgreifen, was ihm nicht nur eine stabile Umsatzbasis sichert, sondern auch
seine bedeutende Nahversorgungsfunktion fir die Bevolkerung aus dem Ortsteil Neu-
kirchen unterstreicht. Gleiches gilt auch fur den Netto-Markt ndrdlich der Hauptstralle,
fur welchen in Anbetracht der aktuellen Expansionsstrategie der Vertriebslinie Netto
kurz- bzw. mittelfristig eine Weiterentwicklungsbestrebung zu erwarten ist.

Wenngleich der Penny-Lebensmitteldiscounter an der Adorfer Hauptstra3e 28 - be-
dingt durch die bandartige Siedlungsstruktur Adorfs - ein deutlich geringeres Nachfra-
gepotenzial innerhalb seines fuBlaufigen Einzugsbereichs (1.000m-Isochrone) auf-
weist, ist diesem Markt ebenfalls eine wesentliche Versorgungsfunktion zuzusprechen.
Er stellt den einzigen strukturpragenden Anbieter im rdumlich recht deutlich von Neu-
kirchen separierten Ortsteil Adorf dar, ist flr mehr als die Halfte der Einwohner Adorfs
fuBlaufig zu erreichen und verkehrlich (auch mit dem OPNV) sehr gut angebunden.
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Dem erkennbaren Handlungsbedarf im Hinblick auf den Marktauftritt wird im Zuge der
konkret geplanten Modernisierung Rechnung getragen, womit sich der Penny-Markt
klnftig als ein leistungsfahiger Anbieter prasentieren und die Nahversorgung im Orts-
teil Adorf langfristig absichern wird.

Umsatzsituation des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels

Die Umsatze des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels wurden auf der Basis bran-
chenlblicher und standortgewichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Be-
triebsformen/Betreiber geschatzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Nah-
versorgungsbetriebe in der Gemeinde Neukirchen in 2023 auf insgesamt

rd. 16,5 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat tber alle Betriebe
von rd. 5.400 € pro gm Verkaufsflache und Jahr.2*

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur in Neukirchen/Erzgeb.

Branchen Verkaufsf!éche 'Um'satz

ingm inMio. €
Kurzfristiger Bedarf 3.045 16,5
Nahrungs- und Genussmittel 2.810 15,3
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 185 11
Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel 135 0,7
pharmazeutischer und medizinischer Bedarf 50 0,4
Tiernahrung 50 0,1

Quelle: Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 9: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

GroBe Teile des Umsatzes konzentrieren sich (erwartungsgeman) auf die drei struktur-
pragenden Lebensmittelmarkte. Da hiervon zwei im Ortskern von Neukirchen verortet
sind und dort zudem auch mehrere kleinere Anbieter nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente prasent sind, stellt dieser den umsatzstarksten Einzelhandelsstandort im Ge-
meindegebiet dar. Darauf folgt die Nahversorgungslage an der Adorfer HauptstraBe,
wohingegen Streulagen kaum zum gesamtstadtischen Umsatz beitragen.

24 In Anbetracht der anhaltend hohen Inflation, die vor allem auch Waren des taglichen Bedarfs (insbesondere Nahrungs- und Genuss-
mittel) betrifft, sind aktuell steigende Flachenproduktivitaten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten, auch weil die Ein-sparpo-
tenziale fiir die Verbraucher bei Glitern des periodischen Bedarfs stark begrenzt sind und viele Haushalte entsprechend deutlich
mehr Geld flir Waren des téglichen Bedarfs aufwenden mussen. Der daraus resultierende Umsatzzuwachs ist jedoch nur nominal zu
betrachten. Real ist (v.a.im Vergleich zu den umsatzstarken Coronajahren) z.T. sogar von sinkenden Umsatzen im Lebensmitteleinzel-
handel auszugehen, da auch die Handler mit stark gestiegenen Kosten (z.B. im Einkauf, bei der Anlieferung oder der Energie-versor-
gung) konfrontiert sind und diese nicht in vollem Umfang an die Kunden weitergeben kdnnen.
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Zentralitats- und Nachfragestromanalyse fur die
Gemeinde Neukirchen

Die Einzelhandelszentralitat (Z) bildet das Verhaltnis des am Ort getatigten Umsatzes
zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

. o am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitit (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufllisse aus dem Umland
an. Je groBer der Z-Wert ist, desto starker ist die Sogkraft, die von einem Ort ausgeht.
Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hdhere Nachfrageabflisse an das Umland beste-
hen.U.a. kann man also an der Zentralitat die Einzelhandelsattraktivitat eines Ortsim
Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen ablesen.

Das Verhéltnis von Umsatz vor Ort (rd. 16,5 Mio. €) zum 6rtlichen Nachfragepotenzial
(rd. 26,6 Mio. €) bezogen auf den periodischen Bedarf) bzw. die Zentralitat liegt damit
fir den nahversorgungsrelevanten Bedarf in der Gemeinde Neukirchen bei

rd. 62 %.

Der getéatigte nahversorgungsrelevante Umsatz vor Ort liegt demnach rd. 38 % unter-
halb der am Ort vorhandenen Nachfrage. Dies lasst darauf schlieBen, dass ein erhebli-
cher Teil der lokalen Nachfrage nach Gutern des taglichen Bedarfs an Einkaufsstand-
orte auBerhalb des Neukirchener Gemeindegebiets abflieBt.2® Dies ist angesichts der
fehlenden zentraldrtlichen Funktion Neukirchens sowie der rdumlichen Néhe zum an-
gebotsstarken Oberzentrum Chemnitz allerdings nicht verwunderlich. In Chemnitz sind
weitrdumig ausstrahlende Angebotsformate ansassig, die es in dieser Form auch kinf-
tig nicht in Neukirchen geben wird. Es wird somit auch perspektivisch nicht gelingen
kdnnen, die Ortlich vorhandene Nachfrage vollstéandig vor Ort zu binden.

Gleichwohl kdnnte mittels der Behebung des identifizierten qualitativen Versorgungs-
defizits (kein Vollversorger), welches Nachfrageabfliisse wesentlich beglinstigt, eine
Steigerung des Zentralitatswerts durchaus erreicht werden. Die qualitative Aufwertung
der Nahversorgungsstruktur wiirde zu einer verstarkten Bindung der értlichen Nach-
frage beitragen und mit einer entsprechenden Reduzierung des Zeit- und Wegeauf-
wands der értlichen Verbraucher beim Einkauf von Waren des taglichen Bedarfs ein-
hergehen. Dies ware sowohl aus raumordnerischer Perspektive (sofern keine Kaufkraft
aus umliegenden Zentralen Orten abgezogen wird) als auch unter umweltpolitischen
Gesichtspunkten erstrebenswert.

Der Zentralitatswert stellt also eine Saldo-GroBe aus den Nachfragezufliissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Gemeinde Neukirchen in das Umland dar.

25 Es sei an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen, dass der Online-Handel im Segment des periodischen Bedarfs (und v.a. auchim
l&ndlichen Raum) eine stark untergeordnete Rolle spielt.
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Mit Hilfe einer Analyse der Nachfrageverflechtungen (Nachfragestromanalyse) las-
sen sich diese Zu- und Abflisse quantifizieren:

Von der in der Gemeinde Neukirchen vorhandenen Nachfrage nach Gitern des tagli-
chen Bedarfs werden zurzeit rd. 12,0 Mio. € oder 45 % gebunden, die Gbrigen 55 % des
Nachfragepotenzials flieBen (v.a. an sogstarke Versorgungsstandorte im Oberzentrum
Chemnitz) ab. Dem steht ein Brutto-Zufluss voninsgesamt rd. 4,5 Mio. € p.a. gegenlber.
Dieser Nachfragezufluss resultiert aus dem Nachfragezufluss aus der eher unterver-
sorgten Gemeinde Jahnsdorf (Zone 2 des Marktgebiets) in Hohe von rd. 3,7 Mio. € zu-
zuiglich dem Streukundenpotenzial von etwa 5 % (bzw. rd. 0,8 Mio. €), welches sich aus
Gelegenheitskunden (v.a. Berufspendler) von auBerhalb des Neukirchener Gemeinde-
gebiets zusammensetzt.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Nachfragestromanalyse Neukirchen - Nahversorgung

Nachfragepotenzial Einzelhandelsumsatz
Neukirchen Neukirchen

Nachfrageabfllsse

16,5

,8
gebundene Nachfrage 5%

Alle Angaben in Mio. € B Kundenaus Neukirchen

Dr.Lad 1& Partner Gesellschaft flir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 14: Nachfragestromanalyse des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Neukirchen

Einzelhandelsrelevante Planvorhabeninder Ge-
meinde Neukirchen

Gegenwartig sind den Gutachtern innerhalb der Gemeinde Neukirchen folgende (nah-
versorgungsrelevante) Planvorhaben bekannt:

® Im Ortsteil Adorf besteht die Planung, den dort ansassigen Penny-Markt (Adorfer
HauptstraBe 28) an seinem Bestandsstandort neu aufzustellen. Dabei ist konkret



38 Dr.Lademann & Partner

Perspektiven des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Gemeinde Neukirchen/Erzgebirge | Neuaufstellung eines
Nahversorgungskonzepts

vorgesehen, den aus drei baulich voneinander getrennten Geb&uden bestehenden
Handelsstandort umzustrukturieren. Der Penny-Markt sollan jener Stelle neu er-
richtet werden, wo sich derzeit noch ein Baukérper mit mehreren leerstehende
Ladeneinheiten befindet (u.a. ehem. ,Kommal0” - Haushummern 24 und 26),
undindiesem Zusammenhanggeringfiigigauf eine Verkaufsflachevonrd. 800
gm erweitert werden. Wahrend die Penny-Bestandsimmobilie durch einen (nicht
naher definierten) Nonfood-Markt nachgenutzt werden soll, wird das auf der Nord-
seite der Agglomeration bestehende Gebaude (Getranke Hoffmann) von der MaB3-
nahme unberihrt bleiben. Weiterhin ist die Erneuerung der vorhandenen Stell-
platzanlage (mit kiinftig 44 Stellplatzen) geplant. Da fur das Vorhaben bereits ein
genehmigter Bauantrag vorliegt, Ist davon auszugehen, dass es in naher Zukunft in
die Umsetzung gebracht werden wird.

Abbildung 15: Lageplan Penny—Vorhaben26

® Auf einem bislang unbebauten Grundstiick an der Stollberger StraB3e ist auf der
Héhe des bestehenden Kreisverkehrs die Ansiedlung eines Edeka-Verbraucher-
markts mit einer Verkaufsflache von rd. 1.500 gm Verkaufsflache (zzgl. Wind-
fang und Backshop) und die Errichtung einer dem Markt vorgelagerten, ebenerdi-
gen Stellplatzanlage geplant. Im Zusammenhang mit der Vorhabenrealisierung soll
die Forststra3e im Bereich des geplanten Marktgebaudes leicht in Richtung Westen
versetzt werden, sodass diese kiinftig ebenfalls in den Kreisverkehr miinden wird.
Sodann soll die Zufahrt zum Edeka-Markt im nérdlichen Bereich des Planareals

26 Quelle: Zirpel & Pautzsch, Ingenieurpartnergesellschaft fiir Bauwesen.
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Uber die ausgebaute Forststral3e erfolgen, womit die Stollberger StraBBe weiterhin
als Durchfahrts- und Pendlerachse effizient genutzt werden kann und durch die
Zufahrtssituation zum kiinftigen Marktgeldande in ihrer Funktion nicht beeintréch-
tigt wird (= Erhaltung des Verkehrsflusses).
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Abbildung 16: Lageplan des Vorhabens an der Stollberger StraBe?’

Im unmittelbaren éstlichen Standortumfeld wird gegenwartig eine Grundschule
mit zentraler Bushaltestelle neu gebaut. Im weiteren Ostlichen Standortumfeld
besteht seitens der Gemeinde Neukirchen zudem das grundsatzliche Bestreben ei-
ner baulichen Nachverdichtung durch mischgenutzte Bebauung (mit voraussicht-
lich wesentlichen Wohnanteilen). Dieses Ansinnen ist im aktuellen Vorentwurf des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Neukirchen verankert, indem die Flachen
zwischen der im Bau befindlichen Grundschule (bzw. dem Geltungsbereich des zu-
gehorigen Bebauungsplans) und der JahnstraBe?® als gemischte Bauflache ausge-
wiesen worden sind. Es ist perspektivisch somit mit einem Liickenschluss der Be-
bauungzwischen der neuen Grundschule und der JahnstraB3e auszugehen, wo-
mit sich die siedlungsstrukturelle Integration des unmittelbar westlich des Grund-
schulstandorts geplanten Edeka-Verbrauchermarkts erheblich verbessern wirde.
Die beschriebenen stadtebaulichen Planungen veranschaulicht der nachfolgende
Auszug aus dem Vorentwurf des Flachennutzungsplans.

27 Quelle: ardoris GmbH Architekten + Ingenieure.

28 Unmittelbar westlich bzw. nérdlich der JahnstraBe entstehen auf der Grundlage des geltenden Bebauungsplans , Eigenheimstand-

ort JahnstraBe” derzeit zehn Ein- und Mehrfamilienhduser, womit eine Nachverdichtung der Wohnbebauung entlang der JahnstraBe
bereits zum jetzigen Zeitpunkt erfolgt.
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Abbildung 17: Vorentwurf des FNP der Gemeinde Neukirchen mit Ortsteil Adorf, Stand Mai 2021

Zusammenfassende Starken-und-Schwachen-
Analyse zum Nahversorgungsstandort Neukir-
chen

Die wichtigsten Starken des nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsstandorts Neu-
kirchen lassen sich wie folgt charakterisieren:

B Die Gemeinde Neukirchen verfiigt im regionalen Kontext insgesamt tiber eine gute
verkehrliche Anbindung. Mit der S 258 (Stollberger StraBe/Chemnitzer Stral3e)
verlduft eine bedeutende Pendlerachse durch das Gemeindegebiet. Diese bindet
Neukirchen sowohl sehr gut an das Oberzentrum Chemnitz als auch an das Mittel-
zentrum Stollberg an.

® Der Gemeinde Neukirchen ist eine erhéhte Bedeutung als Arbeitsplatzstandort
zuzuschreiben. Taglich pendeln mehr als 2.000 Personen berufsbedingt nach Neu-
kirchen ein, was insbesondere im Verhaltnis zur Einwohnerzahl einen beachtlichen
Wert darstellt. Der 6rtliche Einzelhandel kann somit grundsatzlich von signifikanten
Streuumsatzpotenzialen profitieren.
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B Positiv hervorzuheben ist weiterhin das einzelhandelsrelevante Kaufkraftni-

veau. Dieses liegt in Neukirchen bei 98,9 und bewegt sich somit sehr deutlich so-
wohl oberhalb des Schnitts des Erzgebirgskreises als oberhalb des Landesschnitts.
Hiertber lassen sich gewisse Entwicklungsspielrdume zugunsten hdoherwertiger
Angebotsformate ableiten.

Derzeit sind in der Gemeinde Neukirchen drei strukturpragende Lebensmittel-
markte ansassig. Dies entspricht einer flr einen nicht-zentralen Ort guten Versor-
gungsausstattung, auch weil die strukturpragenden Nahversorger durch speziali-
sierte Anbieter (z.B. Getrankemarkte, Lebensmittelhandwerk) ergénzt werden. Die
verbrauchernahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs ist unter quantitati-
ven Gesichtspunkten somit grundsatzlich gesichert. Die im Bundes- und Landes-
vergleich unterdurchschnittliche Verkaufsflaichendichte ist vor dem Hintergrund
der fehlenden zentral6rtlichen Funktion Neukirchens zu relativieren.

Die raumliche Verteilung des Nahversorgungsangebots ermdglicht im Gemein-
degebiet eine weitreichende wohnortbezogene Versorgung mit Gutern des tagli-
chen Bedarfs. Flir mehr als die Halfte der Einwohner Neukirchens ist der nachstge-
legene Nahversorger zu Ful3 oder mit dem Rad gut zu erreichen. Dies ist in Anbe-
tracht der dispersen und bandartigen Siedlungsstruktur keineswegs selbstver-
standlich und sollte unbedingt gesichert werden. Die bestehenden raumlichen Ver-
sorgungslicken werden sich angesichts begrenzter Tragfahigkeitspotenziale auch
kinftig nicht flachendeckend schlieBen lassen. Hier stehen auch mobilitatsbezo-
gene MaBnahmen im Fokus (z.B. Sicherung und Starkung des OPNV).

Die wesentlichen Schwachen des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Neukir-
chen lassen sich aus unserer Sicht wie folgt zusammenfassen:

B Denamtlichen Prognosen zufolge wird die Gemeinde Neukirchen in den kommen-

den Jahren sukzessive Einwohner verlieren. Wenngleich dieser Bevédlkerungs-
riickgang voraussichtlich moderat ausfallen wird und die Gemeinde proaktiv auf
dessen Abmilderung hinwirkt, wirkt sich dies grundsatzlich restriktiv auf die kinf-
tige Einzelhandelsentwicklung aus. Zugleich fordert ein attraktives Grundversor-
gungsangebot vor Ort aber die Wohnqualitat, wodurch Abwanderungen reduziert
und Zuwanderungen begunstigt werden kénnen.

Von raumordnerischer Seite wird der Gemeinde Neukirchen keine zentraldrtliche
Funktion zugewiesen. Dies schrankt die Entwicklungsmoglichkeiten flir den (grof3-
flachigen) Einzelhandel erheblich ein. Die Gemeinde Neukirchen kann als nicht-
zentraler Ort nicht auf einen Uberdrtlichen Verflechtungsbereich zurtickgreifen,
der Uberértliche Teil des Marktgebiets spiegelt ausschlieBlich die faktischen Ein-
kaufsorientierungen der Jahnsdorfer Bevélkerung auf die Einzelhandelsangebote
in Neukirchen wider. Hinzu kommt noch die unmittelbare rdumliche Nahe zum an-
gebotsstarken Oberzentrum Chemnitz, die mit einem intensiven interkommuna-
len Wettbewerb einhergeht.
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B Dies ist wiederum ein wesentlicher Grund dafir, weshalb die Nachfragebindung

im kurzfristigen bzw. periodischen Bedarf in der Gemeinde Neukirchen einen Wert
von lediglich rd. 45 % erreicht. Im Umkehrschluss flieBt gegenwartig mehr als die
Halfte der ortlich vorhandenen Nachfrage nach Waren des taglichen Bedarfs an
Versorgungsstandorte auBerhalb des Neukirchener Gemeindegebiets (und v.a. in
Chemnitz) ab. Wenngleich Kaufkraftabfllisse nach Chemnitz raumordnerisch vor-
gesehen sind und diese durch gewisse Kaufkraftzuflisse aus Jahnsdorf ein Stlck
weit kompensiert werden kénnen (Einzelhandelszentralitdt von 62 %) missen die
Bewohner der Gemeinde Neukirchen im Rahmen der Versorgung mit Lebensmitteln
und Drogeriewaren aktuell erhéhte Zeit- und Wegeaufwande in Kauf nehmen.

Die beschriebenen Kaufkraftabfliisse werden in wesentlichem MaBe aber auch
dadurch begtlinstigt, dass sich das Nahversorgungsangebot durch eine einseitige
Betriebstypenstruktur kennzeichnet. Wahrend im Gemeindegebiet von Neukir-
chen insgesamt drei Lebensmitteldiscounter verortet sind, fehlt es derzeit an ei-
nem Lebensmittelvollsortimenter mit erhfhter Sortiments-, Service- und Frische-
kompetenz. Derartige Anbieter befinden sich jedoch zahlreich im stidlichen Chem-
nitzer Stadtgebiet, womit die beschriebenen Nachfrageabfliisse v.a. das Lebens-
mittelvollsortiment betreffen. Eine signifikante Erh6hung der Nachfragebindung
kdnnte somit durch eine qualitative Ergdnzung des Angebots erreicht werden.

Darliber hinaus besteht ein qualitatives Versorgungsdefizit auch deshalb, weil die
in Neukirchen ansassigen Lebensmitteldiscounter den aktuellen Marktanforderun-
gen im Lebensmitteleinzelhandel hinsichtlich ihrer Dimensionierung und dem Er-
scheinungsbild nur noch bedingt gerecht werden kdnnen. Es lasst sich somit ein ge-
wisser Modernisierungsbedarf ableiten, dem durch das in Kapitel 5.6 beschriebene
Penny-Vorhaben in Adorf bereits Rechnung getragen wird.

Auf einer Gesamtverkaufsflache von rd. 3.050 gm erwirtschaftet der
nahversorgungsrelevante Einzelhandel in Neukirchen einen Umsatz in
Hohe vonrd. 16,5 Mio. €. Die Nachfragestromanalyse hat ergeben, dass
derzeit mehr als die Halfte der Ortlich vorhandenen Kaufkraft an
Versorgungsstandorte auBBerhalb Neukirchens abflie3t. Dies ist neben
der raumlichen Nahe zum angebotsstarken Oberzentrum Chemnitz v.a.
darauf zurtickzufihren, dass die Grundversorgung derzeit
ausschlieBlich durch (nur noch bedingt zeitgemal aufgestellte)
Discountformate gesichert wird und es an einem Vollversorger mit
einem breiten Sortiment und einem umfassenden Frischeangebot
entsprechend fehlt. Positiv ist allerdings hervorzuheben, dass derzeit
mehr als die Halfte der Neukirchener Bevolkerung einen Nahversorger
in fuBlaufiger Distanz vorfinden kann.
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Nahversorgungskonzept fur die Ge-
meinde Neukirchen

Tragfahigkeitsrahmen fur die Entwicklung der
Nahversorgung bis 2030

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fur die weitere Entwicklung der Gemeinde Neukirchen als Nahversorgungsstandort ist
die Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Neukirchen insge-
samt fur die Nahversorgung besitzt. Im Sinne einer Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung sollten die 6rtlichen Grundversorgungsstrukturen nachhaltig abgesichert
bzw. gezielt erganzt werden. Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhan-
delsexpansion sind in erster Linie

B Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftent-
wicklung und Betriebstypendynamik);

B Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitatswerte und Fernwirkung, Strukturdefi-
zite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und kleinraumige
Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation
der Gemeinde Neukirchen heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

B Die Einwohnerzahlen in Neukirchen werden perspektivisch abnehmen, womit eine
Schrumpfung der Nachfrageplattform einhergehen wird. Es sei jedoch darauf hin-
gewiesen, dass der Einwohner- und Nachfragertickgang voraussichtlich moderat
ausfallen wird. Dennoch bewirkt die demografische Entwicklung zunehmend Ver-
anderungen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer fu3-
laufigen bzw. im modal split gut erreichbaren Nahversorgung.

B Auchwennesindenletzten Jahren einen stetigen Zuwachs bei den Konsumausga-
ben fiir Waren des taglichen Bedarfs gegeben hat (u.a. steigendes Gesundheits-
und Umweltbewusstsein der Verbraucher), der sich im Zuge der anhaltend hohen
Inflation nochmals erheblich verstarkt hat, lassen Dr. Lademann & Partner die kiinf-
tige Entwicklung der Pro-Kopf-Ausgaben aufgrund groBBer Prognoseunsicherhei-
ten im Rahmen der vorliegenden Untersuchung unberiicksichtigt. Inflationsbe-
dingte Ausgabezuwachse flihren ohnehin nicht zu einem flachenseitigen Entwick-
lungspotenzial, womit sich tber einen Anstieg von Verbraucherausgaben letztlich
auch nur begrenzte zusatzliche Verkaufsflichenpotenziale ableiten lassen.
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Die Betriebstypendynamik im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ist auch
fur Neukirchen relevant: So ist davon auszugehen, dass aus den allgemeinen Struk-
turverschiebungen zu Gunsten der GroBflachen?® Verkaufsflachenpotenziale her-
vorgehen. Die Bestandsentwicklung der letzten Jahre war nach wie vor durch die
Tendenz einer ansteigenden durchschnittlichen Verkaufsflache je Betriebseinheit
gekennzeichnet. Die Betriebstypendynamik erweist sich als ein stetiger Prozess.

Die Verkaufsflachenausstattung des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in
Neukirchen liegt im Bundes- und Landesvergleich auf einem unterdurchschnittli-
chen Niveau. Wenngleich dies vor dem Hintergrund der fehlenden zentral6rtlichen
Funktion der Gemeinde zu relativieren ist, leiten sich hieraus gewisse Flachenpo-
tenziale zur Starkung der 6rtlichen Grundversorgung ab.

Die ermittelte nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 62 %
deutet auf erhebliche Kaufkraftabfliisse an Versorgungsstandorte auBerhalb Neu-
kirchens hin. Wenngleich diese grundsatzlich nicht raumordnerisch zu beanstan-
den sind und es aufgrund der Sogkraft des Angebots im Oberzentrum Chemnitz
auch kinftig nicht gelingen wird, die 6rtlich vorhandene Nachfrage vollstandig vor
Ortzu binden, lassenssich Gber das bestehende Zentralitatsdefizit gewisse Flachen-
potenziale ableiten. Durch eine gezielte Aufwertung des Angebots konnte eine
Steigerung des Zentralitatswerts und eine starkere Bindung der 6rtlichen Nach-
frage erreicht und somit die verbrauchernahe Versorgung verbessert werden.

Ferner sind strukturelle Defizite in Neukirchen feststellbar: Die gegenwartige Nah-
versorgungsstruktur kennzeichnet sich durch eine einseitige Betriebstypenstruk-
tur. Bei den insgesamt drei strukturpragenden Lebensmittelmérkten handelt es
sich ausschlieBlich um Lebensmitteldiscounter mit iberschaubarem und preisori-
entiertem Sortiment. Ein Angebotsformat mit erhdhter Sortiments-, Frische- und
Servicekompetenz (Verbrauchermarkt resp. Lebensmittelvollsortimenter) fehlt in
Neukirchen, womit sich ein qualitatives Versorgungsdefizit in der 6rtlichen Nahver-
sorgungsstruktur einstellt. Darliber hinaus sind die in Neukirchen verorteten Le-
bensmittelméarkte hinsichtlich ihrer Dimensionierung und ihrem Erscheinungsbild
nur noch bedingt zeitgemal aufgestellt. Hiermit gehen Modernisierungsbestre-
bungen seitens der Betreiber (Penny in Adorf) einher.

Zum Teil sind - insbesondere angesichts der bandartigen und dispersen Siedlungs-
struktur Neukirchens - raumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung ge-
geben, die sich v.a. auf die jeweiligen Randbereiche der beiden Ortsteile Neukirchen
und Adorf beziehen. Diese werden jedoch voraussichtlich aufgrund der fehlenden
Tragfahigkeitspotenziale nicht vollstandig geschlossen werden kdnnen. Hier ri-
cken somit mobilitdtsbezogene MaBnahmen in den Vordergrund.

2

9 Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhandelsbetriebe (auch der im Bestand) um
etwa 0,3 % p.a. steigen wird.



45

6.1.2

Dr.Lademann & Partner

Perspektiven des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der Gemeinde Neukirchen/Erzgebirge | Neuaufstellung eines
Nahversorgungskonzepts

Spielrdume zum Ausbau des Nahversorgungsangebots ergeben sich damit v.a. aus fol-
genden Quellen:

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklungin Neukirchen/Erzgebirge

Externe Defizitfaktorendes
Wachstumsfaktoren Einzelhandelsstandorts
/ /
4 A4
Bevdlkerungs- Zentralitéts-
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wandel
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Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 18: Hauptansatzpunkte der Flichenentwicklungin Neukirchen

Uber diesen weitgehend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus ergeben
sich zuséatzliche Expansionspotenziale durch die Beriicksichtigung einer vertragli-
chen Umsatzumverteilung. Denn letztlich wird und kann ein Ansiedlungsvorhaben in
einem vertraglichen Umfang Nachfrage zu Lasten anderer Standorte in seinem Ein-
zugsgebiet umverteilen (Umsatzumverteilung). Dabei setzen Dr. Lademann & Partner
den in der Rechtsprechung gangigen Schwellenwert von rd. 10 % an. Damit ist sicher-
gestellt, dass in dieser pauschalen Betrachtung die prospektiven Auswirkungen nicht
mehr als unwesentlich sein werden. Bei konkreten Vorhaben ist allerdings regelmaBig
eine Einzelfalluntersuchung zur Ermittlung und Bewertung der spezifischen Auswir-
kungen erforderlich.

Verkaufsflachenspielraume bis zum Jahr 2030

Unter Berlicksichtigung der 0.g. Faktoren errechnet sich flir die Gemeinde Neukirchen
ein tragfahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2030 fiir die Nahversorgungsentwick-
lung (nur periodischer Bedarfsbereich ohne die Ublichen betriebsformentypischen
Randsortimentsanteile) von zusatzlichen insgesamt

rd.1.120 bisrd. 1.420 gm Verkaufsflache.
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Abbildung 19: Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des értlichen Einzelhandels (Nahversorgung)

Dabei sei zunachst darauf hingewiesen, dass der aus der geringfligigen Schrumpfung
der Nachfrageplattform resultierende Flachenrtckgang durch die unterstellte Be-
triebstypendynamik geringfligig Uberkompensiert werden kann und sich hieraus be-
reits (ein sehr Giberschaubares) wachstumsinduziertes Flachenpotenzial ableiten 1asst.

Weiterhin liegt der Berechnung die Annahme zugrunde, dass die Nachfragebindung bei
den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb der Gemeinde Neukirchen von
derzeit rd. 45 % auf klnftig rd. 65 % gesteigert werden konnte. Dies lieBe sich v.a. im
Zuge einer qualitativen Aufwertung des ortlichen Nahversorgungsangebots (Ergan-
zungim Lebensmittelvollsortiment) realistisch darstellen. Eine noch héhere Kaufkraft-
bindungsquote erscheint in Anbetracht der rdumlichen Nahe zum angebotsstarken
Oberzentrum Chemnitz hingegen nicht realistisch, zumal der Gemeinde Neukirchen
keine zentral6rtliche Funktion zugewiesen ist und Kaufkraftabflisse nach Chemnitz
raumordnerisch vorgesehen sind.

Das wachstumsinduzierte Verkaufsflachenpotenzial speist sich somit insbesondere
aus einer realisierbaren Erhéhung der oOrtlichen Nachfragebindung bzw. aus einer
Riickholung von derzeit (v.a. nach Chemnitz) abflieBender Kaufkraft. Dieser Teil des Ex-
pansionsrahmens (rd. 1.100 gm Verkaufsfliche) schlagt verdrangungsneutral gegen-
Uber dem ortlichen Einzelhandel zu Buche. Mit anderen Worten: Es werden innerhalb
der Gemeinde Neukirchen keine Umsatzumverteilungseffekte ausgeldst.
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Uber den verdrangungsneutralen Expansionsrahmen hinausgehende Entwicklungspo-
tenziale lassen sich iber die Berlicksichtigung bzw. Inkaufnahme einer (pauschal ver-
traglichen) Umsatzumverteilung ableiten. Insgesamt bleibt festzuhalten, dass es sich
bei diesem Expansionsrahmen nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der
unter sorgfaltiger Abwagung der Vor- und Nachteile ggf. auch leicht Giberschritten wer-
den kann. Wie erwahnt, ist fiir konkrete Vorhaben dabei jedoch regelméaBig eine detail-
lierte Vertraglichkeitsprifung erforderlich.

Aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner sollten die ermittelten Flachenpotenziale v.a.
fur eine Qualifizierung des drtlichen Nahversorgungsangebots genutzt werden:

B Mafvolle Verkaufsflachenerweiterung bei Bestandsanbietern im Zusammenhang
mit einer Modernisierung dieser nur noch bedingt zeitgeman aufgestellten Lebens-
mittelmarkte. Im Falle des Penny-Markts in Adorf ist dies bereits konkret geplant
(Verkaufsflachenerweiterung um rd. 60 gm).

B Erganzung des Ortlichen und gegenwartig sehr discountlastigen Nahversorgungs-
angebots durch einen Lebensmittelvollsortimenter mit breitem und tiefem Sorti-
ment, einem umfassenden Frischeangebot und einer erhéhten Servicequalitat. Das
ermittelte Verkaufsflaichenpotenzial wirde dafir ausreichen, einen Verbraucher-
markt mit marktgangiger Verkaufsflaichendimensionierung neu anzusiedeln.

Insgesamt errechnet sich fir die weitere Nahversorgungsentwicklung
(nur periodischer bzw. nahversorgungsrelevanter Bedarf) in der
Gemeinde Neukirchen ein Verkaufsflachenpotenzial vonrd. 1.100 gm
(verdrangungsneutraler Expansionsrahmen durch eine Erh6hung der
Nachfragebindung respektive eine Rlickholung derzeit abflieBender
Kaufkraft) bis 1.400 gm (unter zusatzlicher Berticksichtigung einerin
der pauschalen Betrachtung vertraglichen Umsatzumverteilung).

Dr. Lademann & Partner empfehlen den ermittelten Entwicklungs-
rahmen zur Qualifizierung des 6rtlichen Nahversorgungsangebots
einzusetzen. Neben Modernisierungen von Bestandsanbietern kann
hierzu insbesondere auch die SchlieBung der identifizierten
qualitativen Angebotsliicke (= Ansiedlung Vollversorger) beitragen.
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Zur Zentren- und Standortstrukturin der Ge-
meinde Neukirchen

Zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne des
Baurechts

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Gemeinde Neukirchen
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick
aufihre Einordnung in ein hierarchisches Zentren- und Standortmodell entsprechend
den im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentren- und Standortmodell
umfasst neben dem eigentlichen Zentrum auch Standorte ohne Zentrenstatus.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den planungs-
rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt diejenigen Berei-
che, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen bzw.
vor Funktionsstorungen geschutzt werden sollen. Im Jahr 2004 setzte das Europaan-
passungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den bundesrechtlichen Leitsatzen zur
Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB) und in den planungsrechtlichen Vorgaben fiir den
unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34 Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die , Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum besonders zu berticksichtigen-
den Belang der Bauleitplanung erhoben (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Somit berechtigt das
Sicherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung
einfacher Bebauungsplane nach 8§ 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht,
u.a.im 8 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die ,,echten” Zentren-
typen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren) als zentrale Versor-
gungsbereiche fungieren und somit schitzenswert sind.

Esist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders berticksichtigen zu kénnen. Der
8§ 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevanten Ansiedlungsvorha-
ben beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
che vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit
eine Moglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand zu schitzen
bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gewlinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine eindeu-
tige Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versor-
gungsbereichist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwen-
dig, da nur diese Bereiche gemaf den Zielen der Stadtentwicklung einen schiitzens-
werten Charakter besitzen.
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Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur® haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als raumlich
abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu entwickeln-
der Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird i.d.R. durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.3!

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler Versor-
gungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander ergdnzende Ange-
bote umfassen (MaBnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen nicht
auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen). Zugleich sind an-
ders genutzte ,Licken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen Versorgungsbereichs
- solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nutzungen im Sinne eines ,Be-
reichs" angenommen werden kann - maoglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur die
Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion.
Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines Teil-
bereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral“ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss tber einen
gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich
mit staddtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Gber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fir die Grund- und Nahversorgung umfas-
sen.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte oder
auch peripher gelegene Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Gewerbegebie-
ten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie lediglich einen ge-
ringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Ferner fehlen andere Nutzungen wie
Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vielen Fallen. Obwohl besagte Fach-
marktagglomerationen allein wegen ihrer GroBe ein weitldufiges Einzugsgebiet bedie-
nen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der fehlenden Integration die fiir einen zentralen
Versorgungsbereich unabdingbare Zentrumsfunktion fir eben dieses Einzugsgebiet.

Die im Folgenden naher erlduterten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien er-
maoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir einen
eindeutigen rdumlichen Bezugsrahmen fir die Einzelhandelsentwicklung in

30
3

Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
1 Siehe hierzu insbesondere BVerwG Urteil v.11.10.2007 - 4 C 7.07 und BVerwG Urteil v. 17.12.2009 - 4 C 2.08.
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Neukirchen. Wesentliche Kriterien flir die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs fur die Gemeinde Neukirchen waren:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

ergdnzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomiebe-
triebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individual-
verkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche missend dabei jedoch noch nicht vollstandig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur
Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialflichenin den zent-
ralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und langfristig entsprechend
entwickelt werden sollen.

Gesamtiiberblick Zentren- und Standortstrukturinnerhalb der
Gemeinde Neukirchen

Das vorliegende Nahversorgungskonzept fur die Gemeinde Neukirchen konkretisiert
die Entwicklungsvorstellungen fiir stadtebaulich sinnvolle Standortlagen. Dabei wurde
die Einstufung und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche auf Basis der o.g.
quantitativen als auch qualitativen Kriterien vorgenommen.

In Neukirchen lasst sich lediglich ein Standortbereich identifizieren, der im Sinne des
§ 34 BauGB samtliche Kriterien zur Einstufung eines zentralen Versorgungsbereichs
vollstandig erfullen kann. Dabei handelt es sich um den tradierten Ortskern von Neu-
kirchen, der sich beiderseits der Hauptstra3e erstreckt und den wesentlichen Trager
der Grundversorgung im Ortsteil Neukirchen darstellt. Mit seinem auf das gesamte Ge-
meindegebiet bezogenen Einzugsbereich, der Einbettung in Wohnstrukturen und sei-
nem ausgewogenen Nutzungsmix (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Verwal-
tung) erlangt der Ortskern eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus und zeichnet sich sowohl durch eine stadtebaulich-integrierte Lage als
auch eine erhéhte Multifunktionalitat aus.

Das Ziel einer moglichst flaichendeckenden, wohnortnahen und auch unter qualitati-
ven Aspekten gut aufgestellten Grundversorgung lasst sich aber nicht allein durch die-
sen zentralen Versorgungsbereich erreichen. Dies gilt im Falle von Neukirchen einer-
seits auch deshalb, weil sich das Gemeindegebiet durch eine disperse und bandartige
Siedlungsstruktur kennzeichnet. Andererseits bietet der Ortskern aufgrund flachen-
seitiger Restriktionen nur noch bedingte Entwicklungspotenziale. Es bedarf daher wei-
terer, die Versorgungsfunktion des Ortskerns erganzender Nahversorgungsstandorte.
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Ein solcher Standort, dem ein essenzieller Stellenwert hinsichtlich der flichendecken-
den verbrauchernahen Versorgung im Gemeindegebiet von Neukirchen beizumessen
ist, befindet sich im Ortsteil Adorf. Hierbei handelt es sich um einen agglomerierten
Handelsstandort an der Adorfer Hauptstrae. Da dieser Standortbereich aufgrund sei-
ner Monofunktionalitadt (weitgehende Beschrankung auf Einzelhandel) und der eher
begrenzten Wirkung tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus die Anforderungen an
einen zentralen Versorgungsbereich nicht erflllen kann, wird er als Nahversorgungs-
lage eingestuft. Die Nahversorgungslage Adorf erhalt damit zwar keinen Zentrensta-
tus, stellt jedoch den prioritdren (und durchaus weiterentwickelbaren) Einzelhandels-
standort in diesem vom Ortsteil Neukirchen rdumlich deutlich abgesetzten Ortsteil dar.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Kiinftiges Zentren-und Standortmodell fiir die Gemeinde Neukirchen

,schitzenswerter”
zentraler Versorgungs-
bereich

Ortskern
Neukirchen

Nahversorgungslage Adorf

Ortskernerganzende
Grundversorgungs-
Nahversorgungslage ForststraBBe standorte ohne
(perspektivisch) Zentrumscharakter
Dr.Lad 1& Partner Gesellschaft flir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 20: Hierarchisches Zentren- und Standortmodell fiir die Gemeinde Neukirchen

Wiein Kapitel 5.6 beschrieben, besteht auf einem unbebauten Grundstiick an der Stoll-
berger Stral3e bzw. ForststraBe im Ortsteil Neukirchen die Planung zur Neuansiedlung
eines Verbrauchermarkts. Als noch fehlender Baustein einer vollwertigen Grundversor-
gung wird dieser Vollversorger kiinftig eine gesamtgemeindliche Versorgungsfunktion
tbernehmen, weshalb es geboten ist, ihn in das Zentren- und Standortmodell der Ge-
meinde Neukirchen zu integrieren. Wenngleich diesem neuen Versorgungsstandort
kunftig eine Versorgungsfunktion tiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukom-
men und der Standortbereich in eine siedlungsstrukturell-integrierte Lage ,hinein-
wachsen” wird, kénnen die rechtlichen Anforderungen an einen zentralen Versor-
gungsbereich insgesamt nicht erfiillt werden.
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So wird am Standort kiinftig lediglich ein Lebensmittelvollsortimenter, erganzt durch
einen in den Vorkassenbereich integrierten Backshop, aktiv sein. Es wird sich somit um
einen Solitarstandort des Lebensmitteleinzelhandels handeln. Die Ansiedlung weiterer
kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe sowie von Dienstleistern oder gastronomischen An-
geboten ist - auch zum Schutze des Ortskerns - explizit nicht vorgesehen. Somit wird
der Standortbereich Uber keine, einen zentralen Versorgungsbereich typischerweise
auszeichnende Multifunktionalitat verfigen. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen,
wird der Vorhabenstandort als perspektivische Nahversorgungslage Forststraf3e in
das Zentren- und Standortmodell der Gemeinde Neukirchen aufgenommen.

Nachfolgende Karte gibt einen Uberblick tiber die raumliche Verortung der benannten
Versorgungsstandorte innerhalb des Gemeindegebiets:
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Abbildung 21:Zentren- und Standortstruktur in der Gemeinde Neukirchen

Nachfolgend werden der Ortskern sowie die beiden Nahversorgungslagen einer stad-
tebaulichen und versorgungsstrukturellen Analyse unterzogen.
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Nahversorgungskonzepts

ZVB Ortskern Neukirchen

Raumliche Analyse

Lage / Verortung
Zentrale Lage im Siedlungsgebiet des Ortsteils
Neukirchen

Standortumfeld

Wohnnutzungen in aufgelockerter Bauweise do-
minieren; unmittelbar nérdlich verlauft bereits die
Gemarkungsgrenze zu Chemnitz

Abgrenzung

Relativ kompaktes Zentrum, welches sich zwi-
schen der Chemnitzer StraBe im (Nord-)Osten und
der Einmlindung des Wiesenwegs in die Haupt-
straBe im (Sld-)Westen beiderseits der Haupt-
straBe erstreckt; starkere Nord-Stuid-Ausdehnung
in den Bereichen Markt und Netto

Stadtebauliche Analyse

Stadtebau/Erscheinungsbild

Funktionale Handelsagglomeration am Marktplatz
sowie freistehender Netto-Markt als zentrale An-
kerpunkte; kleinstadtisch gepragter StraBenraum
entlang der HauptstraBe mit einem kleinteiligen
und nicht durchgdngig ausgepragten Nutzungs-
besatz in Erdgeschosslage

Aufenthaltsqualitat

Eher geringfligig ausgepragt aufgrund des Man-
gels an verkehrsberuhigten Rdumen -> Funktiona-
litdt der Nahversorgung steht im Vordergrund

Leerstandssituation
Zum Zeitpunkt der Begehung waren keine augen-
scheinlichen Leerstdnde auszumachen

Flachenpotenziale

Aufgrund der bereits dichten Bebauung innerhalb
und auBerhalb des Ortskerns sind keine gréBeren
Fldchenpotenziale vorhanden

™ _.,umﬂmﬁiﬁm oMUY

] il

Verkaufsfliche und Umsatz (Nahversorgung):

rd. 1.700 gm
rd. 9,6 Mio. €

Verkehrliche Analyse

MIV-Anbindung/ Stellplatze

ein Anschluss an die stark frequentierte S 258 als
Hauptverkehrsachse in Nord-Sid-Richtung be-
steht (Kreuzungsbereich mit der HauptstraBe);
Stellplatze sind in ausreichender Zahl und kosten-
frei v.a. auf den vorgelagerten Parkplatzen der Le-
bensmittelanker vorhanden

OPNV-Anbindung

Die Bushaltestelle ,Zentrale Haltestelle” inmitten
des Ortskerns wird von insgesamt vier Linien (39,
200, 201, 262) frequentiert

FuBlaufigkeit
Eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist grundsatzlich aus
allen Richtungen gegeben

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur

Klarer Schwerpunkt im periodischen Bedarf; aperi-
odische Sortimente v.a. als Randsortimente der Le-
bensmittelmarkte bzw. in Form des inhabergefiihr-
ten Fachhandels;

Magnetbetriebe
Lebensmitteldiscounter Netto und Penny

Komplementarnutzungen
Einfache Gastronomieangebote (Imbiss), Dienst-
leistungen, offentliche Einrichtungen (v.a. Rat-
haus) -> Multifunktionalitat

Einzugsbereich / Versorgungsfunktion
Versorgungsfunktion nicht nur fir die umliegen-
den Wohnbereiche, sondern flir das gesamte Ge-
meinde- bzw. Marktgebiet

Abbildung 22: Die Lebensmitteldiscounter Penny und Netto im Ortskern von Neukirchen
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Abbildung23: Rdumliche Abgrenzung des ZVB Ortskern

Der Ortskernvon Neukirchen lasst sich insbesondere im kleinstadtischen Kontext
als ein voll funktionsfahiger zentraler Versorgungsbereich einstufen. Er stellt den
dominanten Einzelhandelsstandort innerhalb des Gemeindegebiets dar (ca. 56 % der
nahversorgungsrelevanten Verkaufsfliche in Neukirchen entfallen auf den Ortskern).
Hierzu tragen die beiden strukturprdgenden Lebensmittelmarkte Netto und Penny
mafgeblich bei. Von deren Frequenzwirkung profitieren die weiteren kleinteiligen Nut-
zungen, die sich relativ gleichmaBig Gber den Ortskern verteilen. Dieser [asst sich somit
auch als ein zusammenhangender Versorgungsstandort wahrnehmen, dem mit seinem
diversifizierten Nutzungsbesatz Gber den Einzelhandel hinausgehende Grundversor-
gungsfunktionen zukommen.

Im Umkehrschluss ist die Funktionsfahigkeit des Ortskerns (und auch die Funkti-
onsfahigkeit der Nahversorgung im OT Neukirchen) jedoch eng an den Fortbe-
stand mindestens eines strukturpragenden Lebensmittelmarkts gekniipft. Dies
sollte im Rahmen der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung zwingend beachtet werden.
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Ortskernerganzende Nahversorgungslagen

Nahversorgungslage Adorf

Ander als Ortsdurchfahrt fungierenden Adorfer Hauptstra3e im Ortsteil Adorf befindet
sich eine Handelsagglomeration, die sich aus insgesamt drei funktionalen, baulich von-
einander getrennten und um eine gemeinsame Stellplatzanlage gruppierten Immobi-
lien zusammensetzt. Wahrend die Immobilie im sudlichen Bereich des Areals (Haus-
nummer 28) einen Penny-Lebensmitteldiscounter (inkl. Fleischerei und Backerei im
Vorkassenbereich) beherbergt, wird der diesem gegentiberliegende Baukérper (Haus-
nummer 22) von einem Getrankefachmarkt und einem Schénheitssalon belegt. Das
dazwischenliegende, deutlich schmalere Gebaude (Hausnummern 24 und 26) unter-
gliedert sich in drei Geschaftseinheiten, die mittlerweile allesamt leer stehen.

7

Abbildung 24: Penny-Lebensmitteldiscounter (links) und Getrankemarkt in der NVL Adorf

Derzeit entfallen rd. 1.080 gm bzw. rd. 35 % der nahversorgungsrelevanten Verkaufs-
flache in der Gemeinde Neukirchen auf die Nahversorgungslage Adorf. Wenngleich
durchaus eine Konkurrenzbeziehung zum Ortskern von Neukirchen besteht, kann ihr
insgesamt eine stabile Marktposition attestiert werden. Der dortige Penny-Markt
stellt fir die Verbraucher aus dem Ortsteil Adorf den nachstgelegenen ,klassischen”
Nahversorger dar und verflgt zudem Uber eine sehr gute verkehrliche Anbindung. Im
Zuge des in Kapitel 5.6. beschriebenen (und baurechtlich gesicherten) Umstrukturie-
rungsvorhabens wird sich der Penny-Markt zukunftsfahig aufstellen konnen.

Nahversorgungslage ForststraBBe (perspektivisch)

Die perspektivische Nahversorgungslage Forststra3e umfasst ein unbebautes Grund-
stuck unmittelbar nordéstlich des bestehenden Kreisverkehrs an der Stollberger
StraBBe, welcher im Zusammenhang mit der dort geplanten Ansiedlung eines Verbrau-
chermarkts noch ausgebaut werden soll. Der Standort verfuigt somit tiber eine sehr ver-
kehrsginstige Lage und ist fir alle Verbraucher aus dem Gemeindegebiet von Neukir-
chen zlgig anfahrbar. Wenngleich der geplante Lebensmittelvollsortimenter (allein
schon konzeptbedingt) primdr dem autoorientierten Versorgungs-/Wocheneinkauf
dienen wird, wird er auch fuBlaufig (sowie mit dem OPNV) erreichbar sein. So befinden
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sich einerseits die aufgelockerten Wohnstrukturen zwischen der ForststraBe (und de-
ren gedachter Verlangerung) und dem Badbach in fuBlaufiger Distanz zum Planstand-
ort und ist andererseits die mehrgeschossige Wohnbebauung entlang der WaldstraBe
lediglich rd. 450 Meter vom Vorhabenstandort entfernt. Im Zusammenhang mit dem
(mittelfristig) vorgesehenen baulich-raumlichen Liickenschluss (durch u.a. Wohnbe-
bauung) zwischen der im Bau befindlichen Grundschule und der Jahnstra3e wird sich
die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standorts kilinftig noch weiter verbessern.

Abbildung 25: Vorhabengrundstiick und mehrgeschossige Wohnstrukturen éstlich von diesem

Wie bereits beschrieben, wird sich das Angebot der perspektivischen Nahversorgungs-
lage ForststraB3e auf einen Lebensmittelvollsortimenter mit einer geplanten Verkaufs-
flache vonrd.1.500 gm und einenin diesen integrierten Backshop beschranken. Damit
wird diese kinftige Nahversorgungslage zwar dennoch auf Anhieb ein erhebliches ver-
sorgungsstrukturelles Gewicht erlangen, jedoch wird der dort vorgesehene Anbieter
die mindestoptimale Verkaufsflachendimensionierung fuir einen modernen Vollversor-
ger (1.500 gm) nicht tberschreiten und v.a. in Angebotserganzung zu den aktuell in
Neukirchen ansassigen discountorientierten Lebensmittelméarkten treten.

Das Zentren- und Standortmodell der Gemeinde Neukirchen
kennzeichnet sich durch eine mehrpolige Struktur. Wahrend der tber
zwei strukturpragende Anbieter verfugende und multifunktionale
Ortskern den einzigen zentralen Versorgungsbereich darstellt, werden
im Ortsteil Adorf sowie an der ForststraBe im Ortsteil Neukirchen zwei
Nahversorgungslagen ohne Zentrenstatus ausgewiesen. Beide
Nahversorgungslagen treten in funktionale Erganzung zum Ortskern,
indem einerseits die verbrauchernahe Versorgung im Ortsteil Adorf
gesichert sowie andererseits eine qualitative Aufwertung des
bestehenden Nahversorgungsangebots angestrebt wird.
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Empfehlungen zur nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelssteuerung
inder Gemeinde Neukirchen

Im Folgenden werden Empfehlungen zur nahversorgungsrelevanten Einzelhandels-
steuerung in der Gemeinde Neukirchen dargestellt. Daflir ist zunachst die Nahversor-
gungsrelevanz der Sortimente zu bestimmen, bevor standort- und sortimentsspezifi-
sche Empfehlungen abgegeben werden kénnen. In diesem Zusammenhang werden
auchdiein Kapitel 5.6 beschriebenen einzelhandelsrelevante Planvorhabenin die Ziel-
stellungen des Nahversorgungskonzepts eingeordnet.

Zur Nahversorgungsrelevanz der Sortimente

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kunftiger Einzelhandelsvorhaben kommt
der Frage nach der Nahversorgungsrelevanz der Sortimente zu. Sortimentslisten
fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fir die Einzelhandelsentwicklung einer
Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist es, Ansiedlungsvor-
haben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in die zentralen Versorgungsberei-
che und auf stadtebaulich bzw. versorgungsstrukturell geeignete Standorte zu lenken
und somit dysfunktionale Planvorhaben abwenden zu kénnen. Zudem dient die ortsty-
pische Sortimentsliste als Grundlage fiir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzun-
gen in Bebauungsplanen.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahversor-
gungsrelevanz fir die Einzelhandelsentwicklung in Neukirchen, die sich aus der fakti-
schen Situation innerhalb des Gemeindegebiets heraus ableitet und die Eigenschaften
der Warengruppen hinsichtlich Transportsensibilitat und Platzbedarf sowie die Vorga-
ben aus der Raumordnung berlcksichtigt.

Zur Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ("Neukirchener Liste")

nahversorgungsrelevant

Lebensmittel inkl. Getranke

Drogerie-, Parflimerie-, Kosmetikartikel

Zeitungen, Zeitschriften

pharmazeutischer Bedarf

Schnittblumen

Tiernahrung

Quelle: Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 10: Zur Nahversorgungsrelevanzvon Sortimenten
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Steuerungsempfehlungen fiir die kiinftige Ein-
zelhandelsentwicklungin Neukirchen

Wesentliches mit der Aufstellung des Nahversorgungskonzepts verbundenes Ziel ist
die Sicherung und Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung fir die Be-
volkerung in der Gemeinde Neukirchen

Dies beinhaltet zum einen eine méglichst flichendeckende Versorgung der Bevol-
kerungohne groBere raumliche Versorgungslicken, um vor allem immobilen Bevolke-
rungsgruppen, aber auch der Bevélkerung im Allgemeinen, ein fuBlaufig gut zu errei-
chendes Grundversorgungsangebot mit Waren des taglichen Bedarfs anbieten zu kon-
nen. Die Einsparung von Zeit- und Wegekosten beim Einkauf von Gutern des taglichen
Bedarfs erhéht nicht nur den Wohnkomfort in der Gemeinde Neukirchen, sondern ist
auch im Sinne einer ressourcenschonenden Gemeindeentwicklung zu begriBen.

Gleichwohl wird es aus 6konomischen Griinden nicht méglich sein, allen Bewohnern
der sich durch eine vergleichsweise disperse Siedlungsstruktur kennzeichnenden Ge-
meinde Neukirchen ein fuBlaufiges Nahversorgungsangebot offerieren zu kénnen.
Denn in den Randbereichen des Siedlungskérpers reicht die Einwohnerbasis nicht aus,
um konventionelle Nahversorgungsformate hier 6konomisch tragfahig betreiben zu
kénnen. Umso mehr kommt es darauf an, die strukturpragenden Nahversorger an ver-
kehrlich gut erreichbaren Standorten zu platzieren und durch ein leistungsfahiges
OPNV-Netz die nicht-versorgten Bereich des Siedlungsgebiets anzubinden.

Da die Verbraucher differenzierte Anspriiche an das nahversorgungsrelevante Ange-
bot haben, ist zum anderen auf eine méglichst vielfaltige Angebotsstruktur Wert zu
legen, die die unterschiedlichen Erwartungen und Bedlrfnisse der Konsumenten be-
rucksichtigt. Ziel sollte daher die Sicherung bzw. Entwicklung eines breiten Angebots-
und Betriebsformenspektrums sein. Im strukturpragenden Lebensmitteleinzelhandel
sind neben Lebensmitteldiscountern auch vollsortimentierte Super- und/oder Ver-
brauchermarkte unerlassliche Trager einer qualitativ hochwertigen Grundversorgung.
Kleinteilige und spezialisierte Anbieter (z.B. Backer, Fleischer, Obst- und Gemisehand-
ler, Kioske, Apotheken, Drogerien) stehen regelmaBig in Erganzung zu den ,klassi-
schen“Nahversorgern und sind bei Verbrauchern nach wie vor gefragt.

In der Gemeinde Neukirchen ist es aus stadtebaulichen Griinden (mangelnde Flachen-
potenziale innerhalb und unmittelbar auBerhalb des Ortskerns) weder méglich, einen
solchvielfaltigen Betriebstypenmix an nur einem Standort zu konzentrieren nochiist es
versorgungsstrukturell sinnvoll, das gesamte Nahversorgungsangebot auf nur einen
Standort zu beschréanken. Es kénnen somit auch Einzelhandelsentwicklungen an
Standorten auBerhalb des Ortskerns dem oben bezeichneten ibergeordneten Ziel des
Nahversorgungskonzepts zutraglich sein, sofern diese nachfragegerecht und orts-
kernvertraglich (es sind ortskernerganzende und nicht ortskernersetzende
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Entwicklungen geboten) von Statten gehen. Insofern empfehlen Dr. Lademann & Part-
ner die klinftige Einzelhandelsentwicklung am Prinzip der raumlich-funktionalen Ar-

beitsteilung des Standortnetzes zu orientieren.

In diesem Zusammenhang empfehlen Dr. Lademann & Partner der Gemeinde Neukir-
chen die folgende Ausrichtung der einzelnen, in Kapitel 6 definierten Standortberei-

che anzusteuern:

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilungim Sinne einer
raumlichen und qualitativen Optimierung der Nahversorgungsstruktur

Entwicklungsempfehlungen fiir die einzelnen Standortlagen

Ortskern Neukirchen Nahversorgungslage Nahversorgungslage
Adorf ForststraBe

Sicherung als zentraler
Grundversorgungsstandort mit

mindestens einem Sicherung als Entwicklung zur qualitativen
strukturpragenden ortskernerganzender . Aufwertung der Ortlichen
Lebensmittelmarkt als Nahversorgungsstandort im Nahversorgungsstruktur
Magnetbetrieb raumlichvom Kernort + (Lebensmittelvollsortiment)
abgesetzten Ortsteil Adorf
Sicherung und Ausbau der . Kein wesentlich dariiber
Multifunktionalitéat Die anstehende hinausgehender
Fortentwicklungistlpositiv zu Angebotsausbau (auch nicht
Entwicklungsvorhaben sind bewerten und V‘{'rd den von Komplementérnutzungen)
positiv zu begleiten Standort nachhaltig starken -> Ergénzung des Ortskerns

Gleichzeitig restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in Streulagen.

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 26: Strategieempfehlung zur raumlich-funktionalen Arbeitsteilung

B Positionierung und Sicherung des Ortskerns als zentraler Grundversorgungs-

standort innerhalb des Ortsteils Neukirchen. Dabei ist insbesondere darauf hin-
zuwirken, dass der Ortskern auch klinftig Gber mindestens einen strukturpragen-
den Lebensmittelmarkt als Magnetbetrieb verfligt. Denn ein Lebensmittelmarkt
bildet das ,Ruickgrat” eines kleinstadtischen Ortskerns, ist Trager der Nahversor-
gungsfunktion desselben und wirkt sich als Frequenzbringer positiv auf die Zu-
kunftsfahigkeit kleinteiliger Nutzungen aus. Den beiden im Ortskern anséssigen Le-
bensmittelméarkten sollten in diesem Zusammenhang Entwicklungsspielraume ein-
geraumt werden. Gleichzeitig sind Einzelhandelsvorhaben an Standorten auBer-
halb des Ortskerns sorgfaltig im Hinblick auf ihre mdglichen Auswirkungen gegen-
uber dem Neukirchener Ortskern zu untersuchen.

Dariiber hinaus sollte die Multifunktionalitat des Ortskerns dringend gesichert
und nach Moglichkeit weiter ausgebaut werden. Den bestehenden Mix aus mit-
tel- und groBflachigen Einzelhandelsbetrieben sowie kleinteiligem Fachhandel zu
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erhalten, stellt dabei ebenso ein zentrales Ziel dar wie die Sicherung eines ange-
messenen Umfangs an den Einzelhandel arrondierenden und ortskerntypischen
Komplementarnutzungen. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass sich
die Grundversorgungsfunktion des Ortskerns eben nicht allein am nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel bemisst, sondern ein breiteres Spektrum der Da-
seinsvorsorge (u.a. Verwaltungsfunktion) abdeckt.

B Alseinortskernerganzender Einzelhandelsstandort mit Fokus auf die Grundversor-
gung fungiert die Nahversorgungslage Adorf flr den gleichnamigen, raumlich
vom Ortskern abgesetzten Ortsteil. Hier steht die Sicherung des bestehenden
Angebots im Vordergrund. Zu diesem Zwecke kann auch dessen Weiterentwick-
lung beflirwortet werden, sofern diese maBvoll ausfallt und der Standort seine auf
die Nahversorgung im Ortsteil Adorf ausgerichtete Versorgungsfunktion - im Sinne
der Vermeidung einer Funktionsbeeintrachtigung des Ortskerns - nicht wesentlich
ausdehnt. Das in Kapitel 5.6 beschriebene Planvorhaben ist in diesen Kontext ein-
zuordnen und kann zur nachhaltigen Bestandssicherung der Nahversorgungslage
entscheidend beitragen (siehe Kapitel 7.3).

B Die Ausweisung der perspektivischen Nahversorgungslage ForststraBe ist mit
demklaren Ziel verbunden, dort ein Angebotsformat (Lebensmittelvollsortimenter)
zu etablieren, welches bisher nicht im Gemeindegebiet von Neukirchen vertreten
ist und sich aufgrund seines erhdhten Flachenbedarfs nicht in den verdichteten
Ortskern integrieren lasst. Somit steht an diesem Standort die qualitative Auf-
wertung der gesamtgemeindlichen Grundversorgungsstruktur im Fokus. Der
Standort soll also in funktionale Ergdnzung zum Ortskern treten. Um dieses Ziel
nicht zu konterkarieren, ist von einem tber den geplanten Vollversorger hinausge-
henden Angebotsausbau an diesem Standort dringend abzuraten. Dies gilt nicht
nur bezogen auf den Einzelhandel, sondern auch bezogen auf handelserganzende
Nutzungen. Diese sollen auch weiterhin auf den Ortskern konzentriert werden.

B Darlber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in
Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen
zu vermeiden, sofern es sich dabei nicht um Vorhaben handeln sollte, die eindeutig
der wohnortnahen Grundversorgung dienen.

Zusammenfassend bleibt an dieser Stelle festzuhalten, dass im Hinblick auf das tber-
geordnete Ziel des Nahversorgungskonzepts - und auch vor dem Hintergrund der feh-
lenden zentraldrtlichen Funktion - kiinftig weniger der quantitative Ausbau des Grund-
versorgungsangebots als vielmehr die qualitative Aufwertung der 6rtlichen Nahversor-
gungsstruktur im Fokus stehen sollte. Dies kann sowohl durch Modernisierungen im
Bestand als auch durch gezielte Neuansiedlungen (von derzeit noch nicht vorhande-
nen Betriebsformen) erfolgen. In jedem Falle ist darauf zu achten, dass die bestehen-
den Versorgungsstrukturen (und v.a. der Ortskern) ihre bereits ausgepragten Grund-
versorgungsfunktionen nicht verlieren.
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EinordungderPlanvorhabenin das Nahversor-
gungskonzept

Wie in Kapitel 5.6 beschrieben, bestehen zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Nahver-
sorgungskonzepts im Gemeindegebiet von Neukirchen zwei konkrete Einzelhandels-
projekte im Kontext der Nahversorgung. Im Folgenden sollen diese beiden Planvorha-
benin die Zielstellungen des Nahversorgungskonzepts der Gemeinde Neukirchen ein-
geordnet werden. Unabhéangig davon ist fiir einzelne Vorhaben - sofern es um gro3fla-
chigen Einzelhandel geht - aber in jedem Falle die Erbringung detaillierter stadtebauli-
cher und raumordnerischer Vertraglichkeitsgutachten erforderlich.

Weiterentwicklung der Nahversorgungslage Adorf

Die geplante Umstrukturierung des Handelsstandorts an der Adorfer HauptstraBBe, in
deren Zuge sich der dort ansassige Penny-Markt (durch einen Ersatzneubau) vollstan-
dig neu aufstellen wird, wird wesentlich zur nachhaltigen Sicherung der Nahversor-
gungslage Adorf beitragen. Im Zusammenhang mit der Umsetzung des modernen
Penny-Betriebskonzepts wird der Standort einen Attraktivitdtsschub erfahren und
seine Kundenbindung verstarken kdnnen. Zugleich wird die mit der Modernisierung
verbundene Verkaufsflachenerweiterung (um etwa 60 gm) moderat ausfallen, womit
einerseits nur ein sehr geringer Teil des ermittelten Entwicklungsrahmens in Anspruch
genommen und andererseits keine wesentliche Verscharfung des Konkurrenzdrucks
gegenlber dem Ortskern von Neukirchen ausgeldst wird.

Das (baurechtlich ohnehin bereits gesicherte) Vorhaben fiigt sich somit vollstan-
digin die Zielstellungen des Nahversorgungskonzepts ein und ist aus Gutachter-
sicht entsprechend zu befiirworten. Dies gilt auch deshalb, weil im Zuge der Vorha-
benrealisierung ein stadtebaulicher Missstand (Rlckbau der vollstdndig leerstehenden
Immobilie nérdlich von Penny) beseitigt werden kann, ohne dass dabei ein neuer ent-
steht. Denn: Die derzeit von Penny belegte Immobilie wird nicht leerfallen, sondern soll
durch einen Nonfood-Markt nachgenutzt werden. Es wird damit sogar noch ein weite-
res (Uber die Nahversorgung hinausgehendes) Einzelhandelsangebot geschaffen.

Neuentwicklung der perspektivischen Nahversorgungslage ForststraB3e

Mit der geplanten Ansiedlung eines Verbrauchermarkts bzw. Lebensmittelvollsorti-
menters an der Stollberger StraBe/Forststrafle wird in Neukirchen ein Betriebstyp etab-
liert werden, der derzeit noch nicht im Gemeindegebiet vertreten ist. Wahrend aktuell
ausschlieBlich discountorientierte Anbieter mit entsprechender Preisfokussierung
und einem eher Gberschaubaren Sortimentsumfang die 6rtliche Nahversorgung tra-
gen, wird kiinftig ein hochwertigeres Format mit breiterem und tieferem Sortiment und
einer erhdhten Service- und Frischekompetenz in den Markt eintreten. So zéhlen u.a.
Frischebedientheken (Kase/Wurst/Fleisch), eine breite Palette regionaler und bio-zer-
tifizierter Produkte und ein umfassenderes Getrankesortiment zum ,Fundus” eines
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modernen Vollversorgers. Die Qualitat der 6rtlichen Nahversorgung wird sich somit
deutlich erhdhen, mit der positiven Folge, dass die Verbraucher aus Neukirchen nicht
mehr zwingend auf langere Versorgungsfahrten angewiesen sind, um ein ausgewoge-
nes und vollwertiges Grundversorgungsangebot vorfinden zu kénnen.

Die geplante Entwicklung einer neuen Nahversorgungslage an der Stollberger
StraBe/Forststrafe ist somit insgesamt als Angebotserganzung zu verstehen. Der ge-
plante Vollversorger wird sich im Hinblick auf das Sortimentskonzept, die Warenpra-
sentation, die Preispolitik und die Service- und Frischekompetenz und damit auch in
Bezug auf die Hauptzielgruppe nicht unerheblich von den in Neukirchen ansassigen
Lebensmitteldiscountern unterscheiden. Zudem ist am Standort explizit kein Gber den
geplanten Vollsortimenter hinausgehender Angebotsausbau vorgesehen, was sowohl
bezogen auf den Einzelhandel als auch bezogen auf handelsergdnzende Nutzungen
gilt. Eswird somit kein direkter Konkurrenzstandort zum Ortskern geschaffen. Dies
sollte auch bauplanungsrechtlich fixiert werden, um das Risiko, dass ortskerntypische
Funktionen aus dem Ortskern ,herausgezogen” werden, langfristig zu minimieren.

Da der geplante Verbrauchermarkt die mindestoptimale Verkaufsflachendimensionie-
rung flr moderne Vollversorger (1.500 gm) nicht Gberschreiten wird, ist sichergestellt,
dass er sich - unter der Berucksichtigung eines gewissen aperiodischen Randsorti-
mentsanteils - fast vollstdndig in den ermittelten Expansionsrahmen (1.120 bis
1.420 gm Verkaufsflache) einfiigt. GroBe Teile seines Umsatzes werden verdran-
gungsneutral gegenliber dem 6rtlichen Einzelhandel zu Buche schlagen, da sie sich aus
der Ruckholung aktuell abflieBender Nachfrage speisen werden. Wie in Kapitel 6.1.2 er-
lautert, generiert sich ein Teil des ermittelten Expansionsrahmens aber durch die Um-
verteilung von gemeindeinterner Kaufkraft. Wenngleich eine solche zur Erreichung der
Ubergeordneten versorgungsstrukturellen Ziele in Kauf genommen werden kann, istim
Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsuntersuchung nachzuweisen, dass
die vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungseffekte nicht zu einer Beeintrachtigung
des Neukirchener Ortskerns fiihren oder die verbrauchernahe Versorgung an anderer
Stelle im Gemeindegebiet (oder auBerhalb des Gemeindegebiets) gefahrden.

Vorbehaltlich einer solchen detaillierten Vertraglichkeitsanalyse, die sich u.a. auch mit
der Umsatzherkunft des konkreten Vorhabens auseinandersetzen muss, lasst sich
konstatieren, dass das Nachfragepotenzial in der Gemeinde Neukirchen bzw. im defi-
nierten Marktgebiet bei weitem ausreicht, um einem zeitgemaf dimensionierten Voll-
versorger die 6konomische Tragfahigkeit zu sichern. Es bedarf insofern keiner mehr als
unwesentlichen und raumordnerisch nicht vertretbaren Kaufkraftabzlige aus den um-
liegenden zentralen Orte. Das Vorhaben dient eindeutig dazu, die 6rtliche Kaufkraft
auch verstarkt vor Ort zu halten. Die Entstehung eines raumordnerischen Ungleich-
gewichts steht insofern nicht zu beflirchten, auch wenn der Chemnitzer Einzelhandel
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten kiinftig etwas weniger Kaufkraft aus ei-
nem Teil seines Nahbereichs wird abschdpfen kdnnen.
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Standortbezogen ist zunachst festzuhalten, dass sich ein moderner Vollversorger mit
seinem entsprechenden Platzbedarf nur schwerlich in den bereits dicht bebauten
Ortskernintegrierten lasst. Zur Erreichung des Gibergeordneten versorgungsstrukturel-
len Ziels, die Grundversorgung qualitativ aufzuwerten, muss somit auf einen Standort
auBerhalb des Ortskern zurtuckgegriffen werden. Der gewahlte Projektstandort verflgt
derzeit noch Uber keine siedlungsstrukturell-integrierte Lage. Nichtsdestotrotz ist er
fur einen Teil der Bewohner Neukirchens schon heute fuBBlaufig erreichbar. Es befinden
sich sowohl die starker verdichteten Wohnstrukturen entlang der Waldstral3e/Garten-
stadtstraBe in fuBlaufiger Distanz zum Planstandort als auch das aufgelockerte Wohn-
gebiet zwischen ForststraBe (und deren gedachter Verlangerung in Richtung Westen)
und dem Badbach. Letzteres ist derzeit nicht fuBlaufig versorgt (siehe auch Abbildung
10 in Kapitel 5.2), womit das Vorhaben zur SchlieBung einer raumlichen Versor-
gungsliicke im Ortsteil Neukirchen beitragen kdnnte.

Uberdies wird der Projektstandort kiinftigin eine siedlungsstrukturell integrierte
Lage ,hineinwachsen”. So befindet sich auf dem Nachbargrundstiick eine neue
Grundschule im Bau, die kiinftig Frequenzen erzeugen wird. Uberdies strebt die Ge-
meinde Neukirchen mittelfristig den baulichen Lickenschluss zwischen dem neuen
Grundschulstandort und der Jahnstraf3e an. Wahrend ndrdlich und westlich der Jahn-
straBe auf der Grundlage eines Bebauungsplans aktuell bereits zehn Eigenheime ent-
stehen, ist der gesamte unbebaute Bereich zwischen den B-Plan-Gebieten ,Neue
Grundschule Neukirchen” und , Eigenheimstandort JahnstraBe” gemaf dem aktuellen
Vorentwurf des Flachennutzungsplans der Gemeinde Neukirchen als gemischte Bau-
flache ausgewiesen (siehe Abbildung 10 auf der Seite 40). Es ist somit ein stadtplane-
risches Ansinnen®?, auf diesem Areal durch die Entwicklung mischgenutzter Strukturen
eine bauliche Nachverdichtung zu vollziehen und die neue Grundschule sowie den
kinftigen Standort des Edeka-Markts an das zusammenhangende Siedlungsgeflige
anzugliedern. Da zu erwarten ist, dass in diesem Zusammenhang auch neue Wohnbe-
bauung entstehen wird, wird sich das Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen Einzugsbe-
reich der perspektivischen Nahversorgungslage Forststraf3e kiinftig erhdhen.

Im Zuge der Aufldsung der gegenwartig einseitigen Betriebstypenstruktur kann an ei-
nem kunftig siedlungsstrukturell-integrierten Standort insgesamt also eine starkere
Bindung der értlichen Nachfrage, eine entsprechende Reduzierung von Zeit- und We-
geaufwanden beim Einkaufvon Waren des taglichen Bedarfs und letztlich eine wesent-
liche (qualitative) Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung erreicht werden.
Damit entspricht das Vorhaben sowohl dem raumordnerischen Leitbild, gleich-
wertige Lebensverhéltnisse in allen Teilen des Bundes-bzw. Landesgebiets zu
schaffen und zu sichern, und zugleich auch den iibergeordneten Zielstellungen
desvorliegenden Nahversorgungskonzepts.

32 Dr. Lademann & Partner empfehlen, die stadtebaulichen Ziele bauplanungsrechtlich weiter zu fixieren, indem die Aufstellung des
Flachennutzungsplans vorangetrieben und dessen Festsetzungen sukzessive in die verbindliche Bauleitplanung tGberflihrt werden.
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Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich fir die Perspektiven der nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandelsentwicklung in der Gemeinde Neukirchen Folgendes festhalten:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen fiir den nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelin der Gemeinde Neukirchen sind differenziert zu bewerten. Wahrend sich
der erwartbare, aber voraussichtlich moderate Bevolkerungsriickgang grundsatzlich
restriktiv auf die klinftige Einzelhandelsentwicklung auswirken wird, lassen die im regi-
onalen Vergleich Uberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer und der relativ grof3e
Pendlerzufluss gewisse Entwicklungspotenziale erkennen. Dabei sei darauf hingewie-
sen, dass der Lebensmitteleinzelhandel vom wachsenden Online-Handel und der ak-
tuell beobachtbaren ,Kauf- bzw. Konsumzurtickhaltung” im Zusammenhang mit der
anhaltend hohen Inflation und steigenden Energiekosten nur randlich tangiert wird.

Der Gemeinde Neukirchen ist von Seiten der Raumordnung keine zentral6rtliche
Funktion zugewiesen, was die Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten erschwert. Gleichwohl ist es ein raumordneri-
sches Anliegen, die verbrauchernahe Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge flichendeckend im gesamten Freistaat Sachsen zu sichern.

Im Marktgebiet der Gemeinde Neukirchen, dessen raumliche Ausdehnung insbeson-
dere vom wettbewerblichen Einfluss des unmittelbar angrenzenden und angebotsstar-
ken Oberzentrums Chemnitz limitiert wird und welches auch die stdéstlich angren-
zende Gemeinde Jahnsdorf umfasst, lebten Anfang 2023 gut 12.300 Personen. Vor
dem Hintergrund des prognostizierten Bevolkerungsriickgangs in Neukirchen und
Jahnsdorf wird sich die Bevolkerungsplattform im Marktgebiet perspektivisch verrin-
gern. Damit verbunden wird das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum
Jahr 2030 aufrd. 89,1 Mio. € absinken, wovon rd. 46,3 Mio. € auf den nahversorgungs-
relevanten bzw. periodischen Bedarf entfallen werden.

Aktuell wird in der Gemeinde Neukirchen eine nahversorgungsrelevante Verkaufs-
flache von rd. 3.050 gm vorgehalten. Die Verkaufsflichendichte fallt mit rd. 440 gm je
1.000 Einwohner im Bundes- und Landesvergleich unterdurchschnittlich aus, was je-
doch vor dem Hintergrund der fehlenden zentralértlichen Funktion zu relativieren ist.
Die insgesamt drei strukturpragenden Lebensmittelmarkte verteilen sich im Verhaltnis
2:1aufdie Ortsteile Neukirchen und Adorf und decken die fuBlaufige Grundversorgung
von etwa 56 % der Bewohner Neukirchens ab. Dies stellt in Anbetracht der dispersen
und bandartigen Siedlungsstruktur einen erfreulich hohen Wert dar.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten belduft sich auf
rd. 16,5 Mio. €. Die Analyse der Nachfragestrome im Raum hat ergeben, dass gegenwar-
tig nur etwa 45 % derin Neukirchen vorhandenen Nachfrage nach Gltern des taglichen
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Bedarfs auch vom Einzelhandel vor Ort gebunden werden kdnnen, wohingegen mehr
als die Halfte der Kaufkraft an Versorgungsstandorte auBBerhalb des Gemeindegebiets
(v.a.in Chemnitz) abfliet.

Diese Nachfrageabflisse werden v.a. dadurch beférdert, dass sich das Nahversor-
gungsangebot durch eine einseitige Betriebstypenstruktur kennzeichnet. Bei den
strukturpragenden Lebensmittelmarkten handelt es sich ausschlieBlich um Discount-
formate, wohingegen es an einem Vollversorger mit erhéhter Sortiments-, Service- und
Frischekompetenz fehlt. Aufgrund dieses qualitativen Versorgungsdefizits, welches
noch dadurch verstarkt wird, dass die in Neukirchen ansassigen Lebensmitteldiscoun-
ter nur noch bedingt zeitgemaf aufgestellt sind, missen die 6rtlichen Verbraucher er-
hohte Zeit- und Wegeaufwande in Kauf nehmen, um sich vollwertig mit Gltern des tag-
lichen Bedarfs versorgen zu kénnen.

Fir die Gemeinde Neukirchen errechnet sich bis zum Jahr 2030 ein Entwicklungsrah-
men fiirdennahversorgungsrelevanten Einzelhandel zwischen 1.120 und 1.420gm
zusatzlicher Verkaufsflache. Dieser resultiert in erster Linie aus der Annahme, dass die
aktuelle Nachfragebindung noch moderat ausgebaut bzw. der derzeitige Nachfrage-
abfluss im Sinne gleichwertiger Lebensverhaltnisse und einer ressourcenschonenden
Raumplanungreduziert werden kann. Der Entwicklungsrahmen sollte in erster Linie zur
Qualifizierung des oOrtlichen Nahversorgungsangebots eingesetzt werden. Eine solche
kann sowohl durch die Modernisierung von Bestandsanbietern als auch durch die ge-
zielte Neuansiedlung eines bisher nicht in Neukirchen vertretenen Angebotsformats
(Lebensmittelvollsortimenter) erreicht werden. Die bestehenden Einzelhandelsvorha-
ben (Ersatzneubau des Penny-Markts in Adorf, Neuansiedlung eines Vollversorgers an
der Stollberger StraBBe) sind in diesen Kontext einzuordnen.

Das Zentren- und Standortmodell der Gemeinde Neukirchen kennzeichnet sich
durch eine mehrpolige Struktur. Den einzigen zentralen Versorgungsbereich im Sinne
des § 34 BauGB stellt der Ortskern von Neukirchen dar. Dieser vereint rd. 56 % der ge-
samtgemeindlichen Verkaufsflache auf sich, stellt somit den dominanten Einzelhan-
delsstandort dar und ist Trager der Grundversorgung im Ortsteil Neukirchen. Da das Ziel
einer moglichst flachendeckenden, wohnortnahen und auch vollwertigen Grundver-
sorgung nicht allein vom Ortskern erfullt werden kann, wurden unterhalb der Ebene des
zentralen Versorgungsbereichs zwei Nahversorgungslagen definiert (Nahversorgungs-
lage Adorf und perspektivische Nahversorgungslage ForststraB3e). Diese erlangen zwar
keinen Zentrenstatus, spielen hinsichtlich der Sicherung einer wohnortnahen und auch
qualitativ hochwertigen Grundversorgung aber eine wichtige Rolle. Sie erganzen den
Ortskern funktional und sind diesem insbesondere im Hinblick auf die Nutzungsvielfalt
untergeordnet.

Die grundsatzliche Entwicklungsstrategie fiir den Einzelhandel orientiert sich somit
am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung unterschiedlich profilierter
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Angebotsstandorte. Wahrend der Ortskern von Neukirchen auch weiterhin als zentraler
Grundversorgungsstandort mit mindestens einem strukturpragenden Lebensmittel-
markt als Magnetbetrieb positioniert und zugleich in seiner Multifunktionalitat gestarkt
werden sollte, ist die Nahversorgungslage Adorf als Standort der Grundversorgung im
gleichnamigen Ortsteil langfristig zu sichern.

Mit der Ausweisung der perspektivischen Nahversorgungslage ForststraBe wird das
klare Ziel verfolgt, dort ein Angebotsformat (Vollversorger) zu etablieren, welches der-
zeit noch nicht in Neukirchen vertreten ist und flr welches im Ortskern kein Ansied-
lungspotenzial besteht. Hier steht also die qualitative Aufwertung der 6rtlichen Nah-
versorgungsstruktur im Fokus. Einem darlberhinausgehenden Angebotsausbau (auch
mit handelsergéanzenden Nutzungen) sollte an diesem Standort entgegengewirkt wer-
den, um zu verhindern, dass Versorgungsfunktionen aus dem Ortskern ,herausgezo-
gen“ werden und somit sicherzustellen, dass die perspektivische Nahversorgungslage
ihre ortskernerganzende Stellung auch langfristig beibehalt.

Die beiden einzelhandelsrelevanten Planvorhaben stehen mit den Zielen des vor-
liegenden Nahversorgungskonzepts vollstidndigim Einklang:

B Im Zuge der geplanten Umstrukturierung der Nahversorgungslage Adorf wird sich
der dortige Penny-Markt zukunftsfahig aufstellen kbnnen. Damit scheint der Fort-
bestand diesesfiirdie verbrauchernahe Versorgungin Adorf bedeutenden Le-
bensmittelmarkts langfristig gesichert. Da die mit dem Ersatzneubau verbun-
dene Verkaufsflaichenerweiterung (um rd. 60 gm) moderat ausfallen wird, wird sich
weder das versorgungsstrukturelle Gewicht dieser Nahversorgungslage noch der
Konkurrenzdruck gegentiber dem Ortskern wesentlich erhéhen.

B Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters an der Stollberger
StraB3e/ForststraBe wird dazu beitragen, das Qualitdtsniveau der ortlichen
Grundversorgung wesentlich zu erhéhen. Damit verbunden wird es gelingen, die
bestehenden Nachfrageabfliisse (und somit auch Versorgungsverkehre) signifi-
kant zu reduzieren und letztlich auch die Qualitdt des Wohnstandorts Neukirchen
zu steigern. Die mindestoptimale Verkaufsflache fiir einen modernen Vollversorger
wird das Vorhaben nicht tberschreiten, womit es sich in den ermittelten Expansi-
onsrahmen weitestgehend einfligen wird. Im Zuge des geplanten Liickenschlusses
zwischen dem neuen Grundschulstandort und der JahnstraBe wird das Standort-
umfeld perspektivisch eine bauliche Nachverdichtung erfahren und der Planstand-
ort sukzessive an das zusammenhangende Siedlungsgefiige heranrticken.

Hamburg/Dresden, 28. Februar 2024

Boris Bohm Jonas Hopfmann

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Glossar-

Betriebstypenim Einzelhandel:
Food-Einzelhandel

B Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflaichen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch héhere
Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshaufigkeit beschranktes Sorti-
ment sowie ein wdchentlich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel 2.100 Artikel)
mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

B Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflaiche von mindestens 400 gm bis 800 gm
Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren und Drogeriewaren, Wasch-,
Putz und Reinigungsmittel anbietet.

B Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der Giberwiegend
auf einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 gm geflhrt wird.

® Verbrauchermarkt, grof3

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der aufgrund der
Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer Verkaufsflache zwi-
schen 1.500 und unter 5.000 gm gefiihrt wird.

B SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatzschwerpunkt bei Waren
des taglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu 50 % der Arti-
kel), die Uberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angeboten werden.

B Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem flachenbezo-
genen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch gréBere Bedienungstheken ge-
kennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im Wesentlichen auf den Periodischen
Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang von mind. 12.000 Artikeln, erganzt um ein
Non-Food Sortiment von etwa 10 bis 15 %. SB-Warenh&user und Verbrauchermarkte

33 Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fir Handelsforschung an der Universitét zu KéIn, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft,
1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung eV. 2014
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sind regelmaBig als Vollsortimenter zu bezeichnen. Supermarkte erreichen dagegen
oftmals nicht die nétige Sortimentstiefe und -breite.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht3*

B GroBflachigkeit

Das Merkmal der GrofBflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nach MaBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kern-gebiet i.Sv. § 7
BauNVO oder in einem Sondergebiet fir Einzelhandel i.Sv. § 11 BauNVO zulassig sind,
sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO nicht wiederlegt werden kann, die von
negativen Auswirkungen (u.a. auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
die Versorgung der Bevolkerung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass
die Grenze der GroB3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

B Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein raumlich
abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde, dem aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote,
eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Ein
zentraler Versorgungsbereich kann sich sowohl aus planerischen Festsetzungen als
auch aus den tatsachlichen Verhéltnissen ergeben. Voraussetzung ist, dass dieser sich
in einer stadtebaulich integrierten Lage befindet. Isolierte Standorte bilden keinen
zentralen Versorgungsbereich.

Sonstige Definitionen

B Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziellen
Endverbrauchernachfrage in Konsumgutermarkten. In Verbindung mit den Zahlen zur
ortsansassigen Bevolkerung erlaubt die Kaufkraftkennziffer quantitative Angaben zur
Einschatzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Markt-
forschungsinstituten ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell Gber
oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt inso-
fern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

B Ausgabesatz

Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel in-
nerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und geben somit
Auskunft Gber die Héhe der Ausgaben der Bevolkerung, bezogen auf die jeweiligen Sor-
timente des Einzelhandels. Kombiniert mit der 6rtlichen Kaufkraftkennziffer und der

34 Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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ortlichen Einwohnerzahl Iasst sich dartber das Nachfragepotenzial in einem abge-
grenzten Raum ermitteln.

B Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fur Ausgaben im Einzel-
handel potenziell netto zur Verfligung steht. Man unterscheidet dabei ,Nachfragepo-
tenzial im engeren Sinne” (stationérer Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk) und ,Nach-
fragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl. Ausgaben im nicht-stationdren Handel).

B Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat misst das Verhaltnis zwischen dem erzielten Brutto-Umsatz
zur eingesetzten Verkaufsflache und kann als Durchschnittswert fiir ein Verkaufslokal
insgesamt, aber auch fiir einzelne Sortimente ermittelt werden.

B Periodischer Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-mittel
und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusammengefasst. Der
periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Lebensmitteleinzelhandel und
istin erster Linie auf die tagliche Versorgung ausgerichtet.

m Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle Gibrigen Branchen zusammengefasst, die
auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevilkerung ausgerichtet sind.

® Nahversorgung

Unter Nahversorgung ist die wohnortnahe Versorgung mit Gutern des Periodischen Be-
darfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmdglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung zum
Wohnstandort gemeint, haufig erganzt um einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie
Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuBlaufigen Entfernung zu verstehen ist, ist
nicht einheitlich und verbindlich definiert. Haufig wird eine Entfernung von etwa 10
Gehminuten fur angemessen erachtet, was ca. 500 bis 800m Laufweg entspricht.



