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Vorwort

Die CIMA Beratung + Management GmbH Leipzig wurde im Februar
2015 von der Stadt Brandis beauftragt, ein Einzelhandels- und
Zentrenkonzept zu erstellen. Die Untersuchung soll die realen Ent-
wicklungsmoglichkeiten des stationaren Einzelhandels bestimmen
und realistische Strategien fiir eine stddtebaulich nachhaltige Ent-
wicklung der Wirtschaftsgruppe ableiten. Eine herausragende Bedeu-
tung kommt in diesem Zusammenhang der Definition und Siche-
rung ,Zentraler Versorgungsbereiche” im Sinne des Paragraphen 34
Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB) und des Paragraphen 11 Absatz
3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu.

Die Untersuchung geht u.a. auf folgende wesentliche Punkte ein:

= FEinschatzung ubergeordneter Rahmenbedingungen des Einzelhan-
dels / Relevanz fiir die Stadt Brandis.

= Demographische, siedlungsstrukturelle und oOkonomische Grund-
lagendaten des einzelhandelsrelevanten Einzugsgebietes von
Brandis, vor dem Hintergrund der zentralortlichen Bedeutung
und der damit einhergehenden Anspriiche an die Qualitdt und
Quantitat des Einzelhandelsangebotes.

= Evaluierung ausgewahlter Einkaufslagen im Stadtgebiet / Ermitt-
lung von Versorgungsdefiziten (qualitativ und quantitativ).

= Vergleichende Beurteilung des Einzelhandelsangebotes in Bran-
dis, auf Basis kommunaler Ausstattungs- und Leistungskennzif-
fern.

= Branchenspezifische Analyse des Versorgungsangebotes im
Stadtgebiet / Ableitung einer ,Brandiser Liste zentrenrelevanter
Sortimente®.

= Kundenakzeptanz des Brandiser Einzelhandels, ermittelt durch
eine Online-Umfrage.

= Hochrechnung der Umsatzleistungen und Bestimmung der Markt-
bedeutung des Brandiser Einzelhandels / Prognose bis zum
Jahr 2025.

= Effekte des Internethandels auf das stationdre Einzelhandelsan-
gebot in Brandis.

= Ausarbeitung von Empfehlungen zur Standort- und Sortiments-
entwicklung bis 2025 innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche.

= Empfehlungen zum Beschluss und zur Umsetzung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes in Brandis.

Als Datengrundlage fiir die gutachterlichen Analysen und Progno-
sen diente eine Totalerfassung des Einzelhandels im Stadtgebiet,
die von qualifizierten Erhebern der CIMA vor Ort durchgefiihrt wur-
de. Dartiber hinaus wurden in der Untersuchung empirische Daten
des Statistischen Landesamtes im Freistaat Sachsen, des Statisti-
schen Bundesamtes sowie diverser Fachpublikationen verwendet.
Einen Einblick in das aktuelle Einkaufsverhalten der Birgerinnen
und Biirger im Einzugsgebiet gewdhrte zudem eine von der Stadt-
verwaltung Brandis mit Unterstiitzung der CIMA durchgefiihrte On-
line-Befragung.
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Alle gutachterlichen Erkenntnisse und Schlussfolgerungen des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes wurden in zwei projektbegleiten-
den Workshops vorgestellt, an denen u.a. der Biirgermeister der
Stadt Brandis, Vertreter der Stadtratsfraktionen, die Landesdirektion
Sachsen, der Handelsverband Sachsen e.V., die IHK zu Leipzig, die
Stadtverwaltung und lokale Einzelhdandler teilnahmen. In diesen Ar-
beitskreisen konnte ein weitreichender Konsens erzielt werden. Allen
Teilnehmern sei an dieser Stelle herzlich fiir ihr Engagement und
ihre Unterstiitzung gedanktl.

CIMA Beratung + Management GmbH
Blro Leipzig
Leipzig, im Dezember 2015

1 Die Protokolle der beiden projektbegleitenden Arbeitskreise sind in Anlage 2 ein-

sehbar.
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1 Einzelhandelsentwicklung und Verbraucherverhalten in

Deutschland

1.1 Demographische und konjunkturelle
Rahmenbedingungen des Einzelhan-
dels in Deutschland

Der Einzelhandel ist als Uberwiegend konsumptive Wirtschaftsform
in hohem MaRBe abhangig von den demographischen und soziotko-
nomischen Entwicklungen in unserem Land. In diesem Zusammen-
hang ist es als erfreulich anzusehen, dass sich die Einwohnerzahl
Deutschlands - trotz aller Unkenrufe - seit der Wiedervereinigung
als weitgehend stabil erwiesen hat. Seit 2011 ist die Bevolkerung
sogar um etwa 500.000 angestiegen und liegt heute bei ca. 80,8
Millionen.

In der regionalen Betrachtung sind allerdings erhebliche Unter-
schiede festzustellen. So hat Mittel- und Ostdeutschland seit 1991
etwa 12 % oder ca. 2,1 Millionen seiner Einwohner verloren (vgl.
Abb. 1). Bei Verwendung der aktuellen Pro-Kopf-Kaufkraft entspricht
dieser Bevolkerungsverlust einem Kaufkraftriickgang von etwa 12
Milliarden €. In der Folge hat sich die okonomische Tragfdhigkeit
der hier ansassigen Einzelhandelsgeschafte verschlechtert.

Abb. 1: Bevélkerungsentwicklung in Ostdeutschland 1991 - 2013
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Quelle: Statistisches Bundesamt 2015; Stand jeweils 31.12.; ab 2011: Ergebnisse auf
Grundlage des Zensus 2011

Nur wenige Regionen in Ostdeutschland konnten sich dem demo-
graphischen Abwartstrend entziehen. Dazu gehdren unter anderem
die verdichteten Siedlungsbereiche um die Stddte Potsdam, Leipzig,
Dresden oder Chemnitz. Hier ist ein stabiler oder sogar positiver
Bevolkerungstrend zu vermelden. Die Stadt Leipzig war im vergan-
genen Jahr mit einem Einwohnerzuwachs von lber 12.000 sogar
die am stdrksten wachsende deutsche Grof3stadt. Demgegeniiber
sind landliche Regionen in Ostdeutschland in hohem Male von
Abwanderungen und Prozessen der Uberalterung betroffen.
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Die allgemeine Konjunktur hat sich in Deutschland seit 2005 positiv
entwickelt. So stiegen die privaten Verbrauchsausgaben im genann-
ten Zeitraum um etwa 17 % an. Dieser hohe Wert ist auch des-
halb bemerkenswert, weil die Sparquote in der Bevolkerung gleich-
zeitig mit etwa 9-10 % auf einem - im europdischen Vergleich -
ungewohnlich hohem Niveau verharrte.

Leider haben die Konsumausgaben im Einzelhandel mit der positi-
ven Konjunkturentwicklung nicht Schritt gehalten. Vielmehr ging der
Anteil der Wirtschaftsgruppe an den privaten Verbrauchsausgaben
sogar deutlich zuriick. Wahrend dem Einzelhandel im Jahr 2000
noch ca. 36 % der privaten Verbrauchsausgaben zuflossen, sank
der Wert bis zum Jahr 2013 auf nur noch ca. 29 % ab (vgl. Abb.
2). Ausschlaggebend fiir diese unerfreuliche Entwicklung waren vor
allem Kostenerhchungen in anderen Lebensbereichen, wie zum Bei-
spiel Energie, Mobilitdt, Versicherungswesen, Mieten, Lokalabgaben
oder private Altersvorsorge.

Abb. 2: Anteil des Einzelhandels am privaten Verbrauch in % zwischen
2000 und 2013

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Quelle: de.statista.com 2015

Fiir die absehbare Zukunft gehen alle demographischen Prognosen
davon aus, dass Deutschland - und hier in besonderem MaBe Mit-
tel- und Ostdeutschland - Bevolkerungsverluste zu verkraften haben
wird. Dadurch verkleinert sich die 6konomische Basis fiir Einzelhan-
delsbetriebe nochmals. Gleichzeitig wird ein sich beschleunigender
,Demographischer Wandel® vorhergesagt, der die neuen Bundes-
lander aufgrund niedriger Geburtenraten und der Emigration von
Menschen im erwerbsfdhigen Alter besonders hart treffen wird.

Fiir Gesamtdeutschland wird bis zum Jahr 2025 ein Bevolkerungs-
anteil der iber 65-jahrigen von ca. 24 % prognostiziert. Dieser
Wert wird in zahlreichen Regionen Mittel- und Ostdeutschlands be-
reits heute erreicht oder gar Uberschritten. Dies bedeutet auch,
dass sich der Einzelhandel hier in besonderem Male auf die spe-
ziellen Bedirfnisse einer dlter werdenden Kundschaft einstellen
muss. Als wesentliche Anforderungen der Senioren an den statio-
ndren Einzelhandel sind in diesem Zusammenhang folgende Punkte
anzufiihren:

= Problemlose Erreichbarkeit der Geschafte.
= Barrierefreie Ladengestaltung / Rolltreppen / Aufziige.

= Altengerechte Warenplatzierung / tbersichtliche Warenprédsenta-
tion.

= Einrichtung von ,,Ruhezonen® / Sitzméglichkeiten.
= Kleine Verpackungseinheiten.
* Geduldige Beratung.

= Altersaffine Serviceleistungen (z.B. Gepackaufbewahrung, Waren-
zustellung).

cima.
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Durch den demographischen Wandel ergeben sich fiir den Einzel-
handel somit Herausforderungen in den Bereichen Sortimentspolitik,
Verkaufspersonal, Service, Ladenbau und Standortgestaltung.

1.2 Umsatz- und Verkaufsflachenentwick-
lung des stationadren Einzelhandels

Die Umsatzleistungen des stationdren Einzelhandels? in Deutsch-
land haben sich in den vergangenen Jahren stagnativ bis rezessiv
entwickelt. Seit 2010 betrug die Erhohung lediglich 1,7 %. Im Ver-
gleich mit der Umsatzleistung des Jahres 2006 ist sogar ein Riick-
gang von 1,4 % zu konstatieren (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Entwicklung des stationdren Einzelhandelsumsatzes in Deutschland
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Quelle: de.statista.com 2015, Angaben ohne Kfz-Handel, Tankstellen, Brennstoffhan-
del und Apotheken

2 Umsatzleistung der Ladengeschafte, ohne Online-Handel.

Bei der Interpretation dieser Umsatzzahlen gilt es zu beachten,
dass es sich um Angaben handelt, in denen inflationare Einflisse
nicht berlicksichtigt sind. Der Geldwertverlust lag im Betrachtungs-
zeitraum jedoch jahrlich bei etwa 1 %. Rechnet man die Inflation
mit ein, ergibt sich also eine negative Real-Umsatz-Entwicklung.

Ungeachtet des insgesamt unbefriedigenden Umsatztrends hat sich
die Verkaufsflachenausstattung der Ladengeschafte seit 2006 von
ca. 117 Millionen m2 auf ca. 123 Millionen m2 erhoht. Im Ergebnis
dieser disparaten Entwicklung verschlechterte sich die ckonomische
Auslastung der Betriebe (= Umsatz je m2 VK/Geschéftsjahr): Die
Verkaufsflachenproduktivitdt sank zwischen 2006 und 2013 von ca.
3.560 €/m? VK auf ca. 3.330 €/m2 VK ab.

Fir die Flachenexpansion des Einzelhandels - trotz der unbefriedi-
genden Umsatzdaten - gibt es zahlreiche Griinde. Zu den wichtigs-
ten zdhlen die gewachsenen Anspriiche der Konsumenten an die
Breite und Tiefe des Warenangebotes (Stichwort: ,,One-Stop-Shop-
ping“). Sie bevorteilen grofBflichige Betriebe wie z.B. Shopping-
Center oder Fachmdarkte. Entsprechend positiv verlief die Entwick-
lung dieser Betriebstypen in den vergangenen Jahren.

Der ricklaufige Anteil des Einzelhandels an den privaten Ver-
brauchsausgaben legt den Konsumenten zudem gewisse Sparzwan-
ge auf, die sich wachstumsfordernd auf discountorientierte Betriebe
auswirkten. Als Beleg fiir diesen Trend kann exemplarisch die dy-
namische Entwicklung der Lebensmitteldiscounter angefiihrt werden:
lhre Verkaufsflache stieg zwischen 2006 und 2014 um etwa 14 %
an (vgl. Abb. 4).
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Abb. 4: Verkaufsflichenentwicklung der Lebensmitteldiscounter in Deutsch-
land 2006 - 2014
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Quelle: EHI Retail Institute 2015

Die an dieser Stelle nur verkiirzt wiedergegebenen Trends im deut-
schen Einzelhandel haben sich ganz generell auf die Betriebstypen-
entwicklung ausgewirkt. Es kristallisierten sich Gewinner und Verlie-
rer heraus. Zu den Profiteuren gehorten vor allem Discounter,
Fachmarkte und der filialisierte Fachhandel. An Bedeutung stark
eingebliBt haben hingegen Kauf- und Warenhduser und der klassi-
sche inhabergefiihrte Fachhandel. lhre Umsatzbedeutung und Kun-
denakzeptanz hat sich in den vergangenen zehn Jahren markant
verringert (vgl. Abb. 5).

Abb. 5: Gewinner und Verlierer im deutschen Einzelhandel
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Quelle: HDE Zahlenspiegel 2014, Bearbeitung durch CIMA Beratung + Management
GmbH 2015

Es wird im geschilderten Zusammenhang offensichtlich, dass die er-
ldauterten Mechanismen auch Effekte auf die unterschiedlichen
Standortkategorien des Einzelhandels hatten. Die abnehmende Be-
deutung von Kauf- und Warenhdusern und des unternehmergefiihr-
ten Fachhandels wirkte sich dabei negativ auf den Einzelhandelsbe-
satz innerstdadtischer Einkaufslagen aus. Andererseits stdrkte die
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dynamische Entwicklung der Discounter und Fachmarkte vor allem
Standortagglomerationen in den Aufenbereichen der Stadte.

Aktuell sind im Durchschnitt bereits etwa 60 - 70 % aller Verkaufs-
flachen auBerhalb der Innenstddte etabliert. In der Folge ist es im
Zuge von Umsatzumlenkungsprozessen in vielen Hauptgeschéftsla-
gen zu Leerstandsbildungen gekommen. In Ostdeutschland stehen
nach Berechnungen der CIMA aktuell etwa 13 % aller Ladenlokale
leer. Uberdurchschnittlich betroffen sind Klein- und Mittelstadte,
und hier insbesondere Geschéftsflachen in 1b- und in Streulagen,
mit unglinstiger verkehrlicher Anbindung, ungeeignetem Zuschnitt
oder unzeitgemaBer Flachenausstattung. Ein Ende dieser unerfreuli-
chen Entwicklung ist momentan nicht absehbar.

1.3 Effekte des Online-Handels

Kaum ein Thema wird in den aktuellen Diskussionen haufiger und
kontroverser angesprochen, als die Auswirkungen des Online-
Handels auf den stationdren Einzelhandel. Dies hangt vor allem mit
der rasanten Umsatzentwicklung des E-Commerce zusammen (vgl
Abb. 6). Aktuell generiert der Online-Handel etwa 49 Milliarden €
Umsatz, was in etwa einem Anteil von 11 % am Gesamtumsatz
des deutschen Einzelhandels entspricht.

3 Der Gesamtumsatz des deutschen Einzelhandels lag im Jahr 2014 bei ca. 458,6
Milliarden €. (Quelle: de.statista.com 2015)

Abb. 6: Umsatzentwicklung des Online-Handels in Deutschland
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Angst machen dem stationdren Einzelhandel vor allem die sich von
Jahr zu Jahr vergroBernden Amplituden der Umsatzsteigerung. Sie
erreichten zwischen 2012 und 2013 eine GréRenordnung von ca.
32-33 % und zwischen 2013 und 2014 nochmals von ca. 25 %.

Die Marktbedeutung des Online-Handels stellt sich in der bran-
chenbezogenen Betrachtung allerdings sehr unterschiedlich dar.
Wichtigste Umsatztrdger sind die Sortimentsbereiche ,,Bekleidung”,

cima.
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,Bucher®, ,Unterhaltungselektronik/Elektroartikel®, ,,Schuhe®, ,Bild-
und Tontrager® sowie ,Haushaltsgerdte“. Alle anderen Branchen
spielen eine nachgeordnete Rolle (vgl. Abb. 7).

Abb. 7: Umsatz des Online-Handels nach Branchen

Bekleidung 11.582
Buicher
Unterhaltungselektronik / E-Artikel
Schuhe
Bild- und Tontrager
Haushaltswaren / -gerdte
Hobby / Freizeitartikel
Mobel /Dekoration
Drogerie / Kosmetik
Computer / Zubehor tz in Mio. €
Spielwaren 1.279
Telekommunikation, Handy und... 1.211
Birobedarf 1.196
Haus- und Heimtextilien 1.140
DIY / Blumen 1.137
Lebensmittel, Delikatessen 971
Auto und Motorrad (Zubehor) 931
Schmuck / Uhren 902
Tierbedarf 834
Medikamente 773
T
0 5.000 10.000 15.000

Quelle: www.ibusiness/rankings/2547084935html 2013

Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass die
sechs umsatzstarksten Branchen des Online-Handels allesamt als
,zentrenrelevant® zu klassifizieren sind, d.h. es handelt sich dabei
um die attraktivititsbestimmenden Sortimente unserer Einkaufsin-
nenstadte. Ein weiteres Anwachsen der Umsatzleistungen in diesen
Branchen geht somit unmittelbar zulasten des Innenstadthandels
und konnte in diesen sensiblen Standortbereichen zu einer weite-

ren Beschleunigung der Leerstandsentwicklung oder zumindest zu
trading-down-Prozessen fiihren.

Ob E-Commerce auch in der absehbaren Zukunft seine Entwicklung
in diesem atemberaubenden Tempo fortsetzen kann, ist nach Ein-
schatzung der CIMA jedoch fraglich, auch weil das Wachstum des
Online-Handels im wesentlichen ,fremdfinanziert” ist und die Bran-
che in den vergangenen Jahren Renditeprobleme hatte. Selbst Fir-
men wie Amazon oder Zalando weisen trotz Milliarden-Umsatzen
regelmalig Verluste im dreistelligen Millionenbereich aus.

Diese unbefriedigenden Geschéftsergebnisse sind vor allem auf die
hohen Personal-, Logistik- und Distributionskosten des Online-
Handels zuriickzufiihren. Eine Sonderproblematik sind dabei die
,Retouren®. So werden beispielsweise im Textilbereich mehr als 60
% aller Waren von den potentiellen Kunden wieder zuriickgesandt.
Sie missen dann mit hohem personellem Aufwand ausgepackt, ge-
waschen/gebiigelt und erneut versandfertig gemacht werden.

Auch der logistische Aufwand des Internet-Handels ist enorm. So
rihmt sich z.B. Amazon, bis zu 5 Millionen Einzelartikel zu offerie-
ren. Selbst unter Beriicksichtigung der dezentralisierten Unterneh-
mensstrukturen sind dadurch die Kosten fiir Beschaffung und Dis-
tribution entsprechend hoch.

Der vorstehende Exkurs lber aktuelle Probleme des Online-Handels
soll nicht den Eindruck erwecken, dass diese Wirtschaftsform keine
Zukunft hat. Vielmehr ist davon auszugehen, dass sich der Markt
sukzessive bereinigt und dann die besonders internetaffinen Bran-
chen Uberdurchschnittlich wachsen. Dies héatte selbstverstandlich
negative Auswirkungen auf den stationdren Einzelbhandel in unseren
Stadten. Sie konnen modellhaft fiir den Zielhorizont 2020 folgen-
dermaBen beschrieben werden:

cima.
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= Modellannahme: Der Umsatz des stationdren Einzelhandels steigt
zwischen 2014 und 2020 um ca. 1 % p.a. und betrdgt dann ca.
435 Milliarden €.

= Modellannahme: Der Umsatz des Online-Handels steigt zwischen
2014 und 2020 um ca. 5 % p.a. und betrdagt dann ca. 64 Milli-
arden €.

= Modellannahme: Die Verkaufsflaichenproduktivitdt des stationdren
Handels sinkt zwischen 2014 (3.330 €/m? VK) und 2020 um ca.
2 % p.a. und betrdagt dann ca. 2930 €/m2 VK).

= Modellannahme: Die Steigerung des Online-Umsatzes um ca. 15
Milliarden € bis zum Jahr 2020 geht voll zulasten des stationa-
ren Handels. Bei Ansetzung der prognostizierten Verkaufsfla-
chenproduktivitdat von ca. 2930 €/m? VK entsprache der Wert
einem maximalen Verkaufsflachenverlust von ca. 4 % oder ca.
5,1 Millionen m2 des heutigen Verkaufsflichenbestandes?.

Aufgrund prognostischer Unwagbarkeiten konnen die Auswirkungen
des Online-Handels in der Realitdt selbstverstandlich kleiner oder
grolRer ausfallen.

1.4 Ausblick

Auf Basis und unter Berlicksichtigung aller Trends der vergangenen
Jahre geht die CIMA bis 2025 von folgenden Entwicklungen im
deutschen Einzelhandel aus:

4 Der reale Verkaufsflachenverlust im stationdren Einzelhandel diirfte nach Ein-
schatzung der CIMA geringer ausfallen, weil UmsatzeinbuBen sicher nicht in allen
Betrieben sofort zu Geschaftsaufgaben fiihren.

Die Verkaufsflachen entwickeln sich stagnativ bis rezessiv. Aller-
dings treten groBe Disparitdaten zwischen grofleren und kleinen
Stadten sowie landlichen und verdichteten Rdaumen auf. Stadte
unter 10.000 Einwohner werden im Einzelhandel oft nur noch
eine Grundversorgung anbieten koénnen.

Wachstumschancen ergeben sich weiterhin speziell fiir Shopping-
Center, Fachmarkte, Biomarkte, den vertikal integrierten Einzel-
handel und Spezialanbieter.

Der Umsatzanteil unternehmergefiihrter Fachgeschafte wird auf
etwa 15 % fallen. In Klein- und Mittelstadten wird es dadurch
schwieriger, brachgefallene Ladeneinheiten zu revitalisieren, zu-
mal hier viele Geschaftsflachen fiir eine Ansiedlung filialisierter
Betriebe zu klein sind.

Im Gefolge des Wegfalls unternehmergefiihrter Fachgeschéfte
werden Einkaufslagen zunehmend homogener bzw. ,austausch-
barer”.

Der Internethandel wachst weiter. In einzelnen Branchen werden
bis 2025 die Marktanteile mehr als 20 % betragen. Der statio-
nare Handel versucht verstarkt, auch am Online-Geschaft zu
partizipieren.

cima.
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2 Gesetze zur Standortsteuerung des Einzelhandels

Die Qualitdt von Einzelhandelsstandorten wird von Investoren, Pro-
jektentwicklern und Betreibern haufig anders eingeschatzt, als von
Vertretern der Kommunen. Grund fiir die disparaten Vorstellungen
beider Seiten sind unterschiedliche Zielsetzungen: wéahrend die Pri-
vatwirtschaft Standorte praferiert, an denen dauerhaft eine aus-
kommliche Umsatzleistung moglich ist, bewerten Stdadte und Ge-
meinden sowohl die Planareale als auch die Nutzungskonzepte vor
allem unter dem Aspekt einer Vereinbarkeit mit lokalen stadtent-
wicklungspolitischen Vorstellungen.

Den rechtlichen Rahmen zur Beurteilung der stadtebaulichen Ver-
traglichkeit von Einzelhandelsplanungen stecken in diesem Zusam-
menhang vor allem das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) ab. Allerdings darf eine Anwendung
dieser Gesetze durch die Kommune nicht willkiirlich erfolgen, son-
dern muB durch eine qualifizierte Planung (= Einzelhandelskonzept)
untersetzt bzw. begriindet sein.

Nachfolgend werden die wesentlichen Rechtsnormen zur stadtebau-
lichen Bewertung und zur Standortsteuerung des Einzelhandels im
Uberblick vorgestellt. Die Prasentation erfolgt in verkiirzter Form
und dient ausschliellich einer Darlegung des Rechtsrahmens, ohne
den Anspruch auf eine juristische Interpretation.

2.1 Baugesetzbuch und Baunutzungsver-
ordnung

Mit den Festlegungen im Baugesetzbuch (BauGB) und in der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) kann die Standortentwicklung des
Einzelhandels in einzelnen Gebietskategorien beeinflusst werden.
Folgende Einzelgesetze sind hier von besonderer Relevanz®:

= § 30 BauGB

In stadtischen Bereichen, flir die Bebauungsplane aufgestellt
wurden, sind innerhalb der Baugebiete gemaB § 2-9 BauNVO,
Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Dies gilt insbesondere fiir allge-
meine und besondere Wohngebiete sowie Dorf-, Misch-, Gewer-
be- und Industriegebiete. In Kleinsiedlungsgebieten und reinen
Wohngebieten konnen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise
zugelassen werden (vgl. § 2-3 BauNVO).

= § 34 BauGB und § 9 Abs. 2a BauGB

Gemall § 34 Abs. 1 BauGB sind Einzelhandelsprojekte grundsatz-
lich genehmigungsfdahig, wenn sie sich in die bauliche Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesichert
ist. Der Absatz 3 des Gesetzes fiihrt in diesem Zusammenhang
aber ergdanzend aus, dass keine schadlichen Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche in der eigenen Gemeinde oder

Die Darstellung des Rechtsrahmens erfolgt an dieser Stelle in verkiirzter Form.
Es werden nur die wichtigsten Gesetze behandelt.

cima.
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anderen Gemeinden von dem Einzelhandelsprojekt ausgehen
diirfen®. Die entsprechende Textpassage wird aufgrund ihrer Be-
deutung nachfolgend im Wortlaut wiedergegeben:

L(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 (.) dirfen keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfigens in die Eigenart der na-
heren Umgebung nach Absatz 1 Satz 1 kann im Einzel-
fall abgewichen werden, wenn die Abweichung

1. der Frweiterung, Anderung, Nutzungsénderung oder Er-
neuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe-
oder Handwerksbetriebs dient,

2 stadtebaulich vertretbar ist und

3 auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den
Offentlichen Belangen vereinbar /st

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetrie-
be, die die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung beeintrdchtigen oder schddliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in
anderen Gemeinden haben kénnen.”

6 Al Orientierungswert fiir die Einschatzung schéadlicher stéddtebaulicher Auswir-

kungen gelten in der Regel 10 % Umsatzumverteilung gegeniiber Bestandsbe-
trieben in Zentralen Versorgungsbereichen. Verschiedene Verwaltungsgerichte ha-
ben in diesem Kontext jedoch darauf hingewiesen, dass es jeweils auf den Ein-
zelfall ankommt, in dem hdhere Umlenkungen noch unschédlich, oder aber klei-
nere Umlenkungen bereits schadlich sein konnen - insbesondere, wenn die be-
troffenen Einkaufslagen ,,vorgeschadigt® sind.

Im nicht-beplanten Innenbereich gemaB § 34 BauGB ermoglicht
der 2007 eingefiihrte § 9 Absatz 2a BauGB die Aufstellung ei-
nes einfachen Bebauungsplanes auch fiir groRere Gebiete. In
ihm kann festgelegt werden, dass nur bestimmte Typen der
nach § 34 gestatteten baulichen Nutzungen genehmigungsfahig,
ausnahmsweise genehmigungsfahig oder nicht genehmigungsfa-
hig sind. Die Begriindung der Festlegungen eines einfachen Be-
bauungsplanes sollen gemaR § 1 Abs. 6, Nr. 11 durch ein stad-
tebauliches Entwicklungskonzept bzw. Einzelhandelskonzept erfol-
gen.

§ 11 Abs. 3 BauNVvO

Gemdll § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einkaufszentren und grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe, die moglicherweise negative stadte-
bauliche oder raumordnerische Auswirkungen haben konnten,
auBer in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sonderge-
bieten zuladssig.

§ 35 BauGB

Der Paragraf 35 BauGB definiert den sogenannten , AuBenbe-
reich®. Hier ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht
vorgesehen bzw. nur dann moglich, wenn ein Bebauungsplan
aufgestellt wird.

cima.
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2.2 Landesentwicklungsplan Sachsen /
Regionalplan Westsachsen

Den rechtlichen Rahmen zur landes- und regionalplanerischen Be-
wertung von Einzelhandelsprojekten in Sachsen bzw. im Untersu-
chungsraum Brandis definiert der Landesentwicklungsplan (LEP)
des Freistaates 2013 und der Regionalplan Westsachsen 2008. Re-
levanz besitzt darliber hinaus die ,Handlungsanleitung des sachsi-
schen Staatsministeriums des Inneren (ber die Zuladssigkeit von
groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen®

(2008).

Der Landesentwicklungsplan Sachsen (2013) trifft im Abschnitt Z
6.1.3 zunachst folgende Aussagen:

LES ist darauf hinzuwirken, dass die Versorgung der Bevol-
kerung mit Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen
Bedarfs in allen Gemeinden verbrauchernah gesichert wird.
Dazu sollen auch neue, am ortlichen Bedarf orientierte Ver-
sorgungsmodelle umgesetzt werden.”

Im Abschnitt Z 2.3.2 des LEP wird diese generelle Zielsetzung im
Hinblick auf Ansiedlungsvorhaben grofflachiger Betriebe konkreti-
siert:

.Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
Einkaufszentren und grofSflachigen Einzelhandelsbetrieben
sowie sonstigen grof3fiachigen Handelsbetrieben, die im Hin-
blick auf den Verkauf an letzte Endverbraucher und auf die
Auswirkungen den vorstehend bezeichneten grolSfldchigen

Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist nur in
Ober- und Mittelzentren zuldssig (Z 23.21).

..Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
grofSflachigen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch
Lage, Grole des Vorhabens oder Folgewirkungen das stad-
tebauliche Gefiige, die Funktionsfahigkeit des zentralortli-
chen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Ver-
sorgung des zentralen Ortes sowie der benachbarten zent-
ralen Orte substantiell beeintrédchtigen (Z 2.3.2.5).°

WDie Ziele 2321 bis Z 2325 (..) gelten entsprechend fiir
die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
nicht  grofSflachigen Einzelhandelseinrichtungen in enger
Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits bestehenden
Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie
grof8flachige Einzelhandelseinrichtungen wirken (Z 232.7).“

Der Regionalplan Westsachsen (2008) befindet sich zurzeit in Fort-
schreibung. Er soll als Regionalplan Leipzig-Westsachsen erst im
Jahr 2017 vorgelegt werden. Im Entwurf des neuen Regionalplans
sind u.a. folgende ergdnzende Aussagen zur Einzelhandelsentwick-
lung vorgesehen:

Innenstadte und Stadtteilzentren sind als Standorte des
Einzelhandels zu entwickeln und zu starken. Dazu ist auf
die Sicherung und Belebung des kleinteiligen Einzelhandels
hinzuwirken (Z 23.2.1).°

cima.
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.Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
grofSflachigen  Einzelhandelseinrichtungen mit lberwiegend
zentrenrelevanten Sortimenten oder mit einem Anteil von
mehr als 800 m? Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Sorti-
mente ist nur in stadtebaulich integrierter Lage in den Ver-
sorgungs- und Siedlungskernen der zentralen Orte zuldssig
Z 2322).°

wDurch die Zentralen Orte sind zur Sicherung der zentral-
ortlichen Funktion, einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung und der verbrauchernahen Versorgung die Stand-
orte, in denen die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche
Anderung von  groBflachigen  Finzelhandelseinrichtungen

(..) zuldssig sind, abzugrenzen und zu begriinden (Z
2324)°

2.3 Handlungsanleitung GroBflachige Ein-
zelhandelseinrichtungen im Freistaat
Sachsen

Die Handlungsanleitung verweist im Wesentlichen nochmals auf die
Instrumente zur Steuerung des grofflachigen Einzelhandels. Sie de-
finiert dariiber hinaus die sog. ,zentrenrelevanten® und ,nicht-
zentrenrelevanten Sortimente®, welche fiir die Funktionsfahigkeit
Zentraler Versorgungsbereiche in Stadten und Gemeinden besonde-
re Bedeutung haben.

Zentrenrelevante Sortimente weisen gemall Handlungsanleitung ins-
besondere folgende Eigenschaften auf:

= Sie ziehen vorrangig Innenstadtbesucher an und werden héaufig
im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachge-
fragt.

= Sie konnen (berwiegend ohne PKW transportiert werden und
weisen einen geringen Flachenanspruch im Verhdltnis zu Wert-
schatzung auf.

Die Handlungsanleitung legt im Zusammenhang mit den zentrenre-
levante Sortimenten zudem explizit dar, dass ,,negative Auswirkun-
gen auf die Zentrenstruktur, insbesondere auf die Innenstadtent-
wicklung zu erwarten (sind), wenn sie (berdimensioniert an nicht
integrierten Standorten angesiedelt werden.

7 HA GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen, 2008, S. 6.

cima.
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3 Einzelhandelsstandort Brandis

Brandis ist eine Kleinstadt im Verdichtungsraum Leipzig. Die Entfer-
nung zu dem Oberzentrum betrdgt nur ca. 18 km.

Aktuell zihlt die Stadt ca. 9.430 Einwohner8. Landesplanerisch ist
sie als ,,Grundzentraler Verbund® zusammen mit Naunhof ausgewie-
sen. Im Zusammenhang mit dieser zentralortlichen Einstufung ist im
Einzelhandelsbereich vor allem die Grundversorgung der Bewohner
im Stadtgebiet und in einem begrenzten Nahumfeld sicherzustellen.

Brandis verfligt durch die Lage an einer Bundesstralle prinzipiell
uber eine gute Verkehrsanbindung fur den Individualverkehr. Die re-
gionale Erreichbarkeit wird - neben der BundesstraBe 6 (Halle -
Leipzig - Machern/Brandis - Dresden) - auch durch mehrere An-
schlussstellen an der Autobahn 14 (Kleinposna, Dreieck Parthenaue
und Naunhof) bestimmt.

Die Stadt ist auch an das Schienennetz der Deutschen Bahn AG
angeschlossen. Vom Ortsteil Beucha aus - und unter Berlcksichti-
gung eines Haltepunktes in der nahegelegenen Gemeinde Machern
- bestehen Anschliisse nach Riesa, Grimma und Leipzig. Weiterhin
ist Brandis in das regionale Busnetz des Verkehrsverbundes Mittel-
sachsen (VMS) eingebunden.

Die Siedlungsstruktur von Brandis ist mehrpolig ausgebildet. Dies
ist insbesondere das Ergebnis einer Eingemeindung von Beucha, im
Zuge der Gemeindegebietsreform 1999. Aktuell besteht Brandis aus
den vier Ortsteilen Beucha, Brandis, Waldsteinberg und Polenz.

8 Quelle: Stadtverwaltung Brandis 2015. Der Wert unterscheidet sich geringfiigig
von der Angabe des Statistischen Landesamtes (siehe Abb. 8).

Eine Besonderheit sind mehrere grole Wasserflachen, vor allem im
stidlichen und siidwestlichen Bereich der Gemarkung, welche zudem
stark durchgriint ist und einen beachtlichen Waldanteil aufweist.
Verdichtete Siedlungsbereiche sind nicht vorhanden. Es dominieren
vielmehr Wohnquartiere aus Einzel- und Reihenhausern, zum Teil in
gehobener Qualitat.

Abb. 8: Bevolkerungsentwicklung von Brandis 2004 - 2014
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Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stand: jeweils 31.12 bis
2013, 30.11.2014

Die Bevolkerungsentwicklung von Brandis verlief in den vergange-
nen vier Jahren leicht positiv (vgl. Abb. 8). Die Einwohnerzahl wuchs
in diesem Zeitraum um etwa 0,5 %. Durch Zuzug junger Familien
ist der demographische Wandel im Stadtgebiet zudem weniger

cima.
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stark als in anderen Orten ausgefallen: aktuell liegt der Anteil der
Menschen ab 65 Jahren bei ca. 24 - 25 %.

Abb. 9: Altersstrukturen von Brandis im Vergleich
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Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2015, Statistisches Bun-
desamt 2015

Zwischen 2010 und 2014 hat die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Brandis erfreulicherweise zu-
genommen (+ 207 Beschaftigte). Im Zuge dieser Entwicklung ver-
schob sich die Arbeitsmarktbedeutung einzelner Wirtschaftszweige.
Wahrend das produzierende Gewerbe/Baugewerbe sowie offentliche
und private Dienstleistungen Zuwachse verzeichneten, stagnierte die
Land- u. Forstwirtschaft und der Bereich Handel/Gastgewerbe/Ver-
kehr/Nachrichten musste EinbuBen hinnehmen (vgl. Tab. 1).

Nicht zuletzt infolge der Nachbarschaftslage zum Oberzentrum
Leipzig erreicht Brandis aber nur eine geringe Arbeitszentralitat, die
sich u.a. in einem negativen Pendlersaldo widerspiegelt. 2014 stan-
den rund 1.786 Einpendlern ca. 3.120 Auspendler gegeniiber. Somit
errechnet sich fiir das Bezugsjahr eine negative Bilanz von 1.334
Personen®.

Karte 1: Strukturprigende Betriebe des Einzelhandels in Brandis (Lebens-
mittelmarkte > 400 m?2)
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Quelle: MS MapPoint 2013, Bearbeitung durch CIMA Beratung + Management GmbH
2015

9 Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stand 2014.
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Tab. 1: Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten in Brandis 2010 - 201410

Wirtschafts- Land- u. Forst- Prod. Gewerbe / Handel / Gastgewer- Unternehmens- Offentliche- und Insgesamt
zweige wirtschaft, Baugewerbe be, Verkehr u. Nach- dienstleister private Dienstleister
Fischerei richteniibermittlung

Jahr Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl % Anzahl
2010 19 0,8 769 34,3 596 26,6 212 9,5 647 28,8 2.243
2011 17 0,7 811 34,4 609 25,8 257 10,9 665 28,2 2.359
2013 18 0,7 879 36,4 524 21,7 299 12,4 692 28,7 2412
2014 22 0,9 914 37,3 533 21,8 289 11,8 692 28,2 2.450

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stand 2010 - 2013: 31.12; 2014: 30.06.

10 Am Arbeitsort.
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Die Einzelhandelsstrukturen in Brandis werden durchweg von klein-
flachigen Fachhandelsbetrieben in der Innenstadt (HauptstraRe,
Markt) und zwei nahegelegenen Lebensmittelmarkten (Edeka in der
Beuchaer StraBe und Norma in der BraustraBe) geprédgt. Der inner-
stddtische Standortbereich ist - unter Bezugnahme auf die Stadt-
grofe - als sehr langgestreckt (ca. 700 m) zu klassifizieren und
weist auch deshalb nur eine begrenzte Angebotsdichte auf (vgl.
Karte 1).

Weiterhin existieren im Stadtgebiet mehrere Lebensmittelméarkte in
solitdrer oder autokundenorientierter Lage (u.a. Penny, Netto, Ede-
ka).

cima.
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4  Einzugsgebiet und Kaufkraft

4.1 Einzugsgebiet des Brandiser Einzel- - Angaben der Brandiser Einzelhéndler zu ihren Kundenverflech-
handels tungsbereichen (projektbegleitende Arbeitskreise).

= Ausgewdhlte empirische Erfahrungswerte zum Einkaufsverhalten

Im Rahmen der Bestimmung des Einzugsgebietes fiir den Brandiser von Konsumenten in Kleinstidten.

Einzelhandel wurden folgende Einflussfaktoren evaluiert:

Unter Berlicksichtigung der vorstehend genannten Einflussfaktoren

* Die Wettbewerbssituation in den Stddten und Gemeinden des konnte fir den Einzelhandel in Brandis ein Einzugsgebiet abge-
Umlandes. Differenzierte Bestandsdaten des Einzelhandels lagen grenzt werden, welches das Stadtgebiet sowie Teile der Gemeinden
fir den Untersuchungsraum in Form des Handelsatlasses der Machern und Bennewitz umfasst. Innerhalb dieses Verflechtungsbe-
IHK zu Leipzig vor. Dariiber hinaus konnte die CIMA auf eigene reiches wohnen zurzeit ca. 15905 Menschen (vgl. Tab. 2 und Karte
Informationen zurlickgreifen, die aus gutachterlichen Analysen 2).

und Standortbesichtigungen stammten.

Tab. 2: Einwohner im Ei biet Brandi
= Die Attraktivitdt des Brandiser Einzelhandels im Abgleich mit der 2 [WOTINEr IM EINZHESEEhIe von Brancis

Wettbewerbssituation im Umland. Von Bedeutung war in diesem Zonen des Einzugsgebietes Einwohner Anteil in %
Zusammenhang der Branchen-, Betriebstypen- und Betriebsgro-
Benmix. Zone | Brandis 9.430 59
Teile der Gemeinden
) ) ) . ) Zone Il . 6.475 41
» Die spezielle Anziehungskraft grofer Einzelhandelsagglomeratio- Machern und Bennewitz
nen im .nahege.legenen Oberzentrum.Leipzig. Eine herausragende Zone -l  insgesamt 15.905 100
Rolle S:‘plelen_ hle,r das.nu_r 17 Fahrmmu:[‘en e_ntfemte ”Paunsqorf_ Quelle: Stadtverwaltung Brandis; Gemeindeverwaltung Machern; Gemeindeverwaltung
Center” sowie die ,lLeipziger Innenstadt”. Beide Standortbereiche Bennewitz 2015; ca-Werte gerundet

entfalten starke Marktwirkungen im Stadtgebiet von Brandis.
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Karte 2: Einzugsgebiet des Brandiser Einzelhandels

Postz .~ e

/'“\ \ -
b Leipzig Innenstadt dof-—
lg ca 30 min Fahrzeit

Paunsdorf-Center

I ca 17 min Fahrzeit

1
E;,']?f{ newnposg\a-mer\

Legende

Erdmannshan

= 7one |

N = Zone I -
&

LL_\ . Gl Kartengrundlage: Open Street Map
“f’? . \ N\ und Mitwirkende 2015; CIMA Beratung [
4 [
_}Ibmhaul + Management GmbH 2015 ]

=

Kohva -/ _(,\ / TIOETTETg ]

Im Stadtgebiet von Brandis (Zone I) leben ca. 59 % der potentiel-
len Kunden, wahrend auf das Umland (Zone IlI) ca. 41 % entfallen.
Der fir ein Grundzentrum durchaus beachtliche Einwohneranteil des
Uberortlichen Einzugsgebietes macht eine entsprechende Markt-
reichweite des ortlichen Einzelhandels unabdingbar, denn falls es in
Zukunft nicht gelingen sollte, die hier lebenden Menschen mit qua-
lifizierten Angeboten nach Brandis zu locken, ist davon auszuge-
hen, dass der Einzelhandelsbestand im Stadtgebiet auf Dauer nicht
gehalten werden kann.

4.2 Kaufkraft im Einzugsgebiet des
Brandiser Einzelhandels

Eine Kalkulation der Einzelhandelskaufkraft ist methodisch aufwan-
dig. Nur wenige Unternehmen in Deutschland sind in der Lage,
solche Berechnungen durchzufithren. Die CIMA unterhélt in diesem
Zusammenhang eine eigenstandige Abteilung, die sich fortwahrend
und ausschliefBlich mit der Ermittlung von Pro-Kopf-Kaufkraftwerten
beschaftigt und unter anderem die Umsatz- und Einkommensteuer-
statistik, aber auch Grundlagendaten der Handels- und Absatzwirt-
schaft auswertet. Zur Einschatzung regionaler und lokaler Niveauun-
terschiede der einzelhandelsbezogenen Nachfrage arbeitet die CIMA
dariiber hinaus mit Spezialisten der Firma MB Research aus Nirn-
berg zusammen.

Im Ergebnis verfligt die CIMA (ber aktuelle Kaufkraftdaten, die fiir
insgesamt 15 Hauptwarengruppen vorliegen. Bezogen auf die drei
periodischen Bedarfsbereiche des Einzelhandels ist demnach aktuell
von folgenden Pro-Kopf-Ausgaben auszugehen:

= Kurzfristiger Bedarf ca. 2972 €
= Mittelfristiger Bedarf ca. 1.082 €
= Langfristiger Bedarf ca. 1.614 €.

Insgesamt liegt die Pro-Kopf-Kaufkraft in Deutschland fiir alle Wa-
rengruppen des Einzelhandels somit bei ca. 5.668 €.

cima.
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421 Kaufkraft im Einzugsgebiet des Brandiser Einzel- Tab. 3: Kaufkraft im Einzugsgebiet des Brandiser Einzelhandels
handels Zonen des Einzugsgebietes Kaufkraft in Mio. €

Zone Zone Zonen
Sortiment | | I-1l

D:i Sltlad_t BKran;:Ikis ffn_’eiCht nacthAanDben dter FirITa dMBI Fcilesezli_rcg: Lebensmittel, Reformwaren insg. 184| 13,4 31,8
aktuell ein Kaufkraftniveau von 93,6. Der entsprechende Index lie —
. . . .. . .. 7,7 5,7 13,4
in Zone Il des Einzugsgebietes fiir Machern bei 100,2 und fiir Ben- Ge‘sundf.\elt, Korpe.rpflege, Sanititswaren 0.8 06
newitz bei 88,5. Somit ist festzustellen, dass im Verflechtungsbe- Zeitschriften, Schnittblumen ’ ’ 14
reich des Brandiser Einzelhandels - im Verhiltnis zum Bundes- Bekleidung, Wasche 4,2 31 7,3
durchschnitt (100,0) - leider nur ein unterdurchschnittlicher Wert Schuhe, Lederwaren 1,4 1,0 2,4
erzielt wird. Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik 1,3 0,9 2,2
Auf Basis d i q Grundl q (Bevolk b Blicher, Schreibwaren 1,0 0,8 1,8
uf Basis der vorliegenden Grundlagendaten (Bevélkerung, Pro- ) ) 42 31 73
Kopf-Kaufkraft, Kaufkraftkennziffern) kann nunmehr die einzelhan- Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik ’ ’ ’
delsrelevante Nachfrage im abgegrenzten Einzugsgebiet differenziert Sportartikel, Fahrrader 14 1,0 2,4
ermittelt werden (vgl. Tab. 3). Spielwaren, Hobbybedarf 0,7 0,5 1,2
Zooartikel 0,4 0,3 0,7
Das Kaufkraftvolumen erreicht in den 15 Hauptwarengruppen des Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,8 0,6 1,4
Elnzelhar?dels eine GroBenordnﬂung yon ca._86,5 M|ll|onen €. Auf Mébel, Antiquititen 2,8 2,0 48
Lebensmittel/Reformwaren entfillt hiervon ein Anteil von etwa 37 . N
%. Etwa 58 % des Kaufkraftniveaus reprasentieren die Bewohner Heimtextilien 0,6 0.5 11
der Stadt Brandis. Baumarktartikel, Gartenbedarf 4,2 31 7,3
Nichtlebensmittel insg. 31,5 23,2 54,7
Einzelhandel insg. 49,9/ 36,6 86,5

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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4.2.2 Kaufkraftprognose fiir das Einzugsgebiet des
Brandiser Einzelhandels bis zum Jahr 2025

Eine Prognose der Einzelhandelskaufkraft ist im abgegrenzten Ein-
zugsgebiet der Stadt Brandis zurzeit mit relativ groBen Unsicherhei-
ten behaftet. Dies hangt vor allem mit der weitgehend unklaren
demographischen Entwicklung der Stadt Leipzig und der Stadte und
Gemeinden in ihrem Umland zusammen.

Im vergangenen Jahr war Leipzig mit einem Einwohnerzuwachs von
tiber 12.000 Personen die am schnellsten wachsende GroBstadt
Deutschlands. Nicht alle Menschen, die neu in den Raum Leipzig
zuzogen, fanden jedoch im Oberzentrum eine addquate Wohnung
oder ein Haus. Sie wichen deshalb oft in das Leipziger Umland
aus. Die positive Entwicklung der Einwohnerzahlen in Brandis seit
2011 (vgl. Abb. 8) ist letztlich eine Folge dieser Entwicklung.

Im Zuge einer sukzessiven Wiederbelegung vorhandener Leerstande
diirfte die Potenzialreserve an Wohnungen in Leipzig bereits in der
nahen Zukunft nicht mehr ausreichen, um die Nachfrage zu bedie-
nen. Insofern ist davon auszugehen, dass der Wachstumstrend in
den Nachbarstadten Leipzigs weiter anhalten wird. Die auf anderer
Grundlage ermittelten Einwohnerdaten der 5. regionalisierten Bevol-
kerungsprognose des Statistischen Landesamtes im Freistaat Sach-
sen sind dadurch weitgehend Uberholt. Die Behdrde ging bislang in
ihrer Prognosevariante 1 bis 2025 von einem Riickgang der Bevol-
kerung im Brandiser Stadtgebiet und im Einzugsgebiet aus (vgl.
Tab. 4).

Tab. 4: Offizielles Szenario der Einwohnerentwicklung im Brandiser Ein-
zugsgebiet bis 2025

Einwohner Anteil in %

Zonen des Einzugsgebietes

Zone | Brandis 8.890 61

Zone Il Teile der Gemeinden Machern und 5.790 39
Bennewitz

Zone I-ll  insgesamt 14.680 100

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen; 5. regionalisierte Bevélke-
rungsprognose; Variante 1; ca.-Werte gerundet

Im Rahmen der beiden projektbegleitenden Arbeitskreise wurde die
CIMA aufgrund der angesprochenen Prognoseunsicherheiten gebe-
ten, eine alternative Betrachtung anzustellen. Sie basiert auf einer
linearen Fortfiihrung der Einwohnerentwicklung der vergangenen vier
Jahre bis zum Jahr 2025 (Positivszenario, vgl. Tab. 5).

Tab. 5. Positivszenario der Einwohnerentwicklung im Brandiser Einzugsge-
biet bis 2025

Einwohner Anteil in %

Zonen des Einzugsgebietes

Zone | Brandis 9.550 60

Zone Il Teile delj Gemeinden Machern und 6.325 40
Bennewitz

Zone I-ll insgesamt 15.875 100

Quelle: Berechnungen der CIMA Beratung + Management GmbH 2015; ca.-Werte ge-
rundet

cima.
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Im Vergleich beider Szenarien wird deutlich, dass die Bevolkerung
im offiziellen Szenario deutlich absinken wird. Im Positivszenario
verzeichnet die Stadt Brandis indes einen leichten Einwohnerzu-
wachs, bei gleichzeitig leichten Verlusten im Uberortlichen Einzugs-
gebiet.

Aus gutachterlicher Sicht weist das Positivszenario - aufgrund der
aktuellen demographischen Entwicklungen - eine hohere Eintritts-
wahrscheinlichkeit auf, als das offizielle Szenario des Statistischen
Landesamtes. Die weiteren Berechnungen zu Kaufkraft und Umsatz
werden deshalb auf Basis des Positivszenarios durchgefiihrt. Auf
wesentliche Ergebnisse des offiziellen Szenarios wird aber jeweils in
FuBnoten hingewiesen.

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet des Bran-
diser Einzelhandels bis 2025 ist selbstverstdandlich nicht allein von
der Demographie im Untersuchungsraum abhangig, sondern auch
vom Konsumverhalten der Menschen, welches allerdings nicht pra-
zise vorhergesagt werden kann. Die nachfolgende Kaufkraftprogno-
se geht deshalb von einem weitgehend unveranderten Einkaufsver-
halten aus. Zudem wird unterstellt dass sich die Sparquote bei et-
wa 10 % der privaten Verbrauchsausgaben einpendelt.

Tab. 6: Kaufkraftprognose im Einzugsgebiet des Brandiser Einzelhandels
bis 2025 (Positivszenario)

Kaufkraft in Mio. €

Zonen des Einzugsgebietes

Zone Zone Zonen

Sortiment 1 Il I-11

Lebensmittel, Reformwaren insg. 19,8 14,0 33,8
Gesundheit, Kdrperpflege, Sanitatswaren 9,4 6,6 16,0
Zeitschriften, Schnittblumen 0,9 0,6 1,5
Bekleidung, Wasche 4,6 3,2 7,8
Schuhe, Lederwaren 1,8 1,2 3,0
Uhren, Schmuck, Optik, Hérgerateakustik 1,5 1,1 2,6
Blicher, Schreibwaren 11 0,8 1,9
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik | 5,0 3,5 8,5
Sportartikel, Fahrrader 1,9 1,3 3,2
Spielwaren, Hobbybedarf 0,7 0,5 1,2
Zooartikel 0,5 0,4 0,9
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,8 0,6 1,4
Mébel, Antiquitdten 3,2 2,2 54
Heimtextilien 0,7 0,5 1,2
Baumarktartikel, Gartenbedarf 4,7 3,3 8,0
Nichtlebensmittel insg. 36,8| 25,8 62,6
Einzelhandel insg. 56,6 | 39,8 96,4

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

cima.
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Unter Zugrundelegung dieser Pramissen ergibt sich im Positivszena-
rio eine vorteilhafte Kaufkraftentwicklung. Das Nachfragevolumen
steigt zwischen 2014 und 2025 um ca. 9,9 Millionen € bzw. ca. 11
% an. Dieser Zuwachs ist vor allem auf eine sukzessive Erhohung
der Pro-Kopf-Ausgaben zuriickzufiihren. Allerdings handelt es sich
dabei um ,nominale” Entwicklungsdaten, d.h. der inflationdare Wert-
verlust des Geldes ist in den statistischen Angaben nicht enthal-

tenll,

11 Bej Verwendung der Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes
im Freistaat Sachsen liegt der nominale Kaufkraftanstieg im abgegrenzten Ein-
zugsgebiet zwischen 2014 und 2025 lediglich bei ca. 2,3 Millionen € bzw. ca. 3
%.
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5 Einzelhandel in Brandis

5.1 Bestandsanalyse des Brandiser Ein-
zelhandels

Die Bestandsdaten des Brandiser Einzelhandels wurden von der
CIMA im gesamten Stadtgebiet differenziert erfasst. Eingesetzt wur-
den professionelle Erheber, die iber ein hohes MaB an Erfahrung
verfligen, sodass sich Schatzfehler — im Hinblick auf die Verkaufs-
flachenermittlung - sicher in engen Grenzen halten.

Der Einzelhandelsbestand wurde in folgender Differenzierung er-
fasst:

= Firmierung des Betriebes / Adresse

= Branche

= Betriebstyp

= Verkaufsfliche nach Hauptsortiment / Nebensortiment

= Standortlage (zB. Innenstadt, Nahversorgung, Streulage, dezent-
rale Lage).

Unterschieden wurden insgesamt 32 Einzelsortimente, die im Inte-
resse einer besseren Ubersichtlichkeit auf 15 Warenbereiche redu-
ziert wurden.

Auf Basis der erlduterten Erfassungsmethode konnte die CIMA im
Brandiser Stadtgebiet 67 Betriebe des Einzelhandels, Laden- und

Lebensmittelhandwerks (z.B. Apotheken, Backer, Metzger), mit einer

Gesamtverkaufsflaiche von ca. 10.165 m2 ermitteln (vgl. Tab. 7).

Tab. 7: Betriebe und Verkaufsflichen des Einzelhandels in Brandis

Sortiment Betriebe VK
in m2
Lebensmittel, Reformwaren insg. 27 4,685
Gesundheit, Korperpflege, Sanitdtswaren 3 520
Zeitschriften, Schnittblumen 6 135
Bekleidung, Wasche 3 270
Schuhe, Lederwaren 50
Uhren, Schmuck, Optik, Horgeradteakustik 2 85
Biicher, Schreibwaren 5 395
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 5 275
Sportartikel, Fahrrader 2 300
Spielwaren, Hobbybedarf 2 160
Zooartikel 1 75
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2 665
Mébel, Antiquitaten 1 400
Heimtextilien 2 210
Baumarktartikel, Gartenbedarf 6 1.940
Nichtlebensmittel insg. 40 5.480
Einzelhandel insg. 67 10.165

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

cima.
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In einer weiterfiihrenden statistischen Auswertung dieser Bestands-
daten wurden folgende Strukturen und Eigenschaften des Brandiser
Einzelhandels transparent:

= Die DurchschnittsgrolRe der Geschifte liegt lediglich bei ca. 150
m2 und damit weit unter dem bundesweiten Durchschnittswert
von ca. 240 m2 Somit ist der Einzelhandel in Brandis als &u-
RBerst kleinflachig zu klassifizieren.

Die groBe Zahl von Klein- und Kleinstbetrieben kommt in einer
Darstellung des Einzelhandelsbestandes nach GroRenklassen gut
zum Ausdruck. Demnach weisen ca. 54 % aller Brandiser Ge-
schéfte Verkaufsflachen von weniger als 50 m? auf.

Abb. 10: Einzelhandelsbestand nach BetriebsgréBenklassen in Brandis
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Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Mit Ausnahme der Warengruppe ,Schuhe/Lederwaren® sind alle
Sortimente in Form von Einzel- oder Spezialgeschaften im
Stadtgebiet vertreten. Jedoch bieten sich den Konsumenten
nicht in allen Sortimentsbereichen mehrere Einkaufsalternativen
an. Insbesondere die Warengruppen ,Uhren, Schmuck, Optik,
Horgerateakustik®, , Sportartikel/Fahrrader®, ,,Spielwaren/Hobby-
bedarf®, ,Zooartikel®, ,,Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat®, ,,Mo-
bel/Antiquitaten® und ,Heimtextilien” sind jeweils nur mit einer
oder zwei Ladeneinheiten prasent. Das begrenzte Angebot hangt
hier eng mit dem umfassenden Einzelhandelsbestand im nahege-
legenen Oberzentrum Leipzig zusammen, der die Moglichkeiten
zur erfolgreichen Fiihrung von Geschéften in Brandis einengt.

Es dominiert sowohl im Hinblick auf die Betriebszahl, als auch
die Verkaufsflache der Nonfoodsektor. Unter Bezugnahme auf
die OrtsgroRe von Brandis ist dies erfreulich. Das Angebots-
spektrum geht etwas Uber die reine Grundversorgung hinaus.

Sowohl im Foodsektor, als auch im Nonfood-Bereich dominiert
der Betriebstyp ,unternehmergefiihrtes Fachgeschaft®. Er gibt der
Einzelhandelsstruktur in Brandis eine individuelle Note. Mit Bezug
auf den Verkaufsflachenanteil spielen Fachgeschafte im Lebens-
mittelsektor indes nur eine nachgeordnete Rolle. Hier dominieren
Supermarkte und Lebensmitteldiscounter. Bei Nichtlebensmitteln
hélt sich der Verkaufsflachenanteil zwischen Fachgeschaften und
sonstigen Betriebstypen hingegen fast die Waage (vgl. Tab. 8).

Auffallend ist eine relativ schwache Prasenz von Fachmarkten.
Dieser bei Kunden beliebte Betriebstypus erreicht am Gesamt-
einzelhandelsbestand nur einen Verkaufsflaichenanteil von ca.
12 %.

cima.
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Tab. 8: Einzelhandelsbestand in Brandis nach Betriebstypen

: Betriebe Verkaufsflache

Betriebstypen Anzahl in % in m?2 in % ‘

Lebensmittel ‘
Fachgeschaft 20 74 530 11
Supermarkt / groBer Supermarkt 2 7 1.610 33
Lebensmittel-Discounter 3 11 2.360 48
sonst. Betriebstypen 2 8 385 8
Lebensmittel insg. 27| 100 4.885 100
Fachgeschaft 30 75 2.445 46
Fachmarkt 4 10 1.240 24
sonst. Betriebstypen 6 15 1.595 30
Nichtlebensmittel insg. 40| 100 5.280 100

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH

Der Einzelhandelsbestand in Brandis erreicht - trotz der nahegele-
genen Grofstadt Leipzig und der Einflisse des Internethandels -
auch im kommunalen Vergleich eine beachtliche Groe und Vielsei-
tigkeit. Die im Stadtgebiet ermittelte Verkaufsfliche von ca. 10.165
m?2 entspricht einem Ausstattungswert von ca. 1.080 m? je 1.000
Einwohner.

Wahrend die Pro-Kopf-Verkaufsflichenausstattung mit ca. 500 m?2
im Nahrungs- und Genussmittelbereich als ,,normal® fiir ein Grund-
zentrum im Verdichtungsraum einzustufen ist, fallt der Ausstat-
tungswert im Nichtlebensmittelbereich mit ca. 580 m2 VK relativ

stark ab. Die Nachbarstadt Naunhof oder Neustadt (Orla) in Thi-
ringen erreichen hier z.B. deutlich hohere Werte (vgl. Tab. 9).

5.2 Kaufkraftbindung und Umsatzleistung
des Brandiser Einzelhandels

Die Kaufkraftbindungen und Umsatzleistungen des Brandiser Einzel-
handels wurden in einem mehrstufigen Verfahren ermittelt. Verwen-
det wurden Erkenntnisse aus den Standortbesichtigungen, der
quantitativen bzw. qualitativen Bewertung des Betriebsbesatzes und
der Einzelgeschafte sowie realitdtsnahe Verkaufsflichenproduktivita-
ten (Bruttoumsédtze je m? VK und Geschaftsjahr). Zusétzlich wurden
die regionale Wettbewerbssituation und die dadurch beeinflussten
Moglichkeiten der Kaufkraftbindung in Brandis in die Betrachtung
einbezogen.

Die auf diese Weise bestimmten Marktanteile und Umsatzleistungen
wurden in einem zweiten Arbeitsschritt einer Plausibilitatspriifung
unterzogen. Hierzu konnte auf sekundarstatistische Daten der Firma
MB Research aus Nirnberg zuriickgegriffen werden. Dieses Unter-
nehmen wertet Daten zur Einkommens- und Umsatzsteuer, in Ver-
bindung mit Informationen zum Einzelhandelsbestand, ortsbezogen
aus und stellt aussagekraftige Informationen zur Gesamtumsatzleis-
tung des Einzelhandels, zur Umsatzleistung pro Kopf, zum Kauf-
kraftniveau und zur Zentralitat zur Verfigung.

cima.
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Tab. 9: Einzelhandel der Stadt Brandis im kommunalen Vergleich

Betriebe je 1.000 Einwohner m2 VK je 1.000 Einwohner

Bundesland | C"WOMmer im d Einzelhandel | Nah d Einzelhandel

Basisjahr ahrungs- Und | i htlebensmittel inzefande ahrungs: Und | i htlebensmittel 2o 1ande
Genussmittel insg. Genussmittel insg.
Brandis Sachsen 9.430 2,9 4,2 7,1 500 580 1.080
Naunhof Sachsen 8.567 3,5 41 7.6 590 1.195 1.785
Zwenkau Sachsen 8.776 2,6 3,7 6,3 530 635 1.165
Neustadt (Orla) | Thiringen 8.230 3,8 6,4 10,2 705 1.145 1.850
Oederan Sachsen 7632 4,1 6,4 10,5 480 585 1.065
Bad Lausick Sachsen 8.553 2,9 5,4 8,3 540 675 1.215
Frohburg Sachsen 11.024 2,9 43 7,2 375 545 920

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Unter Beriicksichtigung aller Informationen und Grundlagendaten
erzielte der Brandiser Einzelhandel im Geschéftsjahr 2014 einen
Umsatz von ca. 33,4 Millionen €. Dieser Wert entspricht unter Be-
zugnahme auf das Kaufkraftvolumen im gesamten Einzugsgebiet ei-
ner Kaufkraftbindung von ca. 39 %. Die Quote verdeutlicht, dass
Brandis durchaus seinen grundzentralen Aufgaben im Einzelhan-
delsbereich gerecht wird. Andererseits sind die starken Marktwir-
kungen des Oberzentrums Leipzig uniibersehbar. Sie resultieren in
erheblichen Kaufkraftabfliissen (vgl. Tab. 10).

Stellt man der Kaufkraft den Gesamtumsatz des Brandiser Einzel-
handels gegeniiber, kann die Zentralitdatskennziffer berechnet wer-
denl2. Demnach erreicht die Stadt nur einen geringen Wert von
67. Brandis ist also kein sog. ,Selbstversorgerort®, weil die Kauf-
kraftabfliisse die Kaufkraftbindungen in zahlreichen Warengruppen
tbersteigen.

Nur im kurzfristigen Bedarf kann in Brandis der grofte Teil des
Nachfragevolumens gebunden werden. Die Marktanteile liegen hier
in Zone | zwischen 60 % (Gesundheit, Korperpflege, Sanitdtswaren)
und 76 % (Lebensmittel, Reformwaren). In allen anderen Waren-
gruppen werden innerdrtlich nur noch Bindungsquoten zwischen 5
% und maximal 45 % erreicht.

Die Marktanteile liegen dann in Zone Il des Einzugsgebietes noch-
mals deutlich niedriger. Insgesamt flieBen hier nur etwa 25 % der
vorhandenen Kaufkraft dem Brandiser Einzelhandel zu. Die Konsu-
menten sind in diesem Teilraum also bereits stark polyorientiert
(vgl. Tab. 10).

12 Die konkrete Formel zur Berechnung der Zentralitat lautet Umsatz x 100 : Kauf-
kraft in Brandis.

Streuumsdtze von aulerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes
konnten nur in sehr geringem Umfang ermittelt werden. Sie bezie-
hen sich auf ein Geschaft mit speziellem Warenangebot (Musikin-
strumente), das auch noch fir Kunden in einem erweiterten Umfeld
interessant ist.

Die wirtschaftliche Situation einzelner Branchen kann auf Basis von
Verkaufsflachenproduktivitaten beurteilt werden, die sich aus einer
Gegeniberstellung der ermittelten Umsatzleistung und der Verkaufs-
flachenausstattung ableiten. Demnach erzielte der Brandiser Einzel-
handel 2014 folgende Flachenleistungen:

3.990 €/m2 VK
= Gesundheit, Korperpflege, Sanitatswaren ca. 13.080 €/m2 VK
4.440 €/m2 VK
2.960 €/m? VK
2.000 €/m? VK
4710 €/m2 VK
1.270 €/m? VK
4.000 €/m2 VK
2.230 €/m? VK

= |Lebensmittel, Reformwaren ca.

= Zeitschriften, Schnittblumen ca.
= Bekleidung, Wasche ca.
= Schuhe, Lederwaren ca.
= Uhren, Schmuck, Optik, Horgerate ca.
= Bicher, Schreibwaren ca.
= Elektroartikel, Foto, UE ca.
= Sportartikel, Fahrrader ca.

= Spielwaren, Hobbybedarf ca. 3.750 €/m2 VK
= Zooartikel ca. 1.330 €/m2 VK
= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat ca. 600 €/m2 VK
= Mobel, Antiquitaten ca. 1.000 €/m2 VK

1.430 €/m2 VK
1.130 €/m2 VK.

= Heimtextilien ca.
= Baumarktartikel, Gartenbedarf ca.

cima.
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Tab. 10: Marktanteile und Umsétze des Brandiser Einzelhandels 2014

Zone |

Zone ll

cima.

Streuumsatze U.m satz
Kaufkraft | Marktanteil Umsatz Kaufkraft Marktanteil Umsatz in Mio. € . |ns-g.

S in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € Tyt <2
Lebensmittel, Reformwaren 18,4 76 14,0 13,4 35 4,7 18,7
Gesundheit, Kdrperpflege, Sanitidtswaren 7,7 60 4,6 57 39 2,2 6,8
Zeitschriften, Schnittblumen 0,8 45 0,4 0,6 25 0,2 0,6
Bekleidung, Wasche 4,2 15 0,6 3,1 5 0,2 0,8
Schuhe, Lederwaren 1,4 5 0,1 1,0 0,1
Uhren, Schmuck, Optik, Hérgerateakustik 1,3 20 0,3 0,9 10 0,1 0,4
Biicher, Schreibwaren 1,0 30 0,3 0,8 20 0,2 0,5
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 4,2 20 0,8 3,1 10 0,3 1,1
Sportartikel, Fahrrader 1,4 20 0,3 1,0 10 0,1 0,4
Spielwaren, Hobbybedarf 0,7 35 0,2 0,5 15 0,1 0,3 0,6
Zooartikel 0,4 15 0,1 0,3 10 0,1
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,8 35 0,3 0,6 20 0,1 0,4
Mébel, Antiquitdten 2,8 10 0,3 2,0 5 0,1 0,4
Heimtextilien 0,6 25 0,2 0,5 15 0,1 0,3
Baumarktartikel, Gartenbedarf 4,2 35 1,5 31 21 0,7 2,2
Einzelhandel insg. 49,9 48 24,0 36,6 25 9,1 0,3 33,4

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Die Produktivitatswerte sind in den Warengruppen ,Uhren,
Schmuck, Optik, Horgerate®, ,Biicher, Schreibwaren®, , Elektroartikel,
Foto, UE", ,,Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat® als niedrig zu klassi-
fizieren. Die Brandiser Geschéfte dirften in diesen Sortimentsberei-
chen also ertragsschwach sein. Eine dauerhafte Fortfiihrung solcher
,Grenzertragsbetriebe® ist ungewiss. In den anderen Branchen wer-
den indes Uberwiegend auskommliche Umsatzleistungen erzielt.

5.3 Umsatzprognose flir den Brandiser
Einzelhandel bis 2025

Eine Prognose der stationaren Einzelhandelsumsdtze in Brandis bis
zum Jahr 2025 kann auf Basis folgender Pramissen erstellt werden:

= Das Einkaufs- und Sparverhalten der Konsumenten verdndert
sich nur unwesentlich.

= Die Lohne und Gehélter steigen bis zum Prognoseendpunkt no-
minal leicht an.

= Die Marktbedeutung des Brandiser Einzelhandels bleibt bis zum
Prognoseendpunkt auf aktuellem Niveau erhalten.

= Das Einzugsgebiet des Brandiser Einzelhandels bleibt bis zum
Prognoseendpunkt unverandert.

Unter den genannten Voraussetzungen wird der Brandiser Einzel-
handel im Positivszenario seine Umsatzleistungen nominal um ca.
3,3 Millionen € steigern konnen. Tritt hingegen das offizielle Bevol-
kerungs- und Kaufkraftszenario des Statistischen Landesamtes
Sachsen ein, wird sich der Umsatz nominal nur sehr geringfiigig
erhohen (vgl. Tab. 11 und 12).

GroBere Verkaufsflachenpotenziale fiir die Neuansiedlung oder Er-
weiterung von Betrieben sind aus der Steigerung der Umsatzleis-
tung im Positivszenario nicht unmittelbar abzuleiten. Dies bedeutet
jedoch nicht, dass in Brandis innerhalb des Prognosezeitraumes
keine Veranderungen im Betriebsbesatz moglich sind. Vielmehr ist
aufgrund der Grenzertragssituation einiger Fachhandelsbetriebe da-
von auszugehen, dass es bis zum Jahr 2025 zu Abschmelzungen
im Betriebsbesatz kommen kann. Eine Nachnutzung der leerstehen-
den Geschéftsflichen wére dann vor allem durch kleinere Filialbe-
triebe realistisch, deren besondere Anforderungen an die Standort-
qualitdt, das Standortumfeld und die Dimensionierung der Laden-
flachen (GroRe, Zuschnitt) allerdings erfiillt sein missten. Gegebe-
nenfalls wird es notwendig sein, passende Flachen entweder durch
Neubauten oder durch Zusammenlegung von Ladeneinheiten Uber
Immobiliengrenzen hinweg zu schaffen.

Zudem wird es im Einzelfall erforderlich sein, Erweiterungs- und
ModernisierungsmalRnahmen des Einzelhandels positiv zu begleiten.
Wie in der Analyse der Bestandsstrukturen deutlich wurde, weist
der Brandiser Einzelhandel zurzeit eine Vielzahl an Kleinbetrieben
auf. In solchen Laden ist die Darstellung eines breiten und tiefen
Sortimentes nicht moglich. Dieser Ausgangssituation steht jedoch
der Wunsch der Konsumenten nach einer moglichst grofen Ange-
botsvielfalt gegeniiber. Also besteht prinzipiell die Notwendigkeit ei-
ner Anpassung der Verkaufsflichen in Fachhandelsbetrieben oder
auch in Lebensmittelmarkten an zeitgemafBe Vertriebskonzepte, um
die sowieso schon hohen Kaufkraftabflisse aus Brandis nicht wei-
ter anwachsen zu lassen.

cima.
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Tab. 11: Umsatzprognose fiir den Brandiser Einzelhandel bis 2025 - Offizielles Szenario

Sortiment

Kaufkraft in

Mio. €

Zone |

Marktanteil

in%

Umsatz in

Mio. €

Kaufkraft in

Mio. €

Zone ll

Marktanteil

in%

Umsatz in

Mio. €

Streuumsatze

in Mio. €

cima.

Umsatz
insg. in
Mio. €

Lebensmittel, Reformwaren 18,5 76 14,1 12,8 35 4,5 18,6
Gesundheit, Kdrperpflege, Sanititswaren 8,7 60 52 6,0 39 2,3 7,5
Zeitschriften, Schnittblumen 0,8 45 0,4 0,6 25 0,2 0,6
Bekleidung, Wasche 4,2 15 0,6 2,9 5 0,1 0,7
Schuhe, Lederwaren 1,6 5 0,1 1,1 0,1
Uhren, Schmuck, Optik, Hérgerateakustik 1,4 20 0,3 1,0 10 0,1 0,4
Biicher, Schreibwaren 1,0 30 0,3 0,7 20 0,1 0,4
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 4,7 20 0,9 3,2 10 0,3 1,2
Sportartikel, Fahrrader 1,7 20 0,3 1,2 10 0,1 0,4
Spielwaren, Hobbybedarf 0,7 35 0,2 0,5 15 0,1 0,3 0,6
Zooartikel 0,5 15 0,1 0,3 10 0,1
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,8 35 0,3 0,5 20 0,1 0,4
Mobel, Antiquitaten 2,9 10 0,3 2,0 5 0,1 0,4
Heimtextilien 0,6 25 0,2 0,4 15 0,1 0,3
Baumarktartikel, Gartenbedarf 4,4 35 1,5 3,1 21 0,7 2,2
Einzelhandel insg. 52,5 47 24,8 36,3 24 8,8 0,3 33,9

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Tab. 12: Umsatzprognose fiir den Brandiser Einzelhandel bis 2025 - Positivszenario

Zone | Zone ll ) Umsatz

Kaufkraft in | Marktanteil Umsatzin Kaufkraftin | Marktanteil Umsatzin Striiul\t;llim;sae:tze insg. in

Sortiment Mio. € in % Mio. € Mio. € in% Mio. € : Mio. €
Lebensmittel, Reformwaren 19,8 76 15,0 14,0 35 4,9 19,9
Gesundheit, Kérperpflege, Sanititswaren 954 60 5,6 6,6 39 2,6 8,2
Zeitschriften, Schnittblumen 0,9 45 0,4 0,6 25 0,2 0,6
Bekleidung, Wische 4,6 15 0,7 3,2 5 0,2 0,9
Schuhe, Lederwaren 1,8 5 0,1 1,2 0,1
Uhren, Schmuck, Optik, Hérgerateakustik 1,5 20 0,3 1,1 10 0,1 0,4
Biicher, Schreibwaren 1,1 30 0,3 0,8 20 0,2 0,5
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 50 20 1,0 3,5 10 0,4 1,4
Sportartikel, Fahrrader 1,9 20 0,4 1,3 10 0,1 0,5
Spielwaren, Hobbybedarf 0,7 35 0,3 0,5 15 0,1 0,3 0,7
Zooartikel 0,5 15 0,1 0,4 10 0,1
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 0,8 35 0,3 0,6 20 0,1 0,4
Mobel, Antiquitaten 3,2 10 0,3 2,2 5 0,1 0,4
Heimtextilien 0,7 25 0,2 0,5 15 0,1 0,3
Baumarktartikel, Gartenbedarf 4,7 35 1,6 3,3 20 0,7 2,3
Einzelhandel insg. 56,6 47 26,6 39,8 25 9,8 0,3 36,7

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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cima.

Tab. 13: Modellrechnung zum Verkaufsflichenverlust des stationdren Ein-

5.4 Einflisse des Online-Handels auf

den stationaren Einzelhandel in
Brandis

Die Datenlage zur aktuellen Bedeutung des Online-Handels ist ge-
genwdrtig recht diffus. Die Angaben zum Umsatzanteil dieser Bran-
che schwanken zwischen ca. 7 % (HDE) und ca. 17 % (Roland
Berger). Schwierig abzuschatzen sind in diesem Zusammenhang
vor allem Mischformen des stationdren Handels, des klassischen
Versandhandels und des Internet-Handels, die in groBen Filialunter-
nehmen haufig auftreten. Niemand weil3 z.B. genau, wieviel Umsatze
die wichtigsten Lebensmitteldiscounter online generieren oder auch
Fachmarktketten wie Media Markt. Die Betriebe selbst geben dazu
nur selten offizielle Verlautbarungen ab und in Fachpublikationen
wie ,Handelsdaten aktuell® werden Zahlenangaben nur als Schétz-
werte deklariert.

Vor dem kurz geschilderten Hintergrund ist die aktuelle Beurteilung
und erst recht die Prognose mdglicher Auswirkungen des Online-
Handels auf stationdre Betriebe mit recht groBen Unsicherheiten
behaftet. Aussagen konnen nur unter bestimmten Pramissen getrof-
fen werden. Dennoch wird nachfolgend auf Wunsch der Teilnehmer
des projektbegleitenden Arbeitskreises eine Modellrechnung zu den
potentiellen Umsatzverlusten und Verkaufsflachenabschmelzungen
des stationdren Handels infolge des Online-Handels erstellt. Sie
basiert auf den vor Ort gesammelten Daten zum Einzelhandelsum-
satz, zur Verkaufsflichenausstattung sowie den Produktivitdtsleis-
tungen und geht von einem dynamischen Wachstum des Online-
Handels aus (vgl. Tab. 13).

zelhandels durch den Online-Handel in Brandis

Ausgangsdaten

* Einzelhandelsumsatz stationdr 2014 33,4 Mio. €
= Online-Umsatz extern 2014 5,0 Mio. €
= Verkaufsflachenausstattung 2015 10.165 m?
= VK-Produktivitat stationar 2014/15 3285 € / m2
Modellrechnung

= Einzelhandelsumsatz stationar 2025 36,7 Mio. €
= Online-Umsatz extern 2025 7.4 Mio. €
= VK-Produktivitat 2025 2920 € / m? VK

Ableitung aus Ausgangsdaten und Modellrechnung

= Steigerung des Online Umsatzes 2,4 Mio. €

= VK-Abschmelzung* 820 m?2

*Pramisse: Steigerung des Online-Umsatzes geht 100 % zu Lasten des stationd-
ren Einzelhandels

Quelle: CIMA Schatzwerte 2015 (worst case); ca.-Werte gerundet

Die Modellrechnung der CIMA zu den potenziellen Auswirkungen
des Online-Handels stellt dabei sicherlich ein Worst-Case-Szenario
dar. In der Realitdt ist nicht davon auszugehen, dass die Verschie-
bung der Umsatzanteile zwischen stationdrem Handel und E-Com-
merce in vollem Umfang zu einer Abschmelzung von Verkaufsfla-
chen fiihrt. Allerdings ist davon auszugehen, dass sich der Online-
Handel auf internetaffine Branchen besonders stark auswirkt. In
Brandis diirfte vor allem der Textil- und Buchhandel {berdurch-
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schnittlich tangiert sein. Die beiden Branchen konnten im schlimms-
ten Fall eine UmsatzeinbuBe von ca. 0,7 bis 0,8 Millionen € erlei-

den.
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6 Online-Befragung der Konsumenten in Brandis

6.1 Befragungsmethodik / Zusammen-
setzung der Stichprobe

Im Zuge der Untersuchungen fir das Einzelhandels- und Zentren-
konzept in Brandis wurde zur Einschdtzung des Verbraucherverhal-
tens und der Akzeptanz des Einzelhandelsangebotes eine Online-
Befragung durchgefiihrt. In diesem Zusammenhang stellte die CIMA
der Stadt Brandis einen qualifizierten Interviewbogen zur Verfiigung.
Er enthielt sechs Fragen zum Einkaufsverhalten und drei Fragen zur
soziodemographischen Gliederung der Befragten. Im Einzelnen wur-
den folgende Themen angesprochenl3:

= Griinde fir den Besuch der Innenstadt von Brandis
= Besuchsfrequenz der Innenstadt von Brandis
= Aufenthaltsdauer in der Innenstadt von Brandis

= Beurteilung der Einkaufsmoglichkeiten in der Innenstadt von
Brandis

= Einkaufsverhalten der Konsumenten nach Warengruppen

= Bewertung diverser Angebotsbereiche in der Innenstadt von

Brandis (zum Beispiel: Gastronomie, Dienstleistungen, Freizeit,
Sauberkeit/Sicherheit etc.).

13 Der Befragungsbogen ist in Anlage 1 des Gutachtens abgebildet.

Die Online-Befragung war in den Monaten August und September
auf der stadtischen Homepage freigeschaltet.

Insgesamt nahmen 81 Personen an der Befragung teil. Sie gliedern
sich folgendermaBen nach Geschlecht bzw. Altersklassen (vgl. Abb.
11 und 12).

Abb. 11: Verteilung der Befragten nach Geschlecht in %

mannlich
42%

weiblich
58%

Quelle: Stadt Brandis, Online-Befragung zum Einkaufsverhalten 2015; Auswertung:
CIMA Beratung + Management GmbH 2015

cima.

Seite 39



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Brandis 2015

Abb. 12: Verteilung der Befragten auf Altersgruppen in %

33
|
16 — | 19 16
11 I —

- I I I I 5

[ I I I I

| | | | | —
'—— T I T I T I T I T ¥|
18-29 Jahre 30-39 Jahre 40-49 Jahre 50-59 Jahre 60-69 70 und alter

Altersklassen
Quelle: Stadt Brandis, Online-Befragung zum Einkaufsverhalten 2015; Auswertung:
CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Bei stringenter Anlegung wissenschaftlicher Kriterien war die Teil-
nehmerzahl der Online-Befragung leider zu gering, um wirklich re-
prasentative Aussagen treffen zu kénnen. Dazu wdare eine Stichpro-
bengrofe von etwa 300 Personen notig gewesen. Dennoch erlau-
ben die Angaben zumindest einen tendenziellen Einblick in das
Einkaufsverhalten der Konsumenten in Brandis.

6.2 Ergebnisse der Online-Befragung
zum Einkaufsverhalten in Brandis

Nachfolgend werden die wichtigsten Erkenntnisse der Online-
Befragung in Brandis vorgestellt. In diesem Zusammenhang ist her-
vorzuheben, dass die Datengrundlage nur eine Auswertung von
,Haufigkeitsverteilungen® zuldsst. Die Darstellung erfolgt in Form
kommentierter Diagramme und Abbildungen und orientiert sich an

der chronologischen Abfolge der Befragungsthemen im Interviewbo-
gen.

Frage 1: ,Zu welchem Zweck besuchen sie normalerweise die In-
nenstadt von Brandis?

Die angegebenen Besuchsgriinde sind als ,multidimensional® zu
klassifizieren. Konsumenten kommen zwar in erster Linie zum Ein-
kaufen, aber auch andere Tatigkeiten, wie zum Beispiel Dienstleis-
tungen, Behordengange oder Arztbesuche spielen eine wichtige Rol-
le.

Abb. 13: Besuchszweck der Innenstadt von Brandis

cima.

Einkaufen | 30

Andere Dienstleister (Bank, Post, usw.)
Behdrdengang

Arztbesuch

Wohne dort

Gaststattenbesuch

Arbeite dort

Freizeit- / Kultureinrichtungen

Andere Griinde

Angaben in %

Max. zwei Antworten moglich
Quelle: Stadt Brandis, Online-Befragung zum Einkaufsverhalten 2015; Auswertung:
CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Allerdings fallt auf, dass die Aspekte ,Gaststattenbesuch® und
,Freizeit-/Kultureinrichtungen® nur eine nachgeordnete Bedeutung
besitzen. Insbesondere die Angaben zur Gastronomie sind dabei als
Beleg flir ein unbefriedigendes innerstadtisches Angebot zu inter-
pretieren. So gibt es in der HauptstraBe - mit Ausnahme eines
Doner-Ladens - keine weiteren gastronomischen Betriebe. Die am
Markt vorhandenen Einrichtungen sind aus Sicht der Konsumenten
vom Hauptgeschéftsbereich, bzw. von den beiden innenstadtnah ge-
legenen Lebensmittelmarkten, (Norma, Edeka) offensichtlich schon
zu weit entfernt oder bieten kein attraktives Angebot (inkl Off-
nungszeiten).

Frage 2: ,,Wie oft besuchen Sie die Innenstadt von Brandis?“

Die Besuchsfrequenz der Brandiser Innenstadt ist vor dem Hinter-
grund des kleinstadtischen Charakters erfreulich hoch. 59 % der
Befragten kommen mindestens einmal wochentlich, 20 % sogar
taglich. In diesem Kontext ist davon auszugehen, dass die beiden
innenstadtnah  gelegenen  Lebensmittelmarkte (Edeka, Norma)
durchaus als integraler Bestandteil der Innenstadt angesehen wer-
den, sonst ware die hohe tdgliche Besuchsfrequenz nicht erklarbar.

Beachtenswert sind andererseits die niedrigen Besuchsfrequenzen
eines Teils der Bevolkerung. Mehr als ein Drittel der Befragten
kommen demnach nur zwei bis dreimal monatlich in die Innenstadt.
6 % der Probanden sagen sogar, dass sie nie in der Brandiser In-
nenstadt einkaufen. Dabei diirfte es sich vor allem um Berufspend-
ler handeln, die ihre Einkdufe entweder auswarts tdtigen oder - in
Arbeitsteilung - von ihren jeweiligen Lebenspartnern/innen erledigen
lassen.

Abb. 14: Besuchshaufigkeit in der Innenstadt von Brandis

taglich
20%

'—
\2 3 xin
der Woche
39%

Quelle: Stadt Brandis, Online-Befragung zum Einkaufsverhalten 2015; Auswertung:
CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Frage 3: ,,Wie lange halten Sie sich normalerweise in der Innen-

stadt von Brandis auf?”

Rund 80 % der Befragten halten sich bis zu 60 Minuten in der In-
nenstadt von Brandis auf, der GroBteil davon (55 %) allerdings nur
maximal 30 Minuten. Die Werte sind fiir eine Kleinstadt beachtlich,
allerdings ist davon auszugehen, dass sie auch etwas mit der gro-
Ben Langserstreckung der innerstadtischen Einkaufslagen zu tun
haben. Besorgungsgange sind durch den geringen raumlichen Kon-
zentrationsgrad der Geschifte vergleichsweise zeitaufwandig.

cima.
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Etwa 20 % der Probanden halten sich sogar tiber 1 Stunde in der
Innenstadt auf. Welche Griinde fiir diese lange Aufenthaltsdauer
ausschlaggebend sind, ist auf Basis der Befragungsergebnisse al-
lerdings nur spekulativ zu beantworten. Plausibel ware in diesen
Fallen z.B. eine groBe Bedeutung von Kopplungsaktivitaten (Einkau-
fen, Dienstleistung, Gastronomie, Arztbesuch) oder aber die Ver-
knipfung von Besorgungsgdangen und sozialem Leben (zB. Ver-
wandtenbesuch).

Abb. 15: Aufenthaltsdauer in der Innenstadt von Brandis

bis ca. 30
Minuten
" 55%

Quelle: Stadt Brandis, Online-Befragung zum Einkaufsverhalten 2015; Auswertung:
CIMA Beratung + Management GmbH 2015

mehr als 2
Stunden

11% N\

1- 2 Stunden____ —
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25%

Frage 4: ,,Wie beurteilen Sie die Einkaufsmoglichkeiten in der
Brandiser Innenstadt?”

In Frage 4 wurden die Probanden gebeten, eine differenzierte Ein-
schatzung der Einkaufsmoglichkeiten in der Brandiser Innenstadt
abzugeben. Es konnten folgende Aspekte bewertet werden:

= Service und Beratung

= AuBenerscheinung der Geschafte

= Preisniveau

= Qualitdt des Angebotes

= Offnungszeiten

= Einkaufsatmosphare

= Angebotsvielfalt

= Werbung / Aktionen der Einzelhédndler.

Die individuelle Beurteilung dieser Einzelpunkte wurde durch Ver-
wendung von ,Schulnoten® (1 = sehr gut / 6 = ungeniigend) ver-
einfacht.

Am besten beurteilt wird der Aspekt ,Service und Beratung®. Dies
kann als klarer Beleg dafiir gelten, dass die Brandiser Einzelhdnd-
ler ihre Kunden gut bedienen und versuchen, einen personlichen
Bezug herzustellen.

Nur noch mit Durchschnittsnoten zwischen 3,1 und 3,2 werden an-
dererseits die ,,AuBenerscheinung der Geschafte®, das ,,Preisniveau®,
die ,,Qualitat des Angebotes“ und die ,,Offnungszeiten“ bewertet. In
diesem Zusammenhang ist davon auszugehen, dass der Beurtei-

cima.
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lungsmalstab der Konsumenten - wegen der Ndhe des Oberzent-
rums Leipzig und der dort vorhandenen Angebotsqualitdit - relativ
hoch angesetzt wurde. Insofern sind die zugeordneten Schulnoten
noch positiv zu interpretieren.

Tab. 14 :Beurteilung der Einkaufsmoglichkeiten in der Innenstadt von

Brandis
Kriterium Noten Nennungen
Service und Beratung 2,8 75
AuBenerscheinung der Geschéfte 3,1 78
Preisniveau 3,1 76
Qualitdat des Angebotes 3,2 78
Offnungszeiten 3,2 77
Einkaufsatmosphdare 3,4 77
Angebotsvielfalt 3,6 80
Werbung / Aktionen der Einzelhdndler 3,7 75

Schulnoten 1 (sehr gut) bis 6 (ungeniigend) / Mehrfachantworten waren méglich

Quelle: Stadt Brandis, Online-Befragung zum Einkaufsverhalten 2015; Auswertung:
CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Nicht mehr zufriedenstellend werden von den Kunden des Brand-
iser Einzelhandels die Punkte ,Einkaufsatmosphare®, , Angebotsviel-
falt® und ,Werbung / Aktionen der Einzelhdndler® bewertet. Dies ist
im Falle der ,,Angebotsvielfalt® sicher dem Kleinstadtcharakter ge-
schuldet. Die ,Einkaufsatmosphare® leidet andererseits unter der
groBen Langserstreckung der Einkaufslage (ca. 700 m), aber auch
unter einem Mangel an gastronomischen Betrieben und unter stad-
tebaulichen Defiziten, insbesondere in der HauptstraBe. Insgesamt
bemangeln die Konsumenten auch den geringen Erlebniswert und
ein Defizit an verkaufsférdernden bzw. unterhaltsamen Aktionen der
Handler.

Frage 5: ,Bitte beurteilen Sie folgende Aspekte mit Schulnoten®

Die Rahmenbedingungen fiir Besucher der Brandiser Innenstadt
konnten in der Online-Befragung dezidiert mit Schulnoten bewertet
werden. Folgende Faktoren wurden in die Betrachtung einbezogen:

= Sauberkeit und Sicherheit

= Verkehrsanbindung StraBe / Parkmoglichkeiten / Verkehrsanbin-
dung Bus / Fahrradfreundlichkeit / FuBgangerfreundlichkeit

= Gestaltung des Einkaufsbereiches / Offentliches Griin / Genera-
tionenfreundlichkeit / Barrierefreiheit

= Dienstleistungsangebot / Markte / Veranstaltungen / Feste /
Gastronomieangebot / Freizeitangebot.

Insgesamt gehen die Befragten mit der Einkaufsstadt Brandis kri-
tisch um. Noch am besten werden die Aspekte ,Sauberkeit / Si-
cherheit” (2,7) und ,Verkehrsanbindung StraBe“ (2,7) bewertet. Nur
noch als befriedigend werden hingegen die ,,Fuligdngerfreundlich-
keit® (3,2), die ,Parkmoglichkeiten® (3,3) und das ,Dienstleistungs-
angebot” (3,4) eingestuft.

Defizite registrieren die Kunden bei der ,Gestaltung des Einkaufs-
bereiches, beim ,,Offentlichen Griin“ und - nicht wirklich tberra-
schend - bei der ErschlieRung der Innenstadt durch den OPNV.

cima.

Seite 43



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Brandis 2015

Tab. 15: Rahmenbedingungen fiir Konsumenten in der Innenstadt von

Brandis
Aspekt Noten | Nennungen
Sauberkeit und Sicherheit 2,7 42
Verkehrsanbindung Strale 2,7 42
FuBgéngerfreundlichkeit 3,2 42
Parkmoglichkeiten 3,3 41
Dienstleistungsangebot 3,4 42
Gestaltung des Einkaufsbereiches 3,6 41
Offentliches Griin 3,7 42
Verkehrsanbindung Bus 3,9 38
Markte / Veranstaltungen / Feste 4,0 40
Fahrradfreundlichkeit 4,1 40
Generationenfreundlichkeit / Barrierefreiheit 4,1 38
Gastronomieangebot 4,2 39
Freizeitangebot 4,5 39

Schulnoten 1 (sehr gut) bis 6 (ungeniigend) / Mehrfachantworten waren méglich

Quelle: Stadt Brandis, Online-Befragung zum Einkaufsverhalten 2015; Auswertung:
CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Als ,unbefriedigend” werden zudem alle anderen Themenbereiche
klassifiziert. Vor allem junge Menschen kritisieren hier ein llicken-
haftes Gastronomie- und Freizeitangebot. Von der dalteren Klientel
wird andererseits die mangelhafte ,Barrierefreiheit” gertigt. Erstaun-
lich fur eine Stadt ohne groBere topographische Hindernisse ist die
Tatsache, dass auch die ,Fahrradfreundlichkeit schlecht eingestuft
wurde. Dies hangt sicherlich mit der nicht durchgangig vorhande-
nen Fahrradwege-Infrastruktur im Stadtgebiet zusammen.

Frage 6: ,Wir méchten gerne von lhnen wissen, wo Sie die fol-

genden Waren meistens einkaufen”

Zum Abschluss der Online-Befragung wurden die Teilnehmer gebe-
ten, ihre bevorzugten Einkaufsorte fiir verschiedene Warengruppen
zu benennen. Die Auswertung der Antworten erfolgte unter Zugrun-
delegung einer 15teiligen Sortimentsgruppengliederung. In Tabelle
16 wurden zudem Einkaufsdestinationen mit durchweg geringer Be-
deutung nur in aggregierter Form als ,,Sonstige Orte® dargestellt.

Es zeigt sich, dass die Brandiser Innenstadt als Einkaufsort nur ei-
ne nachgeordnete Bedeutung besitzt. Noch am starksten werden
hier ,,Zeitschriften, Schnittblumen® (27 % der Nennungen), ,,Biicher,
Schreibwaren® (20 %) und ,Lebensmittel, Reformwaren® (17 %) er-
worben. Nur noch schwach ist andererseits die Anziehungskraft der
als ,innenstadtrelevant® zu klassifizierenden Warengruppen ,,Beklei-
dung, Wasche® und ,Schuhe, Lederwaren® ausgepragt. Hier macht
sich bemerkbar, das bestimmte Betriebstypen (z.B. Textilkaufhduser,
groBe Fachmérkte) in Brandis gar nicht vorhanden sind, bzw. Pro-
dukte nur als Randsortimente geflihrt werden.

Von herausragender Bedeutung ist als auswdartige Einkaufsdestinati-
on das Paunsdorf-Center in Leipzig. Es ist von Brandis aus mit
dem Kfz in etwa 17 Fahrminuten erreichbar. Auch die Leipziger In-
nenstadt erreicht in vielen Warengruppen hohe Akzeptanzwerte. Die
Einstufung beider Standortbereiche ist letztlich ein Beleg fiir groBe
Kaufkraftabflisse aus dem Brandiser Stadt- bzw. Einzugsgebiet.
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Tab. 16: Wichtigste Einkaufsdestinationen der Konsumenten des Brandiser Einzelhandels nach Branchen

F— Innenst?dt Pésna-Park Paunsdorf- Inne'nst.adt Internet / Ver- Seriize One
Brandis Center Leipzig sandhandel

Lebensmittel, Reformwaren 17 6 15 6 g 47
Gesundheit, Korperpflege, Sanitdatswaren 9 6 24 10 10 41
Zeitschriften, Schnittblumen 27 6 10 10 47
Bekleidung, Wasche 2 2 =2 23 26 -
Schuhe, Lederwaren 2 4 35 27 19 12
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik 6 3 28 25 15 24
Biicher, Schreibwaren 20 4 23 16 24 13
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik 8 4 30 13 2l 13
Sportartikel, Fahrrader 2 6 28 22 20 22
Spielwaren, Hobbybedarf 10 4 23 16 29 18
Zooartikel 16 11 20 4 16 33

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 7 9 25 19 20 20
Mo&bel, Antiquitdten - 10 10 10 17 53
Heimtextilien 4 6 19 20 20 30
Baumarktartikel, Gartenbedarf 3 - 6 5 5 -

Mehrfachantworten méglich, Angaben in %
Quelle: Stadt Brandis, Online-Befragung zum Einkaufsverhalten 2015; Auswertung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Auch der Internet- und Versandhandel erreicht in Brandis eine
tberdurchschnittliche Bedeutung. Wahrend im Bundesdurchschnitt
der Umsatzanteil von E-Commerce wahrscheinlich bei etwa 11 %
liegt, wurden in der Online-Befragung zum Einkaufsverhalten in
Brandis - gerade in den innenstadtrelevanten Warengruppen -
Quoten zwischen 15 % und 31 % gemessen. Bei der Interpretation
der Daten muss allerdings beriicksichtigt werden, dass Riickschlis-
se auf die GroBe der Warenkdrbe und damit auf die realen Um-
satzanteile des Online-Handels nicht ohne weiteres moglich sind.
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7/  Zentren- und Sortimentskonzept fir den Brandiser Einzel-

handel

Mit der Bestands- und Strukturanalyse des Einzelhandels sowie den
Prognosen zur Kaufkraftentwicklung und Umsatzleistung sind wichti-
ge Voraussetzungen flir die Ableitung eines zukunftsfahigen Zen-
tren- und Sortimentskonzeptes in Brandis erfiillt. Im Mittelpunkt
dieses Konzeptes steht eine realitdtsnahe Identifikation und geo-
graphische Definition Zentraler Versorgungsbereiche und die Festle-
gung derjenigen Warengruppen, die fiir die Attraktivitat stddtebau-
lich integrierter Einkaufslagen von herausragender Bedeutung sind.
Darauf aufbauend wird auch das Ziel verfolgt, die Zentralitdt des
Einkaufsortes zu stabilisieren und die Einzelhandelsfunktionen von
Brandis - inkl. Rahmenbedingungen (Stadtebau, Verkehr) - nachhal-
tig zu sichern.

Im Zusammenhang mit der Festlegung ,Zentraler Versorgungsberei-
che” sind gesetzliche Bestimmungen und die sich aus der aktuellen
Rechtsprechung ergebenden Erfordernisse zu beachten. Zu dieser
Thematik hat der VGH Mannheim in einem vielbeachteten Urteil am
20.4.201214 folgende Hinweise gegeben:

,Zentrale Versorgungsbereiche (sind) raumlich abgrenzbare Be-
reiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhan-
delsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion liber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt (..). Entschei-

14 Aktenzeichen 8 S 198/11.

dend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevilkerung in
einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat, wobei
zentral nicht geographisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen ist (..). Weiter setzt
ein zentraler Versorgungsbereich (..) eine integrierte Lage vo-
raus, so dass isoljerte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbe-
trieben auch dann keinen zentralen Versorgungsbereich bilden,
wenn sie lber einen weiten Einzugsbereich verfiigen und eine
betrachtliche Versorgungsfunktion erfiillen maogen (..).

Vor dem Hintergrund der richterlichen Ausfiihrungen und unter Be-
rlicksichtigung der gutachterlichen Erfahrungen der CIMA mit der
Erstellung von Einzelhandels- und Zentrenkonzepten, sind im Vor-
feld einer Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche nachvollziehba-
re Abgrenzungskriterien aufzustellen. Sie miissen die Ortsgrée und
lokalspezifische Situation beriicksichtigen.
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Tab. 17: Kriterien zur Identifikation und Abgrenzung des Zentralen Versor-
gungsbereiches ,,Innenstadt” in Brandis

Kriterien ‘ Zentraler Versorgungsbereich “Innenstadt”

Einzugsbereich gesamtstadtisch

liberortlich

ca. 16.000 EW

alle Bedarfsbereiche / breit

Branchenmix /

Sortimentsspektrum
Kundenmagneten

Lebensmittelmarkte
Filialbetriebe Nonfood (insb. Fachmérkte)
Fachhandel Nonfood
Offentliche Verwaltung
Finanzdienstleister

Freie Berufe / Dienstleister
Gastronomie

Sonstige Dienstleister
Moblierung offentlicher Raum
Kinderspiel

Ruhe- und Erholungszonen
offentliche Toilette

Kinder- und Familienfeste
Zielgruppenveranstaltungen
ambulante Markte

attraktiver AuBenverkauf
Lokalkunst / -kultur
Parkleitsystem (statisch)
FuBgéngerleitsystem

Geh- und Fahrradwegeinfrastruktur
verkehrsberuhigter Bereich
Berollbarkeit
Identifikationsfunktion
Treffpunktfunktion
Kommunikationsfunktion
Informationsfunktion

max. ca. 700 m

Ergdnzungsnutzungen (Auswahl)

Service / Convenience

Veranstaltungen /

Animation (Auswahl)

Verkehr

Erganzende Funktionen

Raumliche Ausdehnung des ZVB
zwischen Endpunkten

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Geeignete Kriterien zur Identifikation und geographischen Definition
des Zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt® in Brandis sind in
Tabelle 17 dargestellt!®.

Der Kriterienkatalog macht transparent, dass die Anforderungen an
den Zentralen Versorgungsbereich in Brandis ganz unterschiedliche
Aspekte betreffen. Sie beinhalten nachfrageorientierte Faktoren
(Einzugsbereich), angebotsbezogene Eigenschaften (Branchenmix,
Kundenmagneten), Ergdnzungsnutzungen, den Verkehr, aber auch
,weiche” Faktoren, wie zB. die Servicequalitit oder Veranstaltun-
gen/Aktionenl6.

Auf Basis des Kriterienkatalogs konnte der Zentrale Versorgungsbe-
reich ,Innenstadt” in Brandis abgegrenzt werden (vgl. Karte 3). Er
wird im folgenden Kapitel vorgestellt und niher erldutert!’.

15 Ein Zentraler Versorgungsbereich der Nahversorgungsstufe konnte im Rahmen
der Bestandsanalysen des Einzelhandels in Brandis nicht ermittelt werden. Die
vorhandenen, Uberwiegend solitdr gelegenen Lebensmittelméarkte, welche fiir ei-
nen solchen Bereich als Kundenmagneten infrage kdmen, verfligen objektiv nicht
tber das notwendige MaR an Multifunktionalitdt und Marktreichweite. Insofern
wurde auf die Zusammenstellung von Kriterien zur Definition von Nahversor-
gungszentren verzichtet.

16 per Kriterienkatalog wurde mit den Mitgliedern des projektbegleitenden Arbeits-

kreises abgestimmt.

7 Im abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich sind insg. 33 Einzelhandelsbetrie-

be mit einer Verkaufsfliche von ca. 3.675 m? etabliert. Davon entfallen ca.
2.100 m2 VK auf Lebensmittel/Reformwaren und ca. 1.575 m2 VK auf Nichtle-
bensmittel. Insgesamt erreicht der Zentrale Versorgungsbereich einen hohen Ver-
kaufsflachenanteil an der Gesamtstadt von ca. 36 %.

cima.
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Karte 3: Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt” in Brandis
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/.1 Zentraler Versorgungsbereich ,Innen-
stadt” in Brandis

Wichtigster Anhaltspunkt flir eine realitditsnahe Abgrenzung des
Zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt® in Brandis war die Be-
standsdichte des Einzelhandels. Sie ist in der Hauptstrale am
starksten ausgepragt. Aus diesem Grund kann die HauptstraBe
auch als la-Lage klassifiziert werden.

Deutlich weniger konzentriert prasentiert sich der Einzelhandelsbe-
stand im Umfeld des Marktes. Dieser Standortbereich erfiillt indes
erganzende Funktionen, u.a. weil hier mit dem Rathaus der wich-
tigste oOffentliche Dienstleister ansdssig ist und mehrere gastrono-
mische Einrichtungen vorhanden sind. Selbstverstandlich dient der
Markt auch als Burgertreffpunkt und Veranstaltungsort und ist im
Bewusstsein der Brandiser als ,,Ortsmittelpunkt® verankert.

Den westlichen und o6stlichen Abschluss des Zentralen Versor-
gungsbereiches bilden zwei groBere Lebensmittelmarkte. Im Westen
ist dies ein Supermarkt der Firma Edeka (Beuchaer StraRe) und im
Osten ein Lebensmitteldiscounter von Norma, im Verbund mit ei-
nem Getrankemarkt und diversen Dienstleistungsbetrieben (Brau-
strafe).

Da in der HauptstraBe kein groBerer Magnetbetrieb im Nonfood-
Sektor vorhanden ist, iUbernehmen die beiden Lebensmittelmarkte
wesentliche kundenzufiihrende Aufgaben, ohne die eine ausreichen-
de Belebung der HauptstraBe und des Marktes nicht moglich ware.
Von Vorteil ist in diesem Zusammenhang, dass beide Lebensmit-
telmarkte ihren Angebotsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich aufweisen und so eine tagliche Kundenfrequenz generieren.

Zu bemangeln ist im geschilderten Zusammenhang allerdings die
bislang unzureichende infrastrukturelle Anbindung der beiden Le-
bensmittelmarkte an den Hauptgeschaftsbereich: im Falle des Nor-
ma-Marktes fehlt u.a. ein FuBgangeriiberweg, welcher Passanten ei-
ne gefahrlose Uberquerung der BraustraRe ermoglichen wiirde. Mit
Bezug auf den Edeka-Standort ist eine unattraktive Wegebeziehung
entlang der Beuchaer Strale Richtung Markt zu konstatieren. Ein
Kundenleitsystem, mit Verweis auf beide Standorte, ist ebenfalls
nicht vorhanden.

Erfreulicherweise ist die Leerstandsituation im Zentralen Versor-
gungsbereich ,Innenstadt” aktuell tberschaubar. Brach gefallene
Ladeneinheiten sind in Karte 3 als weie Punktsignaturen darge-
stellt. Ein durchgangiges Verteilungsmuster der Leerstande ist dabei
nicht erkennbar. Offenbar ist nicht die Qualitdt der Standortlage
ausschlaggebend fiir die Leerstandsbildung, sondern die individuelle
Situation der jeweiligen Liegenschaft.

Moglichkeiten zur nutzungsbezogenen Ergdnzung und Aufwertung
der innerstadtischen Einkaufslagen sind durch mehrere ,,Potenzial-
flachen® gegeben. Diese Entwicklungsareale sind in Karte 3 jeweils
in griiner Schraffur eingezeichnet. Im Einzelnen handelt es sich um
folgende Grundstlicke bzw. Liegenschaften:

= Beuchaer StraBe

= HauptstraBe 11

= Hauptstrale 18

= Hauptstrale 25-31

= Rathausgasse.
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Auf den drei Entwicklungsarealen in der Hauptstrale widre die
Etablierung kleinerer Kundenmagnetbetriebe des Nonfood-Sektors
denkbar. Nicht ganz unrealistisch ist hier z.B. die Ansiedlung eines
discountorientierten Fachmarktes der Warengruppe Bekleidung. Da
sich die drei Potenzialflachen zur Zeit jedoch im privatem Eigentum
befinden, wéare eine einzelhandelsbezogene Inwertsetzung entweder
mit den Besitzern abzusprechen, oder die Stadt Brandis misste die
Liegenschaften erwerben und dann in Eigenregie einer gewerblichen
Nutzung zufiihren.

Die Potenzialflache in der Beuchaer Stralle ist nach aktueller Be-
schlusslage planerisch in ihrem sidlichen Abschnitt exklusiv fir ei-
ne Belegung mit offentlichen Einrichtungen (zB. Kindergarten) vor-
gesehen. Die Experten des projektbegleitenden Arbeitskreises vertra-
ten allerdings die Ansicht, dass auch eine einzelhandelsbezogene
BaumaBnahme an diesem exponierten Standort in Erwdgung gezo-
gen werden sollte, zumal dadurch die Wegebeziehung zu Innen-
stadt aufgewertet werden wirde. Hier muss seitens der Stadt
Brandis so zeitnah wie moglich gepriift werden, ob eine Umwid-
mung sinnvoll ist und planerisch umgesetzt werden kann.

Die grofite Potenzialflache ist im Umfeld der Rathausgasse identifi-
ziert worden. Dabei handelt es sich in der aktuellen Betrachtung
um ein heterogen gestaltetes, nur teilweise Uberbebautes Geldnde,
mit verschiedenen Mindernutzungen und einem groferen Parkplatz-
bereich. Die Eigentumsverhaltnisse sind leider auch hier komplex,
so dass eine einzelhandelsbezogene Inwertsetzung sicher schwierig
sein wird. Zudem ist die Standortqualitdt aus gutachterlicher Sicht
infolge der riickwartigen Lage nur als suboptimal zu klassifizieren.
Dennoch wurde der Bereich in Abstimmung mit Mitgliedern des
Stadtrates und der Stadtverwaltung als weitere Entwicklungsflache
fur den Einzelhandel definiert.

Neben einer Ergdanzung des Branchenmix auf den fiinf Potenzialfla-
chen gibt es selbstverstandlich noch weitere Ansatzpunkte fiir eine
Aufwertung des Zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt®. Sie
betreffen vor allem folgende Aspekte:

= Bessere Anbindung der Lebensmittelmarkte (Norma und Edeka)
an die Hauptgeschaftslagen.

*= Modernisierung des Kunden- und Parkleitsystems.
= Aufwertung der Stadtméblierung in der Hauptgeschéftslage.

= Beseitigung diverser ,,Ungepflegtheiten® in den Hauptgeschaftsla-
gen (Fassaden, Markisen, Griingestaltung, Beleuchtungskorper,
Wegweiser).

= Revitalisierung von Leerstanden / Leerstandsmanagement.

= Optimierung der Absatzpolitik in Geschéaften (u.a. AuBenverkauf,

Schaufenster, Eingangsgestaltung, Werbung) und in der Gastro-
nomie.

= Vereinheitlichung der Offnungszeiten in Geschéaften, Gastrono-
miebetrieben und Dienstleistungen.

Einige der vorstehend nur verkiirzt angesprochenen Probleme und
Ansatzpunkte werden nachfolgend in Form einer exemplarischen
Fotodokumentation veranschaulicht.
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Foto 1: Unattraktive Wegebeziehung Edeka - Markt in der Beuchaer Stra-
Be / Verbesserung der Anbindung notwendig

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Foto 2: Unattraktive Wegebeziehung Hauptstrale - Norma in der Brau-
straBe / Verbesserung der Anbindung notwendig

Foto 3: Unzeitgemdles Leitsystem am Markt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Foto 4: Unklares Hinweisschild auf den gré3ten Parkplatz der Brandiser
Innenstadt / keine addquate Benennung des Parkplatzes (zB. Ci-
ty-Parkplatz)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Foto 5: Heterogene Stadtmdblierung am Markt und in der Hauptstrafe Foto 7: Unprofessionelle Vermarktung eines Geschéftsleerstandes am
Markt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
Foto 6: Veraltetes Kinderspielgerdt in der HauptstraBBe Foto 8: Seltener werblicher Hinweis auf spezielle Serviceleistungen von

Geschiften in der HauptstraBBe

- \,... = e
® Designerrahmen

® Metall
Kunststoff
Randlos
Einrahmungen
Sondermafe
®» Passepartouts

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Foto 9: Seltener werblicher Hinweis auf die von Geschiften gefiihrten Foto 11: Unprofessionelle Schaufenstergestaltung und -beleuchtung eines
Marken in der Hauptstralle Geschiftes in der Hauptstralle

\|

oy

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Foto 10: Improvisierter und unattraktiver AuBenverkauf eines Geschaftes in Foto 12: Heterogene Offnungszeiten der Geschifte in der HauptstraBe
der Hauptstralle

d‘.d-

Otfnungszeiten:
‘ Mon_tag-Fi’eitag
|- #3<48.30 Une

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Foto 13: Profane und wenig einladende Eingangsgestaltung eines Geschaf- Foto 15: Seltener Hinweis auf Besonderheiten bzw. Alleinstellungsmerkmale
tes in der Hauptstrafe der Stadt Brandis in der Hauptgeschiftslage

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Foto 14: Anspruchslose AuRengastronomie in der HauptstraBe / Verwen-
dung von Billigmobeln im Freisitz

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015 Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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Ungeachtet aller festgestellten Mangel und Defizite besitzt Brandis
und seine Innenstadt durchaus einige Vorziige, die es ermdglichen,
die Einkaufslage gezielt zu stdrken und zu profilieren. Folgende As-
pekte sind in diesem Zusammenhang hervorzuheben:

= Eine positive demographische Entwicklung. Die Neubiirger repra-
sentieren ein zusatzliches Kaufkraftpotenzial, das fiir den Bran-
diser Einzelhandel aktiviert werden kann.

= Ein glinstiger Branchenmix aus Food- und Nonfood-Anbietern, in
Kombination mit zahlreichen Dienstleistern. Die Multifunktionalitat
ist fur eine Kleinstadt wie Brandis stark ausgepragt (Stichwort:
Kopplungsaktivitaten).

= Zwei gut frequentierte Lebensmittelmarkte in fuBlaufiger Entfer-
nung zu den Hauptgeschaftslagen. Der tdgliche Kundenstrom
beider Betriebe kann aufgrund dieser Lagekonstellation prinzipi-
ell fir die Fachgeschafte in der Hauptgeschaftslage nutzbar ge-
macht werden.

= Potenzialflichen zur Ergdnzung des Angebotsspektrums sind in
zentraler Lage der Innenstadt vorhanden.

= Der grolle Marktplatz steht als Flache fiir verkaufsfordernde und
imagebildende Aktionen und Veranstaltungen zur Verfligung.

= Das weitgehend ebene Stadtgebiet eignet sich - bei Bereitstel-
lung einer entsprechenden Infrastruktur - hervorragend fiir Ein-
kdaufe mit dem Fahrrad.

Im Interesse einer Stabilisierung und Weiterentwicklung des Ein-
kaufsortes, insbesondere der Innenstadt, ist es in der absehbaren
Zukunft erforderlich, die bestehenden Probleme zu l0sen und die
genannten Profilierungsfaktoren gezielt in Wert zu setzen. Dazu
wurde von der CIMA ein MaBnahmenkatalog entwickelt, der insge-

samt Uber zwanzig Empfehlungen enthdlt, um die Kundenfrequenz
in den Haupteinkaufslagen zu verbessern (vgl. Tab. 18). Er macht
dariber hinaus Angaben zu den einzubeziehenden Perso-
nen/Institutionen sowie zur Priorititensetzung aus gutachterlicher
Sicht.

Grundlage fir das vorgeschlagene MaBnahmenpacket waren die
Standortbesichtigungen der CIMA, die Ergebnisse der Online-Be-
fragung, Hinweise aus dem Teilnehmerkreis der projektbegleitenden
Arbeitskreise sowie Schlussfolgerungen aus der Analyse des ortli-
chen Einzelhandelsbestandes (quantitativ/qualitativ).

cima.
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Tab. 18: MaBnahmen zur Aufwertung des Zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” in Brandis

cima.

Ziele / MaBnahmen

Verkehr

Beteiligung

Priorititsstufel8

Optimierung der verkehrlichen Anbindung von Edeka und Norma an die
Hauptgeschéftslagen (Markt / HauptstraRe)

bietes in die Innenstadt

- beidseitig Gehwege an der Beuchaer StraRe Stadt
- Fahrradwege
- sichere StraBenquerung Braustralle Verkehrsplaner
—  Leitsystem mit Verweis auf die Lebensmittelméarkte, den Markt und die
HauptstralRe
= Durchgéngiges Fahrradwegenetz von den Aulenbereichen des Stadtge- Stadt

Verkehrsplaner

Ausweisung des offentlichen Parkplatzbereiches hinter der Sparkasse als

biet (u.a. Einzelhandel, &ffentliche Einrichtungen, Gastronomie, groRe
Dienstleister, historische Geb&dude)

,,City-Parkplatz® / Installation eines entsprechenden Parkleitsystems, mit Verkesl'ffftlaner
Angaben zur Zahl der Parkpldtze, zur Parkraumbewirtschaftung etc. P
= Installation eines modernen Leitsystems fiir FuBgénger im Innenstadtge- Stadt

Gewerbetreibende

- Kunstobjekte mit klarem Bezug zu Brandis
— regelmaBige Pflege der Moblierungselemente

= Neuplatzierung der Hinweisschilder zum Parken in der Innenstadt mit Stadt
blauer Scheibe (eindeutige Zuordnung zu Parkierungsbereichen) Verkehrsplaner
Stadtebau
. .. Stadt
= Kreativ-Wettbewerb zur Gestaltung der grauen Mauer des SchloBRgelan- Gewerbetreibende
des an der Beuchaer StraRe (Themen z.B.. Besonderheiten von Brandis, -~
Geschichte) Kunstler
Historiker
= Neugestaltung der Moblierung des offentlichen Raumes
- Vereinheitlichung der Moblierungselemente Stadt
- Corporate Design der Stadt Brandis Kiinstler

Seite 57



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Brandis 2015

cima.

Ziele / MaBnahmen Beteiligung Priorititsstufel8
= Sanierung und Inwertsetzung von Schliisselimmobilien / evtl. Erwerb der
Schliisselimmobilien durch die Stad Stadt
chlisselimmo ||te urch die ta.t Sanierungstrager 2
- ehem. Pflegeheim Schloss Brandis Eigentimer
- Ecke Markt / Rathausgasse lgentu
= Funktionszuweisungen fiir den Markt (evtl. teilraumlich)
- Ruhe- und Aufenthaltsbereich
- Kinderspiel
- AuBengastronomie Stadt 2
Planer
- Parken
- Marktgeschehen
- Veranstaltungen
= Funktionsteilung HauptstraRe (Einkaufen/Fachhandelsmeile) / Markt (Auf- . Stadt
. Einzelhandel 2
enthalt, Gastronomie) )
Gastronomie
= |Installation von Kinderspiel-Kleingeraten / Erhéhung der Familienfreund-
. . Stadt
lichkeit 1
Planer
= Markante stadtebauliche Kennzeichnung der Eingangsbereiche zur
Hauptgeschéftslage Stadt 2
= Veranstaltungspylone mit Infos zu lokalen Aktivititen / Veranstaltungen
Stadt 3
/ Events
= Infotafeln an historischen Gebduden / evtl. historischer Rundweg
Stadt
Vereine
Historiker
Eigentimer
3
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00

cima.

Absatzpolitik
= Absatzpolitische Schulungen der 6rtlichen Einzelhdndler / evtl. Vortrage
- AuBenverkauf Stadt
- Schaufenstergestaltung Finzelhandel
- Eingangsgestaltung Einzelhandelsverband
- Sortimentsgestaltung
- Warenprésentation Unternehmensberater
—  Serviceleistungen
= Einfihrung von Kundenmanagementsystemen Einzelhandel
= Absprache von Kernéffnungszeiten / Beleuchtungszeiten Stadt
Gewerbetreibende
= Willkommens-Offensive fir Neubirger (z.B. ,Willkommenspakete®, u.a. mit Stadt

Infos zum o&rtlichen Einzelhandel)

Einzelhandel

Griindung einer Werbegemeinschaft zur Koordination absatzpolitischer
Aktivitdten / Definition wesentlicher Alleinstellungsmerkmale von Brandis
/ Imagewerbung

Gastronomie
Gewerbetreibende
Stadt

Wettbewerbe: Das attraktivste Schaufenster, der schonste Geschéftsein-
gang, die gemiitlichste Gastronomie / Zusammenarbeit mit der Lokal-
presse

Stadt
Gewerbetreibende
Tageszeitung

Berater
= Ansiedlungsakquisition fir die Potenzialflachen im ZVB: u.a. discountori- Stadt
entierter Textilfachmarkt Eigentlimer
. S . . - . Stadt
= Schaffung geeigneter Ladeneinheiten fiir kleinere Filialbetriebe . .
Eigentiimer
= Professionalisierung der Leerstandsvermarktung / Leerstandskataster / Stadt
Leerstandsmanagement / Zusammenarbeit Eigentimer - Stadt (zB. Plat- Berater

zierung von Infos zu Leerstinden auf der stiddtischen Homepage)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

16 Pprioritatsstufen: 1 = sehr wichtig, 2 = wichtig, 3 = ergdnzend, nachgeordnet
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cima.

Tab. 19: Brandiser Liste zentrenrelevanter Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

7.2 Liste ,zentrenrelevanter Sortimente®
in Brandis

In Kombination mit dem abgegrenzten Zentralen Versorgungsbe-
reich ,Innenstadt® in Brandis, legt eine Liste ,zentrenrelevanter
Sortimente® diejenigen Warengruppen fest, die fir die Attraktivitat
und Funktionsfahigkeit des Zentralen Versorgungsbereiches ,Innen-
stadt” eine entscheidende Bedeutung besitzen und deshalb aus-
schlieflich in diesem Standortbereich angesiedelt oder erweitert
werden sollten (vgl. Tab. 19).

Die Sortimentsliste wurde individuell und ortstypisch aus dem be-
stehenden Branchenmix in der Brandiser Innenstadt abgeleitet und
mit solchen Artikelgruppen erganzt, die prinzipiell innerhalb des
Standortbereiches angesiedelt werden konnten und hier geeignet
waren, das vorhandene Sortimentsspektrum zu ergdnzen und auf-
zuwerten.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung der Brandiser Sortimentsliste
ist allerdings darauf hinzuweisen, dass die Zahl der Artikel im Ein-
zelhandelsbereich auBerordentlich groB ist. Nicht alle Einzelsorti-
mente konnen deshalb in der Liste abgebildet werden. In der Pra-
xis der Beurteilung von Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben
des Einzelhandels muss deshalb im Zweifelsfall gepriift werden, ob
der Betrieb ein zentrenrelevantes Sortiment fihrt oder nicht. Dies
ist erfahrungsgemaB vor allem bei sog. ,Mehrbranchenunterneh-
men® erforderlich (z.B. Sonderpostenmaérkte), deren Sortimentsspek-
tren sich sehr heterogen zusammensetzen.

Antiquitdten und Kunstgegenstdnde

Arzneimittel (Apotheken)

Baby- und Kinderartikel

Brillen und -zubehor, Optik, optische Erzeugnisse, Horgerateakustik
Biicher

Drogeriewaren

Elektrogerdte (,,weiBe Ware®), Ndhmaschinen und Leuchten
Foto und Fotozubehor

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel und Silberwaren
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Haushaltswaren

Lebensmittel, Getrdanke (auRer Kistenware)
Musikinstrumente und Musikalien, Sammelhobbies
Oberbekleidung, Wasche, Striimpfe, sonstige Bekleidung
Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren (PBS)
Parfimeriewaren

Reformwaren, Naturkost

Sanitatswaren

Schnittblumen, Floristik

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (kleinteilig)

Telekommunikation, Mobiltelefone

Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik (,braune Ware®)

Zeitungen und Zeitschriften, Toto-Lotto

Zooartikel (lebende Tiere und Zubehdr)

Hinweis: griin hinterlegte Sortimente = in der Brandiser Innenstadt aktuell vor-

handen

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015
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/.3 Umsetzung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes in Brandis

Fir die Umsetzung des vorgeschlagenen Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes wird der Stadt Brandis ein mehrstufiges Verfahren
empfohlen.

In einem ersten Schritt gilt es, im Stadtrat den vorgeschlagenen
Zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt® zu beschlieBen und ihn
als ,stadtebaulich schutzwirdig und ,Investitionsschwerpunkt® zu
deklarieren. Ebenso sollte die ,,Brandiser Liste zentrenrelevanter
Sortimente® als Grundlage einer Beurteilung von Ansiedlungs- oder
Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels ratifiziert werden.

In einem weiteren Schritt ist der Zentrale Versorgungsbereich ,In-
nenstadt® bauplanungsrechtlich abzusichern. Vor allem &ltere Be-
bauungspldane im stddtischen AuBenbereich sind hierbei auf ihre
Kompatibilitdat mit den Festlegungen des Einzelhandelskonzeptes zu
tberpriifen und gegebenenfalls zu andern. Ideal ware zudem eine
Anpassung des Kerngebietes an den Zentralen Versorgungsbereich.

SchlieBlich sollten das Einzelhandels- und Zentrenkonzept und die
im Stadtrat dazu getroffenen Beschliisse publiziert werden. Als Me-
dium eignet sich hier vor allem die stadtische Homepage. Zielgrup-
pen der Informationen sind zum einen die in Brandis ansdssigen
Einzelhandler, welche ggf. im Vorfeld moglicher Investitionen in ihre
Geschéfte ein moglichst hohes Mal an Sicherheit hinsichtlich der
weiteren Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet bendtigen. Ande-
rerseits betreffen die Informationen aber auch Immobilien- und
Grundeigentiimer in Brandis, weil sie die Moglichkeiten einer An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben in Abhadngigkeit von der

Standortlage regeln. Last but not least dient die Prdsentation des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auch moglichen Investoren.
Von besonderer Bedeutung sind in diesem Zusammenhang die im
Zentralen Versorgungsbereich dargestellten Potenzialflichen fir
neue Einzelhandelsprojekte.

Vor dem geschilderten Hintergrund hat die CIMA folgenden Vor-
schlag zum Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im
Brandiser Stadtrat ausgearbeitet. Er wurde im projektbegleitenden
Arbeitskreis eingehend diskutiert und abgestimmt:

(1) Beschluss des raumlich und inhaltlich definierten Zentralen Ver-
sorgungsbereiches ,Innenstadt® als stadtebaulich schutzwirdiger
Bereich und Investitionsvorranggebiet.

(2) Beschluss der ,Brandiser Liste zentrenrelevanter Sortimente®.
Der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten soll zukinf-
tig ausschliellich im definierten Zentralen Versorgungsbereich
LInnenstadt® angesiedelt oder erweitert werden.

(3) Im Zusammenhang mit dem Brandiser Sortimentskonzept wird
die Etablierung von zentrenrelevanten Randsortimenten bei An-
siedlung oder Erweiterung sog. ,Mehrbranchenunternehmen® (z.
B. Mobelmarkte, Baumarkte) folgendermaBen geregelt: Sie sollen
eine Verkaufsfliche von max. 100 m? je Sortimentsgruppe nicht
Uberschreiten. Dariiber hinaus darf die Summe der zentrenrele-
vanten Randsortimente 10 % der Gesamtverkaufsfliche des Be-
triebes nicht Uberschreiten.

(4) Publikation der Beschlusslage zum Einzelhandelskonzept und
aktive Information der Immobilien- und Grundeigentiimer sowie
Gewerbetreibenden, um Investitionssicherheit herzustellen.

(5) Bauplanungsrechtliche Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes.

cima.

Seite 61



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Brandis 2015 CIma u

Der Prognosehorizont des Brandiser Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes reicht bis zum Jahr 2025. Bis dahin sollten die gutach-
terliche Empfehlungen und Malnahmenvorschldge sukzessive umge-
setzt werden.
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Anlage 1

Interviewbogen Online-Befragung (verkiirzte Darstellung)
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Online-Befragung zum Einkaufsverhalten
in Brandis

Die Stadt Brandis fiihrt im Zuge der Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes eine Online-
Befragung durch, an der sowohl Brandiser als auch Einwohner umliegender Stadte und Ge-
meinden teilnehmen kénnen. Die Antworten flieBen in die konzeptionellen Uberlegungen zur
zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Brandis ein. Wir bitten Sie, uns im Rahmen der Onli-
ne-Befragung zu unterstiitzen,

Bitte beurteilen Sie auch noch die folgenden Aspekte mit Schulnoten

|:| Dienstleistungsangebot D Sauberkeit und Sicherheit

|:| Gastronomieangebot D FuBgangerfreundlichkeit

[ ] Freizeitangebot [ ]Fahrradfreundlichkeit

[ ] Markte/Veranstaltungen/Feste [ ]Generationenfreundlichkeit /Barrierefreiheit
[ ] Verkehrsanbindung Bus [ ] Parkméglichkeiten

[ ] Verkehrsanbindung StraBe [ ]Offentliches Griin

D Gestaltung des Einkaufsbereiches

1 Zu welchem Zweck besuchen Sie normalerweise die Innenstadt von Brandis?
Hinweis: max. 3 Antworten maoglich.

l:‘ Einkaufen |:| Gaststattenbesuch

D Behérdengang D Freizeit-/Kultureinrichtungen

D Arztbesuch D Andere Dienstleister (Bank, Post etc)

D Arbeite dort |:| Andere Griinde

D Wohne dort |:| Besuche das Stadtzentrum nie > Hinweis: Filterfrage, weiter

mit Frage 6.

2 Wie oft besuchen Sie die Innenstadt von Brandis?
Hinwers: nur 1 Antwort maglich
taglich

ungefahr zwei bis dreimal im Monat

L]
|:| ungefahr zwei bis dreimal die Woche
[]
|:| selten / nie

3 Wie lange halten Sie sich normalerweise in der Innenstadt von Brandis auf?

D bis ca. 30 Minuten D zwischen 1 und 2 Stunden
L] ca 30 - 60 Minuten [ ] mehr als 2 Stunden

Wir méchten noch gerne von lhnen wissen, wo Sie die folgenden Waren meistens
einkaufen

Hinweis: Bitte Buchstaben aus der Liste rechts einfiigen.

Lebensmittel, Reformwaren a) Innenstadt Brandis
Gesundheit, Kérperpflege, Sanitdtswaren b) ;i’:zgies Stadtgeblet
Zeitschriften, Schnittblumen o) Naun|-:of
Bekleidung, Wasche d) Globus (Wachau)

e) Pésna-Park (GroRpdsna)
f) Paunsdorf-Center (Leipzig)
Uhren, Schmuck, Optik, Horgerateakustik g) Sachsenpark (Leipzig)

Biicher, Schreibwaren h) Innenstadt Leipzig
Elektroartikel, Foto, Unterhaltungselektronik J')) ?;i:;gﬁfo\:gsandhandﬂ
Sportartikel, Fahrrader
Spielwaren, Hobbybedarf
Zooartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Mabel, Antiquitdten

Schuhe, Lederwaren

Heimtextilien
Baumarktartikel, Gartenbedarf

Y

4 Bitte beurteilen Sie die Einkaufsmoglichkeiten in der Brandiser Innenstadt
Hinweis: Angabe in Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 6 (ungeniigend).

D Angebotsvielfalt DService und Beratung

D Qualitdt des Angebotes D Preisniveau
Einkaufsatmosphére D AuBenerscheinung der Geschifte
Offnungszeiten D Werbung/Aktionen der Einzelhdndler

Wo wohnen Sie?

D Brandis

I:‘ Andere Stadt/Gemeinde (PLZ):

Wie alt sind Sie? Jahre

Geschlecht

|:| mannlich
L] weiblich

cima.
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Anlage 2

Protokolle der projektbegleitenden Arbeitskreise
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Protokoll des 1. projektbegleitenden Arbeitskreises
im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und

Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Brandis

Termin / Ort: 9. Juli 2015, 18.30 - 20.30 Uhr
Ratssaal Stadt Brandis

Teilnehmer: Herr Bergforth, SPD

Herr Engelmann-Merkel, Handelsverband Sachsen eV.

Herr Gdbel, Die Linke

Herr Fichtner, Einzelhdndler

Frau Friedrich, Einzelhandlerin

Herr Jesse, Stadt Brandis, Biirgermeister

Herr Kréber, Stadt Brandis, FB Hauptverwaltung
Herr Landschreiber, Einzelhandler

Herr Maobius, Einzelhandler

Frau Quandt, Stadt Brandis, FB Bau und Ordnung
Herr Reich, CDU

Frau Schmahl, Stadt Brandis, Presse- und Offentlichkeitsarbeit

Frau Schotter, IHK zu Leipzig
Herr Schiick, Gewerbetreibender
Herr Schwall, Projektbetreuer Innovationskommune

Herr Taubert, Gewerbetreibender

Moderation: Herr Dr. Bauer, CIMA Leipzig
Frau GroB, CIMA Leipzig

1 Einfiihrung in das Thema / erste Ergebnisse der Un-
tersuchungen zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Nach BegriiBung der Teilnehmer durch Herrn Bilirgermeister Jesse informierte Herr
Dr. Bauer in Form einer PowerPoint-Prasentation Uber wichtige Rahmenbedingungen
und wesentliche Trends der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland, die auch fir
Brandis relevant sind.

Im Anschluss wurden von Herrn Dr. Bauer erste gutachterliche Erkenntnisse zur
Einzelhandelssituation in Brandis (Kaufkraft, Umsatz und Umsatzprognose) vorge-
stellt’. Als wesentliche Ergebnisse sind anzufihren:

» Im Einzugsgebiet des Brandiser Einzelhandels leben derzeit ca. 16.610 Personen,
davon 57 % im Stadtgebiet (Zone I) und 43 % im Umland (Zone II.

» Das Kaufkraftvolumen fir alle Einzelhandelsbranchen belduft sich im Einzugsge-
biet auf ca. 90,2 Mioc. €. Fiir das Jahr 2025 wird ein Kaufkraftvolumen von ca.
93,1 Mio. € prognostiziert. Dieser Wert entspricht im Vergleich zum Jahr 2015
einem Anstieg von ca. 2,9 Mio. € bzw. 3 %.

* Im Rahmen einer Totalerhebung wurden in Brandis 67 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsfliche von ca. 10.165 m? erfasst. Im Vergleich mit Ausstattungs-
kennziffern anderer Orte vergleichbarer GroBe ist der aktuelle Betriebs- und Ver-
kaufsflichenbesatz als leicht unterdurchschnittlich einzustufen.

* |m Geschéftsjahr 2014 erzielte der Brandiser Einzelhandel eine Umsatzleistung
von ca. 33,4 Mio. €. Die Einzelhandelszentralitdt lag bei 67 und damit bei einem
fir Grundzentren unterdurchschnittlichen Wert.

= Bis zum Jahr 2025 bleiben die Umsatzprognosen stabil. Umsatzriickgdnge durch
Einwohnerverluste werden durch zu erwartende Preissteigerungen weitgehend
kompensiert.

Hemr Biirgermeister Jesse wies die Teilnehmer direkt im Anschluss an die Priasenta-
tion auf eine untersuchungsbegleitende Online-Befragung zum Einkaufsverhalten in
Brandis hin. Die Umfrage kann auf der Homepage der Stadt Brandis unter folgen-
der Adresse aufgerufen werden:

http:/ /www.stadt-brandis.de /de/stadt-gestalten/buergerbeteiligung /beteiligungsportal

2 Diskussion

Das abgegrenzte Einzugsgebiet des Einkaufsortes Brandis wurde von mehreren Teil-
nehmern diskutiert. Der Ortsteil Ammelshain der Stadt Naunhof zdhlt demnach
nicht mehr zum Einzugsgebiet. Eher sind die Ortsteile Leulitz und Zeititz der Ge-
meinde Bennewitz hinzuzurechnen, evtl. auch noch einige Ortslagen der Gemeinde
Borsdorf. Die CIMA wird das Einzugsgebiet entsprechend anpassen und die dann
notwendigen Neuberechnungen in der 2. Arbeitskreissitzung vorstellen.

cima.
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Beziiglich der von Bund und Land prognostizierten Einwohnerriickgange merkte Herr
Dr. Bauer an, dass diese im Nahbereich des Oberzentrums Leipzig vermutlich so
nicht eintreffen werden. Vielmehr sei in Brandis, wie auch in anderen angrenzenden
Umlandgemeinden, eine positive Bevélkerungsentwicklung zu erwarten. Diese Ein-
schatzung wird von den Teilnehmern des Arbeitskreises geteilt. Die CIMA wird die
Prognosen von Kaufkraft und Umsatz entsprechend anpassen und die neuen Zah-
lenwerte in der 2. Arbeitskreissitzung vorstellen.

Ein Teilnehmer bittet darum, in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Handlungs-
empfehlungen beziiglich maoglicher Kombinationen wvon stationdrem und Online-
Handel aufzunehmen. Herr Dr. Bauer erklart dazu, dass einzelbetriebliche Bewertun-
gen oder Betriebsberatungen im Rahmen der Konzepterstellung derzeit nicht vorge-
sehen sind. Es bestehe aber die Moglichkeit der Durchfuhrung eines Stadtrundgan-
ges, bei dem auf einzelne Betriebe nadher eingegangen werden kann. Auf Wunsch
konne die Stadt diese Leistungen beauftragen.

Ein Teilnehmer weist darauf hin, dass es durch touristische Veranstaltungen in der
Stadt Brandis im Handel evtl. zu positiven Effekten kommen konnte. Herr Dr. Bauer
bittet in diesem Kontext darum, ihm Informationen UOber die geplanten touristischen
Aktivitdten zukommen zu lassen, damit eine Einschdtzung zu mdéglichen Kopplungs-
effekten abgegeben werden kann.

Abschliefend wurde gefragt, welche Erfahrungswerte beziglich der Durchfiihrung ei-
nes BID (Business Improvement District; MaRBnahmenprogramme zur Aufwertung von
stadtischen Quartieren) bestehen. Herr Dr. Bauer fihrte dazu aus, dass bestimmte
Voraussetzungen fur die erfolgreiche Etablierung eines BID gegeben seien missen,
und erlauterte die reellen Moglichkeiten dieses Instrumentes anhand von zwei
durch ihn betreute BID-Projekte.

3 Weiteres Vorgehen

Die Arbeitskreisteilnehmer werden gebeten, das Protokoll und die Anlage auf Voll-
standigkeit und Korrektheit zu prifen und ggf. Rickmeldung an die CIMA zu geben.
Als Termin fur die 2. Arbeitskreissitzung wurde der 1. Oktober 2015 um 1830 Uhr,
festgelegt. Die Stadtverwaltung wird die Teilnehmer zu dieser Veranstaltung schrift-
lich einladen.

gez. Dr. Bauer gez. GroB
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Protokoll des 2. projektbegleitenden Arbeitskreises
im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fir die Stadt Brandis

Termin / Ort: 1. Oktober 2015, 18.30 - 21:15 Uhr
Ratssaal Stadt Brandis

Teilnehmer: Herr Bergforth, SPD
Frau Dr. Bohme, Landesdirektion Sachsen
Frau Brennig, Gewerbetreibende
Herr Engelmann-Merkel, Handelsverband Sachsen elV.
Frau Fleischer, HK zu Leipzig
Herr Gibel, Die Linke
Herr Kréber, Stadt Brandis, FB Hauptverwaltung
Frau Quandt, Stadt Brandis, FB Bau und Ordnung
Herr Reich, COU
Herr Stopfkuchen, Einzelhandler

Moderation: Herr Dr. Bauer, CIMA Leipzig
Herr Buchholz, CIMA Leipzig

1 Prasentation des aktuellen Arbeitsstandes

Zu Beginn der Sitzung stellte Herr Dr. Bauer die sich aus der vereinbarten Modifi-
kation des Finzugsgebietes fiir den Brandiser Einzelhandel ergebenden Anderungen
der statistischen Daten/Prognosen zu Einwohnern, Kaufkraft und Umsatzleistung vor
(vgl. Prasentation im Anhang). Die beiden Ortsteile der Gemeinde Bennewitz -
Zeititz und Leulitz — wurden neu in das Einzugsgebiet aufgenommen, wihrend der
Ortsteil Ammelshain der Stadt Naunhof nicht mehr Bestandteil des Verflechtungsbe-
reiches ist.

Herr Dr. Bauer erlauterte anschlieBend - unter Verweis auf die Erfordernisse der
Rechtssicherheit - die wesentlichen Kriterien zur Identifikation und Klassifikation
Zentraler Versorgungsbereiche und stellte den CIMA-Vorschlag zur Abgrenzung des
Zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” in Brandis vor. Er wurde von den Teil-
nehmern eingehend diskutiert und letztlich bestatigt.

Interessante Ergebnisse hat die Online-Befragung zum Einkaufsverhalten in Brandis
erbracht, auch wenn die erreichte Fallzahl fiir reprasentative Aussagen nicht aus-
reicht. U.a. zeigte sich, dass die Kopplung verschiedener Aktivitaten fiir Besucher
der Brandiser Innenstadt wichtig ist und die Attraktivitdt des Einkaufsbereiches we-
sentlich mitbestimmt (vgl. Prasentation im Anhang).

Anhand einer detaillierten Fotodokumentation der Brandiser Innenstadt wurden gut-
achterliche Einschitzungen der CIMA u.a. zu den Themen ,Stidtebau®, ,Verkehr",
JFunktionalitat® und ,Absatzpolitik” vorgetragen. Aus den bei mehreren Standortbe-
sichtigungen gewonnenen Erkenntnissen leitete Herr Dr. Bauer einen MaBnahmenka-
talog zur Aufwertung des Zentralen Versorgungsbereiches ab und stellte diesen im
Arbeitskreis vor. Er fand die Zustimmung der Teilnehmer.

Zum Abschluss des Arbeitskreises wurde ein Beschluss-Text fur das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept Brandis vorgestellt, der geeignet erscheint, das Konzept im
Stadtrat zu ratifizieren.

2 Aussprache / Diskussion

Im Zusammenhang mit den von der CIMA vorgestellten Kaufkraftbindungen und
Umsatzleistungen des Brandiser Einzelhandels bat eine Teilnehmerin darum, die ab-
sehbaren Einflisse des Online-Handels explizit zu beriicksichtigen. Herr Dr. Bauer
sagte zu, in den Text des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entsprechende Be-
rechnungen und Prognosen aufzunehmen. Er wies in diesem Zusammenhang aller-
dings auf bestehende Unsicherheiten der Datenlage zum Online-Handel hin.

Einer Teilnehmerin erschien aus landesplanerischer Sicht die Kaufkraftbindung in
der Gemeinde Machern relativ hoch zu sein. Sie verwies in diesem Kontext auf
mogliche raumordnerische Komplikationen, Herr Dr. Bauer erldauterte daraufhin die
Methodik, welche zur Ableitung der Quote verwendet wurde.

Im Interesse einer starkeren Berlcksichtigung des Themas ,Erreichbarkeit des Zent-
ralen Versorgungsbereiches® wurde angeregt, Haltestellen des Offentlichen Nahver-
kehrs (Regionalverkehr) - soweit moéglich und sinnvoll - in die entsprechenden Kar-
ten des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mit aufzunehmen.
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Im Zusammenhang mit der Ausweisung sog. ,Potenzialflichen im Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt® schlug ein Teilnehmer vor, die Freifliche gegeniiber der
HauptstraBe 18 ebenfalls zu beriicksichtigen. Sie befinde sich zwar im privaten Ei-
gentum, eigne sich aber zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsstrukturen in der
HauptstraBe ebenfalls sehr gut. Zusatzlich wurde gleich von mehreren Teilnehmern
darum gebeten, auch das Wiesengrundstiick in unmittelbarer Nachbarschaft zu
Edeka (Beuchaer StraRe) als ,Potenzialfliche™ zu klassifizieren, um den Verbin-
dungsweg von dem Supermarkt zum Markt stidrker einzelhandelsbezogen zu definie-
ren. Die Verantwortlichen der Stadt Brandis wiesen in diesem Zusammenhang da-
rauf hin, dass - nach aktueller Beschlusslage - lediglich eine Inwertsetzung des
Grundstiicks mit offentlichen Einrichtungen vorgesehen sei (z.B. Kindergarten).

Im weiteren Verlauf der Diskussion gingen die Teilnehmer auf einzelne Leerstands-
immobilien ein und legten die Planungen zur Revitalisierung dieser Liegenschaften
dar, soweit sie bekannt sind.

3 Weiteres Vorgehen
Die Arbeitskreisteilnehmer werden gebeten, das Protokoll und die Anlage auf Voll-

standigkeit und Korrektheit zu priifen und der CIMA im Falle von Anderungs- oder
Erganzungswiinschen bis zum 26. Oktober 2015 Riickmeldung zu geben.

gez. Dr. Bauer gez. Buchholz
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