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1 Ausgangslage

Die Grol3e Kreisstadt Torgau liegt im Norden des Freistaates Sachsen
im Landkreis Nordsachsen und z&hlt ca.20.000 Einwohner. Zum Kernort
Torgau gehoren die Ortsteile Beckwitz, Graditz, LoBwig, Mehderizsch (mit
Kranichau), Melpitz, Staupitz, Werdau, WeRnig (mit Bennewitz und
Kunzwerda) und Zinna (mit Welsau)' Als von der Raumordnung ausge-
wiesenesMittelzentrum  erfillt die Stadt Torgau auch Versorgungsfunk-
tionen fur den ihr zugeordneten Verflechtungsbereich.

Erstmalig hat die Stadt Torgau in den Jahren 2007/2008 einEinzelhan-
dels- und Zentrenkonzept (EHK) erarbeitet? Die erste Fortschreibung
dieses Konzeptes erfolgte 2016° Die duReren Rahmenbedingungen wie
auch die Handelssituation in Torgau haben sich in den letzten Jahren wei-
ter verandert. Aus der ungebrochen dynamischen Entwicklung der Einzel-
handelsstrukturen erwuchs die Notwenigkeit zur Fortschreibung des
konzeptionellen Handlungsrahmens  der gesamtstadtischen Einzel-
handels - und Standortsteuerung

Neben der gemeindeweiten Betrachtung der Einzelhandels und Versor-
gungslagen steht die Innenstadt entwicklung der Stadt Torgau im vorlie-
genden Einzelhandels und Zentrenkonzept im besonderen Fokus.

Die Mdoglichkeit der Ausweisung eines neuen a Nahver sorgung:
rums Tor g aistim\Rahsnenoder Fortschreibung zu priifen. Uber

die Aufnahme als neues NVZ soll erst nach der Offentlichkeitsbeteiligung

und Beteiligung der Fachbehdrden final entschieden werden.

Die CIMA Beratung + Management GmbH  wurde Ende Juni 2024 mit
der Untersuchung beauftragt. Die Leistungsbausteine, Prozessschritte so-
wie die Steuerungs- und Beteiligungsformate werden im nachfolgenden
Abschnitt dargestellt.

1 Hauptsatzung der Stadt Torgau, beschlossen am31.01.2024.

2 Beschlossen am 01.04.2009.

cima.

Karte 1: Gemeindegebiet der GroRen Kreisstadt Torgau

Kartengrundlage: Europaische Union, enthalt Copernicus
Sentinel-2 Daten [2024], verarbeitet durch das Bundesamt
fir Kartographie und Geodasie (BKG); Open Street Map und
Mitwirkende 2023 / Bearbeitung: cima 2024

3 Beschlossen am 09.11.2016.
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2

Methodik und Beteiligung

Abb. 1: Prozessablauf (bei optimale m Verlauf)

1. Halbjahr 2024 2. Halbjahr 2024 1. Halbjahr 2025 2. Halbjahr 2025
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Arbeitsschritte

Die Bearbeitung des Einzelhandelskonzepteserfolgte von Juli 2024 bis
Februar 2025.

Die inhaltlichen Arbeitsschritte begannen mit einer Analysephase, in wel-
cher die allgemeinen Rahmendaten der Stadt analysiert und die Einzel-
handelsstrukturen im gesamten Gemeindegebiet erhoben und bewertet

wurden. Ziel war es, dieAngebots- und Nachfragesituation des Torgauer
Einzelhandelszu erfassen Die Analyse erfolgte mittels einer Auswertung

der vorhandenen Sekundardaten , der bereits aufgestellten Planungen
und Konzepte sowie durch Bestandserhebungen von Einzelhandelsbe-

trieben , Leerstdnden sowie einzelhandelsnahen Nutzungen vor Ort.

Eine Auswirkungsanalyse zum potenziellen Nahversorgungszentrum Tor-
gau-West war ebenfalls Teil der Untersuchungen.Der Konzeptteil umfasst
das Zentren- und Standortkonzept , das Sortimentskonzept sowie
MaRnahmenempfehlungen zur Starkung der Torgauer Innenstadt

Steuerung: Projektbegleitende Lenkungsgruppe

Begleitet wurde der gesamte Prozess von einemArbeitskreis , welcherdie
Untersuchungsschritte begleitete und validierte. Daran beteiligt waren das
Team der cimasowie die Vertreter der Stadtverwaltung (inkl. Innenstadt-
managerin) und der Stadtpolitik.

Beteiligung: Online -Kundenbefragung und Befragung innerstadti-
scher Gewerbetreibender
Die Analyse wurde um eine Online -Kundenbefragung und eine Befra-

gung innerstadtischer Gewerbetreibender erganzt. Befragungszeit-
raum war Juli/August 2024.

Abb. 2: Flyer der Online -Kundenbefragun g zum Einzelhandel in Torgau

* lhre Meinung ist gefragt!
- gistg g

—=. zum Einzelhandel in der Stadt Torgau

i3 5"'.‘& Papier-Fragebégen finden Sie
an der Pforte des Rathauses, Eingang Markt 1,

@]
~a%4 und vor dem Biirgerbdro.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird eine
Befragung zum Einkaufsverhalten durchgeftihrt. Blirgerinnen und Biirger der Stadt
Torgau sowie Kundinnen und Kunden aus dem Umland sind eingeladen, sich an der
Umfrage zu beteiligen und der Stadt wichtige Hinweise zu Themen wie Nahversorgung,
Mobilitat und den Qualitaten der Torgauer Altstadt zu geben.

Quell e: cima 2025

cima.
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cima.

3  Entwicklungstrends i m Einzelhandel

3.1 Allgemeine Trends im Einzelhandel

Der Einzelhandel sieht sich seit Jahren mit neuen Herausforderungen
und sich verandernden Rahmenbedingungen konfrontiert.

Es ist davon auszugehen, dass didBevdlkerung in Deutschland trotz Zu-
wanderung langfristig zurlickgehen wird. Damit sinkt auch die Nachfrage .
Daneben verandert sich die Bevolkerungsstruktur , vor allem im Bereich
der alteren Bevolkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment
der ajungen Altendé wird dabei zu
Handel.

Bei leicht wachsendem Gesamtumsatz in den letzten Jahren ist der Han-
del grundsatzlich vor allem durch einen starken Verdrangungswettbe-
werb gekennzeichnet. Der Preis (Discountorientierung) wird weiterhin ein
Instrument zur Erhéhung von Marktanteilen und Marktdurchdringung
bleiben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitatsorientierung  und den
in den letzten Jahren gestiegenen privaten Verbrauchsausgaben in
Folge bestandig guter Arbeitsmarktlage und steigender Gehélter bleibt
der Kaufpreis auf Kundschaftsseite en wichtiger Aspekt bei der Kaufent-
scheidung.

3.2 Digitalisierung und Online -Handel

Eine in weiten Landesteilen schrumpfende Bevélkerungszahl , die so-
wohl zu Kaufkraftrickgdngen als auch zuFachkraftemangel fuhrt, so-
wie eine voranschreitende Digitalisierung stellen den stationéaren Ein-

zelhandel vor grof3e Herausforderungen. Digitalisierung ist dabei schon
lange nicht mehr als bloRe Konkurrenz zu sehen. Spatestens seit der

Pandemie und den erfolgten Lockdowns nutzen immer mehr Einzelhand-
ler die zunehmend einfacher werdenden Anwendungen, um selbst ihren
Vertrieb auch mittels Online-Plattformen auszuweiten.

Digitalisierung meint jedoch mehr als den blof3en Versand online bestell-
ter Waren. Lieferdienste von Lebensmitteln in den gro3eren Stadten zah-
len ebenso dazu wie die von Mdbelhdusern bis Lebensmittelméarkten oder
sogar Direktvermarktern eingerichteten Abholstationen. Viele Prozesse
im Handel werden digitaler d auch bei rein stationar ausgerichteten Be-
trieben. Die Art und Weise, wie Kunden an Waren gelangen, wird vielfalti-

el N drwdtderd! B PukiMt firll dide BoBH starkdreBabitOnfatisiBring imfBé-r  d en

ratungs - und Verkaufs prozess erfolgen. Die aktuell noch in den Kinder-
schuhen steckende Kunstliche Intelligenz (KI) wird hier ein wesentlicher
Treiber sein. In Regensburg hat der Lebensmitteldiscounter NETTO An-
fang 2024 einen Pilotbetrieb mit einem Kl-gestiitzten System gestartet,
welches autonomes Einkaufen und bargeldloses Zahlen ohne vorherige
Registrierung oder gar SelbstScanning der Produkte durch die Kunden
erlaubt. Weltweit erstmalig in dieser Form kann der berechnete Waren-
korb bereits vor dem Bezahlen am Terminal angezeigt werden. Mit Kige-
stutzten Beratungsformaten wird ebenfalls schon experimentiert.

Wie schnell sich automatisierte Verfahren durchsetzen, ist derzeit nicht
genau abzuschatzen. Es kommt sehr darauf an, wie Unternehmen und
Menschen die Systeme umsetzen und annehmen.

Weit wichtiger fur die aktuelle und zukiinftige Entwicklung und de m damit
verbundenen Strukturwandel innerhalb der Handelslandschaft ist die Zu-
nahme des Online -Handels. Kaum ein Thema wird in den aktuellen Dis-
kussionen haufiger und kontroverser angesprochen als die Auswirkungen
des Online-Handels (ECommerce) auf den stationaren Einzelhandel .
Dies hangt vor allem mit der rasanten Umsatzentwicklung in diesem Seg-
ment zusammen. In der Abb. 3 wird die Entwicklung der Anteile des On-
line-Handels am Gesamtumsatz des Einzelhandels dargestellt. Dabei
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wird ersichtlich, dass der Online-Anteil an den Umséatzen noch relativ ge-
ring ist. Der weit Uberwiegende Anteil der Umséatze wird noch uber den
stationaren Einzelhandel erzielt.BEn Wachstumstren d der Anteile des On-
line-Handels in den letzten zehn Jahren ist jedoch deutlich zu erkennen.

Abb. 3: Umsatzentwicklung Gesamteinzelhandel (online und stationér) und
Online -Anteil

700 ~ 100
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500 A

400 4 &0

300 A 10
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200 A

20
100 A

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 *2024
Jahr

*Prognose 2024

cima.

Handel erstmals leicht riicklaufig. Dies ist vor allem auf nachlassende pan-
demiebedingte Sondereffekte (Kéufe werden wieder verstarkt stationar
vorgenommen) zuriickzufuhren.

Abb. 4: Anteil der Branchen am Gesamtonlinevolumen 2022

Biiro &
Schmuck & Uhren; Schrmbwa.ren; Sonstiges:
14 Mrd. € 2% 1.4 Mrd. € 2% ges;

3,4 Mrd. € 4%

Heimwerken &
Garten; 3,0 Mrd. €;
4%

Gesundheit &
Wellness; 5,5 Mrd. €;
6%

CE/Elektro; 18,4 Mrd.
'\ € 22%

FMCG; 11,3 Mrd. €; 85,4 Mrd. €

13%

Fashion &
Accessoires; 20,0

Mrd. €; 23%
Wohnen & Einrichten;

7.8 Mrd. € 9%

Freizeit & Hobby;

QuelHandel sverband Deuf282HhEama eé¢ h aVidaen dHedlE )N eK rka 13,2 Mrd. €; 15%

und Brennstoffe (Newta tlepot heken

Zwischen 2014 und 2024 konnte der Einzelhandel insgesamt (online und
stationér) ein Umsatzwachstum vonca. 458 Mr d . da.6&2Mf d . hi
eine Steigerung von rd. 46 %, verzeichnen. Das Wachstum ist auch auf
Umsatzzuwéachse im OnlineHandel zurlckzufiihren. Dort konnte eine
Umsatzsteigerungvonrd. 35,6 Mr d. 0 i rau@.B83Mx @1
Jahr 2024 erzielt werden.

Im Jahr 2022 war nach zwei Jahren mit durch dieCoronapandemie be-
dingten sehr starken Wachstumsraten die Umsatzentwicklung im Online-

4 Consumer Electronics (Unterhaltungs und Haushaltselektronik)

]

Quell e: Handel sverband DeMosichbanaoe23d V.

d Die Marktbedeutung des Online -Handels stellt sich branchenbezogen
sehr unterschiedlich dar. Die héchsten Umsatzanteile innerhalb des Ge-

. samtumsatzes am OnlineHandel entfallen auf die Sortimentsbereiche

! Igéshion & Accessoires (Bekleidung, Schuhe, Lederwaren etc.), @Elektro
und Freizeit & Hobby (Spielwaren, Bicher, Sportbedarf). Alle anderen
Branchen spielenbisher eine untergeordnete Rolle (s. Abb. 4).

Oon |l
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Abb. 5: Umsatz im Online -Einzelhandel im Vergleich zum Handel insgesamt
nach Warengruppen 2019 *

Datenverarbeitungsgerate,

. . 38%
periphere Gerate, Software ?
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Haushaltsgegenstande, anderweitig nicht

34%
genannt

Sport- und Campingartikel (ohne

Campingmdbel) 0%

Elektrische Haushaltsgerate 29%

Geréte der Unterhaltungselektronik 25%

Schuhe 25%

Bekleidung 20%

Kosmetische Artikel und Kérperpflegemittel 12%

Wohnmobel

10%

Auswertung des Statistischen Bundesamtes,
Quel l e: Statistische&20Bdndesamt (Destasi s

Bezogen auf den Online-Anteil am Gesamtumsatz des Einzelhandels wer-
den jedoch im Sortiment Bekleidung noch ca. 80 % des Umsatzes imsta-
tionéren Handel erzielt. Die hochsten Online-Verkaufe mit deutlich Uber
30 % erfolgen in den Segmenten EDV, Haushaltswaren sowie Sportund
Campingartikel (s. Abb. 5).

Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dasswesentliche
Branchen des Online-Handels die attraktivititsbestimmenden

5 Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE)Qnline-Monitor 202 4

kei

cima.

Sortimente der Einkaufsinnenstadte darstellen. Ein weiteres Anwachsen
der Umsatzleistungen in diesen Branchen geht somit unmittelbar zu Las-
ten des Innenstadthandels und kdnnte in diesen sensiblen Standortberei-
chen zu einer weiteren Beschleunigung derLeerstandsentwicklung oder
zumindest zu Trading -Down -Prozessen fihren.

Bei der Ermittlung der Online -Umsétze flieBen alle Waren ein, die Uber
das Internet bestellt und auf elektronischem Weg bezahlt werden. Es ist
nicht entscheidend, ob der Kunde die Waren geliefert bekommt oder sie
sich selbst im Ladengeschéft abholt. So zéhlenAbholstationen vor den
Einzelhandelsbetrieben zum Online Handel, wenn der Kunde die Ware
vorab el ektronisch
zunehmend auch stationare Lebensmittelmarkte. Gemessen am gesamten
Einzelhandel liegt der Umsatzanteil von Lebensmitteln (irkl. Getrénke und
Tabakwaren) mit 2,9 % im Jahr 203 bislang noch auf einem geringen Ni-

veau’® Zu bemerken sind allerdings die in den letzten Jahren deutlichen

Wachstumsraten in diesem Segment.Die Grunde flr die geringen Online-

Kaufe im Lebensmittelbereich sind u.a. in dem vergleichsweisedichten

Versorgungsnetz des Lebensmitteleinzelhandels und den langen Off-
nungszeiten zu sehen.

%'es a k t\/ueer@lnedreert% el<glélp¢d§grhsatfté$anj§eruvcehe igbar .

Sowohl Kundschaft als auch Einzelhandel reagieren unterschiedlich auf
gesellschaftliche Trends . Konsummuster verschwimmen zunehmend
und die Konsumierenden werden f ¢r
chenbarero. Kennzei eblte-optiohalee Yefhglten
beim Einkauf sowie die hohe Wechselbereitschaft zwischen Produkten,
Einkaufsstatten und Vertriebswegen.

Die Anspriiche der Kundschaft steigen nicht nur in puncto Qualitat. Uber
den reinen Versorgungsaspekt hinaus soll daskinkaufen als Erlebnis und
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aktive Freizeitgestaltung fungieren (Erlebniseinkauf). Es besteht der
Wunsch nach emotionaler Stimulierung , Unterhaltung und Service. In
Anbetracht dieser Entwicklungen ist es wichtig, dass der stationare Handel
seine Mehrwerte darstellt und kommuniziert. Dies betrifft beispielsweise
den direkten Kontakt mit dem Produkt und die Beratung vor Ort. Schlag-
worte wie Authentizitat, Erlebnis, Emotion, Individualitat, Personalisierung,
Service und Convenience werden somit nicht nur fiir den Konsumierenden
beim Einkauf immer wichtiger, auch fur den Handel steigt deren Bedeu-
tung im Wettbewerb mit dem Online -Handel.

Als Folge daraus resultieren verschiedene Trends, Entwicklungen und
Strategien des Handels , um die hybride Kundschaft anzusprechen.

Inszenierung

Aufgrund des zunehmenden Angebots an Produkten und Vertriebskané-
len sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die
Vermittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen fir die Kund-
schaft von gro3er Bedeutung. Eine professionelle und individuelle Laden-
gestaltung spielt zunehmend eine wichtige Rolle, da das Produkt allein
nicht mehr ausreicht, um die Kundschaft in den Verkaufsraum zu lenken.
Auch das Wecken von Sympathie durch regelméafige und individuelle Ak-
tionen und Aufmerksamkeiten kann oftmals einen entscheidenden Faktor
zur Generierung eines emotionalen Mehrwertes darstellen. Die Mdglich-
keiten zu einer ansprechenden Inszenierung sind dabei nicht nur auf den
Verkaufsraum und die Warenprésentation beschréankt, auch der Online
Auftritt und SocialMedia-Kanéle stellen wichtige Plattformen fur eine
gelungene Inszenierung dar.

Profilierung

Durch gezielte Profilierung werden die Markenkerne des Unternehmens
oder auch Einzelhandelslagen und Quartiere herausgearbeitet, um somit
eine Abgrenzung und Positionierung im Vergleich zum Wettbewerb zu
verbessern. Dies kann durch die spezielle Betriebslstorie oder durch Spe-
zialisierungen z. B. Uber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt, ein
positives Bild in den Kdpfen zu hinterlassen.

cima.

Convenience

Die Faktoren Zeit und Bequemlichkeit spielen eine wichtige Rolle im

Konsumverhalten der heutigen Zeit. Convenience ist somit als Anspruch
der Kundschaft sowohl an den Einkauf als auch an das Produkt zu verste-
hen. Letzteres zeigt sich u. a. im Lebensmitteleinzelhandel durch ein indi-
viduelles und passgenaues Angebot zum schnellen Verzehr direkt zum
Mitnehmen. Ebenso findet sich das Prinzip der Convenience in der Laden-
gestaltung wieder: Ubersichtlichkeit und ein bequemes Erreichen der Wa-

ren sollen den Einkauferleichtern.

Authentizitat

Neben den Trends zu gro3en Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Ruckbesinnung zuRegionalitat und Einzigartigkeit  im Handel. Die Iden-
tifikation mit dem Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition
sowie ein glaubwirdiges Auftreten kdnnen hier von Vorteil sein. Es wird
dabei weniger Wert auf den dagroCen
und eine kompete nte Beratung gelegt. Warenpréasentation und Ladende-
sign kdnnen auch puristischer anmuten.

Cross-Selling

Mit einem Cross-Selling-Ansatz werden Zusatzangebote bereitet, die die
Kundschaftsbindung erhéhen. Dies kann durch die Erganzung des eige-
nen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch erganzende Service-
leistungen im Geschaft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von
Produkten/Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Bei-
spiel fur die erfolgreiche Umsetzung von Cross Selling innerhalb des sta-
tiondren Einzelhandels ist der Vertrieb von Serviceleistungen oder Wei-
terbildungsangeboten . Dies kann u. a. das Anbieten von Garantieverlan-
gerungen, den Aufbau und die Installation des Gerates sowie das Veran-
stalten von Kursen zur Bedienung oder Verarbeitung der erworbenen
Ware umfassen. DieSchaffung von Zusatzleistungen erganzend zu den
angebotenen Produkten ist fur den stationdren Einzelhandel eine Mdg-
lichkeit, sich gegeniiber dem Online-Handel zu profilieren.
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Digitalisierung und E -Commerce

Der Haupteinflussfaktor auf das gednderte Konsumverhalten ist die wei-
terhin zunehmende Digitalisierung. Fur den stationaren Handel kann
E-Commerce sowohl Risiko als auch Chance darstellen. Hierbei verscharft
sich durch die wachsende Anzahl an digitalen Argeboten und den damit
einhergehenden Vorteilen die Wettbewerbssituation fir den stationéaren
Einzelhandel.

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der stationare
Handel verstarkt zum Ausstellungs - und Prasentationsraum : Beim so-
genannt en
fen anschlieRendaber online.

Andererseits eroffnen die Entwicklungen im ECommerce auch kleinen
Einzelhandelsunternehmen eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung
oftmals online vorbereitet, jedoch im stationaren Handel tatsachlich geta-
tigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research On-
line, Purchase Offline- online suchen, offline kaufen).

Essenziell fir stationdre Handelsunternehmen ist dabei eineOnline -Pra-
senz mit Informationen zum Ladengeschéft , um digital aufgefunden zu
werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschéft, Offnungszeiten
und eine Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendig-
keit dar. Darliber hinaus gilt es, sich digital zu positionieren und insbeson-
dere bei regionalen Suchanfragen gefunden zu werden. Dies kann Uber
Anbietende von lokalen und nationalen Online -Marktplatzen als auch
Uber Plattformen globaler Internetdienstleister erfolgen. Ferner bieten
SociatMedia-Plattformen die Moglichkeit, Produkte und Aktionen zu be-
werben, das Unternehmen darzustellen und Kundschaft zu binden.

Konsumierende mochten sich vor dem Kauf jederzeit, Gberall und tber alle
Kanéleinformieren . Dies geschieht zum einen im Geschaft durch die Be-
ratung vor Ort, zum anderen mit Laptop, PC, Tablet und Smartphone on-
line auf Webseiten, Vergleichsportalen und in sozialen Netzwerken, ge-
nauso wie analog Uber Printmedien. Dabei reicht es nicht mehr aus, rur
einen Kanal zu bedienen; es missen mdglichst alle Kanale genutzt und

AShowroomingo informieren

cima.

(gleichzeitig) bedient werden. Die Kundschaft kann beim sogenannten
Multi -Channeling beim Kauf zwischen Onlineshop oder stationdrem
Handel wahlen. Beim CrossChanneling kann wahrend des Einkaufes zwi-
schen den Kanéalen gewechselt werden- z.B., wenn das Produkt online
bestellt und station2r im Gesch?ft

Die Herausforderung fur den Handel besteht darin, die Vorteile aller Ver-
triebskanale zu kombinieren und somit ein Ladengeschéft zum echten
Fuhlen, Erleben fir den Kontakt mit dem Produkt und anschlielender Be-
stellmdglichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem stationa-
rgn Einzelhangel dags gig Kupdgchaft am Ende bei i kafd offlipesin -

Laden oder online.

3.4 Entwicklung der Betriebsformen

Bei den Betriebsformen des Einzelhandels flihren die Rahmenbedingun-
gen zu einer Fortsetzung des Wandels und einer weiteren Polarisierung
und Positionierung. Folgende wesentliche Muster sind dabei marktbe-
stimmend:

A Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. DieFlachen-
produktivitat  sinkt.

A Weitere Spreizung zwischen discount und premiumorientierten Ange-
botsformen . Die Profilierung der Betriebe wird weiter gescharft.

A Traditionelle Fachgeschafte mit unklarem Profil und Multi -Marken-
Image oder klassische Kaufhauser verlieren weitere Marktanteile. Her-
steller verlieren ihre Vertriebspartner und entwickeln eigene Handels-
und Vertriebsnetze.

A Nicht kooperierender Fachhandel wird kiinftig ohne Marktbedeutung
sein. Einkaufskooperationen bieten Kostenvorteile, Dienstleistungs -
kooperationen konnen Serviceleistungen und Kundschaftsbindung
verbessern.

abgehol t
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A Viele filialgefiihrte Unternehmen sind nach dem Top-Down-Prinzip in
ihrer Expansionsstrategie mittlerweile bei den Klein- und Mittelstad-
ten angekommen. Immobilienexperten sind sich einig, dass eine Mi-
schung aus bekannten Marken und Labels (Filialisten) mit individuellen,
lokalen Fachgeschaften der Schlussel fur einenattraktiven Innen-
stadteinzelhandel ist.

A Untersuchungen zeigen, dass dieModebranche der Top-Indikator fiir
eine attraktive Bewertung der Innenstadt ist. Je vollstandiger das Mar-
kenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kénnen an-
gesprochen werden.

A Trading -Up: Die neue Qualitatsorientierung im Lebensmitteleinzel-
handel bringt nicht nur angepasste, neue Konzepte mit sich (speziali-
sierte Konzepte fir verdichtete Grof3stadtlagen, Fachmarktzentren
oder landliche Strukturen). Der Ladenbau erfahrt eine Aufwertung
(groRerer Platzbedarf), es entstehen zusatzliche Serviceebenen (Con-
venience, Ausbau des Readyto-Eat Angebots) sowie neue Angebots-
philosophien (gesunde, regionale Lebensmittel). Gro3e allein ist nicht
mehr entscheidend. SBWarenhauser wachsen kinftig nur noch lang-
sam. Der zunehmenden Alterung der Gesellschaft wird mit Dezentrali-
sierungsstrategien begegnet.

A Auch die Lebensmitteldiscounter entwickeln sich tiber neue Sorti-
mentsstrategien (zunehmende Etablierung von Markensortimenten,
zunehmende Frischekompetenz, qualitative Aufwertung der Sorti-
mente und des Ladendesigns, ConvenienceProdukte etc.) und neue
Konzepte im Ladenbau oder der Warenprasentation weiter und néahern
sich den Supermarkten in diesen Punkten an.

A Neue Konzepte im Segment Nonfood-Fachmarkte werden auch zu-
kinftig fur eine anhaltende Flachennachfrage sorgen. Alte Konzepte
mussen in naher Zukunft revitalisiert werden oder scheiden wieder aus
dem Markt aus.

A Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypen-
entwicklung einher, die durch einen andauernden Ruckgang der

Cima

Fachhandelsquote und eine Zunahme der Fachmarkte gekennzeich-
net ist.

Shopping mit Ambiente: Der Trend zum Erlebnishandel bleibt unge-

brochen, Shopping-Center-Standards haben am Markt keine Chance
mehr. Moderne Einkaufsweltend ob gewachsen oder geplant 8 miissen
trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden
auch emotional ansprechen (z. B. ThemenCenter).

Versandhandel in neuer Form mit einer Multi -Channel-Strategie
(Versandkatalog, Online-Handel und stationarer Handel) wird sich wei-
ter etablieren.

Der Online -Lebensmittelhandel befindet sich momentan in der Pio-
nierphase und wird Gber die nachsten Jahre weitere Marktanteile ge-
winnen. Die Konzepte reichen dabei von Onlineshops der etablierten
Lebensmittelhandler, Abholstationen bis hin zu vollautomatisierten SB-
Laden.

Faktisch bedeuten diese Entwicklungstrends einen anhaltend hohen
Verdrangungsdruck auf innerdrtliche Einkaufslagen sowie integrierte
Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen.
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Abb. 6: Marktanteil sentwicklung nach Vertriebsformen 20 1232022 (in %)
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3.5 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmi-
teleinzelhandel

Seit jeher ist der Lebensmitteleinzelhandel von Wandel gepragt und im
Fokus neuer Entwicklungen, Trends und Experimente. Der groR&Vettbe-

werbsdruck ist Treiber von Innovationen, neuen Konzepten und Ideen,
um den Kundschaftsanspriichen (weiterhin) gerecht zu werden.

Vor allem beim Versorgungseinkauf , also bei der periodischen Bedarfs
deckung, spielen einerseits Aspekte wieNahe, Erreichbarkeit, Zeit und
Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird in zunehmen-
dem Mal} wieder auf Qualitat und Regionalitdt beim Lebensmitteleinkauf

cima.

geachtet. So sind mittlerweile auch in dezentralen Fachmarktagglomera-
tionen Bio-Supermarkte und Filialen lokaler Metzgereien anzufinden.

Der vor allem fir die Nahversorgung so bedeutsame Betriebstyp des Su-
permarkts erlebte in den letzten Jahren eine Renaissance, sieht sich aber
nach wie vor einigen Problemen gegenibergestellt: Ein wesentliches
Problem fur die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern liegt
immer noch in ihrem gréReren Flachenbedarf . Ein Vollsortiment beginnt
bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und benétigt mindestens 1.200m?2 bis
1.800 m2 Verkaufsflache. Bei Neugrindungen sind Flachen Gber 2.500 m2
keine Seltenheit mehr (sog. a2 Gr o Ce
nicht verfigbar, missen Kompromisse eingegangen werden. Haufig kon-
nen die Vorteile einer ansprechenden Warenprasentation und die Auswabhl
an Markenartikeln gegentiber Discountern auf zu kleinen Flachen nicht
herausgedellt werden.

Generell ist die Ursache fur den im Vergleich zur Vergangenheit gestiege-
nen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu
einer verbesserten Warenprasentation , neuen Service- und Angebots-

V20 2(3HDEBear b

. el tuyng: .. ..
bausteinen und in signifikanten Prozessverédnderungen zu sehen:

A Die Anspriiche der Konsumierenden an die Warenprasentation  stei-
gen. Bei gleicher Artikelzahl entscheidet die Prasentation der Ware
Uber die Attraktivitat eines Marktes. Je grof3ziigiger die Ware prasen-
tiert werden kann, desto seltener muss das Regal aufgefullt werden,
wodurch das Personal entlastet wird und mehr Zeit fur den & bei Su-
permarkten besonders erwarteten d Service zur Verfligung steht.

A Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion
auf Winsche eineralternden Kundschaft wurde in vielen Lebensmit-
telmérkten die Hohe der Regale deutlich reduziert, sodass die Kunden
bequem dariber hinwegblicken kénnen und ein beschwerliches Grei-
fen nach Waren uber der eigenen Kopfhéhe entfallt. In Konsequenz
muss die friiher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine gro-
Bere Flache verteilt werden.

Superm?rkteo).
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A Gesetzliche Vorgaben machen einen zusétzlichen Platzbedarf erforder-
lich. So sind etwa die Anforderungen der Verpackungsverordnung ,
nach der Verpackungsmaterial sofort im Laden entsorgt werden kon-
nen muss oder die Bereitstellung von Ricknahmeautomaten fir
Mehr- und Einwegflaschen im Laden zu beriicksichtigen.

A Serviceelemente wie z. B. Selbstbackautomaten fir frische Backwaren
bendtigen zusatzlich Flache.

A Dur ch nderungen in der
Convenience -Produkte , die erst im Markt selbst abgepackt werden,
ergibt sich ein zusétzlicher Flachenbedarf fir Kuhltruhen, Kihlregale,
Kihlzellen etc.

A GroRzigigere Gange sorgen nicht nur fir ein angenehmeres Ein-

kaufserlebnis, sondern tragen auch zu einer effizienteren Bestiickung
des Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.

Abb. 7: ZeitgemaRer Ladenbau in modernen Lebensmittelméarkten
. Sat e

Quelle: cima 2022

Grundsatzlich gilt fur zukunftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften
branchengleicher und branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvor-

teile bieten, welche die Attraktivitat und damit die Akzeptanz eines Nah-
versorgungsstandortes nachhaltig steigern kdnnen. Sie kommen dem
Wunsch der

gen. Ein idealtypisches Nahversorgungszentrum in diesem Sinne

Sor tto-Eh@tnhad s Sg{uPp

cima.

kénnte demnach einen Vollsortimenter und einen Discounter als Anker-
betriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am Standort oder im wei-
teren Umfeld durch verschiedene Speziahnbieter (Bio-Markt, Obst, Fein-
kost, internationale Spezialitaten), Lebensmittelhandwerk (Béckereien,
Metzgereien) sowie einen Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurz-
fristigen Bedarfsbereiches ergéanzt werden. Bei aller Standardisierung kann
jedoch je nach Stardorttyp und Kundschaftsstruktur der optimale, ziel-
e or{erlljti?rte Arw‘labgtsméx sekljj; untergcaiedgcg sein: In Siedlungen
mit hoher Sensibilitat fur Bio-Produkte haben Sich &tw, Bio-Supermérkte
al s @aneue Vdllsontimeotersd éeyeits bewahrt. Die sog. Soft Dis-
counter (z. B. Netto, Penny) haben dagegen in stark verdichteten Gebieten
und Bereichen mit niedrigerem Kaufkraftniveau erfolgreich die Funktion
eines Nahversorgers Gibernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt je-
doch aufgrund der beschréankten Auswahl das individuelle Zusatzangebot
im Umfeld an Bedeutung (Backereien, Metzgereien, Obst und Gemusela-
den, etc.).

Aus kommunaler Sicht ist hinzuzufligen, dass eine kundschaftsorientierte
und leistungsfahige Nahverso rgung die stadtrdumlichen Nutzungs-
strukturen erganzt und inshesondere auch vor dem Hintergrund des de-
mografischen Wandels zu einer erheblichen Attraktivitatssteigerung der
Wohnumfeldqualitat  beitragt. Bei neu entstehenden Wohnquartieren
oder wesentlichen Wohngebietserweiterungen sind Nahversorgungs-
strukturen zielgerichtet in den Stadtraum zu integrieren, um eine wohnor-
tnahe Versorgung der Bevdlkerung zu gewalrleisten. Sie dienen zugleich
als sozialer Treffpunkt . Diese Zentren leisten auch einen wichtigen Bei-

trag im Sinne der aStadt der kurzen Wegebo

3.6 Nachhaltige Einzelhandelsentwicklung

Ei n@gr é¢anedo oder

schen Ausrichtung en der Wirtschaftsforderung der Lander . Die
17
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Starkung von Nachhaltigkeitsaspekten, also nebenwirtschaftlichen Kri-
terien auch soziale und 6kologische , ergeben sowohl auf kommunaler
als auch gesamtgesellschaftlicher Ebene Sinn und werden sich verstarkt
auch in der Férdermittellandschaft  widerspiegeln. Soziale Aspekte kén-
nen zum einen Arbeitsplatzbedingungen oder auch Quotenregelungen
betreffen. Speziell im Einzelhandel kénnen diese Aspekteaber auch Kun-
den einbeziehen, z.B. durch Barrierefreiheit oder die Bereitstellung von
Kundentoiletten . Okologisch e Nachhaltigkeitskriterien — umfassen die
Bereiche Energieeffizienz oder Wahl der Baustoffe . Begrinungen im
Umfeld, auf Dachern oder Fassaden haben sowohl einen tkologischen als
auch einen sozialen Effekt. Auch wenn die Steuerungsmaglichkeiten auf-
grund rechtlicher Rahmenbedingungen (z. B. Vertrags und Beihilferecht,
Verfassungs und Wirtschaftsrecht des Bundes und der Lander) limitiert
sind, geht die cima davon aus, dass Nachhaltigkeitskriterien in Zukunft
eine immer starker werdende Rolle in der gewerblichen Entwicklung spie-
len werden.

Wachsendes 6kologisches und soziales Bewusstsein bei Konsumen-
ten

Der Uiberwiegende Anteil der Kunden hat ein Bewusstsein fir die Relevanz
von Nachhaltigkeitsthemen sowohl bezogen auf den eigenen Konsum als
auch gegenuber den Unternehmen entwickelt. Der zunehmende Absatz
von Biolebensmitteln kann ein Beleg daflr sein, dass dieses Bewusstsein
auch in Kaufentscheidungen umgesetzt wird. Ausschlaggebender Faktor
fur die Kaufentscheidung bleibt jedoch immer noch der Preis. In diesem
Zusammenhang ist auf die wachsenden SegmenteSecond-Hand und Re-
paratur/Upcycling als Konsumoptionen hinzuweisen, die auchPotenziale
fur den Fachhandel bergen.

& Quelle: BNP Paribas Real Estate: https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/in-
vestmentmarkt/deutschland -market-focus (letzter Zugriff: 15.11.2023).

cima.

Grine Einzelhandelsimmobilien/Green

Gewerbeeinheiten mita Gr eRwi | d$tandadds, die sich durch Ener-
gieeffizienz, nachhaltige Baustoffe und soziale Aspekte fur Mitarbeitende
und Kundschaftaus zei chnen, boomen. abDas |
fizierte Green Buildings ist 2022
weiterhin sehr hohem Niveau. Obwohl das Volumen damit, wie auch der
Investmentmarkt insgesamt, absolut betrachtet im Vorjahresvergleich
leicht rlicklaufig war, ist der relative Anteil der zertifizierten Assets am In-
vestmentmarktauf ei n absol utes

-Building

Rekordnfveau

nvest mentyv
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4  Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen fir
zelhandel in der Stadt Torgau

4.1 Grundsatzliche rechtliche Rahmenbe-

dingungen

Die Entwicklung des Einzelhandels ist ein mdgliches Gestaltungsfeld
kommunaler Entwicklungsplanung . Sie ist maf3geblich durch die in Art.
28 GG verankerte Selbstverwaltung der Gemeinder abgesichert. Die kon-
kreten rdumlichen, funktionalen und strukturellen Steuerungsmechanis-
men leiten sich aus den Befugnissen desBau- und Planungsrechtes ab.
Dieses bewegt sich in seinen Regelungen zwischen den rahmensetzenden
Bedingungen der kommunalen Selbstverwaltung und den strikten
Schutzbedirfnissen des privaten Eigentums , die im Art. 14 GG veran-
kert sind.® Die maRgeblichen planungsrechtlichen Instrumente sind dabei
das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Die dort verankerten Steuerungsmaoglichkeiten haben Bezug
zur Raumordnung auf bundesstaatlicher Ebene (Raumordnungsgesetzd
ROG) sowie den jeweiligenLandesplanungsgesetzen . Einzelne Bundes-
lander haben weitere Regelungen in Einzelhandelserlassen oder Hand-
lungsanleitungen verdffentlicht.

Das grundgesetzlicheSchutzgut des apri vat en
geblichen Anteil daran, dass aus der Raumordnung der Bundesrepublik
Deutschland per se nicht auf eine konkrete Steuerung des Einzelhandels

7 Art. 28 Abs. 2 GG: Den Gemeinden muss das Recht gewahrleistet sein, alle Angelegen-

heiten der 6rtlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu
regeln [é&]. Die Gew?hrleistung der
finanziellen Eigenverantwortung; zu diesen Grundlagen gehdrt eine den Gemeinden mit
Hebesatzrecht zustehende wirtschaftskraftbezogene Steuerquelle.

cima.

den Ein-

zu schlieBen ist. Lediglich in den Grundséatzen zur Raumordnung (8§ 2 ROG)
lassen sichindirekt Steuerungsanlasse hinsichtlich des Einzelhandels ab-
leiten, indem die Schutzbedurftigkeit von Zentrenlagen und eine Orientie-
rung der Versorgung der Bevolkerung am Zentrale -Orte -Prinzip formu-
liert wird. Im 8§ 2 Abs. 3 Satz (2) und (3) ROG wird dazu ausgefuhrt:

aDie soziale I nfrastruktur ist
die Erreichbarkeits und Tragféahigkeitskriterien des Zentrale -Orte-
Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichtergs
sind die rdumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der In-
nenstadte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsberei-

che zu schaffen. o

Sowohl aus § 1 Abs. 6 (4) BauGB (Abwagungsgebot) als auch § 2 Abs. 2
BauGB (nachbarschaftliches Abstimmungsgebot) kann das Erfordernis zur
Ausweisung von bzw. die Auseinandersetzung mitfaktischen Zentralen
Versorgungsbereichen abgeleitet werden.

Das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 6 (4) BauGB fordert, dasd d i e
tung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
b e r e iba deeAdfstellung von Bauleitplanen  zu beriicksichtigen sind.

Ei g e nt u nPargbemrhiaaus veriveistdas imsa2 (2) BauGB enthaltene Abstimmungsge-

bot bei der Bewertung von Planvorhaben des grof3flachigen Einzelhandels
(Planvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO) auf eine Abstimmung

8 Art. 14: Abs 1 GG: Das Eigentum und das Erbrecht werden gewahrleistet. Inhalt und
Schranken werden durch die Gesetze bestimmt. (2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch

Sel bst ver wallzdgeichglenu \Wdhla des Allgemeinhdit didnere (3)CGaina Endeigrrungeist nud zim

Wohle der Allgemeinheit zulassig. Sie darf nur durch Gesetz oder aufgrund eines Geset-
zes erfolgen, das Art wund AusmaC der

Er hal

vorrangig

Ent sch2digung
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von Planungen zwischen Gemeinden und den ihnen durch die Raumord- (3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der ndheren Um-

nung zugewiesenen Funktionen: gebung nach Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden,
aDie Bauleitplane benachbarter Gemei WeMRJdieARWRIGhWI 3 ufei nander abzu-
stimmen. Dabei kénnen sich die Gemeinden auch auf die ihnen durch 1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsanderung odeErneuerung
Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswir- eines zulassigerweise errichteten Gewerbeoder Handwerksbe-
kungen auf ihre zentralen Versorgungsb &iebesi[.c/tient, ber uf en. 0

2. stadtebaulich vertretbar ist und
3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentli-
chen Belangen vereinbar ist.

4.2 Baugesetzbuch und Baunutzungsver-

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die ver-

ordnung brauchernahe Versorgung der Bevélkerung beeintrachtigen oder
schéadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Unter Anwendung des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunut- Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben Kk
zungsverordnung (BauNVO) kann die Standortentwicklung des Ein-
zelhandels in einzelnen Gebietskategorien beeinflusst werden. Fol- Im nicht -beplanten Innenbereich  gemal § 34 BauGB ermdglicht der
gende Paragrefen sind hier von besonderer Relevanz: 2007 eingefuhrte § 9 Absatz 2a BauGB die Aufstellung eineginfachen

Bebauungsplanes auch fiir groRere Gebiete, indem festgelegt werden
kann, dass nur bestimmte Typen der nach § 34 gestatteten baulichen
Nutzungen genehmigungsfahig, ausnahmsweise genehmigungsféhig
oder nicht genehmigungsfahig sind. Die Begrindung der Festlegun-
gen eines einfachen Bebauungsplanes soll gemaf? 8§ 1 Abs. 6, Nr. 11
durch ein stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw. Einzelhan-
delskonzept erfolgen.

A §835BauGB:Par agraf 35 BauGB definiert den sogen:

A 8§ 30 BauGB: In stadtischen Bereichen mit Bebauungsplanen sind in-
nerhalb der Baugebiete gemal? § 29 BauNVO Einzelhandelsbetriebe
zulassig. Dies gilt insbesondere fur allgemeine und besondere Wohn-
gebiete sowie Urbane Gebiete. In Kleinsiedlungsgebieten und reinen
Wohngebieten kénnen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zu-
gelassen werden (vgl. § 23 BauNVO).

A & 34 BauGB und § 9 Abs. 2a BauGB: GemaR § 34 Abs. 1 BauGB sind
Einzelhandelsprojekte grundsétzlich genehmigungsfahig, wenn sie sich

in die bauliche Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die Er- reicho. Hi e r" ,' st d ' e Ansiedlung von Einzelh
schlieBung gesichert ist. Einschrénkend fuhrt Absatz 3 jedoch aus, dass sghen bzw. nur dann moglich, wenn ein Bebauungsplan aufgestellt
keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in ) wird.
der eigenen Gemeinde oder anderen Gemeinden von dem Einzelhan- A 811 Abs. 3BauNVO: Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sinétinkaufszentren
delsprojekt ausgehen diirfen. und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die moglicherweise negative

A(3) Von Vor ha beldirfenakeite schdrlicten Aus- 1 stédtek?auliche od-er raumolrdnerisghe Auswirlfungen haben k('jnn.ten,

wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder aulrﬁer _m Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sondergebieten

zulassig.

in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

20
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4.3 Landesentwicklungsplan Sachsen

Den rechtlichen Rahmen zurlandesplanerischen Bewertung von grof3-
flachigen Einzelhandelsprojektenim Freistaat Sachsendefiniert der Lan-
desentwicklungsplan vom 30. August 2013 Erist das zusammenfassende,
Uberortliche und fachibergreifende landesplanerische Gesamtkonzept
der Staatsregierung zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des Frei-
staates Sachsen

Die Sicherung der Daseinsvorsorge und die Schaffung von guinstigen wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungensollen eine wesentliche Basidur gleich-
wertige Lebensverhaltnisse sein. Das raumliche Grundgerist dazu bildet
ein dreistufiges Netz Zentraler Orte (Ober-, Mittel- und Grundzentren).
Zentrale Orte definieren sich Uber ihre Uberértliche Bedeutung. Die Stand-
ortvorteile der Zentralen Orte bestehen insbesondere in Synergieeffekten
durch die rdumliche Konzentration der vielféaltigen Funktionen fir Wohnen
und Infrastruktur sowie als wirtschaftliche Schwerpunkte und Verkehrs-
knotenpunkte . Im Landesentwicklungsplan werden Ober und Mittelzen-
tren festgelegt. Die Klassifizierung von Grundzentren erfolgt in den jewei-
ligen Regionalplanen. Die StadtTorgau wurde als Mittelzentrum  klassifi-
ziert (s. Ziel 1.3.7).

Der raumordnerische Mittelbereich beschreibt den Verflechtungsbereich
eines Mittelzentrums. Dabei handelt es sich um den Raum, dessen Bevol-
kerung vorwiegend von dem zugehdrigen Mittelzentrum mitversorgt wird
(Handel, Dienstleistungen, Infrastruktur). Zum Mittelbereich der Stadt Tor-
gau gehoren die Kommunen Arzberg, Beilrode, Belgern-Schildau, Dom-
mitzsch, Dreiheide, Elsnig, Mockrehna und Trossin(vgl. Karte 2). Aktuell
leben im Mittelbereich de r Stadt Torgau 45.327 Einwohner®.

S  Statistisches Landesamt des Freistaates SachseBtand 31.12.2023

cima.

Karte 2: Mittelbereich des Mittelzentrums

Torgau

Belgern-Schildau

Roderaue
Dahlen
z

P

~ .

Quellandesent wicklungspl an ,20Ka8dMWea m2ed b.ereudgthet 2013
Bezogen auf den grof3flachigen Einzelhandel sind folgende Zielsetzun-
gen fir die Stadt Torgau relevant:
A Ziel 2.3.2: Konzentrationsgebot, Zentralitatsgebot
aDie Ansiedlung, Erweiterung oder wesent|

zentren und grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigemol3-
flachigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeichnenden
groR¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist nur in
Ober- und Mittelzentren zulassig. Die Ansietling, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von FactoryOutlet-Centern ist nur in Oberzentren
zul @ssig. o
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A Ziel 2.3.2.3: (stadtebauliches) Integrationsgebot

aBei icberwiegend innenstadtrel
kaufsflache fir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m2 ist
die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebautih integrierter Lage
zulassig. In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versor-
gungsbereichen zul2ssig. o

Ziel 2.3.2.4: Kongruenzgebot

ZDie Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grof3fla-
chigen Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass detin-
zugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich
Uberschreitetd

Ziel 2.3.2.5: Beeintrachtigungsverbot

aDie Ansiedlung, Er weiterung oder
chigen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, GrolRe des
Vorhabens oder Folgewirkungen das stadtebauliche Geflige, die Funkti-
onsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungszentrums ol die ver-
brauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten
Zentralen Orte substanziell beei

4.4 Regionalplan Leipzig-Westsachsen

evanteal SmensmadtenuondeBt hdt t ei

ntr?@

cima.

A Ziel2.3.2.1

heenvVeen
zu entwickeln und zu starken. Dazu ist auf die Sicherung und Belebung
des kleinteiligen Einzel handel s

A Ziel 2.3.2.2

ZDie Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRfla-
chigen Einzelhandelseinrichtungen mit Gberwiegendzentrenrelevanten
Sortimenten oder mit einem Anteil von mehr als 800 m?2 Verkaufsflache
fur zentrenrelevante Sortimente ist nur in stéddtebaulich integrierter Lage
in den zentraldrtlichen Versorgungs und Siedlungskernen zulassig.

A Ziel 2.3.2.3

&iel Z 2.3.2.2 gilt entsprechend fir die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von nicht groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen
in enger Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits bestehenden Ein-

w ezellemdeldeinrichtuagen, wednesie in thiger Geamtheit gie graBflatchiye
Einzelhandelseinrichtungen wirkerd

A Ziel 2.3.2.4

aDurch die Zentralen Orte sind zur Sicherung der zentral6rtlichen Funk-
tion, einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der verbrau-

ch t h ]q n. o . . L
chernahen Versorgung Einzelhandelskonzepte zu erarbeiten. Darin sind
die Standorte, in denen die Ansiedlung, Erweiterungnd wesentliche An-
derung von groR3flachigen Einzelhandelseinrichtungen gemaf den Zielen
2.3.2.1 bis 2.3.2.3, 2.3.2.5und 2.3.2.7 des LEP bzw. den Zielen 2.3.2.2 und
2.3.2.3 des Regionalplans zuléssig sind, abzugrenzen und zu begriind@n.

hi

Die GroRRe Kreisstadt Torgau gehért zur Planungsregion Leipzig -West-
sachsen. Mit der Bekanntgabe der Genehmigung im Amtlichen Anzeiger

des Sachsischen Amtsblattes des Freistaates Sachsen am 16. Dezember

2021 ist der Regionalplan in Kraft getreten. Der Regionalplan enthélt ne-
ben dem Verweis auf die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungs-
plans folgende Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

sind

nzuwi

al s

rken
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4.5 Integriertes Stadtentwicklungskonzept

(INSEK) der StadfTorgau

Die Stadt Torgau verfligt Uber ein Integriertes Stadtentwicklungskon-
zept (INSEKY. Dabei handelt es sichum ein informelles Planungsinstru-
ment, welches die vielfaltigen Sektoren und Interessenlagen (= integrier-
ter Ansatz) in der Stadt und den Ortschaften zu einer gemeinsamen Ge-
samtstrategie zusammenfasst. Das Konzept dient alsLeitfaden und Ori-
entierungsrahmen fir die Stadtentwicklung in den kommenden Jah-
ren.

In den Handlungserfordernissen/SchlisselmaBnahmenim Fachkonzept
Wirtschaft, Arbeitsmarkt und Handel wurden folgende Ziele formuliert :

dUnterstiitzung des Einzelhandels und Sicherstellung der Nahversor-

gung

A Sicherung und Stérkung der wohnungs-/wohnortnahen Grundversor-
gung sowie Sicherung und Starkung der Versorgung mit Waren des
weiteren Bedarfs durch Konzentration in den im EHZKausgewieseren
Standorten

A Starkung und Weiterentwicklung der Versorgungsstandorte entspre-
chend des regelmaRig zu evaluierenden und fortzuschreibenden Ein-
zelhandel- und Zentrenkonzepts mit vorrangiger Fokussierung auf den
Zentralen Versorgungsbereich Historische Altstadt mit einem umfas-
senden Branchenmix, der ergdnzenden Funktion durch Nahversor-
gungslagen mit wohnungs-/wohnortnaher Grundversorgung sowie Er-
ganzungsstandorten mit spezialisierter Angebotsfunktion:

- Zentraler Versorgungsbereich Historische Altstadt Torgau: u. a.
Schaffung multifunktionaler Strukturen, Abgrenzung eines zusam-
menh&ngenden, funktionalen GeschéftsbereichesAnsiedlung eines

10 GroRe Kreisstadt Torgau, INSEK 2035+ntegriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)
(Beschlussfassung: 24.04.2024

11

cima.

Magnetbetriebes am Areal RosaLuxemburg-Platz (Militarproviant-
magazin), Revitalisierung von leerstehenden Gewerbeeinheiten,
Wiederbelebung der historischen Markthalle, Inszenierung des An-
gebots und Schaffung von Erlebnisbereichen in Verbindung mit
Gastronomie und Dienstleistung, Einfihrung digitaler Services,
Starkung des Handwerk- und Kunstgewerbes mit moglicher Wie-
derbelebung von Handwerks und Kunstgewerbehdéfen des Kleinge-
werbes

- Erg®nzungsstandor-ParakPa iVieReeRARNickkk auf s

lung im Rahmen der bipolaren Standortstruktur unter Bertcksichti-
gung der festgelegten Anforderungen an eine planungsrechtliche
Absicherung zur Wahrung der Prioritat des Zentralen Versorgungs-
bereiches Historische Altstadt Torgau; tiberwiegende Konzentration
auf Fachmaérkte

- Nahversorgungslagen Kiebitzweq, Zum GroRen Teich, Dubener
StralBe TorgauWest, R6hrweq, Innenstadt-Nord (ElbstraRe) sowie
Erganzungsstandorte Verbrauchermarkt/d-estwiesed und Verbrau-
chermarkt/ 0Br aBleau samarsk i cduaditativen g
Aufwertung

Verstetigung, Erhalt und Ausbau des Innenstadtmanagements, u. a.
Umsetzung eines Popup Stores auf Basis eines Konzeptes, starkere
Vernetzung/Austausch mit anderen Stadten, Erarbeitung eines Ideen-
katalogs fir mehr Aufenthaltsqualitét, eines Gastrofiihrers und einer
Stadtspiel-Schnitzeljagd sowie Wiederbelebung der Torgauer Knei-
pennacht

Erhalt und Weiterentwicklung des Wochenmarktes und der Abend-
markte mit Anbietern regionalerzeugter Produkte

Erhalt des Nahversorgungsangebotes in den Ortsteilen und Férderung
von Hofladen zur Vermarktung regional erzeugter Produkte.*!

GrolRe Kreisstadt Torgau,INSEK 2035+ Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)
(Beschlussfassung: 24.04.2024), S. 83f.
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5 Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen

5.1 Lage und Anbindung

Die Grol3e Kreisstadt Torgau liegt im Norden

des Freistaates Sachsen, im Nordosten des

Landkreises Nordsachsen. Sie liegt nahe den

Landesgrenzenzu Brandenburg und Sachsen

Anhalt.

Bei den nachstgelegenen Zentralen Orten

héherer Stufe handelt es sich um

A Stadt Eilenburg , Mittelzentrum , ca.30 Au-
tominuten stidwestlich

A Stadt Wurzen, Mittelzentrum , ca. 35 Auto-
minuten stdwestlich

A Stadt Oschatz, Mittelzentrum, ca. 40 Auto-
minuten stidlich

A Stadt Riesa, Mittelzentrum, ca. 40 Automi-
nuten sudostlich

A Stadt Herzberg (Elster) , Mittelzentrum,
ca. 25 Autominuten nordostlich

A Bad Liebenwerda/Elsterwerda , Mittelzen-
tren in Funktionsteilung, ca.35/40 Automi-
nuten westlich.

der Stadt Torgau

Karte 3: Lage der Stadt Torgau

B stadt Torgau
- Autobahn

BundesstraBe
! Zentrale Orte (Sachsen)
Sachsen-Anhalt \ . Mittelzentrum

Herzberg (Eister) . Oberzentrum

Zentrale Orte (andere Bundeslinder)
. Mittelzentrum

o Mittelzentrum (in Funktionsteilung)
[ Landkreis

AN
x

Eilenburg

Torgau
- 10 20 km
- A
s

Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2024;
OpenStreetMap und Mitwirkende 2024 /
Esarbeltung cima 2024 cima.
-
X v‘/‘r[ Wurzen
Leipzig -

. ouh 1 Riesa .Gmﬂenhain -
N\
;

.

/

Sachsen

i

/

}\A Markkleeberg \
. .Er‘._.?%f\\

i SING

f,,//// -
M lad

cima.

24



Einzelhandels und Zentrenkonzept Torgau 2025 [30. April 2025 / Entwurf]

Die Stadt Torgau verfugt Gber keine unmittelbare Anbindung an die Bun-
desautobahn (BAB) . Die im Suden verlaufende BAB14 (Leipzig 0 Nos-
sen/A4) ist Gber die Bundesstralie in ca.45 Minuten erreichbar. Ein stern-
férmig abgehendes Netz der BundesstralRen (B) 87 (Leipzig 6 Torgau 0
Herzberg (Elster)) 182 (Wittenberg & Torgau 6 Riesg und 183 (Bad Duiben
0 Torgau 0 Bad Liebenwerda)verbinden die Stadt mit ihrem Umland.

Die Stadt verfugt darlber hinaus auch Uber einen Bahnanschluss. Am
Bahnhof Torgau verkehren S-Bahnen und Regionalexpressziige Richtung
Leipzig, Falkenberg (Elster), Cottbusund Frankfurt (Oder). Ein Netz aus
Stadt- und Regionalbuslinien verbindet die Kernstadt mit ihren Ortsteilen
und dem Umland. Torgau liegt im Gebiet des Mitteldeutschen Verkehrs-
verbundes.

5.2 Allgemeine Strukturdaten

Stadtentwicklung und Siedlungsstruktur

Im Jahr973 erfolgte die erste urkundliche Erwéhnung Torgaus. Ein slawi-
scher Handelsplatz oberhalb einer Furt an der Elbe bildetdie friheste be-
kannte Siedlung. Der Name ist altsorbischer Herkunft und bedeutet so viel
wi eéMarlkiort 0 Eine Burg sicherte den Elbibergang.Im 15. Jahrhundert
wurde Torgau Residenzstadt der Wettiner, entwickelte sich zu einer der be-
deutendsten Kultur - und Wissenschaftszentren der Renaissance und
war das politische Zentrum der Reformation . In dieser Zeit wurde das
Schloss Hartenfels gebaut.Anfang des 19. Jahrhunderts erfolgte en Aus-
bau der Stadt als Festung , deren Anlagen Ende desJahrhunderts wieder
geschliffen wurden, um Baugrund zu schaffen. Aufgrund der spaten Ent-
festung blieb der Siedlungskérper recht kompakt und erfuhr keine Er-
weiterungen in der Grunderzeit und Industrialisierung. Einzelne

12 Um die Bevolkerungsentwicklung in den vergangenen 10 Jahren abzubilden, wurde der

Einwohnerstand aus dem Jahr 2022 gewahlt. Aufgrund des Zensus 2022 sind die nachfol-
genden Jahre mit der Dekade davor nicht mehr direkt vergleichbar.

Cima

Industriestandorte entstanden erst Ende des 19. Jahrhunderts sowie in den
20er und 30er Jahren des 20. Jahrhunderts.

Die historische Altstadt Torgaus befindet sich links der Elbe. Die ehema-
ligen Festungsanlagen sind heute teilweise als ringférmige Griinanlage
(Stadtpark) um die Altstadt herum erkennbar. Die Altstadt Torgaus als Re-
naissancestadt mit ca.500 Einzeldenkmalen (z. B. das Schloss Hartenfels
mit dem einzigartigen Wendelstein, die Stadtkirche St. Marien, der Rat-
hauskomplex mit der ehemaligen Kirche St. Nikolai, die alte Kurséchsische
Kanzlei sowie zahlreiche reprasentative Blrgerhauser des 16. und 17. Jahr-
hunderts) ist von hohem Denkmalwert . Der Torgauer Markt gilt als einer
der schénsten RenaissanceplatzeDeutschlands.

Der Norden von Torgau ist gekennzeichnet durch gro3flachige Gewerbe -
bzw. Industriegebiete . Im Westen sind Wohngebiete angesiedelt. Im
Nordwesten befindet sich auch eine Geschosswohnsiedlung aus den 70er
und 80er Jahren des vergangenen JahrhundertsHeute verfugt die Grol3e
Kreisstadt Torgau neben dem Kernort Uber 9 Uberwiegend dorflich ge-
pragte Ortsteile. Nachfolgende Abschnitte beziehen sich auf die Kennzah-
len der Tabelle 1 auf Seite26.

Bevolkerungsentwicklung und  -prognose

Die Stadt Torgau hatte im Jahr 2022 19.802 Einwohner *2. Die Bevolke-
rungszahlist leicht riicklaufig, in den vergangenen 10 Jahren sank dieseum
2,2%. Im Gegensatz dazu verzeichneten der LandkreidNordsachsen sowie
der Freistaat Sachsen und die Bundesrepublik im selben Zeitraum einen
leichten Bevolkerungszuwachs. Diese Entwicklung wirdlaut Bevolke-
rungsprognosen bis 2035 weiter anhalten, wobei fur diesen Zeithorizont
fur den Landkreis Nordsachsen ein minimaler Bevélkerungsriickgang vo-
rausberechnet ist, fur den Freistaat Sachsen und ganz Deutschland aber
Bevolkerungsgewinne prognostiziert werden.
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Tab. 1: Allgemeine Strukturdaten
Landkreis Bundesland

Indikatoren Stadt Torgau Deutschland
Nordsachsen Sachsen

Bevdlkerung

Bevolkerungsstand 31.12.2012 20.248 198.629 4.050.204 80.523.746
31.12.2022 19.802 199.824 4.086.152 84.358.845
Veranderung in den letzten 10 Jahren -2,2% 0,6% 0,9% 4,8%
Bevolkerungsprognose 2035 abs, 19.900 199.590 4.090.140 85.083.800
in % 0,5% -0,1% 0,1% 0,9%
Flache in km2 103 2029 18450 357596
Einwohnerdichte (Ew/km?) 31.12.2022 193 99 221 236
Altersstruktur (31.12.2022) unter 18 Jahre 16% 16% 16% 17%
18 bis unter 25 Jahre 7% 5% 6% 7%
25 bis unter 65 Jahre 50% 52% 51% 54%
ab 65 Jahre 27% 27% 27% 22%
Arbeit und Beschéaftigung
Arbeitslosenquote in% Aug 24 - 6,5 6,5 6,1
Sozialversicherungspflichtig 30.06.201§ 7.492 81.556 1.620.569 32.870.228
Beschéftigte am Wohnort 30.06.2023 7.703 83.254 1.651.961 34.709.056
Veranderung in den letzten 5 Jahren 2,8% 2,1% 1,9% 5,6%
Auspendlerquote (bezogen auf die Beschaftigten am Wohnort) 43,1% 47,0% 9,3% ---
Einpendlerquote (bezogen auf Beschéftigte am Arbeitsort) 57,0% 43,2% 8,8% ---
Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte  am Arbeitsort (30.06.2023) 10.214 77.765 1.643.696 34.709.056
Arbeitsplatzzentralitdt  (Beschéftigte am Arbeitsort je 1.000 EW) 515,8 389,2 402,3 411,4
Einzelhandel (2024)
Einzelhandelszentralitdt (Index) 145,3 90,9 95,2 100,0
Einzelhandelskaufkraft (Index) 84,2 91,9 92,4 100,0
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft ( 0/ Kopf ) 6.353 6.938 6.976 7.547
Tourismus
Gastebetten 2023 459 4.828 127.302 3.892.272
Gastebetten je 1.000 Einwohner 23 24 31 46
Anzahl der Ubernachtungen 2023 44.657 813.378 19.856.119 487.109.543
Fremdenverkehrsintensitat (Anzahl d. Ubernachtungen je 1.000 EW) 2.255 4.070 4.859 5.774
Durchschnittliche Aufenthaltsdauer in Tagen 1,8 3,0 2,5 2,7

Die Bevolkerungszahlbasiert auf der jahrlichen Fortschreibung auf Basis des Zensus 2011Die neue Bevdlkerungsfortschreibung auf Basis des Zensus 2022 erlaubt noch keineiickwir-
kende Betrachtung, weshalb diese Zahlen an dieser Stellenicht beriicksichtigt wurden.

QuelSteati sti sches BundesamtBu nSlteastaigsetnitsyMB & 28 8 hAédseB et et ung + Mandgement GmbH 202
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Die Altersstruktur der Bevolkerung der Stadt Torgau verhalt sich in etwa
analog zu der des Landkreises Nordsachsen undder des Freistaates Sach-
sen. Im Vergleich zurBundesrepublik fallt jedoch ein niedrigerer Anteil der
arbeitsfahigen Bevolkerung zwischen 25 und 65 Jahren und daftir ein ho-
herer Anteil an Personen im Rentendter auf.

Arbeit und Beschéftigung

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (am

Wohnort) in den vergangenen funf Jahren ist in der Stadt Torgau mit ei-

nem Zuwachsvon 2,8 % als positiv zu bewerten. Die Zunahme fallt sogar
héher aus als im Landkreis Nordsachsen (2,26) und im Freistaat Sachsen
(1,9%). In ganz Deutschland stieg der Anteil der sozialversicherungspflich-
tig Beschaftigten am Wohnort im selben Zeitraum jedoch noch stérker als
in Torgau, um insgesamt 5,6 %.

Die Auspendlerquote der Stadt liegt bei 43,1 %, wahrend die Einpend-
lerquote mit 57 % deutlich hoher ist. Dieser hohe Wert von Einpendlern
spricht fur eine hohe Mobilitdt der Erwerbstétigen und die Attraktivitat
Torgaus als Beschéftigungsstandort. Die dabei im Vergleich zum Landkreis
viel hdhere Arbeitsplatzzentralitat ist typisch fir Orte héherer Zentralitat
und untermauert Torg aus Bedeutung als Mittelzentrum fir die Region

Tourismus

Aufgrund der kulturhistorisch bedeutenden und attraktiven historischen

Altstadt sowie der naturrdumlichen Lage an der Elbe spielt der Touris-
mus eine wichtige Rolle fur die Stadt Torgau. Mit Schloss Hartenfels und
dem Bérengraben, einer fir die Gré3e der Stadt ungewdhnlich hohen Zahl
von Museen und Ausstellungen sowie Kirchen und Reformationsstatten
bietet die Stadt vielfaltige Anziehungspunkte . Mit der Lage an der Elbe

cima.

und dem Elberadweg als einam der beliebtesten Radfernwege in Deutsch-
land bestehen weitere Méglichkeiten, Besuchende auf die Innenstadt auf-
merksam zu machen. Neben Hotels und Pensionen gibt esUbernach-
tungsmoglichkeiten auch auf Camping- und Wohnmobilstellplatzen.
Eine Jugendherberge im historischen Geb&aude unmittelbar in der histori-
schen Altstadt ergéanzt das Ubernachtungsangebot.

Die Fremdenverkehrsintensitat mit rund 2.250 Ubernachtungen je 1.000
Einwohnem sowie die durchschnittliche Aufenthaltsdauer von 1,8 Tagen
liegen jedoch unter dem Durchschnitt der Vergleichsregionen. Dies spricht
dafur, dass vor allem Tagestouristen und Naherholungssuchende die
Stadt und das Umland besuchen und das touristische Potenzial im Bereich
der Ubernachtungen noch nicht zur Géanze ausgeschopft wird. Im Ver-

gleich dazu weist der Landkreis Nordsachsen eine fast doppelt so hohe
Fremdenverkehrsintensitat von ca. 4.000 Ubernachtungen je 1.000 Ein-
wohner bei einer durchschnittlichen Aufenthaltsdauer von 3,0 Tagen auf.

Einzelhandel

In der Sekundéarstatistik weist die Stadt Torgau eine Einzelhandelszent-
ralitdit von 145,3 auf, d.h. der drtliche Einzelhandel erzielt erhebliche
Kaufkraftanteile aus ihrem Umland.

Der Indexwert der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Bevoélkerung
liegt in Torgau bei 84,2 und damit noch deutlich unter dem Wert des Land-
kreisesNordsachsen (91,1) Bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kauf-

kraft stehen der Einwohnerschaft Torgaus fast 1.2000 p . a. weni

Verfugung als im Bundesdurchschnitt. Die geringere Kaufkraft macht sich
bei den Umséatzen der Einzelhandelsbetriebe bemerkbar.

z

u
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6 Marktgebiet und Nachfragepotenzial

6.1 Marktgebiet

DasMarktgebiet der Stadt Torgau wird von verschiedenen Faktoren be-
einflusst. Diese sind vor allem:

A Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der StadtTor-
gau

Branchenmix,

Sogkraft ansassiger (GroR)Betriebe,

Lage zu anderenZentralen Orten,

Verteilung der Bevdlkerung im Raum,
Verkehrsinfrastruktur,

Mobilitat der Bevolkerung im Raum,
Pendelbewegungen (arbeits und ausbildungsbedingt),
Néhe zu Wettbewerbsstandorten sowie

B> > > > > > > >

die Sogkraft des Angebotes in den Wettbewerbsstandorten.

Relevant ist dartuber hinaus auch die raumordnerische zentraltrtliche

Versorgungsfunktion . Torgau hat die zentral6rtliche Funktion eines Mit-

telzentrums und Ubernimmt fir die Bevolkerung des eigenen Stadtge-
bietes sowie des UmlandesFunktionen der Daseinsvorsorge mit mindes-
tens regionaler Bedeutung. Bei der raumordnerischen Definition des Um-
landes, der sog. Mittelbereiche , orientiert man sich auch an einzelhan-
delsrelevanten Aspekten wieErreichbarkeit (Lage und Anbindung) sowie

13 Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Bevolkerungsfortschreibung auf Basis Zensus

2022; Stand: 31.12.2023 / Statistisches Landesamt Sachsefinhalt, Halle (Saale), Be-
volkerungszahlen auf Grundlage des Zensus 2022; Stand: 31.12.2023 / Statistisches

dem betrieblichen Marktgebiet unter Beachtung benachbarter Zentraler
Orte (Wettbewerbsstandorte ).

Das Marktgebiet des Torgauer Einzelhandels geht jeloch fir bestimmte
Sortimente und Warengruppen deutlich Gber den raumordnerischen
Verflechtungsbereich hinaus. Diese als erweitertes Marktgebiet  defi-
nierte Bereichreicht tUiber die sachsische Landesgrenze hinaus und umfasst
im Norden Gemeinden von Brandenburg und im Osten von Sachsen
Anhalt . DieseAusdehnung wird zum einen durch die ermittelte Kaufkraft-
bindung gestutzt (s. Kap. 7.2, S.36) und zum anderen durch Angaben der
Gewerbetreibenden im Arbeitskreis. Das erweiterte Marktgebiet ist dar-
Uber hinaus dadurch charakterisiert, dass hier die Kaufkraftbindung im
Vergleich zum Mittelbereich deutlich nachlasst.

Somit erstreckt sich das Marktgebiet der Stadt Torgau im Norden und
Osten ca. 30 km bis in dieangrenzenden Bundelander SachserAnhalt und
Brandenburg und im Westen und Norden ca. 15 km bis 20 km in das Um-
land der Stadt. Hier wirken insbesondere die Mittelzentren Eilenburg, O
schatz, Wurzen und Riesa sowie das nur ca50 km sudwestlich gelegene
Oberzentrum Leipzig limitierend auf das Marktgebiet.

Folgende Zonen des Marktgebietes wurden nach Einwohnernt? differen-
Ziert:

20.063 Einwohner
25.264 Einwohner
60.790 Einwohner

Zone | - Stadt Torgau:
Zone Il - Mittelbereich:
Zone lll 8 erweitertes Marktgebiet:

Landesamt des Freistaates Sachsen, Bevolkerungsfortschreibung auf Basis der Zensus-
daten 2022, Stand: 31.12.2023
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Karte 4: Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Torgau
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Insgesamt belauft sich dasrechnerischeNachfragepotenzial furden Ein-
zelhandel der Stadt Torgau auf ca.260,6 Mi o . a. Davon
136,1Mio.0 auf den periodischen Bedarr f
timente), was ca. 52 % des Nachfragevolumens entspricht. Weitere
1245Mio0.0 sind den Branchen dezszurechmenri odi schen B

Zu berucksichtigen ist, dass einzelne Sortimente oder Betriebe im Stadt-
gebiet durchaus groRere Marktgebiete aufweisen kénnen, da das Markt-
gebiet Uber alle Sortimente und Betriebe aufgestellt wird und als Durch-
schnitt zu werten ist. Die Ausstrahlung der Einzelhandelsbetriebelasst zu
den &ul3eren Bereichen des Marktgebietes nach.

entfall en e
(nahver sol

Im Vergleich zum Jahr 2015 hat sich das Bevdlkerungspotenzial im
Mittelbereich der Stadt Torgau leicht verringert, wahrend die Stadt
selbst nach den Ergebnissen des Zensus 2022 sogar eine etwas hdhere
Einwohnerzahl hat, als im Jahr 2015 vom Statistischen Landesamt er-
mittelt wurde.

Das erweiterte Marktgebiet in Sachsen -Anhalt und Brandenburg
stellt zwar ein betriebswirtschaftliches Potenzial dar, ist mit Blick auf
die hier befindlichen Mittelzentren und deren Versorgungsfunktion
in ihrem eigenen Verflechtungsbereich  aber raumordnerisch nicht
gewulnscht. Aus diesem Grund wird in der weiteren Analyse nur die
Zone | und Zone Il bertcksichtigt.

6.2 Nachfragepotenzial

Die Berechnung des Nachfragepotenzials'4 erfolgt auf der Basis der Ein-
wohnerzahl en und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffer der jeweiligen Orte innerhalb des Marktgebietes (Zone |
und Zone IlI). Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von
65820 f ¢r d a4 zugrundergelegtpder mit Hilfe der Kaufkraft-
kennziffer an das o6rtliche Niveau angepasst wird. Diese liegt in der Stadt
Torgau bei 84,2 und damit unter dem Bundesdurchschnitt (100,0), aber
auch unter dem Durchschnitt  des LandkreisesNordsachsenund des Frei-
staates Sachsen(vgl. Tab.1, S.26).

(s.Tab.2).
Tab. 2: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Torgau

Stadt Torgau Marktgebiet Marktgebiet
CIMA Warengruppe Zone | Zone Il insgesamt
in Mio. in Mio. in Mio.

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Koérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wésche
Schuhe, Lederwaren 3,2 4,3 7,4
Biicher, Schreibwaren 1,6 2,2 3,8
Spielwaren, Hobbybedarf 1,4 1,9 3,3
Sportartikel, Fahrrader 5,0 6,7 11,7
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 9,0 12,1 21,2
Uhren, Schmuck 1,6 2,2 3,8
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 3,5 4,7 8,1
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 1,9 2,5 4,4
Einrichtungsbedarf 7,7 10,4 18,1
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 9,6 13,0 22,6

Einwohner 20.063 25.264 45.327

QueldleMA Beratung + MamRygaemerrdtu n@msidH fZ0®r enzen

14 Das Nachfragepotenzial (auch Kaufkraftpotenzia)e nt spri cht den Ausgaben (in G) der

Bevolkerung im Marktgebiet, die dem Einzelhandel in der Stadt Torgau zur Verfiigung
stehen (statistischer Wert).

me gl i ch
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Uber die prognostizierte Einwohnerentwicklung lasst sich das zukiinftige
Nachfragepotenzial fiur das Zieljahr 2035  abschéatzen.Grundlage ist die
8. Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fur den Freistaat Sach-
sen, welche dievoraussichtliche Bevdlkerungsentwicklung  bis 2040 in
drei Varianten darstellt. Diese drei Varianten unterscheiden sich in den An-
nahmen zum Geburtenverhalten und dem Wanderungsaustausch mit dem
Ausland. Allen drei Varianten liegen identische Annahmen zur Entwicklung
der Lebenserwartung und dem Wanderungsaustausch mit dem Bundes-
gebiet zugrunde, die sich an den landerspezifischen Annahmen der 15.
Koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung des Bundes und der Lan-
der orientieren. Gemal3 der mittleren Variante 2 wird die Einwohnerzahl
im Einzugsgebiet bis 2035 um ca. 2640 Menschen zuruckgehen.

Bei einer linearen Fortschreibung der  Ausgabesétze im Einzelhandel
unter Beibehaltung der (relativen) Kaufkraftkennziffern  ergibt sich
trotz der Einwohnerverluste insgesamt ein Zuwachs im Nachfragepoten-
zi al von c aDabeikdhn i®einkkinen Waréngruppen der Nach-
frageriickgang durch die sinkende Einwohnerzahl nicht durch steigende
Verbrauchsausgaben ausgeglichen werdenDies betrifft insbesondere in-
nenstadtrelevante Waren (z.B. Bekleidung, WéascheBucher, Schreibwaren,
etc.). Im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sowie be langfris-
tigen Bedarfsgutern wird sich das Nachfragepotenzial nach der Modell-
rechnung erhdhen (s.Tab. 3).

Vergleicht man die vergangenen Prognoserechnungen zur Nachfrageent-
wicklung, so ist eine Erhéhung des Nachfragepotenzials als durchaus
plausibel einzustufen. In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
aus dem Jahr 2015 wurde fiir die Stadt Torgau einRuickgang des Nachfra-
gevolumens von ca. 82,5 % bisd12,0 % prognostiziert. Tatsachlichbetrug

das Nachfragevol umen 2024 +65%meBraldMi

im Jahr 2015.

0.

cima.

Tab. 3: Entwicklung des Nachfragepotenzial sim Marktgebiet der Stadt
Torgau bis zum Jahr 2035
Entwicklung
Nachfragepotenzial

2035
in Mio.

Stadt Torgau Marktgebiet Marktgebiet
CIMA Warengruppe Zone | Zone Il insgesamt
in Mio in Mio in Mio

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche 7.5 10,3 17,9 -2,2
Schuhe, Lederwaren 3,1 4,3 7.4 -0,1
Biicher, Schreibwaren 0,9 il, 72 2,1 =1l,7
Spielwaren, Hobbybedarf 1,2 1,7 2,9 -0,4
Sportartikel, Fahrrader 6,9 9,4 16,3 4,6
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 8,9 12,1 21,0 -0,2
Uhren, Schmuck 1,6 2,2 3,8 0,0
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 4,5 6,1 10,6 2,4
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 2,0 2,8 4,8 0,4
Einrichtungsbedarf 8,2 11,2 19,5 1,4
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel gl 13,6 23,5 0,9

Einwohner 18.740 23.950 42.690 -2.637

QueldleMA Beratung + Management GmbH 2025,

0 und dami't ca.

Rundungsdi ffer
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cima.

7 Einzelhandelsangebot in der Stadt Torgau

7.1 Einzelhandelsstruktur

Die Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Torgau erfolgte im
Juli 2024 . In der nachfolgenden Tabelle und Ubersicht sind die wesentli-
chen strukturellen Ergebnisse hinsichtlich Betriebszahl , Verkaufsflache

und Umsatz, differenziert nach Ubergeordneten Warengruppen , zusam-
mengefasst. Die Hochrechnung der Umsétze erfolgte Uber branchenlb-

liche Flachenproduktivitaten. Zusatzlich wurden alle branchenspezifischen
Informationen aus Firmen- und Verbandsverdffentlichungen sowie der re-
levanten Fachliteratur aus diesem Zeitraum in die Auswertung mit einbe-

zogen. Dariiber hinaus wurden alle Betriebe durch Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat, Zielgrup-
penorientierung und Sortimentsstruktur eingeschatzt und die Flachenpro-
duktivitéat ggf. angepasst.Die Umsétze des Einzelhandels in Torgau wer-

den durch die Einwohner Torgaus und die des Umlandes erzielt.

Bei der Betrachtung des Einzelhandelsbestandes kénnen folgende Aspekte
herausgehoben werden:

A Die Stadt Torgau hat zum Zeitpunkt der Erhebung 158 Einzelhandels-
betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von 5 3.730 m2. Die durch-
schnittliche BetriebsgroRRe liegt bei ca. 336 m2 Verkaufsflache.Der rech-
nerisch ermittelte Einzelhandelsumsatz liegt bei insgesamt ca.
142,6 Mi o .(brutio p. a.).

A Ca.30 % der Verkaufsflachen entfallen aufWarengruppen des perio-
dischen Bedarfsbereiches (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit
und Korperpflege, Zeitschriften, Schnittblumen), die im Wesentlichen
als nahversorgungsrelevant eingestuft werden. Mit ca.49 % Umsatzan-
teil wird hier jedoch nahezu die Hélfte des Umsatzes erwirtschaftet.

Tab. 4. Anzahl der Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze in der Stadt Tor-
gau nach Warengruppen

Anzahl der
Betriebe (nach
Haupt-
sortiment)

Verkaufs-
flache
in m2

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 51 13.220 56,5
Gesundheit und Koérperpflege 9 2.645 12,8
Zeitschriften, Schnittblumen 3 315 1,5
Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 21 4.030 10,6
Schuhe, Lederwaren 7 1.200 3,6
Buicher, Schreibwaren 2 600 2,0
Spielwaren, Hobbybedarf 2 755 1,5
Sportartikel, Fahrrader 3 1.235 3,7
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 6 2.175 11,0
Uhren, Schmuck 5 0 0,5
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 13 695 57
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 8 2.645 3,3
Einrichtungsbedarf 12 7.735 10,9
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 16 16.390 19,0

Einzelhandel insgesamt

158

53.730

142,6

Die warengruppenspezifische Anzahl der Betriebe bezieht sich nur auf das Hauptsortiment. In
den summierten Umsatz- und Verkaufsflachenangaben sind jedoch auch Betriebe mit ent-
sprechenden Randsortimenten enthalten, sodass hinter der Betriebszahl 1 mehrere Abieter
stehen kénnen.

QueldleMA Beratung + Manmhgement GmbH 202
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Ca.69 % der Verkaufsflache n entfallen auf Warengruppen des ape-
riodischen Bedarfsbereiches . Hier werden ca 50 % des Umsatzes er-
zielt.

Die héchsten Verkaufsflachenanteile entfallen auf die Warengruppen
Nahrungs - und Genussmittel (ca. 25 %) und Baumarktartikel, Gar-
tenbedarf, Zooartikel (ca. 31 %) , die betriebstypenspezifischregelmé-
RBig hohere Verkaufsflachenbedarfe haben.

Die Verkaufsflachenausstattung liegt insgesamt bei 2,68 m? VK je
Einwohner . Dieser Wert ist im Vergleich zu den Durchschnittswerten
der anderen Mittelzentren in den Landkreisen Leipzig und Nordsachsen
der zweith6chste Wert nach Oschatz. Im Mittel liegt die Verkaufsflache

cima.

befindet sich die Stadt Torgau im Vergleich mit den genannten Land-
kreisen im Mittelfeld. Der Durchschnittswert liegt hier bei ca. 0,82 m?2
Verkaufsflache je Einwohner. In aér Stadt Torgau liegt der Wert aktuell
bei ca. 0,81 m? je Einwohner .

Die Einzelhandel sbetriebe konzentrieren sich in der Kernstadt Tor-
gaus. Nur 5 der insgesamt 160 erfassten Einzelhandelsbetriebe befin-
den sich in den Ortsteilen . Hierbei handelt es sich mit einer Ausnahme
um kleine Lebensmittelgeschéafte und Tankstellenshops.

Der groR¥flachige Einzelhandel (ab 800 m2 VK) befindet sich tberwie-
gend aufRerhalb des ZVBHistorische Altstadt. In dieser sind vor allem
Einzelhandelsbetriebe bis 60 m2 VK anséssig.

je Einwohner bei ca. 2,24 m2. Im periodischen Bedarfsbereich dagegen

Tab. 5: Verkaufsflachenverteilung nach Lagen in der Stadt Torgau nach Warengruppen

Historische PEP

Nahversorgungs- Gewerbegebiets- Sonstige

Periodischer Bedarf insgesamt
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren
Bucher, Schreibwaren
Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrréader
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck
Optik, Akustik, Sanitatsartikel
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel

Altstadt

Einkaufszentrum

630

7.580

110

70
1.045
3.485
5.785

Einzelhandel insgesamt
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Karte 5: Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt ~ Torgau

Einzelhandelsbetriebe nach VerkaufsflachengroBe
©  bis 60 m?

© > 60 m? bis 400 m?

@ > 400 m?-800 m?

@ 2b800m?

0 25 5 75 104 Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2024

Bearbeitung: cima 2024 CIma .
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Betrachtet man die Verkaufsflaichenverteilung nach Lagen (s. Tab. 5,
S.33) wird ersichtlich, dass sich dieVerkaufsflachenschwerpunkte au-

Rerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches im PEP Einkaufszentrum (ca.

33 %) und in den sonstigen Lagen (ca. 30 %) befinden. Die Nahversor-
gungslagen und die Gewerbegebietslagen weisen in dieser Klassifizierung
lediglich Verkaufsflachenanteile von ca. 10 % auf.

DasPEP Einkaufszentrum wird verkaufsflachenseitig insbesondere durch
die Einzelhandelsbetriebe OBI Baumarkt, KAUFLAND Verbrauchermarkt
und EXPERT Elektronikfachmarkt gepragt. Wesentliche Einzelhandelsbe-
triebe in den sonstigen Lagen sind REPO Sonderposten, KAUFLAND Ver-
brauchermarkt!®> und TORGAU AUTOHANDEL.

Vergleicht man die aktuellen Bestandsdaten und Kennziffern mit den
Daten aus dem Einzelhandelskonzep t des Jahres 2015 wird zunachst
deutlich, dass die Zahl der erfasstenEinzelhandelsbetriebe von 207 auf
158 zuriickging. Das ist ein Ruckgang um 4 Betriebe bzw. 24 %. Im glei-
chen Zeitraum stieg die Verkaufsflache nur unwesentlich um ca. 1 %Das
lasst darauf schlieBen,dass insbesondere kleine Einzelhandelsgeschéfte
ihren Betrieb eingestellt haben. Die Bevélkerung in der Stadt Torgau ist
im betrachteten Zeitraum leicht gestiegen. Ursache hierfir ist eine Korrek-
tur der Bevolkerungsfortschreibung durch die Daten des Zensus 2022.Da
sich die Kaufkraft in der letzten Dekade erhoht hat, hat sich das Nach-
fragepotenzial trotz gleichbleibender Einwohnerzahlin der Stadt Torgau
rechnerisch leicht erhoht. Gleichesgilt fir die Gemeinden des Mittelberei-
ches.

Im periodischen Bedarfsbereich mit nahversorgungsrelevanten Waren
ist die Verkaufsflache pro Kopf seit 2015 leicht gesunken.Dagegen war im
aperiodischen Bedarfsbereich ein leichter Anstieg von ca. 3 % zu ver-
zeichnen (s. Tab.6).

15 Zur Einordnung des KAUFLAND Verbrauchermarktes zur sonstigen Lage und nicht zur
Nahversorgungslage sieheKap. 7.5 Nahversorgungssituation, S.44.

Tab. 6: Entwicklung wesentlicher Kennziffern 20 1582024

cima.

Veranderung

Grol3e Kreisstadt Torgau 2024 in %
Anzahl Betriebe 207 158 -24
Verkaufsflache in m? 53.195 53.730 1
Umsatz in Mio. 1] 125,7 142,6 13

Fl @2chenproduktivit?2t in 0/ me.363 2.653 12
Nachfragepotenzi al in Mio. 0104,4 111,2 7
Zentralitat in % 120,0 128,2 7
Zentralitat periodisch in % 116,0 121,8 5
Zentralitat aperiodisch in % 131,6 135,2 3
Bevolkerung 19.989 20.063 0
Verkaufsflache je Einwohner in gm 2,66 2,68 1

im periodischen Bedarf 0,85 0,81 -5

im aperiodischen Bedarf 1,81 1,87 3
Einzel handel srel evante Kauf k232f|t | ®54FEi nwb hn ¢
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in % 84,2 84,2 0

QuelHienzel hiamd edesnt renkonzept fEorgae GFoCes&Kheéeisbumagt
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7.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitdt eines Ortes beschreibt dasVerhaltnis des
am Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen
Nachfrage bzw. Kaufkraft . Werden an einem Ort mehr Umsétze im Ein-
zelhandel erzielt als die Wohnbevolkerung tber Kaufkraft verfligt, miissen
Umsétze durch Kunden au3erhalb des Ortes erzielt worden sein (= Kauf-
kraftzufluss). Werden in einem Ort dagegen weniger Umsétze erzielt, als
die Einwohner Kaufkraft zur Verfigung haben, signalisiert dies einen Kauf-
kraftabfluss an Wettbewerbsstandorte au3erhalb des betrachteten Ortes
(s.Abb. 8).

Abb. 8: Schema der Einzelhandelszentralitat

Kaufkraftzufluss Kaufkraftabfluss

Einzelhandelsumsatz im Ort

1

Bestehendes Kaufkraft- oder
Nachfragepotenzial im Ort

—

Kaufkraft aus oder ins Umland
(Zu- bzw. Abfluss)

Einzelhandelsumsatz > Kaufkraft Einzelhandelsumsatz < Kaufkraft

= hohe Zentralitét/hohe
Einzelhandelsattraktivitat

= niedrige Zentralitit/niedrige
Einzelhandelsattraktivitat

Kaufkraftzufluss von auBen Kaufkraftabfluss in andere Orte

Quel | e: Cl MA Beratung + Management GmbH 2024

cima.

Einzelhandelszentraltaten von unter 100 bedeuten per Saldo einen Kauf-
kraftabfluss; Handelszentralitaten von tUber 100 signalisieren Kaufkraftzu-
flisse. Die Zentralitaten kdnnen fiir den Einzelhandel insgesamt sowie flir
einzelne Warengruppen ermittelt werden.

Je gréRer die Zentralitat eines Ortes ist, desto groRer ist seine Sogkraft auf
die Kaufkraft im Umland. Die Zentralitat eines Ortes wird z. B. durch die
Qualitat und Quantitat an Verkaufsflache , den Branchenmix , die Ver-
kehrsanbindung und die Kaufkraft im Marktgebiet bedingt.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial — der Einwohner Torgaus
liegt bei insgesamt 111,2 Mio. G pro Jahr. Der jéhrlich erwirtschaftete Ein-
zelhandelsumsatz der Betriebe in Torgau betragt den Berechnungen der
cima zufolge circa142,6 Mio. (. Da der Umsatz grofRerist als die Kaufkraft
vor Ort, bestehen per Saldo Kaufkraftzuflisse aus dem Umland. Der
Zentralitatswert liegt bei ca. 128 % und ist damit niedriger als in der
Sekundarstatistik angegeben.Die Einzelhandelszentralitatist seit der letz-
ten Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes im Jah2015 nahezu konstant
geblieben. Fir ein Mittelzentrum ist das ein durchaus normaler Wert. We-
sentliche Ursachen liegen hier in der Einzelhandelsausstattung und der
Attraktivitat der Wettbewerbsstandort  e. Fir einige Warengruppen er-
geben sich dennoch erhebliche Unterschiede (s.Tab.7, S.37).

Im gesamten periodischen Bedarfsbereich konnte eine Zentralitat von
122 % ermittelt werden. Hier bestehen also per Saldo Kaufkraftzufliisse
aus dem Umland. In der Warengruppe Nahrungs - und Genussmittel
liegt eine Zentralitat von 121 % vor. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz

vonca.56,5Mi o. O ein | okal es 48@GMihd.r aly eqvend aurme n

Uber. Dies stellt auf Ebene der StadtTorgau per Saldo Kaufkraftzufliisse
aus den umliegenden Kommunen dar. Die Werte verdeutlichen, dass in
der Branche Nahrungs und Genussmittel ein fir ein Mittelzentrum um-
fangliches Angebot vorhanden ist und der mittelzentrale Verflechtungs-
bereich mitversorgt wird. Fir die auswartigen Kunden sind insbesondere
die KAUFLANDVerbrauchermarkte im Stadtgebiet von Bedeutung.

In der Warengruppen Gesundheit und Korperpflege ist noch eine deut-
lich héhere Einzelhandelszentralitatfestzustellen. Sie liegt bei ca. 1® %.
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Mit ROSSMANN undDM sind zwei filhrende Anbieter im Drogeriewaren-

segment in Torgau anséassig Dariiber hinaus bestehen zum Teil erhebliche
Verkaufsflachen in diesem Segment alsRandsortiment von Lebensmittel-

markten, insbesondere dem Supermarkt und den zwei Verbrauchermark-
ten. Sortimente der Warengruppe Zeitschriften, Schnittblumen  werden

Uberwiegend in Lebensmittelmarkten und Tankstellenshops angeboten.

Blumenfachgeschéafte gibt es dagegen nur zwei in Torgau.

In den Branchen desaperiodischen Bedarfsbereiches wird in der Stadt
Torgau insgesamt eine Handelszentralitéat von 135 % erzielt. In diesem
Segment flieRt deutlich Kaufkraft aus dem Umland hinzu. Dabeireicht das
Einzugsgebiet Uber den raumordnerischen Mittelbereich. Fur ein Mittel-
zentrum ist dies ein  hoher Wert, jedoch gibt es auch hier erhebliche Un-
terschiede. Einzelhandelszentraltaten von > 100 weisen fast alle Waren-
gruppe n mit Ausnahme von Sportartikeln, Fahrrader sowie Uhren,
Schmuck auf.

Im Segment Optik, Akustik, Sanitatsartikel —arbeiten in Torgau 13 Fach-
geschéfte, die Uberwiegend in der Historischen Altstadt ansassig sindund
sich ausnahmslosim Kernort konzentrieren.

Mit 197 % weist die Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf,

Zooartikel den mit Abstand héchsten Zentralitatswert aller Warengrup-
pen in Torgau auf. Die hochste Anziehungskraft entfaltet hier der OBI Bau-
markt im PEP Einkaufszentrum

In den klassischeninnenstadtrelevanten Warengruppen  Bekleidung,
Wasche, Schuhe, Lederwaren, Bicher, Schreibwaren, Elektroartikel,
Unterhaltungselektronik , Spielwaren, Hobbybedarf, Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat wurden ebenfalls hohe Zentralititswerte zwischen
105 % und 177 % ermittelt. Das eberso innenstadtrelevante Sortiment
Uhren und Schmuck weist mit 33 % die niedrigste Handelszentralitét in
der Stadt Torgau auf.

Im Segment Bekleidung und Wéasche wurden 21 Anbieter erfasst, die
diese Warengruppe als Hauptsortiment anbieten. Hierbei handelt es sich
Uberwiegend um Fachgeschéfte des mittleren Preissegments.Bei den

cima.

grofiten Anbietern handelt es sich um SCHNEIDER MODENmM PEP Ein-
kaufszentrum sowie den Bekleidungsdiscounter KIKin der Historischen
Altstadt.

In der Warengruppe Schuhe, Lederwaren steht ein Umsatz von ca.

36Mio.0 einem Nachfr ag?®&2aMiloumeln gveogne nc¢ab.e r .

ter Anbieter ist PP SHOES$mM PEPEinkaufszentrum Vier der insgesamt elf
erfassten Betriebe sind in der Altstadt ansassig.

Tab. 7: Einzelhandelsumsatz, Kaufkraftpotenzial und Zentralitéat in der
Stadt Torgau

. Nachfrage- Handels-
Umsatz in o
CIMA Warengruppe Mi o ( volumen zentralitat
' in Mio

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege

Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche 10,6 8,6 124
Schuhe, Lederwaren 3,6 3,2 112
Bucher, Schreibwaren 2,0 1,6 124
Spielwaren, Hobbybedarf 1,5 14 105
Sportartikel, Fahrrader 3,7 5,0 74
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 11,0 9,0 121
Uhren, Schmuck 0,5 1,6 33
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 57 3,5 165
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 3,3 1,9 177
Einrichtungsbedarf 10,9 7,7 141
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 19,0 9,6 197

Einzelhandel insgesamt

QuelClleMA Beratung + Manmgement GmbH 202
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Die innenstadtrelevanten Warengruppen Bicher, Schreibwaren sowie Abb. 9: Handelszentralitaten im Ranking der Stadt ~ Torgau
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik weisen ebenfalls Handelszent- | | | |
ralitdten von deutlich > 100 auf. Im Blicher- und Schreibwarensegment Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 197
verfugt die Altstadt Gber entsprechende Fachgeschafte (BUCHHAND- | | |
LUNG BUCHERWALD und TORGAUER BUMRMARKT). Dariiber hinaus Glas, Porzellan. Keramik Hausrat 1
werden die Waren im Randsortiment von oft discountorientierten Einzel- Optik, Akustik, Sanitatsartikel | | L 165
handelsbetrieben angeboten (u. a. MAC GEIZ)Bei Elektroartikel und Un- | | |
terhaltungselektronik pragt ein EXPERT [ktronikfachmarkt im PEP Ein- Einrichtungsbedarf 4
kaufszentrum das Angebot in Torgau. Darlber hinaus wird die Waren- Sesundhet and Konperpfige | | I“m
gruppe auch als Randsortiment oder Aktionsware in den Verbraucher- | |
markten oder Lebensmitteldiscountern angeboten. Bucher, Schreibwaren ks
Fur die Warengruppe Spielwaren, Hobbybedarf wurde eine nahezu aus- Bekleidung, Wasche | | 1:24
geglichene Handelszentralitat von 105 % ermittelt. Mit CARL LOEBER istin | |
der Altstadt Torgaus auchnoch ein Fachgeschaft ansassig, welchesiach Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 1k
eigenen Angaben das élteste Spielwarengeschaft Deutschlands ist. - e . | | 1:1

anrungs- un enussmitie

Das Sortiment Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat , dem die cima auch | |
Deko- und Geschenkartikel hinzurechnet, wird Uberwiegend von Non- Schuhe, Lederwaren 12
food-Discountern angeboten. Dartber hinaus wird es auch als Randsorti- | |

. . .. — .. iel , Hobbybedarf
ment in Lebensmittelmarkten und Einrichtungshausern angeboten. sprewaren Hobbybedar | | 108
Fur die Warengruppe Uhren, Schmuck wurde die niedrigste Handelszent- Zeitschriften, Schnittblumen 90
ralitét (33 %) ermittelt und damit ein erheblicher Kaufkraftabfluss. )
Sportartikel, Fahrrader 74

Die Warengruppen Sportartikel, Fahrrader und Einrichtungsbedarf um-

fassen Sortimente, die zum Teil innenstadtrelevant sind, zum Teil abeauf- Uhren, Schmuck 33
grund ihres Flachenbedarfs oft in nicht-integrierten Lagen anséassig sind. :
Mit INTERSPORT HOCKBit RADHAUS HOCKBResteht in der Waren-
gruppe Sportartikel und Fahrrader erfreulicherweise ein Angebot beider Quelle: CIMA Beratung % Management GmbH 202
Sortimente in der Torgauer Altstadt.

Die Warengruppe Einrichtungsbedarf umfasst die Sortimente Heimtexti-

lien, Mtbel sowie Antiquitdten und Kunstgegenstéande. Hier steht ein Auf Basis der ermittelten und beschriebenen Handelszentralitait — en
Nachfragevolumenvonca.7, 7 Mi o. G ei ne mOSWmsoat z»0 wir@deutlielddass der Einzelhandel in der Stadt Torgau die raumord-
gegenlber. GroRte Anbieter sind hier MOBEL BOSS und REPO RESIND nerische Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevélkerung  sowohl im
SONDERPOSTEN. periodischen als auch im aperiodischen Bedarfsbereich
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vollumfanglich erfallt . Hier sind nur mit wenigen Ausnahmen deutli-
che Kaufkraft abflisse zu verzeichnen. Vor allem in den Warengrup-
pen Zeitschriften, Schnittblumen,  Uhren, Schmuck sowie Sportartikel,
Fahrrader konnten rechnerische Kaufkraftabflisse ermittelt werden.
Entwicklungspotenziale konnen sich  grundsétzlich jedoch fir alle un-
tersuchten Warengruppen ergeben, wenn das Unternehmens - und
Vertriebs konzept passt und keine schadlichen Auswirkungen auf die
raumordnerische Versorgungsfunktion anderer Verflecht ungsberei-
che entstehen.

7.3 Kaufkraftstromanalyse

Das in der Stadt Torgau bestehende Nachfragepotenzial wird zu einem
groBen Teil in der Stadt selbst gebunden. Dies sind die Ausgaben, die die
Torgauer Bevdlkerung in der eigenen Stadt ausgibt. Dartber hinaus wer-
den Einkaufe dereigenen Bevolkerung auch auRerhalb des Stadtgebietes
getatigt. Dies sind Einkaufe, die zum Kaufkraftabfluss beitragen. Des
Weiteren verzeichnen die Torgauer Einzelhandelsbetriebeaber auch Um-
satze, die von Kundschaft von aul3erhalb des eigenen Stadtgebietes erzielt
werden. Diese Umsatze beschreiben derKaufkraftzufluss . Aus Kaufkraft-
bindung und -zuflissen ergibt sich der Einzelhandelsumsatz , der in der
Stadt getatigt wird.

Uber alle Warengruppen hinweg ergibt sich ein leicht positiver Kaufkraft-

saldo, der einer Einzelhandelsz entralitdt von 128 % fir die Stadt Tor-
gau entspricht.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen in der Stadt Torgau
liegt bei 111,2 Mi o . a. Der Einzel handel sumsa
142,6 Mio. O . Ei nem abflussfvdnr28,5Mi o. G steht e

kraft zufluss von 54,8 Mi o . 0 gegen¢ber.

cima.

Abb. 10:Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in der Stadt  Torgau
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7.4  Nutzungsstrukturen in der Torgauer In-
nenstadt
Torgau verfligt seit dem Jahr 20090ber ein Einzelhandels - und Zentren-

konzept. Der Erhalt, die Starkung und Weiterentwicklung der Tor-
gauer Innenstadt als multifunktionales Zentrum fur die gesamte Re-

gion sind seither dasLeitziel der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Torgau.b P ) H ‘ )

t z e t sjc a circa

Iln Her wréer&s é‘t sind Wohnen, Einzglhandel, Gastronomie, o6ffentliche

und private Dienstleistungen sowie Freizeit und Kulturangebote in her-
ausragender Weise konzentriert und miteinander verbunden. Aus Sicht
der cima wird der Erlebniswert der Innenstadt zukinftig noch starker in
den Fokus der Menschen ricken und das Miteinander - egal ob bei
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Veranstaltungen, Markten, im 6ffentlichen Raum und bei privaten Ange-

boten - wichtiger werden. Dem Miteinander der verschiedenen, innerstad-
tischen Angebote und dem Frequenzaustausch zwischen den Nutzungen
kommt dabei eine besondere Aufgabe zu.

Im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung wurden in der Tor-
gauer Innenstadt (hier in der Ausdehnung des ZVBs Historische Altstadt,
s.Karte 6. S.41) 76 Einzelhandelsbhetriebe mit einer Verkaufsflache von
8.380m2 erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von
28,7 Mio. 0 .

Mit ca. 48 % befindet sich nahezu die Halfte aller erfassten Einzelhandels-
betriebe in der Innenstadt. Diese reprasentieren jedoch nur einen Ver-
kaufsflachenanteil von ca. 16 % undeinen Umsatzanteil von ca. 20 %.

Wesentliche Magnetbetriebe der Torgauer Innenstadt Uber alle Bedarfs-
bereiche hinweg sind EDEKA SupermarktINTERSPORT HOCKE Sportfach-
markt und ROSSMANN Drogeriefachmarkt. Zahlreiche Fachschéfte (ua.
Buchhandel, Parfimerie, Spielwaren, Optik, Bekleidung) erganzen ds An-
gebot und die Einkaufsqualitat .

Im periodischen Bedarfsbereich wurden 2.205 m2 Verkaufsflache erfasst,
was einem gesamtstadtischen Vekaufsflachenanteil von ca. 14 % ent-
spricht. Strukturpragend hier ist ein EDEKA Supermarkim Norden der In-
nenstadt. Kleine Lebensmittelhandwerker und -spezialgeschéafte sowie
Apotheken und ein ROSSMANN Drogeriefachmarkt erganzen das nahver-
sorgungsrelevante Angebotsspektrum. Darlber hinaus nimmt auch ein
WOCHENMARKT(dienstags und freitags 8.00 Uhr bis 16:00 Uhr)eine er-
ganzende Versorgungsfunktion in der Innenstadt wahr.

Im aperiodischen Bedarfsbereich weist die Innenstadt Torgaus einen
breiten Angebotsmix auf. Erfreulich ist der Verkaufsflachenanteil bei den
innenstadtpragenden Sortimenten Bekleidung und Wasche sowie Bu-
cher und Schreibwaren , die hier bei 49 % bzw. 74 % liegen und somit
auch ihren Verkaufsflachenschwerpunkt hier haben. Neben inhaberge-
fuhrten Fachgeschéften finden sich hier auch regionale undiiberregionale

cima.

Filialkonzepte. Wichtige Magnetbetriebe sind hier u. a. ERNSTINGS FA-
MILY und INTERSPORTWeitere Innenstadtsortimente wie Spielwaren
und Unterhaltungselektronik  werden auf eher geringen Flachen ange-
boten. Die Warengruppe Optik, Akustik und Sanitatsartikel st dagegen
ebenfalls als innerstadtischer Branchenschwerpunkt auszumachen.

Innerstéadtische Haupteinkaufslagen sind der Markt mit der nordlich ab-
gehenden Béackerstral3e sowie die nach Westen parallel zueinander verlau-
fenden KurstraRe/Spitalstraleund Leipziger Stral3e.In diesen Stral3en be-
stehen zum Teil Licken im Geschéftsbesatz, so dass kein durchgehender
Schauwert fiir Besuchende besteht.In der Breiten Stral3e die parallel zur
BéackerstralRe verlauft,hdufen sich Leerstandsbildungen so dass hier ein
weiterer Leistungs- und Frequenzverlust droht.

Neben dem Einzelhandel bilden gastronomische Einrichtungen, Freizeit
und Kulturangebote sowie der Verwaltungssitz zentrale Innenstadtfunkti-
onen. Das herausragende Merkmal der Stadt Torgau sind vor allemdie im
Osten der Altstadt gelegenen historische n Kulturdenkmale , welche die
Stadt Uber einen Museumspfad zuganglich macht. Hervorzuheben sind
u. a. die Kurfirstliche Kanzlei, heute Sitz des Stadt und Kulturgeschichtli-
chen Museums, das Schloss Hartenfelsmit Barengraben, die Katharina-
Luther-Stube oder das Burgermeister-Ringenhain-Haus mit hochwertigen
Decken und Wandmalereien des 16./17. Jahrhunderts

Im Rahmen der Bestandserhebung imJuli 2024wurden insgesamt 34 |eer-
stehende Ladenlokale im ZVB Hstorische Altstadt erfasst. Die Leerstande
befinden sich im Wesentlichen im gesamten Innenstadtbereich mit einer
leichten Haufung in der Breiten Strafl3e.Der Grof3teil der leergefallenen Fl&a-
chen zeichnet sich durch kleine, fur die Innenstadt Torgaus typische La-
dengréRe aus. Fir eine Wiederbelegung sind spezifische, auf dieHistori-
sche Altstadt und ihre Besucher abgestimmte Konzepte im Einzelhandel
und Dienstleistungsbereich mdglich. Dabei sollte der Fokus auf die
Haupteinkaufslage gelegt werden. Hohe Mieterwartungen o der fehlen-
der Wille zur Neuvermietung von Immobilieneigentiimern kénnen dem
entgegenstehen.
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cima.
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Foto 1: Historische Bebauung am Marktplatz

Quel l e: cima 2024

Foto 2: Ful3gdngerzone Béackerstralie

Quelle: cima 2024

Foto 3: Visuelle Reize und Innenstadterleben

Quel l e: cima 2024

durch Wasser und Grin

cima.
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Foto 4: GroRflachiger Einzelhandel in historischer Gewerbeimmobilie Foto 6: Wohnnutzung in Erdgeschosslage in der Torgauer  Innenstadt

Quelcliema 2024 Quelcliema 2024

Foto 5: Gastronomische Aufenthaltsqualitat Foto 7: Torgauer Museumspfad

Quelcliema 2024 Quelcliema 2024
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7.5 Nahversorgungssituation

Unter Nahversorgung wird die Versorgung der 6rtlichen  Wohnbevdl-
kerung mit Waren des taglichen Bedarfs , aber auch erganzenden
Dienstleistungsangeboten (z. B. Banken, Post, Friseur) verstanden. Diese
sollte méglichst wohnortnah erfolgen, um Versorgungswege kurz zu hal-
ten, auch fur eine immobile Bevolkerungsgruppe  zu ermdglichen und
Wohnqualitaten zu starken

Folgende allgemeine Aussagen kénnen zur aktuellenBetriebs - und Bran-
chenstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in der
Stadt Torgau getroffen werden:

Die Stadt Torgau verfiigt in der fur die Nahversorgung besonders relevan-
ten Warengruppe Nahrungs - und Genussmittel Uber eine Gesamtver-
kaufsflache von 13.220 m2, die sich auf 51 Betriebe verteilt. Die Ver-
kaufsflachendichte im periodischen Bedarfsbereich bewegt sich mit
ca. 0,81 m2 pro Kopf im Vergleich zu anderen Mittelzentren der Land-
kreise Nordsachsen und Leipzigim oberen Drittel.

Die cima hat bei Nahrungs - und Genussmitteln eine Handelszentralitat
von 121 % ermittelt. Einem Einzelhandelsumsatz von 56,5 Mio. 0 steht
ein Nachfragevolumen von 46,6 Mi o .gegéniber.

Das in der Stadt Torgau vorhandene Betriebstypenspektrum kann mit
zwei Verbrauchermarkten, sechs Lebensmitteldiscountern, zwei Super-
markten sowie zahlreichen erganzenden Betrieben des Lebensmittelhand-
werks (Backer, Fleischer)kleinen Lebensmittelgeschaften, Hofladen, Le-
bensmittelspezialanbietern und Tankstellenshops als vollstandig und gut
beurteilt werden.

Das Sortiment Drogerie - und Parfimeriewaren wird derzeit primar
durch die Drogeriefachmarkte der filhrenden Anbieter DM und ROSS-
MANN im Kernort gestellt. Drogerie- und Parfumeriewaren werden dar-
Uber hinaus auch von den ansassigen Lebensmittelmarkten im Randsorti-
ment angeboten.

cima.

Die Analyse derraumlichen Verteilung von Nahversorgungsbetriebe n

in der Stadt Torgau, die ein gewissesGrundversorgungsangebot vorhal-

ten konnen (d. h. Lebensmittelmarkte ab einer Verkaufsflache von ca.
400 m?), zeigt, dass sich die filialisierten Lebensmittelmarkte im Kernort

konzentrieren (s.Karte 7, S.45). Anhand einer 10-minitigen Gehzeit-1so-

chrone lasst sich hier eine mhezu flachendeckende Abdeckung mit einem

auch fu3laufig erreichbaren Nahversorger feststellen. Hinzuweisen ist auf
den Verlauf der Bahntrasse,die eine Barrierewirkung entfaltet.

In den landlichen Siedlungsbereichen aul3erhalb des Kernortesgibt es
dagegen keine Lebensmittelmarkte . Allenfalls kleinere Ergdnzungskaufe
kénnen in Beckwitz ein kleines Lebensmittelgeschéaftund in Mehderitz-
sch eine Béackerei ermdglichen. Diese festzustellenden Versorgungsli-
cken in den landlichen Ortslagen Torgaus filhren zu weiteren Versor-
gungswegen , die vor allem fir die altere und immobilere Bevolkerungs-
gruppe ein Problem hinsichtlich der Selbstversorgung darstellen. Sie sind
auf geeignete OPNV-Strukturen oder familiazre bzw. nachbarschaftliche
Hilfen angewiesen. Dartiber hinaus wirken sich die weiten Versorgungs-
wege negativ auf die Wohnstandortwahl aus.Insgesamtsind die Versor-
gungspotenziale in den landlichen Ortslagen aufgrund der geringen
Einwohnerzahl jedoch deutlich beschrankt .

Rein quantitativ ist die Grundversorgung mit Waren des taglichen Be-
darfs und breitem Betriebstypenmix in der Stadt Torgau in der Ge-
samtbetrachtung als sehr gut zu bewerten. Aufgrund der Siedlungs-
struktur und der geringen Einwohnerdichte  bestehtin den landlichen
Ortslagen jedoch keine fulRlaufig erreichbare Nahversorgung mehr
Dies fuhrt hier zu weiteren Versorgungswegen, die vor allem fir die
altere und immobilere Bevdlkerungsgruppe ein Problem hinsichtlich

der Selbstversorgung darstellen. Sie sind auf geeignete OPNV - Struk-
turen oder familidre - bzw. nachbarschaftliche Hilfe angewiesen.  Mit
zunehmender Uberalterung werden sich diese  Probleme zukiinftig
verscharfen.
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Karte 7: Erreichbarkeit der Lebensmittelméarkte  (ab 400 m2 VK) in der Stadt Torgau (10-min

b SN, e

Utige Gehzeit -lsochronen)
A

~ 10min Gehzeit-Isochrone
[] stadt Torgau

. | Lebensmittelmarkt (ab 400 m? VK)
® \Verbrauchermarkt
P Supermarkt

\ ® |ebensmitteldiscounter
| LoBwig

Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2025
~.Bearbeitung: cima 2025 CIma .
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7.6 Entwicklungsplanung Nahversorgungs-
zentrum Torgau West

An der Naundorfer StraBezwischen Warschauer StralRe (B 182) unérager
Stral3e bestehen auf einer Industriebrache der ehemaligen Papierfabrik
Planungen zur Neuansiedlung eines Nahversorgungszentrums mit dem
Namen Torgau West (s. Foto 8).

[Anm.: Die Entwicklung des Nahversorgungszentrums wird in der vorlie-

genden Entwurfsversion des Einzelhandelskonzeptesuf Wunsch des Auf-
traggebers als zu priufende Méglichkeit behandelt und nicht abschlieRend

festgesetzt. Uber die Aufnahme als neues NVZ wird erst nach der Offent-
lichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Fachbehoérden entschieden.]

Dasprojektierte Areal befindet sich ca. 600 m westlich des ZVB Hstorische

Altstadt. Der hierfiir geltende B-Plan aus den 1990ernweist die Flache als
Gewerbe- und Mischgebiet mit Einzelhandelsausschluss fir Laden > 100
mz2 VK aus.Eine gewerbliche Nutzung entsprechend des Bebauungsplans
wurde im westlichen Teil bisher nicht realisiert. Das Gebiet prasentiert sich
als stadtebaulicher Missstand , welcheseine Entwicklung wiinschenswert
macht. Die Frage, ob und inwiefern eine Einzelhandelsnutzungsinnvoll ist,

war Gegenstand von in der Folge durchgefiihrten Auswirkungsanalysen .

(s. Abschnitt Auswirkungsanalysen).

Planungsdaten

Ein Projektentwickler hat in Abstimmung mit den Unternehmen EDEKA
und ALDI folgende Planung entwickelt: Vorgesehen ist ein multifunktio-
nales Nahversorgungszentrum mit den Schwerpunktfunktionen Nah-
versorgung , Gesundheit und Pflege sowie Wohnen . Geplant ist eine
dreigeschossige Anlage mit folgenden Nutzungen:

U Erdgeschoss: Neuansiedlung eines EDEKASupermarktes mit
ca.1.800 m2 Verkaufsflache, Verlagerung des Lebensmitteldiscounters
ALDI aus der Eilenburger Stral3e / Zum Grof3en Teich mit gleichzeitiger

cima.

Erweiterung auf ca. 1.200 m2 Verkaufsflache,ergdnzende Fachge-
schéfte und Dienstleister (Friseur, Optiker, Blumen, Apotheke, Sanitats-
haus und Presse/Lotto-Shop)

U Erstes Obergeschoss: Tagespflegeeinrichtung, Arztpraxen, Gastrono-
mie und 15 Wohneinheiten mit jeweils ca. 65 m2 Wohnflache

U Zweites Obergeschoss: Betreutes Wohnen mit 19 Wohneinheiten mit
jeweils 65 m2 Wohnflache und weitere 14 Wohneinheiten mit ebenfalls
jeweils 65 m2 Wohnflache.

Der Standort soll zukinftig die Funktion eines Nahversorgungszent-
rums fir das westliche Stadtgebiet von Torgau wahrnehmen. Der EDEKA
Standort im ZVB Historische Altstadt soll vertraglich gesichert bleiben.

4 SOty | iw- \
v & e Y A

e ——

Quel l e: Geodaten Sachsen M2@w3 r k@mar 20R&et cMa@m RMA@5
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Auswirkungsanalysen

Die Evaluation der Effekte eines oder mehrerer zur Ansiedlung vorgese-
hener Einzelhandelsbetriebe auf den bestehenden Einzelhandelsbesatz
kann auf Grundlage der zu erwartenden Umlenkung von Kaufkraftstro-
men erfolgen. Allerdings bedeutet nicht jede Kaufkraftumlenkung eine
wesentliche Auswirkung, denn allein die Veranderung der bestehenden
Wettbewerbslage ist baurechtlich irrelevant X8 Erforderlich ist vielmehr

eine Wirkungsi nt en sstidtebaulichedEffakte ® 0 g @ rt & nSHMMBING gum zukiinftigen Erhalt beider EDEKASt andor t e

sich zieht. Dabei handelt es sich um Funktionsverluste in der Versor-
gung durch Schliel3en vonzentralen Anbietern mit anschlieRenderUnter-
versorgung der Bevolkerung oder das SchlieRen vonMagnetbetrieben,
die eine Verddung der Innenstadt durch Frequenzverluste erwarten
lassen!” Durch das vorliegende Einzelhandelskonzeptdirfen und sollen
weder unternehmerische Initiativen noch der Wettbewerb grundsatzlich
eingedammt oder verhindert werden . Vielmehr soll der Wettbewerb auf
bestimmte raumliche Lagen mit definierten Funktionen  gelenkt wer-
den, um schéadliche stéadtebauliche Auswirkungen  zu verhindern.

DieseMaRgaben und Hintergriinde sind bei der Interpretation von Kauf-
kraftumlenkungen und den stadtebaulichen Folgen zu beachten.

Im Juli 2022 wurde von der BBE Handelsberatung GmbH eineAuswir-
kungsanalyse zum genannten Vorhaben vorgelegt!®. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass die Ansiedlung der grof3flachigen Lebensmittelmarkte
ALDI und EDEKA den stadtebaulichen und raumordnerischen Zielvorstel-
lungen entsprechen kénnen, wenn die entsprechenden erganzenden Nut-
zungen Teil der Vorhabenplanung sind und das Standortkonzept des Ein-
zelhandelskonzeptes entsprechend angepasst wird Wettbewerbswirkun-
gen entfalten sich hiernach vornehmlich durch die Neuansiedlung des

16 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

' OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Minster, U. v. 6.6.

2005, 10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

cima.

EDEKA Supermarktesund betreffen (berwiegend die beiden Vollsorti-
mentsanbieter KAUFLANDsowie die nachstgelegenen Nahversorgungs-
standorte nahe des Projektstandortes Dibener StraRe und Warschauer
StralBe. Hier sei die Existenzaufgabe mindestens eines Betriebesealis-
tisch®, Fur den EDEKABestandsmarkt in der Historischen Altstadt kom-
men die Gutachter zu dem Schluss, dasBestandskunden des Standortes

zum neuen Markt umgelenkt werden, weshalbodi e &@dakonzeptionell e

erfordsifl i cho

Im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandels und Zentren-

konzeptes wurde durch die cima ebenfalls eine Auswirkungsanalyse er-
stellt. Diese Auswirkungsanalyse bericksichtigtedie Planungen der Le-
bensmittelmérkte EDEKA und ALDFir die Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Drogeriewaren. Die vorgesehenen ergéanzenden kleinteili-

gen Fachgeschéaftefanden in dieser Analyse keine Beriicksichtigung, da
Anzahl und Verkaufsflachein der gegenwartigen Planungsphase nicht be-
kannt sind.

Fur die Warengruppe Nahrungs - und Genussmittel wurden zum Teil er-
hebliche Umsatzumverteilungsquoten ermittelt, die im Wesentlichen die
nahegelegenen Lebensmittelbetriebe der Nahversorgungslagen Dibener
StralRe und TorgauWest betreffen. Mogliche Betriebsaufgaben dieser
Standorte wirden die Nahversorgung in diesem Stadtraum jedoch nicht
wesentlich beeintrachtigen, da mit der Neuansiedlung ein neuer Versor-
gungsstandort entsteht.

Die fuRlaufige Nahversorgung wird sich durch den Wegzug des ALDI Le-
bensmitteldiscounters an der Nahversorgungslage Zum GroR3en Teich fur
das hier befindliche kleine Wohnquartier dagegen verschlechtern.

18 BBE Handelsberatung GmbH: Auswirkungsanalyse zur geplanten Neuansiedlung eines
Nahversorgungszentrums Torgau-West in der Stadt Torgau. 2022

19 Ebd. S. 49.

2 Ebd. S. 45.

(&)
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Als Vollsortimentanbieter und damit direkte Wettbewerber sind dartber
hinaus auch die zwei KAUFLAND Verbraucherméarkte von Umsatzum-
verteilungsquoten zwischen 8 % und 11 % betroffen. Aufgrund ihrer Ver-
kaufsflachengrofRe und den deutlich hdheren Randsortimentsanteilen, mit
denen entsprechende Umsétze im NichtLebensmittelsegment erzielt
werden, sind hier keine Betriebsaufgaken zu erwarten.

Fur den EDEKA Supermarkt imZentralen Versorgungsbereich Histori-
sche Altstadt wurden Umsatzumverteilungsquoten ermittelt, welche
nahe des Abwéagungsschwellenwertes liegen. Unter derMalRgabe und
Voraussetzung , dass EDEKA einen Weiterbetrieb des Standortes vertrag-
lich zusichert, lasst sich im Lebensmittelsegment kein Funktionsverlust fur
das Hauptzentrum ableiten.

Sowohl der projektierte ALDI Lebensmitteldiscounter als auch der EDEKA
Supermarkt bieten die Warengruppe Drogerie - und Parfimeriewaren
im Randsortiment an. Nahezu 40 % des Drogeriewarenanteils an der Ge-
samtverkaufsflachein der Stadt Torgau werden als Randsortimentein Le-
bensmittelmarkten und Nonfood -Discountern angeboten. Mit mehreren
hundert Quadratmetern Verkaufsflache sind die beiden Verbraucher-
markte die grofRten Anbieter von Drogeriewaren im Randsortiment.

Mit zwei Drogeriefachmarkten (DM, ROSSMANN )erfligt die Stadt Torgau
Uber zwei wichtige Magnetbetriebe in diesem Segment, die sich im Zent-
ralen Versorgungsbereich Historische Altstadt und im Ergdnzungsstandort
PEPEinkaufszentrum befinden.Die in den hier projektierten Lebensmittel-
markten offerierten Waren sind beziglich Sortimentsbreite und -tiefe
nicht mit dem Angebot eines Drogeriefachmarktes zu vergleichen. Die
Einkaufsorientierung der Kunden weist gegentiber den Drogeriefachmark-
ten eine deutlich hohere Stabilitat auf, weshalb primér die nahegelegenen
Lebensmittelmérkte von Kaufkraftumlenkungen betroffen sein werden.
Fur die Betriebe in den Nahversorgungslagen Dubener StraRe und Tor-
gau-West sind hier zusétzliche Einbuf3en zu erwartenlm Ergebnis sind je-
doch primar die Umlenkungen aufgrund des neuen Angebotes an Nah-
rungs- und Genussmitteln ausschlaggeberd fir die neue

cima.

Nahversorgungsstruktur in diesem Stadtraum zwischen Hauptzentrum
und Ergénzungsstandort PEP.

Im Ergebnis lassen sich durch die projektierte Ansiedlung des ALDI
Lebensmitteldiscounters und des EDEKA Supermarktes keine stadte-
baulichen Funktionsverluste fiir den Zentralen Versorgungsbereich
Historische Altstadt ableiten, wenn die Weiterfihrung des EDEKA
Marktes in der Altstadt vertraglich gesichert wird.

Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen

Grundsatzlich bestehen im Stadtraum Torgau West keine Versorgungs-

licken, welche die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums erfordern
wurden. Die Entwicklungsplanungen im Einzelhandelwerden von der be-
stehenden Nachfrage und den Standortanforderungen der Unternehmen
und Flacheneigentiimer bestimmt. Aus diesem Grund erfolgte bisher
keine Prifung mdglicher Standortalternativen fur die Wohn - und Ge-
sundheitseinrichtungen in anderen Stadtraumen.

Die Beseitigung des stadtebaulichen Missstands der Industriebrache
und die Erganzung neuer und altengerechter Wohnformen und Pfle-
geeinrichtungen st stadtebaulich wiinschenswert und wird aufgrund der
Uberalterung ein wichtiges Zukunftsthema sein.

Darauf hinzuweisen ist, dass entsprechend den rechtlichen Vorgaben
eine Abgrenzung als Zentraler Versorgungsbereich der Nahversor-
gungsstufe resp. Nahversorgungszentrum  nur moglich ist, wenn das
Lebensmittelangebot um weitere nahversorgungsrelevante Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen ergénzt  wird . Ein oder zwei Le-
bensmittelbetriebe allein kdnnen nicht als Zentraler Versorgungsbe-
reich abgegrenzt werden (s. hierzu auch Abschnitt9.1 Zur Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche, S.56).
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Bei der Entscheidung fiir eine Entwicklung des Areals als ZVB der
Nahversorgungsstufe missen folgende Aspekte Beachtung finden:

U Bestand des EDEKA-Marktes im ZVB Historische Altstadt mussver-
traglich gesichert werden.

U Stédtebauliche Anforderungen an pot. NVZ Torgau-West sind im Vor-
feld vertraglich zu fixieren (u.a. Sicherstellung der Realisierung der
erganzenden Nutzungen (vertraglicher Einzelhandel, Dienstleistung,
medizinische Einrichtungen, Wohnnutzung), angemessene und nach-
haltige Umfeldgestaltung, sichere Zuwegung fir NMIV, Larmschutz,é )

7.7 Fazit zur Einzelhandelssituation

Die wesentlichen Erkenntnisse zur Einzelhandelssituation irder Stadt Tor-
gau kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Die Verkaufsflachenausstattung der Stadt Torgau je Einwohner liegt bei
2,68 m2 und damit deutlich Uber dem bundesdeutschen Vergleichswert
von ca. 1,48 m2 je Einwohner. Auch im Vergleich zu den anderen Mittel-
zentren der Landkreise Nordsachsen und Leipzigerreicht die Verkaufsfla-
chenausstattung in Torgau den zweithdchsten Wert. Im periodischen Be-

darfsbereich liegt die Verkaufsflachenausstattung der Stadt Torgau imre-
gionalen Vergleich dagegen im Mittelfeld.

Die einzelhandelsrelevante Kaufraftkennziffer liegt mit 84,2 deutlich
unterhalb des Durchschnittswertes des LandkreisesNordsachsen ©1,9)

cima.

und des Freistaates Sachsen92,4) Dies bedeutet, dass dasuberdurch-
schnittliche Einzelhandelsangebot auf ein unterdurchschnittlich es Kauf-
kraftniveau trifft, was die Einzelhandelstetriebe vor besondere Herausfor-
derungen stellt.

Per Saldo signalisiert dievon der cima ermittelte Einzelhandelszentralitat

von 128 deutliche Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden Gemeinden,
in Teilen auch aus den Bundeslandern Brandenburg und SachsefAnhalt.
Die Kaufkraftzuflisse aus dem Umland basieren in erster Linie auf deiAn-
gebotskompetenz des PEP Einkaufszentrums sowie den sonstigen La-

gen. Hier befinden sich die Verkaufsflachen und Umsatzschwerpunkte (s.

Abb. 11).

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel verfiigt der Kernort uber
eine gute Versorgungssituation . In den landlichen Ortslagen dagegen
besteht keine Grundversorgung . Die Einwohner haben hier langere Ver-
sorgungswege zurlickzulegen. Die altere und zunehmend immobile Be-
volkerungsgruppe ist dabei primar auf Familien- und Nachbarschaftshilfen
angewiesen. Fur den landlichen Raum werdenalternative Nahversor-
gungs- und Mobilitdtskonzepte  immer wichtiger, um die Wohn-
standortqualitaten ~ zu stabilisieren und weitere Bevdlkerungsrick-
géange zu mindern.
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Abb. 11: Einzelhandelsausstattung nach Lage

Umsatz
in %

Verkaufsflache
in %

Anzahl der Betriebe in %

0%

10% 20%

B 7B Historische Altstadt
(76 Betriebe, ca. 8,380 m” VK,
ca. 28,7 Mio. € Umsatz)

0% 40%

B Nahversorgungslagen
(15 Betriebe, ca. 5.755 m’ VK,
ca. 22,2 Mio. € Umsatz)

50% 60% T0%

m PEP Einkaufszentrum
(22 Betriebe, ca. 17.955 m” VK,
ca. 48,0 Mio. £ Umsatz)

B0% 90% 100%

B Sonstige Lagen
(45 Betriebe, ca. 21.640 m” VK,
ca 43,7 Mio. € Umsatz)

Quelcliema 2024

cima.
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cima

8 Online -Befragung der Kunden und innerstadtischen Gewer-

betreibenden

8.1 Methodik

Die zukunftige planerische Steuerung des Einzelhandels inder Stadt Tor-

gau soll die tatsachlichen Bedurfnisse und das Einkaufsverhalten der Be-
volkerung berticksichtigen sowie die aktuellen Herausforderungen der in-

nerstadtischen Gewerbetreibenden einbeziehen.Aus diesem Grund wur-

den im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandels und

Zentrenkonzeptes Befragungen durchgefliihrt, deren Ergebnisse in die
Konzepterarbeitung eingeflossen sind. Im Juli und August 2024 wurden

zwei Online -Befragungen durchgefihrt, die sich einmal an die Kund-

schaft des Torgauer Einzelhandels richteten und zum anderen an die in-
nerstadtischen Gewerbetreibenden.

Die Online -Kundenbefragung wurde tber die Homepage der Stadt Tor-
gau verlinkt sowie in der Torgauer Stadtzeitung bekannt gegeben. Aus-
hange in Ladengeschaften erhfhten zusatzlich die Aufmerksamkeit der
Kunden. Insgesamt wurde eine StichprobengréRRe (n) von493 befragten
Personen erreicht.

Fur die Befragung der innerstadtischen Gewerbetreibenden  wurden
diese von der Stadtverwaltung in einem persdnlichen Brief angeschrieben
und um Teilnahme gebeten. Hier konnten insgesamt 31 Personen erreicht
werden.

Die Ergebnisse der Befragungn wurden von der cima grafisch aufbereitet
und die wesentlichen Erkenntnissetextlich zusammengefasst.

Abb. 12:Bekanntgabe der Kundenbefragung in der Torgauer Stadtzeitung

Torgauer Stadtzeitung, 03.08.2024

H Nichtamtlicher Teil

I11re Meinung ist gefragt!

zum Einzelhandel in der Stadt Torgau

Kundenbefragung zur Zukunft
der Torgauer Innenstadt

Der Stadtrat der Stadt Torgau hat am 20.03.2024 die Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EHZK)
beschlossen. Das aktuell glltige EHZK findet man auf der
Homepage der Stadt Torgau unter www.torgau.eu — Wir
stellen uns vor - Projekte der Stadtplanung.

Das Torgauer Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde im
Jahr 2016 als stadtebauliches Konzept zur weiteren Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung und Sicherung der wohn-
ortnahen Versorgung mit den Waren des taglichen Bedarfs
und der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Torgau
vom Stadtrat beschlossen.

QuelToer:gauer

Stadtzeitung, 03.08.

Den online-Kundenfragebogen
finden Sie unter dem folgenden Link
oder Sie scannen den
nebenstehenden QR-Code ein:

https://umfragen.cima.de/Kundinnen

Papier-Fragebogen liegen an der Pforte des Rathauses, Ein-
gang Markt 1, und vor dem Blrgerbiro zur Abholung bereit.
Die im Fragebogen gewonnenen Daten werden nach den ge-
setzlichen Datenschutzbestimmungen erfasst und anonymi-
siert ausgewertet.

2024
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8.2 Zusammenfassung wesentlicher Ergeb-
nisse aus der Online-Kundenbefragung

Ziel der Befragung war es, Kenntnisse Uber dieEinkaufsorientierung der
befragten Personen zu erhalten und daraus u. a. Aussagen uber dieStar-
ken und Schwachen des Einzelhandels in der Stadt Torgau abzuleiten.
Thematisch gestalteten sich die Schwerpunkte folgendermafien:

A Einkaufsorientierung der befragten Personen innerhalb der Stadt Tor
gau

Besuchshaufigkeit und -griinde der Torgauer Innenstadt
Einkaufsverhalten

Starken und Schwéchen des Einzelhandelsstandortes Torgau
Bewertung des Einzelhandels in der Innenstadt

C> > > >

A Verbesserungsvorschlage fur die Einzelhandelssituation Torgaus

Insgesamt wurde eine StichprobengréfRe (n) von 493 befragten Perso-
nen erreicht.

Einkaufsqualitaten in der Torgauer Innenstadt

Ca. 43 % der Befragtererreichen die Torgauer Innenstadt mit dem PKW.
Allerdings dominiert mit einem Anteil von ca. 48 % der Umweltverbund
aus OPNV und nichtmotorisiertem Individualverkehr (FuR, Rad)Wé&hrend
die zu FuBR Gehenden und Radfahrenden die Erreichbarkeit der Torgauer
Innenstadt Uberwiegend als gut oder sehr gut beurteilen, gibt es bei PKW
und OPNV auch héhere Anteile, die eine schlechte Erreichbarkeit attestie-
ren.

Die durchschnittliche Besuchsdauer der Torgauer Innenstadt liegt den
Angaben der Befragten zufolge bei ca. 30 8 60 Minuten. Die Befragten
schéatzen insbesondere den Service und die Beratung im innerstadti-
schen Einzelhandel sowie das Gastronomieangebot und die

Cima

Aufenthaltsqualitdt in der Torgauer Innenstadt. Weniger gut schneiden
die Themen Parkmdglichkeiten und Einzelhandelsvielfalt ab.

Gefragt nach einer Verdnderung des Einkaufsverhaltens in den vergange-
nen Jahren gab mehr als die Halfte aller Befragten andie Innenstadt nun
seltener zu besuchen. Ca. 30 % besuchen die Innenstadt unveréndert hau-
fig, ca. 6 % sogar haufiger.Als Grund gab mit ca. 58 %eine deutliche
Mehrheit an, dass dasEinzelhandelsangebot in der Innenstadt Ursache
fur die selteneren Besuche sei. In diesem Zusammenhang nannten 31 %
die Moglichkeiten des Online-Einkaufens alsalternative Einkaufsorien-
tierung.

Die Befragten wurden auch gefragt, welche Verbesserungsvorschlage
oder -wilnsche sie fur die Torgauer Innenstadt haben wirden. Am hau-
figsten wurde das Thema Veranstaltungen angesprochen. Es wurden
mehr Markte, Konzerte und ein kulturelles Angebot, auch fir Kinder und
Jugendliche, gewiinscht.Insgesamt wird der Wunsch nach einer Verbes-
serung der Unterhaltungs- und Freizeitmdéglichkeiten und Einrichtungen
fur Kultur und Soziales in der Stadt Torgau sichtbar. Dies spiegelt sich z. B.
in den Vorschlagen von Clubs und Bars mit Musik, StraRenkiinstlern/fmu-
sikern und der Attraktivierung des Kinos wider.

Beziglich der Aufenthaltsqualitdt wurden insbesondere mehr Griin und

schattige Verweilbereiche genannt.

Beim ThemaMobilitét und StraRenraum  wurde hier wie auch in anderen
Stadten der Widerspruch zwischen Erreichbarkeit und Aufenthaltsqualitat
deutlich. Wahrend sich ein Teil der Befragten mehrVerkehrsberuhigung
winschte, um auch die Attraktivitat der Aul3engastronomie zu fordern,
stand fur einen anderen Teil der Befragten das Parkplatzangebot im Vor-
dergrund.

Unter einem Grof3teil der Befragten existiert beztiglich desEinzelhandels-
besatzes der Wunsch nach mehr und interessanten, kleinen, abwechs-
lungsreichen Geschaften.Einigkeit der Befragten besteht darin, den Leer-
stand von Ladengeschéaften zu beseitigen und diese in geeigneter Form
wieder mit Leben zu fillen.
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Einzelhandelsangebot in der Gesamtstadt Torgau

Danach gefragt, welche Geschéfte oder Sortimente ganz grundsétzlich
in der Gesamtstadt fehlen wirden, wurden insbesondere innenstadttypi-
sche Sortimente wie Schuhe und Bekleidung genannt. Aber auch Haus-
haltswaren sowie das Angebot von Nonfood-Discountern wurde ge-
wiinscht.

Der Online -Einkauf gehort zur normalen Einkaufsorientierung und mehr
als die Halfte der Befragten gab an, haufiger als einmal im Monat online
einzukaufen. Stellt man die Ergebnisse nach der Haufigkeit des Online

Einkaufs nach Altersgruppen dar, wird deutlich, dass es nur noch sehr
geringe Unterschiede im Online-Verhalten gibt. Auch der Uberwiegende

Teil der dlteren Befragten kauft mindestens einmal im Monat oder haufi-

ger online ein. Sehr stark ist der Anteil bei den 20- bis 29-Jahrigen. Es ist
anzunehmen, dass sich die einmaleingelbte Einkaufsorientierung  nicht
mehr verandert und in Zukunft auch bei den &lteren Altersklassen noch
verstarkt.

In den nahversorgungsrelevanten Sortimenten  Nahrungs- und Genuss
mittel sowie Drogeriewaren und im Bau- und Gartenmarktsegment ist
Torgau selbst der bevorzugte Einkaufsort . Hier zeigt sich das entspre-
chende Lebensmittel- und Drogeriewarenangebot mit allen Betriebstypen
sowie das Angebot des OBl Baumarktes. Die gleiche Sortimentsausstat-
tung macht sich auch bei den Warengruppen Bicher, Schreibwaren, San
tatsartikel bemerkbar.

Bei den Ubrigen & inshesondere auch innenstadtrelevanten Sortimenten &
dominiert deutlich der Online -Einkauf. Hauptwettbewerbsstandort fur
die Stadt Torgau ist dartiber hinaus das Oberzentrum Leipzig , welches
sowohl mit dem PKW als auch der SBahn in unter einer Stunde erreichbar
ist.

Was die Erreichbarkeit des nachsten Nahversorgers/Lebensmittel -
marktes betrifft, geben ca. 42 % der Befragten an, mehr als 2 km fir den

Besuch zurlicklegen zu mussen. 19 % davon sogar mehr als 5 km, was

keiner fulaufigen Nahversorgung entspricht. Nur ca. 14 % verfligen tber
einen Nahversorger innerhalb eines 500 m Radius. Ubkh fur die

cima.

Einwohnerschaft Torgaus ist ein Lebensmittelmarkt inca. 500 m bis ca. 2
km Entfernung.

Die Meinungen der Befragten gehen in Bezug auf die Nahversorgungs-
situation in der Stadt Torgau stellenweise weit auseinander und sind teit
weise sogar komplett gegensatzlich. Einige sind mit der aktuellen Versor-
gungssituation zufrieden, andere geben an, die Nahversorgung in Torgau
aufgrund von Mangeln nicht zu nutzen und andernorts einzukaufen. Die
Befragten wunschen sich vermehrt einen weiteren Nahversorger, wobei
EDEKA, REWE und NETTO am haufigsten genannt wurnde Gleichzeitig
werden auch mehr Bio-Produkte und regionale Produkte gewiinscht. Um
die Versorgung weiter zu verbessern , werden 24h-Selbstbedienungsau-
tomaten, Spatverkaufe sowie Tante Emma Laden vorgeschlagen.

Die Kundenbefragung spiegelt alle klassischen Veranderungen im
Konsumverhalten der Verbraucher in der letzten Dekade. Wesentli-
cher Treiber ist die Omniverfiigbarkeit von Waren Uber den Online -
Handel und die damit einhergehende Gewdhnung des Kunden, eine
groRe Sortimentsauswabhl offeriert zu bekomm  en und jederzeit kau-
fen zu kénnen. Der stationdre Handel kann hier nur 8 sofern er nicht
selbst Teile seines Vertriebs in den Online -Handel verlegt - in Berei-
chen punkten, die einen hohen Beratungs - und Serviceaufwan d er-
fordern oder bei sehr haufig bendtigten Gutern inshesondere des
kurzfristigen Bedarfsbereiches (nahversorgungsrelevante Sorti-
mente). Hier steht der stationare Einzelhandel zu satzlich durch die
immer schlechter werdende Personalverfligbarkeit unter Druck. Voll-
automatisierte Losungen insbesondere im filialisierten Einzelhandel
werden aus diesem Grund eine immer grof3ere Rolle spielen.

Dass die Besuchshaufigkeit der Torgauer Innenstadt  bei der Mehrheit
der Befragten in den vergangenen Jahren ricklaufig war, ohne dass
in der Stadt Torgau selbst wesentliche Anderungen in der stationéren

Einzelhandelslandschaft in Form neuer Wettbewerbsstandorte zZu
verzeichnen war , verdeutlicht, dass das Kundenverhalten vor Ort
massiv durch externe Faktoren wie Online -Handel beeinflusst wird .
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Dabei gibt es kaum mehr Unterschiede im Nutzungsverhalten nach
Altersgruppen. Diese einmal eingeubte Einkaufsorientierung wird
sich kaum mehr riickgéangig machen lassen.

Die herausragende Stéarke der Torgauer Innenstadt liegtin ihrer stad-
tebaulichen Aufenthaltsqualitdt, = dem Gastronomieangebot und den

von den Kunden festges tellten Service - und Beratungsqualitaten des
stationaren Einzelhandels. Hierbei handelt es sich um elementare As-

pekte eines innerstadtischen Aufenthalts erlebnisses, die durch geeig-
nete und unterstitzende MalBhahmen  gestarkt und qualifiziert wer-
den muissen.

8.3 Zusammenfassung wesentlicher Ergeb-
nisse aus der Befragung der Gewerbe-
treibenden

Um Aussagen zur erwarteten Entwicklung, Standortfragen, Zufrieden-
heit, Problemen und Winschen der Gewerbetreibenden Torgaus Zu
erhalten, wurden die innerstadtischen Einzelhandels -, Gastronomie -
und Dienstleistungsunternehmen  mittels schriftlicher Einladung an ei-
ner Online-Befragung beteiligt. Der Befragungszeitraum umfasste die Mo-
nate Juli und August 2024.

Insgesamt nahmen 31 Unternehmen an der Befragung teil. Aufgrund der
geringen Teilnehmerzahlen kénnen die Antworten allenfalls eine grobe
Tendenz wiedergeben.

Die Geschéftstatigkeit in der Torgauer Innenstadt wird von den Unter-

nehmern, die an der Umfrage teilgenommen haben, als tberwiegend
stabil eingeschatzt. Mehr als die Hélfte der Betreiber erwartet eine kon-

stante Umsatzentwicklung fiir die kommenden drei bis fiinf Jahre. Etwa
ein Drittel geht sogar von einer Umsatzsteigerung aus.

Cima

Schwierigkeiten damit, offene Stellen zu besetzen, habenca. ¥4 der ant-
wortenden Unternehmen. Ein weiteres % erwartet hier aber in Zukunft
eine weiter zurtickgehende Personalverfiigbarkeit.

Nur ein geringer Anteil der Befragten plant eine Schliel3ung des Betriebs
in den kommenden Jahren. Viele dagegen mdchten gerne sanieren/reno-
vieren oder Personal einstellen.

Aktuell bewerten die Gewerbetreibenden vor allem das Erscheinungsbild
von Leerstanden ds negativen Standortfaktor . Die Verfligbarkeit von
Parkmdglichkeiten wird von den teilnehmenden Unternehmen am besten
bewertet.

Nach Ansicht der befragten Betriebe ist der Faktor Kundennahe am wich-
tigsten fur die Torgauer Innenstadt. Den Kauf- bzw. Mietpreis der Be-
triebsflache sowie das wirtschaftliche Image der Gesamtstadt  bewer-
ten Uber die Halfte als sehr wichtig.

Die hochste Zufriedenheit haben die befragten Unternehmen mit der Ver-
fugbarkeit des Breitbandinternets (100 Mbit/s) an ihrem jetzigen Unter-
nehmensstandort. Ebenso scheint auch die Erreichbarkeit sowohl mit dem
PKW als auch der Anschluss an de OPNV groRtenteils zufriedenstellend
zu sein. Besonders unzufrieden sind die Unternehmer mit der Qualitat des
stadtebaulichen Umfeldes sowie den Kauf- bzw. Mietpreisen der Be-
triebsflache.

Mit dem Stadtgutschein gibt es bereits ein sehr gutes Kundenbindungs-
instrument in der Stadt Torgau. Der Uberwiegende Anteil der Unterneh-
men, die hierzu eine Angabe machen konnten, bewertet die Wirkung des
Stadtgutschein als positiv, darunter befinden sich hauptsachlich Unter
nehmen, die dem Einzelhandel zuzuordnen sind.

Zu den Chancen fir die Unternehmen durch eine bessere Online  -Pra-
senz sehen nahezu 2/3 der Befragten keine oder nur eine geringe Wirkung
bzw. aulRern keinerlei Einschatzung zu dieser Frage. Noch ca. 40 % geben
an, dass eine bessere OnlinePrasenz eine positive Wirkung auf das Un-
ternehmen hat.
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Zum Abschluss konnten die Gewerbetreibenden eigene Ideen anbringen,
was ihrer Meinung nach an dem aktuellen Standort bzw. Standortum-

feld optimiert werden musste. In der Kategorie Erscheinungsbild/Quali-

tat wurde besonders auf die Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt in
der Stadt hingewiesen. Diese kdnnte laut den Gewerbetreibenden bereits
durch eine bessere Ordnung und Sauberkeit, mehr Schattenzonen beson-
ders auf dem Marktplatz und die bessere Pflege von Grunflachen erfolgen.

In Bezug auf Anbindung und Erreichbarkeit gehen die Wiinsche wie
auch bei der Kundenbefragung in Teilen auseinander.Werden einerseits
mehr und kostenlose Stellplatzflachen gewiinscht, wird andererseits eine
starkere Regulation des stehenden Verkehrsangemahnt. Aul3erdem wird
eine bessere Anbindung der umliegenden Dérfer durch eine engere
OPNV-Taktung und bessere Fahrradabstellmdglichkeiten gefordert.

Daruber hinaus wurde der Wunsch nach neuen und vielféltigeren Geschaf-
ten, verbesserten Werbemaoglichkeiten und haufigerer Presseberichter-
stattung, nach der Schaffung eines Anziehungsmagneten bzgl. der Kun-
dengewinnung, einer Senkung der Gewerbesteuer sowie mehr Sicherheit
im 6ffentlichen Raum geaul3ert.

Bezlglich der innerstadtischen Standortqualitaten teilen die Gewer-
betreibenden viele Aussagen der Kunden. Daruber hinaus geben die
Erkenntnisse zur Teilnahmequote am wichtigen Kundenbindungs-
instrumen t Stadtgut schein sowie die digitale Sichtbarkeit bzw. der
di gital e adeeRetrishe Aofstliluss Uber bestehende Ent-
wicklungs potenziale fir die Torgauer Innenstadt

cima.
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9 Zentren - und Standortkonzept flr die Stadt Torgau

9.1 Zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche

DasZentren - und Standortkonzept definiert raumliche Prioritaten fir die aZentrale Versorgungsbereiche i.S.d. A 34 1/
Einzelhandelsentwicklung und dient somit als Grundlage fur die Entwick- Rechtsprechung des Senats rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-

lung wesentlicher Einzelhandelslagen in der StadtTorgau. Kernelement des meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzunged haufig

Standortkonzepts ist die Definition und raumliche Abgrenzung  Zentra- erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomide Angeboted

ler Versorgungsbereiche . eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-

Der Be g rZénfrafen \teesargurigsbereiches 0 i st al s &P1 an tOMHisBeier Bepugeilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen
riedo erstmals mit der Neimdamgeodiadag A 3Versosgyngsbereich igl. 834Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wer-

Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fur die Genehmigung von An- tenden Gesamtbetrachtung der statebaulich relevanten Gegebenheiten.
siedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur Auch eine raumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
das Einfiigen in die nahere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch fest- ben, die darauf angelegt ist, einen fuBBlaufigen Einzugsbereich zu versor-
gesetzt, dass adkeine schadl iesdigungs Aus w8 KR gnemzgntrglan versprgyngshereichel.S.¢x 8 34 Abs. 3 BauGB
bereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu er- bilden. Enscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
warten sein diirfen. Zweckbestimmung eine fur die Versorgung der Bevolkerung in einem be-

WasZehtrale Versorgungsbereiched konk rsttlamtmtensEIJn%u%sberemh.zentrale Funkt|oer11 IBatZ. Der Be%n}‘]f |Zst nicht geo-

S ' i~e I e ugr en.
sind und worin sie sich genau manifestieren, wurde vom Gesetzgebernicht grafischim Sinne einer Innenstadc‘tlage oder Ortsmﬂ?esondern funPtlonaI

. . . . . . zu verstehen. Zentralit?2af kann durchaus kIl ei
vorgegeben . Verwiesen wird auf diePlanungspraxis und die Kommentie-
rung durch die Rechtsprechung . Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bun- Die Raumordnungsverordnungen und die Rechtsprechung liefern au-
deslander bzw. die VeZerraldr ¥ersorgupgshee s EEem Hinwgisg ung Vorgaben fir die raumliche Abgrenzung Zentraler
rei cho i mungRmogramonter oder Einzelhandelserlassen haben Versorgungsbereiche:
ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des planungsrechtlichen Instru- A Innerhalb eines Stadt bzw. Gemeindegebietes sind Zentrale Versor-
mentariums gefiuhrt. gungsbereiche raumlich abzugrenzen.
DasBundesverwaltungsgericht hat ei ne Def i n Zantraem d & sZenBaleg\eisdrgursgshareiche miissen eindeutig bestimmt sein. Es
Versorgungshbereichod erarbeitet, die beichtnichtaus|sie vagea hB. alsekieisfdrneige Markieruag, 2u elefiniet nd B e -
schliissen zitiert wurde und daher als allgemeingiiltig gelten kann: ren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig

21 BVerwG Urteil vom 17.12.20095 4 C 208
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zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im Zentralen Versor-
gungsbereich liegen und somit schitzenswert sind.

Fur die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sind die ange-
fuhrten Kriterien zu beachten (Vielfalt und Umfang der Angebote, Nut-
zungsmix, integrierte Lage, verkehrliche Erreichbarkeit). Neben den vor-
handenen Strukturen sind Darstellungen und Festsetzungen in Bauleit-
planen bzw. in Raumordnungsplanen zu berlcksichtigen, ebenso wie
sonstige raumordnerische oder stéadtebauliche Konzeptionen . Dar-
aus ergibt sich, dassZentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der
Festlegung nicht bereits vollstédndig als solche entwickelt sein missen;
sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Planung ein-
deutig erkennbar sein.

Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch eingemischtes An-

gebot an offentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Dienstleistungen, Gastronomie, Handwerksbetriebe, Blronut-
zungen, Wohnungen, Verwaltung, sonstige 6ffentliche, soziale und kul-
turelle Einrichtungen, etc.) aus, diestadtebaulich und funktional  eine
Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der

Funktion eines Zentralen Versorgungsbereiches ab. In einem Haupt-
zentrum einer groReren Gemeinde ist dasAngebot vielféltiger als in ei-

nem Hauptzentrum einer kleineren Gemeinde. Neben- und Nahversor-
gungszentren ordnen sich hinsichtlich ihrer Ausstattung mit Versor-
gungsangeboten dem Hauptzentrum einer Gemeinde unter. Bei der Be-
urteilung des Einzelhandelsangelotes sind die Betriebsformen, die nach
Branchen differenzierten Angebote sowie die Sortimentsbreite und -
tiefe zu beachten.

Die Abgrenzung und Darstellung der Zentralen Versorgungsbereiche
erfolgt grundsatzlich flurstiickscharf. Lediglich in begriindeten Ausnah-
meféllen werden Flurstiicke geteilt und die Abgrenzung an bestehen-
den Gebauden orientiert.

Eindeutig nicht als Zentraler Versorgungsbereich abzugrenzen ist die
bloBe Agglomeration  mehrerer Einzelhandelsbetriebe (z.B. der

cima.

haufige Fall eines Vollsortimenters, eines benachbarten Discounters
und weiterer Fachmarkte).

Grundsatzlich gilt es, sowohl die aktuelle Situation als auch die zukinftigen
Entwicklungsmdglichkeiten eines Zentralen Versorgungsbereiches gleich-
ermalen zu berlcksichtigen.

Bei der Beurteilung der aktuellen Situation

vor Ort, ob ein Einzelhandels-

standort als faktischer Zentraler Versorgungsbereich einzustufen ist, hat
die cimain Anlehnung an die angefuhrten Rechtsvorschriften folgende Be-
wertungsmalRstabe angelegt:

A
A

> > > > >

Bei der Beurteilung der Entwicklungsmdglichkeiten

Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

Umfang der ergdnzenden zentrenpragenden Nutzungen  (Dienstleis-
tungen, Gastronomie, Handwerksbetriebe, Buronutzungen, Wohnun-
gen, Verwaltung, sonstige offentliche, soziale und kulturelle Einrichtun-
gen, etc.),

siedlungsstrukturell integrierte Lage

Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),
vorhandene funktionale, stddtebauliche und raumliche Strukturen,
stadtebauliche, verkehrsstrukturelle Barrierensowie

heutige Versorgungsfunktion.

Ubernehmen u. a.

folgende Aspekte eine wesentliche Bedeutung:

A
A
A

geplante Versorgungsfunktion,
stadtebauliche Planungen der Gemeindesowie
Entwicklungsflachen.

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukinftigen Entwick-
lungsmaoglichkeiten gleichermalen zu beriicksichtigen.
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cima.

9.2 Uberblick der Zentren- und Standortstruktur der Stadt Torgau

Auf Basis der oben dargestellten Grundlagen wurde dasZentren - und
Standortkonzept der Stadt Torgau bestimmt. In den folgenden Kapiteln
wird die Zentren - und Standortstruktur  der Stadt Torgau dargestellt und
die unterschiedlichen Lagekategorien und deren Versorgungsaufga-
ben beschrieben.

Zuletzt fand eine Definition der Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Torgau im Einzelhandels und Zentrenkonzept fir die Grof3e Kreisstadt
Torgau in der Fortschreibung aus dem Jahr 205 (beschlossen 2016)statt.
Diese wurden im Rahmen der aktuellen Fortschreibung einer Uberpriifung
unterzogen. Die grundséatzliche Systematik hat sich dabei bestatigt und
wird damit grundlegend beibehalten:

DasGliederungssystem der Zentralen Versorgungsbereiche und sons-

tiger Versorgungslagen der Stadt Torgau umfasst die folgende Hierar-

chisierung:

A Die Historische Altstadt als Hauptzentrum  mit erheblicher gesamt-
stadtischer und regionaler Einzelhandels und Dienstleistungsfunktion.

A Das Planvorhaben Nahversorgungszentrum (NVZ) Torgau West
dient ausschlielich der Nahversorgung und wird durch nahversor-
gungs- und gesundheitsrelevante Dienstleistungen ergénzt. Bei Auf-
nahme des geplanten NVZ TorgauWest in die Zentrenstruktur besteht
der Schutz als ZVB erst nach der Errichtung des NVZ Dies steht unter
dem Vorbehalt der Zustimmung der Flacheneigentimer, der Anderung

des Bebauungsplans und der Realisierung mit den ergdnzenden Nut-
zungen.

Die Nahversorgungsstandorte mit einem klassischen Nahversorger
gof. ergénzt um Lebensmittelhandwerk, fir die jedoch die sonstigen
Kriterien flr Zentrale Versorgungsbereiche nicht oder nur zum Teil zu-
treffen.

Der Erganzungsstandort PEP flr den ZVB Historische Altstadt mit
Fachmarktkonzepten, die sich im Zentralen Versorgungsbereich nicht
realisieren lassen, @éren Bestand jedoch wesentlich zur Erfillung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion beitragt.

Sonstige Sonderstandorte des grofR3flachigen Einzelhandels , die
eine Uberortliche Versorgungsfunktion wahrnehmen, jedoch als nicht
integrierte Standortlagen oder aufgrund sonstiger Kriterien fir ZVBs
nicht als Zentrale Versorgungsbereiche aufzufassen sind.Die Ansied-
lung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist nur
moglich im Rahmen der Zulassigkeit gemaf der bestehenden B-Plane
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Abb. 13:Zentren - und Standortkategorien in der Stadt Torgau

‘———————————————-\
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Karte 8: Zentren - und Standortstruktur Stadt  Torgau

cima.
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