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1 Ausgangslage

Die GroBe Kreisstadt Torgau liegt im Norden des Freistaates Sachsen Karte 1: Gemeindegebiet der GroBen Kreisstadt Torgau
im Landkreis Nordsachsen und zahlt ca. 20.000 Einwohner. Zum Kernort
Torgau gehdren die Ortsteile Beckwitz, Graditz, LoBwig, Mehderitzsch (mit
Kranichau), Melpitz, Staupitz, Werdau, WeBnig (mit Bennewitz und
Kunzwerda) und Zinna (mit Welsau).” Als von der Raumordnung ausge-
wiesenes Mittelzentrum erfilllt die Stadt Torgau auch Versorgungsfunk-
tionen fur den ihr zugeordneten Verflechtungsbereich.

Erstmalig hat die Stadt Torgau in den Jahren 2007/2008 ein Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept (EHK) erarbeitet.? Die erste Fortschreibung
dieses Konzeptes erfolgte 2016.3 Die duBeren 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 gesamtstéddtischen Einzel-
handels- und Standortsteuerung.

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

Die Mdoglichkeit der Ausweisung eines neuen ,Nahversorgungszent-
rums Torgau West” ist im Rahmen der Fortschreibung zu priifen. Uber
die Aufnahme als neues NVZ soll erst nach der Offentlichkeitsbeteiligung
und Beteiligung der Fachbehorden final entschieden werden.

Kartengrundlage: Europaische Union, enthalt Copernicus

Die CIMA Beratung + Management GmbH wurde Ende Juni 2024 mit Sentinel-2 Daten [2024], verarbeitet durch das Bundesamt
. . . . 0 1 2 3 4 5km  fir Kartographie und Geodasie (BKG); Open Street Map und
der Untersuchung beauftragt. Die Leistungsbausteine, Prozessschritte so- e WPk 2023,/ BeaseRiiaE e 2078

wie die Steuerungs- und Beteiligungsformate werden im nachfolgenden
Abschnitt dargestellt.

' Hauptsatzung der Stadt Torgau, beschlossen am 31.01.2024. 3 Beschlossen am 09.11.2016.

2 Beschlossen am 01.04.2009.
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2

Methodik und Beteiligung

Abb. 1: Prozessablauf (bei optimalem Verlauf)

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

Arbeitsschritte

Beteiligung

Steuerung

Einzelhandels-
erfassung

MaBnahmenvor-
schldge Innenstadt

Marktgebiet- und
Nachfragepotenzial

Auswirkungsanalyse
NVZ Torgau-West

Einzelhandels-

analyse

Standort-und
Sortimentskonzept

Auftakt-
gesprach

Quelle: cima 2025

Online-Kundenbefragung

Online-Befragung der
innerstidtischen
Gewerbetreibenden

1. Berichts-
entwurf

1. Arbeitskreis-

sitzung

2. Arbeitskreis-

sitzung

cima.

Abwdgung
Offentlichkeits-
beteiligung

Endbericht

Beteiligung
Offentlichkeit
und
Fachbehdrden
(Juli)

Sitzung Ausschuss
Vorberatung /

Sitzung Stadtrat
Billigung Entwurf
(Mai/Juni)

Vorberatung

und Beschluss
(September)




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

Arbeitsschritte

Die Bearbeitung des Einzelhandelskonzeptes erfolgte 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, die Angebots- und Nachfragesituation des Torgauer
Einzelhandels zu erfassen. Die Analyse erfolgte mittels einer Auswertung
der vorhandenen Sekundardaten, der bereits aufgestellten Planungen
und Konzepte sowie durch Bestandserhebungen von Einzelhandelsbe-
trieben, Leerstinden 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
MaBnahmenempfehlungen zur Starkung der Torgauer Innenstadt.

Steuerung: Projektbegleitende Lenkungsgruppe

Begleitet wurde der gesamte Prozess von einem Arbeitskreis, welcher die
Untersuchungsschritte begleitete und validierte. Daran beteiligt waren das
Team der cima sowie 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 ergédnzt. Befragungszeit-
raum war Juli/August 2024.

cima.

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

* lhre Meinung ist gefragt!
- gistg g

zum Einzelhandel in der Stadt Torgau

X 5"'.‘& Papier-Fragebogen finden Sie
Sk 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.

Quelle: cima 2025
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3 Entwicklungstrends im 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 die Bevolkerung in Deutschland trotz Zu-
wanderung langfristig zurtickgehen wird. Damit sinkt auch die Nachfrage.
Daneben verdndert sich die Bevolkerungsstruktur, vor allem im Bereich
der alteren Bevdlkerungsgruppen. Das sich erweiternde Marktsegment
der ,jungen Alten” wird dabei zu einer neuen wichtigen Zielgruppe fiir den
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 Erhdhung von Marktanteilen und Marktdurchdringung
bleiben. Trotz der wieder zunehmenden Qualitdtsorientierung und den
in den letzten Jahren gestiegenen privaten Verbrauchsausgaben in
Folge bestdndig guter Arbeitsmarktlage und steigender Gehalter bleibt
der Kaufpreis auf Kundschaftsseite ein wichtiger Aspekt bei der Kaufent-
scheidung.

3.2 Digitalisierung und Online-Handel

Eine in weiten Landesteilen schrumpfende Bevélkerungszahl, die so-
wohl zu Kaufkraftriickgangen als auch zu Fachkraftemangel fihrt, so-
wie eine voranschreitende Digitalisierung stellen den stationdren Ein-
zelhandel vor groBe Herausforderungen. Digitalisierung ist dabei schon
lange nicht mehr als bloBe 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 bloBen Versand online bestell-
ter Waren. Lieferdienste von Lebensmitteln in den gréBeren Stadten zah-
len ebenso dazu wie die von Mébelhdusern bis Lebensmittelmarkten oder
sogar Direktvermarktern eingerichteten Abholstationen. Viele Prozesse
im Handel werden digitaler — auch bei rein stationar ausgerichteten Be-
trieben. Die Art und Weise, wie Kunden an Waren gelangen, wird vielfalti-
ger werden. In Zukunft wird eine noch starkere Automatisierung im Be-
ratungs- und Verkaufsprozess erfolgen. Die aktuell noch in den Kinder-
schuhen steckende Kiinstliche Intelligenz (KI) wird hier ein wesentlicher
Treiber sein. In Regensburg hat der Lebensmitteldiscounter NETTO An-
fang 2024 einen Pilotbetrieb mit einem Kl-gestltzten System gestartet,
welches autonomes Einkaufen und bargeldloses Zahlen ohne vorherige
Registrierung oder gar Selbst-Scanning 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 Kl-ge-
stlitzten 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 fiir die aktuelle und zukinftige Entwicklung und dem 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 (E-Commerce) auf den stationdren 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

10
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wird ersichtlich, dass der Online-Anteil an den Umséatzen noch relativ ge-
ring ist. Der weit Uberwiegende Anteil der Umsétze wird noch tber den

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

stationaren Einzelhandel erzielt. Ein Wachstumstrend der Anteile des On-
line-Handels in den letzten zehn Jahren ist jedoch deutlich zu erkennen.

Abb. 3: Umsatzentwicklung Gesamteinzelhandel (online und stationar) und

Online-Anteil
700 - 100

600
80
500 A
400 4

300 A

Umsatz in Mrd. €

200 A

20
100 A

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

*Prognose 2024
Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE) 2024; Einzelhandel ohne Kfz-Handel, Kraft-
und Brennstoffe sowie Apotheken (Netto-Werte)

Zwischen 2014 und 2024 konnte der Einzelhandel insgesamt (online und
stationar) ein Umsatzwachstum von ca. 458 Mrd. € auf ca. 672 Mrd. €, d. h.
eine Steigerung von rd. 46 %, verzeichnen. Das Wachstum ist auch auf
Umsatzzuwachse im Online-Handel zuriickzufiihren. Dort konnte eine
Umsatzsteigerung von rd. 35,6 Mrd. € im Jahr 2014 auf ca. 88,3 Mrd. € im
Jahr 2024 erzielt werden.

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

4 Consumer Electronics (Unterhaltungs- und Haushaltselektronik)

vorgenommen) zuriickzufiihren.

Abb. 4: Anteil der Branchen am Gesamtonlinevolumen 2022

Biiro &
Schmuck & Uhren; f;h;;'zwérzg Sonstiges;
T / T L £70 .
1,4 Mrd. €; 2% 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;
13,2 Mrd. € 15%

Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Online-Monitor 2023

Die Marktbedeutung des Online-Handels stellt sich branchenbezogen
sehr unterschiedlich dar. Die hochsten Umsatzanteile innerhalb des Ge-
samtumsatzes am Online-Handel entfallen auf die Sortimentsbereiche
Fashion & Accessoires (Bekleidung, Schuhe, Lederwaren etc.), CE4/Elektro
und Freizeit & Hobby (Spielwaren, Blicher, Sportbedarf). Alle anderen
Branchen spielen bisher eine untergeordnete Rolle (s. Abb. 4).
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Abb. 5: Umsatz im Online-Einzelhandel im Vergleich zum Handel insgesamt
nach Warengruppen 2019*

Datenverarbeitungsgerate,

. . 38%
periphere Gerate, Software ?

Sonstige Waren, anderweitig nicht genannt 34%
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, keine aktuellere Gegeniiberstellung verfligbar.
Quelle: Statistisches Bundesamt (Destasis) 2024

Bezogen auf den Online-Anteil am Gesamtumsatz des Einzelhandels wer-
den jedoch im Sortiment Bekleidung noch ca. 80 % des Umsatzes im sta-
tiondren Handel erzielt. Die héchsten Online-Verkaufe mit deutlich tber
30 % erfolgen in den Segmenten EDV, Haushaltswaren sowie Sport- und
Campingartikel (s. Abb. 5).

Aus stadtebaulicher Sicht bedenklich ist die Tatsache, dass wesentliche
Branchen des Online-Handels die attraktivitatsbestimmenden

> Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), Online-Monitor 2024

cima.

Sortimente der Einkaufsinnenstédte 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 der Leerstandsentwicklung oder
zumindest zu Trading-Down-Prozessen fiihren.

Bei der Ermittlung der Online-Umsétze flieBen alle Waren ein, die tber
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 zahlen Abholstationen vor den
Einzelhandelsbetrieben zum Online-Handel, wenn der Kunde die Ware
vorab elektronisch bezahlt hat (,Click & Collect”). Diese Moglichkeit bieten
zunehmend auch stationadre Lebensmittelmarkte. Gemessen am gesamten
Einzelhandel liegt der Umsatzanteil von Lebensmitteln (inkl. Getranke und
Tabakwaren) mit 2,9 % im Jahr 2023 bislang noch auf einem geringen Ni-
veau.” Zu bemerken sind allerdings die in den letzten Jahren deutlichen
Wachstumsraten in diesem Segment. Die Griinde fiir die geringen Online-
Kédufe im Lebensmittelbereich sind u.a. in dem vergleichsweise dichten
Versorgungsnetz des Lebensmitteleinzelhandels und den langen Off-
nungszeiten zu sehen.

3.3 Veranderte Kundschaftsanspriiche

Sowohl Kundschaft als auch Einzelhandel reagieren unterschiedlich auf
gesellschaftliche Trends. Konsummuster verschwimmen zunehmend
und die Konsumierenden werden fur den Einzelhandel dadurch ,unbere-
chenbarer”. Kennzeichen hierfiir sind ein multi-optionales Verhalten
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 das Einkaufen 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 fir 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 Vertriebskana-
len sind eine gezielte Inszenierung der Waren und Raume sowie die
Vermittlung von Erlebniswerten und zusatzlichen Anreizen fir die Kund-
schaft von groBBer 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 regelmaBige 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 Warenprasentation beschrankt, auch der Online-
Auftritt und Social-Media-Kanale stellen wichtige Plattformen fiir 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 Betriebshistorie oder durch Spe-
zialisierungen z. B. Uiber Sortiment, Personal, Service erfolgen. Es gilt, ein
positives Bild in den Kopfen zu hinterlassen.

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 Einkauf erleichtern.

Authentizitat

Neben den Trends zu groBen Ketten und Internethandel gibt es auch eine
Rickbesinnung zu Regionalitat und Einzigartigkeit im Handel. Die Iden-
tifikation mit dem Produkt, das Vorweisen einer handwerklichen Tradition
sowie ein glaubwiirdiges Auftreten kdnnen hier von Vorteil sein. Es wird
dabei weniger Wert auf den ,groBen Auftritt” als auf Transparenz, Echtheit
und eine kompetente Beratung gelegt. Warenprasentation und Ladende-
sign kénnen auch puristischer anmuten.

Cross-Selling

Mit einem Cross-Selling-Ansatz werden Zusatzangebote bereitet, die die
Kundschaftsbindung erhdhen. Dies kann durch die Ergédnzung des eige-
nen Sortiments (Schuhe und Schuhputzcreme), durch erganzende Service-
leistungen im Geschéft (Café, Postfiliale etc.) oder durch das Angebot von
Produkten/Leistungen anderer Unternehmen erfolgen. Ein weiteres Bei-
spiel fiir 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. Die Schaffung von Zusatzleistungen ergianzend zu den
angebotenen Produkten ist flr den stationaren Einzelhandel eine Mdg-
lichkeit, sich gegenliber dem Online-Handel zu profilieren.

cima.
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Digitalisierung und E-Commerce

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

Mit der wachsenden Bedeutung des Online-Handels wird der stationare
Handel verstarkt zum Ausstellungs- und Prasentationsraum: Beim so-
genannten ,Showrooming” informieren sich Interessierte im Laden, kau-
fen anschlieBend aber online.

Andererseits er6ffnen die Entwicklungen im E-Commerce auch kleinen
Einzelhandelsunternehmen eine Chance: So wird eine Kaufentscheidung
oftmals online vorbereitet, jedoch im stationdren Handel tatsachlich geta-
tigt. Hierbei spricht man vom sogenannten ROPO-Effekt (= Research On-
line, Purchase Offline - online suchen, offline kaufen).

Essenziell fur stationare Handelsunternehmen ist dabei eine Online-Pra-
senz mit Informationen zum Ladengeschaft, um digital aufgefunden zu
werden. Eine Webseite mit Informationen zum Geschéft, Offnungszeiten
und eine Darstellung der Produkte stellt dabei eine absolute Notwendig-
keit dar. Dartber 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
Social-Media-Plattformen die Mdglichkeit, Produkte und Aktionen zu be-
werben, das Unternehmen darzustellen und Kundschaft zu binden.

Konsumierende mochten sich vor dem Kauf jederzeit, Gberall und Gber alle
Kanale informieren. Dies geschieht zum einen im Geschéft 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, nur
einen Kanal zu bedienen; es missen moglichst alle Kanale genutzt und

(gleichzeitig) bedient werden. Die Kundschaft kann beim sogenannten
Multi-Channeling beim Kauf zwischen Onlineshop oder stationarem
Handel wéahlen. Beim Cross-Channeling kann wahrend des Einkaufes zwi-
schen den Kanalen gewechselt werden - z. B, wenn das Produkt online
bestellt und stationdr im Geschaft abgeholt wird (,Click & Collect”).

Die Herausforderung fir den Handel besteht darin, die Vorteile aller Ver-
triebskandle zu kombinieren und somit ein Ladengeschaft zum echten
Fuhlen, Erleben, fiur den Kontakt mit dem Produkt und anschlieBender Be-
stellmdglichkeit im Netz zu schaffen. Im Idealfall gelingt es dem stationa-
ren Einzelhandel, dass die Kundschaft am Ende bei ihm kauft — offline im
Laden oder online.

3.4  Entwicklung der Betriebsformen

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

= Konkurrenz- und Kostendruck im Einzelhandel steigen. Die Flachen-
produktivitat sinkt.

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

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

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

cima.
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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 Fachgeschéaften der Schlissel fur einen attraktiven Innen-
stadteinzelhandel ist.

Untersuchungen zeigen, dass die Modebranche der Top-Indikator fir
eine attraktive Bewertung der Innenstadt ist. Je vollstdndiger das Mar-
kenportfolio, desto mehr unterschiedliche Zielgruppen kénnen an-
gesprochen werden.

Trading-Up: Die neue Qualitdtsorientierung im Lebensmitteleinzel-
handel bringt nicht nur angepasste, neue Konzepte mit sich (speziali-
sierte Konzepte flr verdichtete GroBstadtlagen, Fachmarktzentren
oder landliche Strukturen). Der Ladenbau erfahrt eine Aufwertung
(groéBerer Platzbedarf), es entstehen zusatzliche Serviceebenen (Con-
venience, Ausbau des Ready-to-Eat-Angebots) sowie neue Angebots-
philosophien (gesunde, regionale Lebensmittel). GroBe allein ist nicht
mehr entscheidend. SB-Warenhauser wachsen kiinftig nur noch lang-
sam. Der zunehmenden Alterung der Gesellschaft wird mit Dezentrali-
sierungsstrategien begegnet.

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

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

Mit der aufgezeigten Flachenentwicklung geht eine Betriebstypen-
entwicklung einher, die durch einen andauernden Riickgang 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 Einkaufswelten — ob gewachsen oder geplant — missen
trotz aller Markengleichheit unverwechselbar sein und die Kunden
auch emotional ansprechen (z. B. Themen-Center).

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 Uber 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: Marktanteilsentwicklung nach Vertriebsformen 2012-2022 (in %)
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= Fachhandel (nicht filialisiert)
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Quelle: Handelsverband Deutschland e. V. (HDE), HDE-Zahlenspiegel 2023; Bearbeitung:
cima 2024

3.5 Aktuelle Entwicklungen im Lebensmit-

teleinzelhandel

Seit jeher ist der Lebensmitteleinzelhandel von Wandel gepragt und im
Fokus neuer Entwicklungen, Trends und Experimente. Der groe Wettbe-
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 wie Ndhe, Erreichbarkeit, Zeit und
Preisorientierung eine wichtige Rolle. Andererseits wird in zunehmen-
dem MaB wieder auf Qualitat und Regionalitdt beim Lebensmitteleinkauf

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

Der vor allem fiir 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 fiir die Supermarkte im Wettbewerb mit den Discountern liegt
immer noch in ihrem gréBeren Flachenbedarf. Ein Vollsortiment beginnt
bei 8.500 bis 12.000 Artikeln und benétigt mindestens 1.200 m? bis
1.800 m? Verkaufsflache. Bei Neugriindungen sind Flachen (iber 2.500 m?
keine Seltenheit mehr (sog. ,GroBe Supermarkte”). Sind diese Flachen
nicht verfiigbar, missen Kompromisse eingegangen werden. Haufig kén-
nen die Vorteile einer ansprechenden Warenprasentation und die Auswahl
an Markenartikeln gegentber Discountern auf zu kleinen Flachen nicht
herausgestellt werden.

Generell ist die Ursache fiir den im Vergleich zur Vergangenheit gestiege-
nen Flachenbedarf im Lebensmitteleinzelhandel in der Notwendigkeit zu
einer verbesserten Warenprasentation, neuen Service- und Angebots-
bausteinen und in signifikanten Prozessverdnderungen zu sehen:

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

= Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Markte und als Reaktion
auf Wiinsche einer alternden Kundschaft wurde in vielen Lebensmit-
telmarkten die Hohe der Regale deutlich reduziert, sodass die Kunden
bequem darliber hinwegblicken kénnen und ein beschwerliches Grei-
fen nach Waren Uber der eigenen Kopfhdhe entfillt. In Konsequenz
muss die friher vertikal angeordnete Ware nun horizontal auf eine gré-
Bere Flache verteilt werden.

cima.
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= Gesetzliche Vorgaben machen einen zusatzlichen 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 Riicknahmeautomaten fir
Mehr- und Einwegflaschen im Laden zu bericksichtigen.

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

= Durch Anderungen in der Sortimentsstruktur, wie z. B. ,Ready-to-Eat"-
Convenience-Produkte, die erst im Markt selbst abgepackt werden,
ergibt sich ein zusatzlicher Flachenbedarf fiir Kiihltruhen, Kihlregale,
Kihlzellen etc.

= GroBziigigere Gdnge sorgen nicht nur fiir ein angenehmeres Ein-
kaufserlebnis, sondern tragen auch zu einer effizienteren Bestlickung
des Ladens und zur Vereinfachung von Betriebsablaufen bei.

Abb. 7: ZeitgemiBer Ladenbau in modernen Lebensmittelmarkten
. T

Quelle: cima 2022

Grundsatzlich gilt fur zuklinftige Vorhaben, dass Standortgemeinschaften
branchengleicher und branchenungleicher Betriebe Agglomerationsvor-
teile bieten, welche die Attraktivitat und damit die Akzeptanz eines Nah-
versorgungsstandortes nachhaltig steigern kénnen. Sie kommen dem
Wunsch der Konsumierenden nach einem ,One-Stop-Shopping” entge-
gen. Ein idealtypisches Nahversorgungszentrum in diesem Sinne

kénnte demnach einen Vollsortimenter und einen Discounter als Anker-
betriebe beinhalten, die entweder unmittelbar am Standort oder im wei-
teren Umfeld durch verschiedene Spezialanbieter (Bio-Markt, Obst, Fein-
kost, internationale Spezialitdten), Lebensmittelhandwerk (Backereien,
Metzgereien) sowie einen Drogeriemarkt und weitere Branchen des kurz-
fristigen Bedarfsbereiches erganzt werden. Bei aller Standardisierung kann
jedoch je nach Standorttyp und Kundschaftsstruktur der optimale, ziel-
gruppenorientierte Angebotsmix sehr unterschiedlich sein: In Siedlungen
mit hoher Sensibilitat fir Bio-Produkte haben sich etwa Bio-Supermarkte
als .neue Form” des Vollsortimenters bereits 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 Ubernommen. Bei diesen Betriebstypen gewinnt je-
doch aufgrund der beschréankten Auswahl das individuelle Zusatzangebot
im Umfeld an Bedeutung (Backereien, Metzgereien, Obst- und Gemisela-
den, etc.).

Aus kommunaler Sicht ist hinzuzufligen, dass eine kundschaftsorientierte
und leistungsfahige Nahversorgung die stadtraumlichen Nutzungs-
strukturen erganzt und insbesondere 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 Bevolkerung zu gewabhrleisten. Sie dienen zugleich
als sozialer Treffpunkt. Diese Zentren leisten auch einen wichtigen Bei-
trag im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege” und der Verkehrsreduzierung.

3.6 Nachhaltige Einzelhandelsentwicklung

Eine ,griine” oder ,nachhaltige” Gewerbeentwicklung riickt immer
starker in den Fokus von Kommunen, aber auch bei zukiinftigen strategi-
schen Ausrichtungen der Wirtschaftsforderung der Lidnder. Die

cima.
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Starkung von Nachhaltigkeitsaspekten, also neben wirtschaftlichen 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 kon-
nen zum einen Arbeitsplatzbedingungen oder auch Quotenregelungen
betreffen. Speziell im Einzelhandel konnen diese Aspekte aber auch Kun-
den einbeziehen, z. B. durch Barrierefreiheit oder die Bereitstellung von
Kundentoiletten. Okologische Nachhaltigkeitskriterien umfassen die
Bereiche Energieeffizienz oder Wahl der Baustoffe. Begriinungen im
Umfeld, auf Dachern oder Fassaden haben sowohl einen 6kologischen als
auch einen sozialen Effekt. Auch wenn die Steuerungsmaéglichkeiten 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 fiir die Relevanz
von Nachhaltigkeitsthemen sowohl bezogen auf den eigenen Konsum als
auch gegeniiber den Unternehmen entwickelt. Der zunehmende Absatz
von Biolebensmitteln kann ein Beleg dafiir 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 Segmente Second-Hand und Re-
paratur/Upcycling als Konsumoptionen hinzuweisen, die auch Potenziale
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.

Griine Einzelhandelsimmobilien/Green-Building

Gewerbeeinheiten mit ,,Green-Building”-Standards, die sich durch Ener-
gieeffizienz, nachhaltige Baustoffe und soziale Aspekte fiir Mitarbeitende
und Kundschaft auszeichnen, boomen. ,Das Investmentvolumen in zerti-
fizierte Green Buildings ist 2022 in Deutschland mit ca. 11,2 Mrd. € auf
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-
vestmentmarkt auf ein absolutes Rekordniveau von 30,6 % gestiegen.”®

18



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

cima.

4 Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen fiir den Ein-

zelhandel in der Stadt Torgau

4.1 Grundsatzliche rechtliche Rahmenbe-
dingungen

Die Entwicklung des Einzelhandels ist ein mogliches Gestaltungsfeld
kommunaler Entwicklungsplanung. Sie ist maBgeblich durch die in Art.
28 GG verankerte Selbstverwaltung der Gemeinden’ abgesichert. Die kon-
kreten raumlichen, funktionalen und strukturellen Steuerungsmechanis-
men leiten sich aus den Befugnissen des Bau- und Planungsrechtes ab.
Dieses bewegt sich in seinen Regelungen zwischen den rahmensetzenden
Bedingungen der kommunalen Selbstverwaltung und den strikten
Schutzbediirfnissen des privaten Eigentums, die im Art. 14 GG veran-
kert sind.® Die maBgeblichen planungsrechtlichen Instrumente sind dabei
das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Die dort verankerten Steuerungsmaoglichkeiten haben Bezug
zur Raumordnung auf bundesstaatlicher Ebene (Raumordnungsgesetz —
ROG) sowie den jeweiligen Landesplanungsgesetzen. Einzelne Bundes-
lander haben weitere Regelungen in Einzelhandelserlassen oder Hand-
lungsanleitungen veroffentlicht.

Das grundgesetzliche Schutzgut des ,privaten Eigentums” hat einen maB-
geblichen Anteil daran, dass aus der Raumordnung der Bundesrepublik
Deutschland per se nicht auf eine konkrete Steuerung des Einzelhandels

Art. 28 Abs. 2 GG: Den Gemeinden muss das Recht gewahrleistet sein, alle Angelegen-
heiten der ortlichen Gemeinschaft im Rahmen der Gesetze in eigener Verantwortung zu
regeln [...]. Die Gewahrleistung der Selbstverwaltung umfasst auch die Grundlagen der
finanziellen Eigenverantwortung; zu diesen Grundlagen gehdrt eine den Gemeinden mit
Hebesatzrecht zustehende wirtschaftskraftbezogene Steuerquelle.

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

.Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentralen Orten zu biindeln;
die Erreichbarkeits- und Tragfdhigkeitskriterien des Zentrale-Orte-
Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten. Es
sind die rdumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung der In-
nenstddte und ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsberei-
che zu schaffen.”

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 mit faktischen Zentralen
Versorgungsbereichen abgeleitet werden.

Das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 6 (4) BauGB fordert, dass ,die Erhal-
tung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhande-
ner Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche” bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu beriicksichtigen sind.

Darliber hinaus verweist das in § 2 (2) BauGB enthaltene Abstimmungsge-
bot bei der Bewertung von Planvorhaben des groBflachigen Einzelhandels
(Planvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO) auf eine Abstimmung

8 Art. 14: Abs 1 GG: Das Eigentum und das Erbrecht werden gewéhrleistet. Inhalt und
Schranken werden durch die Gesetze bestimmt. (2) Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch
soll zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen. (3) Eine Enteignung ist nur zum
Wohle der Allgemeinheit zuldssig. Sie darf nur durch Gesetz oder aufgrund eines Geset-
zes erfolgen, das Art und Ausmal der Entschadigung regelt [...].
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von Planungen zwischen Gemeinden und den ihnen durch die Raumord-
nung zugewiesenen Funktionen:

.Die Bauleitpldne benachbarter Gemeinden sind aufeinander abzu-
stimmen. Dabei kbnnen sich die Gemeinden auch auf die ihnen durch
Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen sowie auf Auswir-
kungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen.”

4.2 Baugesetzbuch und Baunutzungsver-
ordnung

Unter Anwendung des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) kann die Standortentwicklung des Ein-
zelhandels in einzelnen Gebietskategorien beeinflusst werden. Fol-
gende Paragrafen sind hier von besonderer Relevanz:

= § 30 BauGB: In stadtischen Bereichen mit Bebauungsplanen sind in-
nerhalb der Baugebiete gemaB § 2-9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe
zulassig. Dies gilt insbesondere fiir allgemeine und besondere Wohn-
gebiete sowie Urbane Gebiete. In Kleinsiedlungsgebieten und reinen
Wohngebieten kénnen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zu-
gelassen werden (vgl. § 2-3 BauNVO).

= § 34 BauGB und § 9 Abs. 2a BauGB: Gemal § 34 Abs. 1 BauGB sind
Einzelhandelsprojekte grundsatzlich genehmigungsfahig, wenn sie sich
in die bauliche Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen und die Er-
schlieBung gesichert ist. Einschréankend fiihrt Absatz 3 jedoch aus, dass
keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in
der eigenen Gemeinde oder anderen Gemeinden von dem Einzelhan-
delsprojekt ausgehen dirfen.
.(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 [...] diirfen keine schddlichen Aus-

wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder
in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

cima.

(3a) Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Um-
gebung nach Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden,
wenn die Abweichung

1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsénderung oder Erneuerung

eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbe-

triebes [...] dient,

stddtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentli-
chen Belangen vereinbar ist.

N

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung beeintrdchtigen oder
schédliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben kénnen.”

Im nicht-beplanten Innenbereich gemaB § 34 BauGB ermdglicht der
2007 eingefihrte § 9 Absatz 2a BauGB die Aufstellung eines einfachen
Bebauungsplanes auch fiir groBere Gebiete, indem festgelegt werden
kann, dass nur bestimmte Typen der nach § 34 gestatteten baulichen
Nutzungen genehmigungsfahig, ausnahmsweise genehmigungsfahig
oder nicht genehmigungsfahig sind. Die Begriindung der Festlegun-
gen eines einfachen Bebauungsplanes soll gemaB § 1 Abs. 6, Nr. 11
durch ein stadtebauliches Entwicklungskonzept bzw. Einzelhan-
delskonzept erfolgen.

§ 35 BauGB: Paragraf 35 BauGB definiert den sogenannten ,AufRenbe-
reich”. Hier ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht vorge-
sehen bzw. nur dann mdglich, wenn ein Bebauungsplan aufgestellt
wird.

§ 11 Abs. 3 BauNVO: Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einkaufszentren
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die mdglicherweise negative
stadtebauliche oder raumordnerische Auswirkungen haben kdnnten,
auBer in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sondergebieten
zulassig.
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4.3  Landesentwicklungsplan Sachsen

Den rechtlichen Rahmen zur landesplanerischen Bewertung von grof3-
flachigen Einzelhandelsprojekten im Freistaat Sachsen definiert der Lan-
desentwicklungsplan vom 30. August 2013. Er ist das zusammenfassende,
Uberortliche und fachiibergreifende landesplanerische Gesamtkonzept
der Staatsregierung zur rdumlichen Ordnung und Entwicklung des Frei-
staates Sachsen.

Die Sicherung der Daseinsvorsorge und die Schaffung von glinstigen wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen sollen eine wesentliche Basis fiir gleich-
wertige Lebensverhaltnisse sein. Das rdumliche Grundgerist dazu bildet
ein dreistufiges Netz Zentraler Orte (Ober-, Mittel- und Grundzentren).
Zentrale Orte definieren sich iber ihre Gberortliche Bedeutung. Die Stand-
ortvorteile der Zentralen Orte bestehen insbesondere in Synergieeffekten
durch die rdaumliche Konzentration der vielfaltigen Funktionen fiir 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 Regionalpldnen. Die Stadt Torgau 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 der Stadt Torgau 45.327 Einwohner®.

9  Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stand 31.12.2023

Karte 2: Mittelbereich des Mittelzentrums Torgau
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Quelle: Landesentwicklungsplan 2013 vom 30. August 2013, Karte 2 — Mittelbereiche

Bezogen auf den groBflachigen Einzelhandel sind folgende Zielsetzun-
gen fur die Stadt Torgau relevant:

= Ziel 2.3.2: Konzentrationsgebot, Zentralitatsgebot

.,Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufs-
zentren und groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen groB3-
fldchigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeichnenden
groB3fléchigen Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist nur in
Ober- und Mittelzentren zuldssig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von Factory-Outlet-Centern ist nur in Oberzentren
zuldssig.”

cima.
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= Ziel 2.3.2.3: (stadtebauliches) Integrationsgebot

.Bei tiberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Ver-
kaufsflciche fiir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist
die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflcichi-
gen Einzelhandelseinrichtungen nur in stddtebaulich integrierter Lage
zuldssig. In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versor-
gungsbereichen zuldissig.”

= Ziel 2.3.2.4: Kongruenzgebot

,Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflé-
chigen Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Ein-
zugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich
iberschreitet.”

= Ziel 2.3.2.5: Beeintrachtigungsverbot

.Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBfld-
chigen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, GroBe des
Vorhabens oder Folgewirkungen das stddtebauliche Gefiige, die Funkti-
onsfdhigkeit des zentralértlichen Versorgungszentrums oder die ver-
brauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten
Zentralen Orte substanziell beeintrcichtigen.”

44 Regionalplan Leipzig-Westsachsen

Die GroBe Kreisstadt Torgau gehort 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:

cima.

Ziel 2.3.2.1

JInnenstédte und Stadtteilzentren sind als Standorte des Einzelhandels
zu entwickeln und zu stdrken. Dazu ist auf die Sicherung und Belebung
des kleinteiligen Einzelhandels hinzuwirken.”

Ziel 2.3.2.2

.Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflé-
chigen Einzelhandelseinrichtungen mit liberwiegend zentrenrelevanten
Sortimenten oder mit einem Anteil von mehr als 800 m? Verkaufsfléiche
fiir zentrenrelevante Sortimente ist nur in stddtebaulich integrierter Lage
in den zentralértlichen Versorgungs- und Siedlungskernen zuldssig.”

Ziel 2.3.2.3

JZiel Z 2.3.2.2 gilt entsprechend fiir die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von nicht groBfldchigen Einzelhandelseinrichtungen
in enger Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits bestehenden Ein-
zelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie groBfldchige
Einzelhandelseinrichtungen wirken.”

Ziel 2.3.2.4

.Durch die Zentralen Orte sind zur Sicherung der zentral6rtlichen Funk-
tion, einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und der verbrau-
chernahen Versorgung Einzelhandelskonzepte zu erarbeiten. Darin sind
die Standorte, in denen die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche An-
derung von grofB3fléichigen Einzelhandelseinrichtungen gemdB den Zielen
2.3.2.1bis 2.3.2.3,2.3.2.5 und 2.3.2.7 des LEP bzw. den Zielen 2.3.2.2 und
2.3.2.3 des Regionalplans zuldssig sind, abzugrenzen und zu begriinden.”
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4.5 Integriertes Stadtentwicklungskonzept
(INSEK) der Stadt Torgau

Die Stadt Torgau verfiigt Uber ein Integriertes Stadtentwicklungskon-
zept (INSEK)'C. Dabei handelt es sich um ein informelles Planungsinstru-
ment, welches die vielféltigen Sektoren und Interessenlagen (= integrier-
ter Ansatz) in der Stadt und den Ortschaften zu einer gemeinsamen Ge-
samtstrategie zusammenfasst. Das Konzept dient als Leitfaden und Ori-
entierungsrahmen fiir die Stadtentwicklung in den kommenden Jah-
ren.

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

.Unterstiitzung des Einzelhandels und Sicherstellung der Nahversor-

gung

= Sicherung und Starkung der wohnungs-/wohnortnahen Grundversor-
gung sowie Sicherung und Starkung der Versorgung mit Waren des
weiteren Bedarfs durch Konzentration in den im EHZK ausgewiesenen
Standorten

= Starkung und Weiterentwicklung der Versorgungsstandorte entspre-
chend des regelmaBig zu evaluierenden und fortzuschreibenden Ein-
zelhandel- und Zentrenkonzepts mit vorrangiger Fokussierung auf den
Zentralen Versorgungsbereich Historische Altstadt mit einem umfas-
senden Branchenmix, der erganzenden Funktion durch Nahversor-
gungslagen mit wohnungs-/wohnortnaher Grundversorgung sowie Er-
gadnzungsstandorten mit spezialisierter Angebotsfunktion:
- Zentraler Versorgungsbereich Historische Altstadt Torgau: u. a.
Schaffung multifunktionaler Strukturen, Abgrenzung eines zusam-
menhangenden, funktionalen Geschéftsbereiches, Ansiedlung eines

0 GroBe Kreisstadt Torgau, INSEK 2035+ Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)
(Beschlussfassung: 24.04.2024)

cima.

Magnetbetriebes am Areal Rosa-Luxemburg-Platz (Militérproviant-
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 Kunstgewerbehofen des Kleinge-
werbes

- Erganzungsstandort ,Prima Einkaufs-Park” (PEP): Weiterentwick-
lung im Rahmen der bipolaren Standortstruktur unter Berticksichti-
gung der festgelegten Anforderungen an eine planungsrechtliche
Absicherung zur Wahrung der Prioritat des Zentralen Versorgungs-
bereiches Historische Altstadt Torgau; Giberwiegende Konzentration
auf Fachmarkte

- Nahversorgungslagen Kiebitzweg, Zum GroBen Teich, Dibener
Strae Torgau-West, Rohrweg, Innenstadt-Nord (Elbstrale) sowie
Erganzungsstandorte Verbrauchermarkt/“Festwiese” und Verbrau-
chermarkt/"Brauhauspark”: Bestandssicherung und ggf. qualitative
Aufwertung

Verstetigung, Erhalt und Ausbau des Innenstadtmanagements, u. a.
Umsetzung eines Pop-up Stores auf Basis eines Konzeptes, starkere
Vernetzung/Austausch mit anderen Stadten, Erarbeitung eines Ideen-
katalogs fiir mehr Aufenthaltsqualitat, eines Gastroflihrers 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 Forderung
von Hofladen zur Vermarktung regional erzeugter Produkte.™

GrofBe Kreisstadt Torgau, INSEK 2035+ Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)
(Beschlussfassung: 24.04.2024), S. 83f.
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cima.

5 Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen der Stadt Torgau

5.1 Lage und Anbindung

Die GroBe Kreisstadt Torgau liegt im Norden

des Freistaates Sachsen, im Nordosten des

Landkreises Nordsachsen. Sie liegt nahe den

Landesgrenzen zu Brandenburg und Sachsen-

Anhalt.

Bei den nachstgelegenen Zentralen Orten

hdherer Stufe handelt es sich um

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

= Stadt Wurzen, Mittelzentrum, ca. 35 Auto-
minuten stidwestlich

= Stadt Oschatz, Mittelzentrum, ca. 40 Auto-
minuten stdlich

= Stadt Riesa, Mittelzentrum, ca. 40 Automi-
nuten stidostlich

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

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

Karte 3: Lage der Stadt Torgau

B stadt Torgau
Autobahn
BundesstraBe

Zentrale Orte (Sachsen)

@ wittelzentrum

. Oberzentrum

Zentrale Orte (andere Bundeslinder)
. Mittelzentrum

Sachsen-Anhalt
Herzberg (Elster)

L

o Mittelzentrum (in Funktionsteilung)

[ Landkreis
A Torgau
~ 10 20 ki
, "‘}" " A
= Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2024;
OpenStreetMap und Mitwirkende 2024 /
Esarbeltung cima 2024 cima.

Sachsen w
|
Rlesa - -
GroBenhain
Oschatz .

]

Eilenburg

L

®" ? 2
7\ |
j; arkkleeberg/ Xim { R\\
() N
sl Yok Vo

24



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

Die Stadt Torgau verfiigt Gber keine unmittelbare Anbindung an die Bun-
desautobahn (BAB). Die im Siuiden verlaufende BAB 14 (Leipzig — Nos-
sen/A4) ist Uber die Bundesstral3e in ca. 45 Minuten erreichbar. Ein stern-
formig abgehendes Netz der BundesstraBen (B) 87 (Leipzig — Torgau —
Herzberg (Elster)), 182 (Wittenberg — Torgau — Riesa) und 183 (Bad Diiben
— Torgau — Bad Liebenwerda) verbinden die Stadt mit ihrem Umland.

Die Stadt verfligt dartber hinaus auch Uber einen Bahnanschluss. Am
Bahnhof Torgau verkehren S-Bahnen und Regionalexpressziige Richtung
Leipzig, Falkenberg (Elster), Cottbus und 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 Jahr 973 erfolgte die erste urkundliche Erwdahnung Torgaus. Ein slawi-
scher Handelsplatz oberhalb einer Furt an der Elbe bildet die friiheste be-
kannte Siedlung. Der Name ist altsorbischer Herkunft und bedeutet so viel
wie ,Marktort”. Eine Burg sicherte den Elblbergang. 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 ein Aus-
bau der Stadt als Festung, deren Anlagen Ende des Jahrhunderts wieder
geschliffen wurden, um Baugrund zu schaffen. Aufgrund der spéten Ent-
festung blieb der Siedlungskoérper recht kompakt und erfuhr keine Er-
weiterungen in der Grinderzeit und Industrialisierung. Einzelne

2 Um die Bevélkerungsentwicklung 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.
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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 Kursachsische
Kanzlei sowie zahlreiche reprasentative Blirgerhduser des 16. und 17. Jahr-
hunderts) ist von hohem Denkmalwert. Der Torgauer Markt gilt als einer
der schonsten Renaissanceplatze Deutschlands.

Der Norden von Torgau ist gekennzeichnet durch groBflachige Gewerbe-
bzw. Industriegebiete. Im Westen sind Wohngebiete angesiedelt. Im
Nordwesten befindet sich auch eine Geschosswohnsiedlung aus den 70er
und 80er Jahren des vergangenen Jahrhunderts. Heute verfligt die Grol3e
Kreisstadt Torgau neben dem Kernort lber 9 Gberwiegend dorflich ge-
pragte Ortsteile. Nachfolgende Abschnitte beziehen sich auf die Kennzah-
len der Tabelle 1 auf Seite 26.

Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Die Stadt Torgau hatte im Jahr 2022 19.802 Einwohner'?. Die Bevolke-
rungszahl ist leicht riicklaufig, in den vergangenen 10 Jahren sank diese um
2,2 %. Im Gegensatz dazu verzeichneten der Landkreis Nordsachsen sowie
der Freistaat Sachsen und die Bundesrepublik im selben Zeitraum einen
leichten Bevolkerungszuwachs. Diese Entwicklung wird laut Bevolke-
rungsprognosen bis 2035 weiter anhalten, wobei fir diesen Zeithorizont
fur den Landkreis Nordsachsen ein minimaler Bevolkerungsriickgang vo-
rausberechnet ist, fir 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
Bevolkerung
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
Verdnderung 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 km? 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 30.06.2018 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 Beschiftigte am Arbeitsort) 57,0% 43,2% 8,8% -
Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Arbeitsort (30.06.2023) 10.214 77.765 1.643.696 34.709.056
Arbeitsplatzzentralitét (Beschiftigte am Arbeitsort je 1.000 EW) 515,8 389,2 402,3 411,4
Einzelhandel (2024)
Einzelhandelszentralitat (Index) 145,3 90,9 95,2 100,0
Einzelhandelskaufkraft (Index) 84,2 91,9 92,4 100,0
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (¢/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 ﬁbernachtungen 2023 44.657 813.378 19.856.119 487.109.543
Fremdenverkehrsintensitét (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 Bevolkerungszahl basiert auf der jahrlichen Fortschreibung auf Basis des Zensus 2011. Die neue Bevdlkerungsfortschreibung auf Basis des Zensus 2022 erlaubt noch keine riickwir-
kende Betrachtung, weshalb diese Zahlen an dieser Stelle nicht berticksichtigt wurden.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Statistische Landesamter, Bundesagentur fiir Arbeit; MBR 2023; CIMA Beratung + Management GmbH 2024
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Die Altersstruktur der Bevolkerung der Stadt Torgau verhalt sich in etwa
analog zu der des Landkreises Nordsachsen und der des Freistaates Sach-
sen. Im Vergleich zur Bundesrepublik fallt jedoch ein niedrigerer Anteil der
arbeitsfahigen Bevolkerung zwischen 25 und 65 Jahren und dafiir ein ho-
herer Anteil an Personen im Rentenalter auf.

Arbeit und Beschiftigung

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (am
Wohnort) in den vergangenen finf Jahren ist in der Stadt Torgau mit ei-
nem Zuwachs von 2,8 % als positiv zu bewerten. Die Zunahme fallt sogar
hoher aus als im Landkreis Nordsachsen (2,1 %) 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 héher ist. Dieser hohe Wert von Einpendlern
spricht fur eine hohe Mobilitdt der Erwerbstatigen und die Attraktivitat
Torgaus als Beschaftigungsstandort. Die dabei im Vergleich zum Landkreis
viel hdhere Arbeitsplatzzentralitat ist typisch fir Orte hoherer Zentralitat
und untermauert Torgaus Bedeutung als Mittelzentrum fiir die Region.

Tourismus

Aufgrund der kulturhistorisch bedeutenden und attraktiven historischen
Altstadt sowie der naturraumlichen Lage an der Elbe spielt der Touris-
mus eine wichtige Rolle fir die Stadt Torgau. Mit Schloss Hartenfels und
dem Barengraben, einer fir die GroBe der Stadt ungewohnlich hohen Zahl
von Museen und Ausstellungen sowie Kirchen und Reformationsstatten
bietet die Stadt vielfidltige Anziehungspunkte. Mit der Lage an der Elbe

cima.

und dem Elberadweg als einem der beliebtesten Radfernwege in Deutsch-
land bestehen weitere Moglichkeiten, Besuchende auf die Innenstadt auf-
merksam zu machen. Neben Hotels und Pensionen gibt es Ubernach-
tungsmoglichkeiten auch auf Camping- und Wohnmobilstellplatzen.
Eine Jugendherberge im historischen Gebaude unmittelbar in der histori-
schen Altstadt erganzt das Ubernachtungsangebot.

Die Fremdenverkehrsintensitit mit rund 2.250 Ubernachtungen je 1.000
Einwohnern sowie die durchschnittliche Aufenthaltsdauer von 1,8 Tagen
liegen jedoch unter dem Durchschnitt der Vergleichsregionen. Dies spricht
dafir, dass vor allem Tagestouristen und Naherholungssuchende die
Stadt und das Umland besuchen und das touristische Potenzial im Bereich
der Ubernachtungen noch nicht zur Génze ausgeschépft 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 Sekundarstatistik weist die Stadt Torgau eine Einzelhandelszent-
ralitat von 145,3 auf, d. h. der ortliche Einzelhandel erzielt erhebliche
Kaufkraftanteile aus ihrem Umland.

Der Indexwert der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Bevolkerung
liegtin Torgau bei 84,2 und damit noch deutlich unter dem Wert des Land-
kreises Nordsachsen (91,1). Bezogen auf die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft stehen der Einwohnerschaft Torgaus fast 1.200 € p.a. weniger zur
Verfligung als im Bundesdurchschnitt. Die geringere Kaufkraft macht sich
bei den Umsatzen der Einzelhandelsbetriebe bemerkbar.
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6 Marktgebiet und Nachfragepotenzial

6.1 Marktgebiet

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

= Struktur und Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Tor-
gau

=  Branchenmix,

= Sogkraft ansassiger (GroB-)Betriebe,

= Lage zu anderen Zentralen Orten,

= Verteilung der Bevolkerung im Raum,

= Verkehrsinfrastruktur,

= Mobilitdt der Bevolkerung im Raum,

= Pendelbewegungen (arbeits- und ausbildungsbedingt),

= Nahe zu Wettbewerbsstandorten sowie

= die Sogkraft des Angebotes in den Wettbewerbsstandorten.

Relevant ist darliber hinaus auch die raumordnerische zentral6rtliche
Versorgungsfunktion. Torgau hat die zentral6rtliche Funktion eines Mit-
telzentrums und Ubernimmt flr die Bevdlkerung des eigenen Stadtge-
bietes sowie des Umlandes Funktionen 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 wie Erreichbarkeit (Lage und Anbindung) sowie

¥ Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg, Bevélkerungsfortschreibung auf Basis Zensus
2022; Stand: 31.12.2023 / Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 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 jedoch fiur bestimmte
Sortimente und Warengruppen deutlich (iber den raumordnerischen
Verflechtungsbereich hinaus. Dieser als erweitertes Marktgebiet defi-
nierte Bereich reicht tiber die sdchsische Landesgrenze hinaus und umfasst
im Norden Gemeinden von Brandenburg und im Osten von Sachsen-
Anhalt. Diese Ausdehnung wird zum einen durch die ermittelte Kaufkraft-
bindung gestitzt (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 die angrenzenden Bundeldnder Sachsen-Anhalt 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 ca. 50 km stidwestlich gelegene
Oberzentrum Leipzig limitierend auf das Marktgebiet.

Folgende Zonen des Marktgebietes wurden nach Einwohnern' differen-
ziert:

20.063 Einwohner
25.264 Einwohner
60.790 Einwohner

Zone | - Stadt Torgau:
Zone Il - Mittelbereich:

Zone Il — 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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Zu berlcksichtigen ist, dass einzelne Sortimente oder Betriebe im Stadt-
gebiet durchaus groBere Marktgebiete aufweisen kdnnen, da das Markt-
gebiet Uber alle Sortimente und Betriebe aufgestellt wird und als Durch-
schnitt zu werten ist. Die Ausstrahlung der Einzelhandelsbetriebe lasst zu
den auBeren Bereichen des Marktgebietes nach.

Im Vergleich zum Jahr 2015 hat sich das Bevélkerungspotenzial im
Mittelbereich der Stadt Torgau leicht verringert, wiahrend die Stadt
selbst nach den Ergebnissen des Zensus 2022 sogar eine etwas hohere
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
gewiinscht. Aus diesem Grund wird in der weiteren Analyse nur die
Zone | und Zone Il beriicksichtigt.

6.2 Nachfragepotenzial

Die Berechnung des Nachfragepotenzials' erfolgt auf der Basis der Ein-
wohnerzahlen und der spezifischen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftkennziffer der jeweiligen Orte innerhalb des Marktgebietes (Zone |
und Zone ll). Es wird ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von
6.582 € fir das Jahr 2024 zugrunde gelegt, der mit Hilfe der Kaufkraft-
kennziffer an das ortliche 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 Landkreises Nordsachsen und des Frei-
staates Sachsen (vgl. Tab. 1, S. 26).

4 Das Nachfragepotenzial (auch Kaufkraftpotenzial) entspricht den Ausgaben (in €) der
Bevolkerung im Marktgebiet, die dem Einzelhandel in der Stadt Torgau zur Verfiigung
stehen (statistischer Wert).

cima

Insgesamt belduft sich das rechnerische Nachfragepotenzial fiir den Ein-
zelhandel der Stadt Torgau auf ca. 260,6 Mio. €. Davon entfallen etwa
136,1 Mio. € auf den periodischen Bedarf (nahversorgungsrelevante Sor-
timente), was ca. 52 % des Nachfragevolumens entspricht. Weitere
124,5 Mio. € sind den Branchen des aperiodischen Bedarfs zuzurechnen
(s. Tab. 2).

Tab. 2: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Torgau

Stadt Torgau
Zone |
in Mio. €

Marktgebiet
Zone ll
in Mio. €

Marktgebiet
insgesamt
in Mio. €

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren 32 43 74
Biicher, Schreibwaren 1,6 2,2 38
Spielwaren, Hobbybedarf 14 1,9 33
Sportartikel, Fahrrader 5,0 6,7 1,7
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 9,0 121 21,2
Uhren, Schmuck 1,6 2,2 3,8
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 3,5 4,7 8,1
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 19 2,5 4,4
Einrichtungsbedarf 7,7 10,4 18,1
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 9,6 13,0 22,6

25.264

Einwohner 20.063 45.327

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025, Rundungsdifferenzen méglich
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Uber die prognostizierte Einwohnerentwicklung lasst sich das zukiinftige
Nachfragepotenzial fiir das Zieljahr 2035 abschatzen. Grundlage ist die
8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sach-
sen, welche die voraussichtliche Bevolkerungsentwicklung 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 Bevdlkerungsvorausberechnung des Bundes und der Lan-
der orientieren. GemaB der mittleren Variante 2 wird die Einwohnerzahl
im Einzugsgebiet bis 2035 um ca. 2.640 Menschen zuriickgehen.

Bei einer linearen Fortschreibung der Ausgabesitze im Einzelhandel
unter Beibehaltung der (relativen) Kaufkraftkennziffern ergibt sich
trotz der Einwohnerverluste insgesamt ein Zuwachs im Nachfragepoten-
zial von ca. 31,9 Mio. €. Dabei kann in einzelnen Warengruppen der Nach-
fragerlickgang durch die sinkende Einwohnerzahl nicht durch steigende
Verbrauchsausgaben ausgeglichen werden. Dies betrifft insbesondere in-
nenstadtrelevante Waren (z. B. Bekleidung, Wasche, Biicher, Schreibwaren,
etc.). Im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sowie bei langfris-
tigen Bedarfsgitern wird sich das Nachfragepotenzial nach der Modell-
rechnung erhdhen (s. Tab. 3).

Vergleicht man die vergangenen Prognoserechnungen zur Nachfrageent-
wicklung, so ist eine Erhohung des Nachfragepotenzials als durchaus
plausibel einzustufen. In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
aus dem Jahr 2015 wurde fur die Stadt Torgau ein Riickgang des Nachfra-
gevolumens von ca. —2,5 % bis —12,0 % prognostiziert. Tatsachlich betrug
das Nachfragevolumen 2024 111,2 Mio. € und damit ca. +6,5 % mehr als
im Jahr 2015.

Cima

Tab. 3: Entwicklung des Nachfragepotenzials im Marktgebiet der Stadt
Torgau bis zum Jahr 2035

Entwicklung

Stadt Torgau Marktgebiet Marktgebiet .
CIMA Warengruppe Zone | Zone ll insgesamt Nachfra;;oe;):tennal
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Periodischer Bedarf insgesamt
Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Kérperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen
Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche 7,5 10,3 17,9 -2,2
Schuhe, Lederwaren 3,1 4,3 74 -0,1
Blicher, Schreibwaren 09 1,2 2,1 -1,7
Spielwaren, Hobbybedarf 1.2 1,7 29 -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 2,8 438 0,4
Einrichtungsbedarf 82 11,2 19,5 1.4
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 9,9 13,6 23,5 0,9

18.740 23.950 42.690 -2.637

Einwohner

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025, Rundungsdifferenzen méglich
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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 Gbergeordneten Warengruppen, zusam-
mengefasst. Die Hochrechnung der Umsitze erfolgte tiber branchenib-
liche Flachenproduktivitdten. Zusatzlich wurden alle branchenspezifischen
Informationen aus Firmen- und Verbandsveréffentlichungen sowie der re-
levanten Fachliteratur aus diesem Zeitraum in die Auswertung mit einbe-
zogen. Darliber hinaus wurden alle Betriebe durch Inaugenscheinnahme
des konkreten Warenangebots hinsichtlich Angebotsqualitat, Zielgrup-
penorientierung und Sortimentsstruktur eingeschatzt und die Flachenpro-
duktivitat ggf. angepasst. Die Umsétze des Einzelhandels in Torgau wer-
den durch die Einwohner Torgaus und die des Umlandes erzielt.

Bei der Betrachtung des Einzelhandelsbestandes kdnnen folgende Aspekte
herausgehoben werden:

= Die Stadt Torgau hat zum Zeitpunkt der Erhebung 158 Einzelhandels-
betriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von 53.730 m?. Die durch-
schnittliche BetriebsgroBe liegt bei ca. 336 m? Verkaufsflache. Der rech-
nerisch ermittelte Einzelhandelsumsatz liegt bei insgesamt ca.
142,6 Mio. € (brutto p. a.).

= Ca. 30 % der Verkaufsflachen entfallen auf Warengruppen 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 Halfte des Umsatzes erwirtschaftet.

Tab. 4: Anzahl der Betriebe, Verkaufsflichen und Umsétze in der Stadt Tor-
gau nach Warengruppen

Anzahl der Verkaufs-
Betriebe (nach » Umsatz
flache .
Haupt- inm? in Mio. €
sortiment)

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 51 13.220 56,5
Gesundheit und Korperpflege 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
Bulicher, Schreibwaren 2 600 2,0
Spielwaren, Hobbybedarf 2 755 1,5
Sportartikel, Fahrrader 3 1.235 37
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 6 2.175 11,0
Uhren, Schmuck 5 90 0,5
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 13 695 57
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 8 2.645 33
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 Anbieter
stehen konnen.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025
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Ca. 69 % der Verkaufsflachen entfallen auf Warengruppen des ape-
riodischen Bedarfsbereiches. Hier werden ca. 50 % des Umsatzes er-
zielt.

Die hochsten Verkaufsflachenanteile entfallen auf die Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel (ca. 25 %) und Baumarktartikel, Gar-
tenbedarf, Zooartikel (ca. 31 %), die betriebstypenspezifisch regelma-
Big hohere Verkaufsflachenbedarfe haben.

Die Verkaufsflichenausstattung 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
je Einwohner bei ca. 2,24 m?. Im periodischen Bedarfsbereich dagegen

Historische PEP

Altstadt Einkaufszentrum

cima.

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

Die Einzelhandelsbetriebe 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 groBflichige Einzelhandel (ab 800 m? VK) befindet sich tiberwie-
gend auBerhalb des ZVB Historische Altstadt. In dieser sind vor allem
Einzelhandelsbetriebe bis 60 m? VK anséssig.

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

Nahversorgungs- Gewerbegebiets- Sonstige

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 1.580 3.690
Gesundheit und Korperpflege 560 1.275
Zeitschriften, Schnittblumen 65 30
Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche 1.975 1.670
Schuhe, Lederwaren 230 700
Bulicher, Schreibwaren 445 40
Spielwaren, Hobbybedarf 260 405
Sportartikel, Fahrrader 1.075 30
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 155 1.760
Uhren, Schmuck 70 20
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 555 70
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 555 630
Einrichtungsbedarf 260 55
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 595 7.580

310 0 500 2.645
85 0 135 315
920 0 295 4.030

140 0 130 1.200
20 0 95 600
25 0 65 755
20 0 110 1.235
95 75 90 2.175

0 0 0 90

0 0 70 695

195 220 1.045 2.645

0 3.935 3.485 7.735
1.050 1.380 5.785 16.390

Einzelhandel insgesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025
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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 Verkaufsflichenverteilung nach Lagen (s. Tab. 5,
S. 33) wird ersichtlich, dass sich die Verkaufsflachenschwerpunkte au-
Berhalb 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.

Das PEP 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 Einzelhandelskonzept des Jahres 2015 wird zunachst
deutlich, dass die Zahl der erfassten Einzelhandelsbetriebe von 207 auf
158 zurlickging. Das ist ein Riickgang um 49 Betriebe bzw. 24 %. Im glei-
chen Zeitraum stieg die Verkaufsflache nur unwesentlich um ca. 1 %. Das
lasst darauf schlieBen, dass insbesondere kleine Einzelhandelsgeschafte
ihren Betrieb eingestellt haben. Die Bevolkerung in der Stadt Torgau ist
im betrachteten Zeitraum leicht gestiegen. Ursache hierfiir ist eine Korrek-
tur der Bevdlkerungsfortschreibung durch die Daten des Zensus 2022. Da
sich die Kaufkraft in der letzten Dekade erhdht hat, hat sich das Nach-
fragepotenzial trotz gleichbleibender Einwohnerzahl in der Stadt Torgau
rechnerisch leicht erhdht. Gleiches gilt 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).

> Zur Einordnung des KAUFLAND Verbrauchermarktes zur sonstigen Lage und nicht zur
Nahversorgungslage siehe Kap. 7.5 Nahversorgungssituation, S. 44.

Tab. 6: Entwicklung wesentlicher Kennziffern 2015-2024

GroBe Kreisstadt Torgau

2024

cima.

Veranderung

Anzahl Betriebe

Verkaufsfliche in m?

Umsatz in Mio. €
Flachenproduktivitat in €/m?
Nachfragepotenzial in Mio. €
Zentralitat in %

Zentralitat periodisch in %
Zentralitat aperiodisch in %
Bevolkerung

Verkaufsflache je Einwohner in gm
im periodischen Bedarf

im aperiodischen Bedarf
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner (€ p.a.)

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer in %

207
53.195
125,7
2363
104,4
120,0
116,0
131,6
19.989
2,66
0,85
1,81
5.222

84,2

158
53.730
142,6
2.653
11,2
128,2
121,8
135,2
20.063
2,68
0,81
1,87
5.542

84,2

in %

-24

13

12

6

0

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die GroBe Kreisstadt Torgau (Fortschreibung
2015); CIMA Beratung + Management GmbH 2025
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7.2 Einzelhandelszentralitat

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis 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 Wohnbevélkerung tGber Kaufkraft verfligt, missen
Umsatze durch Kunden auBerhalb des Ortes erzielt worden sein (= Kauf-
kraftzufluss). Werden in einem Ort dagegen weniger Umsatze erzielt, als
die Einwohner Kaufkraft zur Verfligung haben, signalisiert dies einen Kauf-
kraftabfluss an Wettbewerbsstandorte auBerhalb des betrachteten Ortes
(s. Abb. 8).

Abb. 8: Schema der Einzelhandelszentralitat

Kaufkraftzufluss Kaufkraftabfluss

Einzelhandelsumsatz im Ort

1
.

Bestehendes Kaufkraft- oder
Nachfragepotenzial im Ort

l

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

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2024

cima.

Einzelhandelszentralitdten von unter 100 bedeuten per Saldo einen Kauf-
kraftabfluss; Handelszentralitdten von Gber 100 signalisieren Kaufkraftzu-
flisse. Die Zentralitaten kdnnen fiir den Einzelhandel insgesamt sowie fiir
einzelne Warengruppen ermittelt werden.

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

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial der Einwohner Torgaus
liegt bei insgesamt 111,2 Mio. € pro Jahr. Der jahrlich erwirtschaftete Ein-
zelhandelsumsatz der Betriebe in Torgau betragt den Berechnungen der
cima zufolge circa 142,6 Mio. €. Da der Umsatz gréBer ist als die Kaufkraft
vor Ort, bestehen per Saldo Kaufkraftzufliisse aus dem Umland. Der
Zentralitatswert liegt bei ca. 128 % und ist damit niedriger als in der
Sekundarstatistik angegeben. Die Einzelhandelszentralitat ist seit der letz-
ten Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2015 nahezu konstant
geblieben. Fir ein Mittelzentrum ist das ein durchaus normaler Wert. We-
sentliche Ursachen liegen hier in der Einzelhandelsausstattung und der
Attraktivitat der Wettbewerbsstandorte. Fiir 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 Kaufkraftzufllisse
aus dem Umland. In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
liegt eine Zentralitat von 121 % vor. Hier steht einem Einzelhandelsumsatz
von ca. 56,5 Mio. € ein lokales Nachfragevolumen von 46,6 Mio. € gegen-
Uber. Dies stellt auf Ebene der Stadt Torgau per Saldo Kaufkraftzuflisse
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. Fur die auswartigen Kunden sind insbesondere
die KAUFLAND Verbrauchermarkte im Stadtgebiet von Bedeutung.

In der Warengruppen Gesundheit und Korperpflege ist noch eine deut-
lich hohere Einzelhandelszentralitdt festzustellen. Sie liegt bei ca. 130 %.
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Mit ROSSMANN und DM sind zwei flihrende Anbieter im Drogeriewaren-
segment in Torgau ansassig. Darliber hinaus bestehen zum Teil erhebliche
Verkaufsflachen in diesem Segment als Randsortiment von Lebensmittel-
markten, insbesondere dem Supermarkt und den zwei Verbrauchermark-
ten. Sortimente der Warengruppe Zeitschriften, Schnittblumen werden
Uberwiegend in Lebensmittelméarkten und Tankstellenshops angeboten.
Blumenfachgeschafte gibt es dagegen nur zwei in Torgau.

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

Im Segment Optik, Akustik, Sanitatsartikel arbeiten in Torgau 13 Fach-
geschéfte, die Gberwiegend in der Historischen Altstadt ansassig sind und
sich ausnahmslos im Kernort konzentrieren.

Mit 197 % weist die Warengruppe Baumarktartikel, Gartenbedarf,
Zooartikel den mit Abstand hdchsten Zentralitatswert aller Warengrup-
pen in Torgau auf. Die hochste Anziehungskraft entfaltet hier der OBI Bau-
markt im PEP Einkaufszentrum.

In den klassischen innenstadtrelevanten Warengruppen Bekleidung,
Wasche, Schuhe, Lederwaren, Biicher, Schreibwaren, Elektroartikel,
Unterhaltungselektronik, Spielwaren, Hobbybedarf, Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat wurden ebenfalls hohe Zentralitatswerte zwischen
105 % und 177 % ermittelt. Das ebenso innenstadtrelevante Sortiment
Uhren und Schmuck weist mit 33 % die niedrigste Handelszentralitat in
der Stadt Torgau auf.

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

cima.

groBten Anbietern handelt es sich um SCHNEIDER MODEN im PEP Ein-
kaufszentrum sowie den Bekleidungsdiscounter KIK in der Historischen
Altstadt.

In der Warengruppe Schuhe, Lederwaren steht ein Umsatz von ca.
3,6 Mio. € einem Nachfragevolumen von ca. 3,2 Mio. € gegenuber. GroB-
ter Anbieter ist PP SHOES im PEP Einkaufszentrum. Vier der insgesamt elf
erfassten Betriebe sind in der Altstadt ansassig.

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

) Nachfrage- Handels-
Umsatz in e
CIMA Warengruppe Mio. € volumen zentralitat
io.
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 32 112
Buicher, 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 35 165
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 33 1,9 177
Einrichtungsbedarf 10,9 77 141
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 19,0 9,6 197

Einzelhandel insgesamt

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025
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Die innenstadtrelevanten Warengruppen Biicher, Schreibwaren sowie
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik weisen ebenfalls Handelszent-
ralitdten von deutlich > 100 auf. Im Biicher- und Schreibwarensegment
verfligt die Altstadt Uber entsprechende Fachgeschafte (BUCHHAND-
LUNG BUCHERWALD und TORGAUER BURO-MARKT). Dariiber hinaus
werden die Waren im Randsortiment von oft discountorientierten Einzel-
handelsbetrieben angeboten (u. a. MAC GEIZ). Bei Elektroartikel und Un-
terhaltungselektronik prégt ein EXPERT Elektronikfachmarkt im PEP Ein-
kaufszentrum das Angebot in Torgau. Dariiber hinaus wird die Waren-
gruppe auch als Randsortiment oder Aktionsware in den Verbraucher-
markten oder Lebensmitteldiscountern angeboten.

Fur die Warengruppe Spielwaren, Hobbybedarf wurde eine nahezu aus-
geglichene Handelszentralitat von 105 % ermittelt. Mit CARL LOEBER ist in
der Altstadt Torgaus auch noch ein Fachgeschéft anséssig, welches nach
eigenen Angaben das alteste Spielwarengeschaft Deutschlands ist.

Das Sortiment Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat, dem die cima auch
Deko- und Geschenkartikel hinzurechnet, wird iGberwiegend von Non-
food-Discountern angeboten. Dartiber hinaus wird es auch als Randsorti-
ment in Lebensmittelmarkten und Einrichtungshausern angeboten.

Fur die Warengruppe Uhren, Schmuck wurde die niedrigste Handelszent-
ralitat (33 %) ermittelt und damit ein erheblicher Kaufkraftabfluss.

Die Warengruppen Sportartikel, Fahrrader und Einrichtungsbedarf um-
fassen Sortimente, die zum Teil innenstadtrelevant sind, zum Teil aber auf-
grund ihres Flachenbedarfs oft in nicht-integrierten Lagen ansassig sind.
Mit INTERSPORT HOCKE mit RADHAUS HOCKE besteht in der Waren-
gruppe Sportartikel und Fahrrader erfreulicherweise ein Angebot beider
Sortimente in der Torgauer Altstadt.

Die Warengruppe Einrichtungsbedarf umfasst die Sortimente Heimtexti-
lien, Mobel sowie Antiquitdten und Kunstgegenstande. Hier steht ein
Nachfragevolumen von ca. 7,7 Mio. € einem Umsatz von ca. 10,9 Mio. €
gegeniiber. GroBte Anbieter sind hier MOBEL BOSS und REPO REST- UND
SONDERPOSTEN.

cima.

Abb. 9: Handelszentralitdten im Ranking der Stadt Torgau

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 197
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 177
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 165
Einrichtungsbedarf 141
Gesundheit und Korperpflege 130
Bicher, Schreibwaren l24
Bekleidung, Wasche 124
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 1!1
Nahrungs- und Genussmittel 111
Schuhe, Lederwaren 112
Spielwaren, Hobbybedarf 105
Zeitschriften, Schnittblumen 20
Sportartikel, Fahrrader 74

Uhren, Schmuck 33

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2025

Auf Basis der ermittelten und beschriebenen Handelszentralitaten
wird deutlich, dass der Einzelhandel in der Stadt Torgau die raumord-
nerische Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevolkerung sowohl im
periodischen als auch im aperiodischen Bedarfsbereich
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vollumfanglich erfiillt. Hier sind nur mit wenigen Ausnahmen deutli-
che Kaufkraftabfliisse zu verzeichnen. Vor allem in den Warengrup-
pen Zeitschriften, Schnittblumen, Uhren, Schmuck sowie Sportartikel,
Fahrrader konnten rechnerische Kaufkraftabfliisse ermittelt werden.
Entwicklungspotenziale konnen sich grundsatzlich jedoch fiir alle un-
tersuchten Warengruppen ergeben, wenn das Unternehmens- und
Vertriebskonzept passt und keine schiadlichen Auswirkungen auf die
raumordnerische Versorgungsfunktion anderer Verflechtungsberei-
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 Bevolkerung in der eigenen Stadt ausgibt. Darlber hinaus wer-
den Einkaufe der eigenen Bevdlkerung auch auBerhalb des Stadtgebietes
getatigt. Dies sind Einkaufe, die zum Kaufkraftabfluss beitragen. Des
Weiteren verzeichnen die Torgauer Einzelhandelsbetriebe aber auch Um-
satze, die von Kundschaft von auBerhalb des eigenen Stadtgebietes erzielt
werden. Diese Umsatze beschreiben den Kaufkraftzufluss. Aus Kaufkraft-
bindung und -zufliissen ergibt sich der Einzelhandelsumsatz, der in der
Stadt getatigt wird.

Uber alle Warengruppen hinweg ergibt sich ein leicht positiver Kaufkraft-
saldo, der einer Einzelhandelszentralitdt von 128 % fiir die Stadt Tor-
gau entspricht.

Das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen in der Stadt Torgau
liegt bei 111,2 Mio. €. Der Einzelhandelsumsatz beladuft sich auf circa
142,6 Mio. €. Einem Kaufkraftabfluss von 23,5 Mio. € steht ein Kauf-
kraftzufluss von 54,8 Mio. € gegeniiber.

Abb. 10:Kaufkraftstrombilanz des Einzelhandels in der Stadt Torgau

160 1
140
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100
w
G 80 -
g
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40 1
20 +
0 -
,20 -
-40
Nachfragepotenzial ~ Kaufkraft-Abfluss Kaufkraft-Zufluss  Einzelhandelsumsatz
Stadt Torgau Stadt Torgau
Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2025

7.4  Nutzungsstrukturen in der Torgauer In-

nenstadt

Torgau verfiigt seit dem Jahr 2009 Uber ein Einzelhandels- und Zentren-
konzept. Der Erhalt, die Stirkung und Weiterentwicklung der Tor-
gauer Innenstadt als multifunktionales Zentrum fiir die gesamte Re-
gion sind seither das Leitziel der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Torgau.

In der Innenstadt sind Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie, offentliche
und private Dienstleistungen sowie Freizeit- und Kulturangebote in her-
ausragender Weise konzentriert und miteinander verbunden. Aus Sicht
der cima wird der Erlebniswert der Innenstadt zukiinftig noch stérker in
den Fokus der Menschen riicken und das Miteinander - egal ob bei

cima.
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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 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von
8.380 m? erhoben. Sie realisieren einen Einzelhandelsumsatz von
28,7 Mio. €.

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

Wesentliche Magnetbetriebe der Torgauer Innenstadt Uber alle Bedarfs-
bereiche hinweg sind EDEKA Supermarkt, INTERSPORT HOCKE Sportfach-
markt und ROSSMANN Drogeriefachmarkt. Zahlreiche Fachschéfte (u. a.
Buchhandel, Parfiimerie, Spielwaren, Optik, Bekleidung) erganzen das An-
gebot und die Einkaufsqualitat.

Im periodischen Bedarfsbereich wurden 2.205 m? Verkaufsflache erfasst,
was einem gesamtstadtischen Verkaufsflachenanteil von ca. 14 % ent-
spricht. Strukturpragend hier ist ein EDEKA Supermarkt im Norden der In-
nenstadt. Kleine Lebensmittelhandwerker und -spezialgeschafte sowie
Apotheken und ein ROSSMANN Drogeriefachmarkt ergénzen das nahver-
sorgungsrelevante Angebotsspektrum. Darliber 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 Bii-
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 und tberregionale

cima.

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

Innerstadtische Haupteinkaufslagen sind der Markt mit der nérdlich ab-
gehenden BackerstraBe sowie die nach Westen parallel zueinander verlau-
fenden KurstraBe/SpitalstraBe und Leipziger StraBe. In diesen StraBen be-
stehen zum Teil Licken im Geschaftsbesatz, so dass kein durchgehender
Schauwert flir Besuchende besteht. In der Breiten StraBe, die parallel zur
BackerstraBe verlduft, 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 allem die im
Osten der Altstadt gelegenen historischen Kulturdenkmale, welche die
Stadt Uber einen Museumspfad zuganglich macht. Hervorzuheben sind
u. a. die Kurfurstliche Kanzlei, heute Sitz des Stadt- und Kulturgeschichtli-
chen Museums, das Schloss Hartenfels mit Barengraben, die Katharina-
Luther-Stube oder das Blirgermeister-Ringenhain-Haus mit hochwertigen
Decken- und Wandmalereien des 16./17. Jahrhunderts.

Im Rahmen der Bestandserhebung im Juli 2024 wurden insgesamt 34 leer-
stehende Ladenlokale im ZVB Historische Altstadt erfasst. Die Leerstande
befinden sich im Wesentlichen im gesamten Innenstadtbereich mit einer
leichten Haufung in der Breiten StraBBe. Der Grofteil der leergefallenen Fla-
chen zeichnet sich durch kleine, fiir die Innenstadt Torgaus typische La-
dengréBe aus. Fir eine Wiederbelegung sind spezifische, auf die Histori-
sche Altstadt und ihre Besucher abgestimmte Konzepte im Einzelhandel-
und Dienstleistungsbereich mdglich. Dabei sollte der Fokus auf die
Haupteinkaufslage gelegt werden. Hohe Mieterwartungen oder fehlen-
der Wille zur Neuvermietung von Immobilieneigentiimern kdnnen dem
entgegenstehen.
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cima.

Karte 6: Nutzungen in der Torgauer Innenstadt
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Foto 1: Historische Bebauung am Marktplatz

Quelle: cima 2024

Foto 2: FuBgadngerzone BackerstraBe

Quelle: cima 2024

Foto 3: Visuelle Reize und Innenstadterleben durch Wasser und Griin

Quelle: cima 2024

cima.
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Foto 4: GroBflachiger Einzelhandel in historischer Gewerbeimmobilie

Quelle: cima 2024

Foto 5: Gastronomische Aufenthaltsqualitat

Quelle: cima 2024

cima

Foto 6: Wohnnutzung in Erdgeschosslage in der Torgauer Innenstadt

Quelle: cima 2024

Foto 7: Torgauer Museumspfad

Quelle: cima 2024
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7.5 Nahversorgungssituation

Unter Nahversorgung wird die Versorgung der 6rtlichen Wohnbevél-
kerung mit Waren des tdglichen Bedarfs, aber auch ergédnzenden
Dienstleistungsangeboten (z. B. Banken, Post, Friseur) verstanden. Diese
sollte maglichst wohnortnah erfolgen, um Versorgungswege kurz zu hal-
ten, auch fir eine immobile Bevolkerungsgruppe zu erméglichen und
Wohnqualitaten zu starken.

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

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

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

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

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

cima.

Die Analyse der raumlichen Verteilung von Nahversorgungsbetrieben
in der Stadt Torgau, die ein gewisses Grundversorgungsangebot 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-minttigen Gehzeit-Iso-
chrone lasst sich hier eine nahezu flaichendeckende Abdeckung mit einem
auch fuBlaufig erreichbaren Nahversorger feststellen. Hinzuweisen ist auf
den Verlauf der Bahntrasse, die eine Barrierewirkung entfaltet.

In den léndlichen Siedlungsbereichen auBerhalb des Kernortes gibt es
dagegen keine Lebensmittelmaérkte. Allenfalls kleinere Erganzungsk&ufe
kdnnen in Beckwitz ein kleines Lebensmittelgeschaft und in Mehderitz-
sch eine Backerei ermdglichen. Diese festzustellenden Versorgungslii-
cken in den landlichen Ortslagen Torgaus fliihren 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 familidre bzw. nachbarschaftliche
Hilfen angewiesen. Dariiber hinaus wirken sich die weiten Versorgungs-
wege negativ auf die Wohnstandortwahl aus. Insgesamt sind die Versor-
gungspotenziale in den landlichen Ortslagen aufgrund der geringen
Einwohnerzahl jedoch deutlich beschrankt.

Rein quantitativ ist die Grundversorgung mit Waren des tédglichen 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 besteht in den léndlichen
Ortslagen jedoch keine fuBldufig erreichbare Nahversorgung mehr.
Dies fiihrt hier zu weiteren Versorgungswegen, die vor allem fiir die
altere und immobilere Bevolkerungsgruppe 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 Lebensmittelmirkte (ab 400 m? VK) in der Stadt Torgau (10-miniitige Gehzeit-lIsochronen)
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7.6  Entwicklungsplanung Nahversorgungs-
zentrum Torgau West

An der Naundorfer StraBe zwischen Warschauer StraBe (B 182) und Prager
StraBe 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 Einzelhandelskonzeptes auf Wunsch des Auf-
traggebers als zu prifende Mdglichkeit behandelt und nicht abschlieBend
festgesetzt. Uber die Aufnahme als neues NVZ wird erst nach der Offent-
lichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Fachbehd&rden entschieden.]

Das projektierte Areal befindet sich ca. 600 m westlich des ZVB Historische
Altstadt. Der hierfiir geltende B-Plan aus den 1990ern weist die Flache als
Gewerbe- und Mischgebiet mit Einzelhandelsausschluss fir Laden > 100
m? VK aus. Eine gewerbliche Nutzung entsprechend des Bebauungsplans
wurde im westlichen Teil bisher nicht realisiert. Das Gebiet prasentiert sich
als stadtebaulicher Missstand, welches eine Entwicklung wiinschenswert
macht. Die Frage, ob und inwiefern eine Einzelhandelsnutzung sinnvoll 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:

> Erdgeschoss: Neuansiedlung eines EDEKA-Supermarktes mit
ca. 1.800 m? Verkaufsfliche, Verlagerung des Lebensmitteldiscounters
ALDI aus der Eilenburger StraBe / Zum GroBen Teich mit gleichzeitiger

Erweiterung auf ca. 1.200 m? Verkaufsflache, ergédnzende Fachge-
schafte und Dienstleister (Friseur, Optiker, Blumen, Apotheke, Sanitéts-
haus und Presse/Lotto-Shop)

> Erstes Obergeschoss: Tagespflegeeinrichtung, Arztpraxen, Gastrono-
mie und 15 Wohneinheiten mit jeweils ca. 65 m? Wohnflache

> Zweites Obergeschoss: Betreutes Wohnen mit 19 Wohneinheiten mit
jeweils 65 m* Wohnfldche und weitere 14 Wohneinheiten mit ebenfalls
jeweils 65 m? Wohnfliche.

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

St_—.n;.h = & (58
Quelle: Geodaten Sachsen 2023, Open Street Map und Mitwirkende 2025, cima 2025

— : ‘ 3 ERE R e s o

cima.
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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.’® Erforderlich ist vielmehr
eine Wirkungsintensitat, die sogenannte ,stadtebauliche Effekte” nach
sich zieht. Dabei handelt es sich um Funktionsverluste in der Versor-
gung durch SchlieBen von zentralen Anbietern mit anschlieBender Unter-
versorgung der Bevolkerung oder das SchlieBen von Magnetbetrieben,
die eine Verédung der Innenstadt durch Frequenzverluste erwarten
lassen.” Durch das vorliegende Einzelhandelskonzept dirrfen 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 schadliche stadtebauliche Auswirkungen zu verhindern.

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

Im Juli 2022 wurde von der BBE Handelsberatung GmbH eine Auswir-
kungsanalyse zum genannten Vorhaben vorgelegt'®. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass die Ansiedlung der groBflachigen Lebensmittelmarkte
ALDI und EDEKA den stadtebaulichen und raumordnerischen Zielvorstel-
lungen entsprechen kdnnen, 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

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

7 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 Supermarktes und betreffen tberwiegend die beiden Vollsorti-
mentsanbieter KAUFLAND sowie die nachstgelegenen Nahversorgungs-
standorte nahe des Projektstandortes Diibener StraBe und Warschauer
StraBe. Hier sei die Existenzaufgabe mindestens eines Betriebes realis-
tisch'. Fur den EDEKA Bestandsmarkt in der Historischen Altstadt kom-
men die Gutachter zu dem Schluss, dass Bestandskunden des Standortes
zum neuen Markt umgelenkt werden, weshalb die ,konzeptionelle Ab-
stimmung zum zukiinftigen Erhalt beider EDEKA-Standorte (...) zwingend
erforderlich” sei.?°

Im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes wurde durch die cima ebenfalls eine Auswirkungsanalyse er-
stellt. Diese Auswirkungsanalyse beriicksichtigte die Planungen der Le-
bensmittelmarkte EDEKA und ALDI fir die Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Drogeriewaren. Die vorgesehenen erganzenden kleinteili-
gen Fachgeschéfte fanden in dieser Analyse keine Berlicksichtigung, da
Anzahl und Verkaufsflache in der gegenwartigen Planungsphase nicht be-
kannt sind.

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

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

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

' Ebd. S. 49.

2 Ebd. S. 45.
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Als Vollsortimentanbieter und damit direkte Wettbewerber sind dartber
hinaus auch die zwei KAUFLAND Verbrauchermarkte von Umsatzum-
verteilungsquoten zwischen 8 % und 11 % betroffen. Aufgrund ihrer Ver-
kaufsflachengroBe und den deutlich héheren Randsortimentsanteilen, mit
denen entsprechende Umsatze im Nicht-Lebensmittelsegment erzielt
werden, sind hier keine Betriebsaufgaben zu erwarten.

Fir den EDEKA Supermarkt im Zentralen Versorgungsbereich Histori-
sche Altstadt wurden Umsatzumverteilungsquoten ermittelt, welche
nahe des Abwagungsschwellenwertes liegen. Unter der MaBgabe und
Voraussetzung, dass EDEKA einen Weiterbetrieb des Standortes vertrag-
lich zusichert, ldsst sich im Lebensmittelsegment kein Funktionsverlust fir
das Hauptzentrum ableiten.

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

Mit zwei Drogeriefachmarkten (DM, ROSSMANN) verfiigt die Stadt Torgau
Uber zwei wichtige Magnetbetriebe in diesem Segment, die sich im Zent-
ralen Versorgungsbereich Historische Altstadt und im Erganzungsstandort
PEP Einkaufszentrum befinden. Die in den hier projektierten Lebensmittel-
markten offerierten Waren sind beziliglich 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 primar die nahegelegenen
Lebensmittelmarkte von Kaufkraftumlenkungen betroffen sein werden.
Fir die Betriebe in den Nahversorgungslagen Dibener StraBe und Tor-
gau-West sind hier zuséatzliche EinbuBen zu erwarten. Im Ergebnis sind je-
doch priméar die Umlenkungen aufgrund des neuen Angebotes an Nah-
rungs- und  Genussmitteln  ausschlaggebend fiir die neue

cima.

Nahversorgungsstruktur in diesem Stadtraum zwischen Hauptzentrum
und Erganzungsstandort 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 Weiterfiihrung des EDEKA
Marktes in der Altstadt vertraglich gesichert wird.

Zusammenfassung und Handlungsempfehlungen

Grundsatzlich bestehen im Stadtraum Torgau West keine Versorgungs-
liicken, welche die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums erfordern
wirden. Die Entwicklungsplanungen im Einzelhandel werden von der be-
stehenden Nachfrage und den Standortanforderungen der Unternehmen
und Flacheneigentimer bestimmt. Aus diesem Grund erfolgte bisher
keine Priifung moglicher Standortalternativen fiir 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 ist 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 méglich ist, wenn das
Lebensmittelangebot um weitere nahversorgungsrelevante Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen erganzt wird. Ein oder zwei Le-
bensmittelbetriebe allein kénnen nicht als Zentraler Versorgungsbe-
reich abgegrenzt werden (s. hierzu auch Abschnitt 9.1 Zur Abgrenzung
Zentraler Versorgungsbereiche, S. 56).
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Bei der Entscheidung fiir eine Entwicklung des Areals als ZVB der
Nahversorgungsstufe miissen folgende Aspekte Beachtung finden:

> Bestand des EDEKA-Marktes im ZVB Historische Altstadt muss ver-
traglich gesichert werden.

> Stadtebauliche 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 fiir NMIV, Larmschutz, ...).

7.7 Fazit zur Einzelhandelssituation

Die wesentlichen Erkenntnisse zur Einzelhandelssituation in der Stadt Tor-
gau kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

Die Verkaufsflachenausstattung der Stadt Torgau je Einwohner liegt bei
2,68 m? und damit deutlich Giber dem bundesdeutschen Vergleichswert
von ca. 1,48 m? je Einwohner. Auch im Vergleich zu den anderen Mittel-
zentren der Landkreise Nordsachsen und Leipzig erreicht die Verkaufsfla-
chenausstattung in Torgau den zweithochsten Wert. Im periodischen Be-
darfsbereich liegt die Verkaufsflichenausstattung der Stadt Torgau im re-
gionalen Vergleich dagegen im Mittelfeld.

Die einzelhandelsrelevante Kaufraftkennziffer liegt mit 84,2 deutlich
unterhalb des Durchschnittswertes des Landkreises Nordsachsen (91,9)

cima.

und des Freistaates Sachsen (92,4). Dies bedeutet, dass das Uberdurch-
schnittliche Einzelhandelsangebot auf ein unterdurchschnittliches Kauf-
kraftniveau trifft, was die Einzelhandelsbetriebe vor besondere Herausfor-
derungen stellt.

Per Saldo signalisiert die von der cima ermittelte Einzelhandelszentralitat
von 128 deutliche Kaufkraftzufliisse aus den umliegenden Gemeinden,
in Teilen auch aus den Bundeslandern Brandenburg und Sachsen-Anhalt.
Die Kaufkraftzuflisse aus dem Umland basieren in erster Linie auf der An-
gebotskompetenz des PEP Einkaufszentrums sowie den sonstigen La-
gen. Hier befinden sich die Verkaufsflachen- und Umsatzschwerpunkte (s.
Abb. 11).

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel verfligt der Kernort lber
eine gute Versorgungssituation. In den landlichen Ortslagen dagegen
besteht keine Grundversorgung. Die Einwohner haben hier ldngere Ver-
sorgungswege zuriickzulegen. Die altere und zunehmend immobile Be-
volkerungsgruppe ist dabei primar auf Familien- und Nachbarschaftshilfen
angewiesen. Fir den landlichen Raum werden alternative Nahversor-
gungs- und Mobilititskonzepte immer wichtiger, um die Wohn-
standortqualititen zu stabilisieren und weitere Bevélkerungsriick-
gdnge zu mindern.
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Abb. 11: Einzelhandelsausstattung nach Lage

Umsatz
in %

Verkaufsflache
in %

Anzahl der Betriebe in %
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B 7B Historische Altstadt
(76 Betriebe, ca. 8,380 m” VK,
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(15 Betriebe, ca. 5.755 m’ VK,
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(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)

Quelle: cima 2024

cima.
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8 Online-Befragung der Kunden und innerstadtischen Gewer-

betreibenden

8.1 Methodik

Die zukiinftige planerische Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Tor-
gau soll die tatsachlichen Bediirfnisse und das Einkaufsverhalten der Be-
volkerung beriicksichtigen sowie die aktuellen Herausforderungen der in-
nerstadtischen Gewerbetreibenden einbeziehen. Aus diesem Grund wur-
den im Rahmen der Erarbeitung des vorliegenden Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes Befragungen durchgefiihrt, deren Ergebnisse in die
Konzepterarbeitung eingeflossen sind. Im Juli und August 2024 wurden
zwei Online-Befragungen durchgefiihrt, die sich einmal an die Kund-
schaft des Torgauer Einzelhandels richteten und zum anderen an die in-
nerstadtischen Gewerbetreibenden.

Die Online-Kundenbefragung wurde Gber die Homepage der Stadt Tor-
gau verlinkt sowie in der Torgauer Stadtzeitung bekannt gegeben. Aus-
hdnge in Ladengeschéaften erhdhten zusatzlich die Aufmerksamkeit der
Kunden. Insgesamt wurde eine StichprobengréBe (n) von 493 befragten
Personen erreicht.

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

Die Ergebnisse der Befragungen wurden von der cima grafisch aufbereitet
und die wesentlichen Erkenntnisse textlich zusammengefasst.

Abb. 12:Bekanntgabe der Kundenbefragung in der Torgauer Stadtzeitung

Torgauer Stadtzeitung, 03.08.2024

7

H Nichtamtlicher Teil

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.

Quelle: Torgauer Stadtzeitung, 03.08.2024

Meinung ist gefragt!

zum Einzelhandel in der Stadt Torgau

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

Ziel der Befragung war es, Kenntnisse (iber die Einkaufsorientierung der
befragten Personen zu erhalten und daraus u. a. Aussagen Uber die Star-
ken und Schwichen des Einzelhandels in der Stadt Torgau abzuleiten.
Thematisch gestalteten sich die Schwerpunkte folgendermafen:

= Einkaufsorientierung der befragten Personen innerhalb der Stadt Tor-
gau

= Besuchshaufigkeit und -griinde der Torgauer Innenstadt

= Einkaufsverhalten

= Stdrken und Schwéchen des Einzelhandelsstandortes Torgau

= Bewertung des Einzelhandels in der Innenstadt

= Verbesserungsvorschlage fir die Einzelhandelssituation Torgaus

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

Einkaufsqualitaten in der Torgauer Innenstadt

Ca. 43 % der Befragten erreichen die Torgauer Innenstadt mit dem PKW.
Allerdings dominiert mit einem Anteil von ca. 48 % der Umweltverbund
aus OPNV und nichtmotorisiertem Individualverkehr (FuB, Rad). Wahrend
die zu FuB 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 — 60 Minuten. Die Befragten
schatzen insbesondere den Service und die Beratung im innerstadti-
schen Einzelhandel sowie das Gastronomieangebot und die

cima.

Aufenthaltsqualitat in der Torgauer Innenstadt. Weniger gut schneiden
die Themen Parkmaoglichkeiten und Einzelhandelsvielfalt ab.

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

Die Befragten wurden auch gefragt, welche Verbesserungsvorschldge
oder -wiinsche sie fur die Torgauer Innenstadt haben wiirden. Am hau-
figsten wurde das Thema Veranstaltungen angesprochen. Es wurden
mehr Markte, Konzerte und ein kulturelles Angebot, auch fir Kinder und
Jugendliche, gewlinscht. Insgesamt wird der Wunsch nach einer Verbes-
serung der Unterhaltungs- und Freizeitmdglichkeiten 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, StraBenktnstlern/-mu-
sikern und der Attraktivierung des Kinos wider.

Beziliglich der Aufenthaltsqualitdt wurden insbesondere mehr Griin und
schattige Verweilbereiche genannt.

Beim Thema Mobilitdt und StraBenraum wurde hier wie auch in anderen
Stadten der Widerspruch zwischen Erreichbarkeit und Aufenthaltsqualitat
deutlich. Wahrend sich ein Teil der Befragten mehr Verkehrsberuhigung
winschte, um auch die Attraktivitat der AuBengastronomie zu férdern,
stand flr einen anderen Teil der Befragten das Parkplatzangebot im Vor-
dergrund.

Unter einem GroBteil der Befragten existiert bezlglich des Einzelhandels-
besatzes der Wunsch nach mehr und interessanten, kleinen, abwechs-
lungsreichen Geschéften. 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 Geschifte oder Sortimente ganz grundsatzlich
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-
winscht.

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 Gberwiegende
Teil der é&lteren 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 einmal eingeiibte 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 OBI Baumarktes. Die gleiche Sortimentsausstat-
tung macht sich auch bei den Warengruppen Blcher, Schreibwaren, Sani-
tatsartikel bemerkbar.

Bei den Ubrigen — insbesondere auch innenstadtrelevanten Sortimenten —
dominiert deutlich der Online-Einkauf. Hauptwettbewerbsstandort fiir
die Stadt Torgau ist darliber hinaus das Oberzentrum Leipzig, welches
sowohl mit dem PKW als auch der S-Bahn in unter einer Stunde erreichbar
ist.

Was die Erreichbarkeit des ndchsten Nahversorgers/Lebensmittel-
marktes betrifft, geben ca. 42 % der Befragten an, mehr als 2 km fir den
Besuch zurticklegen zu mussen. 19 % davon sogar mehr als 5 km, was
keiner fuBlaufigen Nahversorgung entspricht. Nur ca. 14 % verfligen tber
einen Nahversorger innerhalb eines 500 m Radius. Ublich fir die
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Einwohnerschaft Torgaus ist ein Lebensmittelmarkt in ca. 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 teil-
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 wiinschen sich vermehrt einen weiteren Nahversorger, wobei
EDEKA, REWE und NETTO am hé&ufigsten genannt wurden. Gleichzeitig
werden auch mehr Bio-Produkte und regionale Produkte gewlinscht. Um
die Versorgung weiter zu verbessern, werden 24h-Selbstbedienungsau-
tomaten, Spatverkaufe sowie Tante-Emma-Laden vorgeschlagen.

Die Kundenbefragung spiegelt alle klassischen Veridnderungen im
Konsumverhalten der Verbraucher in der letzten Dekade. Wesentli-
cher Treiber ist die Omniverfiigbarkeit von Waren iiber den Online-
Handel und die damit einhergehende Gewéhnung des Kunden, eine
groBe Sortimentsauswahl offeriert zu bekommen und jederzeit kau-
fen zu konnen. Der stationdre Handel kann hier nur - sofern er nicht
selbst Teile seines Vertriebs in den Online-Handel verlegt - in Berei-
chen punkten, die einen hohen Beratungs- und Serviceaufwand er-
fordern oder bei sehr hidufig benétigten Giitern insbesondere des
kurzfristigen Bedarfsbereiches (nahversorgungsrelevante Sorti-
mente). Hier steht der stationdre Einzelhandel zusatzlich durch die
immer schlechter werdende Personalverfiigbarkeit unter Druck. Voll-
automatisierte Losungen insbesondere im filialisierten Einzelhandel
werden aus diesem Grund eine immer groBere Rolle spielen.

Dass die Besuchshaufigkeit der Torgauer Innenstadt bei der Mehrheit
der Befragten in den vergangenen Jahren riickldufig war, ohne dass
in der Stadt Torgau selbst wesentliche Anderungen in der stationiren
Einzelhandelslandschaft in Form neuer Wettbewerbsstandorte zu
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 eingeiibte Einkaufsorientierung wird
sich kaum mehr riickgangig machen lassen.

Die herausragende Stérke der Torgauer Innenstadt liegt in ihrer stad-
tebaulichen Aufenthaltsqualitidt, dem Gastronomieangebot und den
von den Kunden festgestellten Service- und Beratungsqualitaten des
stationdren Einzelhandels. Hierbei handelt es sich um elementare As-
pekte eines innerstadtischen Aufenthaltserlebnisses, die durch geeig-
nete und unterstiitzende MaBnahmen gestéarkt und qualifiziert wer-
den miissen.

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

Um Aussagen zur erwarteten Entwicklung, Standortfragen, Zufrieden-
heit, Problemen und Wiinschen 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 Halfte der Betreiber erwartet eine kon-
stante Umsatzentwicklung fir die kommenden drei bis flinf Jahre. Etwa
ein Drittel geht sogar von einer Umsatzsteigerung aus.

cima.

Schwierigkeiten damit, offene Stellen zu besetzen, haben ca. V4 der ant-
wortenden Unternehmen. Ein weiteres V2 erwartet hier aber in Zukunft
eine weiter zuriickgehende Personalverfligbarkeit.

Nur ein geringer Anteil der Befragten plant eine SchlieBung 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 Leerstédnden als negativen Standortfaktor. Die Verfiigbarkeit von
Parkmaoglichkeiten wird von den teilnehmenden Unternehmen am besten
bewertet.

Nach Ansicht der befragten Betriebe ist der Faktor Kundennidhe am wich-
tigsten fir 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 den OPNV gréBtenteils 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 fiir die Unternehmen durch eine bessere Online-Pra-
senz sehen nahezu 2/3 der Befragten keine oder nur eine geringe Wirkung
bzw. duBern keinerlei Einschatzung zu dieser Frage. Noch ca. 40 % geben
an, dass eine bessere Online-Prasenz 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 msste. In der Kategorie Erscheinungsbild/Quali-
tat wurde besonders auf die Verbesserung der Aufenthaltsqualitit 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 Griinflachen erfolgen.

In Bezug auf Anbindung und Erreichbarkeit gehen die Wiinsche wie
auch bei der Kundenbefragung in Teilen auseinander. Werden einerseits
mehr und kostenlose Stellplatzflichen gewiinscht, wird andererseits eine
starkere Regulation des stehenden Verkehrs angemahnt. AuBerdem wird
eine bessere Anbindung der umliegenden Dorfer durch eine engere
OPNV-Taktung und bessere Fahrradabstellméglichkeiten gefordert.

Darliber hinaus wurde der Wunsch nach neuen und vielféltigeren Geschaf-
ten, verbesserten Werbemoglichkeiten und haufigerer Presseberichter-
stattung, nach der Schaffung eines Anziehungsmagneten bzgl. der Kun-
dengewinnung, einer Senkung der Gewerbesteuer sowie mehr Sicherheit
im offentlichen Raum geduBert.

Beziiglich der innerstadtischen Standortqualitdten teilen die Gewer-
betreibenden viele Aussagen der Kunden. Dariiber hinaus geben die
Erkenntnisse zur Teilnahmequote am wichtigen Kundenbindungs-
instrument Stadtgutschein sowie die digitale Sichtbarkeit bzw. der
digitale ,Leerstand” der Betriebe Aufschluss iiber bestehende Ent-
wicklungspotenziale fiir die Torgauer Innenstadt.

cima.
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9 Zentren- und Standortkonzept fiir die Stadt Torgau

9.1  Zur Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereiche

Das Zentren- und Standortkonzept definiert raumliche Prioritaten fir die
Einzelhandelsentwicklung und dient somit als Grundlage fiir die Entwick-
lung wesentlicher Einzelhandelslagen in der Stadt Torgau. Kernelement des
Standortkonzepts ist die Definition und rdumliche Abgrenzung Zentra-
ler Versorgungsbereiche.

Der Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereiches” ist als ,Planungskatego-
rie” erstmals mit der Neuregelung § 34 Abs. 3 BauGB im Jahr 2004 in das
Baurecht eingefiihrt worden. Demnach ist fir die Genehmigung von An-
siedlungsvorhaben im sogenannten unbeplanten Innenbereich nicht nur
das Einfliigen in die ndhere Umgebung Voraussetzung. Es wurde auch fest-
gesetzt, dass ,keine schadlichen Auswirkungen” auf zentrale Versorgungs-
bereiche in der Standortgemeinde oder benachbarten Gemeinden zu er-
warten sein dirfen.

Was ,Zentrale Versorgungsbereiche” konkret sind, wie sie abzugrenzen
sind und worin sie sich genau manifestieren, wurde vom Gesetzgeber nicht
vorgegeben. Verwiesen wird auf die Planungspraxis und die Kommentie-
rung durch die Rechtsprechung. Gesetzgebungsinitiativen einzelner Bun-
deslander bzw. die Verankerung des Begriffs ,Zentraler Versorgungsbe-
reich” in Raumordnungsprogrammen oder Einzelhandelserlassen haben
ebenfalls zu einer weiteren Ausgestaltung des planungsrechtlichen Instru-
mentariums gefihrt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat eine Definition des Begriffs ,Zentraler
Versorgungsbereich” erarbeitet, die bereits in zahlreichen Urteilen und Be-
schliissen zitiert wurde und daher als allgemeinglltig gelten kann:

21 BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 208

.Zentrale Versorgungsbereiche i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB sind nach der
Rechtsprechung des Senats rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - héufig
ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt. Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen
Versorgungsbereich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wer-
tenden Gesamtbetrachtung der stédtebaulich relevanten Gegebenheiten.
Auch eine rdumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben, die darauf angelegt ist, einen fuBldufigen Einzugsbereich zu versor-
gen, kann einen zentralen Versorgungsbereich i.S.d. § 34 Abs. 3 BauGB
bilden. Entscheidend ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und
Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der Bevélkerung in einem be-
stimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ist nicht geo-
grafisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional
zu verstehen. Zentralitdt kann durchaus kleinteilig sein”.?’

Die Raumordnungsverordnungen und die Rechtsprechung liefern au-

Berdem Hinweise und Vorgaben fir die rdumliche Abgrenzung Zentraler

Versorgungsbereiche:

= Innerhalb eines Stadt- bzw. Gemeindegebietes sind Zentrale Versor-
gungsbereiche raumlich abzugrenzen.

= Zentrale Versorgungsbereiche muissen eindeutig bestimmt sein. Es
reicht nicht aus, sie vage, z. B. als kreisformige Markierung, zu definie-
ren. Es hat eine gebietsscharfe Abgrenzung zu erfolgen, um eindeutig
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zu definieren, welche Betriebe oder Grundstiicke im Zentralen Versor-
gungsbereich liegen und somit schitzenswert sind.

= Fir 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 Raumordnungspldnen zu berticksichtigen, ebenso wie
sonstige raumordnerische oder stiadtebauliche Konzeptionen. Dar-
aus ergibt sich, dass Zentrale Versorgungsbereiche zum Zeitpunkt der
Festlegung nicht bereits vollstandig als solche entwickelt sein mussen;
sie sollten zum Zeitpunkt der Festlegung jedoch bereits als Planung ein-
deutig erkennbar sein.

= Zentrale Versorgungsbereiche zeichnen sich durch ein gemischtes An-
gebot an 6ffentlichen und privaten Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Dienstleistungen, Gastronomie, Handwerksbetriebe, Blironut-
zungen, Wohnungen, Verwaltung, sonstige &ffentliche, soziale und kul-
turelle Einrichtungen, etc.) aus, die stadtebaulich und funktional eine
Einheit bilden. Die Vielfalt der erforderlichen Angebote hangt von der
Funktion eines Zentralen Versorgungsbereiches ab. In einem Haupt-
zentrum einer groBBeren Gemeinde ist das Angebot vielfaltiger 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 Einzelhandelsangebotes 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-
mefallen 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

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

Grundsatzlich gilt es, sowohl die aktuelle Situation als auch die zukiinftigen
Entwicklungsmdglichkeiten eines Zentralen Versorgungsbereiches gleich-
ermaBen zu beriicksichtigen.

Bei der Beurteilung der aktuellen Situation vor Ort, ob ein Einzelhandels-
standort als faktischer Zentraler Versorgungsbereich einzustufen ist, hat
die cima in Anlehnung an die angefiihrten Rechtsvorschriften folgende Be-
wertungsmafstabe angelegt:

= Umfang des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes,

= Umfang der erganzenden zentrenpriagenden Nutzungen (Dienstleis-
tungen, Gastronomie, Handwerksbetriebe, Buronutzungen, Wohnun-
gen, Verwaltung, sonstige 6ffentliche, soziale und kulturelle Einrichtun-
gen, etc.),

= siedlungsstrukturell integrierte Lage,

= Erreichbarkeit (insbesondere OPNV, fuBlaufige Erreichbarkeit),

= vorhandene funktionale, stadtebauliche und rdumliche Strukturen,
= stidtebauliche, verkehrsstrukturelle Barrieren sowie

= heutige Versorgungsfunktion.

Bei der Beurteilung der Entwicklungsmoglichkeiten ibernehmen u. a.
folgende Aspekte eine wesentliche Bedeutung:

= geplante Versorgungsfunktion,
= stadtebauliche Planungen der Gemeinde sowie
= Entwicklungsflachen.

Grundsatzlich gilt es, die aktuelle Situation und die zukiinftigen Entwick-
lungsmaoglichkeiten gleichermaBen zu beriicksichtigen.

cima.
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9.2 Uberblick der Zentren- und Standortstruktur der Stadt Torgau

Auf Basis der oben dargestellten Grundlagen wurde das Zentren- 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 GroBe Kreisstadt
Torgau in der Fortschreibung aus dem Jahr 2015 (beschlossen 2016) statt.
Diese wurden im Rahmen der aktuellen Fortschreibung einer Uberpriifung
unterzogen. Die grundsatzliche Systematik hat sich dabei bestatigt und
wird damit grundlegend beibehalten:

Das Gliederungssystem der Zentralen Versorgungsbereiche und sons-

tiger Versorgungslagen der Stadt Torgau umfasst die folgende Hierar-

chisierung:

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

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

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

Die Nahversorgungsstandorte mit einem klassischen Nahversorger,
ggf. ergdnzt um Lebensmittelhandwerk, fiir die jedoch die sonstigen
Kriterien fur Zentrale Versorgungsbereiche nicht oder nur zum Teil zu-
treffen.

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

Sonstige Sonderstandorte des groBflichigen Einzelhandels, die
eine Uberdrtliche Versorgungsfunktion wahrnehmen, jedoch als nicht
integrierte Standortlagen oder aufgrund sonstiger Kriterien flr ZVBs
nicht als Zentrale Versorgungsbereiche aufzufassen sind. Die Ansied-
lung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist nur
moglich im Rahmen der Zulassigkeit gemaB der bestehenden B-Plane.

58



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

Abb. 13:Zentren- und Standortkategorien in der Stadt Torgau
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Karte 8: Zentren- und Standortstruktur Stadt Torgau
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9.3 Zentrenkonzept der Stadt Torgau

9.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Historische Altstadt

Lage und Abgrenzung

Die Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereiches Historische Alt-
stadt orientiert sich grundsatzlich an der bisher giiltigen Abgrenzung aus
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die GroBe Kreisstadt Torgau
aus dem Jahr 2015. Fir die parzellenscharfe bzw. hausnummerngenaue
Abgrenzung wurden vorhandene Einzelhandelsnutzungen sowie komple-
mentdre Nutzungen (Dienstleistung, Gastronomie etc.) berticksichtigt, die
im Rahmen der Erhebung aufgenommen wurden.

Der so abgegrenzte Zentrale Versorgungsbereich umfasst die Ausdehnung
der historischen Altstadt westlich der Elbe. Sie reicht im Osten und Norden
von der ElbstraBe und der Fachmarktlage an der PuschkinstraBBe bis zur
Promenade und der B 87 im Suden. Im Westen wird die Lage unter Einbe-
zug beider StraBenseiten von der StraBe Leipziger Wall begrenzt (s. Karte
9,S.63).

Darliber hinaus wurde eine Kernzone definiert, welche die Hauptein-

kaufslage beschreibt. Sie umfasst die Flurstlicke beiderseits des Marktes
und der BackerstraBBe, der Leipziger StraBe, SpitalstraBe und Breite Strafe.

Ausstattung

Insgesamt wurden im Zentralen Versorgungsbereich Historische Altstadt
76 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflaiche von ca.
8.380 m? erfasst. Sie erzielen hier einen Umsatz von insgesamt ca.
28,7 Mio. €.

Seit dem ersten Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 hat sich die Ver-
kaufsflache im Zentralen Versorgungsbereich stetig reduziert. Wurden im

22 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die GroBe Kreisstadt Torgau 2015, S. 22.

Erhebungsjahr 2007 noch 13.830 m? erfasst, waren es im November 2014
ca. 9.720 m>»

Innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches wurden mit der Erhebung
im Jahr 2024 dariiber hinaus auch 34 leerstehende Ladenlokale erfasst.
Die Leerstande befinden sich im Wesentlichen im gesamten Innenstadtbe-
reich mit einer leichten Haufung in der Breiten StraBe.

Nahezu die Hélfte aller Einzelhandelsbetriebe befindet sich im Hauptzent-
rum. Verkaufsflachenseitig reprasentieren diese jedoch nur einen Anteil
von ca. 15 % bis 16 % und umsatzzeitig ca. 20 % (s. Tab. 8).

Wichtige Magnetbetriebe im Zentralen Versorgungsbereich Historische
Altstadt sind ein EDEKA Supermarkt, ein ROSSMANN Drogeriefachmarkt
und ein INTERSPORT Sportfachmarkt.

Innerhalb der im abgegrenzten Versorgungsbereich angebotenen Sorti-
mente lassen sich Branchenschwerpunkte in den Warengruppen ,Nah-
rungs- und Genussmittel”, ,Bekleidung, Wasche” sowie ,Sportartikel, Fahr-
rader” feststellen (s. Tab. 9, S. 62). Erfreulicherweise wird die innenstadtre-
levante Warengruppe ,Bekleidung, Wésche” auch in Bezug auf andere La-
gen in Torgau zum Uberwiegenden Teil in der Historischen Altstadt ange-
boten. Gleiches gilt fiir ,Blcher”, ,Schreibwaren”, ,Sportartikel” und ,Anti-
quitaten, Kunstgegenstande”. Andere klassische innenstadtrelevante Sorti-
mente wie ,Schuhe” oder ,Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat” werden dage-
gen Uberwiegend in Lagen auBerhalb des Hauptzentrums angeboten.

Insgesamt wird der Einzelhandelsbestand von kleinflachigem Facheinzel-
handel dominiert. Die durchschnittliche VerkaufsflachengréBe liegt bei
ca. 110 m% Der Median dagegen liegt bei 40 m? d. h. je die Halfte der
Einzelhandelsbetriebe weist eine kleinere bzw. groBere Verkaufsflache auf.
Die Torgauer Altstadt weist zahlreiche einzelhandelsnahe Dienstleistun-
gen auf (u. a. Friseur, Bank, Post) und in herausragender Weise freizeitbe-
zogene gastronomische und kulturhistorische Einrichtungen.

cima.
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Tab. 8: Anzahl der Betriebe, Verkaufsfliche, Umsatz im Zentralen Versor-
gungsbereich Historische Altstadt

Anzahl der | Verkaufsflache Umsatz Anzahl der Verkaufs- Umsatz
Betriebe in % in % in % Betriebe fliche in m? [ in Mio. €
48,1 15,6 20,1 76 8.380 28,7

Quelle: cima 2025

Tab. 9: Verkaufsflichen im Zentralen Versorgungsbereich Historische Alt-
stadt

Verkaufsflachen nach
Warengruppen in m?

ZVB Historische Altstadt

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 1.580
Gesundheit und Korperpflege 560
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt
Bekleidung, Wasche 1.975
Schuhe, Lederwaren 230
Biicher, Schreibwaren 445
Spielwaren, Hobbybedarf 260
Sportartikel, Fahrrader 1.075
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 155
Uhren, Schmuck 70
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 555
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 555
Einrichtungsbedarf 260
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 595

Einzelhandel insgesamt 8.380

Quelle: cima 2025

cima.

Versorgungsfunktion und Entwicklungsansatze

Dem ZVB Historische Altstadt der Stadt Torgau kommt im Stadtgeflige
eine besondere Bedeutung zu. Innerhalb des definierten Versorgungsbe-
reiches konzentrieren sich zahlreiche Einzelhandelsbetriebe. Dariiber hin-
aus erganzen Dienstleistungsbetriebe und Verwaltungseinrichtungen
das Versorgungsangebot. Die historische Altstadt Torgaus hat dariber hin-
aus auch eine hohe touristische Bedeutung. Die Altstadt wird aufgrund
ihrer stadtebaulichen Attraktivitat, Architekturgeschichte und kulturhisto-
rischen Einrichtungen von Tagestouristen und Kurzurlaubern aufgesucht.
Diese Starke gilt es auch fiir den Einzelhandel zu nutzen. Die Anforderun-
gen an eine Innenstadt haben sich in den vergangenen Jahren stetig ver-
andert. War es friher (fast) einzig der Versorgungseinkauf, der die Besu-
cher in die Innenstadt zog, so gewinnen Unterhaltungs- und Erlebnisorien-
tierung zunehmend an Bedeutung. Aufgrund der Erwartungshaltung der
Kunden nach einem breiten und tiefen Sortimentsangebot und der damit
einhergehenden Flachenanspriiche, steht der kleinteilige Facheinzelhandel
vor zunehmenden Herausforderungen. Aufgrund der historisch kleinteili-
gen Stadtstrukturen sind die Flachenpotenziale fiir eine Verkaufsflachen-
erweiterung bestehender Betriebe oder die Ansiedlung neuer Einzelhan-
delsbetriebe deutlich limitiert. Auf Basis der sehr attraktiven historischen
Altstadt bieten sich jedoch Chancen bei der Qualifizierung von Einzelhan-
delsbetrieben (Service, Qualitat, Erleben) sowie den erganzenden gastro-
nomischen Einrichtungen. Auch die Férderung von erganzenden Kunst-,
Kultur- und Freizeitangeboten tragt zu einer Verbesserung des Innen-
stadterlebnisses bei. Die kulturhistorischen Angebote sprechen nicht
nur Gaste an, sondern bieten auch der Einwohnerschaft Torgaus einen at-
traktiven Mehrwert.
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Karte 9: Zentraler Versorgungsbereich Historische Altstadt
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Zentrales Entwicklungsziel ist der Erhalt und die Starkung der Versor-
gungsfunktion und des Innenstadterlebens fiir alle Zielgruppen. Hier-
fur sind innerortliche Entwicklungen in Zukunft prioritér auf den Kernbe-
reich bzw. die Hauptgeschéftslage zu konzentrieren. GroBflachige Betriebs-
typenformate, welche sich nicht in der Innenstadt ansiedeln lassen, fiir die
jedoch eine Nachfrage besteht, kdnnen am Ergdanzungsstandort PEP Ein-
kaufszentrum realisiert werden, falls entsprechende Flachenpotenziale be-
stehen und eine (raumordnerische) Vertraglichkeit nachgewiesen wurde.

Neue Einzelhandelsvorhaben sollten eine sinnvolle Ergdnzung des beste-
henden Angebotes darstellen. Eine ansprechende und zeitgemale, gestal-
terische Umsetzung neuer Entwicklungen sollte ebenso berlicksichtigt wer-
den, wie die Sicherstellung der Erreichbarkeit aller Verkehrsteilnehmer.
Kombiniert werden sollten Einzelhandelsbetriebe mit komplementéaren
Nutzungen (z. B. Dienstleistungen, gastronomische Angebote).

Es sollte dartber hinaus auch geprift werden, ob und inwieweit Verlage-
rungen einzelner Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten von Lagen
auBerhalb des Hauptgeschéaftsbereiches in diesen moglich waren. Im Rah-
men eines Leerstands- und Flachenmanagements sollten auch immer die
Madglichkeiten einer gebaudeiibergreifenden Flachenzusammenlegung
geprift werden.

Weitere Handlungsempfehlungen und MaBnahmen zur Starkung des
Zentralen Versorgungsbereiches Historische Altstadt werden in Kapi-
tel 13 Ergénzende MaBBnahmen zur Starkung der Innenstadt von Tor-
gau ab S. 90 gegeben.

2 Geplantes NVZ Torgau West — unter Vorbehalt der Errichtung

9.3.2 Planvorhaben:

West?3

Nahversorgungszentrum Torgau

Lage und Abgrenzung

Ca. 600 m westlich des ZVBs Historische Altstadt ist das Nahversorgungs-
zentrum Torgau West geplant. Bei dem Areal handelt es sich um eine Ge-
werbebrache der ehem. Papierfabrik. Es befindet sich sldlich der War-
schauer StraBe (B 182) an der Naundorfer Straf3e. Im Stiden wird es von der
Prager StraBe begrenzt und im Norden und Westen vom Verlauf der
Bahntrasse (s. Karte 10).

Ausstattung

Geplant ist die Neuansiedlung eines EDEKA-Supermarktes mit ca. 1.800
m? Verkaufsfliche und die Standortverlagerung des ALDI Lebensmittel-
discounters aus dem Nahversorgungsstandort ,Zum GroBBen Teich” mit
gleichzeitiger Erweiterung auf ca. 1.200 m? Verkaufsflache. Zusatzlich sind
Einzelhandelsgeschafte und einzelhandelsnahe Dienstleistungen vorgese-
hen, welche die Einstufung als Zentralen Versorgungsbereich der Nah-
versorgungsstufe begriinden. Mdglich sind hier Lebensmittelhandwerker
(Backer, Fleischer), Apotheke, Sanitatshaus, Optiker, Presse/Lotto-Shop.
Einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie Friseur, Post-/Paketannahme, SB-
Bankautomat/Bankfiliale sowie gastronomische Betriebe und arztliche Ein-
richtungen ergédnzen die Einzelhandelsnutzungen.

Versorgungsfunktion und Entwicklungsansatze

Das geplante Nahversorgungszentrum Torgau West soll der Wohnbe-
volkerung im Westen des Kernortes Torgau ein umfassendes Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebot im nahversorgungsrelevanten Spektrum
bieten. In einem fuBlaufigen Radius von ca. 10 Gehminuten wohnen hier
ca. 5.200 Menschen (Quelle: Zensus 2022). In diesem Radius befinden sich

cima.
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insbesondere das verdichtete Wohngebiet an der Eilenburger Strae mit
Geschosswohnungen in Zeilenbauweise sowie die Wohnlage an der Prager
StraBe mit einzeln stehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern.

Daruber hinaus soll das Nahversorgungszentrum selbst mit Wohnungen
in den Obergeschossen erganzt werden. Geplant sind Wohnen und be-
treutes Wohnen mit Tagespflegeeinrichtungen.

Bei der Entwicklung des Areals sind folgende Aspekte maBgeblich:

> Der Bestand des EDEKA-Marktes im ZVB Historische Altstadt muss
vertraglich gesichert werden.

> Die stadtebaulichen Anforderungen hinsichtlich der vorgesehenen
Funktion des NVZs Torgau West sind im Vorfeld zu definieren und ver-
traglich zu fixieren. U. a. ist auf die Sicherstellung einer Realisierung er-
ganzender Nutzungen (einzelhandelsnahe Dienstleistungen, medizini-
sche Einrichtungen, Wohnnutzung) zu achten. Darlber hinaus soll eine
angemessene und nachhaltige Umfeldgestaltung mit sicherer Zuwe-
gung fur den NMIV erfolgen. Weitere Aspekte (u. a. Larmschutzmaf-
nahmen) sind zu beachten.

Karte 10: NVZ Torgau West (geplant)
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cima.

9.4 Standortkonzept flir sonstige Einzelhandelslagen der Stadt Torgau

Neben den Zentralen Versorgungsbereichen gibt es in der Stadt Torgau
weitere, zum Teil agglomerierte Einzelhandelslagen, die das Zentrensys-
tem erganzen. Diese Lagen, ihre Funktion und Entwicklungsméglichkeiten
werden nachfolgend aufgefiihrt.

9.4.1 Nahversorgungsstandorte

Neben den beschriebenen Zentralen Versorgungsbereichen wurden im
Stadtgebiet von Torgau Nahversorgungsstandorte identifiziert. Diese er-
ganzen die Zentralen Versorgungsbereiche und tGibernehmen eine bedeu-
tende Versorgungsaufgabe im Nahbereich. Sie sollten nach Moglichkeit
erhalten und/oder in ihrer Funktion als ergdnzende Nahversorgungsstan-
dorte gestarkt werden. Insbesondere vor dem Hintergrund des demogra-
fischen Wandels Gbernehmen die Lebensmittelbetriebe mit Anschluss an
Wohngebiete wichtige Nahversorgungsfunktionen. ,Kurze Wege” werden
in der nahen Zukunft ein immer wichtiger werdendes Kriterium fiir eine
intakte Versorgungsfunktion mit Waren des taglichen Bedarfs sein und wir-
ken sich erheblich auf die Wohnstandortqualitdten aus.

Siedlungsstrukturell integrierte Lagen zeichnen sich durch eine unmittel-
bare Einfassung in Wohngebietsbebauung oder einen klaren Zusammen-
hang zu anschlieBenden Wohngebieten aus.

In Torgau wurden bereits im Jahr 2016 sechs Nahversorgungslagen defi-
niert, die in der Fortschreibung, nunmehr als Nahversorgungsstandort
bezeichnet, ibernommen wurden. Alle Nahversorgungsstandorte befinden
sich in der Kernstadt. Die landlichen Ortslagen Torgaus verfiigen tber kein
Basisangebot an Lebensmitteln.

Kiebitzweg (derzeit mit NETTO Lebensmitteldiscounter)

Der Nahversorgungsstandort befindet sich ca. 500 m noérdlich des Ergéan-
zungsstandortes PEP Einkaufszentrum an der BundesstraBe 182. Die Zu-
fahrt erfolgt Gber die von dieser abgehenden Strale Kiebitzweg. Hier ist
derzeit ein groBflachiger Lebensmitteldiscounter ansassig, der sich in ei-
nem solitér gelegenen Funktionsbau befindet. Eine Bushaltestelle befin-
det sich in ca. 250 m Entfernung an der Bundesstral3e.

Die Entwicklungsmdglichkeiten fir den Lebensmittelmarkt sind aufgrund
der beschrankten Flachenverfligbarkeiten limitiert. Eine Modernisierung
mit moderater Verkaufsflachenerweiterung kann an diesem Standort er-
moglicht werden.

Foto 9: Nahversorgungsstandort am Kiebitzweg 2b

Quelle: Geodaten Sachsen 2023, Open Street Map und Mitwirkende 2025, cima 2025
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Diibener StraBe (derzeit mit NORMA Lebensmitteldiscounter)

Der Nahversorgungsstandort befindet sich ca. 100 m 6stlich des Sonder-
standortes Brauhauspark an der Dibener StraBe. Der hier ansassige klein-
flachige Lebensmittelmarkt befindet sich in einer Gewerbeimmobilie, die
Leerstande aufweist. Zwei Lebensmittelhandwerker ergénzen das Einzel-
handelsangebot. Am Standort befindet sich keine Bushaltestelle.

Das geplante Nahversorgungszentrum Torgau-West befindet sich ca.
300 m slidwestlich des Nahversorgungsstandortes. Die Entwicklung kann
den Nahversorgungsstandort gefahrden. Fiir die hier wohnende Bevol-
kerung vergroBert sich durch einen Wegfall der Nahversorgungsweg.
Gleichzeitig wird die Versorgungsqualitat durch ein Vollsortimentsangebot
verbessert.

Foto 10:Nahversorgungsstandort an der Diibener StraB3e 1

ElbstraBBe (derzeit mit ALDI Lebensmitteldiscounter)

Der Nahversorgungsstandort befindet sich ca. 60 m nordlich des Zentralen
Versorgungsbereiches Historische Altstadt. Der hier ansassige kleinfla-
chige Lebensmitteldiscounter befindet sich in einem eingeschossigen
Funktionsbau. An der ElbstraBe unmittelbar am Standort befindet sich eine
Bushaltestelle.

Eine Modernisierung mit moderater Verkaufsflachenerweiterung kann an
diesem Standort ermdglicht werden.

Y € e L
2025, cima 2025
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Eilenburger StraBe (derzeit NAH & FRISCH Supermarkt)

Der Nahversorgungsstandort befindet sich im sidlichen Kreuzungsbereich
der BundesstraBen 183 (Eilenburger StraBe) und 182 (Friedrich-Naumann-
StraBe). Er liegt ca. 350 m westlich des Zentralen Versorgungsbereiches
Historische Altstadt. Bei dem Nahversorger handelt es sich um einen klein-
flaichigen Supermarkt. Erganzt wird das Nahversorgungsangebot durch
zwei Lebensmittelhandwerker, einen Friseur, einen Imbiss und eine Post-
stelle. Eine OPNV-Haltestelle befindet sich nicht am Standort. Der nichst-
gelegene Haltepunkt befindet sich ca. 250 westlich an der Eilenburger
StraBe.

Das geplante Nahversorgungszentrum Torgau-West befindet sich ca.
400 m nordwestlich des Nahversorgungsstandortes. Die Entwicklung kann
den Nahversorgungsstandort gefahrden. Aufgrund der Lage an zwei
BundesstraBen kann jedoch eine stabile Nachfrageplattform angenommen
werden. Eine Modernisierung mit moderater Verkaufsflachenerweiterung
kann an diesem Standort ermoglicht werden.

ve

Foto 12:Nahversorgungsstandort an der Eilenburger StraB3e 2

Zum GroBen Teich (derzeit ALDI Lebensmitteldiscounter)

Der Nahversorgungsstandort befindet sich in westlicher Randlage des
Kernortes Torgau. Bei der StraBe Zum GrofBen Teich handelt es sich um eine
innerdrtliche Wohngebietsstrale, die von der Eilenburger Strale abzweigt.
Der Lebensmittelmarkt befindet sich am Rande eines kleinen Wohnge-
bietes, welches im Norden durch ein Gewerbegebiet und im Osten durch
ein Kleingartengeldnde begrenzt wird. Eine OPNV-Anbindung am Stand-
ort besteht nicht.

Eine Modernisierung mit moderater Verkaufsflachenerweiterung kann an
diesem Standort ermdglicht werden.

Foto 13:N

1 ¥ ehd Bl L)) et [T
Quelle: Geodaten Sachsen 2023, Open Street Map und Mitwirkende 2025, cima 2025

cima.
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Rohrweg (derzeit NETTO Lebensmitteldiscounter)

Der Nahversorgungsstandort befindet sich ca. 700 m stidwestlich des ZVBs
Historische Altstadt. Bei dem Nahversorger handelt es sich um einen klein-
flichigen NETTO Lebensmitteldiscounter mit einem Lebensmittelhand-
werker. Eine OPNV-Haltestelle befindet sich unmittelbar am Standort. Auf-
grund der gut integrierten Lage in einem zum Teil stark verdichteten
Wohngebiet verfligt der Standort liber eine stabile Nachfrageplattform.
Eine Modernisierung mit moderater Verkaufsflachenerweiterung kann an
diesem Standort ermdglicht werden.

Foto 14: Nahversorgungsstandort am Rohrweg 23

Quelle: Geodaten Sachsen 2023, Open Street Map und Mitwirkende 2025, cima 2025

cima.

9.4.2 Ergidnzungsstandort PEP Einkaufszentrum

Lage
Das PEP Einkaufszentrum befindet sich im Westen der Stadt Torgau in

gewerblich gepragter Randlage. Es befindet sich sidwestlich am Kreu-
zungspunkt der zwei BundesstraBen 182 und 183.

Ausstattung

Bei dem Einkaufszentrum handelt es sich um eine kompakte Gewerbeim-
mobilie, in welcher Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe ansassig
sind. Wesentliche Betreiber und Magnetbetriebe sind ein groBflachiger
KAUFLAND Verbrauchermarkt, ein OBl Baumarkt, ein EXPERT Elektronik-
fachmarkt, sowie ein DM Drogeriefachmarkt. Dariiber hinaus sind zahlrei-
che weitere Anbieter im Bekleidungs- und Nahversorgungssegment ansas-
sig.

Insgesamt wurden im PEP Einkaufszentrum 22 Einzelhandelsbetriebe mit
einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 17.955 m? erfasst. Ca. ein Drittel der
in Torgau erhobenen Einzelhandelsverkaufsflache befindet sich im PEP Ein-
kaufszentrum. Ebenso werden hier auch ca. ein Drittel der gesamtstadti-
schen Einzelhandelsumsatze erwirtschaftet.

Tab. 10: Betriebszahl, Verkaufsfliche und Umsatz am Standort PEP Einkaufs-
zentrum

Anzahl der [ Verkaufsflache Umsatz Anzahl der Verkaufs- Umsatz
Betriebe in % in % in % Betriebe fliche inm? [ in Mio. €

13,9 334 33,6 22 17.955 48,0

Quelle: cima 2025
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Tab. 11: Einzelhandelsangebot am Standort PEP

Verkaufsflachen nach
Warengruppen in m?

PEP Einkaufszentrum

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel 3.690
Gesundheit und Kérperpflege 1.275
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt 12.960
Bekleidung, Wasche 1.670
Schuhe, Lederwaren 700
Blicher, Schreibwaren 40
Spielwaren, Hobbybedarf 405
Sportartikel, Fahrrader 30
Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 1.760
Uhren, Schmuck 20
Optik, Akustik, Sanitatsartikel 70
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 630
Einrichtungsbedarf 55
Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel 7.580

Einzelhandel insgesamt 17.955

Quelle: cima 2025

Der B-Plan 30/2014 Sondergebiet Einkaufszentrum Torgau-Nordwest in
seiner Fassung vom 09.11.2016 sieht eine Begrenzung der max. zulassigen
Verkaufsflachen nach Betriebstypen und Sortimenten vor. Die mit Abstand
groBte Verkaufsflache entfdllt auf den OBl Baumarkt mit > 7.000 m? VK,
danach auf den KAUFLAND Verbrauchermarkt als zentraler Magnetbe-
trieb des Einkaufszentrums. Darliber hinaus handelt es sich bei einem we-
sentlichen Anteil der Betriebe um groBer flachige Fachmarktkonzepte, die
sich im ZVB Historische Altstadt aufgrund der dort begrenzten Flachenka-
pazitaten nicht ansiedeln lassen.

cima.

Versorgungsfunktion und Entwicklungsansatze

Das Einkaufszentrum erfillt eine wichtige Versorgungsfunktion fiir den
mittelzentralen Verflechtungsbereich der Stadt Torgau und bietet
gleichzeitig die Mdglichkeit, vom Kunden gewtlinschte Betriebstypenfor-
mate im Mittelzentrum anzubieten, deren Ansiedlung im Zentralen Versor-
gungsbereich Historische Altstadt aufgrund fehlender Flachenverfiigbar-
keiten nicht mdglich ist. Bereits im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2015 wurde das Einkaufszentrum als Erganzungsstandort definiert. Die-
sem Ansatz kann auch heute noch entsprochen werden: Das PEP Einkaufs-
zentrum ist ein Ergdnzungsstandort fiir den innerstéddtischen Einzel-
handel mit Versorgungsfunktion fiir die Stadt Torgau und ihrem mit-
telzentralen Verflechtungsbereich. Hier kénnen Fachmarktkonzepte
auch mit zentrenrelevanten Sortimenten angeboten werden, die sich
aufgrund fehlender Flachenverfiigbarkeiten im ZVB Historische Alt-
stadt nicht ansiedeln lassen. Fir Verkaufsflachenerweiterungen oder
Neuansiedlungen ist eine Einzelfallpriifung sowie eine Anpassung des B-
Planes erforderlich. Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse ist nachzuwei-
sen, dass schadliche Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbe-
reich und die Nahversorgungsstruktur ausgeschlossen werden kdnnen.
Ferner soll dargelegt werden, dass im Zentralen Versorgungsbereich keine
Flachen fir das Vorhaben zu Verfiigung stehen.
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9.4.3
Lage

Sonderstandort Brauhauspark

Der Sonderstandort Brauhauspark befindet sich an der Naundorfer
StraBe Ecke Warschauer StraBe ca. 600 m westlich des ZVBs Historische
Altstadt.

Ausstattung

An dem Standort befindet sich ein MOBEL BOSS Mdbelmarkt und ein
HAMMER Heimtextilfachmarkt. Die Gesamtverkaufsfliche betragt ca.
5.610 m?

Versorgungsfunktion und Entwicklungsansitze

Bei dem Standort handelt es sich um eine gewerblich geprigte Lage an
der Bahntrasse mit angrenzender Wohnbebauung. Fiir das Sondergebiet
gelten die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
28/2013 ,Brauhauspark”.

Bei dem Areal handelt es sich um ein Sondergebiet fiir groBflachigen
Einzelhandel des nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereiches. Eine wei-
tere Entwicklung zentrenrelevanter Randsortimente ist nicht vorgesehen.
Die Ansiedlung von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
ist nur moglich im Rahmen der Zulassigkeit des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes.

9.4.4 Sonderstandort Festwiese

Lage
Der Sonderstandort Festwiese liegt an der BundesstraBe 182 ca. 900 m
stdlich des ZVBs Historische Altstadt.

Ausstattung

Bei dem Areal handelt es sich um den Standort eines KAUFLAND Verbrau-
chermarktes in Solitarlage. Ein Kiosk sowie zwei Lebensmittelhandwerker
ergénzen das Angebot. Die Gesamtverkaufsfliche betragt ca. 2.880 m?.

Versorgungsfunktion und Entwicklungsansatze

Das Umfeld des Marktes ist von Wohnbebauung und Kleingartenanlagen
gepragt. Der Verbrauchermarkt ergénzt das Versorgungsangebot im Su-
den des Kernortes Torgau und dient den stidlichen Ortslagen der Stadt und
des Umlandes als Versorgungsstandort. Fir das Sondergebiet gelten die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 29/2014 ,Sondergebiet Verbrau-
chermarkt an der B182/Turnierplatzweg 1 in Torgau”. Eine weitergehende
Standortentwicklung Uber diesen Verbrauchermarkt hinaus ist ausge-
schlossen.

cima.
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cima.

10 Sortimentskonzept fiir die Stadt Torgau

Erganzend zu den formulierten (bergeordneten Zielsetzungen ist bei der
Erstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes die Definition einer
ortsspezifischen Sortimentsliste obligatorisch. Im Rahmen der Sorti-
mentsliste werden die Einzelhandelssortimente hinsichtlich ihrer Relevanz
fir den Zentralen Versorgungsbereich sowie fiir die sonstigen Lagen ein-
gestuft.

10.1 Rechtliche Grundlagen

Grundlegende Notwendigkeit ortsspezifischer Sortimentslisten

Gemal der Rechtsprechung der vergangenen Jahre kann eine Kommune
u. a. zur Verfolgung des Ziels ,Schutz und Starkung der Attraktivitdt und
Einzelhandelsfunktion der Innenstadt” den Einzelhandel mit bestimmten
Sortimenten innerhalb eines Bebauungsplanes ausschlieBen.?*

Die Rechtsprechung betont die Relevanz von ortsspezifischen Sorti-
mentslisten, insbesondere vor dem Hintergrund zukiinftiger Planungen:
.Verfolgt die Gemeinde mit dem Ausschluss zentrenrelevanter Einzelhan-
delssortimente in einem Gewerbegebiet das Ziel, die Attraktivitat der Orts-
mitte in ihrer Funktion als Versorgungszentrum zu erhalten und zu férdern,
darf sie in die Liste der ausgeschlossenen, zentrenrelevanten Sortimente
auch Sortimente aufnehmen, die in der Innenstadt derzeit nicht (mehr) vor-
handen sind, deren Ansiedlung dort aber erwiinscht ist."

Die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes sieht einen ,(nahezu)
vollstandigen Einzelhandelsausschluss durch das Ziel der Starkung der im

24 u.a. OVG Miunster, Urteil vom 22.04.2004 — 7a D 142/02 NE; siehe hierzu auch OVG
Lineburg, Urteil vom 14.06.2006 — 1 KN 155/05: ,§ 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO bieten eine
Grundlage fir den Ausschluss von Einzelhandel oder innenstadtrelevanter Sortimente
auch dann, wenn das Plangebiet nicht unmittelbar an die Innenstadt oder den Bereich

gesamtstadtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks-
und Ortsteilzentren als stadtebaulich gerechtfertigt” an.?® Ein Ausschluss
von Sortimenten kann diejenigen Sortimente umfassen, deren Verkauf ty-
pischerweise in den Zentralen Versorgungsbereichen einer Stadt erfolgt
und die in einer konkreten &rtlichen Situation fur die jeweiligen Zentralen
Versorgungsbereiche von erheblicher Bedeutung sind.

Solche Ausschliisse mussen, der Rechtsprechung folgend, stadtebaulich
gerechtfertigt sein. Das oben beschriebene Ziel, die Zentralen Versor-
gungsbereiche zu erhalten und gezielt zu stérken, ist in der Rechtspre-
chung allgemein als stdadtebauliche Rechtfertigung anerkannt. Daraus
folgt — flr die Stadt Torgau wie allgemein — dass ohne vorliegendes aktu-
elles Einzelhandelskonzept eine stadtebauliche Begriindung kaum rechts-
sicher abgeleitet werden kann. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
dient also dazu, Einzelhandelsvorhaben in Torgau rechtssicher und
stidtebaulich begriindet steuern zu konnen. Dies umfasst auch die Erar-
beitung einer spezifischen, auf die ortliche Situation angepassten Sorti-
mentsliste, die es ermdglicht, die besondere Angebotssituation und ggf.
zukinftige Planungsabsichten der Kommune zu beriicksichtigen.?’

Anforderungen an die Bestimmtheit von Sortimentslisten

Die Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass baurechtliche Festsetzun-
gen in Bezug auf Sortimentsfestsetzungen ,nicht unbestimmt” bleiben dur-
fen und sich auf aus der Ortlichkeit abgeleiteten Sortimentslisten bezie-
hen missen. GleichermalBen sind Ausschlisse von Einzelhandelsnutzungen

angrenzt, zu dessen Schutz die Gemeinde von diesen Feinsteuerungsmdoglichkeiten
Gebrauch macht.”

% VGH Mannheim, Urteil vom 30.01.2006 — 3 S 1259/05

% BVerwG, Urteil vom 26.03.2009 - 4 C 21.07

27 hierzu u. a. OVG Miinster, Urteil vom 03.06.2002 — 7 A 92/99.NE
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in Teilen des Gemeindegebietes nur fundiert zu begriinden, wenn sie auf
nachvollziehbaren kommunalen Einzelhandelskonzepten bzw. stadtebauli-
chen Entwicklungskonzepten im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beru-
hen.?

Die Sortimentsliste flir Torgau dient dem Schutz, aber auch gerade der Ent-
wicklung des Zentralen Versorgungsbereiches Historische Altstadt und der
Nahversorgungsstruktur sowie dartiber hinaus der Sicherung einer woh-
nortnahen Grundversorgung. Sie soll nicht den Wettbewerb behindern,
sondern eine raumliche Zuordnung vornehmen, wo dieser Wettbewerb
stattfinden soll. Die Differenzierung der einzelnen Sortimente muss markt-
Ublichen Gegebenheiten entsprechen.?® Grundsétzlich gilt, dass die Sorti-
mentsliste nicht abschlieBend formuliert sein muss, sondern einen Ent-
wicklungsspielraum aufweisen kann, um auch Sortimente zuordnen zu
kdénnen, die nicht explizit erwdhnt sind.

10.2 Kriterien zur Bestimmung der ortsspezi-
fischen Sortimentsliste

Grundlage fiir die aktuelle Einstufung der Einzelhandelssortimente bilden
neben Kriterien der Warenbeschaffenheit und der Magnetfunktion
auch die aktuellen Bestandsstrukturen des Einzelhandels in Torgau, realis-
tische Ansiedlungsmaoglichkeiten sowie stadtebauliche und wirtschaftsfor-
derungspolitische Griinde.

Als zentrenrelevante Sortimente werden Waren oder Warengruppen be-
zeichnet, die

= eine besondere Funktion in zentralen Lagen erfillen (z. B. als Frequenz-
bringer, Synergie-Effekte zu anderen Sortimenten),

2 hijerzu u. a. OVG Miinster, Urteile vom 09.10.2003 — 10a D 76/01.NE (Nichtigkeit eines
Bebauungsplanes aufgrund nicht konkreter Sortimentsfestsetzungen) und vom

cima.

= vom Kunden weitgehend problemlos transportiert werden kdénnen,

= i.d.R. einer zentralen Lage bedirfen, da sie auf eine gewisse Kunden-
frequenz angewiesen sind,

= das ,Einkaufserlebnis” steigern kénnen,

= Konkurrenz vor Ort benétigen, um positive Agglomerationseffekte ent-
stehen zu lassen und

= vorwiegend im Zentrum angeboten werden und pragend flr das Zent-
rum sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Untergruppe der zen-
trenrelevanten Sortimente. Hierbei handelt es sich um Waren oder Waren-
gruppen, die

= tdglich oder mehrmals wochentlich nachgefragt werden,

= i.d.R. eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion tibernehmen
und wohnortnah nachgefragt werden,

= vom Kunden sofort mitgenommen und meist problemlos transportiert
werden kénnen und

= zunehmend zur Frequenzerh6hung und Belebung von Zentren genutzt
werden.

Die Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment bedeutet nicht, dass die
Sortimente zum aktuellen Zeitpunkt bereits im Zentralen Versorgungsbe-
reich vorhanden sein missen. Eine entsprechende Einstufung kann auch
erfolgen, wenn das Sortiment nicht oder nur in geringem MaBe im Zentra-
len Versorgungsbereich vertreten ist, jedoch das Ziel einer Ansiedlung zur
Steigerung der Attraktivitat des Zentralen Versorgungsbereiches besteht.

Die Entwicklung einer Sortimentsliste fir die Stadt Torgau soll transparent
und nachvollziehbar sein. Dabei sind zum einen allgemeine Kriterien zu
beachten und zum anderen ortsspezifische Entwicklungen bzw. Besonder-
heiten zu berlicksichtigen. Die Einordnung der Sortimente hinsichtlich der

22.04.2004 — 7a D 142/02 NE (Bestatigung baurechtlicher Festsetzungen auf Basis eines
nachvollziehbaren Einzelhandelskonzeptes)
2 vgl. BVerwG, Beschluss vom 04.10.2001 — 4 BN 45.01
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Zentrenrelevanz kann auch vom Planungswillen der Kommune bzw. den
Zielvorstellungen von Politik und Stadtverwaltung geprégt sein. Die al-
leinige Betrachtung der aktuellen Situation und Verkaufsflachenverteilung
in der Stadt kann lediglich als Anhaltspunkt dienen. Flr die Zentrenrelevanz
sind aus Sicht der cima folgende Faktoren mitentscheidend:

Aktueller Bestand: Die Flachenverteilung des aktuellen Bestandes in-
nerhalb des Stadtgebiets sollte als wichtiger Anhaltspunkt fir die In-
nenstadtrelevanz von Sortimenten dienen. Die aktuelle Standortvertei-
lung (Verkaufsflache in m?) dient dabei als Grundlage fiir die Bewer-
tung.

Nachfrage im Zusammenhang mit anderen Nutzungen: Kopp-
lungsmdglichkeiten mit anderen Nutzungen, die zumeist in Innen-
stadtlagen angeboten werden, sind fir die Abwdgung mit zu bertick-
sichtigen. Oftmals sind bspw. Kopplungskaufe zwischen Lebensmitteln
und Drogeriewaren sowie Bekleidung und Schuhen zu beobachten. Die
Verbundwirkung der einzelnen Sortimente ist bei der Festlegung der
Zentrenrelevanz zu beachten.

Darlber hinaus sollte der Branchenmix einer Innenstadt attraktiv und
moglichst komplett sein. Daher kdnnen auch Branchen, die aufgrund
der jeweiligen Kundenfrequenz auf den ersten Blick nicht innenstadt-
relevant erscheinen, ebenfalls der Innenstadtlage vorbehalten sein, um
einen fur den Kunden attraktiven, vollstdndigen Branchen-Mix zu ge-
wahrleisten.

Frequenzbringer: Je nach GroBe der Kommune fungieren unter-
schiedliche Sortimente als Frequenzbringer. In einem Grundzentrum
sind die Frequenzbringer des Ortskerns in den Branchen des téaglichen
und mittelfristigen Bereiches zu finden (u. a. Lebensmittel, Drogeriear-
tikel, Bekleidung, Schuhe, Blicher, Spielwaren). In Mittel- und Oberzen-
tren umfassen diese i. d. R. auch Sortimente des langfristigen Bedarfs-
bereiches.

Beratungsintensitédt: Die Angebotsformen der Innenstadt umfassen
in erster Linie beratungsintensive Fachgeschafte, die den Kunden einen

Mehrwert beim Einkaufen bieten kdnnen. Aus diesem Grund sind sol-
che Betriebsformen fiir einen Zentralen Versorgungsbereich besonders
wichtig.

Méoglichkeiten der Integration zukiinftiger Handelsformate: Die
Integration bestimmter Formate ist ein weiterer Punkt, den es abzuwa-
gen gilt (siehe auch Warentransport). Aufgrund der Handelsentwick-
lungen und Marktbestrebungen einzelner Unternehmen darf eine Dis-
kussion Uber die Zentrenrelevanz von Sortimenten die Anforderungen
diverser Angebotsformen nicht unbericksichtigt lassen. Neben dem
Flachenanspruch dieser Betriebsformen ist auch die Wirkung auf das
Stadtbild zu beurteilen. Ein Gartenfachmarkt oder ein Baumarkt sind
beispielsweise nur selten geeignet fur einen Zentralen Versorgungsbe-
reich.

Auch die Flachenverfiigbarkeit im Zentralen Versorgungsbereich
muss als weiterer Diskussionspunkt beachtet werden. Ohne die M&g-
lichkeit, zeitgemaBe, moderne Flachen in der integrierten Ortskernlage
zu entwickeln bzw. vorhandene Flachen zu modernisieren, sind die Ent-
wicklungsmaoglichkeiten in einem Zentralen Versorgungsbereich ein-
geschrankt.

Einfacher Warentransport: Die Groe und Transportfahigkeit der Wa-
ren spielt mit Blick auf die Zentrenrelevanz von Sortimenten eine wei-
tere Rolle. GroB3formatige Waren, die einen gewissen Ausstellungsbe-
darf haben und meist per Auto transportiert werden missen, sind
moglicherweise fir die zentralen Standorte weniger geeignet, da der
Flachenbedarf und die Warenlogistik von Betrieben mit einem solchen
Sortimentsschwerpunkt oftmals nicht in der Innenstadt bzw. dem Orts-
kern erflllt werden kénnen (z. B. Baumarkte, Mébelmarkte). Im Gegen-
satz dazu stehen sog. ,Handtaschensortimente”. Diese Waren sind
kleinformatig und kdnnen leicht transportiert werden (z. B. Bekleidung,
Schuhe).

Planungswille der Stadt: Die aktuelle Rechtsprechung in Deutschland
verlangt bei einer planungsrechtlichen Steuerung die Entwicklung ei-
ner ortsspezifischen Sortimentsliste. Der Planungswille  der

cima.
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Kommunalverwaltung und Politik kann dabei ebenso Auswirkungen
auf die Zuordnung von Sortimenten zum Innenstadtbedarf haben.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Verkaufsflachenanteile des Ein-
zelhandels nach Lagen dokumentiert (s. Tab. 12, S. 26). Sortimente mit ei-
nem Verkaufsflachenanteil im Zentralen Versorgungsbereich Historische
Altstadt von unter 25 % sollten in der Regel nicht mehr den zentrenrele-
vanten Sortimenten zugeordnet werden, da sie nicht zu den Kernsortimen-
ten des Einzelhandels in dieser Lage gehdren. Dennoch wird im Einzelfall
die Zentrenrelevanz einzelner Sortimente explizit begriindet, wenn diese
bisher gar nicht bzw. nur mit einem sehr geringen Anteil im ZVB Historische
Altstadt vertreten sind, aber eine strategische Bedeutung fiir die Stadt-
entwicklung und die Frequenzsicherung des Einzelhandels Uberneh-
men konnen.

In den folgenden Erlauterungen wird die Zuordnung dieser Branchen so-
wohl zu den zentrenrelevanten als auch zu den nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten detailliert begriindet.

10.3 Ortsspezifische Sortimentsliste der Stadt
Torgau

Die Stadt Torgau verfligt bereits tUber eine Sortimentsliste aus dem Jahr
2015, die im Rahmen der Fortschreibung und vor dem Hintergrund der sich
veranderten Gegebenheiten im Einzelhandel geprift und z. T. angepasst
wurde. Die Liste der zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente
ist abschlieBend, wahrend die Liste der nicht-zentrenrelevanten Sortimente
lediglich darstellenden Charakter hat und nicht abschlieBend ist; dement-
sprechend kann sie um weitere Sortimente erganzt werden. Fir die textli-
chen Festsetzungen in Bebauungspldnen kann auf die Sortimentsliste in
der vorliegenden Fassung zurlickgegriffen werden.

cima.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Die Warengruppen des periodischen Bedarfsbereiches Arzneimittel (Apo-
theken), Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz-, Reinigungs-
mittel), Nahrungs- und Genussmittel, Schnittblumen, Floristik, Zeitun-
gen und Zeitschriften werden als nahversorgungsrelevantes Sortiment
eingestuft und sind damit eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sorti-
mente.

Das Segment Oberbekleidung, Wasche und sonstige Bekleidung hat ei-
nen deutlichen Verkaufsflaichenschwerpunkt im Zentralen Versorgungbe-
reich Historische Altstadt. Zweitwichtigster Angebotsstandort ist der inner-
stadtische Erganzungsstandort PEP Einkaufszentrum. Das Sortiment wird
als zentrenrelevant eingestuft. Es soll weiterhin vorrangig in der Histori-
schen Altstadt angeboten werden und nur in Ausnahmefallen im Ergan-
zungsstandort PEP Einkaufszentrum (s. hierzu Kapitel 9.4.2, S. 69).

Das Sortiment Sportartikel wird ebenfalls als zentrenrelevantes Sortiment
eingestuft. Das hier erfasste Angebot befindet sich zu 86 % in der Torgauer
Altstadt, wobei es sich hier nur um ein Geschéaft handelt. Insgesamt besteht
nur ein geringes Angebot dieser Warengruppe in Torgau, was die niedrige
Einzelhandelszentralitat verdeutlicht (s. Tab. 7, S. 37).

Das Sortiment Schuhe wird ebenfalls weiterhin als zentrenrelevantes Sor-
timent eingestuft. Anders als bei Bekleidung und Wasche liegt hier der An-
gebotsschwerpunkt im PEP Einkaufszentrum. Dennoch soll dieses klassi-
sche Innenstadtsortiment vorrangig in der Innenstadt angeboten werden
und nur in Ausnahmefallen im Ergdnzungsstandort PEP Einkaufszentrum.

Sanitdtswaren sind zweifelsfrei als zentrenrelevant einzustufen. Der Ver-
kaufsflachenanteil im Zentralen Versorgungsbereich Historische Altstadt
liegt bei 63 %.

Das Sortiment Biicher hat mit einem Verkaufsflachenanteil von 70 % eben-
falls einen deutlichen Verkaufsflachenschwerpunkt in der Historischen Alt-
stadt und ist wie auch im vorherigen Konzept als zentrenrelevant zu klassi-
fizieren.
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Ca. 77 % des Verkaufsflachenangebotes fiir Schreibwaren befinden sich
im Zentralen Versorgungsbereich Historische Altstadt. Uberwiegend wer-
den Schreibwaren auf kleinen Flachen als Randsortiment von Lebensmit-
telmarkten und Discountern (z. B. KIK, MAC GEIZ) angeboten. Mit dem
TORGAUER BURO-MARKT befindet sich ein inhabergefiihrtes Fachgeschaft
in der Historischen Altstadt. Hier bleibt die Zielstellung, das Sortiment vor-
rangig in dieser Lage anzubieten.

Auch Spielwaren werden Uberwiegend als Randsortimente angeboten.
Verkaufsflachenschwerpunkt ist das PEP Einkaufszentrum. GroBter Anbie-
ter hier ist ein PFENNIGPFEIFFER Nonfood-Discounter. In der Historischen
Altstadt gibt es jedoch mit CARL LOEBNER noch ein Spielwarenfachge-
schaft, welches sich als das éalteste in Deutschland bezeichnet. Das stellt
eine erfreuliche Ausnahme dar, da der kleinteilige Facheinzelhandel in die-
sem Segment kaum noch vorhanden ist. Vor allem mit dem breiten und
tiefen Online-Angebot kann dieser nur konkurrieren, wenn Teile des Ver-
triebs ebenfalls online erfolgen. Wie auch im vorherigen Konzept wird die
Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment empfohlen.

Der Verkaufsflachenschwerpunkt bei Antiquitdten und Kunstgegenstan-
den liegt mit 100 % in der Historischen Altstadt. Die Warengruppe wird
demnach erneut als zentrenrelevant eingestuft.

Mit 48 % liegt der Verkaufsflachenschwerpunkt bei Glas, Porzellan, Kera-
mik, Hausrat in den sonstigen Lagen. Daruber hinaus wird diese Waren-
gruppe Uberwiegend im Niedrigpreissegment in Nonfood-Discountern an-
geboten. Um die Ansiedlungschancen von Fachgeschaften oder kleinen
Fachmarkten in der Historischen Altstadt zu stérken und die Verkaufsfla-
chenentwicklung von Nonfood-Discountern in den sonstigen Lagen zu re-
duzieren, wird eine Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment empfohlen.

Heimtextilien, die klassischerweise das Mobelsortiment erganzen, sollen
als zentrenrelevantes Sortiment Einwicklungsmdglichkeiten fiir die Innen-
stadt erlauben.

Elektroartikel. Leuchten und Unterhaltungselektronik werden mit ei-
nem Verkaufsflachenanteil von je 85 % Uberwiegend im Erganzungsstand-
ort PEP Einkaufszentrum angeboten. Um das Sortiment in den Lagen His-
torische Altstadt oder dem Erganzungsstandort zu starken, soll es weiterhin
als zentrenrelevant eingestuft werden. Gleiches gilt fir Foto, Computer,
Biiro- und Telekommunikation.

Die Warengruppe Optik und Horgerateakustik hat mit 84 % einen deut-
lichen Verkaufsflachenschwerpunkt in der Historischen Altstadt und wird
als zentrenrelevant eingestuft.

Der Angebotsschwerpunkt bei Uhren und Schmuck liegt mit 78 % eben-
falls in der Historischen Altstadt und ist wie auch im Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2015 als zentrenrelevant einzustufen.

Lederwaren (Taschen/Koffer) werden iberwiegend im PEP Einkaufszent-
rum angeboten, hier meist als Randsortiment von Bekleidungs- und Schuh-
geschaften. Aufgrund dieser Nahe zu zentrenrelevanten Sortimenten wird
empfohlen, Lederwaren als zentrenrelevant einzustufen.

In der Kategorie Musikinstrumente und Sammelhobbies konnte im Rah-
men der Einzelhandelsbestandsanalyse nur ein Geschaft in der Historischen
Altstadt erfasst werden. Die Warengruppe wird demnach als zentrenrele-
vant eingestuft.

Fahrrader werden in Torgau derzeit Uberwiegend in der Historischen Alt-
stadt angeboten. Die Flachenanspriiche aktueller Betriebstypenkonzepte
lassen eine Ansiedlung in historisch kleinteiligen Siedlungsbereichen kaum
mehr zu. Um den Bestand und die Angebotsqualitat in der Altstadt zu si-
chern, wird das Segment wie auch im vorherigen Konzept als zentrenrele-
vant eingestuft.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Fir alle weiteren Sortimente kann auf Grundlage der dokumentierten Ver-
kaufsflachenanteile sowie derzeit gangigen Betriebstypenkonzepte keine
Zentrenrelevanz oder strukturpragende Bedeutung fur die Zentralen Ver-
sorgungsbereiche nachgewiesen werden. Die stadtebaulichen und ver-

cima.

76



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

kehrlichen Rahmenbedingungen in den Zent-
ralen Versorgungsbereichen sind oft nur ein-
geschrankt mit den Marktanforderungen aktu-
eller Betreiber und Betriebstypenkonzepte in
Einklang zu bringen (z. B. M&bel, Baumarktar-
tikel, Gartenbedarf, Autozubehér). Im Sinne
der Rechtsprechung sollten Sortimentslisten
nicht abschlieBend formuliert sein. Alle Sorti-
mente, die nicht explizit als nahversorgungsre-
levant und zentrenrelevant definiert sind, sind
als nicht-zentrenrelevant zu verstehen. Den-
noch soll nachfolgend die Einordnung relevan-
ter Warengruppen erlautert und begriindet
werden, was auch zum leichteren Verstéandnis
der Funktion des Sortimentskonzeptes beitra-
gen soll.

Mobel (inkl. Biromobel, Kiichen, Matratzen)
werden ausschlieBlich in den sonstigen Lagen
angeboten. Aufgrund der hohen Flachenbe-
darfe und der starken Orientierung auf Au-
totransportwaren handelt es sich hierbei um
ein klassisches nicht-zentrenrelevantes Sorti-
ment.

Das Segment Zoobedarf wird Gberwiegend in
den sonstigen Lagen angeboten. Magnetbe-
trieb ist hier ein ZOO & CO Zoofachmarkt in
der Eilenburger StraBe. Als eigenstandiger Be-
triebstyp dominieren Fachmarkte den Vertrieb
dieser Waren, weshalb die Warengruppe auf-
grund des damit zusammenhangenden Fla-
chenbedarfes als nicht-zentrenrelevant einge-
stuft wird.

Tab. 12: Verkaufsflichenanteile der Sortimente nach Lagen (Angaben in %)

ZVB Historische Nahversorgungs- PEP Sonstige  Bedarfsbereic ~ Zentren-
Altstadt lagen Einkaufszentrum Lagen h relevanz
Nahrungs- und Genussmittel 12 28 28 32 k n
Reformwaren 0 0 0 0 k n
Arzneimittel (Apotheken) 18 0 33 49 k n
Drogerie- und Parfiimeriewaren 22 13 50 15 k n
Schnittblumen, Floristik 24 36 4 36 k n
Zeitschriften, Zeitungen 18 21 13 47 k n
Oberbekleidung 49 2 43 5 m z
Wasche, sonstige Bekleidung 44 0 15 40 m z
Heimtextilien 9 0 3 38 m z
Sportartikel 86 0 0 14 m z
Schuhe 20 14 58 8 m z
Sanitatswaren 63 0 0 37 m z
Buicher 70 4 9 17 m z
Schreibwaren 77 3 5 15 m z
Spielwaren 30 4 57 9 m z
Zoobedarf 6 7 25 62 m nz
Mobel 0 0 0 48 | nz
Antiquitaten, Kunstgegenstande 100 0 0 0 | z
Baumarktartikel, Werkzeuge 0 9 70 18 | nz
Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat 21 7 24 40 | b4
Farben, Tapeten, Bodenbelage, Teppiche 13 3 14 37 | nz
Elektrogerate, Leuchten 2 2 85 4 | z
Unterhaltungselektronik 0 10 85 6 | z
Foto 33 0 67 0 | z
Optik, Horgerateakustik 84 0 13 4 | z
Uhren, Schmuck 78 0 22 0 | z
Lederwaren 15 2 61 22 | b4
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies 100 0 0 0 | z
Fahrrader 88 4 6 3 | z
Kfz-Zubehor 0 10 16 74 | nz
Computer, Buro-/ Telekommunikation 21 6 70 3 | z
Pflanzen, Erden 1 5 44 50 | nz

n=nahversorgungsrelevant (Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente) / z = zentrenrelevant / nz= nicht-zentrenre-
levant
Quelle: cima 2025

cima.
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Eisenwaren und Baumarktartikel (u. a. Bad- und Sanitareinrichtungen so-
wie -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren, Fliesen, In-
stallationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge) werden (iberwiegend im
PEP Einkaufszentrum angeboten. Als klassische Autotransportware und
nicht-zentrenrelevantes Sortiment empfehlen wir erneut die Einstufung als
nicht-zentrenrelevant. Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bo-
denbeldge erganzen oft das Baumarktsortiment und werden tGberwiegend
in den sonstigen Lagen angeboten. Auch diese Warengruppe wird erneut
als nicht-zentrenrelevant klassifiziert

Kfz-Zubehor wird iberwiegend in sonstigen Lagen der Stadt Torgau an-
geboten und ist auch Gberwiegend an Werkstattbetriebe angebunden. Das
Sortiment wird als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Pflanzen und Gartenbedarfe (z. B. Erde, Torf, Gartenhauser und -gerate,
(GroB-)Pflanzen und PflanzgefaBe) werden mit einem Verkaufsflachenan-
teil von ca. 50 % in den sonstigen Lagen in Bau- und Gartenmarkten ange-
boten und sind aufgrund der Flachenanspriiche als nicht-zentrenrelevant
einzustufen.

cima.
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Tab. 13: Sortimentsliste der Stadt Torgau

Zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder, Bil-
derrahmen

Augenoptik, Horgerateakustik

Bekleidung, Wasche

Blicher
Computer und Kommunikationselektronik,

einschlieBlich Zubehor

Elektrohaushaltsgerate

Lampen und Leuchten

Foto und Zubehor

Fahrrader und Fahrradzubehor

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Min-
zen und Geschenkartikeln (WZ 47.78.3) (hier nur Kunstgegensténde, Bilder und kunstgewerbliche
Erzeugnisse)

Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen (WZ 47.79.1)
Antiquariate (WZ 47.79.2)
Augenoptiker (WZ 47.78.1)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln (WZ 47.74.0) (hier nur akustische Arti-
kel)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)

Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)

Einzelhandel mit Datenverarbeitung, peripheren Geraten und Software (WZ 47.41.0), Einzelhandel
mit Telekommunikationsgeraten (WZ 47.42.0)

Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (WZ 47.54.0) (Elektrohaushaltskleingerdte — ohne
GroBgeréte)

Einzelhandel mit Beleuchtungsartikeln und Haushaltsgegenstanden a. n. g. (WZ 47.59.9) (hier nur
Lampen und Leuchten)

Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)

Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor (WZ 47.64.1)

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren (WZ 47.59.2)
Einzelhandel mit Haushaltsgegenstédnden a. n. g. (WZ 47.59.9)

Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmarken, Miin-
zen und Geschenkartikeln (WZ 47.78.3) (hier nur Geschenkartikel)

cima.
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Haus- und Heimtextilien (u. a. Stoffe, Kurz-
waren, Gardinen und Zubehor)

Lederwaren, Koffer und Taschen

Medizinisch-orthopadischer Bedarf
Musikalien, Musikinstrumente

Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf
Schuhe

Spielwaren und Bastelbedarf

Sportbekleidung und -schuhe

Sport- und FreizeitgroBgerate

Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik, Tontrager

Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0),

Einzelhandel mit Vorhangen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (WZ 47.53.0) (hier nur Vor-
hange)

Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepack (WZ 47.72.2)

Einzelhandel mit medizinischen und orthopadischen Artikeln (WZ 47.74.0)
Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien (WZ 49.59.3)
Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (WZ 47.62.2)

Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)

Einzelhandel mit Spielwaren und Bastelbedarf (WZ 47.65.0)

Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)
Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmobel) (WZ 47.62.2) (auBer Sportbe-
kleidung)

Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)

Einzelhandel mit Geraten der Unterhaltungselektronik (WZ 47.43.0)
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ 47.63.0)

cima.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren
Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel)

Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

Schnittblumen und kleinere Pflanzen

Zeitungen und Zeitschriften

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln, Getranken und Tabakwaren (WZ 47.11.1; WZ 47.11.2;
WZ 47.21.0; WZ 47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ 47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Koérperpflegemitteln (WZ 47.75.0) (ohne Parfimerie-
und Kosmetikartikel)

Apotheken (WZ 47.73.0)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ 47.76.1) (hier nur Schnittblumen
und kleinere Pflanzen)

Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Baumarktspezifisches Kernsortiment

Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bo-
denbeldge

Kfz-Zubehor
Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Bliromaobel)

Pflanzen, PflanzgefaBe und Gartenbedarf

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Quelle: cima 2025

Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren (WZ 47.52.1)
Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (ohne Farben, Lacke)

(u. a. Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren, Fliesen,
Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und Kunststoffwaren)

Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (WZ 47.53.0) (ohne Vorhédnge),
Einzelhandel mit Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf (WZ 47.52.3) (hier nur Farben, Lacke)

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor (WZ 45.32.0)
Einzelhandel mit Wohnmaobeln (WZ 47.59.1)

Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel (WZ 47.76.1) (auBer Schnittblumen und
kleinere Pflanzen)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ 47.76.2)
(z. B. Erde, Torf), Gartenhauser und -gerate, (GroB-)Pflanzen und Pflanzgefal3e)
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10.4 Umsetzung des Sortimentskonzeptes

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung im Sinne einer strategi-
schen stadtebaulichen Gesamtentwicklung in der Stadt Torgau mittel- bis
langfristig zu gewahrleisten, sollten zukiinftige Planvorhaben am Zentren-
und Sortimentskonzept bewertet und beurteilt werden. Dabei sollen fol-
gende Prinzipien Anwendung finden:

* Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
sind primar auf den Zentralen Versorgungsbereich Historische Alt-
stadt zu konzentrieren.

Der innerstadtische Bereich besitzt oberste Prioritat und in Folge sind
Investitionen vorrangig auf den Zentralen Versorgungsbereich Histori-
sche Altstadt Torgau zu lenken. Die Ansiedlung von Kundenmagneten
bedeutet eine Starkung der Innenstadt im Wettbewerb der Einzelhan-
delsstandorte. Dazu ist es notwendig, dass einzelhandelsbezogene und
stadtebauliche MaBnahmen zur Erhdhung der Attraktivitat der histori-
schen Altstadt umgesetzt werden. Innerhalb des Zentralen Versor-
gungsbereiches ist eine Konzentration auf den funktionalen Hauptge-
schaftsbereich anzustreben, dieser zu starken und auszubauen.

Aufgrund der stark limitierten Flachenverfligbarkeiten in dem Zentra-
len Versorgungsbereich mit historisch kleinteiliger Bebauung und vor
dem Hintergrund der Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Torgau
sind flachenintensivere Fachmarktkonzepte auch im Ergdnzungsstand-
ort PEP Einkaufszentrum entsprechend der planungsrechtlichen Absi-
cherung im rechtskraftigen Bebauungsplan realisierbar.

= Eine wohnortnahe und umfassende Grundversorgung mit Waren
des taglichen Bedarfs, d. h. mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten, ist im Stadtgebiet zu erhalten und zu sichern.

3 Geplantes NVZ Torgau West — unter Vorbehalt der Errichtung.

cima.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten sind in den Zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln (His-
torische Altstadt und Planvorhaben Nahversorgungszentrum Tor-
gau West3?). An den festgelegten Nahversorgungsstandorten sind
Erweiterungen im Bestand (auch groBflachig) mdglich, wenn der Nach-
weis erbracht wird, dass keine negativen Auswirkungen auf die Zentra-
len Versorgungsbereiche zu erwarten sind und das Vorhaben der woh-
nungsnahen Versorgung dient. Neue Standorte zur Deckung der woh-
nortnahen Grundversorgung sind nur in siedlungsstrukturell integrier-
ten Lagen zur Schaffung einer fuBldaufigen Nahversorgung bzw. zur
Verbesserung der Nahversorgungssituation zu entwickeln und bedir-
fen einer nachzuweisenden Vertrdglichkeit. Eine weitere Entwicklung
der Nahversorgung an nicht-integrierten Standorten sowie in den
sonstigen Einzelhandelslagen ist konzeptionell nicht vorgesehen.

AuBerhalb der Zentrenstruktur, im Innenbereich nach § 34 BauGB:
In den GE-Gebieten der Stadt Torgau sollten Einzelhandelsnutzungen
grundsatzlich ausgeschlossen werden. Ausnahmsweise ist Annexhan-
del in unmittelbarem Zusammenhang mit der am Standort erfolgen-
den Herstellung, Weiterverarbeitung oder groBhandelsmaBigen Lage-
rung von Waren und Gutern moglich. Dabei muss die Verkaufsflache
regelmaBig der Gesamtflache des Gewerbebetriebs deutlich unterge-
ordnet sein.

In MI- und WA-Gebieten ist nahversorgungsrelevanter Einzelhandel
fur eine kleinrdumige Wohngebietsversorgung nur bis zu einer Ver-
kaufsflache von max. 100 m? zulassig (Begriindung hierzu siehe Kapitel
11: ,Herleitung und Festlegung des Torgauer Nachbarschaftsladens”
ab S. 85). Im Einzelfall ist zu prifen, ob in MI-Gebieten zentrenrelevan-
ter Einzelhandel zum Schutz der Zentralen Versorgungsbereiche
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auszuschlieBen ist. Dies kann mit der Nadhe zur Innenstadt bzw. den
weiteren Zentralen Versorgungsbereichen und dem bereits vorhande-
nen Einzelhandelsbesatz (Gefahr von Agglomerationseffekten) be-
griindet sein.

Weiterfiihrende Regelungen und Hinweise

Die weiterfihrenden Regelungen zum Standort- und Sortimentskonzept
definieren einige weitere bedeutende Aspekte in Erganzung zu den vor-
genannten grundsatzlichen Regelungen.

Randsortimente

= Randsortimente sind solche Warengruppen, welche beziiglich des An-
gebotsumfangs dem Hauptsortiment deutlich untergeordnet sind
(meist nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache).

= Grundsatzlich sollte jedes Vorhaben im Rahmen einer Einzelfallpriifung
bzgl. der Randsortimente untersucht werden und die Randsorti-
mentsanteile vorhabenbezogen festgelegt werden.

= Bei Betrieben mit Hauptsortiment des sonstigen Bedarfs auBerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches Historische Altstadt sind bei Neuan-
siedlungen Randsortimente des Innenstadt- und des Nahversorgungs-
bedarfs zur Abrundung des betrieblichen Angebotsspektrums zulassig,
sofern sie branchentypisch sind und in einem untergeordneten Rah-
men bleiben. Sie durfen nachweislich keine schadlichen Auswirkungen
auf bestehende Strukturen (Zentraler Versorgungsbereich, Nahversor-
gungszentrum, sonstige Nahversorgungsstrukturen) nach sich ziehen.
Dies gilt es jedoch in Einzelfallpriifungen fundiert zu untersuchen und
abzuwégen.

Bestandsschutz

= Bestehende Betriebe genieBen Bestandsschutz und sollten ihre Ver-
kaufsflache grundsatzlich in gewissem Rahmen erweitern bzw. moder-
nisieren kdnnen, um dadurch eine gegebenenfalls notwendige Markt-
anpassung zu erreichen.

= Eine Erweiterung bzw. Modernisierung ist jedoch grundsatzlich nur
nach Einzelfallprifung und Nachweis der Vertrdglichkeit gegeniiber
dem Zentralen Versorgungsbereich Historische Altstadt, dem Nahver-
sorgungszentrum sowie der bestehenden Nahversorgungsstrukturen
maoglich.

Annexhandel (vormals Handwerkerregel)
= Bei Gewerbebetrieben sind an ihrer Betriebsstatte bzw. dem Firmensitz
auf untergeordneter Flache Verkaufsflachen zulassig.

= Sortimente des Innenstadt- und des Nahversorgungsbedarfs diirfen
nur im direkten Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktions-
betrieben (Direktvermarktung) angeboten werden.

= Mit einer Einzelfallprifung ist der Nachweis der Vertraglichkeit zu er-
bringen.

Zusammenfassend sind die definierten Grundsatze und Regelungen erfor-
derlich und geeignet, die Ubergeordneten stadtebaulichen und kommu-
nalentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Torgauer Einzelhandelsent-
wicklung zu erreichen. Im Vordergrund stehen dabei der Schutz und die
Entwicklungsmdglichkeiten des Zentralen Versorgungsbereiches Histori-
sche Altstadt sowie die Sicherung der Nahversorgungsstruktur.

cima.
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Abb. 14:Umsetzung des Branchenkonzeptes der Stadt Torgau zur Einzelhandelssteuerung

zentrenrelevante Haubtsortimente nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevantes
P Hauptsortimente Hauptsortimente

Zentraler Versorgungsbereich
Historische Altstadt

Uneingeschrankte Entwicklung

Uneingeschrankte Entwicklung

Uneingeschréankte Entwicklung

Planvorhaben:
Nahversorgungszentrum Torgau West

Keine Ansiedlung

Entwicklung mit Nachweis der Vertraglichkeit,
nur im Rahmen des Planungsrechtes (B-Plan)

Entwicklung mit Nachweis der Vertraglichkeit,
nur im Rahmen des Planungsrechtes (B-Plan)

Nahversorgungsstandort

Ergdanzungsstandort PEP
Einkaufszentrum

Keine Ansiedlung

Entwicklung mit Nachweis der Vertraglichkeit
méglich

Keine Ansiedlung

Ansiedlung nur im Rahmen des
Planungsrechtes (B-Plan)

Ansiedlung nur im Rahmen des
Planungsrechtes (B-Plan)

Ansiedlung nur im Rahmen des
Planungsrechtes (B-Plan)

Sonderstandorte des groBflachigen

Einzelhandels (Brauhauspark, Festwiese)

auBerhalb der Zentrenstruktur,
im Innenbereich § 34 BauGB

Ansiedlung nur im Rahmen des
Planungsrechtes (B-Plan)

Ansiedlung nur im Rahmen des
Planungsrechtes (B-Plan)

Ansiedlung nur im Rahmen des
Planungsrechtes (B-Plan)

Keine Ansiedlung

Keine Ansiedlung in MI/WA nur bis 100 m? VK-
Flache (,Torgauer Nachbarschaftsladen”)

Keine Ansiedlung

\

Nahversorgungszentrum Torgau West — unter Vorbehalt der Errichtung

Generell ist zu beachten, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe Bestandsschutz genief3en.

Quelle: cima 2025
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11 Herleitung und Festlegung des Torgauer Nachbarschaftsla-

dens

Vorbemerkungen

Die Stadt Torgau hat im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr
2015 (beschlossen 2016) den ,Torgauer Nachbarschaftsladen” wie folgt
definiert:

.Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortiment auBBerhalb der angestrebten Zentren-
und Standortstruktur ist nur zuldissig, wenn die Verkaufsfldche je Einzel-
anbieter unter 100 m? betrdgt.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandels-
situation von Torgau. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfléche
von unter 100 m? sind als tatsdchlich iiberwiegend existierende Be-
triebe, als typische Art von ,Torgauer Nachbarschaftsldden” zu charak-
terisieren™’

Die Stadt beabsichtigt, weiterhing die Ansiedlungen von Betrieben mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten in Ausnahmefal-
len auch auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche zuzulassen, wenn
sich hieraus keine negativen Auswirkungen gegentber den Zentralen Ver-
sorgungsbereichen ergeben. Flr Laden, die zwar auBerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche liegen, aber keine schadigende Wirkung auf die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Versorgungsbereiche entfalten, kénnen
ortstypische, in der Realitdt vorliegende, Charakteristika herausgestellt
werden.

31 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die GroBe Kreisstadt Torgau (Fortschreibung
2015), S. 83.

Im Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO handelt es sich bei solch definierten Laden
um festsetzungsfahige Betriebs- bzw. Anlagentypen. Damit kann eine ei-
genstandige Unterart von Einzelhandelsbetrieben, die eine Verkaufsflache
weit unterhalb der Schwelle der GroBflachigkeit aufweist, durch die kom-
munale Bauleitplanung gesteuert werden.

Fir die Stadt Torgau ist neben den Steuerungsgrundlagen somit auch der
Anlagentyp ,Torgauer Nachbarschaftsladen” von Relevanz. Dieser wird
nachfolgend als Anlagentyp gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO hergeleitet.

§ 1 Abs. 9 BauNVO sieht folgendes vor:

.Wenn besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im
Bebauungsplan bei Anwendung der Absditze 5 — 8 festgesetzt werden,
dass nur bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein oder aus-
nahmsweise zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen zuldssig
oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen.”

Somit ermdglicht § 1 Abs. 9 BauNVO die Differenzierungen auf bestimmte
Anlagentypen nur dann, wenn diese in der sozialen und 6konomischen
Realitat vorliegen. Neben der Differenzierung nach Sortimenten (Hinweis
auf ortsspezifische Sortimentsliste der Stadt Torgau) kann auch nach Ver-
kaufsflachengroBe differenziert werden. Aus einer VerkaufsflachengroBe
ergibt sich jedoch nicht zwingend ein festsetzungsfahiger Betriebstyp. Ein
festgesetzter Einzelhandelsausschluss zum Schutz Zentraler Versorgungs-
bereiche, der ausschlieBlich an die Verkaufsflache anknipft, ohne einen
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bestimmten Anlagentyp plausibel zu ermitteln, ist auf der Grundlage der
§§ 9 Abs. 2a BauGB, § 1 Abs. 5, 8 und 9 BauNVO rechtlich nicht tragfahig.

Herleitung/Definition des Torgauer Nachbarschaftsladens als Anla-
gentyp gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO

Fur die Herleitung einer maximalen Verkaufsflachenobergrenze fir den Be-
triebs- und Anlagentyp ,Torgauer Nachbarschaftsladen” wurden die Be-
triebe im Torgauer Stadtgebiet mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten nach VerkaufsflachengroBe klassifiziert analysiert.

Im Ergebnis der Analyse weisen, bezogen auf die zentrenrelevanten Sorti-
mente, ca. 73 % der Betriebe eine Verkaufsfliche von max. 100 m? auf (s.
Tab. 14, S. 87). Somit verfiigen mehr als zwei Drittel der Betriebe UGber eine
Verkaufsfliche von max. 100 m? Vor dem Hintergrund der dargelegten
Strukturen in Torgau kann fir einen ,typischen” Torgauer Nachbarschafts-
laden eine Verkaufsfliche von max. 100 m? angesetzt werden, womit die
GroBe aus dem Konzept des Jahres 2015 bestdtigt und fortgeschrieben
werden kann.

Weitere Charakteristika des Torgauer Nachbarschaftsladens sind das weit
Uberwiegende Vorkommen in Erdgeschosslage von mehrgeschossigen Ge-
bauden, Ublicherweise in straBenbegleitender Ausrichtung. Dieser befindet
sich im Regelfall in siedlungsstrukturell integrierter Lage, vornehmlich in
Wohn- und Mischgebieten und verfligt Gber nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente.

Zusammengefasst ergeben sich die folgenden typischen Elemente, die

im Sinne eines festsetzungsfiahigen Anlagentyps nach § 1 Abs. 9

BauNVO aus dem vorhandenen Betriebsbesatz in der Stadt Torgau fiir

den ,Torgauer Nachbarschaftsladen” abgeleitet wurden:

= Hauptsortimente: zentrenrelevante Sortimente nach der Sortiments-
liste der Stadt Torgau

= siedlungsstrukturell integrierte Lage,
= (berwiegend in Wohn- und Mischgebieten mit nicht gewerblicher Pra-
gung

cima.

= traditionell in Erdgeschosslage
= GroBe: max. 100 m? Verkaufsflache

So kann im Bebauungsplan, insbesondere wenn stadtebauliche Griinde
dies rechtfertigen, festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten des Ein-
zelhandels in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zuldssige
bauliche oder sonstige Anlagen zuldssig oder nicht zulassig sind bzw. nur
ausnahmsweise zugelassen werden kdénnen. Dem Anlagentyp ,Torgauer
Nachbarschaftsladen” wird eine Zulassigkeit an Standorten auch auBerhalb
der definierten Zentralen Versorgungsbereiche zugestanden, die sich aus
einer Nicht-Beeintrachtigung der ,schiitzenswerten Zentralen Versor-
gungsbereiche” begriindet.

Die Erfahrungen der Stadt Torgau mit dem ,Torgauer Nachbarschaftsla-
den” in den vergangenen Jahren haben gezeigt, dass von ihnen in der Re-
gel keine negativen Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen ausgehen bzw. zu erwarten
sind.

Zudem kann der Anlagentyp grundsatzlich nur dort im Stadtgebiet erhal-
ten bzw. angesiedelt werden, wo durch ihn positive Effekte zugunsten der
Starkung und Entwicklung der Siedlungsbereiche zu erwarten sind.

Mit der Ansiedlung des Anlagentyps ,Torgauer Nachbarschaftsladen”

sind folgende stadtebauliche Zielsetzungen verbunden:

= Starkung der Gebietsversorgung an integrierten Standorten auch au-
Berhalb der definierten Zentralen Versorgungsbereiche im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept

= Sicherung und Stabilisierung der Nahversorgung bzw. SchlieBung von
bestehenden Versorgungs- bzw. Angebotsliicken

= Reduzierung und Vermeidung von Verkehren
= Verbesserung der fuBlaufigen Erreichbarkeit von Nahversorgung

= Verbesserung der Leerstandssituation durch Wiederbelegung aufge-
gebener Ladenlokale
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= Attraktivitdts- und Frequenzsteigerung bzw. -sicherung von Stralen
und Platzen

= Stdrkung und Entwicklung von Identifikationspunkten fiir sozial stabile
Bewohnerstrukturen

Tab. 14: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nach Ver-

kaufsflachengroBenklassen

Zentrenrelevante

Einzelhandelsbetriebe A.nzahl summe
(Verkaufsflache in m 2) (in %) (von %)
bis 50 70 52 52
> 50 bis 100 28 21 73
> 100 bis 150 7 5 78
> 150 bis 200 4 3 81
> 200 bis 250 2 1 82
> 250 bis 300 2 1 84
> 300 bis 350 0 0 84
> 350 bis 400 1 1 84
> 400 bis 450 0 0 84
> 450 bis 500 1 1 85
> 500 bis 550 2 1 87
> 550 bis 600 3 2 89
> 600 bis 650 0 0 89
> 650 bis 700 2 1 90
> 700 bis 750 0 0 90
> 750 bis 800 5 4 94
> 800 8 6 100
Summe 135 100

Quelle: cima 2025

cima.
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12 Weitere Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskon-

zeptes

Das vorliegende kommunale Einzelhandelskonzept fir die Stadt Torgau
trifft Aussagen zu den standortbezogenen Entwicklungsmoéglichkeiten
innerhalb der unterschiedlichen Standortkategorien. Basierend auf den
Konzeptaussagen sollen zukiinftige Einzelhandelsansiedlungen gezielt ge-
steuert und fiir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen vertraglich ge-
staltet werden. In Zukunft sollen Aussagen des Einzelhandelskonzeptes in
die Bauleitplédne der Stadt Torgau Gbernommen werden und Planungen
sich an diesen orientieren.

Um eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Torgau mittel-
bis langfristig zu gewabhrleisten, ist es notwendig, das vorgelegte Einzel-
handelskonzept in den zustéandigen Gremien als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept (im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB) zu beschlieen.

Durch den Beschluss des Konzeptes wird nicht ausgeschlossen, dass ein-
zelne Projekte auch weiterhin einer Einzelfallbetrachtung unterzogen wer-
den konnen. Allerdings ist festzuhalten, dass die ,Hurde" fur solche Pro-
jekte mit dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes héher wird und ein
Abweichen vom Konzept nur mit einem erhohten Begriindungsaufwand
erfolgen kann. Die Beurteilung von Einzelféllen erfolgt auf der Grundlage
der Kriterien und Ziele des Einzelhandelskonzeptes. Eine dauerhafte Nicht-
beachtung kann dazu fiihren, dass das Konzept nicht mehr abwagungsre-
levant ist.

Die Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche sollte in regelmaBigen
Abstanden Uberprift, aber nur hinreichend begriindet um weitere Bereiche
erganzt werden. Grundlage fir die Einordnung der cima war die Ist-Situa-
tion zum Zeitpunkt der Bestandserhebung.

Das Einzelhandelskonzept ist die notwendige Grundlage fiir rechtssichere
Bebauungsplanfestsetzungen  hinsichtlich ~ der  Sortiments-  und

Verkaufsflachenbeschrankungen an bestimmten Standorten. Als infor-
melles Planungsinstrument kann es jedoch lediglich den Entwick-
lungsrahmen und die notwendigen Begriindungen vorgeben und er-
setzt nicht die baurechtliche Steuerung von Vorhaben. Es muss eine
Umsetzung der standortbezogenen Empfehlungen durch eine anlassbezo-
gene Uberarbeitung der entsprechenden Bebauungspliane bzw. die Auf-
stellung von Bebauungsplédnen erfolgen. Dabei sollte sich grundséatzlich auf
die Liste der zentren-, nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevanten Sor-
timente fiir die Stadt Torgau bezogen werden.

Notwendig beim Ausschluss einzelner Sortimente im Bebauungsplan ist
der Bezug auf das Einzelhandelskonzept bzw. auf die Sortimentsliste fiir die
Stadt Torgau, die auch gleichzeitig Bestandteil der Begriindung des Bebau-
ungsplans sein sollte. Bei groBflachigen Einzelhandelsansiedlungen emp-
fiehlt die cima darlber hinaus auf den Einzelfall bezogene Auswirkungs-
analysen (nach § 11 Abs. 3 BauNVO), in deren Rahmen auch die Vereinbar-
keit mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept und den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung lberprift werden muss.

Bei der Uberarbeitung der Bebauungsplane ist generell zu beachten, dass
die bestehenden Einzelhandelsbetriebe selbstverstandlich Bestandsschutz
genieBen. Ferner bezieht sich der Ausschluss nicht auf den Handel mit
Kraftfahrzeugen. Dieser ist nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zuzu-
rechnen. Darliber hinaus sollten Verkaufseinrichtungen in Verbindung mit
Produktions- und Handwerksbetrieben (z. B. Installateure, Direktverkauf)
weiterhin zulassig sein, sofern diese auf einer deutlich untergeordneten Be-
triebsflache eingerichtet sind (sogenanntes Handwerkerprivileg).

Um nicht Entwicklungen zuzulassen, die den formulierten Zielsetzungen
entgegenstehen, empfiehlt es sich, gefahrdete Bereiche, d. h. die Bereiche,
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die einem akuten Ansiedlungs- oder Handlungsdruck unterliegen, genau
zu bestimmen und vorrangig zu bearbeiten. Dies kdnnen vom Grundsatz
her Gebiete im beplanten Innenbereich (gemafB § 30 BauGB) und im unbe-
planten Innenbereich (gemaBl § 34 BauGB) sein. Bei Letzteren ist die Auf-
stellung von Bebauungsplanen zu Gberprifen (§ 9 Abs. 2a BauGB). Aller-
dings weist auch der novellierte § 34 Abs. 3 BauGB Mdglichkeiten auf, un-
gewulnschte Einzelhandelsansiedlungen in diesen Bereichen bei Anfrage
auszuschlieBen.

Der Ausschluss samtlicher Einzelhandelsflachen entlang gefahrdeter Berei-
che ist u. U. nicht vollstandig mdglich und oft personell und finanziell in
der Verwaltung nicht leistbar. Insbesondere in Mischgebieten (aber auch
dariiber hinaus) sind kleinflachige Einzelhandelsansiedlungen mog-
lich. Es besteht jedoch auch in Mischgebieten die Moglichkeit, zum Schutz
und zur Starkung der Zentralen Versorgungsbereiche zentrenrelevanten
Einzelhandel auszuschlieBen. Jedoch sollte auch hier auf das Einzelhandels-
konzept und auf die fir die Stadt Torgau geltende Liste zentren- und nicht-
zentrenrelevanter Sortimente Bezug genommen werden. Fiir einen akuten
Fall stehen im Baurecht auch die Mdglichkeiten einer Veranderungssperre
(§ 14 BauGB) und Zurlckstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB) zur Ver-
fugung.

Mit der Orientierung am vorgelegten Einzelhandelskonzept sollen weder
unternehmerische Initiativen noch der Wettbewerb grundsatzlich einge-
dammt oder verhindert werden. Vielmehr soll der Wettbewerb auf be-
stimmte Lagen mit definierten Funktionen gelenkt werden, um schadliche
stidtebauliche Auswirkungen zu verhindern.

cima.
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13 Erganzende MaBnahmen zur Starkung der Innenstadt von
Torgau

Die Ergebnisse aus der Grundlagenanalyse, den Ortsbegehungen sowie den Arbeitskreisen wurden zu einer Starken-Schwachen-Potenziale-Risiken-
Matrix zusammengefasst. Diese Bilanz wird bereits die MaBnahmenvorschldge der weiteren Arbeit fiir die Starkung der Innenstadt aufzeigen.

Starken

Mittelzentrum mit guter Versorgungsfunktion fiir den mittelzentralen
Verflechtungsbereich

Tourismus- und Ausflugsdestination mit herausragenden kulturhistori-
schen Anziehungspunkten

Stadtebaulich attraktive historische Altstadt
Gut arbeitendes Innenstadtmanagement

Guter Austausch und Vernetzung innerstadtischer Gewerbetreibender
(Handlerstammtisch, Kleiner Innenstadtstammtisch)

Zahlreiche gute Veranstaltungsformate (Black Friday, Osteraktion, Niko-
lausstiefelaktion, Weihnachtsmarkt, Weihnachtskalender, Flohmarkt,
Modenschau, Inklusionstag)

Verfiigungsfond flir MaBnahmen der Innenstadtaufwertung
Gut eingefiihrtes Kundenbindungsinstrument Stadtgutschein Torgau

VY Schwéchen
Negative Bevdlkerungsentwicklung und —prognose
Unterdurchschnittliche Kaufkraft
Rickgang des Einzelhandelsbestands im ZVB historische Altstadt

GroBer Innenstadtbereich fihrt zu fragmentiertem EH- und DL-Besatz
(weite Laufwege ohne Schauwert, wird durch Agenturen und Buros ver-
starkt)

Erhebliche Ladenleerstande

Digitale Ladenleerstande

Fehlende oder geringe Barrierefreiheit

Negatives wirtschaftliches Image der Gesamtstadt
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~ Chancen

= Starkere Verknipfung der kulturellen und touristischen Anziehungs-
punkte mit dem Einzelhandel

= Starkung der Aufenthaltsqualitat und Aufenthaltsdauer in der Innen-
stadt

= Konzentration und Fokussierung der Innenstadtentwicklung auf den
Hauptgeschéftsbereich

@ Risiken

=  Weitere Verdnderung der Anspriiche an Handelsformate und -lagen
= Fachkraftemangel, u. a. in Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie

= Uberalterung der Gewerbetreibenden — geringer Bezug zu digitalen
Themen, geringere Bereitschaft fir Veranderungen

= Fortfiihrung des Innenstadtmanagements gefahrdet

Die dominante und identitatsstiftende Rolle des Einzelhandels wird ins-
besondere in den Klein- und Mittelstadten zuriickgehen. Eine Verschie-
bung vom reinen Konsum- zum Erlebnis-, Freizeit- und Lebensort zeich-
net sich als Chance fiir die Innenstadte in diesen Orten ab. Es braucht
Treffpunkte, Kommunikationsrdume, auch konsumfreie Zonen oder weni-
ger 6konomische Nutzungen wie soziale Interaktion, Stadtkultur und

Nachbarschaft, die vielseitige Aufenthaltsqualitidten in der Innenstadt
ermdglichen.

Nachfolgend werden die aus Sicht der cima wichtigsten Handlungsan-
satze und MaBnahmenvorschlage zusammengefasst.

Online-Sichtbarkeit der Torgauer Innenstadt:
=  Weitere Stérkung des Online-Know-Hows bei Gewerbetreibenden

- Workshopreihe zu digitalen Themen (Storytelling, Produktfotos, So-
ziale Medien, ...)

- Google-Unternehmenseintrage verbessern
- Google Business-View nutzen
- Lokaler Digitalexperte als Ansprechpartner fiir einzelne Fragestellun-
gen
= Bessere Platzierung der Torgauer Innenstadtqualitidten auf der stad-
tischen Homepage (verbessert auch Platzierung in der Google-Suche)

= Online-Hub fir Freizeit, Kultur und Einkaufen und sonstige Dienstleis-
tungsangebote mit digitalem Einkaufsfihrer

= Bessere Platzierung und Darstellung der Innenstadtqualitaten in allen
Portalen/Medien (Bildsprache)

Erreichbarkeit:

= Stetige Pflege und Uberarbeitung des Besucher- und Parkleitsystems
(Vandalismusschaden)

= Sichere Fahrradabstellanlagen in Form von abschlieBbaren Fahr-
radcontainern oder Nutzung von Ladenleerstinden. Besondere An-
sprache auch der Radreisenden des Elberadweges, die historische
Altstadt zu besuchen. Fehlende oder unsichere Abstellanlagen hem-
men die Nutzung von E-Bikes flr Einkaufe oder Besuche von gastrono-
mischen und kulturellen Einrichtungen.

= Fahrradstation (mit Lade- und Reparaturmdglichkeit)

cima.
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Fahrradausleihe am Bahnhof

Steigerung der Barrierefreiheit innerhalb der Innenstadt, v. a. fiir mo-
bilitdtseingeschrankte Personen

Angebot und Gestaltung der Innenstadt mit Fokus auf die Hauptge-
schéftslage:

Initiierung eines Existenzgriindungswettbewerbes fiir den Hauptge-
schaftsbereich inkl. Anschubfinanzierung, Mietzuschissen etc. zur lang-
fristigen Ansiedlung neuer Betriebe

Unterstiitzung bei der Modernisierung von Betrieben

- Coaching Store-Checks

- Neugestaltungswettbewerb

Weiterfiihren des Flachen- und Leerstandsmanagements mit

- Eigentiimeransprache

- Flachen- und Leerstandskataster

- Leerstandsmelder (Frihwarnsystem bei geplanten SchlieBungen)

- Strategie zur Aktivierung, Wiedernutzung, Gestaltung von Leerstan-
den

Der stetige Diskurs mit den Eigentiimerinnen und Eigentiimern und
das Monitoring von leerstehenden Objekten in einer Datenbank ist von
zentraler Bedeutung. Eine Gewerbeimmobilienb6rse kann uber Leer-
stande mit den wichtigsten Angaben informieren (Kontakt, m? Verfiig-
barkeit etc.). Die Inhalte dieser Borse sollten stets gepflegt und auf dem
aktuellen Stand gehalten werden.

Neue Nutzungen kdnnten sein:

- Veranstaltungs-/Seminarraume (mglw. im Stil eines Albergo Diffuso
oder eine Kinderbetreuung fiir den Innenstadtbesuch)

- (glaserne) Werkstatten ortsansassiger (Kunst-)Handwerker (oft vor-
handene groBe Schaufenster konnen dabei der Belichtung und der
Werbung fiir das Unternehmen dienen)

cima.

- Biroraume (flr ortsansassige Unternehmen, als Co-Working-Space
oder als Hometown-Office)

Im Rahmen eines Leerstands- und Flachenmanagements sind immer
auch Flachenoptimierungen bzw. -zusammenlegungen neuer Fla-
chen- und Entwicklungspotenziale zu priifen. Ziel ist die zeitgemale Sa-
nierung und ggf. die VergréBerung von Gewerbeflacheneinheiten zur
Attraktivitatssteigerung fir potenzielle Investierende und Mietinteres-
sierte.

Qualifizierung des Wochenmarktes/Frischemarktes
Weitere Starkung und Ausbau des Stadtgutscheins

Willkommenspakete mit z. B. Infomaterialien, Eintrittskarten, Produkt-
proben o. a. kdnnen Neubliirgern die besonderen Angebote in der his-
torischen Altstadt vermitteln und zu einem Kennenlernen einladen.

Attraktivierung offentlicher Pliatze und Weiterentwicklung zu Ver-
weilplatzen (v. a. durch temporéare oder feste Begriinung, zielgruppen-
orientierte Sitzmoglichkeiten und Spielgerate fir Kinder)

Moglichkeiten zum Klimaschutz/zur Klimaanpassung ausschopfen
(Beschattung, Fassaden-/Dachbegriinung, Wasserspender etc.)
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Anhang

cima.
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A.1 Erhebung des bestehenden Einzelhandels
und Analyse der ortlichen Situation

Einzelhandelserhebung
Im Juli 2024 wurden innerhalb des gesamten Stadtgebietes von Torgau
(Kernort und Ortschaften) alle Einzelhandelsbetriebe erfasst.

Entscheidendes Kriterium flr die Erfassung eines Betriebes ist dabei die
Tatsache, dass zum Zeitpunkt der Erhebung von einer branchentypischen
Geschéftstatigkeit ausgegangen werden kann (z. B. erkennbare Offnungs-
zeiten, Gbliche Offnungszeitenspanne im Wochenablauf). Die Klassifizie-
rung aller erfassten Betriebe erfolgte nach den folgenden Merkmalen:

= Lage des Betriebes (Zentrum, integrierte Lage sowie sonstige Lagen)
= Branche

= Betriebstyp

= Verkaufsflache

= Zielgruppenansprache

= allgemeiner Zustand des Betriebes

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatz-
lich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es sich um
Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen (z. B. Verbrauchermarkte,
Nonfood-Discounter, ...), so wird flr die Bestimmung der gesamten Ver-
kaufsflache je Branche im betreffenden Untersuchungsort eine Aufspal-
tung in alle wesentlichen Warengruppen vorgenommen. Die Klassifizie-
rung der Betriebstypen orientiert sich an folgenden Kriterien:

= Bedienungsform

= Preisniveau

= Sortimentstiefe und -breite
= Verkaufsflache

Tab. 15: cima Branchen- und Warengruppensystematik

Warengruppen Branchen/Sortimente
Periodischer Bedarf

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel

Arzneimittel (Apotheken)

Gesundheit, Korperpflege - -
Drogerie-, Parfiimeriewaren

Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften, Zeitungen

Aperiodischer Bedarf

Schnittblumen, Zeitschriften

klei
Bekleidung, Wische Oberbe e|dur'19 '
Wasche, sonstige Bekleidung
Schuhe, Lederwaren Schuhe
Lederwaren
Biicher

Biicher, Schreibwaren
Schreibwaren

Spielwaren

Spielwaren, Hobbybedarf — -
Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies

Sportartikel
Fahrrader

Sportartikel, Fahrrader

Elektrogerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
oto

Computer, Bliro-/ Telekommunikation

Uhren, Schmuck Uhren, Schmuck

Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sanitatsartikel)
Optik, Horgerateakustik

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Heimtextilien

Einrichtungsbedarf Mébel

Antiquitaten, Kunstgegenstande
Zoobedarf

Baumarktartikel, Werkzeuge
Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel Farben, Tapeten, Bodenbelége, Teppiche
Kfz-Zubehor

Pflanzen, Erden

Quelle: cima 2024

Bei der Bestandserhebung erfolgt eine Differenzierung nach 31 Branchen
und 14 zusammengefassten Warengruppen, die in Tab. 15 aufgefiihrt sind.
Als Verkaufsflachen wurden grundsétzlich alle Flachen aufgenommen, die
den Kunden zuganglich sind. Diese Definition ist auf das Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichtes vom 24. November 2005 zuriickzufiihren, nach

cima.
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dem alle Flachen zu berticksichtigen sind, die den Verkauf der Ware for-
dern. Neben den Vorkassenzonen, Windfangen und Leergutriickgaben
sind dies die Flachenanteile hinter den Bedienungstheken in Lebensmit-
telvollsortimentern sowie Metzgereien und Backereien. Dagegen werden
Lagerflachen, Personalrdume oder Warenauslagen im &ffentlichen Raum
ebenso wie die Verkehrsflachen in Passagen oder Einkaufszentren nicht
bericksichtigt.

Einzelhandelsnahe Dienstleistungen und weitere Betriebe

Neben der Ausstattung mit Einzelhandelsbetrieben ist fiir die Bildung ei-
nes Zentralen Versorgungsbereiches auch die Ausstattung mit erganzen-
den Einrichtungen, wie u. a. Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben
sowie Behorden wichtig, um die Attraktivitat und zukinftige Entwicklung
beurteilen und gewahrleisten zu kénnen. Die Erhebung dieser Nutzungen
erfolgte fur die Zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Torgau.

Als einzelhandelsnahe Dienstleistungen wurden u. a. folgende Kategorien
aufgenommen:

= Dienstleistungen (z. B.: Friseure, Reisebtiros, Reinigungen)

= @Gastronomie (inkl. Hotellerie)

= Gesundheit/Soziales

= Freizeit/Kultur

= Offentliche Einrichtungen

Die einzelhandelsnahen Dienstleistungen und die weiteren genannten
Funktionen stiften einen zusétzlichen Nutzen fur das Einkaufserlebnis, da
sie die Funktionsvielfalt und -dichte in Zentralen Versorgungsbereichen
erhohen. Einige Dienstleistungsbranchen profitieren von den vorhande-
nen Passantenfrequenzen des Einzelhandels oder sind gar von ihnen ab-

héngig, andere generieren durch eigene Zielkundschaft eine zusétzliche
Belebung. Darliber hinaus wurden leerstehende Ladenlokale erfasst.

cima.
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A.2 Auswirkungen auf Zentrale Versorgungs-
bereiche

Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO (also grofBflachige Einzelhandelsbe-
triebe, die sich nicht nur unwesentlich auf die stddtebauliche Entwicklung
auswirken) missen baurechtlich in Sonder- oder Kerngebieten angesie-
delt werden. Die Auswirkungen eines Projektvorhabens auf die Funktions-
fahigkeit von Zentralen Versorgungsbereichen sind sorgféltig und umfas-
send abzuwagen (§ 2 Abs. 2 BauGB). Jedoch darf die kommunale Pla-
nungshoheit durch die Abwagung nicht unzumutbar oder riicksichtlos be-
eintrachtigt werden.

Als Auswirkungen zu begreifen sind gemal3 des § 11 Abs. 3 Auswirkungen,
die sich auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich auswirken. ,Auswirkungen [...] sind insbesondere schédliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des § 3 Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie
Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die
Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich [...] auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt”.

Die Rechtsprechung ging bei der Frage, was unter negativen Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu verstehen ist, davon aus, dass in
Bezug auf die Funktionsfahigkeit von Zentralen Versorgungsbereichen bei
einer warengruppenspezifischen relativen Umsatzverlagerung im Einzel-
handel 10 % Auswirkungen anzunehmen sind. Dabei ist nicht Gegenstand
der Bewertung, ob ein konkreter Wettbewerber betroffen ist, sondern ob
die Versorgungsfunktion eines Zentralen Versorgungsbereiches in seiner
Angebotsqualitdt und Multifunktionalitat deutlich beeintrachtigt wird. Die

32 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002,
577; VGH Minchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63
Nr. 62.

Einen moglichen Verfahrensweg weist hier das OVG-Urteil vom 22.11.2010 mit Akten-
zeichen 7 D 1/09.NE. Im vorliegenden Fall wird die plausible Abgrenzung des Zentralen

33

cima.

Bewertungsmalstabe orientieren sich somit grundsatzlich an stadtebauli-
chen Strukturen und in keinem Fall an wettbewerblichen Uberlegungen.
Die 10 %-Schwelle wurde als eine vage Vermutungsgrenze formuliert. Sie
ist nicht als eine feststehende Grenze zu bewerten. Auch in Zukunft wer-
den sich die Verwaltungs- und Oberverwaltungsgerichte diesbeziglich
enthalten.

Mit dem Priftatbestand zum § 34 Abs. 3 BauGB ist der Begriff der schad-
lichen Auswirkungen auf die Erhaltung und Entwicklung Zentraler Versor-
gungsbereiche formuliert worden.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung zeichnet sich ab, dass die
Schwelle zu schadlichen Auswirkungen bei deutlich tber 10 % liegt. Ein-
zelne Urteile gehen erst bei 20 % Umsatzverlagerung von schadlichen
Auswirkungen aus®2.

In der Erstkommentierung zum BauGB 2004 heben BERKEMANN und HA-
LAMA hervor, dass bei der Feststellung schadlicher Auswirkungen auf die
Versorgungsfunktion von Zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich
von Projektentwicklungen im unbeplanten Innenbereich hohe Hirden zu
berticksichtigen sind, die anders zu bewerten sind als die Beurteilung von
Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Schéadliche Auswirkungen fiir
Vorhaben gemaB § 34 Abs. 3 BauGB im unbeplanten Innenbereich dirften
dann vorliegen, wenn ein potenzielles Ansiedlungsvorhaben auBerhalb ei-
nes Zentralen Versorgungsbereiches zu deutlich negativen immobilien-
wirtschaftlichen Effekten in einem Zentralen Versorgungsbereich fiihrt
(z. B. Leerziehen ganzer Immobilien durch sicher zu prognostizierende Be-
triebsaufgaben). Die Rechtsprechung verlangt hier eine exakte gutachter-
liche Beweisflihrung mit Dokumentation der ortlichen Standortverhalt-
nisse.>

Versorgungsbereiches mittels Passantenfrequenzrelationen dokumentiert und ein po-
tenziell eintretender immobilienwirtschaftlicher Schaden aufgrund der eintretenden Um-
satzverlagerungen aufgezeigt.
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Grundsatzlich hat die Abwagung, ab wann schadliche Auswirkungen ein-
treten konnen, anhand der 6rtlichen Standortrahmenbedingungen zu er-
folgen. Umsatzverlagerungseffekte stellen hinsichtlich schadlicher Auswir-
kungen nur einen Anfangsverdacht dar. Gesunde Einzelhandelsstrukturen
sind z. B. bezlglich der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die
bereits durch Trading-Down-Effekte oder Leerstande vorgeschadigt sind.

Auch erhebliche Veranderungen von Verkehrsstromen oder unerwiinschte
Verkehrsaufkommen kénnen schadliche Auswirkungen auf Zentrale Ver-
sorgungsbereiche darstellen.34

Die Praxis und zukiinftige Rechtsprechung wird zeigen, welche Umsatz-
verlagerungen ,wesentliche Beeintrachtigungen” darstellen und welche
stadtebaulichen Folgewirkungen als Funktionsstdrung Zentraler Versor-
gungsbereiche aufgefasst werden konnten.

34

Vgl. Berkemann, Halama: Erstkommentierung zum BauGB 2004, S. 363

cima.
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Cima

A.3 Online-Befragung der Kunden und innerstadtischen Gewerbetreibenden

Online-Kundenbefragung

Ziel der Befragung war es, Kenntnisse Uber die Einkaufsorientierung der
befragten Personen zu erhalten und daraus u. a. Aussagen Uber die Star-
ken und Schwéchen des Einzelhandels in der Stadt Torgau abzuleiten. The-
matisch gestalteten sich die Schwerpunkte folgendermaBen:

= Einkaufsorientierung der befragten Personen innerhalb der Stadt Tor-
gau

= Besuchshaufigkeit und -griinde der Torgauer Innenstadt

= Einkaufsverhalten

= Stdrken und Schwachen des Einzelhandelsstandortes Torgau

= Bewertung des Einzelhandels in der Innenstadt

= Verbesserungsvorschlage fir die Einzelhandelssituation Torgaus

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

Abb. 15:Geschlecht der befragten Personen in %

® mannlich
m weiblich
divers

keine
Angabe

Quelle: cima 2024 (n=493)

Bei der Frage nach dem Geschlecht machten ca. 22 % der Befragten keine
Angaben. Ist die tatsachliche Geschlechterverteilung der Einwohnerschaft
Torgaus nahezu gleichverteilt, neigen oftmals eher Frauen dazu, bei On-
line-Umfragen teilzunehmen.
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Abb. 16:Altersklassen der befragten Personen in %

40%

23%

20%
7% 8%
|

bis 19 Jahre  20-29 Jahre  30-49 Jahre  50-64 Jahre Uber 64 Jahre keine Angabe

Quelle: cima 2024 (n=493)

Die groBte Gruppe der befragten Personen (40 %) war zum Zeitpunkt der
Befragung zwischen 30 und 49 Jahren alt. Knapp ein Viertel ordnet sich
der Altersgruppe ab 50 bis 64 Jahre zu. Nur 8 % der Befragten ist unter 30
Jahre alt. Somit dominieren Personen mittleren und héheren Alters. Diese
Altersklasse ist bei vor-Ort-Befragungen haufig unterreprasentiert.

cima.

Abb. 17:Wohnort der befragten Personen

Herkunft der Befragten ab 3 Nennungen
Orte mit weniger als 3 Nennungen: 14
keine Angaben: 112

Dommitzsch

18

17,

o
(A
N

Dreiheide

Arzberg

2]

Mockrehna

Belgern:Schildau!
13

Eilenburg
3]

Quelle: cima 2024 (n=493)

Die rdumliche Verteilung des Wohnortes der Befragten beschrankt sich
zum groBten Teil auf das Stadtgebiet Torgaus, hier wohnen knapp tber
300 der befragten Personen. Die restlichen Befragten kommen in kleinerer
Zahl vor allem aus den umliegenden Gemeinden, insbesondere Belgern-
Schildau (13) und Beilrode (18). Zudem haben 112 Personen keine Angabe
zu ihrem Wohnort gemacht. Insgesamt reprasentiert die Herkunft der Be-
fragten sehr gut den raumordnerischen Verflechtungsbereich des Mittel-
zentrums Torgau.
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Abb. 18:Besuchshéaufigkeit der Torgauer Innenstadt

taglich 20%

mehrmals pro Woche 24%

ca. einmal in der Woche

22%

ca. einmal im Monat 16%

seltener 17%

keine Angabe 1%

Quelle: cima 2024 (n=493)

Hinsichtlich der Besuchshaufigkeit der Torgauer Innenstadt gibt es keine
signifikanten Unterschiede zwischen den Geschlechtern oder Altersgrup-
pen. Jeder fiinfte Befragte besucht die Innenstadt taglich, wahrend 24 %
mehrmals die Woche und 22 % ca. einmal in der Woche dort anzutreffen
sind.

Ein Drittel der Befragten besucht die Torgauer Innenstadt nur einmal im
Monat (16 %) oder noch seltener (17 %).

cima.

Abb. 19:Besuchsgriinde in % der Befragten (Mehrfachnennungen maéglich)

Einkaufen

Gastronomie /
Gaststittenbesuch

Dienstleistungen (Arzt,
Friseur, Bank, Post etc.)

Private Grlinde (Freunde
treffen oder besuchen)

Ich wohne hier

Arbeitsstelle/(Aus-)Bildung

Behdrdengang

Ich war nach nie in
der Torgauer Altstadt

Sonstige Grlnde

29%

26%

25%

I

| B2

o
~
=R

Quelle: cima 2024 (n=493; Mehrfachnennung maoglich)

33%

55%

51%

Mehr als die Halfte der Befragten (55 %) besucht die Torgauer Innenstadt
fur die Erledigung von Einkdufen oder den Besuch von gastronomischen
Einrichtungen (51 %). Ein weiterer bedeutender Besuchsgrund ist die In-
anspruchnahme von Dienstleistungen wie Arzt- und Friseurbesuchen oder
die Erledigung von Bank- und Postangelegenheiten. Weiterhin wohnen
knapp 30 % der an der Befragung teilnehmenden Personen in der Innen-

stadt von Torgau.
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Sonstige Griinde (4 %) waren insbesondere Spaziergdnge inkl. Gassi-Run-
den, der Besuch des Schlosses oder Veranstaltungen wie die Markttage
und Vereinsfeste.

Die Frage zu den Besuchsgriinden der Torgauer Innenstadt lieB Mehrfach-
antworten zu, wodurch die Summe der Antworten iber 100 % liegt.

Abb. 20:Befragte nach Altersklassen in %

41%

27%
20% 22%
16%
—— Il I Il
N |

bis 19 Jahre 20-29 Jahre 30-49 Jahre 50-64 Jahre tiber 64 Jahre keine Angabe

EEinkaufen W Gastronomie / Gaststéttenbesuch

Quelle: cima 2024 (n=493)

Die mittleren Altersgruppen zwischen 30 und 64 Jahren besuchen die In-
nenstadt etwas haufiger zum Einkaufen. Sowohl bei den Jiingeren unter
30 Jahren sowie den Uber 64-Jdhrigen Uberwiegt leicht der Gastronomie-
besuch.

cima.

Abb. 21:Aufenthaltsdauer in der Torgauer Innenstadt in %

bis zu 30 Min.

22%

ca. 30-60 Min.

38%

ca. 1-2 Stunden

25%

Uber 2 Stunden

9%

keine Angabe 5%

Quelle: cima 2024 (n=493)

Die Besuchsdauer der Torgauer Innenstadt liegt Giberwiegend bei ca. 30
bis 60 Minuten oder weniger. Ca. 34 % der Befragten verweilen eine
Stunde und langer.
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Abb. 22:Bewertung der Innenstadtqualitdten nach Schulnoten

Aspekt durchschrit

Service und Beratung im Einzelhandel 2,6 n=418
Gastronomieangebot 2,6 n=464
Aufenthaltsqualitat 2,9 n=464
Offnungszeiten des Einzelhandels 3.1 n=457
Dienstleistungsangebot 3,1 n=424
Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader 3,1 n=342
Qualitat des Einzelhandelsangebotes 3,3 n=455
Parkmdglichkeiten fir PKW 4,0 n=448
Vielfalt des Einzelhandelsangebotes 4,1 n=465
Gesamtdurchschnitt Torgauer Innenstadt 3,2

Quelle: cima 2024 (n=493)

Die Befragten wurden gebeten, verschiedene innerstadtische Aspekte mit
Schulnoten zu bewerten. Der befriedigende Gesamtdurchschnitt von 3,2
ist ein durchaus ubliches Ergebnis und nicht als schlecht zu werten. Be-
sonders gut wurden von den Befragten der Service und die Beratung
im Einzelhandel bewertet sowie das Gastronomieangebot und die Auf-
enthaltsqualitit. Vergleichsweise schlecht schnitten dagegen die The-
men Parkmdglichkeiten fiir PKW sowie Vielfalt des Einzelhandelsan-
gebotes ab.

cima.

Abb. 23:Bevorzugte Verkehrsmittelwahl fiir den Besuch in der Torgauer In-
nenstadt in %

2%

7%

m PKW / Moped /
Motorrad

23% m zu FuB
Fahrrad / E-Bike

m Bus / Zug

= Keine Angaben

25%
Quelle: cima 2024 (n=493)

Mit ca. 43 % ist der PKW die dominierende Verkehrsmittelwahl fir den
Besuch in der Torgauer Innenstadt. Beachtenswert ist jedoch, dass mit ca.
48 % der Anteil des nichtmotorisierten Individualverkehrs (Radfah-
rende, FuBgehende) dieses Verkehrsmittel in Summe noch Ubertrifft. Ca.
7 % der Befragten nutzen i. d. R. den OPNV.
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Abb. 24:Beurteilung der Erreichbarkeit der Torgauer Innenstadt in %

o

0% 20% 40% 60% 80% 100%

H sehr gut erreichbar gut erreichbar

m weniger gut erreichbar W schlecht erreichbar

m keine Angabe / kann ich nicht beurteilen

Quelle: cima 2024 (n=493)

Wahrend die zu FuB Gehenden und Radfahrenden die Erreichbarkeit der
Torgauer Innenstadt Gberwiegend als gut oder sehr gut beurteilen, gibt es
bei PKW und OPNV auch héhere Anteile, die eine schlechte Erreichbarkeit
attestieren.

cima.

Abb. 25:Verdnderung des Einkaufsverhaltens in der Torgauer Innenstadt in
den letzten zwei bis drei Jahren

54%

30%

10%
6%

ich besuche die  ich besuche die  ich besuche die
Innenstadt Innenstadt Innenstadt
seltener zum  unverandert haufig  haufiger zum
Einkaufen zum Einkaufen Einkaufen

keine Angabe

Quelle: cima 2024 (n=493)

Gefragt nach einer Verdnderung des Einkaufsverhaltens in den vergan-
genen Jahren gab mehr als die Hélfte aller Befragten an, die Innenstadt
nun seltener zu besuchen. Ca. 30 % besuchen die Innenstadt unverandert
haufig, ca. 6 % sogar haufiger.

Die Griinde fir den selteneren Besuch wurden ebenfalls abgefragt (s. Abb.
26, S. 104). Mit ca. 58 % gab die deutliche Mehrheit an, dass das Einzel-
handelsangebot in der Innenstadt ein Grund fiir die selteneren Besuche
sei. In diesem Zusammenhang nannten 31 % die Mdglichkeiten des On-
line-Einkaufens als Ursache.
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Abb. 26:Griinde fiir den selteneren Einkauf Abb. 27:Fehlende Sortimente oder Geschifte in der Stadt Torgau
6% 12%

31%
58%
. .  ja, ich vermisse Angebote in Torgau

m Einzelhandelsangebot in der Innenstadt

= Online-Einkauf B nein, ich vermisse nichts in Torgau

veranderte persénliche Situation ® keine Angabe
m Erreichbarkeit der Innenstadt
Quelle: cima 2024 (n=493)
Quelle: cima 2024 (n=371) Es wurde gefragt, ob in der Stadt Torgau (Gesamtstadt) Geschéfte oder

Sortimente fehlen. Ca. 3 aller Befragten bejahten diese Frage. Die Wort-
wolke auf der folgenden Seite zeigt die Nennungen. Insbesondere innen-
stadttypische Sortimente wie Schuhe und Bekleidung wurden hier ge-
nannt. Aber auch Haushaltswaren sowie das Angebot von Nonfood-Dis-
countern wurden haufiger genannt.
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Abb. 28:Wortwolke der vermissten Geschéfte und Sortimente
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Quelle: cima 2024 (n=493)
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Abb. 29:Durchschnittliche Haufigkeit des Online-Einkaufs im vergangenen
Jahr

2%
15% 11%

20%

m nije seltener als einmal im Monat
m einmal im Monat m (fter als einmal im Monat

keine Angabe
Quelle: cima 2024 (n=493)

Dass der Online-Einkauf eine normale Einkaufsorientierung darstellt,
zeigt die Frage nach der durchschnittlichen Haufigkeit. Uber die Halfte der
Befragten gaben an, haufiger als einmal im Monat online einzukaufen. Ca.
31 % kaufen einmal im Monat oder seltener online ein.

cima.

Abb. 30:Durchschnittliche Haufigkeit des Online-Einkaufs im vergangenen
Jahr nach Altersgruppen
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Quelle: cima 2024 (n=493)

Stellt man die Ergebnisse nach der Haufigkeit des Online-Einkaufs nach
Altersgruppen dar, wird deutlich, dass es nur noch sehr geringe Unter-
schiede im Online-Verhalten gibt. Auch der iberwiegende Teil der alteren
Befragten kauft mindestens einmal im Monat oder haufiger online ein.
Sehr stark ist der Anteil bei den 20- bis 29-Jahrigen. Es ist anzunehmen,
dass sich die einmal eingeiibte Einkaufsorientierung nicht mehr veran-
dert und in Zukunft auch bei den alteren Altersklassen noch verstarkt.
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Abb. 31:Bevorzugte Einkaufsorte nach Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdanke 71% 7% 17%

Drogeriewaren 2% 17%
Bekleidung, Wasche 4% 17%
Schuhe, Lederwaren 9% 17%

Blcher, Schreibwaren 3% 18%

Spielwaren, Hobbybedarf 1% 20%

Sportartikel, Fahrrader 20%

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik 4% 18%

%
‘ 0\ | |
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Sanitatsartikel, Optik, Akustik 3% 21%
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Einrichtungsbedarf 10% 19%
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0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
W Torgau M Leipzig online W Eilenburg M Riesa m Oschatz H andere Orte H keine Angabe

Quelle: cima 2024 (n=493)
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Im Rahmen der Online-Befragung wurden auch die Orte abgefragt, in der
bestimmte Warengruppen bevorzugt eingekauft werden (s. Abb. 31,
S. 107). Die Antworten erlauben eine Einschatzung zu den Wettbewerbs-
standorten flr den Torgauer Einzelhandel sowie auch zu den eigenen An-
gebotsstarken.

In den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren und im Bau- und Gartenmarktsegment ist Tor-
gau selbst der bevorzugte Einkaufsort. Hier zeigt sich das entsprechende
Lebensmittel- und Drogeriewarenangebot mit allen Betriebstypen sowie
das Angebot des OBl Baumarktes. Die gleiche Sortimentsausstattung
macht sich auch bei den Warengruppen Blicher, Schreibwaren, Sanitatsar-
tikel bemerkbar.

Bei den Ubrigen — insbesondere auch innenstadtrelevanten Sortimenten —
dominiert deutlich der Online-Einkauf. Hauptwettbewerbsstandort fiir
die Stadt Torgau ist darliber hinaus das Oberzentrum Leipzig, welches
sowohl mit dem PKW als auch der S-Bahn in unter einer Stunde erreichbar
ist.

Was die Erreichbarkeit des nidchsten Nahversorgers/Lebensmittel-
marktes betrifft, geben ca. 42 % der Befragten an, mehr als 2 km fiir den
Besuch zurticklegen zu missen. 19 % davon sogar mehr als 5 km, was
keiner fuBlaufigen Nahversorgung entspricht. Nur ca. 14 % verfligen Uber
einen Nahversorger innerhalb eines 500 m Radius. Ublich fiir die Einwoh-
nerschaft Torgaus ist ein Lebensmittelmarkt in 500 m bis 2 km Entfernung
(s. Abb. 32).

cima.

Abb. 32:Entfernung zum néchstgelegenen Nahversorger

14%

23%

weniger als 500 m m 500 m bis 2 km

m mehrals 5 km /
auBerhalb von Torgau

m mehrals 2 km bis 5 km

Quelle: cima 2024 (n=408)
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Zum Abschluss der Befragung wurde nach Ideen und Verbesserungsvor-
schldgen beziiglich der Nahversorgung und der Torgauer Innenstadt ge-
fragt. Es handelte sich um eine offene Frage, die sich nicht eindeutig qua-
litativ wiedergeben lasst. Aus diesem Grund erfolgt nachfolgend eine Er-
lduterung nach haufig genannten Aspekten und Themen.

Ideen zur Verbesserung der Nahversorgungssituation in der Stadt
Torgau

Konkrete Ansiedlungswiinsche

Die Befragten wiinschen sich vermehrt einen weiteren Nahversorger, wo-
bei EDEKA, REWE und NETTO am haufigsten genannt wurden. Gleichzeitig
werden auch mehr Bio-Produkte und regionale Produkte gewtinscht. Zu-
dem sollte ein weiterer Baumarkt als Alternative zum OBI eréffnet werden.
Die Befragten duBern darlber hinaus den Wunsch nach bekannten Mode-
und Bekleidungsgeschéften, besonders auch fiir Kinder- und Manner-
Mode. Um die Versorgung weiter zu verbessern, werden 24h-Selbstbedie-
nungsautomaten, Spatverkaufe sowie Tante-Emma-Laden vorgeschlagen.

Mobilitdt und Erreichbarkeit

Um die Mobilitat und Erreichbarkeit in Bezug auf die Nahversorgungssi-
tuation Torgaus zu verbessern, fordert der GroBteil der Befragten kosten-
freie Parkplatze und ein groéBeres (Kurzzeit-)Parkplatzangebot. Daneben
stellt aber auch ein ausreichendes Angebot an barrierefreien und intakten
FuB- und Radwegen einen entscheidenden Faktor dar. Der OPNV, beson-
ders die Busverbindungen, sollten weiter gestarkt werden. Dabei wurden
besonders die Verbindungen in den Abendstunden und am Wochenende
sowie vom Dorf in die Stadt als ausbaufdhig befunden. Zudem wird ein
zusatzlicher Bahnlibergang an der Dommitzscher Strae gewiinscht.

cima.

Aufenthaltsqualitat/Optik

Die Aufenthaltsqualitat und die Optik der Stadt Torgau kdnnten laut der
Befragten durch die Belebung der leerstehenden Ladengeschéfte durch
ein vielfaltiges Angebot stark verbessert werden. Dariiber hinaus besteht
der Wunsch nach griinen, schattigen, gemitlichen (Sitz-)Platzen als Treff-
punktmoglichkeit.

Offnungszeiten

Die Befragten wiinschen sich einheitliche Offnungszeiten des Einzelhan-
dels. Insbesondere erhoffen sie sich lingere Offnungszeiten in den Abend-
stunden und samstags bzw. am Wochenende (gastronomische Angebote).

Ablehnung/Was nicht gewiinscht wird

Die Ablehnung der Befragten ist besonders in Bezug auf weitere Eréffnun-
gen von Imbissen und Friseuren groB, da dieses Angebot ihrer Meinung
nach bereits gedeckt sei und eine groBere Vielfalt angestrebt werden
sollte.

Erganzende Angebote

Um die Vielfalt der Nahversorgung in der Stadt Torgau zu steigern, wer-
den Lieferservice flr Lebensmittel und Getrdnke, die Verbesserung der
medizinischen Versorgung (Facharzte, Physiotherapeuten, Orthopaden)
und mehr soziale Einrichtungen vorgeschlagen. Konkrete Wiinsche sind
darlber hinaus ein Paketshop, ein Hundesportplatz, eine Sporteventhalle
sowie ein griechischer Imbiss. Zudem kdnnten mehr Laden ,Too Good To
Go" anbieten, um Lebensmittelverschwendung zu reduzieren.

Markt/Markte

Fir den (Wochen-)Markt wiinschen sich die Befragten eine generelle Neu-
ausrichtung und Verbesserung. Besonderes Potenzial besteht dabei im
Angebot hochwertiger regionaler Produkte, in der Verlangerung und
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Haufigkeit der Offnung und einer breiteren Angebotspalette durch zusitz-
liche Handler/Stande.

Sonstiges

Die Meinungen der Befragten gehen in Bezug auf die Nahversorgungssi-
tuation in der Stadt Torgau stellenweise weit auseinander und sind teil-
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.

Verbesserungsvorschlige fiir die Torgauer Innenstadt

Veranstaltungen und Events

Die am haufigsten genannten Verbesserungsvorschldage der Befragten be-
ziehen sich auf mehr Abendmarkte und Markttage. In vielen Ideen findet
sich auch der Wunsch nach Motto-/Themen-/Aktionswochen (wie z. B.
Mittelaltermarkt, Topfermarkt, Handwerksmarkt, Weinfest) wieder. Dar-
Uber hinaus werden mehr Veranstaltungen, Konzerte und ein grdBeres
kulturelles Angebot, auch fir Kinder und Jugendliche, gewlinscht.

Aufenthaltsqualitaten

Um die Aufenthaltsqualitat weiter zu steigern, wird mehr Griin, sowohl auf
unversiegelten Flachen als auch in Form von Baumpflanzungen und Blu-
menkubeln im Stadtgebiet gewlinscht. Dies sollte in Kombination mit aus-
reichend bequemen Sitzmoglichkeiten, Schattenplatzen, Wasserspielen
und o6ffentlichen Toiletten gestaltet werden. Der Wunsch nach diesen
.grinen Oasen” als attraktive Verweilzonen ist bei den Befragten sehr
groB, besonders auch auf dem Marktplatz.

Mobilitdt und StraBenraum

Die Vorschldge, wie die Mobilitat und der StraBenraum verbessert werden
kdnnten, sind sehr vielfaltig und oft auch gegensatzlich. Einerseits bezie-
hen sie sich auf die aktuelle Parkplatzsituation, wobei kostenlose und eine

cima.

groBere Anzahl von Parkmoglichkeiten gefordert werden. Andererseits
fordern einige Befragte den Ausbau und die Verbesserung der Infrastruk-
tur fir den FuB- und Radverkehr, u. a. in Form von mehr sicheren Fahr-
radabstellmdglichkeiten und Ausbesserungen des Belags. Weiterhin wird
Tempo 30 in der Stadt und der Ausbau von verkehrsberuhigten Bereichen
gefordert, um auch die Attraktivitat flir Gastronomiebetriebe in der Stadt
zu fordern.

Weitere Angebote

Insgesamt wird der Wunsch nach einer Verbesserung der Unterhaltungs-
und Freizeitmoglichkeiten und Einrichtungen fiir Kultur und Soziales in der
Stadt Torgau sichtbar. Dies spiegelt sich z. B. in den Vorschlagen von Clubs
und Bars mit Musik, StraBenklinstlern/-musikern und der Attraktivierung
des Kinos wider.

Zielgruppe Jugend/Soziales

Die Vorschlage fiir die Zielgruppe der Jugend und soziale Projekte Uiber-
schneiden sich zum GroBteil auch mit anderen Themenbereichen, bspw.
in der Verbesserung der Freizeitmdglichkeiten, das Angebot an (Mode-)
Geschéften fur junge Menschen und den Anspriichen entsprechenden
Aufenthaltsbereichen. Dartiber hinaus kénnte die Eréffnung eines Jugend-
clubs/-treffs einige dieser verschiedenen Interessen in Einklang bringen.

Gastronomie

Fir die Gastronomie der Stadt Torgau stellen sich die Befragten die Eroff-
nung kleinerer Cafés, Biergérten und weiterer Restaurants vor. Dadurch
wirde das bestehende Angebot vielfdltiger und abwechslungsreicher wer-
den. Kneipen und Bars mit musikalischen Angeboten oder Billardtisch so-
wie Clubs/Diskotheken werden ebenfalls als Ideen angefiihrt.
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Einzelhandelsangebot stationar

Unter einem GroBteil der Befragten existiert der Wunsch nach mehr inte-
ressanten, kleinen, abwechslungsreichen Geschaften und der Erweiterung
des regionalen und frischen Angebots. Hierflir wiirden sich eventuell ak-
tuell leerstehende Gewerbeimmobilien eignen. Andererseits wird auch die
Ansiedlung von bekannten Modeketten, vor allem fiir die Jugend ge-
wiinscht. Um das Einkaufserlebnis flexibler zu gestalten, wiinschen sich ei-
nige der Befragten die Vereinheitlichung und Erweiterung der Kernoff-
nungszeiten, besonders in den Abendstunden und samstags.

Leerstand/Immobilien/Akteure

Eine Einigkeit der Befragten besteht darin, den Leerstand von Ladenge-
schéften zu beseitigen und diese in geeigneter Form wieder mit Leben zu
fullen. Dafur kénnten Mietsenkungen fir Handler und mehr Unterstut-
zung fir Neugriindungen von Seiten der Stadt oder Kommune hilfreich
sein. Die Dekoration von (leerstehenden) Schaufenstern konnte zudem die
Attraktivitat steigern. Des Weiteren fordern die Befragten die Senkung
bzw. Abschaffung von Stellplatzgeblhren fir Marktstande. Insgesamt
wird eine starkere Einbindung von Birgerschaft und Vereinen, aber auch
der Stadt und den jeweiligen Gewerbetreibenden gefordert, um verschie-
dene Interessen bestmaoglich gegeneinander abwagen zu kénnen.

cima.

Befragung der Gewerbetreibenden

Um Aussagen zur erwarteten Entwicklung, Standortfragen, Zufrieden-
heit, Problemen und Wiinschen der Gewerbetreibenden Torgaus zu er-
halten, wurden die innerstadtischen Einzelhandels-, Gastronomie- und
Dienstleistungsunternehmen mittels schriftlicher Einladung an einer On-
line-Befragung beteiligt. Der Befragungszeitraum umfasste die Monate
Juli und August 2024.

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

Abb. 33:Wirtschaftsbereiche der teilnehmenden Betriebe

Einzelhandel (inkl.
Lebensmittelhandwerk)

-
)

Handwerk

Kunst, Kultur, Erholung
und Unterhaltung

w

Gastgewerbe

Information, Kommunikation, Finanz-,
Unternehmensdienstl., Vermietung

w

Gesundheits- und Sozialwesen (Physio-,
Ergotherapie, Friseur, Kosmetik,)

)

Sonstiges (z B. Bildung) 1

Quelle: cima 2024 (n=31)
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Der groBte Teil der an der Befragung teilnehmenden Betriebe (39 %) ist Abb. 35:Erwartete Umsatzentwicklung in den kommenden 3-5 Jahren
im Bereich des Einzelhandels tatig. Jeweils fiinf Betriebe haben aus den
Kategorien Handwerk und Kunst, Kultur, Erholung und Unterhaltung teil-
genommen.

7%

Abb. 34:Jahr der Betriebs6ffnung im erweiterten Stadtzentrum
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Quelle: cima 2024 (n=30) m positiv. m etwa konstant = negativ

Bei den Betriebsoffnungen der befragten Unternehmen lasst sich eine Quelle: cima 2024 (n=31)
Haufung in den Nachwendejahren erkennen. Seit dem Jahr 2000 erfolgen
im Durchschnitt haufiger als alle zwei Jahre Betriebseroffnungen. Mehr als die Hélfte der Unternehmen erwartet eine konstante Umsatzent-

wicklung fiir die kommenden drei bis fiinf Jahre. Etwa ein Drittel geht so-
gar von einer Steigerung des Umsatzes aus, wahrend nur ca. 7 % mit einer
negativen Umsatzentwicklung rechnen.
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Abb. 36:Angaben zur Personalverfiigbarkeit

19%

23%

26%

® Personalmangel bereits seit einigen Jahren
= genligend Personal zur Verfligung
hohe Gefahr fiir Personalmangel

= keine Angabe
Quelle: cima 2024 (n=31)

Mehr als die Hélfte der befragten Unternehmen gibt an, dass aktuell ge-
ntgend Personal zur Verfligung steht. 26 % gehen jedoch davon aus, dass
in den kommenden Jahren eine hohe Gefahr flir Personalmangel besteht.
Mehr als jedes flinfte befragte Unternehmen leidet bereits seit einigen
Jahren unter Personalmangel.

cima.

Abb. 37:Betriebliche Verianderungen in den kommenden 3-5 Jahren

Angaben Absolut

Planen Sie eine betriebliche

Veridnderung in den kommenden 3-5 IE] nein Gesamt
Jahren? 15 31
Folgende Verinderung ist geplant:

eine groBere Renovierung/Sanierung 5 26 31
eine (Verkaufs-)Flachenerweiterung 0 31 31
eine (Verkaufs-)Flachenverkleinerung 0 31 31
eine Sortimentsanderung 1 30 31
eine Betriebsverlagerung 2 29 31
zusatzliches Personal 5 26 31
Personalabbau 1 30 31
eine SchlieBung B 28 31
Sonstiges 0 31 31

Quelle: cima 2024 (n=31)

Die Hélfte der befragten Unternehmen plant eine betriebliche Verdnde-
rung in den kommenden drei bis flinf Jahren. Hauptsachlich sollen groBere
Renovierungs- und Sanierungsarbeiten durchgefiihrt werden. Einen wei-
teren Schwerpunkt bildet die Einstellung neuen Personals. Von einer Be-
triebsschlieBung gehen drei der 31 befragten Unternehmen aus.
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Abb. 38:Aktuelle Bewertung verschiedener Faktoren fiir die Innenstadt Tor-
gaus

Verfiigharkeit von
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Hsehrgut mgut mbefriedigend M ausreichend Bungeniigend

Quelle: cima 2024 (n=25)

Die Verflgbarkeit von Parkmoglichkeiten wird von den teilnehmenden
Unternehmen am besten bewertet. Die Faktoren Sicherheit & Ordnung
sowie das generelle Erscheinungsbild des Umfeldes der Torgauer Innen-
stadt werden ebenso von lber 40 % als gut oder sehr gut eingeschatzt.
Demgegeniiber steht das Erscheinungsbild von Leerstdnden, welches drei
Viertel der befragten Unternehmen lediglich als ungeniigend bzw. ausrei-
chend empfinden.

cima.

Abb. 39:Wichtigkeit verschiedener Faktoren fiir die Innenstadt Torgaus
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Kauf-/Mietpreis van

O (o
Betriebsflache S5 e 2eX
Wirtschaftliches Image T P o
der Gesamtstadt = o =
OPNV-Anschluss 39% 32% 6% 23%

Breitbandinternet
100 Mbit/s

Qualitat des stadte-
baulichen Umfeldes

35% 42% 19%

Fahrradfreundlichkeit 35% 32% 29%

PKW-Erreichbarkeit 29% 35% 13% 19%

Nutzungen mit Synergie- - P 5

effekten im direkten Umfeld e o &

Park- und Abstellflachen >

fir PKW 26% 39% 13% 23%
Verfligbare Erweiterungs- - T - T
maglichkeiten am Standort e e = e
Kooperation der . — r o

ansassigen Unternehmen & & S e

0

S

20% 40% 60% 80% 100%

msehr wichtig = wichtig ®weniger wichtig ®unwichtig ™ keine Angabe

Quelle: cima 2024 (n=31)

Nach Ansicht der befragten Betriebe ist der Faktor Kundenndhe am wich-
tigsten fur die Torgauer Innenstadt. Den Kauf- bzw. Mietpreis der Betriebs-
flache sowie das wirtschaftliche Image der Gesamtstadt bewertet iber die
Halfte als sehr wichtig. Die Kooperation der ansadssigen Unternehmen wird
unter allen abgefragten Faktoren als am wenigsten wichtig angesehen.

114



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

Abb. 40:Zufriedenheit mit verschiedenen Faktoren am jetzigen Standort des
eigenen Unternehmens
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Quelle: cima2024 (n=31)

Am meisten zufrieden sind die befragten Unternehmen mir der Verflg-
barkeit des Breitbandinternets (100 Mbit/s) an ihrem jetzigen Unterneh-
mensstandort. Ebenso scheint auch die Erreichbarkeit sowohl mit dem

PKW als auch der Anschluss an der OPNV gréBtenteils zufriedenstellend
zu sein. Besonders unzufrieden sind die Unternehmen mit der Qualitat des
stadtebaulichen Umfeldes sowie den Kauf- bzw. Mietpreisen der Betriebs-
flache.

Abb. 41:Bewertung der Betriebsstatte
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Mehr als die Halfte der befragten Unternehmen bewertet den Zustand des
Gebaudes der eigenen Betriebsstatte als sehr gut oder gut. Gleichzeitig
schneidet jedoch die Bewertung der Energieeffizienz des Gebadudes am
schlechtesten ab - lediglich jedes fiinfte Unternehmen schétzt diese als
sehr gut oder gut ein. Weiterhin liegt groBes Potenzial im barrierefreien
Ausbau der Gebaude.

cima.
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Abb. 42:Bewertung des Stadtgutscheins fiir das Unternehmen
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Quelle: cima 2024 (n=31)

Mit dem Stadtgutschein gibt es bereits ein sehr gutes Kundenbindungs-
instrument in der Stadt Torgau. Der liberwiegende 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.

Gleichzeitig finden 7 %, dass dieser nur eine geringe Wirkung hat. 16 %
der Gewerbetreibenden sind zum Zeitpunkt der Befragung (noch) keine
Akzeptanzstelle. Fast die Halfte der 31 Unternehmen macht bei dieser
Frage keine Angabe.

cima.

Abb. 43:Auswirkungen durch Touristen auf das Unternehmen

19%

= positive Wirkung = geringe Auswirkungen

= negative Wirkung = keine Angabe

Quelle: cima 2024 (n=31)
Mehr als ein Drittel der Befragten ist der Meinung, dass Touristen eine
positive Auswirkung auf ihr Unternehmen haben. Knapp die Halfte gibt an,

die Auswirkung als gering einzuschatzen. Keiner der Gewerbetreibenden
sieht eine negative Wirkung.
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Abb. 44:Chancen durch bessere Online-Priasenz
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Quelle: cima 2024 (n=31)

Die Chancen fiir ihr Unternehmen durch eine bessere Online-Prasenz
schatzen 39 % als positiv ein. Fast jedes flinfte Unternehmen ist der Mei-
nung, dass diese nur geringe oder gar keine Auswirkungen mit sich brin-
gen wirde.

cima.

Optimierungsvorschlage

Zum Abschluss konnten die Gewerbetreibenden eigene Ideen anbringen,
was ihrer Meinung nach an dem aktuellen Standort bzw. Standortumfeld
optimiert werden miusste. In der Kategorie Erscheinungsbild/Qualitat
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 Griinflachen erfolgen.

In Bezug auf Anbindung und Erreichbarkeit gehen die Meinungen teil-
weise weit auseinander. Einerseits werden ganztdgig kostenfreie Park-
platze gefordert, wahrend gleichzeitig der Wunsch nach Gewerbeparkaus-
weisen gegen Gebuhr und die Umsetzung und Kontrolle dessen durch das
Ordnungsamt geduBert wird. Ebenso wird die bessere Anbindung der um-
liegenden Dérfer durch eine engere OPNV-Taktung und bessere Fahr-
radabstellmdglichkeiten gefordert.

Darliber hinaus wurde der Wunsch nach neuen und vielféltigeren Geschaf-
ten, verbesserten Werbemdglichkeiten und haufigere Presseberichterstat-
tung, die Schaffung eines Anziehungsmagneten bzgl. der Kundengewin-
nung, eine Senkung der Gewerbesteuer sowie mehr Sicherheit im &ffent-
lichen Raum geauBert.
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A.4 Glossar

Annexhandel

Annexhandel wird definiert als ein Verkauf an Endverbraucher, welcher in
unmittelbarem Zusammenhang mit der am Standort erfolgenden Herstel-
lung, Weiterverarbeitung oder groBhandelsméaBigen Lagerung von Waren
und Gutern steht. Dabei muss die Verkaufsflache regelméBig der Gesamt-
flache des Gewerbebetriebs deutlich untergeordnet sein (vgl. hierzu
BVerwG Urteil vom 27.03.2013 -4 CN 6.11).

Cross-Selling

Mit dem Cross-Selling wird eine Verkaufsstrategie bezeichnet, welche die
Kunden neben den eigentlich nachgefragten Produkten zum Kauf weiterer
erganzender Produkte anregen soll.

Convenience-Produkte

Die Lebensmittel aus der Convenience (,Bequemlichkeit”)-Abteilung neh-
men den Kunden je nach Produkt eine oder mehrere Vorbereitungsstufen
bis zum Verzehr ab. Beispielsweise fallen Fertigprodukte oder Fertigge-
richte unter diesen Begriff.

E-Commerce

E-Commerce ist eine andere Bezeichnung fir den Online- bzw. Internet-
Handel. Somit umfasst der E-Commerce alle online getéatigten Ein- und
Verkaufsvorgange. Der Begriff wird synonym zum Online-Handel verwen-
det.

Einzugsgebiet

Die GroBe des Einzugsgebietes eines Ortes bestimmt zu einem wesentli-
chen Anteil die HOohe seines bindungsfahigen Umsatzpotenzials.
Berechnung und Abgrenzung:

EinflussgréBen zur Bestimmung des Einzugsgebietes sind v. a.

= die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den zent-
ralen Einkaufsorten in der Region;

= die Marktpotenziale der Gemeinden des potenziellen Einzugsgebietes;
= die Attraktivitadtsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte;

= die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebereitschaft
fur Guter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.

Die Abgrenzung erfolgt i. d. R. nach Bedarfsbereichen fiir Glter des kurz-
, mittel- und langfristigen Bereiches. Zum Einzugsgebiet zdhlen alle Ge-
meinden, aus denen mindestens 10 % der verfiigbaren Kaufkraft in den
Untersuchungsort flieBen. Dabei ist zu beachten, dass v. a. in Verdich-
tungsrdumen eine unter 10 % liegende Kaufkraftbindung in €-Werten ei-
nen erheblichen Umfang erreichen kann.

Fachgeschift

Branchenspezialisierter Einzelhandelsbetrieb, welcher sich durch unter-
schiedliche VerkaufsflichengréBen (meist <800 m?), einem tiefen Sorti-
ment und in der Regel durch eine umfangreiche Beratung und Kunden-
service auszeichnet.

Fachmarkt

Meist groBflachiges Nonfood-Fachgeschaft (Ausnahme: Getrankemarkte)
mit bestimmtem Branchenschwerpunkt, mit breitem und tiefem Sorti-
mentsangebot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, oft knappe
Personalbesetzung (z. B. OBI, Deichmann, MediaMarkt). Fachmarktzentren
vereinen zahlreiche unterschiedliche Fachmarktkonzeptionen unter einem
Dach oder auch in offener Bauweise.

Filiale
Eine Verkaufsstelle, welche 6rtlich getrennt vom zentralen Unternehmens-
sitz geflihrt wird (Zweiggeschaft).

cima.
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Google My Business

Mit Google My Business kodnnen Unternehmen ihre Online-Préasenz selbst-
standig verwalten. Hier kdnnen alle Informationen zum Unternehmen ver-
merkt werden, auch Informationen z. B. zu Standort (Verortung auf Karte)
und Homepage. Wer keine gesonderte Homepage hat, kann im Rahmen
von Google My Business kostenfrei eine Visitenkartenhomepage erstellen.
Ebenso kdnnen Bewertungen hinterlassen werden.

Integrierte Lage

s. ,Stadtebaulich integrierte Lage”

Kaufhaus

In der Regel Verkaufsflache tiber 1.000 m?, in zentraler Lage, breites, tie-
fes Nonfood-Sortiment, im Gegensatz zum Warenhaus meist mit be-
stimmtem Branchenschwerpunkt, oft Textil (z. B. C&A, H&M).

Kaufkraft (nominal/real)

Bedeutung: Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die
den privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraumes zur Ver-
fligung steht. Sie setzt sich zusammen aus dem verfligbaren Netto-Ein-
kommen zuzlglich der Entnahmen aus Ersparnissen und aufgenommener
Kredite, abzlglich der Bildung von Ersparnissen und der Tilgung von
Schulden.

Die reale Kaufkraft berlcksichtigt das regional sehr unterschiedliche Ni-
veau von Léhnen/Gehaltern und Lebenshaltungskosten.

Kaufkraftkennziffer (KKZ)

Bedeutung: Die KKZ bezeichnet die allgemeine Kaufkraft einer Gemeinde
pro Einwohner im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (unabhdngig von
der GroBe der Gemeinde).

Berechnung: Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stadte und Gemein-
den wird das gesamte im Ort verfligbare Netto-Einkommen aufsummiert
und durch die Zahl der Einwohner geteilt. Daraus ergibt sich ein bestimm-
tes ortsspezifisches Pro-Kopf-Einkommen. Der Bundesdurchschnitt dieses
Pro-Kopf-Einkommens wird gleich 100 gesetzt. Bei 24.000 € wirde einem
Ort mit einem Pro-Kopf-Einkommen von 26.400 € die KKZ 110,0 zugewie-
sen, einem Ort mit € 21.600 entsprechend die KKZ 90,0.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezieht sich nur auf Ausgaben im
Einzelhandel (Quelle jeweils MB-Research).

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer wird nach der folgenden
Formel berechnet:
KKorgaw / Etorgawy * 100
Dabei ist:
KKorgauy = Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Torgaus in %o der einzelhan-

delsrelevanten
Gesamtkaufkraft in Deutschland

E(torgawy = Einwohnerzahl in %o der Einwohnerzahl Deutschlands

Lebensmitteldiscounter

Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 800 und 1.500 m? Verkaufsflache, aus-
gewahltes, spezialisiertes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen, preisaggressiv, weiter zuneh-
mender Nonfood-Umsatzanteil (z. B. Aldi, Lidl, Netto).

Marktpotenzial

Das Marktpotenzial bezeichnet das potenzielle Ausgabevolumen eines
Ortes im Einzelhandel auf Basis seiner Einwohnerzahl (ohne Kaufkraftzu-
und -abflisse aus dem Einzugsgebiet).

cima.
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Berechnung: Berechnungsbasis sind die jahrlich neu ermittelten durch-
schnittlichen, einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in
Deutschland, multipliziert mit der Einwohnerzahl des Ortes und der orts-
spezifischen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Prozent.

Nahversorgung

Es gibt keine einheitliche oder feststehende Definition der Sortimente, die
unter den Begriff Nahversorgung fallen, der in Teilen auch synonym mit
dem Ausdruck Grundversorgung verwendet wird. Wahrend sich die
Grundversorgung auf ein nicht klar umrissenes Basisangebot bezieht, um-
fasst Nahversorgung auch den Aspekt der Nahe bzw. Erreichbarkeit. Vor
allem in der Raumordnung und in der Stadtentwicklung sind beide As-
pekte von Bedeutung. Demnach ist die ,Versorgung mit Dienstleistungen
und Infrastrukturen der Daseinsvorsorge, insbesondere die Erreichbarkeit
von Einrichtungen und Angeboten der Grundversorgung fir alle Bevolke-
rungsgruppen, (...) zur Sicherung von Chancengerechtigkeit in den Teil-
raumen in angemessener Weise zu gewahrleisten (..)*3> Das raumordneri-
sche System der Zentralen Orte, in dem diese Infrastrukturen und Versor-
gungsfunktionen rdumlich zu konzentrieren sind, findet seine Fortsetzung
auf kommunaler Ebene. Hier werden Zentrale Versorgungsbereiche defi-
niert, ,denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig er-
ganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote —
eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-
kommt.”3¢ Die Versorgungsbereiche werden im Rahmen von kommunalen
Einzelhandelskonzepten definiert. Teil dieser Konzeption ist haufig auch
die Abgrenzung von Nahversorgungszentren als Zentrale Versorgungs-
bereiche sowie Nahversorgungsstandorten, welche das Netz der ver-
brauchernahen Versorgung erganzen. Uber ein Sortimentskonzept wer-
den zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente definiert. Ziel

3 §2 Abs. 2 Nr. 3 ROG

36 BVerwG Urteil vom 17.12.2009 — 4 C 208

37 So hat die Landesplanung Berlin-Brandenburg einen verbindlichen Kern an Sortimenten
definiert, der stets als zentrenrelevant anzusehen ist und hinter den die Gemeinden bei
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solcher Sortimentskonzepte ist es, vor allem in stadtebaulich nicht inte-
grierten Lagen zentrenrelevante Sortimente nach Mdglichkeit auszu-
schlieBen, um die Entwicklungen auf die Stadt- oder Ortszentren zu fokus-
sieren und diese Lagen in ihrer Funktion zu starken und zu erhalten. Solche
Ausschlisse missen, der Rechtsprechung folgend, stadtebaulich gerecht-
fertigt sein. Das Ziel, die Zentralen Versorgungsbereiche zu erhalten und
gezielt zu starken, ist in der Rechtsprechung allgemein als stadtebauliche
Rechtfertigung anerkannt. Die zentrenrelevanten Sortimente, von denen
nahversorgungsrelevante Sortimente ein Teilbereich sind, missten von
den Kommunen definiert und begriindet werden.

In einzelnen Bundeslandern werden Basissortimente in den Landesent-
wicklungsplanen vorgegeben, die sich am allgemeinen Verstandnis der
Nahversorgung orientieren.3” Darlber hinaus existieren Leitfaden und
Handlungsanweisungen, die die Nahversorgung naher definieren:

.Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des tdgli-
chen Bedarfs, insbesondere fiir die Grundversorgung mit Lebensmitteln. Sie

sind zugleich eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente.”
(HA GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen vom 3. April 2008 (SéchsABI. S. 603), zuletzt
enthalten in der Verwaltungsvorschrift vom 10. Dezember 2021 (SachsABI. SDr. S. S 246)).

.Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des tdgli-
chen Bedarfs, insbesondere fiir die Grundversorgung mit Lebensmitteln und

Drogerieartikeln.”
(Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmittelein-
zelhandels. Gesetzgebungsstand: September 2017.)

In Ableitung aller vorgenannten Aspekte definiert die cima Nahversor-
gung wie folgt:

Unter Nahversorgung wird die Versorgung der értlichen Wohnbevélkerung
mit Waren des tdglichen Bedarfs, aber auch ergdnzenden Dienstleistungs-
angeboten (z. B. Banken, Post, Friseur) verstanden. Diese sollte mdglichst

der Konkretisierung der Zielvorgabe nicht zuriickfallen kdnnen (Landesentwicklungsplan
Berlin-Brandenburg; Tabelle 4).
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wohnortnah erfolgen, um Versorgungswege kurz zu halten und auch im-
mobilen Bevélkerungsgruppen eine Selbstversorgung zu ermdéglichen und
Wohnqualitéiten zu stdrken.

Waren des taglichen (auch kurzfristigen oder periodischen) Bedarfs zeich-
nen sich dadurch aus, dass sie nahezu taglich oder zumindest in hoher
zeitlicher Frequenz von den Konsumenten erworben werden. Nach der
cima-Warengruppensystematik zdhlen hierzu

= Nahrungs- und Genussmittel
= Arzneimittel (Apotheken)

= Drogerie-, Parflimeriewaren
= Schnittblumen, Floristik

= Zeitschriften, Zeitungen.

Pop-up-Store

Pop-up-Geschéfte dienen der voriibergehenden Belebung von Leerstédn-
den. Der provisorische, innovative und temporéare Einzelhandelsbetrieb
zieht durch sein Verkaufsmodell (u. a. Exklusivitat, Eventcharakter) ver-
starkt die Kundenaufmerksamkeit auf sich. Der Pop-up-Store kann nur ei-
nen Tag oder auch mehrere Wochen/Monate existieren.

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tiber 5.000 m? neben einer leistungsfahigen Lebensmittel-
abteilung (Umsatzanteil i. d. R. Gber 50 %) umfangreiche Nonfood-Abtei-
lungen: Nonfood-Umsatzanteil ca. 35-50 %, Nonfood-Flachenanteil ca.
60-75 %. Der Standort ist haufig peripher mit einem groBen Angebot an
eigenen Kundenparkplatzen (Globus, Real).

Shopping-Center bzw. Einkaufszentrum

GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe meist unter einem

cima.

Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhauser, Warenhauser und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkpldtzen; i. d. R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung. Errichtung haufig aufgrund zent-
raler Planung. (z. B. Forum Allgau). Oft werden bestehende Einkaufszen-
tren auch weiterentwickelt und vergréBert, mit der Folge, dass sich eine
gravierende Veranderung der Wettbewerbssituation ergeben kann.

Stadtebaulich integrierte Lage

Von dem Begriff ,stddtebaulich integrierte Lage” existiert keine Legaldefi-
nition. GemalB Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug
auf Betriebe des Lebensmittelhandels — Begriffsbestimmung Anlage 1 sind
stadtebaulich integrierte Lebensmittelmarkte ,fir die Wohnbevdlkerung
gut erreichbar und sichern mit ihren nahversorgungsrelevanten Hauptsor-
timenten die verbrauchernahe Grundversorgung der Bevolkerung”. Ergan-
zend werden als Kann-Formulierung Beispiele fir stadtebaulich integrierte
Lagen genannt.
= Lage innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches oder an diesen
angrenzend mit funktionaler Erganzung
= Verdichteter Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen
Die Kann-Formulierungen dieser Beispiele weisen darauf hin, dass es hier
Ermessensspielraume gibt. Dies umso mehr, als dass die Beispiele Kom-
munen mit Zentralen Versorgungsbereichen oder GroBwohnsiedlungen
betreffen, die fur den dunner besiedelten landlichen Raum oft nicht zu-
treffend sind. (GroB-)Stadtische Anforderungen an die Wohngebietsein-
bindung wiirden hier zu einer Ausdiinnung des Grundversorgungsange-
botes fihren.
Weitere Aspekte stadtebaulicher Integration konnen sein
= FuBlaufige Erreichbarkeit/FuBwegeanbindung

= OPNV-Anbindung

Supermarkt
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Ca. 400 bis 2.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment inkl. Frisch-
fleisch, ab 1.200 m? Verkaufsflache bereits hoherer Nonfood-Anteil, Um-
satzanteil ca. 10 %, Flachenanteil ca. 10-20 %.

Verbrauchsausgaben

Grundlage fur die Potenzialberechnung im Einzelhandel sind die jéhrlichen
Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevdlkerung. Hierzu liegen Daten vor,
die aus umfangreichem, sekundarstatistischem Material, Eigenerhebun-
gen im Rahmen von Standortanalysen und Betriebsberatungen resultie-
ren. Keine Berlcksichtigung finden dabei die Verbrauchsausgaben fir
Kraftfahrzeuge, Landmaschinen, Brennstoffe und Mineral6lerzeugnisse.

Die Verbrauchsausgaben beziehen sich rein auf den stationdren Einzel-
handel. Die im Versand- und Online-Handel getdtigten Ausgaben sind
nicht Teil dieser Verbrauchsausgaben.

Charakteristisch fur den kurzfristigen Bedarf (u. a. Lebensmittel, Drogerie-
artikel, Arzneimittel) ist, dass vergleichsweise haufig kleine Mengen ein-
gekauft werden und ein dichtes Netz von Verkaufseinrichtungen auch in
kleineren Ortschaften die Erledigung zahlreicher Einkdufe ermdglicht.

Die Verbrauchsausgabe fiir Lebensmittel ist unter allen Einzelsortimenten
die hochste.

Im mittelfristigen (u. a. Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Spielwaren) und
langfristigen Bedarfsbereich (u. a. Elektrogerate, Mobel, Baumarktartikel,
Uhren/Schmuck) befinden sich Versorgungseinrichtungen in der Regel in
den groBeren Zentralen Orten. Einkdufe werden hdufig mit dem Auto
durchgefiihrt und sind seltener als im kurzfristigen Bereich. Dem Einkauf
geht in der Regel auch ein intensiverer Auswahl- und Vergleichsprozess
voraus. Die ausgegebenen Betrége pro Einkauf sind dabei erheblich hoher.

Die Nachfragepotenziale in den einzelnen Warengruppen ergeben sich
aus dem Produkt der (rein rechnerisch) gebundenen Einwohner im Ein-
zugsgebiet und den Pro-Kopf-Verbrauchsausgaben.

Unter der Berlicksichtigung branchen- und betriebstypenspezifischer Ver-
kaufsflachenproduktivitaten/Flachenleistungen (Umsatz  je m?

Verkaufsflache) lassen sich schlieBlich aus den bestehenden Umsatzpoten-
zialen die vor Ort zur Sicherstellung der Versorgung erforderlichen Ver-
kaufsflachen ableiten.

Verbrauchernahe Versorgung

In den ,Leitlinien zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Be-
triebe des Lebensmitteleinzelhandels” wird dargelegt, dass ein ,Vorhaben
vorwiegend der verbrauchernahen Versorgung [dient], wenn der voraus-
sichtliche Umsatz des Vorhabens fiir nahversorgungsrelevante Sortimente
iiberwiegend aus dem Umfeld generiert wird.”

In diesem Zusammenhang wird auf das OVG Lineburg, Urteil vom
28.09.2015, Az. 1 MN 144/15 verwiesen, in dem dieser Sachverhalt ge-
nauer beleuchtet wird: ,Ein Betrieb dient der wohnortbezogenen Nahver-
sorgung, wenn eine funktionale Zuordnung zu einem oder mehreren Wohn-
gebieten vorliegt, der angesprochene Kundenkreis lberwiegend, d.h. zu
mehr als 50 %, aus dem fuBldufig erreichbaren Umfeld stammt (...).”

Der hier anzuwendende Nahbereich wird anhand der Bevolkerungsdichte
definiert und kann somit aufgrund unterschiedlicher siedlungsstrukturel-
ler und zentralortlicher Gegebenheiten im jeweiligen Einzelfall variieren.
Die CIMA orientiert sich bei der Abgrenzung von Nahbereichen an den
baulichen Strukturen im jeweiligen Siedlungsbereich sowie der Lage der
Wettbewerbsbetriebe. Vor diesem Hintergrund ist ein fuBlaufiger Nahbe-
reich von ca. 800 m im stadtischen Raum bis ca. 1.200 m im landlichen
Raum als realistisch einzustufen.

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache bezeichnet den Teil eines Einzelhandelsbetriebes, der
fur den Kunden begehbar ist und dem Ziel dient, Verkaufsabschliisse zu
tatigen. Dazu gehdren der Eingangsbereich, die Standflache von Einrich-
tungsgegenstanden, Ausstellungsflaichen und Schaufenster, die Flache
von Bedientheken mit der dahinter liegenden, fir den Kunden sichtbaren
Flache, = Umkleidekabinen, = Gange, Kassenzonen, Pack- und
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Entsorgungszonen, Windfange und Freiflachen, die nicht nur temporér ge-
nutzt werden.

Nicht zur Verkaufsflache gehdren demnach z. B. Lager-, Anlieferungs-, So-
zial- und Birordume. Diese bilden gemeinsam mit der Verkaufsflache die
Nutzflache eines Betriebs, die auch als Gesamtmietflache oder GLA Gross
leasable area bezeichnet wird. Verkehrsflachen in Passagen oder Einkaufs-
zentren werden ebenso nicht zur Verkaufsflache gezahlt.

Warenhaus

In der Regel Verkaufsfliche tiber 3.000 m?, teils noch mit Lebensmittel-,
immer mit groBer Textil-Abteilung, breites und tiefes Sortiment, hier Gber-
wiegend Vorwahlsystem und Bedienung (z. B. Galeria Karstadt Kaufhof).

Zentralitdt (Einzelhandelszentralitit)

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am
Ort getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen Nach-
frage. Wenn die Zentralitat einen Wert von tber 100 % einnimmt, so flieBt
Kaufkraft aus dem Umland in den Ort, die die Abflisse Ubersteigt. Liegt
die Zentralitat unter 100 %, so existieren Abfllisse von Kaufkraft, die nicht
durch die Zuflisse kompensiert werden kdnnen. Je groBer die Zentralitat
eines Ortes ist, desto groBer ist seine Sogkraft auf die Kaufkraft im Um-
land. Die Zentralitat eines Ortes wird z. B. durch die Qualitat und Quantitat
an Verkaufsflache, den Branchenmix, die Verkehrsanbindung und die
Kaufkraft im Marktgebiet gesteuert.
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