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1. Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Schmaélin
hier: Friihzeitige Beteiligung

Sehr geehrter Herr Piehler,

mit Schreiben vom 26.08.2016 (Posteingang: 30.08.2016) ubergaben Sie die Unterlagen zum
0.g. Vorhaben zur Stellungnahme durch die zustandigen Fachamter in unserem Hause.

Kreisplanung

Die Datengrundlage fur die Abbildungen 5 und 7 sind zu Uberprifen. Sie sind meines Erach-
tens nicht fur das entsprechende Jahr abgebildet (siehe hierzu auch das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Altenburg).

In Abbildung 6 wird auf ,innerstédtische Streulagen“ verwiesen. Nach den Ausfiihrungen in
dem Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wird auf Einzelhandelsgeschéfte in
Streulagen hingewiesen. Jedoch ist der Begriff ,innerstadtischen Streulagen® naher zu erlau-
tern und auch in Karte 6 ,Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Schmélin® entsprechend
dazustellen.

Weiterhin ist in Tabelle 6 als Versorgungslage Innenstadt (gesamt) aufgefihrt. Diese Be-
zeichnung ist irrefihrend, denn aufgrund der zuvor getatigten Ausfihrungen und anhand der
Karte 6 (Raumliche Verteilung des Einzelhandels in Schmélin) handelt es sich um die ,Innen-
stadt”.

Das vorliegende Konzept stellt lediglich auf die Ansiedlung / Umsiedlung eines Lebensmittel-
markts (Discounter), Neuansiedlung eines Drogeriemarkts und des Werksverkaufs der Firma
Wolf ab. Dies steht im Widerspruch mit der Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes. Auf Seite 7 des Konzeptes wird ausgefiihrt: ,Die Stadt Schmdlin hat die BBE Han-
delsberatung GmbH im Mai 2016 mit der Erstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes beauftragt. Ziel dieses stadtebaulichen Entwicklungskonzepts ist es, eine fachliche Grund-
lage fur die planungsrechtlichen Steuerungsprozess der Einzelhandelsentwicklung in
Schmolin zu erarbeiten. [...] Die Zielsetzung ist vor allem darauf gerichtet, dass zukunftsfahi-
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ge und attraktive Einzelhandelsstrukturen, die ein attraktives Angebot flr die Einwohner und
Besucher der Stadt Schmdlin darstellen, gesichert bzw. herausgebildet werden.”

In dem Nahversorgungskonzept (Kapitel 8.3.1) wird auf den alternativen Standort von ,Aldi
Nord“ dargestellt. Zu diesem potentiellen Nahversorgungsstandort soll sodann noch der
Werksverkauf der Firma Wolf sowie ein Drogeriemarkt angesiedelt werden. Es findet eine
Bewertung der Lage nach stadtebaulichen und betreiberspezifischen Kriterien statt.

Es wird bezweifelt, dass der Werksverkauf der Firma Wolf sowie der Drogeriemarkt nur der
Nahversorgung des Wohnqguartiers ,Heimstéatte” dienen. Es wird durch diese Agglomeration
ein groRflachiger Einzelhandelsstandort mit etwa 1.900 m” Verkaufsflache entstehen.
AuRerdem wird dieser Standort durch den Bau- und Gartenfachmarkt Leitermann, der eben-
falls ein Randsortiment von zentrenrelevanten Waren fiihrt, positiv untermauert, so dass die-
ser Standort aufgrund seiner guten autofreundlichen Lage eine starke Attraktivitat, welche
Uber den Ansatz der Nahversorgung hinausgeht, wahrscheinlich erhebliche Magnetfunktion
entwickeln kénnte.

Diese Einzelhandels-Agglomeration wird wahrscheinlich Auswirkungen auf den Versorgungs-
standort ,Innenstadt” haben. Eine Auswirkungsanalyse der konkurrierenden Standorte der
Stadt Schmédlin liegt dem Konzept nicht bei, so dass eine entsprechende Aufbereitung der
Daten erforderlich ist, um eine Einschatzung beziglich des Potenzialstandortes ,Crimmit-
schauer Stralte / Kemnitzgrund® vornehmen zu kénnen.

Um eine Nahversorgung des Wohnquartiers ,Heimstatte” zu ermdoglichen, besteht nicht die
Erforderlichkeit, dass eine Ansiedlung auf3erhalb des Quartiers stattfindet. Das Unternehmen
LAl stellt nicht den klassischen Lebensmittinahversorger dar. Die Betriebsstruktur von JAldi*
besagt, dass u.a. die Anfahrbarkeit mit dem Auto gegeben sein muss, der Standort an einer
Ein-/ Ausfallstralle gelegen sein solite, damit die Sichtbarkeit des Marktes gegeben ist. Dies
sind Kriterien, die nicht in erster Linie auf die Nahversorgung eines Stadtteils bzw. Wohnquar-
tiers im Fokus hat. Andere Lebensmittelunternehmen haben andere Betriebsstrukturen, die
es ermdglichen, solche Wohnquartiergré3en zu versorgen. Solche Lebensmitteleinzelhan-
delsunternehmen bieten spezielle Konzepte der Nahversorgung an. Aufgrund dessen kénnte
eventuell auch der Nahversorgungsstandort ,Sommeritzer StralRe” in Betracht kommen.

Ob die Flachen zum jetzigen Zeitpunkt zur Verfigung stehen, sollte als Bewertungskriterium
zunachst vernachlassigt werden.

Es wird keine Untersuchung vorgenommen, welche Standortalternativen fir die Verlagerung
des Discounters ,Aldi Nord" in Betracht kommen. Es wird nur dieser eine Potenzialstandort of-
feriert, da dieser anscheinend die betriebsspezifischen Anforderungen erfilllt. Es fehlt jedoch
eine entsprechende Untersuchung.

Des Weiteren wird keine Méglichkeit der Nachnutzung fiir den ,Altstandort” des Aldimarktes
an der Bergstralle aufgezeigt. Somit bekame die Stadt Schmdlin eine weitere Immobilienbra-
che hinzu, welche das Stadtbild pragen wiirde.

Die Bewertung von Potenzialstandorten (Kapitel 8.3.4) untersucht lediglich die Standortvo-
raussetzungen fur einen grolflachigen Drogeriefachmarkt. Es ist nicht ersichtlich, weshalb fiir
einen solchen Markt der Standort ,Ronneburger Stral3e” nicht geeignet ist. In diesem Bereich
gibt es schon eine Agglomeration von verschiedenen Einzelhandelsfachmarkten. Dass es
sich um einen dezentralen Standort handelt, ware aus stadtebaulicher Sicht vertretbar, da an
dieser Stelle schon Einzelhandelsansiedlungen bestehen. Des Weiteren ist dieser Standort
ebenfalls genauso dezentral gelegen wie der benannte Potenzialstandort ,Crimmitschauer
Stralle / Am Kemnitzgrund®. Weiterhin fehlt eine Untersuchung des bisherigen Standorts des
Aldi-Marktes (falls dieser umsiedeln mdéchte). Ein Alternativstandort fir einen Drogeriefach-
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markt konnte auch die leerstehende Ladeneinheit des Nahversorgungsstandorts Bergstrale
(Netto) darstellen.

Es wird angemerkt, dass das Konzept auf einen Drogeriefachmarkt Bezug nimmt, bei dem
ein hoher Flachenverbrauch einhergeht. Es gibt jedoch auch Drogerieeinzelhandelsunter-
nehmen, deren Anforderungen an den Flachenverbrauch geringer sind. Somit kénnte auch
eine innerstadtische Ansiedlung méglich sein, in dem die Flache Amtsplatz / Markt in Verbin-
dung mit dem Haus ,Oberes Tor" genutzt wirden. Somit kénnte der Synergieeffekt von dem
Magnetbetrieb ,Kaufland® und Drogeriefachmarkt fir die Innenstadt entstehen. Hierdurch
konnte eine Starkung der Innenstadt hervorgerufen werden.

Durch die Bebauung des Flurstiicks am ,Am Amtsplatz“ wiirde der innerstadtische Gesamt-
eindruck der Geschlossenheit zugutekommen. Durch eine Bebauung wiirde die Bauliicke ge-
schlossen und es wiirde der stadtebaulichen Ordnung dienen. Es wird hier in diesem Zu-
sammenhang auf das Baugebot nach § 176 BauGB verwiesen.

Die Sonderlage Am Kemnitzgrund (Baumarkt) ist nicht ordnungsgemaR erfasst, da der Bau-
und Gartenfachmarkt Leitermann ein groRes Randsortiment, mit innenstadtrelevantem Sorti-
ment (z.B. Zooartikel- und Heimtiernahrung) aufweist. Hier ist die aufgezeigte Flachenstruktur
entsprechend zu Uiberarbeiten.

Die Verlagerung des Werksverkaufs der Firma Wolf wird lediglich an dem Standort ,Crimmit-
schauer Stralle / Am Kemnitzgrund“ aufgefuhrt. Weitere Alternativstandorte werden in dem
vorliegenden Konzept nicht betrachtet.

Eine Verlagerung in die Innenstadt konnte Synergieeffekte fiir den Standort ,Innenstadt brin-
gen. Durch die hohe Akzeptanz der Firma Wolf in der Bevélkerung, was sich in der Kunden-
resonanz wiederspiegelt, kénnten die bestehenden Einzelhandelsgeschafte der Innenstadt
profitieren, da die Kunden auch die Einkaufsmaéglichkeiten in Anspruch nehmen kénnten. Es
wirde zu einer Starkung des Standorts ,Innenstadt mit dem Magnetgeschaft ,Kaufland®
kommen.

Bei der Entwicklung des Einzelhandels unter Szenario B wird ein Zielwert der Bindungsquote
fur Guter des mittel- und langfristigen Bedarfs auf 140 festgesetzt. Es erschliet sich nicht,
wie sich dieser Wert ableitet.

In der Kurzzusammenfassung in Kapitel 8.3.3 werden fiir die Etablierung von Sortimenten wie
Drogeriewaren, Zooartikel, Haushaltswaren und Consumer Electronics, die zentrenrelevant
sind, die Méglichkeit eingerdumt, auch auBerhalb des zentralen Versorgungsstandorts in ei-
ner Nahversorgungslage angesiedelt zu werden, falls keine entsprechenden Flachen fir die-
se Einzelhandelsbranche gegeben ist.

Es stellt sich bei dieser Darstellung die Frage, welchen Sinn und Zweck dieses Konzept hat,
wenn Tur und Tor fir eine Ansiedlung an einem Nahversorgungsstandort gedffnet wird. Die
einzige Mogiichkeit wére nach dem Konzept eine Ansiedlung an dem Standort ,Crimmit-
schauer Stralle / Am Kemnitzgrund®, da an der Ronneburger Strale es sich um eine Fach-
marktagglomeration handelt. Welche Auswirkungen eine solche zusétzliche Ansiedlung auf
die Innenstadt hat, wird in dem Konzept nicht weiter untersucht.

Es wird angemerkt, dass der Bau- und Gartenfachmarkt Leitermann eine Zooabteilung auf-
weist, die wahrscheinlich Uber die angegebene Verkaufsflachengroe weit Ubertrifft. Der Bau-
und Gartenfachmarkt hat ebenfalls ein Randsortiment von Haushaltswaren. Beide Randsor-
timente weisen keinen Bezug zu dem Hauptunternehmen eines Bau- und Gartenfachmarktes
auf.
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Es wird auf Seite 57 von Seiten des Gutachterbiiros empfohlen einen gréReren Fachrad-
fachmarkt mit einem vielfaltigeren Angebot anzusiedeln, kann nicht nachvollzogen erden, da
es drei ortsansassige Fahrradanbieter gibt.

Die aufgefuihrte ,Schméliner Liste" ist meines Erachtens nicht auf die Stadt Schmdélin abge-
stellt. Hierzu verweise ich auf das mir vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Altenburg, welches ebenfalls von der BBE Handelsberatung erstellt wurde. Die Na-
mensgebung vermittelt den Eindruck, dass diese Liste auf den Einzelhandel der Stadt
Schmélin abgestimmt ist.

Fazit:

Das vorliegende Konzept ist aufgrund den obigen Ausfiihrungen zu Gberarbeiten. Zurzeit hat
die Stadt Schmélin kein tragfahiges Einzelhandels- und Zentrenkonzept, welches sie zur Ent-
scheidungsfindung in Fragen des Einzelhandels heranziehen kann.

Der vorliegende Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts weist grobe Mangel auf.

Es werden keine Auswirkungsanalysen fur einen neu geplanten grof¥flachigen Einzelhandel
vorgelegt. Weiterhin werden Mdéglichkeiten eingerdumt, diverse zentrenrelevante Sortimente
auch an einem Nahversorgungsstandort anzusiedeln. Aufgrund der Flachenverflgbarkeit
wirde das nur am benannten Potenzialstandort méglich sein, so dass eine zweite Fachmarkt-
agglomeration entstehen wiirde, dessen Auswirkung auf die konkurrierenden Standorte nicht
untersucht wurde.

Des Weiteren fehlt eine Standortanalyse fur die Nahversorgung von den unterversorgten
Wohnquartieren.

Es sind keine l6sungsbasierten Ansatze dem Konzept zu entnehmen, wie mit dem bestehen-
den Leerstand in der Innenstadt umzugehen ist, um eine attraktive Innenstadt zu gestalten.
Dies trifft auch fur die bestehenden Leerstande an dem Nahversorgungsstandort Bergstrale
und dem Fachmarktagglomerationsstandort zu.

Es wird daher empfohlen, das Konzept in den oben genannten Punkten zu tiberarbeiten und
Loésungsanséatze aufzuzeigen, die innenstadtvertraglich sind.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird dem vorliegenden Entwurf von Seiten der Kreisplanung
nicht zugestimmt.

Mit freundlichen GriRken
im Auftrag

Sterzenbach
Dipl.-Geographin
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