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Der Wirtschaftsforderungsausschuss und der Stadtbau- und Umweltausschuss nehmen die Information zum
Einzelhandel in der Einkaufsinnenstadt 2015 — Leerstandsbericht und Entwicklungen zur Kenntnis.



Sachverhalt/ Begriindung:

Ausgangspunkt:

Mit der Vorlage ,,Leerstandsmanagement Einkaufsinnenstadt™ wurden die Stadtrite in den Sitzungen des
Wirtschaftsforderungsausschusses am 27.10.2014 und des Stadtbau- und Umweltausschusses am 03.11.2014
umfassend iiber die Leerstandssituation, Leerstands-ursachen und MaBBnahmen zur Reduzierung bzw. zum
Umgang mit Leerstédnden in der Plauener Einkaufsinnenstadt informiert.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen beschreiben die aktuelle Leerstandsituation 2015, die Verdnderungen
gegeniiber dem Vorjahr und die seitens der Wirtschaftsforderung in diesem Zusammenhang realisierten bzw.
laufenden Aktivitéten.

1. Entwicklung der Leerstinde nach Standortbereichen, Betrieben und Flidchen
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Bahnhofstraf3e:

In der Bahnhofstralle sind im Berichtszeitraum 2 neue Leerstandfldchen im Objekt BahnhofstraBe 20 mit den
Standortaufgaben von Bonita und Gardinen-Summerer entstanden.

Demgegeniiber wurde nach mehrjihrigem Leerstand die groBere EH-Fldche im Objekt Bahnhofstralle 23 an
TEDI vermietet. Nach fast 2-jahrigen Bemiihungen stehen auch die neuen Gewerbemieter fiir die Flachen in
der Bahnhofstrale 26 und 28 fest: Es ist der WbG trotz intensiven Bemiihungen nicht gelungen, Einzelhandel
fiir den Standort zu akquirieren. Die Tagespflege des Wohn- und Lebensrdume e.V. und ein attraktives
gastronomisches Angebot werden sich im IV. Quartal 2015 ansiedeln.



Vor allem Letzteres diirfte zur weiteren Erhohung der Passantenfrequenz im mittleren Bereich der
Bahnhofstralle (Passantenfrequenzzidhlung GB II, FG Stadtplanung 2012/2015: 549/685/h vormittags,
595/542/h nachmittags) beitragen.

Im Bereich der deutlich stéirker frequentierten unteren Bahnhofstral3e Nh. Postplatz (Passantenfrequenzzdhlung
GB II, FG Stadtplanung 2012/2015: 801/1018/h vormittags, 882/870/h nachmittags) ist lediglich die
Ladenfldche im OG des EKZ Die Kolonnaden noch unvermietet.

Postplatz/Melanchthonstraf3e:

Zu der seit langerem vorhandenen Leerstandsfldche des ehemaligen Bio-Marktes in der Melanchthonstraf3e sind
die Flache Postplatz 4 (bisher Back Factory) und die bisher von Depot genutzte Fldche in der 3. Etage des
Modehauses Wohrl zu addieren. Letzterer aktuell weniger stiadtebaulich als immobilienwirtschaftlich relevante
Leerstand ist durch die Standortverlagerung und Flachenverkleinerung von Depot (jetzt: EKZ Stadt-Galerie)
entstanden. Der Flichenleerstand in der ehemaligen Post-Immobilie in der in Plauen am stérksten
frequentierten 1A-Lage fillt ins Auge. Hier laufen verschiedene Uberlegungen und Aktivititen der
Immobilieneigentiimer in Abstimmung mit der Wirtschaftsforderung zur Nachnutzung.

Altstadt:

3 neue Ladenleerstéinde stehen 5 Neuvermietungen gegeniiber:

Das von der Insolvenz betroffene Unternehmen Matrix-Schuhe hat den Standort Rathausstralle 5 (ehem.
Gondrom) verlassen, Concepcion Seidel verlagerte das Geschéft von der Herrenstrale 20 zum Altmarkt 4 (Die
Existenzgriindung von Kreativfuxx an diesem Standort war leider nicht nachhaltig). Aufgegeben hat nach
einem Jahr das Stoffgeschift ZIDEE am Altmarkt 13a.

Mit der Ansiedlung von Stofthase am Oberen Steinweg 10 konnte ein langjéhriger Leerstand belegt und an der
Verbindung vom Klostermarkt zum Altmarkt ein nunmehr liickenloser Geschiftsbesatz erreicht werden. Eine
Aufwertung des Standortes Altmarkt erfolgte durch die Neuansiedlungen von Frozen Joghurt am Altmarkt 12
(ehem. Weinhandlung Seeling) und des Modegeschéftes Style am Altmarkt 9.

In der Klosterstralle 2 wurde mit dem Lymphzentrum eine neue Existenz gegriindet, am Klostermarkt 4
etablierte sich ein modernes vietnamesisches Restaurant. Das entspricht dem fiir diesen Bereich angestrebten
Branchenmix von Gastronomie und hochwertigeren Individualanbietern.

Die Leerstandsquote in der Plauener Einkaufsinnenstadt liegt gegenwértig bei ca. 5,6 % der verfiigbaren
Verkaufsflache bzw. 8,5 % der EH-Betriebe (Quelle: Bestandserfassung Einzelhandel des Biiros Stadt + Handel 2013 + eigene
Fortschreibung). Nach der Bestandserfassung des Biiros Stadt + Handel lag die Leerstandsquote in 2013 noch bei
13 % der EH-Betriebe.

2. Verfiigbare Leerstandsflichen und Fldchenpotentiale

2.1 aktuelle Leerstandsflachen:

Aktuell sind fiir Ansiedlungen in der Einkaufsinnenstadt folgende FlachengroBen in den Standortbereichen (im
Vergleich zum Vorjahr) i.d. R. kurzfristig verfiigbar:

. 11 Objekte mit weniger als 100 m? Verkaufsflache
. 5 Objekte mit 100-300 m? Verkaufsfliche
. 1 Objekt mit mehr als 500 m? Verkaufsfliche

Von den erfassten insgesamt 17 Leerstandsflédchen sind 3 Fldchen in der Altstadt aufgrund ihres baulichen
Zustandes nach wie vor nicht vermietbar: Altmarkt 13, Kirchstrale 3, Klostermarkt 8.

Leerstinde <100 m? 100 - 300 m? > 500 m? gesamt
VKfl. VKfl. VKfl.
2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015
Einkaufsinnenstadt ges. 10 11 6 5 1 1 17 17
dav. Bahnhofstrafie 1 3 3 2 1 - 5
dav. - 1 1 1 - 1 1 3

Postplatz/Melanchthonstrafle
dav. Altstadt 9 7 2 2 - - 11 9



2.2 Potentialfldchen:

Zusitzlich zu diesem Flachenangebot von insgesamt ca. 2.000 m? Verkaufsflache stehen bei entsprechender
Nachfrage folgende Potentialflichen mittelfristig zur Verfligung:

Standort Verfiigbare Fliche
Oberer Steinweg 10 (Klostermarktreff) ca. 4.000 m? Geschossfldche gesamt,
aktuell verfiigbar ca. 1000 m?
Klostermarkt 8 / Klosterstrafie 5 ca. 350 m? Grundflache,
mehrgeschossige Bebauung
Postplatz 3+4 / Reichsstrafle (Alte Post) gesamt: ca. 4.000 m? Grundfléche, dav. ca. 1.800

m? Grundfldche tiberbaubarer Innenhof

Mit den Eigentiimern bzw. Maklern der Immobilien Oberer Steinweg 10 und Postplatz 3 + 4 steht der GB OB,
Wirtschaftsforderung in kontinuierlichem Kontakt hinsichtlich der Nutzung des verfiigbaren Fldchenpotentials.
Die Eigentiimer dieser Immobilien unternehmen eigene Anstrengungen zur Vermarktung ihrer Objekte und
werden von der Wirtschaftsforderung vielfaltig unterstiitzt. Auch zum Eigentiimer der Immobilie Klostermarkt
8 wird seitens der Stadtverwaltung immer wieder Kontakt gesucht,

Bei Ansiedlungsbegehren mit entsprechendem Flachenanspruch werden nach umfangreicher Beratung und
Analyse die geeigneten Objekte von der Wirtschaftsforderung angeboten, die notwendigen Kontakte

hergestellt.

3. Situationsanalyse:

Der Geschiftsbesatz der Einkaufsinnenstadt ist hinsichtlich der Quantitit, der Vielfalt des Angebotes
(Sortimentsstruktur) und der Anbieterstruktur (Filialisten und kleinteiliger Einzelhandel) weitgehend stabil
geblieben - vgl. Vorlage Leerstandsmanagement 2014 (Drucksachen Nr.: 014/2014 S. 7+ S. 9).
Existenzgriindungen im kleinteiligen Einzelhandel und neue Standorte von Filialbetreibern haben
Standortaufgaben im letzten Jahr kompensiert.

Um die aktuelle Situation und die Perspektive des innerstiddtischen Einzelhandels zu bewerten, sind die
nachfolgend aufgefiihrten grundsétzlichen Tendenzen zu beachten:

e Das Kaufkraftpotential im Einzugsgebiet des Einzelhandels der Plauener Innenstadt ist weiter riicklaufig.

Bevilkerungsprognose fiir den Vogtlandkreis
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Quelle: 5. Regionalisierte Bevdélkerungsprognose, Variante 2*, Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen,
Prognosezahlen, Gebietsstand: 01.01.2012
* Bei Variante 2 handelt es sich um die Variante mit landesspezifischen Annahmen zum Wanderungsgeschehen.



e Der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den privaten Konsumausgaben geht immer weiter zuriick (2001:
35 %, 2013: 28,6 %, Quelle: HDE, 2015). Ursachen sind steigende Ausgaben fiir Energie, Miete,
Freizeitgestaltung und Dienstleitungen.

e Der Anteil des Online-Handels an den Einzelhandelsumsitzen ist stetig im Wachsen. Der Handelsverband
Deutschland (HDE) erwartet in diesem Jahr ein nominales Umsatzplus von 1,5 Prozent im Einzelhandel. Im
Rahmen dessen wird aber der Online-Handel um zwdlf Prozent wachsen. Im Non-Food-Bereich werden
2015 bereits 18 % der Einzelhandelsumsétze in dieser Vertriebsform realisiert.

¢ Die hochsten Onlineumsitze verzeichnen die Warengruppen Bekleidung, Schuhe, Biicher und
Unterhaltungselektronik, die das Einzelhandelsangebot der Innenstidte pragen. So erreichte der Online-
Anteil bei Bekleidung & Accessoires 2013 bereits 18,9 Prozent des gesamten EH-Umsatzes der
Warengruppe. Daneben verzeichnen die Miarkte Unterhaltungselektronik & Elektro (19,8 %), Biiro, Biicher
& Schreibwaren (18,3 %) und Freizeit (Sport) & Hobby (18,4 %) dhnlich hohe Online-Marktanteile (Quelle:
Institut fiir Handelsforschung (IFH), Koln, 2015).

e Diese Umsitze stehen dem stationdren Einzelhandel nicht mehr zur Verfiigung und machen sich in
riickldaufigen Passanten- und Kundenfrequenzen vor allem in den Innenstddten bemerkbar. Laut Studie des
IFH kauft inzwischen jeder Fiinfte weniger in der Innenstadt ein. Das entspricht ziemlich genau dem Anteil
des Umsatzes der nunmehr online generiert wird.

e 20 % Riickgang der Frequenz in der Innenstadt durch verdndertes Einkaufsverhalten bedeutet in der Folge
auch weniger Lebendigkeit in der Innenstadt, weniger Frequentierung fiir die Dienstleister, Gastronomen
und Immobilieneigentiimer am Standort und wirkt sich damit auch auf die stddtebauliche Entwicklung aus.

e Die beiden allgemeinen Trends — sinkende Bevdlkerungszahlen und Online-Wachstum — setzen eine
Abwirtsspirale fiir den stationdren Handel in Gang. Schrumpft die Bevolkerung, sinken auch die
Einzelhandelsumsitze, so das IFH. Immer mehr Geschéfte vor Ort werden schlieflen, die Innenstddte
werden mangels Angebotsvielfalt unattraktiv, was die eh schon steigenden Online-Umsétze nochmals pusht
und weitere Ladeninhaber zwingt, aufzugeben. Bundesweit - so prognostiziert das IFH- droht bis 2020
jedem 10. Laden das Aus. In Sachsen-Anhalt, Thiiringen und Sachsen wird der Riickgang deutlich héher
sein (Studie ,,Stadt, Land, Handel 2020* des IFH) Noch sei es allerdings nicht zu spét, das massenhafte
Ladensterben aufzuhalten. ,,Damit sich auch kleinere Stidte fiir die Zukunft attraktiv aufstellen konnen,
muss ein Umdenken erfolgen. Auch Kooperationen von Standorten oder ein strategisch angelegter
prozessualer Riickbau kénnen eine Chance sein®, sagt der Geschiftsfiihrer des IFH, Hedde.
Erlebnischarakter, Ambiente sowie Angebots- und Sortimentsvielfalt steigern demnach aus Kundensicht die
Attraktivitét eines Standorts. ,,Vor allem kleinere Stiadte haben hier vielfach Handlungsbedarf™, heifit es in
der Studie. Der HDE (Handelsverband) hélt die diistere Prognose des IFH fiir realistisch, schétzte unléngst
selbst ein:, ,,die Online-Konkurrenz werde rund 50.000 Ladenlokale bis 2020 verschwinden lassen®.
Allerdings sei das ,,nicht in Stein gemeif3elt”, wie der HDE-Chefvolkswirt Roik sagt, die Stadte konnten die
Entwicklung beeinflussen. Er rét ihnen, gezielter in ihre Innenstddte zu investieren. ,,Sauberkeit, Sicherheit
und der richtige Mix aus Gastronomie, Kultur und Freizeit spielen eine grofle Rolle.*

4. Aktivititen:

e Primére Aufgabe der Wirtschaftsforderung ist die kontinuierliche Bestandspflege, um Probleme der
Unternehmen zeitnah aufzunehmen und deren Lésung anzugehen und so der Entstehung von Leerstdnden
nach Moglichkeit vorzubeugen. Ein Beispiel dafiir ist die Positionierung der Wirtschaftsférderung im
Interesse des innerstddtischen Einzelhandels fiir das Beibehalten der Durchfahrbarkeit der Innenstadt und
die strikte Einhaltung des vom Stadtrat beschlossenen Einzelhandelskonzeptes mit seinen
Entwicklungsempfehlungen.

e Die Akquise von Neuansiedlungen erfolgt vorrangig im Rahmen der vom Biiro Stadt + Handel mit der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes aufgezeigten Entwicklungspotentiale in enger Zusammenarbeit
mit Einzelhandelsunternehmen, Maklern, Immobilieneigentiimern und Centermanagern.

Nach der Geschéftsaufgabe von Keativfuxx laufen aktuell die Bemiihungen, einen neuen Anbieter im
Sortimentsbereich Basteln/Hobby fiir die Innenstadt zu gewinnen. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines
neuen stationdren Einzelhandelsgeschéftes im Sortiment Spielwaren wird im Zusammenhang mit dem
Konsumentenveralten (s. Diagramm) kritisch bewertet.



Wo die Deutschen ihr Spielzeug kaufen

stationdrer
Fachhandel

(Fachgeschafte u. -markte)

37% (38%)

Lebensmittel-
Discounter
4% (4%)

Andere
(Buchladen, Kaffeeroster,
Mébelhauser,
Bekleidungsgeschafie,
Baumarkie)
Internet 7% (8%)
(inkl. Online-Vertrieh
der Fachhandler)
28% (26%)
Warenhaus
10% (11%)

Verbrauchermarkt
14% (14%)

Quelle: Eurotoys-Schatzung Gesamtjahr 2014 (Stand November 2014), in Klammern Werte Gesamtjahr 2013

Erweiterungsspielrdume sieht das Biiro Stadt + Handel im Sortiment Sportartikel fiir die
Einkaufsinnenstadt. Auch hier wird die ausgepriagte Wettbewerbsintensitit mit dem Online-Handel
perspektivisch noch zunehmen. Mit diesem Potential ist deshalb sehr sensibel umzugehen. Da der
»dpielraum™ gering ist, stehen v.a. Betriebserweiterungen im Fokus der Akteure.

Im Sortiment Bekleidung fiihren die Auswirkungen der demografischen Entwicklung und die Verdnderung
der Vertriebskanéle zu einem deutlichen Riickgang der Expansionsbestrebungen und z.T. zu
Verkaufsflachenreduzierungen bei den Filialisten. Diese Verdnderungen sind z.B. im EKZ Stadt Galerie
nachvollziehbar - ohne dass dank eines intensiven Flaichenmanagements Leerstandsfldchen entstehen. So
wird beispielsweise mit der Neuansiedlung von CCC-Schuhe die bisherige Esprit-Fldche nachgenutzt, Esprit
présentiert sich auf kleinerer Flache im gleichen Geschoss des EKZ. (So bleibt das Angebot im Sortiment
Schuhe in der Innenstadt auch nach dem Wegfall von Matrix-Schuhe in der Rathausstrale erhalten.)

Die kontinuierliche Zusammenarbeit mit den Maklern und Center-Managements hat sich im letzten Jahr
fortgesetzt und intensiviert. Positionen werden ausgetauscht, Informationen weiter gegeben, Kontakte
vermittelt, sodass beide Seiten ,,up to date* sind. Auf diese Weise wird Vertrauen geschaffen.

Vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen Entwicklung des innerstddtischen Einzelhandels gewinnt die
kontinuierliche konstruktive Zusammenarbeit in der AG Innenstadt-Handel an Bedeutung. Wenn Umsitze
stagnieren oder riickldufig sind und die Einzelhéndler sich mitunter allein gelassen fiihlen, ist die
gemeinsame Diskussion und die positive Ausrichtung im Rahmen der AG- Arbeit wichtig. Aus der Summe
von Einzelmeinungen werden gemeinsame Standpunkte formuliert und Aktivititen abgestimmt und initiiert.

Die Herausgabe des ,,City-Fiihrers® zur Vermarktung der Innenstadt mit der Vielfalt ihrer Angebote und
Veranstaltungen wurde von der AG Innenstadt-Handel initiiert und wird in Zusammenarbeit der Bereiche
Pressestelle und Wirtschaftsforderung des GB OB umgesetzt.

Hinsichtlich der Zwischennutzung der Leerstinde konnte die Idee der ldngerfristigen Gestaltung mit dem
e.o.plauen-Motiv nicht weiter verfolgt werden. Nach anfianglich diesbeziiglich positiver Resonanz seitens
der Makler privilegieren diese mehrheitlich ihre individuelle Darstellung am Leerstand. Eine
aktionsbezogene temporire Nutzung von Leerstdnden anlésslich der Dali-Ausstellung im Winter im
Malzhaus — wie vom Dachverband Stadtmarketing Plauen e.V. angeregt — wird aber unterstiitzt.

Entscheidend fiir die prozessbeteiligten Einzelhéndler, Center-Managements, Makler und Eigentlimer fiir
ihre Existenz sind Standort- und Investitionssicherheit. Vertrauen in die Standortwertigkeit und
Rahmenbedingungen wie zuverldssige Erreichbarkeit und verfiigbare Stellflichen in fuBBlaufiger Entfernung
sind Kriterien, die Fiir und Wider des Mikrostandortes ausmachen, iiber Ansiedlung und Existenz letztlich
entscheiden. Als Interessenvertreter dieses Klientels setzt sich die Wirtschaftsforderung in der Verwaltung
und der Politik fiir die Position der Unternehmer ein.

Die Basis fiir die Zusammenarbeit von Wirtschaftsférderung und Unternehmen sind die Stabilitét und
Konsequenz im Beschluss und in der Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Plauen.

Der Schutz des Standortes Einkaufsinnenstadt vor zentrenschdadigenden Ansiedlungen au3erhalb, das



Verdichten, Sichern und Stérken des Einzelhandelsstandortes in Verbindung mit den anderen die Innenstadt
pragenden Funktionen muss im Fokus der Stadt in den nichsten Jahren stehen, um den Einzelhandelsbestand
weitestgehend stabil zu halten und Optimierungen zu ermoglichen.

Das Einkaufen ist nach wie vor der Hauptgrund dafiir, dass Menschen in die Innenstidte gehen. Die Existenz
gerade des innerstidtischen Einzelhandels wird durch die oben beschriebenen Rahmenbedingungen zunehmend
gefdhrdet. In einem solchen sensiblen Mikrokosmos kann eine auch nur geringfiigige Veranderung der
Rahmenbedingungen erhebliche negative Auswirkungen haben.

Die Unternehmen selbst sind angehalten, sich der verdanderten Wettbewerbssituation zu stellen und individuell,
in der Gemeinschaft und in Zusammenarbeit mit der Stadt neue Wege zur Sicherung ihrer Existenzen zu gehen.

Ralf Oberdorfer Sorger
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