W) Leerstandsmanagement Pirna

Wirtschaftsforderung und Innenstadtentwicklung
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W) Leerstandsmanagement Pirna

>>Kurzvorstellung
>>Bisherige Unternehmungen — weiche Standortfaktoren
>>|eerstandskonzeption

> > Diskussion
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- 2 Kurzvorstellung

>> Geografiestudium mit Schwerpunkt
Stadt- und Regionalentwicklung in Dresden und Leipzig

>> seit 2021 bei der
Stadtentwicklungsgesellschaft Pirna mbH angestellt

>> Wirtschaftsforderung, Offentlichkeitsarbeit,
Férdermittelakquise

Stadt|Entwicklungsgesellschaft
Pirna mbH
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- 2 Kurzvorstellung Pirna

> > Mittelzentrum, ca. 20 km 0ostl. von Dresden
>> 40.000 Einwohner

>> historische Altstadt, jedoch auch
funktionale Nachkriegsarchitektur

Stadt Entwicklungsgesellschaft
Pirna mbH




Kurzvorstellung Pirna

Kaufiand P ni

Feldbahnmuseum @&
Herrel e

COPITZ

S %' Launchho!

ZEICHEN

Elt

Stadt Entwicklungsgesellschaft
& Pirna mbH



Kurzvorstellung Pirna
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Kurzvorstellung Pirna
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Kurzvorstellung Pirna
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1) Ausgangssituation - Megatrends T

>> Monofunktionale, meist auf Handel ausgerichtete Innenstadte
>> Autozentrierte Stadt
>> wenig Verweilqualitat- und Dauer

>> Zielkonflikte (z.B. Parkierungsflachen, innerstadtische Verkehrsfihrung)

Stadt Entwicklungsgesellschaft
Pirna mbH




) Leerstandsbeseitigung - weiche Standortfaktoren {7

>>Schaffen von zusatzlichem Stadtgrun

> >Steigerung der Familien- und Kinderfreundlichkeit

> >autofreier Markt als Pilotprojekt

>>Kooperation von stadt. Gesellschaften, Citymanagement und Privatwirtschaft

>>Sicherung und Erwerb von Brachen

Stadt Entwicklungsgesellschaft
Pirna mbH
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Leerstandsbeseitigung — weiche Standortfaktoren
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Leerstandsbeseitigung — weiche Standortfaktoren
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) Leerstandsbeseitigung - weiche Standortfaktoren {7
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Leerstandsbesetttgung weiche Standortfaktoren
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) Leerstandsbeseitigung - weiche Standortfaktoren {7

Das Geheimnis
von Canaletto

Ein Horspiel
in 4 Teilen

Trailer >»

Stadt|Entwicklungsgesellschaft

Pirna mbH




) Ausgangssituation - Pirna T

>>augenscheinlich sichtbarer Leerstand
>>Frequenzverlust und Abnahme der Attraktivitat in der Innenstadt
>>Aufschwung des Onlinehandels

> >Kaufkraftverluste

Stadt Entwicklungsgesellschaft
Pirna mbH
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) Ausgangssituation - Pirna T

>>Probleme bei Geschaftsnachfolge durch demographischen Wandel
>>Angst vor weiteren Flutereignissen
>>Umesatzeinbrlche durch Corona-Pandemie

>>geringe Kaufkraft im Landkreis Sachsische Schweiz - Osterzgebirge

Stadt Entwicklungsgesellschaft
Pirna mbH
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LEERSTANDSKONZEPT
fur die Stadt Pirna

Analyse, Strukturbetrachtung, Empfehlungen
Dresden, April 2023



Ausgangssituation Pirna

Uberregional bedeutsamer Einzelhandelsstandort
* ca. 40.000 Einwohner*

* Mittelzentrum und Verwaltungssitz des Landkreises Sachsische Schweiz-Osterzgebirge

Einwohner 38.000 38.000 32.000 33.500 16.500
Kaufkraftindex 89,2 87,4 90,4 106,7 101,0
Zentralitat 122,4 164,5 150,1 66,3 148,4
Verkaufsflache in m? 99.000 128.000 67.000 48.000 41.000
Verkaufsflache in m? je 2,59 3,38 2,11 1,42 2,46
EW

* wesentliche EH-Standorte Innenstadt: Scheunenhofcenter mit EDEKA E-Center Pirna, Rossmann und Tedi,
insges. ca. 4.000m?

* Leerstandssituation Innenstadt 2022: 71 Leerstande in 62 Objekten registriert

*) Stadt Pirna
**) MBR 2022
***) Handelsatlas Sachsen 2022

GM x Forschen | Beraten | Umsetzen



1. Analyse Innenstadt:

Vertiefung und Konkretisierung vorhandene Datenbasis

vollstandige Leerstandserhebung im Untersuchungsgebiet
mit Orientierung am ,,Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt” (laut Einzelhandelskonzept 2010)

Bewertung der Mikrostandort- und Objektsituation

Analyse der Lage- und Strukturbeziehungen in der
Innenstadt

Schriftliche Befragung aller Eigentimer

Strukturierung der Objekte nach Objekt- und
Umfeldzustand

* Vertiefende Recherche zu Perspektiven der Leerstande
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2. Datenauswertun
° g Lage innerhalb 1= Haupteinkaufslage
Innenstadt 2 = Mebenlage
3 = zonsztiges, und zwar
Eigentumer 1Einzelperson Ansprechpartner, Adresse, Kontakt;
. [eut. Mame Geschafio. |2 mehrere Personerd Erbenl5. | ansprechpartner zur Vermietung: Fa,
) Katego r|SlerU ng nac h O bJ e kt_ un d Blgenuimar) 3 Unternt offentl. Hand! Fonds |ansprechpartner, Adresse, Kontakt
Umfeldbewertung Bemerkungen
Fernwirkung 1= hiohe Fernwirkung Denkmal-schutz (1= Ja
2= nur bedingt auffillig 3= 2= Mein Nutzung
- H k. hrnehmb. 4 = nicht Gast
* Recherche Gesprachsbereitschaft ieodh b
‘wWohnen
H .. domini d H = Handel Grike G tarife i Barriere- 1= d Miethdhe und | bisherige Miethdhe i { Mionat
E | ge nt u m e r Uﬂg:{j& LIE" G= Gzzuimomie " [szsf:: flrj‘:n:.s:biT frafhait o I'\Tein Meben- glesws:sgzhteliﬂi:thzr:!;nqm fona
& OL = Dienstheistung einsehbar oder Monat, K aution, Bonititsnachweise
M1 = Mischnutzung angegeben]; I= max. kosten,
A= Verwaltung 100gm, 2= 101 - 400gm, MNachweise
o H W = Wohnen 3= » 400qm, 4= Keine fiir
* Auswahl von Schlisselobjekten zur : . e
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Ve rt | efu n g m Ogl | C h e r % |8 ianereh 50 = Sitzgelegenheitfzn] E L Rt e renouierunggsbedi.ilftig, Pichinin thine Gastro werden,
\E wrhandlen und F = Fapierkorbf-korbe - 4= nicht einsehbar Zawischennutzung = E = lch mdchte keine weitere
E t . k | kt . :'i attrraktiv) SE = Strafenbeleuchtung 'E Wohnen g Kontakt mit Unterstziitzung 2ur Yermarkiung
G = Begrii { Beptl. = 2 ines Leerstand
n W I C u n gs p e rS pe |Ve n g eqrijnung { Bepl E 2 e S meines Leerstandes
5 N i E |management
£
.o .o . N £
* Ursachenforschung Uber personliche = :
: =
. H H . Stellplatz- .l= Ja, var dem Geschiaft 2= ja, baulicher 1= neuwertig, 2= 1= Ja._ t Einzelhandel
Gesprache mit Eigentimern moslienkeiien |9 te E— o [2emen H asmo
= gs- Pl 2. B keine Gastro = | Nutzungsvor- |Freizeit
t=sanierungsbediiritig, trichtige St Diienstieister
4= bezugsfertig Mutzungen e
* Ausblick und Handlungsempfehlungen
u S |C u a u gs e p e u ge Verkehrsan- EE'%JV Gesamteindruck !1; Sd?thL;@f - ba'-:ic_h i
bindung I s LR Objektbe- il
PEW mittelmafiger . SoOnstiges
Fahrrad Eindruck, 3 = schaffenheit,
mangelhafter notw. Repar.
Eindruck, 4= maroder
Vermietharkeit |=sofort aktive 1= Ja, und 2war ..
laut Eigentiimer mitkelfristig MaEnahmen 2= Dlein
langriztig e
Vermietung
Gesamthewertung
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3. Kategorisierung

Es wurden 71 leerstehende Ladenflachen in der Innenstadt erhoben und bewertet.

= Adresse (Lage und Fernwirkung) zusammenfassende Bewertung:

= GroRe (Ladenfront, soweit einsehbar) Je Kriterium:

.\l

= Baulicher Zustand

= Nutzungs- und Vermietungsinformationen
= |nfrastruktur und Verkehrsanbindung

=  Umfeldbewertung (Erreichbarkeit, Visibilitat,
Mikroumfeld)

= Vorschlage Nachnutzung

GM A
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Kategorisierung der Leerstande
Die Leerstande sind in ihren Zustanden nahezu gleichverteilt von gut bis schlecht

ZU bewerten.

* trading-down-

- .
Sofort wieder Tendenzen = ruindser Zustand
nutzbarer Zustand

T * Lage und Umfeld fir ' = Abriss und Neubau zu

8 ehemalige Nutzung e iberlegen

absehbar nicht geeignet

\ 4 ¥ ¥

temporarer Leerstand struktureller Leerstand - T h—
= tendenziell kurzfristig = = t. w. kurzfristig 8

\ 4

\ 4 \ 4

14 13 23 17 4
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Verteilung der bewerteten Leerstande
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Cluster Innenstadt

Die Leerstande befinden sich in
sechs zu differenzierenden
Innenstadtgebieten:

» Handelszentrum, Treffpunkt
(Kernbereich, Dr. W.-KUlz-Str.)

» Kultur, Gastro (Kirchgasse,
Kirchplatz)

» EH, Dienstleistung, Gastro
(Breite Straflse, Dohnaischer
Platz)

» Dienstleistung, Wohnen (Lange
Str., Badergasse)

» Wohnen (SchmiedestraRe)

» EH, DL, Freizeit (Gartenstr,,
Bahnhofstr.)
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Betrachtung Schliisselimmobilien
Primar in bester Innenstadtlage und in gutem Zustand

by o= e B B 0 LlangesStraRe13
Strale 1 | 8o Auffillige Fassade,

guter;ustand, grofse h B | - sonstige Lage in ruhiger
Nutzflache, zentral an Y B8 1 StraRe

Beginn der FGZ

Barbiergasse 7

sonstige Lage in
unbelebter Gasse, sehr
guter Zustand

Schossergasse 9b
sonstige Lage in
unbelebter Gasse,
guter Zustand

Breite Strale 19 B e : ‘ Dohnaische Stral3e 66
grofRztigige Nutzflache, J UL o~ Wittt Zentrale Lage in FGZ,
guter Zustand, TIIR\| | a | grolRe Nutzflache
Hauptgeschaftslage "W
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Auswahl Schlisselimmobilien
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Allgemeine Handlungsempfehlungen und erste Mallnhahmen

strategische/konzeptionelle Stadtraumqualitatskonzept/ Umstrukturierung der ,Perlenkette” 1-6
Vorarbeiten/Entscheidungen Planerkonzepte zu Auftaktsituation Stadteintritt
](clfelne.spezlﬂschen .Imm.ob|l|en—l\/lehrwerte Spiel—/Aufenth.aIts— * Quartiersentwicklung inkl. Gartenstralle und
Ur kleinere Ladeneinheiten) /Verkehrsbereichen , ,
Breite Stralle als Zubringer zur Innenstadt
« Marketingkonzept der Stadt nach Modernes Wohnen fiir junge * Stadtraumentwicklung in Gassen
Clustervorschlagen zur Generationen Konzept zur Belebung, z. B. thematische
themenbezogenen Vermarktung Bewohnte Wohnungen schaffen Schwerpunkte in unterschiedlichen Gassen
* zeichnerische Vorbereitung (Architekt)/ | Anreiz fur Gewerbe im EG « Quartiersverdichtung in Gassen der Altstadt
Einbindung von/fur Eigentlmer  Treffpunktcharakter in Altstadt erzeugen

z. B. Schmiedestralse zum Potenzial

* Gartenstralle und Badergasse —
Renovierungen mit kreativen Vorschlagen
Eigentimer einbeziehen

* Brachen Entwicklung Badergasse 5 zu
elbenaher Gastronomie

* Brachen Entwicklung GartenstraRe 27 zu
innenstadtnahen Wohnen

*  Wohnraumentwicklung, z. B. Bahnhofstrale
oder SchmiedestralRe

GM A
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Befragung von Eigentimern

Aus verschiedenen Lagen in der Innenstadt konnten vertiefende Erkenntnisse zu
Leerstanden gewonnen werden.
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Erkenntnisse

> Die Eigentimer sind offen flr Neues. Es werden jedoch zahlreiche Hemmnisse und wenig Aktivitaten zur
Leerstandsbeseitigung seitens der Stadt wahrgenommen.

» Die Struktur der Leerstdnde im Innenstadtbereich von Pirna ist raumlich, baulich, nutzungsseitig und
Eigentimerseitig sehr heterogen. Es sind jedoch Zusammenhange zwischen Zustand des Leerstand, Lage und
Umfeld erkennbar.

» Eine Weitervermietung in der vorhandenen Struktur bzw. mit bisherigen oder traditionellen Nutzungen
funktioniert offensichtlich immer weniger. Neue Ansatze sind notwendig.

» Esist ein aktives Leerstandsmanagement unter Regie der Stadt zu installieren.

> Die Leerstandssituation muss mehr kommuniziert und in strategische Uberlegungen der Innenstadtentwicklung
integriert werden.

» Es sollte eine gezielte (finanzielle) Forderung der Um- und Weiternutzung von Leerstdnden avisiert werden.
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Bahnhofstralle 24 Bahnhofstralle 27 Bahnhofstralle 28 Breite Strale 48 Breite Stralle 5 Breite StrafSe 7
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Breite Strafle 32 Breite Stralde 46
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Dohnaische StralRe 86 Dohnaischer Platz 2

GM A
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Gartenstralle 15 Gartenstralle 27 GartenstrafSe 33
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Lange StraBe 10 Lange StraRe 12

Lange Stralle 20
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Lange StraRe 38 Lange Stral3e 45 Lauterbachstralle 2 Am Markt 20 Obere BurgstraEe 11

GM A

Forschen | Beraten | Umsetzen 35




Schmiedestralle 17 Schmiedestralle 26 Schmiedestrafle 33

Schossergasse 3 Schossergasse 7 Schdssergasse 8

Schossergasse b Schdssergasse 10b Schuhgasse 2 ulz-S

GM A

Forschen | Beraten | Umsetzen 36




EHJ

s Y U

\HU\_

GMA Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Konigsbriicker Strafle 31- 33
01099 Dresden

Telefon: 0351 56355 - 611
Mail: office.dresden@gma.biz
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