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1. Ausgangslage

Die GroR3e Kreisstadt Bischofswerda verfiigt Gber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das im April 2021
vom Stadtrat als Grundlage zur weiteren Einzelhandelsentwicklung beschlossen wurde. Das vorliegende
Konzept basiert auf einer Standortanalyse und zeigt handelsseitige Entwicklungsperspektiven fiir die Stadt
auf. Innerhalb von Bischofswerda wurden die Innenstadt und die sog. Schiebock-Passage als zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausgewiesen. Ferner wurde eine Sortimentsliste zur Definition der zentren- und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente erstellt.

Bischofswerda (rd. 10.600 Einwohner) wird gemafl dem Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien als
Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren sollen als Erganzung zu den héherstufigen zentralen Orten als
Ubergemeindliche Versorgungs- und Dienstleistungszentren fungieren und fur die Bevdlkerung ihres Ver-
flechtungsbereiches die Sicherung der Daseinsvorsorge bernehmen, wozu auch die Einzelhandelsversor-
gung zabhilt.

Karte 1: Raumstruktur Ostsachsen (Ausschnitt)
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Regionaler Planungsverband
Oberlausitz-Niederschlesien
Zweite Gesamtfortschreibung
des Regionalplan Oberlausitz-
Niederschlesien, Nahbereiche

Der ausgewiesene Verflechtungsbereich von Bischofswerda! bezieht sich auf den Umgriff der Kommune
selbst und umfasst zuséatzlich die Gemeinden Burkau, Demitz-Thumitz, Frankenthal, Grof3harthau und Ram-
menau. In dem grundzentralen Verflechtungsbereich leben rd. 21.200 Personen, somit zeigt sich fur
Bischofswerda — unter Bertcksichtigung der eigenen Bevélkerung — eine sehr hohe zu versorgende Einwoh-
nerzahl.z Dariiber hinaus wurde die Gemeinde Schmdlin-Putzkau (ca. 2.970 Ew.) dem Nahbereich von
Bischofswerda partiell zugeordnet, so dass sich die Einwohnerzahl in dem Grundversorgungsbereich weiter
erhoht.s

1 vgl. Regionaler Planungsverband Oberlausitz-Niederschlesien, Regionalplan Region Oberlausitz-Niederschlesien, Zweite Gesamtfort-
schreibung vom 26. Januar 2023, Anhang 1 zu Kapitel 1.1.

2 In den benannten Orten sind keine gréBeren Einzelhandelsansiedlungen — mit Ausnahme von Lebensmittelanbietern - vorzufinden. Dem-
zufolge kommt Bischofswerda eine herausragende Bedeutung bei der Versorgung dieser Gemeinden mit Einzelhandelsgitern zu.

3 Die Einwohnerzahl des Verflechtungsbereiches zuziiglich der Gemeinde Schmélin-Putzkau liegt bei rd. 24.100 Personen (31.12.2023).
Die Einwohnerzahl in dem ausgewiesenen Verflechtungsbereich korrespondiert mit der Bevélkerung in dem Einzugsgebiet des Bischofs-
werdaer Einzelhandels; das Einzelhandelskonzept stellt eine Ubereinstimmung zwischen beiden rdumlichen Kategorien fest.
vgl. Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Seite 38/39.
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Unter Berlicksichtigung der zu versorgenden Einwohnerzahl und auch mit Blick auf die zentrale Lage inner-
halb des Grundversorgungsbereiches tbernimmt Bischofswerda eine wichtige Versorgungsfunktions-
funktion. So sind derzeit bereits Kaufkraftbewegungen aus dem Umland nach Bischofswerda ausgepragt,
hierauf deutet auch die Kaufkraftbindungsquote* der Stadt von 123 % hin.

Perspektivisch modchte sich Bischofswerda und auch das Umland weiter dynamisch entwickeln, dies wird
auch im Regionalen Entwicklungskonzept fiir das Bischofswerdaer Land bekraftigt. Neben weiteren Ge-
werbeansiedlungen sind auch Wohnbauprojekte angedacht, die zu einer demographischen Stabilisierung
der Bevolkerungsstrukturen fuhren sollen. Beispielhaft ist auch der Umzug der Landesuntersuchungsanstalt
fur das Gesundheits- und Veterindrwesen Sachsen (LUA) mit rd. 350 Mitarbeitern nach Bischofswerda zu
benennen, ferner sind u.a. drei gro3ere Wohnbauprojekte im sudlichen Kernstadtgebiet angedacht.

Die Stadt Bischofswerda beabsichtigt die Weiterentwicklung ihres Einzelhandelsangebots. Konkret soll der
Standortbereich Drebnitzer Weg/Neustadter Stral3e — derzeit mit einer Brachflache ein stadtebaulicher
Missstand — einer handelsseitigen Nutzung zugefuhrt werden. Die zuklnftige Sortimentsauspragung soll
Uberwiegend mit Handel aus dem nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich erfolgen, erganzend sollen
auch komplementare Einrichtungen und weiterer Handel angesiedelt werden.

Mit der Inwertsetzung des benannten Areals ist eine Stadtreparatur innerhalb dieses Siedlungsgebiets ver-
bunden; vor allem wird eine optische Aufwertung dieses Standortbereiches angestrebt, der in zentraler und
exponierter Lage zwischen den beiden wichtigsten Hauptverkehrsachsen zwischen ndérdlicher und stdlicher
Kernstadt adressiert ist.

Der Standortbereich Drebnitzer Weg/Neustadter Stral3e soll perspektivisch ergdnzend zu dem Nahversor-
gungszentrum Schiebock-Passage als zweiter zentraler Versorgungsbereich fir das sudliche Stadtgebiet
fungieren, da der vorgenannte Einzelhandelsstandort die Versorgungsfunktion fiir diesen Siedlungsbereich
nicht vollumfanglich erfillen kann. Ferner sind in diesem Siedlungsgebiet verschiedene Wohnbauprojekte
(Wohngebiet Putzkauer StraRe, Wohngebiet BergstralRe/Sif3milchstralle, Wohngebiet Gartenstralle) ge-
plant, so dass mit einer steigenden Zahl an Verbrauchern zu rechnen ist. Im Ergebnis soll eine Anpassung
des Einzelhandelshandelskonzeptes erfolgen, um den entwicklungspolitischen Willen fir dieses Stadtgebiet
zu manifestieren.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung erfolgte eine Aufnahme aller lokalen Handelsbetriebe und de-
ren Verkaufsflachen. Nach einer Analyse der Einzelhandelsstrukturen in Bischofswerda wurde eine Abgren-
zung des zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiches vorgenommen, dariiber hinaus erfolgte eine
Einordnung dieses Bereiches in das Bischofswerdaer Einzelhandels- und Zentrenkonzept.

4 Eine Kaufkraftbindungsquote von tiber 100 % druckt aus, dass eine Stadt mehr Einzelhandelsumsatz bindet, als aus ihrem Einwohnerpoten-
zial zu erwarten ist. Bei einer Kennziffer von unter 100 % besteht per Saldo ein Umsatzabfluss in andere Orte und zum Online-Handel.

4



BBE

Handelsberatung

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda —
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur den Standortbereich Drebnitzer Weg / Neustadter StralBe

2. Einzelhandelsanalyse Bischofswerda
2.1. Einzelhandelsbestand

Fur die vorliegende Analyse wurden im Februar 2024 alle Einzelhandelsbetriebe mit inren Verkaufsflachen in
Bischofswerda erfasst und entsprechend ihrem Umsatzschwerpunkt der jeweiligen Handelsbranche zuge-
ordnet. In Bischofswerda sind knapp 100 Betriebe des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks tatig.
Diese Unternehmen verfuigen uber eine Verkaufsflache von ca. 33.900 m2. Die durchschnittliche Flachen-
groRe aller Handelsbetriebe liegt bei rd. 350 m2 je Betrieb und hat sich in den letzten Jahren — dem deutsch-
landweiten Trend folgend — sukzessive erhoht.

Mit Blick auf die Flachenentwicklung ist in den letzten knapp zehn Jahren — per Saldo — ein nahezu gleich-
bleibender Einzelhandelsbesatz vorhanden. Die Verkaufsflache lag zwischen 33.000 bis 34.000 m2 und hat
sich gegeniiber dem jeweiligen Erhebungszeitpunkt nur unwesentlich verandert.

In Bischofswerda ist — wie auch in vergleichbaren Stadten bzw. bundesweits — ein Riickgang der Handels-
betriebe zu beobachten. Insbesondere kleinere und mittelstadndische Unternehmen aus verschiedenen
Branchen haben einen Marktaustritt vollzogen, was mit einem fuhlbaren Ruckgang der Ladeneinheiten ein-
herging. Hierbei haben sich meist kleinere Laden — vor allem in der Bischofswerdaer Innenstadt und in Ne-
benlagen — abgesiedelt. Die Flachenverluste infolge der Absiedlung kleinerer Unternehmen wurde vor allem
durch die Expansion grol3formatiger Betriebe — speziell des Lebensmittelhandels — aufgefangen.

Tabelle 1. Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen in Bischofswerda im Zeitvergleich

Verkaufsflache Betriebe @ BetriebsgroRe  Verkaufsflachendichte
m? abs. m?/Betrieb m?/Einwohner
2015 33.380 2,9
2020 32.800 109 ~300 3,0
2022 33.175 3,1
2024 33.860 96 ~350 3,2

Quelle: Handelsatlas fur den IHK-Bezirk Dresden 2015 + 2022 / Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021 /
BBE Handelsberatung, eigene Erhebung, Februar 2024
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Einwohnerzahlen zu dem jeweiligen Zeitpunkt
Anmerkung: In dem Flachenwert 2024 ist bereits die Verkaufsflache des Edeka-Marktes (2.000 m2) in der Stolpener Strale inkludiert; der Markt
wird aktuell gebaut und soll im September 2024 eréffnet werden.

Die einwohnerspezifische Verkaufsflachendichte von Bischofswerda rangiert mit 3,2 m2 je Einwohner
oberhalb des bundesdeutschen Ausstattungswerts von rd. 1,5 m2 je Einwohner, so dass fur die lokale Bevol-
kerung eine attraktive Ausstattung mit Handelsflache besteht. Der Wert der Flachenausstattung deutet auf
eine stadtubergreifende Ausstrahlung des ortlichen Handels hin.

Zentrale Orte weisen i.d.R. eine Gber dem Bundesdurchschnitt liegende Verkaufsflachendichte auf. Diese
Orte ubernehmen auch eine Versorgungsfunktion fir ihren umliegenden Raum und halten somit meist ho-
here Flachenangebote vor. Dies ist auch in Bischofswerda der Fall, da in dem grundzentralen Verflech-
tungsbereich der Stadt insgesamt rd. 21.200 Personen wohnen und Bischofswerda auch fir diese Einwoh-
ner eine partielle Versorgungsfunktion besitzt. Ferner wird die hohe Flachenausstattung in Bischofswerda
maRgeblich durch die flachenintensive Mdbel- bzw. Bau- und Gartenmarktbranche und auch die Lebensmit-
telbranche getragen, die einen hohen spezifischen Flachenverbrauch aufweisen.

5 Die Angebotserosion in Bischofswerda ist vor allem auf den allgemeinen Strukturwandel im deutschen Einzelhandel zuriickzufihren; im
bundesweiten Trend ist die Zahl an Handelsbetrieben zwischen 2010 und 2020 deutlich um -20 % gesunken.
Quelle: Handelsverband Deutschland, Zahlenspiegel 2023.
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2.2. Sortimentsspezifische Einzelhandelsausstattung

Auf Basis der Vollerhebung aller Einzelhandelsflachen in Bischofswerda (rd. 33.900 m2 VK) werden die ein-
zelnen Betriebe nach ihrem Sortimentsschwerpunkt bzw. ihrer Hauptwarengruppe der jeweiligen Einzelhan-
delsbranche zugeordnet. Die lokale Verkaufsflachenstruktur bildet die folgende Graphik ab.

Abbildung 1: Branchenstruktur des Bischofswerdaer Einzelhandels

m<]1% m 1% Branchen (Anzahl der Geschafte)

Lebensmittel/Reformwaren (32)
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Bucher/Schreib-/Spielwaren (3)
Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (7)
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|
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Februar 2024 / Zuordnung der Betriebe nach der jeweiligen Hauptbranche

Im kurzfristigen Bedarfsbereich stellt die Lebensmittelbranche mit rd. 10.800 m? Verkaufsflache einen fla-
chenseitigen Angebotsschwerpunkt dar. Einerseits wird diese Branche durch sieben grof3¢formatige Lebens-
mittelmarkte (zzgl. des im Bau befindlichen Edeka-Marktes in der Stolpener StralRe) gepragt, andererseits
sind zahlreiche kleinere Lebensmittelanbieter (v.a. Ladenhandwerker, Spezialgeschéfte, SB-Anbieter) und
Getrankemarkte vorhanden.

Die Drogeriewarenbranche wird durch einen Drogeriemarkt und zwei kleinformatige Betriebe vertreten, fer-
ner sind dieser Branche drei Apotheken hinzuzurechnen. Im Segment Blumen sind vier attraktive Floristikan-
bieter aktiv.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich stellt die Angebotspalette an modischen Sortimenten (Oberbekleidung,
Wasche, Sportartikel, Schuhe, Lederwaren) hinsichtlich ihrer Magnetfunktion einen wichtigen Attraktivitats-
baustein fir eine Stadt dar. Im Segment Bekleidung und Schuhe sind in Bischofswerda drei groR3formatige
Textilmarkte (Adler, KIK, NKD) und zwei Schuhmaérkte (Deichmann, Mayers) ansassig, dieses Angebot wird
durch kleinere Modeanbieter arrondiert, so dass fir kleinstadtische Verhaltnisse eine attraktive Auswabhlviel-
falt besteht.

Die Branche Papier-/ Buro-/ Schreibwaren und Bicher wird durch kleinere Fachgeschéfte reprasentiert. Im
Bereich Spielwaren ist kein spezieller Anbieter in Bischofswerda vorzufinden.

Die Giter des langfristigen Bedarfsbereichs sind durch eine seltenere bzw. aperiodische Nachfrage ge-
kennzeichnet. In Bischofswerda ist in der Branche Elektrowaren/Unterhaltungselektronik mit expert ein Fach-
markt anséssig, weitere Fachgeschéfte erganzen dieses Angebot.

In der Mébelbranche sind vier Anbieter in Bischofswerda vertreten, so dass fur die Stadtgrof3e ein anspre-
chendes Angebot offeriert wird. In der flachenintensiven Branche Bau-/Gartenmarktartikel/Raumausstattung
sind ein groRerer Baumarkt (Hagebau) und ein preisorientierter Anbieter (Sonderpreis Baumarkt) aktiv; ein
Gartenfachmarkt und kleinere Betriebe arrondieren dieses Angebot. Dem Bereich Haushaltwaren/Hausrat
sind zwei Multisortimentsmarkte (Thomas Philipps, Pfennigpfeiffer) zugehorig, ferner existieren vereinzelte
kleinformatige Anbieter.

In den Branchen Optik und Uhren/Schmuck existieren jeweils drei branchenibliche kleinformatige Anbieter,
die in Summe ein attraktives Sortiment prasentieren.
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Den restlichen Sortimenten sind verschiedene kleinformatige Anbieter verschiedenster Branchen (u.a. Fahr-
rad, Sanitatswaren, Kfz-Zubehér) zuzuordnen.

Zusammengefasst zeigt sich fir die Stadtgré3e von Bischofswerda in fast allen Branchen eine attraktive
Auswabhlvielfalt. Das Angebot zeichnet sich durch eine gut durchmischte Betriebstypenstruktur innerhalb
der verschiedenen Branchen aus, die einen Mix aus grof3formatigen, i.d.R. filialisierten Betrieben und zahl-
reichen, meist mittelstandischen und kleineren Fachanbietern aufweist.
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2.3. Raumliche Angebotsstruktur

Die raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots in Bischofswerda zeigt eine Angebotskonzentration in
dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich (Abgrenzung geman Einzelhandelskonzept) und in der
Fachmarktagglomeration an der Carl-Maria-von-Weber-Stral3e, dartiber hinaus sind verschiedene Betriebe
in Streulagen ansassig. Folgende Karte skizziert die strukturprdgenden Einzelhandelsstandorte in Bischofs-
werda, wobei das Angebot maRRgeblich in der Kernstadt konzentriert ist.

Karte 2: Skizzierung der strukturpragenden Einzelhandelslagen in Bischofswerda
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Die Bischofswerdaer Einkaufsinnenstadt — dieser zentrale Versorgungsbereich umfasst den Marktplatz und
die hier abgehenden StraRenzlige zuziiglich den raumlich abgesetzten Standortbereich des im Bau befindli-
chen Edeka-Marktes an der Stolpener Straf3es — weist aktuell einen gemessenen Flachenbestand von rd.
3.200 m? auf. Nach der Eréffnung von Edeka (geplant September 2024) wird sich die Verkaufsflache um

rd. 2.000 m? auf dann 5.200 m2 erh6éhen, dies entspricht einem Anteil von 15 % der gesamtstadtischen Ver-
kaufsflache. Die innerstédtische Angebotsmasse fallt relativ niedrig aus und ist zudem maRgeblich durch den
Edeka-Markt gepragt, der raumlich abgesetzt der Einkaufsinnenstadt errichtet wird.

Abbildung 2: Exemplarische stadtebauliche Situation in der Bischofswerdaer Innenstadt

Quelle:‘BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

In dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich sind 41 Handelsbetriebe? etabliert, was einem hohen
Anteil von 43 % aller Bischofswerdaer Einzelhéndler entspricht. Die Einkaufsinnenstadt stellt somit den funk-
tionalen Einzelhandelsschwerpunkt in Bischofswerda dar.

Mit Blick auf die Sortimentsabdeckung reif3t die Bischofswerdaer Innenstadt ein relativ breites Warenspekt-
rum an; in fast allen innenstadtpragenden Sortimenten ist ein Angebot vorzufinden, wenngleich eine hdhere
Sortimentstiefe wiinschenswert wére. Die innerstadtischen Magnetbranchen sind die Textilbranche (rd.
1.200 m?) und die Drogeriewarenbranche (rd. 900 m?), in den restlichen Sortimenten ist jeweils ein deutlich
geringeres Angebot vorzufinden.

Die Entwicklung des innerstadtischen Handelsbestands ist in den letzten Jahren rucklaufig. Laut dem Einzel-
handelskonzepté waren zur damaligen Verkaufsflachenerhebung im Jahr 2020 in der Innenstadt 57 Laden-
geschéfte adressiert, der Bestand hat sich zum heutigen Zeitpunkt um rd. 28 % vermindert. Die Angebotsab-
schmelzung hat sich vor allem bei kleineren Handelsbetrieben vollzogen, der Substanzverlust wird in ver-
schiedenen Leerstanden sichtbar.

Der Einzelhandel in der Altstadt ist hauptsachlich in kleinformatigen Geschéften organisiert, was auf die
kleinstrukturierte Bebauung der Innenstadt zurlickzufiihren ist. Die durchschnittliche Ladenflache (ohne
Edeka) liegt bei knapp 80 m2 je Geschéft, wobei mit Rossmann (rd. 700 m2) und NKD (rd. 300 m?) lediglich
zwei grol3ere Betriebe vorzufinden sind. Insgesamt mangelt es der Altstadt an weiteren und vor allen an gro-
Beren und leistungsfahigen Fachgeschaften mit einer Gberdrtlichen Ausstrahlung. Dieses Manko senkt nicht
nur die Strahlkraft, die Reichweite und die Frequentierung der Bischofswerdaer Altstadt, sondern limitiert
auch die Innovationskraft und das Investitionsvermdgen der Bestandsbetriebe ebenso wie die Resistenz ge-
genuber aperiodischen Umsatzschwankungen.

6 Der urspriinglich an diesem Standort befindliche Diska-Markt (Nachnutzung des geschlossenen Penny-Marktes) wurde bereits riickgebaut.
7 In den Betrachtungen ist der im Bau befindliche Edeka-Markt jeweils mit eingeflossen.
8 vgl. Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Seite 61.
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Neben den Handelsbetrieben existieren in dem zentralen Versorgungsbereich tiber 60 komplementére An-
gebote® (v.a. Dienstleistungen, Gastronomie, Biros), ferner dient die Innenstadt auch als Wohnstandort und
ist Sitz der Stadtverwaltung. In Summe wird eine hohe Multifunktionalitét erreicht.

Die innerstadtische Hauptgeschaftslage bilden die Handelslagen am Markt, in der Bautzener Straf3e und der
Kirchstral3e. Eine riicklaufige Angebotsdichte zeigt sich in der BahnhofstralRe, der Dresdener Strafl3e und der
Kamenzer Stral3e. In diesen Geschaftsbereichen ist der Gewerbebesatz zusehends ausgediinnt und keine
durchgangige Schaufensterfront mehr vorhanden, da vermehrte Funktionsunterbrechungen durch Wohnnut-
zungen und leerstehende Gewerbeflachen zu verzeichnen sind. In allen benannten Geschaftslagen besteht
eine durchgehende heterogene Bebauung mit mehrgeschossigen Wohn- und Geschéftshausern; die Erdge-
schosszonen sind Uberwiegend mit Handels- und Kleingewerbenutzungen belegt.

Leerstehende Ladenflachen haben eine hohe Signalwirkung und belasten das Erscheinungsbild einer Innen-
stadt in besonderem Mal3e. Der aktuelle Leerstand® in der Altstadt umfasst 27 Ladengeschéfte, die durch-
schnittliche FlachengrolRe liegt bei etwa 40 m? je Laden und somit unter der Mindestbetriebsgrofie fast aller
Handelsbranchen; nur zwei Leerstandsflachen haben augenscheinlich eine Flache von tber 100 m2.

Eine qualifizierte Nachnutzung durch Handelsbetriebe ist daher bei einem Grofteil der Leerstandsflachen
unwabhrscheinlich, zumal auch bereits Leerstandsflachen in Wohnflachen (dauerhaft) umgebaut werden. Ein
struktureller Nachteil der Bischofswerdaer Altstadt besteht somit in dem Mangel an mittleren und gréReren
Potenzialflachen. Aktuell steht mit dem Reno-Markt in der Stolpener StraRe — auf3erhalb der Altstadt — ledig-
lich eine groRRere Flache von knapp 400 m? leer; der Markt wird allerdings abgerissen und die Flache als
Kundenparkplatz fur den neuen Edeka-Markt genutzt.

Im sidoéstlichen Stadtgebiet befindet sich eine GroRwohnsiedlung, hier Gbernimmt in zentraler Lage die sog.
Schiebock-Passage (als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen) eine wichtige Nahversorgungsfunk-
tion. Diese zweigeschossige Einkaufspassage beherbergt drei Handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache
von etwa 2.800 m?; das Angebot wird durch die discountorientierten Markte von Norma und von Thomas Phi-
lipps im Erdgeschoss gepragt. Norma zeigt auf fast 1.200 m2 ein grof3ziigig prasentiertes Lebensmittelsorti-
ment, der Multisortimentsmarkt von Thomas Philipps (rd. 1.600 m? VK) zeichnet sich durch eine breite Wa-
renpalette mit einer hohen Sortimentsvielfalt aus. Im Ausgangsbereich der beiden Markte sind noch ein Flei-
scher und ein Imbiss ansassig.

Abbildung 3: Exemplarische stadtebauliche Situation im NVZ Schiebbock-Passage
| , ,

9 Hierbei wurden lediglich die Nutzungen bzw. Betriebe erfasst, die eine Gewerbeflache im Erdgeschoss eines Wohn- und Geschéftshauses
belegen.

10  Eswurden nur die leerstehenden Gewerbeeinheiten beriicksichtigt, die auch tatsachlich mit einer Handelsnutzung belegt werden kénnen.

11  Das sog. Sozialkaufhaus im Obergeschoss der Schiebock-Passage ist nicht als ,klassischer” Handelsbetrieb einzustufen, sondern fungiert
als Wiederverkaufer von gebrauchten Waren.
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Die Einkaufspassage ist durch funktionale Mangel gekennzeichnet, was sich auch in der Aufgabe der ehe-
mals zahlreichen kleinteiligen Einzelhandelsbetriebe zeigt. Die hohe Leerstandsquote wurde mit dem Einzug
von Thomas Philipps Ende 2019 und der partiellen Flachenzusammenlegung jedoch reduziert, ferner wur-
den Investitionen im Innenbereich und an der AuR3enfassade getétigt. Mit dem Einzug von Thomas Philipps
war eine erhohte Frequentierung und Kundenakzeptanz dieses Handelsstandortes zu beobachten; die vor-
mals einsetzenden Trading-down-Tendenzen konnten gestoppt werden.

Im Obergeschoss der Schiebock-Passage ist kein Einzelhandel mehr vorzufinden, wobei — mit Ausnahme
einer Biroflache — alle Gewerbeeinheiten an sechs komplementére Betriebe vermietet sind. Ein erneute
Wiederbelegung mit Handel scheidet auf Grund fehlender Frequenzen und der gréR3tenteils kleinformatigen
Gewerbeflachen mit hoher Sicherheit aus.

Als Standortvorteil der Schiebock-Passage ist die hohe Einwohnerzahl im fuBlaufigen Nahbereich zu sehen,
da diese Einkaufsdestination inmitten einer Grol3wohlsiedlung verortet ist. Folglich konnen die Betriebe be-
reits im Nahbereich auf eine hohe Nachfrage zurlckgreifen. Fir motorisierte Kunden steht eine ausreichend
dimensionierte Parkplatzanlage vor der Passage zur kostenfreien Nutzung zur Verfligung; an der Ernst-Thal-
mann-Stralle ist zudem eine Bushaltestelle (,Stdschule®) eingerichtet.

Im ndrdlichen Kernstadtbereich ist in einer Gewerbegebietslage eine Fachmarktagglomeration hervorzuhe-
ben. Im westlichen Bereich der Carl-Maria-von-Weber-Stral3e befindet sich ein zweigeschossiges Einkaufs-
zentrum, in dessen direkten Umfeld mit einem Baumarkt (Hagebau), einem Schuhmarkt (Deichmann), einem
Getrankemarkt (Fristo) und einer Apotheke/ Sanitatshaus weitere Handelsbetriebe adressiert sind.

In dem angesprochenen Einkaufszentrum agiert im Obergeschoss ein attraktiver REWE-Markt, der auf
knapp 2.000 m2 Verkaufsflache ein Lebensmittelvollsortiment offeriert. In der Vorkassenzone sind ein Schuh-
markt (Mayer’s) und vereinzelte kleinere Handelsbetriebe eingemietet. Das Untergeschoss wird vollstandig
von Adler Mode belegt; der Filialist hatte den Modemarkt von dem vormaligen Betreiber Kressner im Zuge
einer Ubernahme im Jahr 2015 auf das betriebseigene Konzept umgeflaggt.

Im @stlichen Teil der Carl-Maria-von-Weber-Stral3e sind verschiedene Fachmarkte ansassig. Neben drei
Markten mit Mobeln/Einrichtungsbedarf sind hier weiterhin ein Multisortimentsmarkt (Pfennigpfeiffer) und ein
Elektromarkt (expert) bereits langjahrig aktiv.

Die vorstehend skizzierte Fachmarktagglomeration ist durch funktionale, fachmarkttypische Gebaudestruktu-
ren gepragt. Die Betriebe sind direkt an der Carl-Maria-von-Weber-Strafl3e situiert und durch eine sehr gute
verkehrliche Erreichbarkeit gepragt; die Handelslage fokussiert auf Grund der dezentralen Lage vorwiegend
auf Autokunden. In Summe ist eine hohe Angebotsmasse von rd. 14.500 m2 Verkaufsflache vorzufinden, wo-
bei die Betriebe untereinander Kopplungen und Synergien auslésen und mal3geblich zur Einzelhandelszent-
ralitat der Stadt Bischofswerda beitragen.

Erganzend zu den benannten strukturpragenden Einzelhandelslagen agieren weitere Handelsunternehmen
in Streulagen?2. Dieses Angebot umfasst — neben zahlreichen kleineren mittelstandischen Betrieben — funf
Lebensmittelmarkte (Aldi, Lidl, 2x Netto Marken-Discount, NETTO) und verschiedene Non-Food-Anbieter
(u.a. Multi-Mébel, Sonderpreis Baumarkt, KIK, Teppich Scheune). Auf Grund dieser gro3formatigen Fach-
marktanbieter erreichen die Streulagen einen hohen summierten Flachenanteil von 30 % der gesamtortli-
chen Verkaufsflache.

AuRerhalb der Bischofswerdaer Kernstadt ist in den peripheren Ortsteilen nur ein geringer Handelsbestand
vorzufinden, der sich maRRgeblich auf einen gro3formatigen Gartenmarkt im Ortsteil Goldbach bezieht. Die
Auspragung von umfénglichen und komplexen Handelsstrukturen ist in den einzelnen Ortsteilen auf Grund
der jeweils geringen Bevolkerungszahl und des daraus folgenden niedrigen Nachfragevolumens — auch zu-
kiinftig — nicht mdéglich.

12 Als Streulagen sind nicht-zentrale Einzelhandelslagen zu definieren, die nur durch einen geringen bzw. vereinzelten Durchsatz mit Einzel-
handelsbetrieben gekennzeichnet sind.
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Abschlieend wird in der Tabelle 2 die raumliche Angebotsstruktur des Bischofswerdaer Einzelhandels
synoptisch abgebildet.

Tabelle 2: Verkaufsflachen und Handelsbetriebe in Bischofswerda nach Standortkategorien

Verkaufsflache Betriebe @ BetriebsgroRe
m2 % abs. % m?/Betrieb
Innenstadt (zVB) 5.160 15 41 43 ~130
NVZ Schiebock-Passage (zVB) 2.830 8 3 3 ~940
Sonderstandort C.-M.-v.-Weber-StralRe 14.510 43 16 17 ~910
Streulagen Kernstadt 10.180 30 30 31 ~340
Dezentrale Ortsteile 1.180 4 6 6 ~200
Gesamt 33.860 100 96 100 ~350

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, Februar 2024 / zVB = zentraler Versorgungsbereich, NVZ = Nahversorgungszentrum
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2.4. Potenzialflachen zur Weiterentwicklung des lokalen Einzelhandels

Das Bischofswerdaer Einzelhandelskonzept sieht fir die Stadt einen flachenseitigen Entwicklungsrah-
men= von rd. 1.000 bis 3.300 m? Verkaufsflache. Hierbei kann die Kaufkraftbindung des lokalen Handels im
eigenen Stadtgebiet weiter gesteigert werden, ebenso auch die Nachfrageabschdpfung im tberdértlichen Ein-
zugsgebiet. Fur Bischofswerda zeigt sich laut dem Konzept ein groRer Marktbereich, da der 6rtliche Einzel-
handel von den weiten raumlichen Distanzen zu umliegenden zentralen Orten profitiert und so ein grof3es
Einzugsgebiet erschlieRen kann. Dieser Marktbereich ist raumordnerisch abgesichert, da sich das Einzugs-
gebiet innerhalb des ausgewiesenen grundzentralen Verflechtungsbereiches der Stadt bewegt.

Im Marktbereich des Bischofswerdaer Einzelhandels werden im Jahr 2030 gemaR Einzelhandelskon-
zept etwa 22.400 Personen leben, unter Berlicksichtigung der dann ortlichen Einwohnerzahl von rd.

9.980 Personen Ubersteigt das Uberértliche Konsumentenpotenzial die Einwohnerzahl von Bischofswerda.
Folglich nimmt Bischofswerda — wie bereits heute schon — eine herausragende Versorgungsfunktion fur die
Umlandgemeinden ein, wobei innerhalb der umliegenden Gemeinden — mit Ausnahme des Lebensmittelhan-
dels — nur ein deutlich limitiertes Einzelhandelsangebot ausgebildet ist.

GeméanR dem Einzelhandelskonzept kann vor dem Hintergrund der bereits ausgepragten starken Einkaufsori-
entierungen der Umlandbewohner nach Bischofswerda die Attraktivitat des lokalen Handels durch eine wei-
tere Attraktivierung des lokalen Einzelhandelsangebots erreicht werden.

In der Zielperspektive soll ,vor allem darauf ankommen, die bestehenden Angebote vor Ort zu starken, nach-
haltig abzusichern und zielgerichtet zu ergédnzen, um tber eine moderate Erh6hung der Nachfragebindung
das Kaufkraftvolumen in der Stadt zu stabilisieren. Dem Bischofswerda zugewiesenen grundzentralen Ver-
sorgungsauftrag entsprechend, ist der Fokus dabei auf eine weitere, bedarfsgerechte Qualifizierung des
Grundversorgungsangebots zu lenken.“1s

Fur einen groRen Teil der im Einzelhandelskonzept skizzierten Ansiedlungspotenziale ist eine Entwicklung
im Bischofswerdaer Zentrum wiinschenswert. Als Potenzialflachen kommen u.a. Leerstandsobjekte in
Frage, wobei diese Gewerbeflachen groRtenteils in kleinteilig organisierten Immobilien untergebracht sind. In
der Bischofswerdaer Innenstadt sind 27 freie Ladenlokale sichtbar. Ein grof3er Teil der Angebotsreserven
befindet sich in einem augenscheinlich ordentlichen Zustand und kdnnte sofort durch eine Einzelhandelsnut-
zung belegt werden.

Abbildung 4: Innerstadtische Leerstandsflachen — sofort nutzbar (Auswahl)

mE L4 WH §E

Qule. BBE Handels eratung, eigene Au nahmen

13 vgl. Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Punkt 7.1.2.
14  vgl. Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Tab. 6.
15  vgl. Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Seite 41.
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Neben zahlreichen sofort beziehbaren Ladenflachen sind in der Innenstadt auch vereinzelte Gewerbeeinhei-
ten vorzufinden, die einer kompletten bzw. auch nur einer teilweisen Uberarbeitung bediirfen. Diese Betriebe
stehen fur eine kurzfristige Nutzung nicht zur Verfiigung, zumal es partiell auch einer Komplettsanierung der
Immobilie bedarf.

Abbildung 5:

Innerstadtische Leerstandsflachen — sanierungsbedirftig (Auswahl)

7a

Pins.

Der aktuelle Leerstand in der Altstadt umfasst 27 Ladengeschéafte mit einer geschatzten Flache von 1.000
bis 1.100 m2. Mit Ausnahme von zwei grof3eren Leerstandsflachen mit knapp iber 100 m2 zeigen sich die
restlichen Angebotsreserven ausschlief3lich sehr kleinteilig. Die durchschnittliche Leerstandflache betragt
lediglich etwa 40 m? je Geschéft und liegt folglich unter der MindestbetriebsgréRe fast aller Handelsbran-

chen. Demnach ist eine qualifizierte Nachnutzung eines Grof3teils des Leerstands durch Handelsbetriebe
sehr unwahrscheinlich; speziell fur kleinere Gewerbeflachen kommen lediglich einzelhandelsfremde Nutzun-
gen in Frage.

Des Weiteren befindet sich ein groRer Teil der Leerstande in auslaufenden Geschéaftslagen der Bautzener
Stral3e, der Hans-Volkmann-Stral3e, der Kirchstra3e, der Kamenzer Stral3e und der Dresdener Stral3e. Da in
diesen Bereichen bereits ein deutlich ausgediinnter Geschéftsbesatz zu beobachten ist und zudem auch die
Kundenfrequenzen — teilweise deutlich — zurlickgehen, ist eine Nachbelegung dieser kleinen Geschéftsein-
heiten mit Handelsbetrieben teilweise auch auf Grund mangelnder Ertragsaussichten betriebswirtschaftlich
nicht machbar. Dariiber hinaus werden derzeit auch Laden in Erdgeschosslagen zu Wohnungen umgebaut,
dieser Trend durfte auch in der Folgezeit verstarkt anhalten.

Als Moglichkeit der Inwertsetzung von kleineren Leerstandsflachen bzw. auch zur Schaffung von gréf3eren
Ladeneinheiten ist lediglich die Zusammenlegung von Geschéften in Betracht zu ziehen, wobei im Einzelfall
aus zwei benachbarten Leerstdnden eine marktgangige Ladeneinheit geschaffen werden kann. Diese M6g-
lichkeit erscheint offenkundig bei einem Grof3teil der innerstadtischen Leerstandsflachen baulich nicht durch-
fuhrbar und gestaltet sich auch meist hinsichtlich der unterschiedlichen Eigentumsverhaltnisse schwierig,
zumal die Leerstandsflachen grof3tenteils raumlich nicht beieinander liegen. Die Zusammenlegung von
disfunktionalen Kleinflachen zu gréReren Einheiten erfordert ferner i.d.R. eine gréRRere Investition, die sich
auf Grund der Mietpreissituation in Bischofswerda — wie auch in vergleichbaren Kleinstéadten — oft nicht wirt-
schaftlich darstellen lasst. Diese MaRhahmen zur Schaffung von gré3eren Ladeneinheiten ist folglich objek-
tiv gesehen nicht mdglich.

Im Fazit besteht ein struktureller Nachteil der Bischofswerdaer Altstadt in dem Mangel an mittleren und
gréReren Handelsflachen, die nach einer Neubelegung durch Einzelhandel eine Reichweite und Frequenz
erzeugen kdnnten, an welcher die gesamte Altstadt und insbesondere die kleineren Bestandsanbieter parti-
zipieren kdnnten. Die eingeschrénkten Flachenentwicklungspotenziale in der Bischofswerdaer Altstadt ste-
hen einem fir ein Grundzentrum adaquaten weiteren Ausbau des innerstadtischen Einzelhandelsangebotes
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entgegen. Zudem werden auf Grund des Angebotsiiberhangs an Ladenflachen mieterseitig — speziell von
Filialisten — oft nur Geschéfte ohne jegliche funktionale Mangel und mit einer ausreichenden Mietflache in
frequentierten Hauptgeschéftslagen akzeptiert.

Bei einer flachenseitigen Erweiterung des Innenstadthandels ist neben der Nutzung von Leerstandsreserven
auch eine Bebauung von Potenzial-/ Brachflachen bzw. die SchlieRung von Baullicken in Betracht zu zie-
hen. In der Bischofswerdaer Altstadt konnen jedoch auf Grund der tiberwiegend kleinteiligen, historisch ge-
pragten und meist geschlossenen Baustruktur (vgl. folgende Karte 3) keine verwertbaren Potenzialflachen
identifiziert werden, die beispielsweise durch ein gréReres Wohn- und Geschéftshaus — mit einer Handels-
nutzung im Erdgeschoss — bebaut werden kénnten. Die flachenseitigen Ansiedlungsmadglichkeiten fur poten-
zielle Handelsbetriebe sind daher als eingeschrankt zu bewerten, zumal auf Basis der Grundflachen nur
kleinformatige Gewerbeeinheiten entwickelt werden kdnnten.

= Zentraler Versorgungsbereich (nur Bereich Altstadt) Kartengrundlage: Esri Basmaps, 2024 A

Bearbeitung: BBE Handelsberatung
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Derzeit werden zahlreiche innerstadtische Gewerbeeinheiten durch einzelhandelsfremde Nutzungen be-
legt, oft auch als Nachnutzung von leergezogenen Handelsbetrieben. Grundsétzlich ist davon auszugehen,
dass bei einer erhohten Nachfrage nach Handelsflachen diese Potenziale einer Einzelhandelsnutzung wie-
der zugefuhrt werden kénnten. Wie im Fall der Leerstandsflachen ist jedoch zu konstatieren, dass der Grol3-
teil dieser Gewerbeeinheiten nur eine geringe Verkaufsflache besitzt und fur eine Belegung mit leistungsféhi-
gen Handelskonzepten nicht geeignet ist.

Im Ergebnis der vorstehenden Diskussion ist eine Unterbringung von gréReren Handelsbetrieben in der
Bischofswerdaer Altstadt tendenziell unwahrscheinlich. Der innerdrtliche Immobilienbestand setzt sich aus
einer fast vollstéandig geschlossenen sowie kleinteiligen und kompakten Bebauungsstruktur zusammen; dies
spiegelt sich auch in der durchschnittlichen Ladengréf3e von ca. 80 m2 Verkaufsflache je Geschéft wider.

Die Leerstandsflachen liegen Gberwiegend unter der durchschnittlichen Verkaufsflachengrof3e der Altstadt.s
Es bestehen keine Angebotsreserven an grofReren Gewerbeeinheiten, da nur kleinteilige Ladengeschéafte
leer stehen (vgl. Abb. 4/5). Diese sind speziell fir die Ansiedlung von modernen und zeitgeméflen Handels-
konzepten nicht geeignet; vor allem auch nicht fur Giberregional agierende Filialisten, die als Frequenzbringer
oder Magnetbetriebe fungieren wiirden. Somit sind einer méglichen Weiterentwicklung des Altstadthandels
— auch auf Grund des Fehlens von Potenzialflachen fur eine Neubebauung — deutliche Grenzen gesetzt.

Sudlich der Altstadt wurde der vom Zentrum raumlich abgesetzte Bereich des ehemaligen Diska-/ Reno-
Marktes dem zentralen Versorgungsbereich mit hinzugeschlagen, in diesem Bereich wurde die einzige
groRere Potenzialflache in der Innenstadt identifiziert. Der Laufweg zum Marktplatz betragt knapp tber
400 Meter, zwischen beiden Standortbereichen bestehen auf Grund der unattraktiven FuBwegebeziehung
keine signifikanten Kundenaustauschbeziehungen. Mit dem Neubau des Edeka-Marktes und der Nutzung
dieser ausgewiesenen Potenzialflache” soll jedoch eine Belebung der Verbindungsachse zwischen dem in
Bau befindlichen Supermarkt und der Altstadt erfolgen.

Neben der nicht-gegebenen Flachenverfugbarkeit von groReren und langfristig zukunftsfahigen Handelsfl&-
chen zeigen sich trotz der im Einzelhandelskonzept ermittelten Ansiedlungspotenziale auch mit Blick auf po-
tenzielle Gewerbetreibende gewisse Einschrankungen. Problematisch stellt sich in den letzten Jahren ge-
rade die Betreiberverfiigbarkeit in Klein- und Mittelstadten dar. Uberregional agierende Handelsunter-
nehmen bendétigen oft grof3e und optimal zugeschnittene Handelsflachen, die in den Innenstadten kleinerer
Kommunen nicht vorhanden sind. Somit werden potenzielle Ansiedlungschancen in diesen Bereichen oft nur
durch mittelstandische Betreiber genutzt.

Die Einzelhandelslandschaft unterliegt jedoch seit Jahren einem Strukturwandel, der sich von inhaberge-
fuhrten Fachgeschéften hin zu Filialisten, Franchisesystemen und fachmarktorientierten Vertriebsformen
vollzogen hat. Seit etwa zwei Dekaden tritt zudem verstarkt die Konkurrenz des Online-Handels hinzu, der
zusehends das ,typische” Fachgeschéft in kleineren und mittleren Stadten ablést.s

Diese Entwicklung setzt bestehende Fachgeschéfte nicht nur unter wirtschaftlichen Druck, sondern limitiert
auch die Weiterflihrung bestehender Handelsbetriebe im Zuge eines Generationenwechsels, ebenso wie die
Neugriindung von Geschaften.x Folglich stehen immer haufiger keine Betreiber als Nachfolge fiir ausschei-
dende Betriebe zur Verfligung, ebenso ist die Zahl der Existenzgrindungen im Handel vor allem in kleineren
Orten seit Jahren ricklaufig. Folglich ist eine maf3gebliche Weiterentwicklung des Bischofswerdaer Innen-
stadthandels auch unter diesem Blickwinkel schwierig, wenngleich alle Anstrengungen zur Erhéhung der in-
nerstadtischen Handelsdichte zu unternehmen sind.

16  Die hohe Zahl an kleinen Leerstandsflachen ist ein Indiz fir eine fehlende Nachfrage, da Handelsbetriebe (bis auf sehr wenige Ausnah-
men) auf diesen Kleinstflachen keine kostendeckenden Umsétze erzielen kdnnen. Theoretisch wéare auf diesen Flachen eine tiberdurch-
schnittlich hohe Flachenleistung notwendig, um eine zufriedenstellende bzw. existenzsichernde Rentabilitét zu erreichen.

17  vgl. Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Abb. 33.

18  Die Angebotserosion in der Bischofswerdaer Innenstadt ist vor allem auf den allgemeinen Strukturwandel im deutschen Einzelhandel zu-
ruckzufiihren, wobei im bundesweiten Trend die Zahl an Handelsbetrieben zwischen 2010 und 2020 um -20 % gesunken ist.

Quelle: Handelsverband Deutschland, Zahlenspiegel 2023.

19 Diese Problematik wird auch bei zahlreichen Non-Food-Filialisten deutlich, da sich eine Vielzahl von Handelsketten — speziell aus der

Modebranche — in deutlichen wirtschaftlichen Schwierigkeiten befindet.
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Die Stadt Bischofswerda initiiert zur Verringerung des innerstédtischen Leerstandes aktuell ein Leerstands-
management. Hierbei werden alle Leerstande in der Innenstadt erfasst; die Eigentiimer der Gebaude wer-
den von der Stadt angeschrieben, um die Details zu den Leerstandsobjekten zu eruieren. Die Stadt méchte
die Eigentiimer dahingehend unterstiitzen, dass einerseits Leerstande beseitigt werden, aber auch Mietein-
nahmen durch die Hauseigentiimer generiert werden kénnen. Aktuell zeigt sich bereits eine Tendenz des
Umbaus von Leerstandsflachen zu Wohnungen.

Ferner wird ein Gestaltungskonzept fur den Altmarkt erarbeitet, ebenso erfolgt die Aufstellung eines Innen-
stadtentwicklungskonzeptes. Dadurch soll u.a. auch die Aufenthaltsqualitat der Innenstadt langfristig verbes-
sert werden, ebenso ist ein Ziel die Belebung aller Handelsgeschafte und auch von sonstigen Innenstadtbe-
trieben.

Im Fazit sind die folgenden Fakten fur die handelsseitige Weiterentwicklung der Bischofswerdaer Alt-
stadt zusammenzufassen:

m Die Unterbringung von flachenseitig gréBeren Handelsbetrieben in der Altstadt ist auf Grund fehlen-
der Potenzialflachen (Baullicken, Freiflachen) unrealistisch.

m Die Weiterentwicklung, die Attraktivierung der Bischofswerdaer Altstadt und die Gberwiegende Nut-
zung von kleinformatigen Leerstandsflachen durch zusatzliche Handelsnutzungen sind tendenziell
unwabhrscheinlich. Fur zahlreiche bestehende Leerflachen sind alternative, einzelhandelsfremde Nut-
zungen auszuarbeiten.

m Die Betreiberverfugbarkeit fir eine Ansiedlung von Einzelhandelsgeschéften in der Bischofswerdaer
Innenstadt ist gering.

Bei einer gesamtstadtischen Angebotsausweitung im Handel — hauptsachlich mit groR3formatigen Betrieben —
sind alternative Standorte im Kernstadtgebiet zu identifizieren, die fur eine Ansiedlung mit Handelsbetrieben
pradestiniert sind.

Nachgelagert zu dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich kommt die Ansiedlung von Handelshe-
trieben — speziell mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten — auch in dem zentralen Versorgungsbereich
Schiebock-Passage in Frage. Dieses Nahversorgungszentrum weist einen eingeschrankten Besatz an
Handelsmietern auf und wird nur von einem Lebensmittelmarkt, einem Multisortimentsmarkt und einem Flei-
scher genutzt. Im Erdgeschoss zeigen sich keine freien Flachen, so dass eine flachenseitige Weiterentwick-
lung nicht mdglich ist.

Im Obergeschoss der Schiebock-Passage waren urspriinglich Einzelhandelsbetriebe ansassig, die sich je-
doch komplett aus diesem Bereich abgesiedelt haben. Alle Gewerbeeinheiten — mit Ausnahme einer Burofla-
che — sind an sechs komplementére Betriebe vermietet. Ein erneute Wiederbelegung mit Einzelhandel schei-
det auf Grund fehlender Kundenfrequenzen und der gréf3tenteils kleinformatigen Gewerbeflachen mit hoher
Sicherheit aus.

Zusammengefasst ist auf Grund der vorstehenden Ausfiihrungen eine handelsseitige Erweiterung der Schie-
bock-Passage unrealistisch. In der Einkaufspassage sind keine Potenzialflachen fur eine Belegung mit Han-
del vorzufinden, eine flachenseitige Weiterentwicklung dieses Handelsstandortes ist objektiv nicht mdglich.z

20  vgl. auch Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Seite 113.
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3. Fortschreibung des Zentrenkonzeptes

3.1. Ausweisung eines weiteren zentralen Versorgungsbereiches

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Bischofswerda wird an verschiedenen Stellen auf eine Sicherung und
bedarfsorientierte Weiterentwicklung des Einzelhandels, speziell im periodischen Bedarf hingewiesen.
Ebenso wird ausgefihrt, dass durch eine gezielte Sicherung, Weiterentwicklung und Qualifizierung des Ein-
zelhandelsangebots die Stadt Bischofswerda noch starker in den Fokus der Umlandkunden rticken kann, die
Kaufkraftbindung im grundzentralen Versorgungsbereich sollte erhalten bzw. weiter erhdht werden.2

Mit Blick auf bestehende Potenzialflachen innerhalb der beiden zentralen Versorgungsbereiche wird deut-
lich, dass in der Altstadt zwar eine Angebotsreserve von etwa 1.000 bis 1.100 m2 besteht, diese Flache ver-
teilt sich jedoch auf insgesamt 27 Gewerbeeinheiten. Unter Berticksichtigung der einzelnen Flachengrofl3en
erscheint die Ansiedlung von grol3formatigen Betrieben nicht méglich. In dem angegliederten Bereich der
Stolpener StralRe wird die hier ausgewiesene Potenzialflachen aktuell bebaut und perspektivisch durch einen
Edeka-Supermarkt (Eroffnung September 2024) genutzt. Im Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage
sind keine realisierbaren Entwicklungsmaoglichkeiten fur weitere Handelsbetriebe sichtbar.

Prinzipiell sollten Handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf die zentralen Versorgungsbereiche
gelenkt werden, hier zeigen sich allerdings deutlich limitierte Entwicklungsmaoglichkeiten (vgl. vorstehen-
den Punkt 2.4). Ein Einzelhandelskonzept ist daher angehalten, auch auf Grund der europaweiten Niederlas-
sungsfreiheit fir potenzielle Ansiedlungsbetriebe etwaige Entwicklungsbereiche vorzuhalten.

Eine reine Beschrénkung der zentralen Versorgungsbereiche auf ihren jeweiligen Bestand ist auch im
Sinne der EU-Dienstleistungsrichtlinie 2006/123/EG so nicht zuldssig. Dies ist auch im Zusammenhang einer
EuGH-Entscheidung? zu sehen, so dass die Ausweisung zentraler Versorgungsbereiche bzw. anderer Vor-
ranggebiete fur Einzelhandelsentwicklungen in kommunalen Einzelhandelskonzepten grof3ziigiger erfolgen
muss, d.h. es missen Potenzialflachen fur eine Ansiedlung von Handelsbetrieben ausgewiesen sein.

Im Ergebnis der vorstehenden Ausfiihrungen plant die Stadt Bischofswerda einen weiteren zentralen Versor-
gungsbereich. Hierbei handelt es sich um ein bebaubares Areal im Bereich der Neustadter StralRe / Drebnit-
zer Weg / SuBmilchstralBe mit etwa 20.000 m2. Dieses Gebiet soll zum ,Nahversorgungs- und Dienstleis-
tungszentrum Neustadter StralR3e“ entwickelt werden. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fir ein
Bebauungsplanverfahren wurde am 27.06.2023 vom Bischofswerdaer Stadtratz gefasst.

Die Ausweisung des Nahversorgungs- und Dienstleistungszentrums erfolgt auch vor dem Hintergrund des
zu erwartenden Bevdlkerungsaufwuchses im Umfeld der Neustadter Straf3e. Der naheliegende Bereich
fir das Wohngebiet BergstralRe/Sul3milchstral3ez mit 14 Baugrundstiicken ist bereits vollstandig erschlos-
sen, aktuell lauft die Vermarktung des Gelandes. Weiterhin ist das Wohngebiet Putzkauer Stral3e in Pla-
nung, hier ist die ErschlieBung von 15 Einfamilienhausgrundstiicken und sieben Mehrfamilienhauser (jeweils
mit 4 Etagen) geplant. Darliber hinaus ist an der Gartenstral3e die Entwicklung von weiterem Wohnungsbau
angedacht.

21 vgl. Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, u.a. Seite 60, 74, 80 und 161.
22 vgl. Urteil EUGH [Rs. C-31/16] vom 30.01.2018.

23 vgl. Grol3e Kreisstadt Bischofswerda, Beschlussvorlage Nr. 514/2023.

24  vgl. Stadt Bischofswerda, Bebauungsplan Nr. 41 (rechtskréaftig).

25  vgl. Stadt Bischofswerda, Bebauungsplan Nr. 8-1 (Satzungsbeschluss vorgesehen).
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3.2. Projektdarstellung des Entwicklungsbereiches Neustadter Stral3e

Das Vorhabenareal war urspriinglich ein Gewerbestandort, der vorwiegend mit verschiedenen Lager- und
Gewerbehallen belegt war. Nach dem Riickbau der einzelnen Gewerbeobjekte in den 2010er Jahren wurde
der Drebnitzer Weg verlangert und als Verbindungsachse zwischen Neustadter Stral3e und SufZmilchstra3e
errichtet. Hierfur wurde seitens des Grundstucksinhabers eine Teilflache dem Landkreis Bautzen fur die Re-
alisierung dieser Stral3enverbindung — als eine KreisstraRe (K7260) ausgewiesen — zur Verfiigung gestellt.

Der Grof3teil der Liegenschatt liegt aktuell brach und verfallt zusehends, lediglich ein langestrecktes sanier-
tes Bestandsgebaude im sidlichen Bereich wird durch das Bildungswerk der séchsischen Wirtschaft (BSW)
als Berufsschule und Forderschule genutzt. Auf dem Areal befindet sich ein weiteres Geb&ude, das aktuell
keiner qualifizierten Nutzung unterliegt. Der gesamte Bereich wirkt inhomogen und unattraktiv und stellt ei-
nen stadtebaulichen Missstand dar.

Abbildung 6: Stadtebauliche Situation auf dem Potenzialgrundstiick Neustadter Stral3e

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Nach der Inwertsetzung des in Rede stehenden Areals ist von einer stidtebaulichen Neuordnung und vor
allem einer optischen Aufwertung dieses Gebietes auszugehen, das in exponierter Lage zwischen den bei-
den wichtigsten Verbindungsstral3en zwischen nérdlicher und stuidlicher Kernstadt adressiert ist. Die Stadt-
reparatur dieses Siedlungsbereiches wird sich auch auf umliegende Bereiche positiv auswirken.

Hinsichtlich des Nutzungsspektrums ist seitens der Stadt eine Belegung aus den Segmenten Handel,
Dienstleistung und Bildung angedacht. Der Handel soll im westlichen Teil der Liegenschaft etabliert wer-
den, wobei mit einem Lebensmittel- und einem Drogeriemarkt der Fokus auf der Nahversorgung liegt. Im

26 Urspringlich war an dem Standort eine Pflegeeinrichtung geplant. Die Vorababfrage bei verschiedensten Betreibern hat jedoch ergeben,
dass kein Interesse an einer derartigen Einrichtung besteht. Offensichtlich sind die bestehenden Einrichtungen in Bischofswerda und Um-
gebung fur den Bedarf langfristig ausreichend. Daher musste diese Projektidee verworfen werden.
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stdlichen Bereich verbleibt das schon ansassige Bildungswerk BSW, dessen Immobilie bereits umfassend
saniert wurde. Im &stlichen Teil des Areals sind in einem zweigeschossigen Biro- und Geschaftshaus vor
allem Dienstleistungsangebote (z.B. Biros, Praxen) angedacht.

Abbildung 7: Visualisierung des geplanten Nahversorgungs- und Dienstleistungszentrums
Neustadter Straflie

Lageplan: Saller Unternehmensgruppe

Die Handelsnutzung an dem Projektstandort soll im Wesentlichen auf Wunsch der Stadt auf zwei Betrieben
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten basieren. Als Ankerbetrieb soll ein Lebensmittelmarkt fun-
gieren, wobei es sich um die Verlagerung der Filiale von Netto Marken-Discount aus der Belmsdorfer Stral3e
handelt. Die Netto-Filiale (rd. 750 m2 VK zzgl. Backshop) ist an diesem Standort in einer Gewerbegebiets-
lage etabliert; die Standortqualitat zeigt sich suboptimal, wenngleich sidlich des Marktstandortes eine ver-
dichtete Wohnbebauung vorzufinden ist. An dem Planstandort an der Neustadter Stral3e kann Netto jedoch
eine konzeptkonforme Verkaufsflache von rd. 1.100 m? entwickeln und vor allem in dem Neubau die aktuel-
len betreiberspezifischen Mal3gaben umsetzen.

Mit Blick auf die Auswirkungen der Netto-Verlagerung wird auf die Aussagen im Bischofswerdaer Einzelhan-
delskonzeptz zuriickgegriffen:

,Da sich das Vorhabengrundstiick in rAumlicher Nahe zum Netto-Bestandsstandort an der Belmsdorfer
StralRe befindet und die im fuRBlaufigen Einzugsbereich des bestehenden Netto-Markts befindlichen Wohnbe-
reiche auch vom zentral gelegenen Norma-Markt in der Schiebock-Passage abgedeckt werden, wird es auch
in Verbindung mit diesem Verlagerungsvorhaben nicht zur Entstehung einer rdumlichen Versorgungsliicke
kommen. Die flachendeckende, verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im sidlichen Kernstadtgebiet
wird auch weiterhin gewahrleistet werden. Da der Netto-Markt seine Verkaufsflache im Kontext mit der ge-
planten Standortverlagerung nur marginal erweitern wird, ist zudem nicht davon auszugehen, dass die zent-
ralen Versorgungsbereiche (insbesondere das Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage) durch das

27  Fur den Netto-Markt wurde im Jahr 2018 eine Baugenehmigung fiir eine Verkaufsflache von 800 m2 ausgesprochen.
28  vgl. Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Seite 140.
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Vorhaben in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt werden. Insofern steht auch dieses Vorhaben im Einklang
mit den zentralen Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts.*

Die vorstehende Aussage zur stadtebaulichen Vertraglichkeit des Netto-Verlagerungsvorhabens an die Neu-
stadter StralBe wird auch durch eine Auswirkungsanalyse# gesttitzt, wenngleich diese bereits im Jahr 2018
erstellt wurde. Das Ergebnis korrespondiert mit der Einschatzung des Einzelhandelskonzeptes.

Hinsichtlich der Nachnutzung des Netto-Standortes in der Belmsdorfer Straf3e ist nicht mit einer Nachbele-
gung durch Handel zu rechnen, gemalR Einzelhandelskonzept ist eine Nutzung im gewerblichen Bereich zu
erwarten. Folglich geht mit der Verlagerung des Netto-Marktes nur ein verhaltnismagig geringer Flachenauf-
wuchs einher, da die Netto-Bestandsflache an der Belmsdorfer Stra3e ,vom Markt“ genommen wird.

Neben der Verlagerung des Netto-Marktes wird seitens der Stadt die Ansiedlung eines Drogeriemarktes
favorisiert, konkret steht die Erdffnung eines dm-Marktes mit rd. 650 m? Verkaufsflache im Raum. Hierzu
wurde bereits eine konkrete Auswirkungsanalyse erstellt, welche die handelswirtschaftlichen Effekte eines
derartigen Betriebes untersucht hat. Das Ergebnis der Untersuchung weist eine Vertraglichkeit des geplan-
ten Marktes nach:

sIn der Gesamtbetrachtung entspricht die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes an der Neustadter Straf3e
den Vorgaben und Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bischofswerda. Die er-
mittelten Umsatzumlenkungen fiihren zu einem Umsatzniveau, welches fir ein Bestehen der Marktteilneh-
mer im ZVB ,Innenstadt” noch auskémmlich ist. Schadliche Auswirkungen auf die Nahversorgungsstruktur
der Stadt konnten nicht ermittelt werden.“

Auf Basis der zitierten Auswirkungsanalyse sind nach dem Hinzutreten eines zweiten Drogeriemarktes in
Bischofswerda keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt und auf bestehende Nahversorgungslagen
ZU erwarten.

Entgegen dem urspringlichen Einzelhandelskonzept 2021 wird in dem vorliegenden fortgeschriebenen Kon-
zept das Sortiment Drogeriewaren als sog. nahversorgungsrelevantes Sortiment eingestuft; die urspringli-
che Eingruppierung bei Dr. Lademann als sog. nicht-zentrenrelevantes Sortiments ist aus gutachterlicher
Sicht nicht korrekt (vgl. folgenden Punkt 3.6).

Gemal dem Einzelhandelskonzept 2021 von Dr. Lademann ist die Ansiedlung, Erweiterung und Verlage-
rung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten neben der Innenstadt auch
in Nahversorgungszentren moglich.= Folglich ordnet sich die Ansiedlung eines Drogeriemarktes im perspek-
tivischen Nahversorgungszentrum Drebnitzer Weg / Neustadter Straf3e in dieses stadtebauliche Entwick-
lungskonzept ein, da diese wohnortnahen Standortbereiche fir die Versorgung der Bevolkerung mit diesen
Sortimenten pradestiniert sind.

Zusétzlich zu den beiden ,Nahversorgern® kdnnten maximal drei weitere Fachmaérkte angesiedelt werden.
Hierbei sind Fachmarktkonzepte der Branchen Bekleidung oder Schuhe, ein Getrankemarkt, ein

29 ,In der Gesamtbetrachtung ist eine Verlagerung und Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscounters auf ca. 1.100 m2 VK aus gutachterli-
cher Sicht als stadtebaulich vertraglich einzustufen. Schéadliche Auswirkungen auf Einzelbetriebe, die wohnungsnahe Versorgungsstruktur
oder auf Geschéfte in Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Bischofswerda wurden nicht festgestellt.”
vgl. CIMA, Stadtebauliche Vertraglichkeit der Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung eines Netto-Lebensmitteldiscounters in
Bischofswerda, Neustadter Strae (September 2018).

30 ,Im Falle einer Netto-Ansiedlung auf dem beschriebenen Areal am Drebnitzer Weg ist nicht damit zu rechnen, dass die Firma Netto den
Bestandsmarkt an der Belmsdorfer Strae auch weiterhin als Netto-Markt betreiben wird. Wenngleich dies von baurechtlicher Seite nicht
ausgeschlossen ist (im Zuge der Baugenehmigung fur den neuen Netto-Markt wurde der Weiterbetrieb des bestehenden Netto-Markts
nicht untersagt), sprechen wesentliche marktseitige Aspekte dagegen.

Der ,neue” Netto-Standort am Drebnitzer Weg ist lediglich rd. 500 Meter vom Bestandsstandort entfernt, sodass es zu wesentlichen Ein-
zugsgebietsuberschneidungen der beiden Méarkte und damit verbundenen Kannibalisierungseffekte im eigenen Netto-Standortnetz kom-
men wirde. Die beiden Markte wiirden sich ihre Umséatze gegenseitig ,wegnehmen*. Daruber hinaus ist zu beruicksichtigen, dass nordlich
der Bahntrasse (Standort Dresdener StralRe 45) ein weiterer Netto-Markt betrieben wird. Insgesamt drei Netto-Standorte innerhalb der
Stadt Bischofswerda sind, auch angesichts zahlreicher weiterer Discountmarkte im Stadtgebiet (u.a. Aldi und Lidl) und trotz des tber-
ortlichen Verflechtungsbereichs der Stadt Bischofswerda, wirtschaftlich nicht tragfahig. Es ist vielmehr damit zu rechnen, dass der Netto-
Altstandort einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden wiirde.”

vgl. Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Seite 57.

31  vgl. CIMA, Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes in Bischofswerda (Januar 2022).

32 vgl. Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Abb. 40.

33  vgl. Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Abb. 41 bzw. auch Anlage 1.
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Multisortimentsmarkt oder Betriebe mit den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten Baumarktartikel oder Zoo-/
Tierbedarf méglich; die Verkaufsflache dieser Betriebe wird jeweils 800 m2 nicht Gberschreiten. Im Rahmen

des Bebauungsplanverfahrens wird seitens der Stadt Bischofswerda als Plantréger die Zuléssigkeit der Sor-
timente und Flachen geregelt, dies erfolgt auch auf Basis einer zu erstellenden Auswirkungsanalyse fir das
Vorhaben.

Fur das in Rede stehende Nahversorgungs- und Dienstleistungszentrum Neustadter Stral3e ist eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 3.200 bis 3.600 m2 zu veranschlagen. Unter Berlicksichtigung der Ver-
kaufsflache der beiden Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (Netto + dm) und deren Mag-
netfunktion fokussiert das Handelsangebot auf die Nahversorgung.
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3.3. Ausweisung des zentralen Versorgungsbereiches Neustadter Stral3e

Bei einem zentralen Versorgungsbereich handelt es sich um raumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion tber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.>* Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versorgungs-
bereich auch Dienstleistungsbetriebe und sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Handelsfunktion ergan-
zen, so dass dieser Bereich einen funktionalen Mittelpunkt darstellt. Idealerweise sind zentrale Versorgungs-
bereiche — vor allem mit dem OPNV und fiir FuRganger — verkehrsgiinstig erreichbar. Die Funktionszuwei-
sung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt eine stadtebaulich integrierte Lage voraus.s

Einem zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen, das die
Versorgung des Gemeindegebiets oder eines Teilbereichs mit einem abgestimmten Spektrum an Waren des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs und mit Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann.

Zentrale Versorgungsbereiche kénnen sowohl einen umfassenden als auch einen hinsichtlich des Warenan-
gebots oder des ortlichen Einzugsbereichs eingeschrankten Versorgungsbedarf abdecken. Innerhalb von
Stadten kann es demnach mehr als einen zentralen Versorgungsbereich und unterschiedliche Hierarchiestu-
fen bzw. Typen von Versorgungsbereichen (Innenstadt-/ Neben-/ Nahversorgungszentrum)z geben.

Unter Berlicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen ist zu konstatieren, dass das geplante Nahversor-
gungs- und Dienstleistungszentrum Neustadter Strae nach seiner Errichtung den Kriterien eines zentralen
Versorgungsbereiches entspricht. Dies ergibt sich aus folgenden funktionalen Kriterien:

m Der geplante Einzelhandel weist mit rd. 3.200 bis maximal 3.600 m2 Verkaufsflache eine — fir ein
Nahversorgungszentrum — ausreichende Angebotsmasse auf und ist als tragfahig einzustufen. Es
kann eine attraktive und leistungsféhige Einzelhandelsstruktur geschaffen werden.s

m Der Angebotsschwerpunkt liegt im nahversorgungsrelevanten (periodischen) Bedarfsbereich, wobei
mit einem Lebensmittel- und einem Drogeriemarkt eine attraktive Grundversorgung abgebildet wer-
den kann. Die beiden angedachten Unternehmen Netto Marken-Discount und dm sind als Magnetbe-
triebe zu bewerten.

m Das Angebotsspektrum kann durch Betriebe mit weiteren zentren und auch nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten erweitertet werden, so dass eine ansprechende Angebotsvielfalt erreicht wird.

m Neben der Handelsnutzung ist mit der Berufsschule bereits eine komplementére Nutzung vorhanden.
In einem Biro- und Geschaftshaus an der Neustadter Stral3e ist ferner die Ansiedlung von ergénzen-
den Komplementéren (z.B. Praxen, Biros, Dienstleistungen) geplant, so dass der Standort ein ge-
wisse Multifunktionalitdt aufweisen wird.

m Der Handelsstandort ibernimmt eine Nahversorgungsfunktion fiir den siidlichen Kernstadtbereich.
Auf Grund der kleinstadtischen Siedlungsstrukturen in Bischofswerda erreicht das Nahversorgungs-
zentrum — wie auch andere grol3ere Handelsbetriebe in Bischofswerda — ebenfalls eine gesamtstadti-
sche und auch partiell Uberdrtliche Strahlkraft.

Neben den aufgefuhrten funktionalen Kriterien entspricht der Standort auch unter stadtebaulichen Ge-
sichtspunkten einem zentralen Versorgungsbereich:

m Das Vorhabenareal befindet sich in zentraler Kernstadtlage unmittelbar zwischen nérdlicher und siid-
licher Kernstadt und ist aus dem gesamten Stadtgebiet gut erreichbar.

m Der Planstandort ist als stadtebaulich integriert einzustufen.

34 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.

35  vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.

36  vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7 A 964/05] vom 11.12.2006.

37  Als Vergleich ist der zentrale Versorgungsbereich Schiebock-Passage heranzuziehen; hier sind drei Handelsbetriebe mit rd. 2.800 m?
ansassig (vgl. Tab. 2).
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m Mit Ausnahme in nordlicher Richtung ist der Standort von einer Wohnbebauung — zum Teil mit einge-
streuten Kleingewerbebetrieben — umgeben. Im fuBBlaufigen Umfeld ist eine hohe Wohnbevélkerung
vorzufinden, speziell in stidlicher Richtung zeigt sich eine verdichtete Wohnbebauung.

m Nordwestlich des Vorhabenstandortes — etwa 100 Meter von den geplanten Handelsmaérkten ent-
fernt — ist eine Haltestelle des Stadtbusverkehrs (,Gewerbepark®) eingerichtet. Der Laufweg zum
Bahnhof betragt rd. 400 Meter. Der Planstandort besitzt somit einen ortsiiblichen OPNV-Anschluss.

m Die verkehrliche ErschlieBung des Projektstandortes wird tUber die Neustadter Stral3e, die Su3milch-
stra3e und den Drebnitzer Weg erfolgen. In dem Nahversorgungszentrum kann ein ausreichendes
Stellplatzangebot fur motorisierte Kunden geschaffen werden. Ferner ist der gesamte Standortbe-
reich fulBlaufig Uber Zugange aus den vorstehend benannten Strafl3enziigen gut erreichbar.

m Die Handelsmarkte werden in einer modernen Architektursprache errichtet. Es ist von attraktiven bau-
lichen Strukturen auszugehen, so dass hierdurch auch das Standortumfeld aufwerten wird.

m Das gesamte Gebiet liegt langjéahrig brach und stellt einen stadtebaulichen Missstand dar. Mit der In-
wertsetzung erfolgt eine stadtebauliche Aufwertung dieses Standortbereiches, der in exponierter
Lage an den beiden HauptverbindungsstraRen zwischen nérdlicher und sidlicher Kernstadt liegt.

Im Fazit ist unter stadtebaulichen und auch versorgungsstrukturellen Aspekten der zu entwickelnde Handels-
standort perspektivisch als ein zentraler Versorgungsbereich zu kategorisieren. Der Standort kann zur Siche-
rung und Ertlichtigung des gesamtstadtischen Einzelhandels beitragen und erlaubt die Entwicklung von
grof3formatigen Handelsflachen, fur deren Ansiedlung in der Altstadt auf Grund der hier bestehenden klein-
strukturierten Bebauung keine Potenzialflachen vorhanden sind.ze

Folgende Karte stellt die Abgrenzung des prospektiven zentralen Versorgungsbereichs Neustadter StralRe
dar, dessen raumliche Abgrenzung sich an dem Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
Nr. 45 orientiert.

Karte 4: Raumliche Abgrenzung des zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereichs Neustadter Str.

)

T = prospektiver

zentraler
Versorgungsbe-
reich Neustadter
Stral3e

V%
s

Kartengrundlage:
Z OpenStreetMap contributors,
Map layer by Esri, 2024
Bearbeitung:
BBE Handelsberatung

ACHOVS

38  Auf der anderen Seite sollte die Ansiedlung von kleinteiligen Handelsbetrieben ausgeschlossen werden, um die kleinteilige Handelsstruk-
tur der Altstadt an diesem Standort nicht erneut abzubilden und um eine direkte Konkurrenzsituation zwischen beiden Handelslagen zu
vermeiden.

24



BBE

Handelsberatung

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda —
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur den Standortbereich Drebnitzer Weg / Neustadter StralBe

3.4. Fortgeschriebenes Zentren- und Standortkonzept Bischofswerda

Fir Bischofswerda wird ein abgestuftes Netz von Versorgungsbereichen ausgewiesen, um der gesamt-
und auch tberértlichen Versorgungsfunktion als Grundzentrum, aber auch den versorgungsstrukturellen An-
forderungen an den jeweiligen mikrodrtlichen Siedlungs- bzw. Wohnbereich gerecht zu werden.

Das kiinftige Zentrenleitbild fir die Einzelhandelsentwicklung von Bischofswerda beinhaltet nachfolgende
funktionale Gliederung, die auf Basis der sortiments- und lagespezifischen Einzelhandelsanalyse und der
lokalen Standortrahmenbedingungen bzw. auch aus der bereits erstellten Zentrenkonzeption® abgeleitet
wurde. Innerhalb von Bischofswerda sind vier strukturpragende Einzelhandelslagen auszubilden.

Abbildung 8: Modell der prospektiven Zentrenstruktur von Bischofswerda

Sonderstandort
Carl-Maria-von-

Innenstadt Nahversorgungs- Grundversorgungs-
Bischofswerda zentren (zVB) standorte
Weber-StralRe

(zvB) ,
- Schiebock-Passage

- Neustadter Stral3e

gesamtstadtischer vor allem stadtteilbe- vor allem quartiers- vor allem ergan-
Angebotsschwerpunkt, zogene Versorgung bezogene zende Versorgungs-
vor allem fiir zentren- mit nahversorgungsre- Versorgungsfunktion funktion in allen
relevante Sortimente levanten Sortimenten, mit Lebensmitteln Sortimentsbereichen,
erganzt durch weitere vordringlich mit nicht-
Bedarfsbereiche zentrenrelevanten

Sortimenten

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung / zZVB = zentraler Versorgungsbereich

Der Stadt Bischofswerda wird die Ausweisung der Einkaufsinnenstadt weiterhin als zentraler Versorgungs-
bereich (Innenstadtzentrum) empfohlen. Mit der Fokussierung des Einzelhandels und komplementarer Funk-
tionen auf diesen Bereich+ wird einer weiteren Streuung des Angebots Uber das gesamte Bischofswerdaer
Stadtgebiet entgegengewirkt; ferner soll eine Starkung der Innenstadt durch die rdumliche Blndelung des
Angebots erreicht werden.+

Die Flachenverfugbarkeit ist in der Bischofswerdaer Innenstadt begrenzt, speziell sind keine Flachen flr
grolRformatige Handelsbetriebe vorzufinden. Um einer optimalen gesamtstadtischen, aber auch der grund-
zentralen Versorgungsfunktion gerecht zu werden, kénnen nachgelagert zur Einkaufsinnenstadt auch Einzel-
handelsbetriebe — vordringlich mit nahversorgungsrelevanten, aber auch mit nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten — in

m dem Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage+* und

m dem zu entwickelndem Nahversorgungszentrum Neustadter Strafl3e
angesiedelt werden.

39 gl Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Abb. 30.

40  vgl. raumliche Abgrenzung bei Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Abb. 33.

41  Dies ist auch unter dem Aspekt zu sehen, dass dieser Bereich bereits heute den anzahiméRig grofiten zusammenhangenden Einzel-
handelsstandort bildet.

42 vgl. raumliche Abgrenzung bei Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Abb. 36.
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Das Angebot in den skizzierten zentralen Versorgungsbereichen wird durch Grundversorgungsstandorte
arrondiert. Die Grundversorgungsstandorte sind durch die Existenz eines strukturprédgenden Lebensmittelan-
bieters gekennzeichnet, dessen Angebot u.U. durch andere Lebensmittelanbieter ergénzt werden kann. Die
Grundversorgungsstandorte befinden sich in einer fir die Wohnbevdlkerung gut erreichbaren Lage und ver-
fugen Uber eine — fir die jeweiligen lokalen Gegebenheiten — hohe Mantelbevélkerung im direkten fulaufi-
gen Umfeld. Andere Einzelhandelssortimente auf3erhalb von Nahrungs- und Genussmitteln sollten an diesen
Standorten nicht angesiedelt werden, um die funktionsteilige Angebotsstruktur zwischen den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und diesen Standorten nicht zu unterlaufen.

Die Grundversorgungsstandorte+ erfullen nicht die Kriterien an einen zentralen Versorgungsbereich, stellen
jedoch hinsichtlich ihrer integrierten Lage einen wesentlichen Beitrag zur verbrauchernahen Grundversor-
gung der Bevdlkerung, insbesondere mit dem Sortiment Lebensmittel dar. Diese Standorte* genief3en auch
einen Schutz, der in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO formuliert wird.

Neben den dargestellten Versorgungsbereichen existiert ein weitere Einzelhandelslage, die als Sonderlage
zu klassifizieren sind. Dieser Standortbereich# an der Carl-Maria-von-Weber-Straf3e besitzt hinsichtlich der
Auspragung und der Lagequalitat nicht die Merkmale eines zentralen Versorgungsbereiches. Die Betriebe in
dieser Lage sollten vor allem eine Erganzungsfunktion zu den bereits beschriebenen Einzelhandelslagen
darstellen und nicht in einer direkten Konkurrenzsituation zu dem Handel in zentralen Versorgungsbereichen
oder an den Grundversorgungsstandorten stehen.

43  Grundversorgungsstandorte werden — anders als zentrale Versorgungsbereiche — nicht rAumlich abgegrenzt. Die Schutzwirdigkeit eines
Grundversorgungsstandortes bezieht sich immer auf seine ausgelibte Funktion als Grund- bzw. Nahversorger in seinem funktionalen Ver-
sorgungsgebiet. Dieser Schutzstatus stellt ausdricklich keinen Wettbewerbsschutz fiir Einzelbetriebe oder bestimmte Anbieter dar (keine
wettbewerbliche Schutzfunktion).

44  Perspektivisch werden vier Grundversorgungsstandorte ausgewiesen. Diese Standorte werden durch Aldi (Bautzener StraRe), NETTO
(Kamenzer Straf3e), Netto Marken-Discount (Dresdener Stra3e) und Lidl (Friedrich-List-Strafl3e) belegt.

45  vgl. raumliche Abgrenzung bei Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Abb. 37.
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In Anlehnung an die vorstehenden Ausfiihrungen stellt die folgende Karte das fortgeschriebene Standort-
strukturkonzept fur den Einzelhandel in Bischofswerda (Zielkonzept) tberblicksartig dar.

Karte 5: Fortgeschriebenes Zentren- und Standortkonzept Bischofswerda
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3.5. Nahversorgungskonzept fir Bischofswerda

Die strukturpragenden Anbieter des Lebensmittelhandels liegen in der Bischofswerdaer Kernstadt weit-
gehend gleichméRig Uber das Stadtgebiet verteilt, so dass eine gute fu3laufige Erreichbarkeit eines Lebens-
mittelmarktes aus grof3en Teilen des Kernstadtgebietes moglich ist. Eine raumliche Liicke zeigt sich lediglich
im Bereich der stuidlichen Bautzener- bzw. Kamenzer Stral3e, aus diesem Gebiet miissen die Bewohner ei-

nen leicht erhdhten FuRweg zum Erreichen eines Lebensmittelmarktes zurlicklegen. Unter Berlicksichtigung

eines erweiterten Laufwegs von rd. 800 Meter+ zeigt sich jedoch auch fur diesen Bereich eine wohnortnahe
Lebensmittelversorgung.

Karte 6: Standorte und Nahbereiche der Bischofswerdaer Lebensmittelmarkte (Ziel-Konzept)
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46 Als fuBlaufiger Nahbereich wird allgemein unabhéngig von den jeweils standértlichen Gegebenheiten bei Lebensmittelméarkten ein Laufweg
von 500 m bis maximal 800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht. In Iandlich geprégten Orten kénnen bis 1.000 Meter unter-
stellt werden.
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In der Bischofswerdaer Kernstadt kann fiir den Grof3teil der Bevélkerung eine fuBlaufige Nahversorgung be-
reitgestellt werden. Insgesamt wohnen in den Nahbereichen der Lebensmittelmérkte — unter Berticksichti-
gung der Uberschneidungsbereiche — ca. 5.600 Personen. Demnach ist eine wohnortnahe Versorgung des
Uberwiegenden Teils der ortlichen Bevdlkerung méglich, da 68 % der Bewohner der Kernstadt einen Le-
bensmittelmarkt fuBlaufig erreichen kdnnen. Diese Quote stellt einen guten Versorgungsgrad dar, wenn-
gleich prinzipiell kleinraumige Optimierungsbedarfe vorhanden waren; eine grundlegende raumliche Ande-
rung der bestehenden Angebotsstrukturen ist jedoch nicht notwendig.

Tabelle 3: Einwohner im Nahbereich aller kernstadtischen Lebensmittelmarkte (Abdeckungsgrad)

Einwohner Einwohner Nahbereich Abdeckungsgrad
abs. abs. %
Kernstadt Bischofswerda 8.230 5.630 68

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung und Berechnungen

Die Zahl der Einwohner in den Nahbereichen+ der einzelnen Lebensmittelmarkte unterscheidet sich hinsicht-
lich der Standortqualitéat und auch des stadtebaulichen Umfelds des jeweiligen Betriebes. So haben Lebens-
mittelmarkte in integrierten Lagen tendenziell eine hohe Einwohnerzahl im fu3laufigen Umfeld. Dies wird vor
allem bei den beiden geplanten Markten von Edeka und Netto deutlich, ebenso bei Anbietern in hoch ver-
dichteten Siedlungsbereichen (Norma); die benannten Betriebe weisen hinsichtlich ihrer guten fuBlaufigen
Hinwendung zu Wohnquartieren hohe Bevdlkerungsanteile in ihnrem Nahbereich auf.

Tabelle 4. Einwohner in den ful3laufigen Nahbereichen der Bischofswerdaer Lebensmittelmarkte

Betreiber/Standort Einwohner Nahbereich
Personen

REWE (Carl-Maria-von-Weber-StraRke) 360 BT ]
Aldi (Bautzener StraRe) 270 BT ]
NETTO (Kamenzer StraRe) 520 BT ]
Edeka (Planstandort Stolpener StraRe) 1.130 CIT]
Netto Marken-Discount (Dresdener StraRe) 870 N
Netto Marken-Discount (Planstandort Neustadter Strale) 1.360 LT
Norma (Ernst-Thalmann-StraRe) 1.690 CIT]
Lidl (Friedrich-List-StraRe) 1.040 ]
Durchschnitt 900

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen/ [T T ] - [l sehr geringes - sehr hohes Bevolkerungspotenzial im Nahbereich
(ca. 500 Meter Laufweg)

Um die Nahversorgung mit Lebensmitteln weiter zu optimieren, wére eine (Neu-)Ansiedlung eine Lebens-
mittelmarktes in den unterversorgten Gebieten (vgl. Karte 6) notwendig. Die Bewohner dieser Bereiche mus-
sen jedoch nur eine geringfugig langere Laufstrecke zur Deckung der fu3laufigen Lebensmittelnachfrage in
Kauf nehmen, so dass der Markteintritt eines weiteren Lebensmittelmarkts nicht zu empfehlen ist. Grund-
satzlich sollten die anséassigen Lebensmittelanbieter — hauptséchlich in wohnsiedlungsintegrierten Lagen —
gestarkt werden, um das aktuelle Netz an Lebensmittelmérkten zu sichern (Bestandssicherung).

47 Als Nahbereich wurde der tatséchliche Laufweg, nicht der Radius um einen Lebensmittelmarkt angesetzt. Daher finden auch Barrieren, topo-
graphische Hindernisse 0.&. Beriicksichtigung.
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Die Bestandssicherung beinhaltet die Schaffung optimaler Standortvoraussetzungen fir die einzelnen
Markte. Hierzu zahlt aus Betreibersicht u.a. die Gewahrleistung

m der guten verkehrlichen und fuRlaufigen Erreichbarkeit der Markte,

ein optimaler verkehrlicher Zugang auf die Parkplatzanlage der Markte,

der barrierefreie Zugang zu den Méarkten aus dem Umfeld,

die Schaffung von attraktiven Angebotsstrukturen im jeweiligen Standortumfeld,

eine optische Werbewirksamkeit der Markte bzw. eine Sichtachse zu (Haupt-)Verkehrstragern,

die Moglichkeit einer attraktiven baulichen Positionierung der Markte und auch

die Sicherung einer angemessenen und marktkonformen Verkaufsflache dieser Betriebe.

In den nicht-verstadterten bzw. den landlich gepragten Ortsteilen von Bischofswerda ist kein Lebensmittel-
markt ansassig. Beziiglich der limitierten Einwohnerzahlen in diesen dezentralen Ortsteilen ist der wirtschaft-
liche Betrieb sowohl von Lebensmittelmarkten als auch von grof3eren SB-Markten schwierig.

Das Fehlen von groReren Lebensmittelanbietern ist vor allem auf die geringe Mantelbevélkerung in den peri-
pheren Ortsteilen und das hieraus resultierende niedrige Nachfragepotenzial zurtickzufiihren.« Ferner wird
die Lebensmittelversorgung bereits durch die verschiedenen Méarkte der Bischofswerdaer Kernstadt tiber-
nommen, so dass auch zukinftig in den einwohnerseitig kleineren Ortsteilen die Ansiedlung eines Lebens-
mittelmarktes nicht realistisch ist.4

48  Als Untergrenze benétigt ein Lebensmittelmarkt von rd. 800 m? VK i.d.R. eine Einwohnerzahl von minimal rd. 3.000 Personen. Der gréfite
Bischofswerdaer Ortsteil ist GroRdrebnitz (rd. 860 Ew.), alle restlichen Ortsteile haben eine Einwohnerzahl von unter 500 Personen.

49  Neben den strukturellen Nachteilen von kleineren SB-Geschéften besteht grundsétzlich das Problem der Betreiberverfligbarkeit. Da diese
Geschéfte i.d.R. nur einen geringen Gewinn erwirtschaften, stellt sich der Betrieb oft wenig lukrativ dar. Aus diesem Grund findet auch
selten die Ubernahme eines Bestandsbetriebes statt, da es sich meist um sog. Grenzertragsbetriebe handelt. Die Ansiedlung in Orten mit
einer geringen Mantelbevdélkerung ist oft nicht umsetzbar.
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3.6. Anpassung der Bischofswerdaer Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste stellt einen wesentlichen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskonzepts dar und
ist als Steuerungsinstrument im Rahmen der Bauleitplanung richterlich anerkannt. Zur Steuerung von Einzel-
handelsvorhaben ist die Festlegung von zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten erforderlich.
Nachfolgender Kriterienkatalog dient zur Unterscheidung dieser beiden Sortimentsgruppen.

Abbildung 9: Kriterienkatalog zur Unterscheidung zentren-/ nicht-zentrenrelevanter Sortimente

zentrenrelevante Sortimente

= geringer spezifischer Flachenanspruch, raumliche Integration dieser Betriebe ist grundsatzlich in
zentrale Versorgungsbereiche mdglich

= hohe Ausstrahlungskraft
= {(berwiegend leichter bzw. problemloser Abtransport, ein Kfz ist i.d.R. nicht notwendig

= haufige Nachfrage, auch im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen und meist in Abhan-
gigkeit von anderen Frequenzbringern

= |8sen positive Agglomerations- bzw. Verdichtungseffekte aus
= pragen die stadtebaulich-funktionale Struktur von zentralen Versorgungsbereichen

= ziehen Besucher an und sind fiir einen attraktiven Branchenmix notwendig

®=  meist hohe Flachenproduktivitat

= Angebot dieser Waren erfolgt auf Grund der Gré3e und Beschaffenheit i.d.R. an dezentralen, vor-
wiegend autokundenorientierten Standorten

= zum Warenabtransport wird Uberwiegend ein zusétzliches Transportmittel benétigt
= keine Eignung fur zentrale Lagen, da hoher Flachenbedarf

= erzeugen eine eigene Besucherfrequenz und werden i.d.R. gezielt angefahren, geringe Kopplun-
gen mit anderen Aktivitaten

= keine pragende Funktion fur zentrale Innenstadtlagen

= i.d.R. niedrige Flachenproduktivitat

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Zentrenrelevante Sortimente tragen mal3geblich zur Attraktivitat stadtebaulich integrierter Versorgungszen-
tren bei und kénnen positive Agglomerations- bzw. Kopplungseffekte auslésen. Diese Sortimente kénnen im
Verbund eine hohe Ausstrahlungskraft induzieren, was sich positiv auf Besucherfrequenzen auswirkt. Die
Sortimente sind ferner durch einen meist geringen Flachenanspruch gepragt und lassen sich i.d.R. in beste-
hende innerdrtliche Bebauungsstrukturen integrieren. Zentrenrelevante Sortimente sind i.d.R. bereits in zent-
ralen Versorgungsbereichen etabliert und pragen stadtebaulich-funktional die Bestandsstruktur.

Zu der Gruppe der zentrenrelevanten Sortimente zahlen auch die nahversorgungsrelevanten Sortimente,
die Uberwiegend der kurzfristigen bzw. periodischen Grundversorgung dienen (v.a. Lebensmittel, Drogerie-
waren, Pharmaziewaren) und durch eine haufige Konsumentennachfrage gekennzeichnet sind. Auf diese
Warengruppen treffen auch die Merkmale der zentrenrelevanten Sortimente zu. Da in innerstadtischen zent-
ralen Versorgungsbereichen oft die flachenseitigen Voraussetzungen zur Installation von diesen meist grof3-
formatigen Anbietern nicht gegeben sind, ist eine Ansiedlung auch auerhalb dieser Bereiche im Sinne einer
wohnungsnahen und engmaschigen Bedarfsabdeckung mdglich.
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Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente besitzen i.d.R. hohe Flachenanspriiche, die in zentralen Versor-
gungsbereichen meist nicht darstellbar sind. Bei diesen Sortimenten handelt es sich um Waren, die zentrale
Versorgungsbereiche nicht pragen und hier i.d.R. bezuglich ihrer Gro3e und Beschaffenheit nicht angeboten
werden kdnnen. Somit besitzt diese Sortimentsgruppe fur die Attraktivitat von zentralen Versorgungsberei-
chen eine untergeordnete Bedeutung. Daruiber hinaus ist zum Abtransport dieser meist grof3volumigen Wa-
ren ein Kfz erforderlich.

Bei der Definition der Sortimentsgruppen ist auf eine ortstypische Sortimentsliste abzustellen, die sich auf
die gemeindespezifischen Verhaltnisse und auch auf mogliche Entwicklungsperspektiven bezieht und somit
auf die konkreten lokalen stadtebaulichen Erfordernisse abgestimmt ist. Ein genereller Ruckgriff auf allge-
meingultige Auflistungen von Sortimenten — wie dies z.T. in Landes- oder Regionalentwicklungspléanen der
Fall ist — reicht im Rahmen einer bauleitplanerischen Steuerung nicht aus und wurde in der Rechtsprechung
bereits als fehlerhaft beurteilt.=

Fur die Beurteilung der Zentrenrelevanz der Sortimente wurden

m die raumliche Verteilung der einzelnen Sortimente innerhalb von Bischofswerda, speziell der aktuelle
sortimentsspezifische Bestand in den beiden zentralen Versorgungsbereichen,

m die bereits erfolgte Eingruppierung der Sortimente bzw. deren Herleitung im Einzelhandelskonzept
2021 und

m  mogliche Entwicklungsperspektiven innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen

beachtet. Unter Berlicksichtigung der bereits erstellten Sortimentslistes: zeigt sich, dass diese — mit Aus-
nahme eines Sortiments — aktuell und auf Grund der tatsachlichen Bestandssituation plausibel und nachvoll-
ziehbar ist.

Abweichend von der definierten Sortimentsliste wird aus gutachterlicher Sicht jedoch die Eingruppierung des
Sortiments Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikartikel als nahversorgungsrelevantes Sortiment empfohlen.
Diese Warengruppen werden — gemeinsam mit Lebensmitteln, Getranken, Zeitungen/Zeitschriften, Pharma-
ziewaren und Blumen — haufig bzw. periodisch nachgefragt und sind fiir den Erhalt und die Starkung der
Versorgungsfunktion der zentralen Versorgungsbereiche — sowohl der Innenstadt als auch der beiden Nah-
versorgungszentren — unabdingbar. Dartber hinaus weisen Drogerie-, Parfimerie- und Kosmetikartikel
(hierzu zahlen auch Wasch- und Putzmittel) die Merkmale zentren- bzw. nahversorgungsrelevanter Sorti-
mente auf (vgl. Seite 31).

50  vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [7A D 92/99.NE) vom 03.06.2002.
vgl. Urteil VGH Baden-Wirttemberg [3 S 1259/05] vom 30.01.2006.
51  vgl. Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Abb. 40.
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Folgende Abbildung 10 stellt die fortgeschriebene Bischofswerdaer Liste dar, die durch den Stadtrat be-

schlossen werden sollte.

Abbildung 10: Fortschreibung der «Bischofswerdaer Sortimentsliste»

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Bischofswerdaer Sortimentsliste™)

nahversorgungsrelevant® zentrenrelevant

Lebensmittel Bekleidung, Wasche

nicht-zentrenrelevant

Maobel, Kiichen

Getranke Lederwaren, Schuhe

Campingartikel und -mdbel

Zeitungen, Zeitschriften Hausrat/ Haushaltswaren

Sportartikel

pharmazeutischer Bedarf Glas, Porzellan, Keramik

Bettwaren, Matratzen

Schnittblumen Geschenkartikel, Wohnaccessoires

Haus- und Heimtextilien,
Gardinen und Zubehir

Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikartikel ~ Fota, Film, Optik, Akustik

Bodenbelage, Teppiche

Uhren, Schmuck, Silberwaren

(inkl. Wasch- und Putzmittel) \

Kfz-Zubehdr

Sportbekleidung/Sportschuhe

Bau- und Heimwerkerbedarf

BN

Gartenbedarf, Pflanzen

Papier, Scheibwaren Tierbedarf
. Unterhaltungselektronik,
Spielwaren _—
Computerund Telekommunikation
Lampen/Leuchten/

Baby—undl(inderan%\

Sonstige Elektroartikel

Kurzwaren, Handarbeiten, MS[DH‘E

Weile Ware/Haushaltselektronik

Musikalien, Musikinstrumente, Tu}h'a'@ar

Fahrraderund Zubehdr

Waffenund Jagdbedarf

Drogerie-, Parflmerie-,
Kosmetikartikel

Sanitdtswaren

Antiguitaten/Kunst

Quelle: Dr. Lademann & Partner. * zugleich i.d R auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefilhrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzucrdnen,

Quelle: Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Abb. 40
Bearbeitung: BBE Handelsberatung
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4. Zusammenfassung

Die Grol3e Kreisstadt Bischofswerda (rd. 10.600 Ew.) ist im 6stlichen Teil des Freistaats Sachsen und hier im
Landkreis Bautzen verortet. Bischofswerda ist in der Regionalplanung als Grundzentrum ausgewiesen; auf
Grund des landlich gepragten Umfelds verfugt die Stadt Gber einen gro3en Verflechtungsbereich. Im ausge-
wiesenen Nahbereich leben rd. 21.200 Personen (zzgl. Schmélin-Putzkau im Uberschneidungsbereich).

Der lokale Einzelhandelsbestand betragt rd. 33.900 m? Verkaufsflache, mit einer Verkaufsflachendichte von
3,2 m? je Einwohner zeigt sich in Bischofswerda fur eine grundzentrale Einzelhandelsstruktur — auch im Ver-
gleich mit umliegenden Stadten — ein Gberdurchschnittlicher Flachenwert. Die Flachenausstattung relativiert
sich jedoch unter Einbezug der zahlreichen kleinen Orte im Verflechtungsbereich der Stadt, da hier — mit
Ausnahme von Lebensmittelanbietern — keine gréf3eren Einzelhandelsansiedlungen vorzufinden sind.

Das leistungsstarke Bischofswerdaer Einzelhandelsangebot deutet auf eine hohe Eigenversorgungsquote
und auch eine stadtibergreifende Ausstrahlung des lokalen Handels hin, so dass Bischofswerda sowohl
die eigene Bevdlkerung als auch einen Teil der Einwohner des Umlands funktionsgerecht mit Handelsgutern
versorgen kann.

Der Flachenbestand ist in Bischofswerda in der Vergangenheit (per Saldo) fast gleich geblieben. Jedoch hat
sich die Zahl der Einzelh&ndler in den letzten Jahren — dem bundesweiten Trend folgend — deutlich vermin-
dert. Es haben sich meist kleinere Laden — vor allem in der Bischofswerdaer Innenstadt und in Nebenlagen —
abgesiedelt. Der fuihlbare Riickgang der innerstadtischen Ladeneinheiten zeigt sich u.a. in verschiedenen
Leerstanden und einer verstarkten Nachnutzung dieser Flachen durch komplementéare Betriebe.

Die Sortimentsstruktur wird in Bischofswerda durch die flachenintensiven Betriebe des Lebensmittelhan-
dels und der Branche Bau-/ Gartenmarktartikel/ M6bel getragen, diese Branchen belegen bereits 77 % der
gesamtortlichen Verkaufsflache. Die Modebranche — Indikatorbranche einer Stadt — ist flachenseitig mit ei-
nem Anteil von 14 % ebenfalls gut ausgepragt.

Der innerstadtische Handelsbesatz ist in Bischofswerda auf ca. 5.200 m2 organsiert und nimmt einen An-
teil von 15 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache ein. In der Innenstadt ist die h6chste zusammenhéan-
gende Zahl an Handelsbetrieben vorzufinden. Hierzu gruppieren sich zahlreiche Komplementarangebote, so
dass dieser Bereich eine hohe Multifunktionalitat besitzt.

Der flachenseitige Angebotsschwerpunkt befindet sich in Bischofswerda mit rd. 14.500 m2 Verkaufsflache an
Carl-Maria-von-Weber-Strafie. Das Angebot ist durch zahlreiche grof3formatige und fachmarkttypische An-
bieter gepragt, wobei diese leistungsfahige Handelsagglomeration maf3geblich die Einzelhandelszentralitat
der Stadt tragt und eine hohe Strahlkraft auch auf Umlandkommunen besitzt.

Bischofswerda moéchte perspektivisch seine handelsseitige Versorgungsfunktion stabilisieren und weiter
malfivoll ausbauen. Die Bischofswerdaer Altstadt sollte als dominierender Einkaufsort fir zentrenrelevante
Sortimente positioniert werden. Die Entwicklungspotenziale im Zentrum sind jedoch — speziell fiir grof3forma-
tige Betriebe — sehr eingeschrankt, so dass in zentraler Kernstadtlage an der Neustadter Stral3e ein weiterer
Handelsstandort ertffnet werden soll. Dieser (zu entwickelnde) zentrale Versorgungsbereich soll arbeitsteilig
mit dem Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage eine Grundversorgung fiir den stdlichen Kernstadtbe-
reich Ubernehmen und kann auch auf Grund seiner zu erwartenden Leistungsfahigkeit — wie auch andere
grof3formatigen Betriebe in Bischofswerda — eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion tlbernehmen.

Fur Bischofswerda wird ein abgestuftes Netz von Versorgungsbereichen ausgewiesen, um der gesamt-
und auch uberértlichen Versorgungsfunktion als Grundzentrum, aber auch den versorgungsstrukturellen An-
forderungen an den jeweiligen mikrodrtlichen Siedlungs- bzw. Wohnbereich gerecht zu werden. Das Einzel-
handelssystem setzt sich aus dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich, zwei Nahversorgungs-
zentren und einer Sonderlage zusammen,; die wohnortnahe Versorgung wird ergdnzend durch Grundversor-
gungsstandorte abgesichert. Speziell die drei vorstehend genannten zentralen Versorgungsbereiche kénnen
hierbei i.S.d. 8 5 Abs. 2 Nr. 2d) BauGB im Flachennutzungsplan der Stadt Bischofswerda dargestellt werden,
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bei Wiederaufnahme des Bebauungsplans Nr. 39 zur gesamtstadtischen Steuerung des Einzelhandels wer-
den diese drei zentralen Versorgungsbereiche auch dort verankert.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ist im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zur Steuerung
der Einzelhandels- und der Zentrenentwicklung gedacht und wird durch den Beschluss des Bischofs-
werdaer Stadtrats fur die Verwaltung bindend. Der Beschluss (Nr. 028/2024) wurde in der Stadtratssitzung
am 24.09.2024 gefasst, vorab erfolgte eine Auslegung bzw. eine Offentlichkeitsbeteiligung.

BBE Handelsberatung

Erfurt, 7. August 2024
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Anlage 1: Steuerungsempfehlungen zur Entwicklung des Bischofswerdaer Einzelhandels

s Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Steuerungsempfehlungen

Mahversor- Zentren- Nicht-zentren-
 zuldssig gungsrelevante relevante relevante
eingescheankt 2uldssig Sortimente Sortimente Sortimente

3 unzuldssig =800gm | <BO0gm |=800gm|<B00gm| =800 gm | <800gm | Anmerkung

Hauptzentrum/ \/ \/ \/ \/ \/ \/ Alle Sortimente und

Innenstadt GriBen zuldssig
Bestandssicherung

Nahversorgungs- \/ \/ \/ \/ und ggf. Weiterent-

zentrum wicklung mit Fokus auf
den tiglichen Bedarf
v.a. Bestandssichenung

Sonderstandorte x x \/ \/ {Akthvierungvon
Leerstinden)
Méglichst

Sonstige Lagen X x x geringfigiger
Angebotsausbau

Mahversorgungs- und zentrenrelevante Randsortimente sind bis maximal 10 % des Gesamtvorhabens zuldssig. Agglomerations- und
Gemengelagen kleinflachiger Betriebe sind kumuliert zu betrachten

Dr. Lademann & Partner Gesallschaft fiir Untemehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 41: Steuerungsempfehlungen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung

Quelle: Dr. Lademann & Partner, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2021, Abb. 41

Anmerkung: Zur Anwendung und zur Verbindlichkeit von Ansiedlungsregeln in Einzelhandelskonzepten ist grundsétzlich anzumerken, dass
diese Regeln keine rechtsverbindliche Wirkung haben, sondern Grundsétze bzw. Ziele fir die politische Entscheidungsfindung
und fur die Bauleitplanung darstellen; fur die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrénkt die jeweilige bauplanungsrechtliche
Situation maRgebend.
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