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1 Grundlagen 

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung  
Die ostsächsische Stadt Bischofswerda liegt am westlichen Rand der Oberlausitz zwi-

schen Dresden und Bautzen, ist dem Landkreis Bautzen  zugeordnet und grenzt im Sü-

den unmittelbar an den benachbarten Landkreis Sächsische Schweiz-Osterzgebirge. 

Bischofswerda fungiert als Große Kreisstadt und Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Bi-

schofswerda. Während der Kreissitz Bautzen rd. 20 km nordöstlich von Bischofswerda 

gelegen ist, befindet sich die sächsische Landeshauptstadt Dresden etwa 35 km west-

lich. 

Derzeit leben in Bischofswerda rd. 11.140 Einwohner  ǚ mit abnehmender Tendenz. 

Das Stadtgebiet umfasst neben der Kernstadt Bischofswerda auch die Ortsteile Belms-

dorf, Geißmannsdorf (mit Pickau), Goldbach, Großdrebnitz, Kynitzsch, Schönbrunn, 

Neu-Schönbrunn und Weickersdorf. Die Ortsteile sind, aufgrund zahlreicher Einge-

meindungen, z.T. dispers um die Kernstadt verteilt und erlangen einen überwiegend 

dörflichen Charakter. 

Von Seiten der Regionalplanung ist Bischofswerda als Grundzentrum  ausgewiesen. 

Gemäß den Zielsetzungen der Landesplanung im Freistaat Sachsen sollen Grundzen-

tren als übergemeindliche Zentren über Versorgungseinrichtungen des allgemeinen 

und täglichen Bedarfs verfügen. Damit übernimmt die Stadt Bischofswerda auch 

überörtliche Grundversorgungsaufgaben für einen raumordnerisch zugewiesenen 

Verflechtungsbereich (Nahbereich). Zu diesem grundzentralen Verflechtungsbereich 

zählen die umliegenden und überwiegend dünn besiedelten Kommunen Burkau, Ram-

menau, Frankenthal, Großharthau, Schmölln-Putzkau und Demitz-Thumitz. 

Die Stadt Bischofswerda verfügt über ein Einzelhandelskonzept , welches zuletzt im 

Jahr 2016 fortgeschrieben wurde . Die der damaligen Fortschreibung zu Grunde lie-

genden Einzelhandelsvorhaben werden in absehbarer Zeit jedoch nicht mehr umge-

setzt werden, weshalb das Konzept ǢüberholtǠ ist. Nunmehr beabsichtigt die Stadt dem 

ǢWildwuchsǠ des Einzelhandels im Kernstadtgebiet entgegenzuwirken, indem sämtli-

che ungeplante Innenbereiche (§ 34 BauGB) mit Ausnahme der ǢSchiebock-PassageǠ 

und den dörflich geprägten Ortsteilen mit einem gemeindeweiten B-Plan überplant 

werden sollen. Der Aufstellungsbeschluss für den B-Plan 39 ǢEinzelhandelǠ wurde 

durch den Stadtrat bereits gefasst. Dessen Grundlage soll ein fortgeschriebenes kom-

munales Einzelhandels-  und Zentrenkonzept sein. Gleichzeitig soll dem Stadtzentrum 

eine Möglichkeit zur Weiterentwicklung eingeräumt werden, indem die Voraussetzun-

gen zur Ansiedlung eines Verbrauchermarkts im Innenstadtbereich zu schaffen sind.  
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Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts  sollen ǚ unter Berücksichtigung 

der aktuellen einzelhandelsrelevanten angebots-  und nachfrageseitigen Entwicklun-

gen ǚ realistische und standortbezogene Potenziale und Handlungsempfehlungen für 

die nächsten Jahre aufgezeigt werden. Ziel ist es, das fortgeschriebene Konzept als 

ǢSonstige städtebauliche PlanungǠ zu beschließen und gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 11 

BauGB bei anstehenden bauleitplanerischen Maßnahmen zu berücksichtigen. 

1.2 Untersuchungsdesign  
Das Untersuchungskonzept zur Erstellung des Einzelhandels-  und Zentrenkonzepts 

für die Stadt Bischofswerda umfasste folgende Schritte:  

Trends der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung  

Dem Einzelhandelskonzept wurde eine Übersicht über die wesentlichen Rahmenbe-

dingungen und Trends der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland vorangestellt, die 

auf die konkrete Situation in Bischofswerda heruntergebrochen wurden. Dabei ging es 

zum einen um die  

Â Darstellung der wesentlichen Entwicklungstrends auf der Nachfrageseite (De-

mografie, Konsumverhalten etc.) sowie zum anderen um eine  

Â Darstellung der wesentlichen Entwicklungstrends auf der Angebotsseite  (Kon-

zentration, Betriebstypenwandel, Branchen/Sortimente, Nahversorgung, Online-

Handel etc.).  

Situationsdarstellung  

Die Basis der Untersuchung stellte eine gründliche Analyse der IST-Situation des Ein-

zelhandels in Bischofswerda dar. Dabei erfolgten eine umfassende Erhebung und Ana-

lyse der Nachfrage-  und Angebotssituation . Zudem wurden die Vorgaben der Landes-  

und Regionalplanung sowie die sozioökonomischen Rahmendaten analysiert und im 

Hinblick auf die Einzelhandelsentwicklung in Bischofswerda bewertet:  

Â Darstellung der planerischen Ausgangssituation ; Vorgaben der Landes-  und Re-

gionalplanung1, zentralörtliche Bedeutung von Bischofswerda und Versorgungs-

funktion; Darstellung der regionalen Wettbewerbssituation;  

Â makrostandörtliche Einordnung sowie Stand und Entwicklung der sozioökonomi-

schen Eckdaten  in der Stadt Bischofswerda als Rahmenbedingungen für die Ein-

zelhandelsentwicklung (Einwohnerentwicklung und -prognose, Altersstruktur, ein-

zelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehun-

gen, Arbeitslosenquoten, Erreichbarkeitsbeziehungen etc.);  

 
1
 LEP Sachsen 2013 und Regionalplan Region Oberlausitz-Niederschlesien 2010. 
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Â Einschätzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation ; 

Überprüfung und ggf. Modifizierung des faktischen Marktgebiets des Bischofs-

werdaer Einzelhandels; Ermittlung des Nachfragepotenzials (sowohl insgesamt als 

auch nur für den stationären Einzelhandel) aktuell und für den Prognosehorizont 

2030 nach Branchen im Marktgebiet;  

Â Ermittlung und Analyse der aktuellen Angebots -  und Leerstandssituation 2 des 

Einzelhandels (aktive und inaktive Flächen) im Stadtgebiet von Bischofswerda; 

Darstellung und Analyse nach Lagen/Standorten, Branchenmix, Umsatz und Flä-

chenproduktivität; Vergleichende Gegenüberstellung mit den Analysedaten aus 

dem Einzelhandelskonzept von 2016; Darstellung von einzelhandelsrelevanten 

Planvorhaben im Untersuchungsraum;  

Â städtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse  der prägenden Einzel-

handelslagen im Stadtgebiet von Bischofswerda; Aussagen zur Versorgungsfunk-

tion und Funktionsfähigkeit der einzelnen Standorte. 

Bewertung der Einzelhandelssituation in Bischofswe rda 

Auf Basis der Analysen zur Bestandssituation wurde der Einzelhandelsstandort Bi-

schofswerda dann einer gutachterlichen Bewertung hinsichtlich der aktuellen Einzel-

handels-  und Versorgungssituation unterzogen: 

Â Bewertung der Versorgungslage in Bischofswerda (Verkaufsflächendichten nach 

Branchen); Vergleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit bundes-

deutschen Durchschnittswerten sowie geeigneten kommunalen/regionalen Ver-

gleichsdaten; Identifizierung von Angebots -  und Branchenlücken ;  

Â Bewertung der Funktionswahrnehmung der Innenstadt  im Verhältnis zu den üb-

rigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet sowie Einordnung von Bischofs-

werda als Einzelhandelsstandort in das Einzelhandelsgefüge der Region;  

Â Bestimmung der aktuellen Einzelhandelszentralität 3 der Stadt Bischofswerda; 

dabei auch Ermittlung und Bewertung der Kaufkraftbindung der ortsansässigen 

Bevölkerung, der Kaufkraftzuflüsse aus dem Umland und der Kaufkraftabflüsse in 

das Umland sowie in den Online-Handel, gegliedert nach Hauptbranchengruppen; 

Â Bewertung der Leistungs-  und Zukunftsfähigkeit der wohnstandortnahen Nahver-

sorgungsstruktur ; dabei Ermittlung und Bewertung von Nahversorgungsdichten, 

ggf. vorhandenen räumlichen Versorgungslücken und der nahversorgungsrelevan-

ten Betriebstypenstruktur; Bewertung der strukturprägenden Lebensmittelbe-

triebe hinsichtlich möglicher Anpassungsbedarfe;  

 
2

 Eine Analyse der Leerstandssituation wurde dabei nur in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Bischofswerda (insbesondere in 

der Innenstadt) vorgenommen.  

3
 Verhältnis von vor Ort vorhandener Nachfrage zu vor Ort gebundenen Umsätzen. 
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Â zusammenfassende SWOT- Analyse (kombinierte Stärken- /Schwächen und 

Chancen-Risiko-Analyse) für den Einzelhandelsstandort Bischofswerda.  

Einzelhandels -  und Zentrenkonzept für die Stadt Bischofswerda  

Kern der Untersuchung war die Fortschreibung des Einzelhandels-  und Zentrenkon-

zepts, welches die Grundlagen zur künftigen Einzelhandelssteuerung legt. Neben der 

Bestimmung des Entwicklungsrahmens und der Definition eines Entwicklungsleitbilds 

ging es dabei vor allem darum, eine arbeitsteilige Zentren-  und Standortstruktur fest-

zulegen, die zentralen Versorgungsbereiche abzugrenzen, Potenzialräume für Neuan-

siedlungen zu identifizieren und eine örtliche Sortimentsliste aufzustellen: 

Â Darstellung der Hauptantriebskräfte und Restriktionen der künftigen Flächenent-

wicklung; Ableitung des quantitativen und qualitativen Entwicklungsrahmens  

(Verkaufsflächenspannbreiten nach Standortbereichen, Branchen und Betriebsty-

pen) für den Einzelhandel in Bischofswerda4;  

Â Formulierung einer grundsätzlichen Einzelhandelsentwicklungsstrategie  mit 

Zielen und Leitlinien für die städtische Einzelhandelsentwicklung Bischofswerdas 

einschl. einer klaren Empfehlung für ein anzustrebendes hierarchisches Standort-

profil für die einzelnen Versorgungsbereiche;  

Â Festlegung der Zentren -  und Standortstruktur  (z.B. Innenstadt, Nahversorgungs-

zentrum, Sonstige Standorte) für die Stadt Bischofswerda im Abgleich mit den 

Festlegungen zum Konzept von 2016; diesbezüglich wurden Vorschläge für eine 

langfristig tragfähige, räumlich- funktionale Aufgabenteilung der einzelnen Stand-

orte unterbreitet;  

Â Kritische Überprüfung und ggf. Anpassung der räumlichen Abgrenzung der zent-

ralen Versorgungsbereiche  (inkl. Kartierung) sowie ggf. weiterer Nahversor-

gungslagen; für die zentralen Versorgungsbereiche wurden sogenannte Zentren-

pässe erstellt, die die Standorte charakterisieren und die wesentlichen Stärken und 

Schwächen der Lagen sowie die Entwicklungsperspektiven darstellen5; 

Â Identifizierung von Potenzialstandor ten  zur Ansiedlung großflächiger Einzel-

handelsbetriebe in integrierten Lagen; 

 
4

 Nach einem Urteil des EuGH vom 20.02.2019 vom 30.01.2018 (Visser/Appingedam) ist die europäische Dienstleistungsrichtlinie auch auf 

städtebauliche Pläne zur Steuerung von Einzelhandel anwendbar. Nachfrage- und kaufkraftorientierte Untersuchungen werden danach als 

unzulässige wirtschaftliche Bedarfsprüfungen grundsätzlich in Frage gestellt. Insofern sei darauf hingewiesen, dass der im Rahmen eines 

Einzelhandelskonzepts ermittelte Entwicklungsrahmen als Orientierungsrahmen zu verstehen ist und nicht ungefiltert in die Bauleitplanung 

übernommen werden kann.   

5
 Dr. Lademann & Partner orientieren sich für die räumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche grundsätzlich an der aktuellen 

Rechtsprechung zur Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten und zur Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen, um 

die Rechtssicherheit des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu gewährleisten. Die grafische Darstellung erfolgte mit Hilfe eines Geografi-

schen Informationssystems (GIS). Darüber hinaus verwendeten wir Karten von TomTom und OpenStreet-Map sowie Luftbilder von Esri 

bzw. GeoContent als Grundlage.  
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Â kritische Überprüfung der im Einzelhandelskonzept von 2016 aufgestellten orts-

typischen Sortimentsliste  (ǢBischofswerdaer ListeǠ) zur Einstufung der Zentren-

relevanz einzelner Branchen. Die Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente wurde 

sowohl anhand der faktischen Situation als auch anhand planerischer Überlegun-

gen zur Attraktivitätssteigung der zentralen Versorgungsbereiche vorgenommen 

und berücksichtigt zudem die Eigenschaften der Warengruppen hinsichtlich 

Transportsensibilität und Platzbedarf.  

Maßnahmen und Handlungsempfehlungen  

Abschließend haben wir Handlungsempfehlungen für die Weiterentwicklung und Stär-

kung des Einzelhandelsstandorts Bischofswerda sowie für die Umsetzung des Einzel-

handelskonzepts formuliert: 

Â Übergeordnete/gesamt städtische  Empfehlungen  zur Sicherung und Stärkung 

der grundzentralen Versorgungsfunktion sowie der Nahversorgung in der Stadt Bi-

schofswerda;  

Â Empfehlungen zur Strukturentwicklung des Ei nzelhandels  (Branchenmix, Be-

triebstypenbesatz, Schließung von Angebotslücken); dabei wurde darauf geachtet, 

dass es sich um realistische Empfehlungen handelt, die die grundzentrale Versor-

gungsfunktion Bischofswerdas unter dem Einfluss des wachsenden Online-Han-

dels berücksichtigen;  

Â Herausarbeiten standortspezifischer Handlungsempfehlungen  für die wesent-

lichen Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet: 

 Aufzeigen der Entwicklungsperspektiven sowie von Stabilisierungs-  und Stär-

kungsmöglichkeiten für die Innenstadt; dabei wurden auch konkrete Potenzi-

alflächen für die künftige Innenstadtentwicklung identifiziert und hinsichtlich 

ihrer Eignung bewertet;  

 Konkrete Empfehlungen zur Absicherung bestehender Nahversorgungsstan-

dorte;  

 Entwicklungsempfehlungen für die Sonstigen Einzelhandelsstandorte.  

Â Einordnung aktueller Einzelhandelsvorhaben  in die Zentren-  und Standort-

struktur sowie in den aufgezeigten Entwicklungsrahmen für den Einzelhandels-

standort Bischofswerda; gutachterliche Empfehlungen zum Umgang mit den be-

stehenden Einzelhandelsvorhaben.  
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1.3 Vorgehensweise 
Folgende Primär-  und Sekundärerhebungen  waren insgesamt erforderlich, um das 

skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu können:  

Â Durchsicht und Auswertung  von übergeordneten Planungen (LEP, Regionalplan) 

und ggf. vorliegenden Einzelhandelsgutachten sowie des Einzelhandelskonzepts 

aus dem Jahr 2016; 

Â Sekundäranalyse  der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlägiger In-

stitute bezüglich der sozioökonomischen Rahmendaten;  

Â vollständige Bestandserhebung 6
 aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstände in 

den zentralen Lagen) in der Stadt Bischofswerda u.a. nach Standorten, Bran-

chen/Branchenmix und Betriebstypen; in den zentralen Lagen zudem auch Erhe-

bung handelsergänzender Nutzungen (z.B. Gastronomie, Dienstleister, öffentliche 

Einrichtungen, kulturelle Einrichtungen etc.); 

Â gründliche Begehungen aller Standortbereiche  des Einzelhandels in Bischofs-

werda (insbesondere der zentralen Lagen).  

Gegenstand der Untersuchung war der stationäre Einzelhandel im engeren Sinne. 

Nachfrageseitig wurde zudem der nicht stationäre Handel (Online-  und Versandhan-

del) berücksichtigt, da die Grenzen zwischen stationärem und nicht-stationärem Han-

del im Sinne einer Omni-Channel-Strategie vieler Einzelhändler zunehmend verwi-

schen und sich die Ausgaben der Verbraucher auch nicht immer eindeutig dem statio-

nären oder dem interaktiven Betriebskanal zuordnen lassen (z.B. Click & Collect).  

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2030  zu Grunde gelegt. 

 
6

 Die Bestandserhebungen erfolgten durch physische Begehungen jeglicher Ladenlokale nach dem sogenannten Angebotsprinzip. D.h. Rand-

sortimente wurden nicht dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern sortimentsgenau erfasst. Die Erhebung erfolgte mit Unterstützung 

einer eigens hierfür programmierten App.   
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2 Allgemeine Entwicklungstrends im 
Einzelhandel  

2.1 Demografischer Wandel  
Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue 

Herausforderungen . Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den 

nächsten Jahrzehnten erstmals ein Rückgang der Einwohnerzahl bevor. Während die 

Lebenserwartung vor 100 Jahren noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, liegt die Le-

benserwartung bei neugeborenen Jungen heute bei durchschnittlich rd. 78 Jahren und 

bei neugeborenen Mädchen sogar bei rd. 83 Jahren.7 In einigen Jahren wird die Hälfte 

der deutschen Bevölkerung 50 Jahre oder älter sein. 

Für den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel Ǧ. 

Â Ǧ. sich langfristig und stetig vollzieht, seine Ausprägungen und Auswirkungen nicht 

grundsätzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidungen in Teilen 

steuerbar.  

Â Ǧ. mit unterschiedlicher Intensität in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-

setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevölkerungsrückgang bei gleichzeitig ab-

soluter Zunahme der über 60-Jährigen zu erwarten. Jedoch leiden die meisten Re-

gionen in den Neuen Ländern ǚ wie auch der Landkreis Bautzen -  stärker unter Be-

völkerungsschrumpfung und Überalterung als die Alten Bundesländer, in denen 

teilweise starke Einwanderungsüberschüsse zu verzeichnen sind. Aber auch im Os-

ten Deutschlands bleiben besonders attraktive Ballungsräume für den Einzelhan-

del vorhanden (z.B. Dresden, Leipzig).  

Â Ǧ. je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen für den 

Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in 

anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen überaltern 

stark und andere wiederum ziehen verstärkt jüngeres Publikum an. Daher müssen 

Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden. 

Zieht man zusätzlich die soziografischen und ökonomischen Tendenzen 

Â Veränderung der Konsumentenbedürfnisse, 

Â Haushaltstypenverschiebung (ǟSinglesierungǞ) und 

Â Absinken des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch  

 
7
 Statistisches Bundesamt: vdek ς Basisdaten des Gesundheitswesens 2017/2018. April 2018.   
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mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck für den Einzelhandel . 

2.2  Betriebsformenwandel  
Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veränderungen ausgesetzt. Mit 

den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedürfnissen Prä-

fere nzverschiebungen  einher. U.a. sind im Bereich des Food-  und Nearfood-Seg-

ments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen, ein gesteigertes Ge-

sundheitsbewusstsein, eine erhöhte Nachfrage nach ǢConvenienceǠ sowie der ver-

mehrte Wunsch nach Fair Trade, Bio, Regionalität und ǢHandwerkǠ zu beobachten. Mit 

sich verändernden Haushaltsgrößen geht zudem eine veränderte Nachfrage nach Pro-

duktgrößen einher. Dieser demografische und sozioökonomische Wandel macht es für 

den Einzelhandel unumgänglich, neue Konzepte zu entwickeln, um konkurrenz-  und 

somit auch überlebensfähig wirtschaften zu können. 

 

Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen  

Dabei ist zu prüfen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von tem-

porärer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwäche) oder ob sich hierin bereits Vorzei-

chen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdrücken (siehe Abbildung 1). So 

hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits überschritten, was sich anhand 

der Insolvenz des KarstadtKaufhof-Konzerns aktuell gut ablesen lässt. 
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Handelsmanager dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen, das Format anzupas-

sen und durch einen Relaunch des Marketingkonzepts den weiteren Abschwung zu 

verhindern. Kleinflächigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem Markt 

gedrängt oder müssen sich zunehmend spezialisieren (ǟNischenplayerǞ). Absatzkanäle 

hingegen wie der B2C E- Commerce8 sind weiterhin aufstrebend und verfügen über 

hohes Wachstumspotenzial. 

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhandel 

(Food-  und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discount -  und fach-

markt orientierten Konzepten . In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der 

Fachmärkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen, wenngleich sich der Trend 

nicht gleichermaßen fortgesetzt hat und zuletzt gerade im Lebensmittelsegment auch 

wieder hochwertigere Angebotsformate (Super-  und Verbrauchermärkte) auf dem 

ǢVormarschǠ sind.  

Darüber hinaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptumstel-

lung von einstigen SB-Warenhäusern zu erkennen (z.B. Umstellung Real SB-Waren-

haus in Markthallen-Konzept, s.u.). Durch die verbesserte Inszenierung der Großfläche, 

die deutliche Reduzierung von innenstadttypischen Sortimenten sowie durch die Ver-

bindung von Frische, Produktion und Gastronomie können moderne Konzepte gerade 

auch solche Kunden ansprechen, die Wert auf Qualität, Genuss und Gesundheit legen. 

Diese ǢFlaggschiffeǠ haben aufgrund ihrer Spezialisierung jedoch die klassische Nah-

versorgungsfunktion für die angrenzenden Wohnquartiere verlassen. 

 
8

 B2C steht für Business-to-Consumer und somit für den Teil des Online-Handels, der zwischen einem Unternehmen und einem Konsumen-

ten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen bzw. der C2C E-

Commerce zwischen zwei Privatpersonen. 
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Abbildung 2: Markthalle Krefeld (Real) ǚ Profilierung durch hohe Frischekompetenz und Gastronomie  

Zu den Gewinnern der nächsten Jahre werden jüngere Vertriebswege wie der Online-

Handel oder stark fachmarktgeprägte Angebotsformen wie fachmarktorientierte 

Shopping-Center gehören. In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in den letzten 

Jahren ein Frequenzrückgang, welchem u.a. mit der Ausweitung des Food-Courts und 

der Integration von handelsergänzenden und digitalen Angeboten mit dem Ziel der 

Steigerung der Besuchsanlässe und der Erhöhung der Verweildauer entgegengewirkt 

wird (ǢThird-PlaceǠ). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die 

Warenhäuser sowie traditionelle Fachgeschäfte (gepaart mit Altersnachfolgeproble-

men). Diese Entwicklung unterstreicht den Fortlauf der Betriebstypendynamik in 

Deutschland, die sich in einem Verdrängungsprozess älterer Betriebstypen durch neu-

ere Betriebstypen darstellt. 
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Abbildung 3: Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel  

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schließlich auch bemerkenswert, dass es in 

den vergangenen Jahren im Segment des Lebensmitteleinzelhandels anstelle des Ein-

tritts neuer Betriebsformen zu einem heftigen Preiswettbewerb  und einem weiteren 

Verfall der Margen gekommen ist. Gerade weil die Discounter, Verbrauchermärkte und 

SB-Warenhäuser sich nicht assimiliert haben, haben sie offenbar das Reifestadium 

noch nicht erreicht. Solange dies der Fall ist und die Nahversorger konstitutiv bedingt 

ihre Wettbewerbsnachteile nicht verringern können, herrscht angesichts der Markt-

lage ein Verdrängungswettbewerb.9 Dieser Umstand ist zuletzt hauptverantwortlich 

für das konstant hohe Flächenwachstum im deutschen Lebensmitteleinzelhandel, 

wenngleich nach Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner v.a. in den überbesetz-

ten Räumen ein ǢGesundschrumpfenǠ10 festzustellen ist. 

 
9

 Vgl. Lademann, Rainer, Betriebstypeninnovationen in stagnierenden Märkten unter Globalisierungsdruck, 1999. 

10
 {ƻŦŜǊƴ Ŝƛƴ ǎƻƭŎƘŜǎ αDŜǎǳƴŘǎŎƘǊǳƳǇŦŜƴά ŀǳǎǎŎƘƭƛŜǖƭƛŎƘ ŀǳŦ ōŜǘǊƛŜōǎǿƛǊǘǎŎƘŀŦǘƭƛŎƘŜƴ !ǎǇŜƪǘŜƴ Ŧǳǖǘ όαŦǊŜƛŜǎ {ǇƛŜƭ ŘŜǊ YǊŅŦǘŜάύΣ kann nicht 

sichergestellt werden, dass für die Nahversorgung essenzielle Angebotsstandorte, die v.a. auch die Versorgung weniger mobiler Bevölke-

rungsgruppen sichern, am Markt erhalten bleiben. Insofern ist von administrativer Seite darauf hinzuwirken, dass das marktbedƛƴƎǘŜ αDŜπ

ǎǳƴŘǎŎƘǊǳƳǇŦŜƴά ƴicht mit dem Abschmelzen wohnortnaher Versorgungsstrukturen und einer Beeinträchtigung der verbrauchernahen 

Versorgung einhergeht.  
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2.3  Digitalisierung und interaktiver Handel  

2.3.1 Der Online- Handel erobert die Märkte  

Der Einzelhandelsumsatz in Deutschland ist in den letzten zehn Jahren stetig leicht an-

gestiegen. Hierzu hat auch der stationäre Einzelhandel beigetragen, welcher nach ei-

ner kurzen Schwächephase zwischen 2008 und 2010 in den letzten Jahren einen kon-

tinuierlichen Umsatzzuwachs verzeichnen konnte. Allerdings wächst  der interaktive 

Handel ǚ zumindest relativ gesehen ǚ deutlich stärker.  Während der stationäre Ein-

zelhandelsumsatz im Zeitraum von 2010 bis 2019 lediglich um rd. 14 % anstieg, hat 

sich der Online-Handel im gleichen Zeitraum nahezu verdreifacht und weist eine deut-

lich dynamischere jährliche Zuwachsrate auf. In absoluten Zahlen gemessen hat das 

Wachstum des stationären Handels aber immer noch ein hohes Gewicht (zuletzt rd. 8 

Mrd. ǫ von 2018 auf 2019). Allerdings wächst der stationäre Handel fast nur noch im 

Foodsegment, während im stationären Nonfood-Handel z.T. sogar Umsatzrückgänge 

zu verzeichnen sind.      

Festzuhalten bleibt damit, dass der Online - Handel auch künftig kräftig an Bedeu-

tung gewinnen wird, dass das Wachstum des Online- Handels aber nicht vollst än-

dig zu Lasten des stationären Einzelhandels geht, sondern auch dieser noch mo-

derate Wachstumszahlen aufweisen wird.  Der Vormarsch des Online-Handels führt 

aber dazu, dass der Anteil und somit die Bedeutung am langsamer wachsenden Ge-

samteinzelhandel (stationär und nicht-stationär) zunimmt. Während der Online-Han-

del im Jahr 2008 lediglich rd. 2,9 % Marktanteil am gesamten Einzelhandelsumsatz 

verzeichnen konnte, waren es im Jahr 2019 bereits 10,8 %. In einzelnen Nonfood-

Branchen (z.B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik oder Bü-

cher) erreicht der Online-Handel jedoch bereits heute Marktanteile von zum Teil weit 

über 20 %.    
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Abbildung 4: Gesamtentwicklung deutscher Versandhandel  

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu beträchtlichen 

Umsatzverlagerungen gerade zu Lasten des innerstädtischen Einzelhandels geführt 

hat, da innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Bücher 

oder Elektronik besonders stark vom Online-Handel betroffen sind. Dabei verliefen die 

Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den vergangenen Jahren sehr unter-

schiedlich. Der stationäre Handel gerät durch den Online-Handel unter Druck, 

Â wo Branchen durch Innovationen komplett auf den Kopf gestellt werden (z.B. 

Buchhandel); 

Â wo man als Händler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken unmit-

telbar in einen Preisvergleich hineinkommt; 

Â wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen für einen tendenziell höheren Preis be-

kommt (geringe Aufenthaltsqualität, geringe Beratungsqualität); 

Â wo der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt wird; 

Â wo man als Händler stationär aufgrund rechtlicher Restriktionen oder faktischem 

Platzmangel nicht wachsen kann; 

Â wo die (Innen- )Stadt kein attraktives und ausreichend großes Angebot im statio-

nären Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet wird (z.B. 

Auffindbarkeit und Informationen im Internet). 
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Netto-Umsatz in Mrd. ǫ; Anteil Online-Handel am gesamten Einzelhandelsumsatz in %

Gesamtentwicklung stationärer und Online - Handel in Deutschland

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den Online-Handel zurückzuführen (+ 9,6 
% 2017-2018). Der stationäre Einzelhandelsumsatz stieg 2017-2018 nur um + 1,5 % an.

Quelle: HDE; statistisches Bundesamt; ohne Umsatzsteuer. * Prognose
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Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur allgemein für 

den stationären Handel eine große Herausforderung darstellt, sondern aufgrund der 

Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und folglich verstärk-

tem Strukturwandel in den Zentren  geführt hat. Hierbei zeigt sich, dass ǢVerliererǠ 

der Entwicklung kleinere Mittelstädte sowie die Stadtteilzentren von Großstädten sind. 

Umgekehrt ist für die Metropolen in Deutschland sowie für Mittelstädte mit beachtli-

chem Einzugsgebiet ein weiteres Wachstum zu erwarten. Kleinstädte haben gute Per-

spektiven, sofern sie sich auf Grundversorgungsfunktionen konzentrieren und ein leis-

tungsfähiges Angebot im nahversorgungsrelevanten Bedarf vorhalten, der vergleichs-

weise onlineresistent ist.     

Wie bereits angedeutet, schlägt sich das Wachstum des Online-Handels branchenspe-

zifisch in unterschiedlichem Maße nieder. Während das Nonfood-Segment besonders 

stark vom interaktiven Handel betroffen ist, werden die Umsätze im periodischen Be-

darfsbereich auch weiterhin ganz überwiegend im stationären Lebensmittel-  und Dro-

gerieeinzelhandel generiert. Die Sortimente des täglichen Bedarfs werden vom Online-

Handel derzeit nur geringfügig tangiert. Die nachfolgende Abbildung gibt einen Über-

blick über die Umsatzanteile (online vs. stationär) verschiedener Einzelhandelsbran-

chen im Jahr 2018.  Die höchsten Marktanteile erreicht der Online-Handel dabei in den 

Segmenten Elektronik, Fashion/Accessoires, und Freizeit/Hobby.   

 

Abbildung 5: Umsatzanteile von stationärem und interaktivem Handel nach Segmenten 
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Umsatzanteile online vs. stationär in verschiedenen Branchen in 2018

Der Online-Handel wirkt sich vor allem auf das Nonfood-Segment aus und betrifft dabei 
insbesondere innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung/Schuhe. Der 
Lebensmitteleinzelhandel wird aktuell hingegen nur geringfügig tangiert. 

Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsverband Deutschland: Online-Monitor 2019.
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Nach den Prognosen11 der Gesellschaft für Konsumforschung (GfK) bleibt das Einzel-

handelsvolumen im stationären Handel bis zum Jahr 2025 Ǣunterm StrichǠ weitgehend 

stabil, da einerseits von einem weiteren Anstieg des Einzelhandelsumsatzes ausgegan-

gen werden kann. Andererseits geht die GfK in ihrer Prognose bis 2025 davon aus, dass 

sich der Anteil des Online-Umsatzes am gesamten Einzelhandelsumsatz von ehemals 

9 % im Jahr 2014, jedoch in deutlich abgeschwächter Dynamik, auf künftig etwa 15 % 

erhöhen wird. Es ist aber damit zu rechnen, dass der Online-Anteil in einzelnen Bran-

chen (v.a. Fashion sowie Sport und Freizeit) bis zum Jahr 2025 auf über 30 % ansteigen 

wird.  

Dabei ist jedoch zu berücksichtigen, dass in einzelnen Sortimenten bereits erste Sätti-

gungstendenzen festzustellen sind. Blickt man z.B. auf das Segment Bekleidung, zeigt 

sich für die jüngere Vergangenheit, dass die jährlichen Zuwachsraten auf +2 %-  bis 

+5 %-Punkte abgesunken sind. Bei Büchern/Schreibwaren konnten zuletzt überhaupt 

keine nennenswerten Zuwächse mehr festgestellt werden. Insofern sind bei den onli-

neaffinen Segmenten die Grenzen des Wachstums allmählich erreicht. Der stationäre 

Handel wird somit auch künftig eine bedeutende Rolle einnehmen. Die Verknüpfung 

der Kanäle12 trägt zudem zur Stabilisierung des stationären Handels bei. Sortimente, 

die eine komplexe Logistik (z.B. gekühlte Lebensmittel) aufweisen, waren bislang we-

niger durch den Online-Handel tangiert. Hier liegen noch wesentliche Wachstumspo-

tenziale, wenngleich davon auszugehen ist, dass der Lebensmitteleinzelhandel auch 

zukünftig primär stationär abgewickelt werden wird. 

Folgende Abbildung stellt die für das Jahr 2025 prognostizierten Marktanteile des On-

line-Handels, differenziert nach Branchen dar. Die höchsten Marktanteile wird der On-

line-Handel auch künftig in den Branchen Fashion/Accessoires, CE/Elektro, 

Büro/Schreibwaren und Freizeit/Hobby erzielen. Hier ist mit Marktanteilen zwischen 

38 und 40 % zu rechnen.    

 
11

 Vgl. ECOMMERCE: WACHSTUM OHNE GRENZEN? - Online-Anteile der Sortimente ς heute und morgen - White Paper, Juli 2015.   

12
 D.h., dass bisher rein stationär aktive Einzelhändler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt) neue Vertriebswege erschließen und z.B. 

durch die Einrichtung eines eigenen Online-Shops den Online-Handel stärker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit können potenzielle 

Kunden über verschiedene Kommunikations- und Vertriebskanäle erreicht und zum Kauf angeregt werden. Mit einer Verknüpfung von 

Offline- und Online-Aktivitäten können sich Einzelhändler breiter aufstellen und die Vorteile des stationären Handels mit den Vorteilen des 

interaktiven Handels verknüpfen.   



16 | 161 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 

 

Abbildung 6: Marktanteil sprognose des Online- Handels nach Branchen 

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kanäle ǢstationärǠ bzw. ǢinteraktivǠ muss da-

rauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kanälen nicht mehr möglich 

ist. Für den örtlichen Einzelhandel müssen diese Abflüsse in den nicht-stationären 

Handel nicht zwangsläufig mit einem Umsatzrückgang gleichzusetzen sein. Durch Mul-

tichannel-Strategien (wie click-and-collect) verschwimmen vielmehr zunehmend die 

Grenzen zwischen stationär und online (sog. Seamless Shopping). Faktisch muss auch 

auf die Innovationskraft des stationären Handels hingewiesen werden, der sowohl in 

den zurückliegenden Jahren stets Konzept-  oder Sortimentsanpassungen vornahm 

und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichannel-Lösungen auf den 

intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die Möglichkeit für stationäre 

Händler, Waren zusätzlich über Online-  Marktplätze wie eBay und Amazon abzusetzen. 

Insgesamt betrachtet wird der stationäre Handel durch den weiterhin starke Wachs-

tumstendenzen aufweisenden Onlinehandel aber weiter unter Druck gesetzt werden 

und durch Verkaufsflächenrückgänge gekennzeichnet sein. Tendenziell kann man da-

von ausgehen, dass die ǢGroßstädterǠ zwar onlineaffiner sind, die Kaufkraftabwande-

rungen ins Netz können attraktive Großstädte aber durch Kaufkraftzuflüsse aus den 

ländlichen Regionen und durch Touristen weitgehend auffangen. So ist derzeit nicht zu 

beobachten, dass die ländliche Bevölkerung massenweise ins Netz abwandert, wenn 

die Angebotsvielfalt vor Ort zurückgeht. Vielmehr hat Shopping als Freizeitattraktion 

zunehmend an Bedeutung gewonnen und treibt die Verbraucher in Richtung der 
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großen Einkaufsdestinationen in den Großstädten. Dieser Effekt fällt umso höher aus, 

je stärker sich das Angebot für die Verbraucher vor Ort verknappt und je attraktiver die 

konkurrierende Einkaufsdestination (wie z.B. Dresden) im Hinblick auf Angebotsviel-

falt, Einkaufsatmosphäre und Aufenthaltsqualität ist.  

2.3.2  Der Online- Handel im ländlichen Raum 

Seit vielen Jahren hat sich der Trend des Rückzugs von Versorgungseinrichtungen für 

Güter des täglichen Bedarfs in ländlichen Räumen verstetigt. Hierzu tragen vor allem 

die bereits beschriebenen nachfrageseitig veränderten Rahmenbedingungen (demo-

grafischer Wandel, Ausdifferenzierung von Konsummustern, erhöhte Mobilität) bei. 

Auf diese Entwicklungen haben die Anbieter entsprechend mit Anpassungen reagiert, 

die vor allem von Konzentrationsprozessen, einer sinkenden Anzahl von Verkaufsstel-

len, größeren Verkaufsflächen und höheren Mindesteinwohnerzahlen in Einzugsberei-

chen gekennzeichnet sind und mit neuen Standortanforderungen einhergehen. In die-

sem Zusammenhang kam es in den vergangenen Jahrzehnten zu einer signifikanten 

Ausdünnung der stationären Einzelhandelsangebote im ländlichen Raum. Hiervon sind 

vor allem Gebiete und Kommunen betroffen, welche unterdurchschnittliche Bevölke-

rungsdichten und Kaufkraftniveaus aufweisen und von Bevölkerungsrückgängen be-

troffen sind.  

Insgesamt hat sich die Lage der stationären Nahversorgung im dünn besiedelten länd-

lichen Raum wesentlich verschlechtert. Dies wiederum hat dazu geführt, dass der On-

line-Handel vor allem in ländlichen Räumen mit einer unterdurchschnittlichen Versor-

gungslage stark an Bedeutung gewonnen hat. Dies gilt aber im Wesentlichen für onli-

neaffine Sortimente (z.B. Elektroartikel, Bücher, Bekleidung) und weniger für nahver-

sorgungsrelevante Sortimente wie Lebensmittel und Drogeriewaren. Denn der Online-

Handel mit Lebensmitteln, insbesondere mit verderblichen Waren, stellt sehr hohe An-

sprüche an die Logistik, die häufig nur durch hohe Preisaufschläge zu bewerkstelligen 

ist. Je ländlicher der Raum, desto stärker steigen dabei die Logistikkosten. Gerade 

preissensible Kunden in Deutschland sind i.d.R. jedoch nicht bereit, entsprechend hohe 

Aufschläge zu bezahlen. So werden Lebensmittel derzeit vor allem dort online vertrie-

ben, wo das Standortnetz eigentlich dicht genug ist (in Städten) und eben nicht dort, 

wo es Lücken in der Versorgungsstruktur gibt (auf dem Land).  

Vor diesem Hintergrund sind in den letzten Jahren digitale Nahversorgungskonzepte in 

den Fokus gerückt, die als Chance für ländliche Räume gesehen werden können, 

gleichzeitig aber einen erheblichen Entwicklungsaufwand mit sich bringen. Einen nicht 

gänzlich neuen Ansatz bilden Online-Marktplätze, die vornehmlich dazu dienen, den 

lokalen stationären Händlern einen weiteren Vertriebskanal zu erschließen und damit 

sinkenden stationären Umsätzen durch die Frequenzverluste im ländlichen Raum ent-

gegenzuwirken. Dies kann die Präsenz vor Ort mittelfristig durch online getätigte 
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Zusatzumsätze sichern. Da erfolgreicher Online-Handel immer mit einer stabilen Prä-

senz im Internet verbunden ist, ist der zeitliche, personelle und monetäre Aufwand für 

viele kleine Händler aber oftmals zu hoch. Hierbei lohnt es sich eher auf bereits beste-

hende, bekannte Strukturen (wie z.B. eBay) zurückzugreifen, die den Einrichtungsauf-

wand für kleine Händler begrenzen können.  

Ein gutes Beispiel für die Vernetzung von lokalen Händlern und Kunden über einen On-

line-Marktplatz stellt die niedersächsische Stadt Diepholz mit ihrem Projekt ǢDigitale 

Innenstadt DiepholzǠ13 dar. Über den Online-Marktplatz eBay erhielten alle Händler 

aus Diepholz die Chance, ihre Waren auf einer speziell eingerichteten Website anzu-

bieten und so erste Erfahrungen im Online-Handel zu sammeln. Gleichzeitig bekamen 

die Kunden die Möglichkeit, bevorzugte Waren nicht nur im stationären Geschäft, son-

dern auch online einzukaufen und sich die entsprechende Ware entweder liefern zu 

lassen oder diese direkt im Geschäft abzuholen. Die ersten Projektmonate verliefen 

durchaus erfolgreich und bescherten den teilnehmenden Einzelhändlern Zusatzum-

sätze im Online-Handel von insgesamt rd. 175.000 Euro. Die Projekterfolge zeigten 

überdies eine mögliche Übertragbarkeit in ländliche Räume, welche jedoch nur auf der 

Basis einer engen Kooperation von Händlern, Stadt/Region und Online-Marktplatz 

langfristig funktionsfähig sein kann.  

2.4  Entwicklungen im periodischen Bedarfsbereich  
Durch die flächendeckende Einführung der Selbstbedienung haben sich die ursprüng-

lichen Funktionen des Einzelhandels als Verteiler von Waren stark gewandelt. Es ist ein 

Netz der Filialisierung und Massendistribution mit ganz unterschiedlichen Betriebs-

formen  entstanden. Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestal-

tung, Verkaufsform und Größe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende Betriebsfor-

men: 

Â Lebensmittelgeschäft (bis zu 400 qm Verkaufsfläche) 

Â Supermarkt (400 bis 799 qm Verkaufsfläche) 

Â Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 qm Verkaufsfläche) 

Â Großer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 qm Verkaufsfläche) 

Â SB-Warenhaus (ab 5.000 qm) sowie 

Â Lebensmitteldiscounter14 (heute zumeist bis 1.200 qm Verkaufsfläche) 

 
13

 5ƛŜ {ǘŀŘǘ 5ƛŜǇƘƻƭȊ ǎƛŜƎǘŜ ƛƳ WŀƘǊ нлмс Ƴƛǘ ŜƛƴŜƳ ǸōŜǊȊŜǳƎŜƴŘŜƴ YƻƴȊŜǇǘ ƛƳ ōǳƴŘŜǎǿŜƛǘŜƴ {ǘŅŘǘŜǿŜǘǘōŜǿŜǊō α5ƛŜ ŘƛƎƛǘŀƭŜ LƴƴŜƴǎǘŀŘǘάΦ 

Seither hat die Stadt in Kooperation mit dem Handelsverband Deutschland (HDE) und dem Online-Handelsunternehmen eBay das Projekt 

α5ƛŜǇƘƻƭȊ ōŜƛ Ŝ.ŀȅά ǎǘŜǘƛƎ ǾƻǊŀƴƎŜǘǊƛŜōŜƴΦ 

14
 Discounter unterscheiden sich von den übrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine be-

schränkte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik. 
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Zusätzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Das 

Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit den 

entsprechenden Inhalten: 

Â Nahrungs-  und Genussmittel mit Bäckern, Fleischern, Getränkehandel, Tabakwa-

ren, Kioskanbietern, Reformhäusern sowie dem gesamten Lebensmittelhandel; 

Â Gesundheits-  und Körperpflege mit Drogeriewaren, Wasch-  und Putzmitteln sowie 

medizinischen und pharmazeutischen Angeboten 

Â Tiernahrung als gängiges Randsortiment von Lebensmittel-  und Drogeriemärkten.  

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die betriebswirt-

schaftlich bedingten Maßstabssprünge  der durchschnittlichen Betriebsgrößen und 

einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten be-

dingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsfläche für Vollversorger aktuell bei rd. 

1.500 qm und mehr, bei Discountern bei etwa 1.000 qm und mehr. Die Folge ist eine, 

wenn zuletzt auch gedämpfte, Flächenexpansion im Lebensmitteleinzelhandel. Die 

Versorgungsfunktion einer ursprünglich großen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten 

wird von immer weniger, dafür aber größeren Betrieben übernommen. Die angestreb-

ten und auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe wer-

den größer, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu ei-

ner deutlichen Präferenz von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsach-

sen geführt hat. 

Größere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle für Stadtteil-  

und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und Frequenz-

bringer . Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in gewachsene, in-

tegrierte Standorte nach Möglichkeit zu fördern. 

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch den 

Angebotsausbau an peripheren Standorten und der damit verbundenen Verschiebung 

der Nachfrageströme zu Lasten bestehender, wohngebietsintegrierter Nahversor-

gungsbereiche ausgelöst oder verstärkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitätskopp-

lungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristigen Be-

darfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer größere Rolle. So werden vor allem Le-

bensmittel und Drogeriewaren verstärkt an verkehrsgünstig und unmittelbar auf dem 

Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daraus ergibt sich die Gefahr, dass die 

eigentlich am Wohnort verfügbare Kaufkraft zunehmend bereits am Arbeitsstandort 

abgeschöpft wird. Hieraus wiederum resultieren Umsatzrückgänge bei wohngebiets-

integrierten Nahversorgungsbetrieben. Dies betrifft vor allem Gemeinden, die, bei-

spielsweise aufgrund der Nähe zu einem attraktiven Oberzentrum, über stark negative 

Pendlersalden verfügen. Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse forciert, die 
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teils zu einer Präferenzverschiebung15 der Wohnbevölkerung führen, was wiederum 

Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Raum hat. 

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben, 

präferieren die Kunden für ihre Nahversorgung einen Standortverbund von einem 

leistungsfähigen, aber nicht  zu großen Vollversorger und einem Discounter.  

Eine wesentliche städtebauliche Herausforderung für die Nahversorgung stellt das 

Vordringen der Lebensmitteldiscounter  mit verhältnismäßig reduzierter Sorti-

mentsvielfalt auf größeren Flächen dar. Selbst diese Flächen werden immer weniger in 

oder an zentralen Standortbereichen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlos-

senen Lagen oder in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrängung von gewerbli-

chen Nutzungen oder der Enstehung von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist die 

Verkaufsflächenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die Ent-

wicklung der Umsätze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Flächenproduk-

tivitäten (Umsatz je qm Verkaufsfläche) der Discounter geführt hat. 

Nicht unerheblich trägt darüber hinaus auch das unternehmerische Potenzial (z.B. in 

Form von Erweiterungsbestrebungen) zur Attraktivitätssteigerung und Stabilität von 

Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was stark auch mit der Dynamik min-

destoptimaler Lade ngrößen  mit Blick auf eine Sicherung des Auskommens der Be-

treiber zusammenhängt. Die Problematik mindestoptimaler Betriebsgrößen wird wie-

derum durch die ausufernde Sortimentsentwicklung  infolge der von den Herstellern 

betriebenen Produktdifferenzierung  forciert, die seit Jahrzehnten zu einer Zunahme 

der durchschnittlichen Betriebsgrößen geführt hat. Hinzu kommt, dass die Flächenbe-

darfe durch die gestiegenen Kundenerwartungen an Bequemlichkeit und Warenprä-

sentation (Wunsch nach breiteren Gängen und niedrigeren Regalen; Erhöhung der 

Übersichtlichkeit) sowie an die Sortimentsauswahl (Frische, Regionalität, Bio, Fair 

Trade) angewachsen sind sowie veränderte Flächenansprüche durch Pfandsysteme 

und Bake-off -Stationen ausgelöst werden. 

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel in 

Deutschland festmachen: 

Â Flächenexpansion mit gedämpfter Geschwindigkeit; 

Â Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflächigen Lebensmitteleinzelhandels 

und älterer Betriebstypen (z.B. SB-Warenhäuser und traditionelle Fachgeschäfte); 

Â steigende Angebotsvielfalt und Wertigkeit der Lebensmitteldiscounter, die die 

Nachfrage des täglichen Bedarfs abdecken; hierdurch wird Druck auf die Vollsorti-

menter ausgelöst, die sich durch die weitere Ausweitung von Service, Frische, Pro-

duktion und Gastronomie abzusetzen; dies induziert veränderte Flächenbedarfe;  

 
15

 Durch die soziodemografischen Veränderungen verschieben sich die Ansprüche der Verbraucher an die Nahversorgung.   
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Â Redimensionierung der Formate mit Tendenzen zu 

 kleineren Verkaufsflächen bei SB-Warenhäusern (von 10.000 qm zu 5.000 bis 

7.000 qm); dabei vor allem Reduzierung des Nonfood-Angebots 

 einem Vormarsch der großen Verbrauchermärkte (oftmals 2.000 qm bis 3.000 

qm); 

 größeren Verkaufsflächen bei Discountern (von 700 qm bis 800 qm auf 1.000 

bis 1.300 qm); 

 einem Relaunch der Supermärkte (bis 800 qm) und kleinen Verbrauchermärkte 

in hochverdichteten Lagen von Großstadtregionen sowie an Frequenzstandor-

ten (z.B. Bahnhöfe, Fußgängerzonen etc.).  

2.5  Exkurs: Corona- Pandemie  
Durch die Corona-Pandemie und dessen ökonomische und soziale Folgeeffekte hat 

sich die Situation im Einzelhandel im ersten Halbjahr 2020 schlagartig verändert. 

Durch die angeordneten Geschäftsschließungen und auf Teilflächen begrenzten Ver-

käufe im Zuge des ǢShutdownsǠ ist der stationäre Nonfood-Einzelhandel unmittelbar 

betroffen gewesen und musste in dieser Zeit einen kompletten Umsatzausfall verkraf-

ten. Auch nach der Wiedereröffnung der Läden erholt sich der Umsatz nur langsam, 

was auch in den geringen Passantenfrequenzen in den ersten Wochen nach der Wie-

dereröffnung abzulesen war, die z.T. deutlich unter 50 % des Vorjahresniveaus lagen. 

Ursächlich hierfür ist die massiv eingebrochene Konsumlaune der Verbraucher, die 

zum einen durch Arbeitsplatz-  und Einkommensverluste negativ beeinflusst wird und 

zum anderen durch die Einschränkungen des Einkaufskomforts in Folge von Masken-

pflicht, Abstandsregelungen und Zugangsbeschränkungen. Hinzukommt, dass insbe-

sondere die Risikogruppen aus Angst vor einer Infektion den stationären Einkauf mei-

den.  

Sicherlich kann der Online-Handel durch die Folgen der Corona-Pandemie einen zu-

sätzlichen nachhaltigen Wachstumsschub erfahren. Viele Verbraucher, die während 

des ǢShutdownsǠ zwangsläufig und erstmals online einkauften, könnten sich auch 

dauerhaft auf den Online-Handel umorientieren. Zwar war auch der Online-Handel 

aufgrund der allgemeinen Kaufzurückhaltung während des ǢShutdownsǠ in einigen 

Branchen (z.B. Mode) stark betroffen, insgesamt dürfte der Online-Handel aber in die-

ser Zeit überproportional zugelegt haben. Inwieweit dieser Effekt von Dauer ist, kann 

zum jetzigen Zeitpunkt jedoch noch nicht abschließend bewertet werden.    

Zwar scheint sich die Situation für den stationären Einzelhandel aufgrund des in 

Deutschland vergleichsweise günstigen Pandemieverlaufs und den daraus resultie-

renden Lockerungen etwas zu entspannen. Kurz-  bis mittelfristig muss aber für den 

stationären Nonfood - Einzelhandel auch weiterhin von einer sehr angespannten 
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Situation ausgegangen werden, die sich bereits in zahlreichen Unternehmensin-

solvenzen bemerkbar gemacht hat und langanhaltende Umsatzrückgänge mit 

sich bringen wird. Auch für die nächsten Monate muss damit gerechnet werden, dass 

weitere Anbieter aus dem Markt ausscheiden werden. Dies werden aber vor allem sol-

che Unternehmen sein, die schon vor der Coronakrise erhebliche strukturelle Probleme 

hatten und für dessen Niedergang die Coronakrise lediglich als Katalysator für eine 

Marktbereinigung wirkte. 

Langfristig kann allerdings von einer weitgehenden Erholung der Einzelhandelsum-

sätze ausgegangen werden. So ist zum einen zu erwarten, dass es in absehbarer Zeit 

einen Impfstoff geben wird, der erneute pandemische Corona-Ausbrüche verhindern 

wird. Zum anderen lassen die Prognosen von Wirtschaftsinstituten u.ä. erwarten, dass 

auch die ökonomischen Folgewirkungen mit entsprechenden Effekten auf Arbeits-

plätze und Einkommen bis Mitte der 20er-Jahre ausgeglichen sein sollten und sich da-

mit auch das Marktumfeld für den Einzelhandel wieder verbessern wird.16     

 

 
16

 BulwienGesa gehen in einer aktuellen Studie aus April 2020 davon aus, dass im Modischen Bedarf (je nach Szenario) bereits zum Ende des 

Jahres 2021 wieder zwischen 89 und 95 % des Umsatzniveaus von 2019 im stationären Einzelhandel erreicht wird. Bei Technik wird sogar 

von einem Umsatzniveau zwischen 92 und 98 % bis Ende 2021 ausgegangen und im Periodischen Bedarf wird das Umsatzniveau gegenüber 

2019 laut den Prognosen von bulwiengesa stabil bleiben. (Quelle: bulwiengesa AG: Auswirkungen des Shutdown auf die Einzelhandelsmie-

ten; April 2020)      
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3 Rahmenbedingungen für die Einzel-
handel sentwicklung in der Stadt Bi-
schofswerda  

3.1 Lage im Raum  
Die Große Kreisstadt Bischofswerda  ist im Osten des Bundeslands Sachsen verortet 

und dem Landkreis Bautzen zugeordnet. Bischofswerda liegt zwischen den beiden 

Städten Dresden (etwa 35 km westlich) und Bautzen (rd. 20 km nordöstlich) und 

grenzt im Norden unmittelbar an den benachbarten Landkreis Sächsische Schweiz-

Osterzgebirge. Zudem verlaufen die Staatsgrenzen zu den Nachbarländern Polen und 

Tschechien lediglich rd. 60 km östlich von Bischofswerda. 

 

Abbildung 7: Lage im Raum 
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Durch ihre Lage am westlichen Rand der sächsischen Oberlausitz wird die Stadt Bi-

schofswerda auch als ǢTor zur OberlausitzǠ bezeichnet. Naturräumlich ist Bischofs-

werda in das Nordwestlausitzer Hügelland eingebettet. Während sich im Nordosten 

das Oberlausitzer Gefilde erstreckt, grenzt im Südosten das Lausitzer Bergland an. Mit 

der Wesenitz verläuft zudem ein Nebenfluss der Elbe durch das Bischofswerdaer 

Stadtgebiet.  

Die Große Kreisstadt Bischofswerda zählt zu den bevölkerungsreichsten Kommunen 

im überwiegend ländlich geprägten Landkreis Bautzen. Bischofswerda ist Teil und auch 

Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Bischofswerda, welcher auch die Nachbargemeinde 

Rammenau angehört. Zwischen 1951 und 1996 wurden zahlreiche, ehemals selbst-

ständige Orte nach Bischofswerda eingemeindet. Diese Ortsteile sind heute dispers um 

die Kernstadt verteilt, relativ dünn besiedelt und vorwiegend dörflich geprägt. Neben 

der Kernstadt umfasst das Stadtgebiet von Bischofswerda die weiteren Ortsteile 

Belmsdorf, Geißmannsdorf (mit Pickau), Schönbrunn, Neu-Schönbrunn, Kynitzsch, 

Großdrebnitz, Goldbach und Weickersdorf.  

Die Anbindung an das regionale Straßennetz  erfolgt im Wesentlichen über die Bun-

desstraßen 6 und 98 . Dabei treffen die beiden Bundesstraßen unmittelbar westlich der 

Kernstadt aufeinander. Die Bundesstraße 6 verläuft in Ost-West-Richtung durch das 

westliche Stadtgebiet von Bischofswerda und mündet am Verkehrsknoten B 6/B 98 in 

die Dresdener Straße. Die Dresdener Straße zählt zu den wichtigsten innerörtlichen 

Verkehrsverbindungen und schließt das westliche Stadtgebiet unmittelbar an das 

Stadtzentrum von Bischofswerda an, wo sie in den Altstadtring übergeht. Nordöstlich 

des Altstadtrings wird diese Verkehrsachse wieder aufgenommen und gewährleistet 

als Bautzener Straße bzw. S 111 eine Anbindung an die Stadt Bautzen. In Richtung Os-

ten führt  die B 6, weitgehend parallel zur BAB 4, durch überwiegend ländlich geprägte 

Teile Ostsachsens und stellt eine direkte Verbindung zum Oberzentrum Dresden her.  

Die B 98 durchquert das Stadtgebiet von Bischofswerda als Nord-Süd-Achse und um-

geht in ihrem heutigen Verlauf die Kernstadt. Erst in jüngerer Vergangenheit wurde die 

B 98 als Ortsumgehung von Bischofswerda neu gebaut. Ursprünglich führte die B 98 

direkt durch das Kernstadtgebiet von Bischofswerda. Um den Durchgangsverkehr und 

die damit verbundenen Lärm-  und Schadstoffemissionen im Stadtzentrum zu reduzie-

ren, wurde die B 98 auf einem mehr als sechs Kilometer langen Abschnitt zwischen 

Putzkau und Rammenau als Ortsumfahrung neu trassiert. Die neue Ortsumfahrung 

wurde im Jahr 2011 für den Verkehr freigegeben und hat erheblich dazu beigetragen 

die Verkehrsbelastung im Bischofswerdaer Stadtkern zu verringern.  

Die B 98 fungiert jedoch nicht nur als Ortsumgehung, sondern bindet Bischofswerda 

auch an ihr nördliches sowie östliches Umland an. Während sie in östlicher Richtung die 

Orte Schmölln-Putzkau und Neukirch/Lausitz unmittelbar an Bischofswerda anbindet 

und bei Oppach in die B 96 (Bautzen-Zittau) übergeht, stellt sie in nördlicher Richtung 

an der Anschlussstelle ǢBurkauǠ eine Anbindung an die Bundesautobahn 4 her. Die 
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BAB 4 zählt zu den wichtigsten Verkehrsachsen in Sachsen und gewährleistet eine 

schnelle Anbindung sowohl nach Dresden als auch nach Bautzen. Damit verfügt die 

Stadt Bischofswerda auch über eine sehr gute überregionale verkehrliche Anbin-

dung.   

Von besonderer inner -  und z.T. überörtlicher Bedeutung  sind zusätzlich die Neu-

städter Straße, die Geißmannsdorfer Straße und der Schmöllner Weg. Während die 

Geißmannsdorfer Straße die ehemalige Trasse der B 98 darstellt, durch den namens-

gebenden Bischofswerdaer Ortsteil Geißmannsdorf führt und im nördlichen Stadtge-

biet eine zusätzliche Anbindung an die B 98 herstellt, fungiert der Schmöllner Weg als 

wichtige Verkehrsverbindung zu den direkt westlich angrenzenden Gemeinden 

Schmölln-Putzkau und Demitz-Thumitz. Die Neustädter Straße bildet hingegen die 

wichtigste Erschließungsachse des südlichen Bischofswerdaer Stadtgebiets und wird 

außerhalb von Bischofswerda als Staatsstraße 156 bis nach Neustadt in Sachsen wei-

tergeführt.   

Die Große Kreisstadt Bischofswerda verfügt über einen regional bedeutsamen Bahn-

hof . Hier verkehren in regelmäßigen Abständen Züge der Länderbahn, unter dem Mar-

kennamen ǢtrilexǠ, auf der Bahnstrecke zwischen Dresden und Görlitz (Linien RE 1 und 

RB 60). Des Weiteren wird der Bischofswerdaer Bahnhof von der Regionalbahnlinie 61 

(ebenfalls durch ǢDie LänderbahnǠ betrieben), welche zwischen Dresden und Zittau 

pendelt, angefahren. Damit verfügt Bischofswerda über eine gute Anbindung an das 

Schienennetz der Deutschen Bahn und eine unmittelbare ÖPNV-Anbindung an die 

Städte Dresden, Bautzen, Görlitz und Zittau. Einzelne Verbindungen gehen sogar über 

Zittau und Görlitz hinaus bis ins polnische Zgorzelec und ins tschechische Liberec. Er-

gänzt wird das örtliche ÖPNV-Angebot durch den Stadtbusverkehr, der unter Feder-

führung des Zweckverbandes Verkehrsverbund Oberlausitz-Niederschlesien erfolgt. 

Dabei binden zahlreiche inner-  und überörtlich verkehrende Buslinien sowohl die peri-

pheren Bischofswerdaer Ortsteile als auch die Umlandgemeinden an die Kernstadt an.   

Begünstigt durch die sehr gute regionale sowie überregionale verkehrliche Anbindung 

und die verhältnismäßig kurze Entfernung zu den Nachbarländern Polen und Tsche-

chien, mit denen Deutschland am Dreiländereck bei Zittau aufeinandertrifft, haben 

sich in Bischofswerda in der Vergangenheit umfangreiche gewerbliche Strukturen  

entwickelt. So sind in Bischofswerda renommierte Unternehmen verschiedener Wirt-

schaftszweige ansässig (u.a. Umwelttechnik, Werkzeug-  und Maschinenbau). Dies 

schlägt sich nicht nur in einer vergleichsweise hohen Arbeitsplatzdichte, sondern auch 

im Stadtbild nieder. Von besonderer stadträumlicher Prägung sind das Industriegebiet 

Bischofswerda-Nord sowie der Industrie-  und Gewerbepark ǢAm Drebnitzer WegǠ. 
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3.2  Zentralörtliche Funktion und regionale Wettbe-
werbssituation  
Von Seiten der Regionalplanung17 ist Bischofswerda die Funktion eines Grundzent-

rums zugewiesen. Die ausgewiesenen Grundzentren ergänzen das von der Landespla-

nung festgelegte Netz der höherrangigen zentralen Orte (Mittel-  und Oberzentren) 

und sollen als übergemeindliche Zentren über Versorgungseinrichtungen des allge-

meinen und täglichen Bedarfs und der sozialen und medizinischen Grundversorgung 

verfügen. Alle in der Planungsregion Oberlausitz-Niederschlesien definierten Grund-

zentren bzw. grundzentralen Verbünde verfügen über einen zugewiesenen, überge-

meindlichen Verflechtungsbereich18. Für diesen Verflechtungsbereich (Nahbereich) 

sollen die Grundzentren dieselben grundzentralen Versorgungsaufgaben wahrneh-

men, wie für das eigene Stadt-  bzw. Gemeindegebiet. Zum grundzentralen Verflech-

tungsbereich der Stadt Bischofswerda zählen die folgenden Gemeinden im Umland: 

Â Burkau 

Â Frankenthal 

Â Rammenau 

Â Schmölln-Putzkau 

Â Demitz-Thumitz und  

Â Großharthau 

Die konkrete Ausdehnung des grundzentralen Verflechtungsbereichs hängt stark mit 

den Siedlungsstrukturen innerhalb der Planungsregion zusammen. Aufgrund der aus-

geprägten ländlichen Strukturen im Umland von Bischofswerda verfügt die Stadt über 

einen relativ weiträumigen Nahbereich. Es kommt zudem zu keiner Überlagerung des 

Nahbereichs mit dem Nahbereich eines anderen Grundzentrums. Die nächstgelegenen 

Grundzentren, mit denen Bischofswerda in einem interkommunalen Wettbewerb  

steht, sind Großröhrsdorf (rd. 10 km westlich), Stolpen (rd. 10 km südwestlich), Neu-

stadt in Sachsen (rd. 10 km südlich) sowie Pulsnitz (rd. 15 km nordwestlich). In östlicher 

Richtung befindet sich zudem ein grundzentraler Verbund, bestehend aus den Ge-

meinden Neukirch/Lausitz, Wilthen, Schirigswalde-Kirschau und Sohland a.d. Spree. 

Die nächstgelegenen Zentralen Orte mit höherrangiger Funktion sind die Mittelzentren 

Kamenz (rd. 15 km nördlich) und Radeberg (rd. 20 km westlich) sowie das rd. 20 km 

nordöstlich von Bischofswerda gelegene Oberzentrum Bautzen (als Teil eines 

 
17

 Regionalplan für die Region Oberlausitz-Niederschlesien 2010 sowie Entwurfsfassung zur Zweiten Gesamtfortschreibung 2020. 

18
 Bei der Definition der Grundzentren wurde von Seiten der Regionalplanung u.a. darauf geachtet, dass die entsprechenden Zentralen Orte 

auch grundzentrale Versorgungsaufgaben fǸǊ ŘƛŜ ǳƳƎŜōŜƴŘŜƴ DŜƳŜƛƴŘŜƴ ǸōŜǊƴŜƘƳŜƴ ƪǀƴƴŜƴΦ 5ƻǊǘ ǿƻ ŘƛŜ ƴǀǘƛƎŜ α¢ƛŜŦŜƴǿƛǊƪǳƴƎά ƛƴ 

den ländlichen Raum nicht gegeben war, wurde auf eine Ausweisung von Grundzentren verzichtet. Dies betrifft v.a. das Umland höherran-

giger Zentraler Orte. Mit Ausnahme von Großröhrsdorf existiert in der Planungsregion Oberlausitz-Niederschlesien demnach auch kein 

Grundzentrum, welches ausschließlich das eigene Stadt-bzw. Gemeindegebiet versorgt.  
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oberzentralen Städteverbunds mit Görlitz und Hoyerswerda) und das rd. 40 km ent-

fernte Oberzentrum Dresden.  

Auf der nachfolgenden Karte sind die regionalen Wettbewerbsstrukturen im Lebens-

mitteleinzelhandel, welchem hinsichtlich der grundzentralen Versorgung der Bi-

schofswerdaer Bevölkerung die größte Bedeutung beizumessen ist, dargestellt. Die 

Wettbewerbssituation bestimmt nicht nur die räumliche Ausdehnung des grundzent-

ralen Verflechtungsbereichs, sondern auch die Ausprägung des Bischofswerdaer 

Marktgebiets, welches im Rahmen von Kapitel 4 noch näher definiert wird.  

 

Abbildung 8 : Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum  

Wie die Karte zeigt, verfügt die Stadt Bischofswerda über zahlreiche strukturprägende 

Lebensmittelanbieter, welche in erster Linie zwar auf die Nahversorgung der lokalen 

Bevölkerung im Stadtgebiet ausgerichtet sind, jedoch auch die Grundversorgung in 

den umliegenden Gemeinden unterstützen. In diesen z.T. stark dörflich geprägten 

Kommunen bestehen nur vereinzelte Nahversorgungsangebote (z.B. EDEKA-
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Supermarkt in Demitz-Thumitz), sodass, auch aufgrund der räumlichen Nähe und der 

guten verkehrlichen Anbindung an Bischofswerda, von einer relativ starken Einkaufs-

orientierung der dort lebenden Verbraucher auf die Einzelhandels-  bzw. Nahversor-

gungsangebote in Bischofswerda ausgegangen werden kann. Wie bereits beschrieben, 

trägt diesem Umstand auch die Regionalplanung Rechnung, indem zahlreiche >Um-

landkommunen dem grundzentralen Verflechtungsbereich von Bischofswerda zuge-

ordnet sind.   

Wie der Karte weiter entnommen werden kann, nimmt die Angebotsdichte im Lebens-

mitteleinzelhandel in den umliegenden Grundzentren funktionsgerecht deutlich zu. 

Dabei sind insbesondere die Grundzentren Neustadt in Sachsen und Großröhrsdorf 

hervorzuheben, wo sowohl discountorientierte als auch vollsortimentierte Angebote 

angesiedelt sind. Allerdings sind beide Grundzentren und die dort ansässigen Nahver-

sorgungsbetriebe räumlich bereits relativ weit von Bischofswerda entfernt (rd. 20 

Fahrminuten bis nach Großröhrsdorf und rd. 15 Fahrminuten bis zur Kernstadt von 

Neustadt in Sachsen). Angesichts der Distanzsensibilität der Verbraucher beim Einkauf 

von Lebensmitteln und Drogeriewaren ist im periodischen Bedarf somit nicht von sig-

nifikanten, wechselseitigen Nachfrageverflechtungen zwischen Großröhrsdorf und Bi-

schofswerda bzw. Neustadt und Bischofswerda auszugehen. Ohnehin erreichen die 

dort ansässigen Lebensmittelmärkte, mit Ausnahme der beiden Kaufland-Märkte in 

Neustadt und Großröhrsdorf, keine nennenswerte überörtliche Ausstrahlung. 

Wenngleich die in den umliegenden Grundzentren befindlichen Grundversorgungsan-

gebote die räumliche Ausstrahlung des Bischofswerdaer Marktgebiets limitieren, ist für 

den periodischen Bedarf insgesamt von einer moderaten  interkommunalen Wett-

bewerbssituation  auszugehen. Damit ergibt sich für Bischofswerda die Chance, die 

lokal vorhandene Kaufkraft zu großen Teilen selbst zu binden und Kaufkraftabflüsse an 

Versorgungsstandorte außerhalb Bischofswerdas zu minimieren. Gleichzeitig ist es je-

doch umso wichtiger, dass die Stadt Bischofswerda ihrer grundzentralen Versorgungs-

aufgabe vollständig nachkommt, um für die lokal ansässige Bevölkerung (und die Be-

völkerung im grundzentralen Verflechtungsbereich) eine sowohl unter quantitativen 

als auch nach qualitativen Gesichtspunkten hochwertige Grundversorgung sicherzu-

stellen.  

Als wichtigste Einkaufsstandorte für Güter des mittel-  und langfristigen Bedarfs fun-

gieren die Oberzentren Bautzen und Dresden. Beide Städte offerieren Einzelhandels-

angebote, welche in Bischofswerda nicht oder nur sehr eingeschränkt vorhanden sind. 

Wenngleich die Stadt Bischofswerda dem Mittelbereich19 von Bautzen zugeordnet ist, 

ist aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung und der Vielzahl sogkräftiger Handels-

standorte (v.a. Innenstadt, ElbePark) davon auszugehen, dass vor allem auch die Lan-

deshauptstadt Dresden Kaufkraft aus Bischofswerda abschöpfen kann. Für die mittel-  

 
19

 Aufgrund großräumiger Überschneidungen werden im Landesentwicklungsplan 2013 Sachsen keine Oberbereiche (Verflechtungsbereiche 

der Oberzentren) dargestellt. 
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und langfristigen Güter sind von Seiten der Raumordnung aber auch gewisse Einkaufs-

orientierungen der Bischofswerdaer Bevölkerung auf die höherrangigen Zentren in der 

Umgebung vorgesehen.  

3.3  Sozioökonomische Rahmenbedingungen  
Der offiziellen Einwohnerstatistik der Stadt Bischofswerda20 zufolge verlief die Bevöl-

kerungsentwicklung i n Bischofswerda seit 201 6  mit einem jährlichen Rückgang von 

rd. -1,2 % p.a. deutlich negativ. Dabei folgt die Stadt dem allgemeinen Trend in der Re-

gion, die im Vergleichszeitraum, mit Ausnahme von Großröhrsdorf, ebenfalls von Be-

völkerungsverlusten betroffen war. Neben Bischofswerda verlieren vor allem auch 

Bautzen und Neustadt in Sachsen deutlich an Einwohnern. Verglichen mit der Entwick-

lung im Landkreis Bautzen insgesamt sowie mit dem Schnitt des Bundeslands Sach-

sen21 fällt der Einwohnerrückgang in Bischofswerda überdurchschnittlich stark aus.  

 

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Bischofswerda  im Vergleich 

Wie der offiziellen Einwohnerstatistik der Stadt Bischofswerda für das Jahr 2019 ent-

nommen werden kann, ist die Bevölkerung im Laufe des vergangenen Jahres nochmals 

leicht gesunken auf insgesamt 

rd. 11.140 Einwohner.  

 

 

 

 
20

 Die Stadt Bischofswerda veröffentlicht einmal jährlich eine offizielle Einwohnerstatistik, die über den Internetauftritt der Stadt abgerufen 

werden kann.  

21
 Dabei konnte die negative Bevölkerungsentwicklung in den ländlich geprägten Teilen von Sachsen durch die z.T. erheblichen Einwohner-

zuwächse in den Ballungsräumen Dresden und Leipzig zu großen Teilen kompensiert werden.   

Veränderung 

Stadt, Kreis, Land 2016 2020 abs. in % p.a. in %

Bischofswerda 11.714 11.144 -570 -4,9 -1,2

Großröhrsdorf 9.545 9.615 70 0,7 0,2

Neustadt in Sachsen 12.516 12.097 -419 -3,3 -0,8

Pulsnitz 7.488 7.468 -20 -0,3 -0,1

Bautzen 39.845 38.425 -1.420 -3,6 -0,9

Landkreis Bautzen 306.273 299.758 -6.515 -2,1 -0,5

Sachsen 4.084.851 4.071.971 -12.880 -0,3 -0,1

Einwohnerentwicklung in der Stadt Bischofswerda im Vergleich

Quellen: Einwohnerstatistik der Stadt Bischofswerda; Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (Stand jeweils 01.01.)

 +/- 16/20
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Für die Prognose der Bevölkerungsentwicklung  in Bischofswerda kann in Anlehnung 

an die 7. Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung für den Freistaat Sachsen bis 

zum Jahr 203522 unter Berücksichtigung der tatsächlichen Entwicklung in den letzten 

Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen auch in den nächsten 

Jahren weiterhin rückläufig sein werden. Im Jahr 2030 ist in Bischofswerda mit einer 

Bevölkerungszahl zu rechnen von 

rd. 9.980 Einwohnern (- 0,9 % p.a.). 

Auch für das Umland der Stadt Bischofswerda ist mit anhaltenden und nahezu flächen-

deckenden, signifikanten Bevölkerungsrückgängen zu rechnen.  

Die Altersstruktur  der Bevölkerung in Bischofswerda entspricht dem Trend des demo-

grafischen Wandels. Wie die untenstehende Tabelle veranschaulicht, waren die Bevöl-

kerungsgruppen im Erwerbsalter im Zeitraum zwischen 2016 und 2020 von Schrump-

fung und Alterung betroffen. Der Anteil der Altersgruppe ab 65 Jahren an der Gesamt-

bevölkerung ist im gleichen Zeitraum hingegen deutlich gestiegen. Im Jahr 2020 waren 

ca. 31 % der Bischofswerdaer Bevölkerung 65 Jahre und älter23. Zum Vergleich: Im 

Landkreis Bautzen lag der Anteil lediglich bei rd. 28 %, im Land Sachsen hingegen sogar 

nur bei rd. 26 %. Damit zeigt sich, dass der Anteil Hochbetagter (65 +) in Bischofswerda 

bzw. im Landkreis Bautzen höher ist als im Land Sachsen insgesamt. Mit Blick auf die 

unterstehende Tabelle fällt jedoch weiterhin auch auf, dass die jungen Altersgruppen 

(unter 15 Jahre sowie 15 bis unter 25 Jahre) im Zeitraum zwischen 2016 und 2020 

gewachsen bzw. auf einem annähernd stabilen Niveau geblieben sind.  

 

Tabelle 2: Altersstruktur der Stadt Bischofswerda  2015 und 2019  

 
22

 Die 7. Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung für den Freistaat Sachsen bis zum Jahr 2035, die im Mai 2020 veröffentlicht wurde, 

basiert weitgehend auf der Analyse der Bevölkerungsentwicklung der Jahre 2014 bis 2018. Dabei stellt der 31.12.2018 den letzten offiziel-

len Bevölkerungsstand und somit die Prognosebasis dar. Um dem Umstand Rechnung zu tragen, dass die Bevölkerung in Bischofswerda 

zwischen Ende 2018 und Ende 2019 weniger stark zurückgegangen ist als es die Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung prognosti-

ziert hat, wurde hinsichtlich der Bevölkerungsprognose für die Stadt Bischofswerda die Variante 1 der Regionalisierten Bevölkerungsvo-

rausberechnung herangezogen. Diese geht, verglichen mit der negativeren Variante 2, davon aus, dass der Bevölkerungsrückgang bis zum 

Jahr 2035 insgesamt etwas milder ausfallen wird. 

23
 Vgl. Statistisches Landesamt des Freistaats Sachsen. Die aktuellsten Daten mit einer Untergliederung der Bevölkerung nach Altersgruppen 

liegen für den 31.12.2018 vor.   

Altersgruppen 2016 2020

unter 15 Jahre 12,5% 12,9%

15 bis unter 25 Jahre 6,7% 6,6%

25 bis unter 50 Jahre 27,9% 25,5%

50 bis unter 65 Jahre 25,6% 23,8%

ab 65 Jahre 27,3% 31,2%

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Altersstruktur in Bischofswerda in %
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Auch perspektivisch ist eine weitere Verschiebung der Altersstruktur  zu erwarten. 

Der 7. Regionalisierten Bevölkerungsvorausberechnung für den Freistaat Sachsen bis 

zum Jahr 2035 folgend24, wird der Anteil der ab 65- jährigen in Bischofswerda im Jahr 

2030 bei rd. 38 % liegen. Dabei wird dieser Trend stärker ausgeprägt sein als im Bun-

desland Sachsen allgemein. Im Freistaat wird der Anteil der ab 65- jährigen im Jahr 

2030 voraussichtlich bei lediglich rd. 29 % liegen.  

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die Einzel-

handelsentwicklung in Bischofswerda aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstand-

orten für immobile Bevölkerungsgruppen künftig ein noch höherer Stellenwert zuzu-

schreiben ist. Darüber hinaus sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifi-

sches Angebot mit besonderem Fokus auf Senioren einstellen, um auf Verschiebungen 

im Einkaufsverhalten reagieren zu können (z.B. höhere Serviceaffinität). 

Die Beschäftigungssituation  im Landkreis Bautzen hat sich zwischen 2014 und 2018 

deutlich verbessert. Die Arbeitslosenquote ist in diesem Zeitraum um rd. 3,2 %-Punkte 

gesunken und lag im Jahr 2018 bei rd. 5,6 %. Damit ist die Arbeitslosenquote im Ver-

gleichszeitraum noch stärker zurückgegangen als im Land Sachsen (-2,8 %-Punkte) 

und dem östlichen Bundesgebiet (-2,9 %-Punkte). Darüber hinaus bewegt sich die Ar-

beitslosenquote im Landkreis Bautzen auf einem niedrigeren Niveau als im Bundesland 

Sachsen (6,0 %) sowie dem östlichen Bundesgebiet insgesamt (6,9 %). Dies wirkt sich 

positiv auf die Nachfragesituation im Einzelhandel aus.   

 

Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten  

Einen wichtigen Anhaltspunkt für die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Bischofs-

werda mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierun-

gen) liefert ein Blick auf die Aus-  und Einpendlerströme . Die Stadt Bischofswerda ver-

fügte im Jahr 2019 über einen positiven Pendlersaldo von knapp 1.470 Personen. Im 

Vergleich zum Jahr 2015 hat sich die Pendlerbilanz dabei nochmals erheblich verbes-

sert. Während die Zahl der Auspendler in diesem Zeitraum leicht gesunken ist, hat sich 

die Zahl der Einpendler beträchtlich erhöht. Damit zählt die Stadt Bischofswerda zu 

den wenigen Kommunen im Landkreis Bautzen, die über einen positiven Pendlersaldo 

 
24

 Hierbei wurde ebenfalls auf die Variante 1 abgestellt, welche eine insgesamt positivere Entwicklung der Bevölkerung voraussagt.   

+/- 14/18

Gebietseinheit 2014 2018 %-Punkte

Landkreis Bautzen 8,8 5,6 -3,2

Sachsen 8,8 6,0 -2,8

Bundesgebiet (Ost) 9,8 6,9 -2,9

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in %

Quelle: Bundesagentur für Arbeit: Arbeitsstatistik 2014-18 / Jahreszahlen, Nürnberg. 
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verfügen. Gemäß der Bundesagentur für Arbeit stellte die Stadt Bischofswerda zum 

30.06.2019  für alle sozialversicherungspflichtig Beschäftigen aus den dem Nahbe-

reich raumordnerisch zugeordneten Gemeinden (mit Ausnahme von Großharthau) den 

Hauptauspendlerort dar. Dies verdeutlicht, dass Bischofswerda eine wichtige Rolle als 

Arbeitsstandort für das ländlich geprägte Umland einnimmt und in der jüngeren Ver-

gangenheit weiter an Bedeutung gewinnen konnte. 

 

Tabelle 4: Ein-  und Auspendler im Vergleich  

Vor dem Hintergrund häufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits-  und Versor-

gungsweg ǚ insbesondere im Segment des periodischen bzw. kurzfristigen Bedarfs ǚ 

ergibt sich dadurch ein erhebliches zusätzliches Potenzial für den örtlichen Einzelhan-

del.   

Während das Bundesland Sachsen und der Landkreis Bautzen in den vergangenen 

Jahren ein gestiegenes Tourismusaufkommen vorweisen konnten, hat sich sowohl die 

Zahl der Gästeankünfte als auch die Zahl der Übernachtungen in Bischofswerda seit 

2016 leicht  reduziert. Dies verdeutlicht die nachfolgende Tabelle. 

 

Tabelle 5: Tourismusentwicklung im Vergleich  

Stadt, Kreis 2015 2019 2015 2019 2015 2019

Bischofswerda 2.481 2.365 3.464 3.833 983 1.468

Neustadt in Sachsen 2.671 2.619 2.118 2.676 -553 57

Bautzen 6.479 6.844 18.055 17.875 11.576 11.031

Landkreis Bautzen 35.653 35.824 25.961 29.256 -9.692 -6.568

Quelle: Bundesagentur für Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte 2015/19. (Stand jeweils 30.06.)

Ein- und Auspendler in der Stadt Bischofswerda im Vergleich

Auspendler Einpendler Saldo

2016 2019 Veränderung 

Stadt, Kreis, Land 2016 2019 abs. in % p.a. in %

Bischofswerda 9.379 8.788 -591 -6,3 -2,1

Neustadt in Sachsen 10.000 9.496 -504 -5,0 -1,7

Landkreis Bautzen 261.295 300.736 39.441 15,1 4,8

Sachsen 7.492.260 8.484.173 991.913 13,2 4,2

Veränderung 

Stadt, Kreis, Land 2016 2019 abs. in % p.a. in %

Bischofswerda 15.279 14.822 -457 -3,0 -1,0

Neustadt in Sachsen 27.285 26.824 -461 -1,7 -0,6

Landkreis Bautzen 710.056 805.093 95.037 13,4 4,3

Sachsen 18.750.390 20.750.560 2.000.170 10,7 3,4

Übernachtungen

Tourismusentwicklung in der Stadt Bischofswerda zwischen 2016 und 2019

Gästeankünfte

 +/- 16/19

 +/- 16/19

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen. Stand jeweils 01.01.
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Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die Betriebe 

mit mehr als sieben Betten erfasst werden und auch die Zahl der Tagesgäste in der Sta-

tistik nicht enthalten ist. Das tatsächliche Tourismusaufkommen ist demnach etwas 

größer einzuschätzen, wobei der Tourismus für den Einzelhandel in Bischofswerda ins-

gesamt ohnehin eine eher untergeordnete Rolle spielt. 

Die Basis für das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfügung stehende einzelhandelsbe-

zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrele-

vante Kaufkraftkennziffer 25 . Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in der 

Stadt Bischofswerda bewegt sich mit 83,7 auf einem relativ niedrigen Niveau und liegt 

damit unter dem Schnitt des Landkreises Bautzen (89,0) und auch unterhalb des Lan-

desschnitts (89,3). Dies wirkt sich restriktiv auf das einzelhandelsrelevante Nachfra-

gepotenzial aus.   

 

Abbildung 9: Kaufkraftkennziffern im Vergleich  

  

 
25

 Vgl. MB-Research 2020, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern. 

www.dr- lademann-partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

89,3 89,0
83,7

87,0 86,9 88,5
84,9

96,6

88,0

Sachsen Landkreis
Bautzen

BischofswerdaGroßröhrsdorf Stolpen Pulsnitz Kamenz Radeberg Bautzen

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Die Kaufkraft in Bischofswerda bewegt sich unterhalb des Landesschnitts sowie unterhalb des 
Schnitts des Landkreises Bautzen. Auch im Vergleich mit den Umlandkommunen weist Bischofswerda 
eine unterdurchschnittliche Kaufkraft auf. 

Quelle: MB-Research 2019

Grundzentrum Mittelzentrum Oberzentrum
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3.4  Raumordnerische Vorgaben der Einzelhandels-
entwicklung  
Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Änderung von großflächigen Einzelhan-

delseinrichtungen wird in Kapitel 2.3.2 (Handel) des Landesentwicklungsplans 

Sachsen 2013 geregelt. Die folgenden additiv verknüpften Ziele und Grundsätze sind 

bei entsprechenden Vorhaben im Geltungsbereich qualifizierter Bebauungspläne zu 

beachten und beeinflussen auch die Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts:26 

Z 2.3.2.1 (Konzentrationsgebot)  

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von Einkaufszentren und 

großflächigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen großflächigen Handelsbetrie-

ben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen 

den vorstehend bezeichnenden großflächigen Einzelhandelseinrichtungen vergleich-

bar sind, ist nur in Ober-  und Mittelzentren zulässig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder 

wesentliche Änderung von Factory-Outlet-Centern ist nur in Oberzentren zulässig. 

Z 2.3.2.2 (Konzentrationsgebot)  

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von großflächigen Einzelhan-

delseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gütern des 

kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren zulässig. 

Z 2.3.2.3 (Integrationsgebot)  

Bei überwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsfläche von 

mehr als 800 m² ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von groß-

flächigen Einzelhandelseinrichtungen nur in städtebaulich integrierter Lage zulässig. 

In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind 

diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulässig. 

Z 2.3.2.4 (Kongruenzgebot)  

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von großflächigen Einzelhan-

delseinrichtungen soll nicht dazu führen, dass der Einzugsbereich den Verflechtungs-

bereich des Zentralen Orts wesentlich überschreitet. 

Z 2.3.2.5 (Beeinträchtigungsverbot)  

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von großflächigen Einzelhan-

delseinrichtungen darf weder durch Lage, Größe des Vorhabens oder Folgewirkungen 

das städtebauliche Gefüge, die Funktionsfähigkeit des zentralörtlichen 

 
26

 Dabei ist zu berücksichtigen, dass die Ziele der Raumordnung (Z) bei der Bauleitplanung zwingend zu beachten sind (§ 1 Abs. 4 BauGB), 

während die Grundsätze der Raumordnung (G) der Abwägung zugänglich sind.  
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Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Orts sowie 

der benachbarten Zentralen Orten substanziell beeinträchtigen. 

G 2.3.2.6 (ÖPNV)  

Bei der Ansiedlung von großflächigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine ausrei-

chende Anbindung an den ÖPNV gewährleistet werden. 

Z 2.3.2.7 (Agglomerationsverbot)  

Die Ziele Z 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.5 und Grundsatz G 2.3.2.6 gelten entsprechend für die 

Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von nicht großflächigen Einzel-

handelseinrichtungen in enger Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits beste-

henden Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie großflächige 

Einzelhandelseinrichtungen wirken. 

Im geltenden Regionalplan für die Region Oberlausitz- Niederschlesien  aus dem 

Jahr 2010 wurden die Ziele und Grundsätze des damals gültigen LEP Sachsen 2003 

nicht weiter konkretisiert. In Absatz 5.2 (Handel und Dienstleistungen) werden ledig-

lich einige grundsätzliche Aussagen zur Steuerung der Einzelhandelsenwicklung ge-

troffen, die v.a. auf eine Stärkung der Innenstädte des oberzentralen Städteverbunds 

(Bautzen ǚ Hoyerswerda ǚ Görlitz) und der Mittelzentren im Planungsraum abzielen. 

Explizite Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung in den Grundzentren sind im Plan-

werk hingegen nicht enthalten.  

Der Regionalplan für die Region Oberlausitz-Niederschlesien wird derzeit fortgeschrie-

ben und befindet sich aktuell im Beteiligungsverfahren. In die in diesem Zusammen-

hang vorliegende Entwurfsfassung wurden mit Verweis auf die bestehende, erhebliche 

Regelungsdichte des gültigen LEP 2013, keine vertiefenden Regelungen hinsichtlich 

der Einzelhandelssteuerung in der Planungsregion aufgenommen. Das einzige im Ab-

satz 3.3 (Handel und Dienstleistungen) verankerte Ziel bezieht sich ausschließlich auf 

den oberzentralen Städteverbund und die Mittelzentren und ist für die weitere Einzel-

handelsentwicklung in Bischofswerda somit nicht von Relevanz. Dem ebenfalls in die-

sem Absatz angeführten Grundsatz 3.3.2, welcher den Zentralen Orten im Planungs-

raum die Erarbeitung von Einzelhandels-  und Nahversorgungskonzepten nahelegt, 

wird mit der vorliegenden Fortschreibung des kommunalen Einzelhandels-  und Zen-

trenkonzepts für die Stadt Bischofswerda bereits Rechnung getragen. 
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Die sozioökonomischen Rahmenbedingungen für den Einzelhandel in 

der Stadt Bischofswerda sind differenziert zu bewerten: Während sich 

die seit Jahren anhaltende rückläufige Einwohnerentwicklung und die 

unterdurchschnittlichen Kaufkraftverhältnisse einschränkend auf die 

Entwicklungsperspektiven im Einzelhandel auswirken, kommen die 

hohe Arbeitsplatzzentralität  sowie der damit verbundene sehr positive 

Pendlersaldo dem Einzelhandelsstandort Bischofswerda zu Gute.  

 

Bischofswerda ist die raumordnerische Funktion eines Grundzentrums 

zugewiesen und somit dazu angehalten die Versorgung mit Gütern und 

Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sowohl für die eigene 

Bevölkerung als auch die Bevölkerung im zugewiesenen grund-

zentralen Verflechtungsbereich sicherzustellen. Entsprechend hat 

Bischofswerda einen klaren, von der Raumordnung ausgewiesenen, 

überörtlichen Versorgungsauftrag für einen sehr ländlich geprägten 

Raum, was bei der Verkaufsflächenausstattung zu berücksichtigen ist.  
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4 Nachfragesituation in Bischofs-
werda  

4.1 Marktgebiet der Stadt Bischofswerda  
Das Marktgebiet einer Stadt  bezeichnet den räumlichen Bereich, den die Summe aller 

Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der örtliche Einzelhandel) insgesamt anzuspre-

chen vermag. Dieser ist häufig deckungsgleich mit der Reichweite des jeweiligen In-

nenstadteinzelhandels. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Einwohner dieses Markt-

gebiets alle ihre Einkäufe in dieser Stadt tätigen, sondern sie weisen lediglich eine deut-

liche Orientierung auf den lokalen Einzelhandel auf. 

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode unter Be-

rücksichtigung der zentralörtlichen Struktur der Region. Daneben wurden die spezifi-

sche Wettbewerbssituation im Raum und deren Veränderungen in den letzten Jahren 

sowie die infrastrukturellen und topografischen Verhältnisse berücksichtigt. Zudem 

wurden die Vorgaben der Landes-  und Regionalplanung beachtet. Eine teilweise Über-

schneidung/Überlappung mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orte ist dabei 

in der Regel immer gegeben.  

Das Marktgebiet  des Bischofswerdaer Einzelhandels ist in zwei Zonen untergliedert, 

die der unterschiedlich hohen Intensität der Nachfrageabschöpfung in diesem Gebiet 

entsprechen. Dabei stellt das Bischofswerdaer Stadtgebiet die Zone 1 dar. Hier ist, ins-

besondere aufgrund der räumlichen Nähe zwischen den Wohnstandorten und den ört-

lichen Einzelhandelsangeboten, mit der größten Marktdurchdringung bzw. Nachfrage-

bindung zu rechnen. 

Da Bischofswerda verkehrlich sehr gut an das stark ländlich und durch überwiegend 

diffuse Siedlungsstrukturen geprägte Umland angebunden ist, verfügt die Stadt über 

einen relativ weiträumigen Naheinzugsbereich (= Zone 2). Dieser setzt sich aus den 

Gemeinden Burkau, Rammenau, Frankenthal, Großharthau, Demitz-Thumitz und 

Schmölln-Putzkau zusammen33 und deckt sich damit mit dem raumordnerisch 

 
33

 Das im Rahmen der letzten Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts für die Stadt Bischofswerda (2016) definierte Markt-

gebiet erstreckte sich darüber hinaus auch über die Gemeinde Neukirch/Lausitz. Da die Gemeinde Neukirch/Lausitz selbst Bestandteil eines 

grundzentralen Verbunds (mit Wilthen, Schirgiswalde-Kirschau und Sohland a.d. Spree) ist und damit grundzentralen Versorgungsaufgaben 

nachkommen muss, erhöht sich die Angebotsdichte im Lebensmitteleinzelhandel sowohl in Neukirch/Lausitz selbst als auch in den weite-

ren zum grundzentralen Verbund gehörigen Kommunen funktionsgerecht deutlich. Es ist folglich nicht davon auszugehen, dass starke Ein-

kaufsorientierungen der in Neukirch lebenden Verbraucher auf die Nahversorgungsangebote in Bischofswerda bestehen. Aus diesem 

Grund haben Dr. Lademann & Partner die Gemeinde Neukirch/Lausitz nicht mehr dem Marktgebiet des Bischofswerdaer Einzelhandels 

zugeordnet. Es wäre auch nicht sachgerecht und nicht im Sinne der Raumordnung, wenn für die spätere Ableitung von Entwicklungspoten-

zialen auf Nachfragepotenziale eines umliegenden Grundzentrums abgestellt wird. Da in Bischofswerda allerdings auch in beachtlichem 

Maße aperiodische Angebote vorgehalten werden, ist in diesen Segmenten, unterstützt durch die gute Verkehrsverbindung zwischen Bi-

schofswerda und Neukirch/Lausitz, durchaus von gewissen, wenn auch überschaubaren Kaufkraftverflechtungen auszugehen. Dies haben 

die Gutachter bei der Bezifferung des Streukundenanteils berücksichtigt.  
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zugewiesenen überörtlichen, grundzentralen Verflechtungsbereich. Wenngleich die 

Nachfrageabschöpfung in diesem Bereich weniger stark ausgeprägt sein wird als in der 

Zone 1, ist u.a. aufgrund des rudimentären Angebotsbestands im Bischofswerdaer Um-

land und der relativ großen räumlichen Distanz zu anderen Grundzentren mit ähnlicher 

Angebotsausstattung, dennoch davon auszugehen, dass hier signifikante Einkaufsori-

entierungen auf die Einzelhandelsangebote in Bischofswerda bestehen. Dies gilt ins-

besondere auch für den periodischen Bedarf.  

 

Abbildung 10: Marktgebiet des Bischofswerdaer Einzelhandels 
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In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 24 .400 Personen, wobei die Bevölkerung zu 

ähnlichen Teilen auf die Stadt Bischofswerda selbst und auf das Bischofswerdaer Um-

land entfällt. Auf Basis der o.g. Bevölkerungsprognose34 ist von einem erheblichen 

Rückgang des Einwohnerpotenzials bis 2030 auf rd. 22.400  Einwohner  auszugehen. 

 

Tabelle 6: Marktgebiet des Einzelhandels 

Darüber hinaus ist noch mit Streukunden zu rechnen. Diese Streukunden setzen sich 

aus außerhalb des Marktgebiets lebenden Personen wie Touristen, Durchreisenden, 

Zufallskunden und Pendlern zusammen, sowie aus Verbrauchern, die nur gelegentlich 

in Bischofswerda einkaufen (z.B. aus Neukirch). Dabei ist insbesondere die relativ hohe 

Arbeitsplatzdichte in Bischofswerda und der damit verbundene sehr positive Pendler-

saldo herauszustellen. In diesem Zusammenhang kann der örtliche Einzelhandel von 

zusätzlichen Umsatzpotenzialen durch Kunden profitieren, die zwar außerhalb des Bi-

schofswerdaer Marktgebiets leben, die Stadt aber dennoch regelmäßig aufsuchen und 

ihren Versorgungseinkauf regelmäßig oder gelegentlich mit dem Arbeitsweg koppeln.   

4.2  Nachfragepotenzial der Stadt Bischofswerda  
Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des aktu-

ellen Pro-Kopf-Ausgabesatzes36 errechnet sich für 2020 ein einzelhandelsrelevan-

tes Nachfragepotenzial  über alle Sortimente innerhalb des Marktgebiets von 

rd. 150,3 Mio. ǫ. 

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet der 

Stadt Bischofswerda jährlich im Einzelhandel ausgeben ǚ in der Stadt Bischofswerda 

selbst und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanälen (z.B. Online-Handel). 

 
34

 Auch für die Prognose der Bevölkerungsentwicklung in den Umlandgemeinden von Bischofswerda, welche der Zone 2 des Marktgebiets 

angehören, wurde, unter Berücksichtigung der tatsächlichen Einwohnerentwicklung in den vergangenen Jahren, auf die moderatere Vari-

ante 1 der 7. Regionalisierten Bevölkerungsprognose für den Freistaat Sachsen bis zum Jahr 2035 abgestellt.  

36
 Pro-Kopf-!ǳǎƎŀōŜǎŀǘȊ ƎŜƳŅǖ a. wŜǎŜŀǊŎƘ όнлмуύ Ґ тΦлус ϵΦ  

Bereich Zonen 2020 2030

Bischofswerda Zone 1 11.144 9.980

Umland Zone 2 13.299 12.430

Einzugsgebiet Gesamt 24.443 22.410

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Marktgebiet des Einzelhandels in Bischofswerda
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Unter Berücksichtigung der abnehmenden Bevölkerungsplattform ergibt sich für das 

Marktgebiet der Stadt Bischofswerda für den Prognosehorizont 2030 ein einzelhan-

delsrelevantes Nachfragepotenzial über alle Sortimente von 

rd. 137,9 Mio. ǫ (-  rd. 12,4 Mio. ǫ). 

Hinzu kommt noch das Potenzial der nur sporadisch auf Bischofswerda orientierten 

Streukunden, welches die Gutachter auf eine Größenordnung in Höhe von etwa 10 % 

vom Gesamtumsatz in der Stadt Bischofswerda ansetzen.37 

 

Abbildung 11: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt  Bischofswerda  

Bei dem für den örtlichen Einzelhandel zur Verfügung stehenden Nachfragepotenzial 

muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-Handels in 

Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeutung am 

langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationär und nicht-stationär) -  wenn 

auch abgeschwächt -  weiter zu. Derzeit entfallen durchschnittlich 11 % des örtlichen 

Nachfragepotenzials auf den nicht-stationären Handel. Je nach Branche können diese 

Werte jedoch erheblich variieren. So fließen beispielsweise im Bundesschnitt im Seg-

ment Elektrobedarf etwa 31 % der Nachfrage in den Online-Handel ab. Das Segment 

des periodischen Bedarfs ist dahingegen aktuell (noch) weitgehend onlineresistent. 

 
37

 An dieser Stelle sei nochmals darauf hingewiesen, dass Bischofswerda, bedingt durch eine Vielzahl bedeutender Arbeitgeber, über einen 

deutlich positiven Pendlersaldo verfügt. Dabei hat sich die Zahl der Einpendler in den letzten Jahren weiter stetig erhöht, sodass die Bedeu-

tung der Pendler als zusätzliches Nachfragepotenzial eine signifikante Rolle einnimmt.   

www.dr- lademann-partner.deDr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt 
Bischofswerda
Das Nachfragepotenzial in Bischofswerda wird sich angesichts der rückläufigen 
Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2030 um rd. 12 Mio. ǫ auf rd. 138 Mio. ǫ verringern. 

Alle Angaben in Mio. ǫ Werte gerundet.
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Hier fließen aktuell lediglich rd. 2 % der Nachfrage ab. Nicht das gesamte Nachfrage-

volumen steht also dem stationären Einzelhandel zur Verfügung.  

 

Das Marktgebiet der Stadt Bischofswerda umfasst neben dem eigenen 

Stadtgebiet auch die zum grundzentralen Verflechtungsbereich 

gehörenden Gemeinden im unmittelbaren Umland. Im Marktgebiet 

leben derzeit rd. 24.400 Personen. Angesichts der abnehmenden 

Einwohnerzahl (rd. 22.400 Personen im Jahr 2030) wird das 

einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2030 auf 

rd. 138 Mio. ǫ absinken. Vor diesem Hintergrund wird es zukünftig vor 

allem darauf ankommen, die bestehenden Angebote vor Ort zu 

stärken, nachhaltig abzusichern und zielgerichtet  zu ergänzen, um 

über eine moderate Erhöhung der Nachfragebindung das 

Kaufkraftvolumen in der Stadt zu stabilisieren. Dem Bischofswerda 

zugewiesenen grundzentralen Versorgungsauftrag entsprechend, ist 

der Fokus dabei auf eine weitere, bedarfsgerechte Qualifizierung des 

Grundversorgungsangebots zu lenken.    
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5 Angebotssituation des Einzelhandels 
in der Stadt Bischofswerda  

5.1 Verkaufsflächen entwicklung und Branchen-

struktur  
Im Februar 2020 verfügte die Stadt Bischofswerda in 109 Ladenschäften über eine ak-

tiv betriebene38 einzelhandelsrelevante Verkaufsfläche  von insgesamt  

rd.32 .800  qm. 

 

Abbildung 12: Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bischofswerda seit 2015/2016  

Im zeitlichen Vergleich zur Situation Ende 2015/Anfang 201639 zeigt sich eine deutli-

che Abnahme der Anzahl der Ladenlokale von 140 auf 109. Im gleichen Zeitraum ist die 

Verkaufsfläche gleichwohl stabil geblieben bzw. sogar noch leicht angestiegen. Dem 

bundesdeutschen Trend folgend, kann somit auch für Bischofswerda konstatiert 

 
38

 Ohne Leerstände und ohne gesicherte Planvorhaben. 

39
 Zu diesem Zeitpunkt wurde vom Gutachterbüro CIMA Beratung + Management GmbH aus Leipzig eine vollständige Einzelhandelsbestand-

serhebung im Stadtgebiet von Bischofswerda durchgeführt. Diese Bestandsdaten wurden dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der 

Stadt Bischofswerda aus dem Jahr 2016 zu Grunde gelegt.  
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Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bischofswerda

Obwohldie Anzahlder Betriebe in den vergangenenJahrendeutlich zurückgegangenist, konnte die
Verkaufsfläche stabil gehalten bzw. sogar noch leicht gesteigert werden.

Quelle: Eigene Erhebung

31.625 32.800

140

109

80

100

120

140

160

5.000

10.000

15.000

20.000

25.000

30.000

35.000

2015/2016 2020

VKF in qm Anzahl der Betriebe

A
n
z
a

h
l d

e
r B

e
trie

b
e

V
K

F
 in

 q
m



43 | 161 Dr. Lademann & Partner Gesellschaft für Unternehmens- und Kommunalberatung mbH 

werden, dass die durchschnittlichen Verkaufsflächen je Ladeneinheit stetig zugenom-

men haben. Dieser Betriebsformenwandel resultiert daraus, dass vorwiegend kleine 

Geschäfte aus dem Markt ausscheiden und neben Neueröffnungen (z.B. Thomas Phi-

lipps in der Schiebock-Passage sowie Diska an der Stolpener Straße) auch Bestands-

betriebe in den letzten Jahren Flächenerweiterungen durchgeführt haben (z.B. Ross-

mann).  

Ein erheblicher Teil des Verkaufsflächenzuwachses zwischen 2015/2016 und 2020 

entfällt erf reulicherweise auf die Bischofswerdaer Innenstadt. Damit konnte das 

Hauptzentrum zuletzt merklich gestärkt werden, wenngleich eine prägende Rolle im 

Einzelhandelsgefüge der Stadt Bischofswerda noch nicht erreicht werden konnte.  

Bei der Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeichnet sich folgendes Bild: 

 

Abbildung 13: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda  

Die Differenzierung nach Branchengruppen zeigt, dass ein wesentlicher Sortiments-

schwerpunkt, wie für Grundzentren üblich und funktionsgerecht, auf den kurzfristigen 

bzw. periodischen Bedarf entfällt. Der Abbildung 12 kann jedoch weiterhin entnommen 

werden, dass ein erheblicher Teil des bestehenden Gesamteinzelhandelsangebots 

auch durch Sortimente des mittel-  und langfristigen Bedarfs gebildet wird. Dabei ste-

chen insbesondere die Segmente Bekleidung/Schuhe, Möbel/Haus-  und Heimtextilien 

sowie Bau-  und Gartenbedarf hervor. Insgesamt lässt sich festhalten, dass 
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Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda (rd. 32.800 qm VKF)

Mit rund 10.600 qm entfällt der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Bischofswerda auf den 
kurzfristigen Bedarf, wobei ein signifikantes Angebot auch in einigen Segmenten des mittel- und 
langfristigen Bedarfs vorgehalten wird.
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Bischofswerda über ein vergleichsweise sehr breit aufgestelltes Angebot im mittel-  

und langfristigen Bedarf verfügt, was für Grundzentren eher untypisch ist.  

Insgesamt gesehen weist der Bischofswerdaer Einzelhandel eine Branchenstruktur 

auf, die tendenziell stärker durch Verkaufsflächen des kurzfristigen sowie des langfris-

tigen Bedarfs geprägt ist:  

Â Mit rd. 10.600 qm entfallen rd. 32 % der Gesamtverkaufsfläche auf den periodi-

schen bzw. kurzfristigen Bedarf . Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe 

beläuft sich auf rd. 45 %. Damit bedient fast die Hälfte aller Einzelhandelsbetriebe 

in Bischofswerda den kurzfristigen Bedarfsbereich.  

Â Mit rd. 8.300 qm entfallen rd. 25 % der Gesamtverkaufsfläche auf den mittelfris-

tigen Bedarf . Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe beläuft sich auf 

rd. 32 %.  

Â Der langfristige Bedarf  verfügt über einen Anteil von rd. 42 % an der Gesamtver-

kaufsfläche (rd. 13.900 qm) und stellt damit die stärkste Branchengruppe in der 

Einzelhandelsstruktur von Bischofswerda dar. Gemessen an der Anzahl der Be-

triebe beträgt der Anteil bedingt durch die eher flächenextensiven Strukturen le-

diglich rd. 23 %.  

 

 

Abbildung 14: Branchenstruktur des Einzelhandels  
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Branchenstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda

Die Einzelhandelsstruktur in Bischofswerda wird durch Angebote des kurzfristigen, aber vor allem 
auch des langfristigen Bedarfs geprägt.
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Quelle: Eigene Berechnungen.
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Mit Blick auf die Branchenstruktur des örtlichen Einzelhandels lässt sich zusammen-

fassend feststellen, dass Bischofswerda über ein differenziertes Angebotsspektrum 

verfügt, welches aufgrund des breiten Angebots im aperiodischen Bedarf z.T. deutlich 

über die Grundversorgung hinausreicht und sich üblicherweise eher in Mittelzentren 

als in Grundzentren vorfinden lässt. Dies spricht für eine hohe Attraktivität des Ein-

zelhandelsstandorts Bischofswerda . 

5.2  Raumstruktur des Einzelhandels  
Im Folgenden wird die Verkaufsflächenstruktur nach Standortlagen differenziert dar-

gestellt. Maßgeblich ist dabei die Standorttypisierung gemäß des aktuellen Einzelhan-

delskonzepts. Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der 

Einzelhandelsstruktur:  

 

Abbildung 15: Räumlich- funktionale Struktur des Bischofswerdaer  Einzelhandels 

Lediglich rd. 16 % der Gesamtverkaufsfläche in Bischofswerda werden in der Innen-

stadt  vorgehalten. Die innerstädtischen Einzelhandelsangebote sind dabei überwie-

gend kleinteilig strukturiert, was sich auch am Anteil der Betriebe zeigt, der mit rd. 52 % 

an der Gesamtanzahl bedeutend höher ausfällt. Etwa die Hälfte der gesamten Ver-

kaufsfläche in der Innenstadt entfällt auf die Segmente des mittelfristigen Bedarfs, 

wobei sich der innerstädtische Anteil an der gesamtstädtischen Verkaufsfläche in 
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Verkaufsflächenstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda

Der überwiegende Teil des Angebots konzentriert sich auf die sonstigen Lagen. In der Innenstadt wird 
insgesamt ein relativ geringer Anteil an der Gesamtverkaufsfläche vorgehalten.
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dieser Branchengruppe auf rd. 32 % beläuft. Mit einem Anteil von rd. 34 % an der Ge-

samtverkaufsfläche der Innenstadt nimmt auch der kurzfristige Bedarf eine gewichtige 

Rolle ein. Dieser wird v.a. von den Anbietern Diska und Rossmann repräsentiert.  

Auf die beiden im kommunalen Einzelhandels-  und Zentrenkonzept aus dem Jahr 

2016 ausgewiesenen Nahversorgung szentren Schiebock - Passage und Carl- Ma-

ria- von- Weber- Straße40  entfallen rd. 24 % der Gesamtverkaufsfläche von Bischofs-

werda. Den Angebotsschwerpunkt bildet hier funktionsgerecht der kurzfristige Bedarf. 

Allerdings entfällt auch ein bedeutender Anteil des gesamtstädtischen Verkaufsflä-

chenbestands im mittelfristigen Bedarf auf diese Standortbereiche, wobei der mittel-

fristige Bedarf im NVZ Carl-Maria-von-Weber-Straße sogar den verkaufsflächenseiti-

gen Angebotsschwerpunkt innerhalb der Stadt darstellt, was im Hinblick auf die Rolle 

der Innenstadt nicht funktionsgerecht ist.  

Unter den Sonstigen Lagen werden die übrigen Angebotsbereiche erfasst. Dabei han-

delt es sich vor allem um solitäre Lagen, die über das Stadtgebiet verteilt sind. Auf diese 

entfällt mit rd. 60 % der größte Anteil an der Gesamtverkaufsfläche von Bischofswerda. 

Angesichts ihres hohen Flächenbedarfs befinden sich Anbieter des langfristigen Be-

darfs (wie z.B. Bau-  und Gartenmärkte sowie Möbelhäuser) typischerweise in diesen 

Streulagen und damit außerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Zudem entfällt auch 

ein signifikanter Anteil des kurzfristigen Bedarfs auf die sonstigen Lagen. Die dort ver-

orteten strukturprägenden Lebensmittelmärkte leisten z.T. einen wichtigen Beitrag zur 

verbrauchernahen Versorgung der lokalen Bevölkerung.  

  

 
40

 Eine umfassende städtebauliche und versorgungsstrukturelle Bewertung der beiden Nahversorgungszentren erfolgt im Konzeptteil ab 

Kapitel 7. Dabei wird auch der Frage nachgegangen, ob es sich bei diesen beiden Standorten auch tatsächlich um Nahversorgungszentren 

handelt und diese somit auch weiterhin als schützenswerte zentrale Versorgungsbereiche einzustufen sind. 
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5.3  Betriebsgrößenstruktur  
Die durchschnittliche Betriebsgröße  der Bischofswerdaer Einzelhandelsbetriebe 

liegt aktuell bei rd. 300  qm Verkaufsfläche. Gegenüber der Situation in 2015/2016 (rd. 

225 qm) ist dieser Wert damit deutlich angestiegen, was ebenfalls aus vermehrten 

Marktaustritten kleinerer Fachgeschäfte und der Ansiedlung bzw. Erweiterung größe-

rer Märkte resultiert. Diese Entwicklung entspricht dem bundesdeutschen Trend, wo-

nach die Verkaufsfläche der Ladengeschäfte in den letzten Jahren stetig gewachsen 

ist.  

Naturgemäß erreichen die Anbieter langfristiger Sortimente aufgrund der flächenex-

tensiven Strukturen (z.B. Möbelhäuser) mit rd. 560 qm eine größere durchschnittliche 

Verkaufsfläche als die kurz-  und mittelfristigen Angebote, die durch eine größere Zahl 

kleinerer Spezialanbieter wie Bäcker/Fleischer und kleinerer Fachgeschäfte geprägt 

sind.   

 

Tabelle 7: Betriebsgrößenstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda  nach Standortbereichen  

Differenziert nach Standortlagen41 zeigt sich erwartungsgemäß, dass die Innenstadt 

von Bischofswerda durch eine sehr kleinteilige Betriebsgrößenstruktur geprägt ist, was 

auf die sehr kleinteiligen Bebauungs-  und Ladenstrukturen der Altstadt zurückzufüh-

ren ist. In den Nahversorgungszentren und Streulagen bewegt sich die durchschnittli-

che Betriebsgröße hingegen auf einem deutlich höheren Niveau. Hier zählen struktur-

prägende Lebensmittelmärkte (> 400 qm VKF) und Fachmarktformate zu den domi-

nanten Betriebsformen.   

In Bischofswerda entfallen insgesamt rd. 60 % der Einzelhandelsverkaufsfläche auf 

10 großflächige Betriebe (VKF > 800 qm). 

Die Mehrzahl dieser Betriebe befindet sich außerhalb der zentralen Versorgungsberei-

che und ist dem langfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen. Es sei darauf hingewiesen, 

dass die Ansiedlung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben des mittel-  und lang-

fristigen Bedarfs nach den in Sachsen aktuell gültigen Zielen der Raumordnung gemäß 

 
41

 Die jeweiligen Standortbereiche entsprechen dem Zentren- und Standortmodell des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus dem Jahr 

2016. 

Anzahl 

Betriebe

Durchschn. 

Größe

Anzahl 

Betriebe

Durchschn. 

Größe

Anzahl 

Betriebe

Durchschn. 

Größe

Anzahl 

Betriebe

Durchschn. 

Größe

kurzfristig 18 101 7 539 24 208 49 216

mittelfristig 24 112 6 587 5 422 35 237

langfristig 15 60 1 580 9 1.378 25 555

Summe 57 95 14 562 38 513 109 301

Quelle: Dr. Lademann & Partner. 

Streulage GesamtInnenstadt Bischofswerda Nahversorgungszentren

Betriebsgrößenstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda nach Standortbereichen

Branche
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LROP 2013 (Z 2.3.2.1 Konzentrationsgebot) nicht zulässig ist. Sämtliche großflächigen 

Betriebe in Bischofswerda des mittel-  und langfristigen Bedarfs sind somit nach heuti-

gen Gesichtspunkten nicht raumordnungskonform.  

In der Innenstadt von Bischofswerda ist derzeit kein großflächiger Einzelhandelsbe-

trieb angesiedelt.   

 

Tabelle 7: Großflächige Betriebe in Bischofswerda  

Im kurzfristigen Bedarf  bildet der Rewe-Verbrauchermarkt im Nahversorgungszent-

rum Carl-Maria-von-Weber-Straße mit Abstand den flächengrößten Anbieter. Zudem 

überschreiten die Lebensmitteldiscounter Norma (NVZ Schiebock-Passage) und Lidl 

(Streulage) die Grenze zur Großflächigkeit.  

Bei den mittelfristigen Sortimenten  stellen der Modefachmarkt Adler im Nahversor-

gungszentrum Carl-Maria-von-Weber-Straße sowie der kürzlich eröffnete Thomas 

Philipps-Sonderpostenmarkt (NVZ Schiebock-Passage) die einzigen großflächigen 

Anbieter dar. Allerdings zählt zu dieser Branchengruppe eine Reihe weiterer Fach-

marktanbieter (z.B. Deichmann), die über verhältnismäßig große Verkaufsflächen ver-

fügen, die Grenze der Großflächigkeit aber gleichwohl nicht überschreiten. Die Be-

triebe des mittelfristigen Bedarfs in der Innenstadt sind überwiegend kleinteilig struk-

turiert.   

Den größten Anbieter im langfristigen Bedarfsbereich  und zugleich den größten Ein-

zelhandelsbetrieb der Stadt Bischofswerda stellt der Hagebaumarkt an der Carl-Maria-

von-Weber-Straße im nördlichen Stadtgebiet dar. Zu den weiteren großflächigen Ein-

zelhandelsbetrieben dieser Branchengruppe zählen auch die beiden Möbelfach-

märkte Möbel Sachse und Multi Möbel.  

 

Lage Betrieb Sortimentskategorie

NVZ Carl-Maria-von-Weber-Straße Rewe-Verbrauchermarkt kurzfristig

NVZ Carl-Maria-von-Weber-Straße Adler-Modemarkt mittelfristig

NVZ Schiebock-Passage Norma-Discounter kurzfristig

NVZ Schiebock-Passage Thomas Philipps-Sonderpostenmarkt mittelfristig

Streulage Lidl-Discounter kurzfristig

Streulage Wohntrend langfristig

Streulage Dänisches Bettenlager langfristig

Streulage Hagebaumarkt langfristig

Streulage Multi Möbel langfristig

Streulage Möbel Sachse langfristig

Quelle: Eigene Erhebung.

Einzelhandelsbetriebe >800 qm VKF in Bischofswerda nach Standortbereichen
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Aktuell beträgt das Gesamtverkaufsflächenangebot in der Stadt 

Bischofswerda rd. 32.800 qm. Seit der letzten Vollerhebung im Jahr 

2015/2016 hat sich die Anzahl der Betriebe, bei leicht ansteigender 

Verkaufsfläche, deutlich verringert. Die Stadt Bischofswerda weist 

insgesamt eine relativ ausgeglichene Branchenstruktur und ein 

differenziertes Angebotsspektrum auf, was für ein Grundzentrum eher 

untypisch ist und dem Charakter eines Mittelzentrums entspricht.  

 

Die durchschnittliche Betriebsgröße liegt bei rd. 300 qm 

Verkaufsfläche, wobei eine deutliche Polarisierung des kleinteiligen 

Einzelhandels in der Innenstadt und des großflächigen Einzelhandels in 

den Streulagen (und z.T. auch in den Nahversorgungszentren) zu 

erkennen ist. Obwohl das Hauptzentrum in den letzten Jahren 

verkaufsflächenseitig zulegen konnten, besteht hier noch 

Ausbaupotenzial, was sich insbesondere mit dem Fehlen eines 

großflächigen und sogkräftigen Einzelhandelsbetriebs begründen 

lässt.  
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5.4  Leerstandssituation  
Zum Zeitpunkt Februar 2020 standen in der Innenstadt von Bischofswerda insgesamt 

35  Ladengeschäfte  leer. Dabei wurden jedoch nur jene Immobilien berücksichtigt, die 

in der Vergangenheit augenscheinlich durch Einzelhandel oder einzelhandelsnahe 

Nutzungen (z.B. Dienstleistungen) belegt waren. Gemessen an der Anzahl der Betriebe 

beträgt die Leerstandsquote in der Innenstadt damit fast 40 %. Die Leerstände vertei-

len sich über nahezu die gesamte Altstadt, wobei Schwerpunkte in der Bautzener 

Straße sowie der Bahnhofstraße ausgemacht werden können.  

 

Abbildung 16: Leer stehende Ladeneinheit in der Bahnhofstraße  
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Abbildung 17: Ehemalige Geschäftsfläche in der Bautzener Straße 

Bei den leerstehenden Ladeneinheiten handelt es sich vorwiegend um relativ kleine 

Flächen von schätzungsweise jeweils 30 bis 50 qm potenzieller Verkaufsfläche. Einzi-

ger etwas größerer Leerstand ist das ehemalige Traumpalais Bettenhaus in der Kirch-

straße. Erfreulich ist, dass die über mehrere Jahre leerstehende, ebenfalls relativ große 

Ladenfläche des ehemaligen Penny-Markts an der Stolpener Straße zuletzt durch ei-

nen Diska-Markt nachgenutzt werden konnte.  

Die Leerstandssituation in der Bischofswerdaer Innenstadt ist insgesamt dennoch als 

angespannt zu bewerten. Selbst das historische Zentrum der Altstadt, der Altmarkt, ist 

nicht mehr frei von leerstehenden Ladenlokalen. Die Mehrzahl der Immobilien weist er-

hebliche baulich- funktionale Mängel und teils ruinöse Strukturen auf. Dies wirkt sich 

deutlich negativ auf das Erscheinungsbild der Bischofswerdaer Innenstadt und die Ein-

kaufsatmosphäre und Aufenthaltsqualität im Zentrum aus.  

Der Leerstandssituation gilt es demnach aktiv zu begegnen und entsprechende Nach-

nutzungen zu fördern, da Leerstände v.a. in den Zentren sehr stark negativ wahrge-

nommen werden und zu weiteren Trading-down-Effekten führen können. Allerdings 

dürfte sich die Nachvermietung als schwierig erweisen, da die leerstehenden Flächen, 

soweit einsehbar, nur über geringe Verkaufsflächengrößen verfügen und dementspre-

chend den heutigen Ansprüchen der Betreiber kaum noch genügen. Die Belebung der 

Innenstadt allein mit attraktiven Einzelhandelsangeboten wird unter Berücksichtigung 

der aufgezeigten Entwicklungstrends im Einzelhandel und der restriktiven sozioöko-

nomischen Rahmenbedingungen in Bischofswerda jedoch zukünftig kaum zu realisie-

ren sein. Deshalb sollte auch auf eine Nachnutzung leerstehender Ladenlokale durch 

zentrenergänzende Funktionen wie Dienstleistungen, Gastronomie, soziale 
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Einrichtungen etc.hingearbeitet werden. Aber auch das Thema Innerstädtisches Woh-

nen sollte an geeigneten Standorten eine stärkere Rolle spielen.  
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5.5  Umsatzsituation des Einzelhande ls in Bischofs-
werda  
Die Umsätze des Einzelhandels wurden auf Basis branchenüblicher und standortge-

wichteter Flächenproduktivitäten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber sowie der 

erhobenen Verkaufsflächen geschätzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz  aller 

Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Bischofswerda im abgeschlossenen Geschäftsjahr 

2019 auf insgesamt 

rd. 80,5 Mio. ǫ. 

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flächenproduktivität  von etwa 2.400 ǫ je 

qm Verkaufsfläche und Jahr. Die Flächenleistung wird dabei insbesondere von dem 

tendenziell umsatzstarken kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfsbereich getrieben. 

Dämpfend auf die erzielbare durchschnittliche Flächenleistung wirken das unter-

durchschnittliche Kaufkraftniveau in der Stadt Bischofswerda sowie die bestehenden 

und z.T. intensiven innerörtlichen Wettbewerbseffekte, die wiederrum auf die relativ 

hohe Angebotsdichte in einigen Branchen zurückzuführen sind. 

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich folgen-

des Bild: 

 

Abbildung 18: Umsatzstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda  
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Umsatzstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda (rd. 79,7 Mio. ǫ)

Der größte Umsatzanteil entfällt mit rd. 42,4 Mio. ǫ auf den kurzfristigen Bedarf. Mit rd. 22,4 Mio. ǫ 
erlangt auch der langfristige Bedarf ein umsatzseitiges Gewicht. 
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7,1

8,4

4,6

2,3

4,5

2,4

8,0

42,4

kurzfristiger mittelfristiger langfristiger Bedarf
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Der Umsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs  beträgt rd. 53 % (rd. 42,4 Mio. ǫ) des Ge-

samtumsatzes. Damit entfällt der Umsatzschwerpunkt im Grundzentrum Bischofs-

werda funktionsgerecht recht deutlich auf den periodischen bzw. nahversorgungsre-

levanten Bedarf. Die durchschnittliche Flächenproduktivität liegt bei etwa 4.000 ǫ je 

qm Verkaufsfläche und fällt damit im Branchenvergleich erwartungsgemäß am höchs-

ten aus und wird dabei vor allem von den umsatzstärkeren Lebensmitteldiscountern 

getrieben. 

Auf den mittelfristigen Bedarf  entfällt mit rd. 14,9 Mio. ǫ etwa ein Fünftel des gesamt-

städtischen Einzelhandelsumsatzes. Die Flächenleistung beträgt hier durchschnittlich 

rd. 1.800 ǫ je qm Verkaufsfläche. Die vergleichsweise niedrige Flächenproduktivität ist 

vor allem auf den eher discountbasierten Angebotsbestand und die erhöhte Präsenz 

fachmarktorientierter Anbieter, welche tendenziell geringere Flächenleistungen erzie-

len, zurückzuführen.  

Der Umsatzanteil bei den Sortimenten des langfristigen Bedarfs  liegt bei, für ein 

Grundzentrum relativen hohen, etwa 28  % (rd. 23,3 Mio. ǫ), wodurch der langfristige 

Bedarf auch hinsichtlich der Umsatzstruktur des Bischofswerdaer Einzelhandels eine 

bedeutende Rolle spielt. Daraus resultiert eine erwartungsgemäß relativ geringe Flä-

chenproduktivität von lediglich rd. 1.600  ǫ je qm Verkaufsfläche, die auf die branchen-

typischen flächenextensiven Angebotsformate zurückzuführen ist.  

Nach Standortlagen  betrachtet, werden von dem gesamten Umsatzvolumen insge-

samt rd. 23 % in der Innenstadt von Bischofswerda erwirtschaftet (rd. 18,1 Mio. ǫ). Da-

mit kann die Innenstadt im Einzelhandelsgefüge der Stadt Bischofswerda keine domi-

nante Rolle einnehmen. Vor diesem Hintergrund bestehen in der Bischofswerdaer In-

nenstadt noch signifikante Ausbaupotenziale. Der kurzfristige Bedarf bildet mit rd. 8,3 

Mio. ǫ (= 46 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes der Innenstadt) hier den Umsatz-

schwerpunkt. Auch der mittelfristige Bedarf trägt mit rd. 35 % einen bedeutenden Teil 

zum Umsatzvolumen der Innenstadt bei.  

Der gleiche Anteil am gesamten Umsatzvolumen entfällt mit rd. 23 % (rd. 18,0 Mio. ǫ) 

auf die beiden Nahversorgungszentren. Funktionsgerecht stellt der kurzfristige Bedarf 

hier den Umsatzschwerpunkt dar. Beachtlich ist zudem der relativ hohe Anteil am ge-

samtstädtischen Einzelhandelsumsatz mit Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs 

(etwa ein Drittel), was für wohngebietsorientierte Nahversorgungszentren insgesamt 

eher untypisch und auch nicht funktionsgerecht ist.  

Den größten Anteil am Gesamtumsatz (rd. 43, 6 Mio. ǫ bzw. rd. 54 %) erwirtschaften 

die Sonstigen Lagen. Hierzu tragen v.a. die zahlreichen in Streulage befindlichen Le-

bensmitteldiscounter und die überörtlich ausstrahlenden Fachmärkte (z.B. Hagebau-

markt) bei.  
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Tabelle 8 : Verkaufsflächen -  und Umsatzstruktu r des Bischofswerdaer  Einzelhandels 

 

Umsatzseitig wird der Bischofswerdaer Einzelhandel funktionsgerecht 

recht deutlich durch den kurzfristigen Bedarf geprägt, auf den etwa 

54 % des Gesamtumsatzes entfallen. In Hinblick auf die 

unterschiedlichen Standortlagen erlangt die Innenstadt mit einem 

Anteil am gesamtstädtischen Umsatz von lediglich rd. 23 % nicht die 

gewünschte dominante Rolle. Die Innenstadt steht in einem intensiven 

Wettbewerb mit den Nahversorgungszentren (insbesondere NVZ Carl-

Maria-von-Weber-Straße) und den sonstigen Lagen.   

Branchen
Verkaufsfläche

in qm

Umsatz in 

Mio. ǫ

Flächenpro-

duktivität*

Kurzfristiger Bedarf 10.580 42,3 4.000

Nahrungs- und Genussmittel 8.610 33,3 3.870

Gesundheits- und Pflegeartikel 1.710 8,6 5.010

Drogerie-, Parfümerie-, Kosmetikartikel 1.260 5,2 4.120

pharmazeutischer und medizinischer Bedarf 450 3,4 7.500

Tiernahrung 260 0,5 1.830

Mittelfristiger Bedarf 8.310 14,9 1.790

Bekleidung/Wäsche 3.970 5,8 1.460

Schuhe, Lederwaren 1.040 2,2 2.110

Spielwaren, Hobbybedarf 200 0,4 2.070

Sportbedarf, Camping 290 0,7 2.340

Bücher/Zeitungen, Schreibwaren 410 1,3 3.070

Hausrat, GPK 2.400 4,5 1.880

Langfristiger Bedarf 13.880 22,4 1.620

Optik 260 1,5 5.760

Schmuck, Uhren 120 0,8 6.660

Elektrobedarf 1.100 4,6 4.170

Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehör 1.610 2,4 1.470

Möbel 5.520 6,1 1.100

Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehör/Tierbedarf 5.270 7,1 1.350

Summe/Mittelwert 32.770 79,7 2.430

Verkaufsflächen- und Umsatzstruktur des Bischofswerdaer Einzelhandels

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *ǫ je qm Verkaufsfläche.
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5.6  Einzelhandelsrelevante Planvorhaben  
Für die folgenden einzelhandelsrelevanten Planvorhaben liegen derzeit Anfragen bei 

der Stadt Bischofswerda vor (einige der Vorhaben verfügen bereits über eine Bauge-

nehmigung und befinden sich z.T. bereits in der Umsetzungsphase bzw. wurden vor 

Kurzem umgesetzt):  

Â Infolge eines positiven Bauvorbescheids seitens des Landratsamts Bautzen hat die 

discountorientierte Einzelhandelskette Aldi Nord ihren bisherigen Standort am 

Güterbahnhof aufgegeben und auf einem Grundstück an der Bautzner Straße ei-

nen neuen Lebensmitteldiscounter errichtet. Das Grundstück an der Bautzener 

Straße wurde in der Vergangenheit von Wohngebäuden belegt, welche aber bereits 

über einen längeren Zeitraum weitgehend leer standen und z.T. baulich verfallen 

waren. Somit konnte im Zuge des Aldi-Neubaus ein städtebaulicher Missstand be-

hoben werden. Die Eröffnung des neuen Aldi-Markts erfolgte im Dezember 2020.  

Wenngleich sich der Altstandort im Eigentum der Firma Aldi befindet und die er-

teilte Baugenehmigung für den neuen Markt an der Bautzener Straße einen Wei-

terbetrieb des Altstandorts nicht ausschließt, wird Aldi am Güterbahnhof mit hoher 

Wahrscheinlichkeit zukünftig keinen weiteren Aldi-Markt betreiben. Das Marktpo-

tenzial in der Stadt Bischofswerda bzw. im überörtlichen Verflechtungsbereich von 

Bischofswerda reicht nicht aus, um den tragfähigen bzw. wirtschaftlich lukrativen 

Betrieb zweier Aldi-Märkte zu gewährleisten. Hierfür spricht auch die ohnehin 

schon hohe Discounterdichte innerhalb des Bischofswerdaer Stadtgebiets (siehe 

hierzu insbesondere Kapitel 6.3), die den Konkurrenzdruck im Discountsegment 

wesentlich erhöht und sich restriktiv auf das erzielbare Umsatzvolumen auswirkt. 

Insofern sprechen marktseitige Aspekte sowohl gegen den Weiterbetrieb des Alt-

standorts als Aldi-Discounter im Speziellen als auch eines Lebensmitteldiscounters 

im Allgemeinen. Vielmehr ist damit zu rechnen, dass Aldi das Grundstück an einen 

anderweitigen Nutzer (z.B. Gewerbebetrieb) vermieten wird. 

Â Auf einem Grundstück zwischen der Neustädter Straße, dem Drebnitzer Weg und 

der Süßmilchstraße ist der Neubau eines Netto - Lebensmitteldiscounters  ge-

plant. In diesem Zusammenhang soll der an der Belmsdorfer Straße bestehende 

Netto-Markt seinen Betrieb einstellen. Das Landratsamt hat bereits die Baugeneh-

migung für die Neuerrichtung eines Markts mit einer Verkaufsfläche von maximal 

800 qm am Planstandort erteilt, weshalb der Realisierung dieses Vorhabens von 

baurechtlicher Seite nichts mehr im Wege steht.  

In Ergänzung zur Standortverlagerung von Netto plant der Grundstückseigentümer 

und Projektentwickler jedoch zusätzlich die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbe-

triebe. Neben einem Drogeriemarkt sollen auf dem Planareal an der Neustädter 

Straße auch verschiedene Nonfood-Fachmärkte (u.a. im Segment Beklei-

dung/Schuhe) entstehen. Wenngleich der Investor bereits mit dem Abriss von auf 
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dem Vorhabenareal befindlichen Baukörpern begonnen hat, besteht für das Ge-

samtvorhaben, die Entwicklung eines Fachmarktzentrums an der Neustädter 

Straße, derzeit noch kein Baurecht.  

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 Belms-

dorfer Straße auch weiterhin als Netto-Markt betreiben wird. Wenngleich dies von 

baurechtlicher Seite nicht ausgeschlossen ist (im Zuge der Baugenehmigung für 

den neuen Netto-Markt wurde der Weiterbetrieb des bestehenden Netto-Markts 

nicht untersagt), sprechen wesentliche marktseitige Aspekte dagegen. Der ǢneueǠ 

Netto-Standort am Drebnitzer Weg ist lediglich rd. 500 Meter vom Bestandsstand-

ort entfernt, sodass es zu wesentlichen Einzugsgebietsüberschneidungen der bei-

den Märkte und damit verbundenen Kannibalisierungseffekten im eigenen Netto-

Standortnetz kommen würde. Die beiden Märkte würden sich ihre Umsätze gegen-

seitig ǢwegnehmenǠ. Darüber hinaus ist zu berücksichtigen, dass nördlich der 

Bahntrasse (Standort Dresdener Straße 45) ein weiterer Netto-Markt betrieben 

wird. Insgesamt drei Netto-Standorte innerhalb der Stadt Bischofswerda sind, auch 

angesichts zahlreicher weiterer Discountmärkte im Stadtgebiet (u.a. Aldi und Lidl) 

und trotz des überörtlichen Verflechtungsbereichs der Stadt Bischofswerda, wirt-

schaftlich nicht tragfähig. Es ist vielmehr damit zu rechnen, dass der Netto-Alt-

standort einer gewerblichen Nutzung zugeführt werden würde.  

Â An der Carl-Maria-von-Weber-Straße 1 im nördlichen Bischofswerdaer Stadtge-

biet besteht seit vielen Jahren eine Einzelhandelsimmobilie, die im Wesentlichen 

von dem Verbrauchermarkt Rewe sowie dem Modemarkt Adler genutzt wird. Der Ei-

gentümer des Objekts plant eine Weiterentwicklung d es Handelsstandorts . Ne-

ben der Errichtung einer Bäckerei mit angegliedertem Café auf einem Teil der Stell-

platzfläche soll im westlichen Teil des Gebäudes zusätzlich ein Drogeriemarkt mit 

rd. 850 qm Verkaufsfläche untergebracht werden. Zudem ist eine partielle Anpas-

sung der bestehenden Verkaufsflächen vorgesehen. Um das Vorhaben umsetzen 

zu können, wäre eine Änderung des für diesen Standort geltenden Vorhaben-  und 

Erschließungsplans notwendig.  

Â Auf einem innenstadtnahen Areal zwischen der Stolpener Straße und dem Fluss-

verlauf der Wesenitz bzw. dem Freibad Bischofswerda ist die Neuansiedlung eines 

EDEKA- Verbrauchermarkts  mit einer Gesamtverkaufsfläche von bis zu 2.000 qm 

geplant. Das Projektareal umfasst dabei sowohl die derzeit von einem Diska-Markt 

belegte Immobilie, die nach der Betriebsaufgabe des ehemals dort ansässigen 

Penny-Markts zuvor jahrelang leer stand, als auch die östlich hiervon gelegene, re-

lativ weitläufige Parkplatzfläche. Das unmittelbar östlich an den Diska-Markt an-

grenzende, mehrgeschossige Büro-  und Geschäftshaus (u.a. Reno) soll hingegen 

erhalten bleiben. Die Stadt Bischofswerda hat bereits bauplanungsrechtliche 
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Schritte43 für dessen Umsetzung eingeleitet, da es zur Stärkung und Belebung der 

gesamten Bischofswerdaer Innenstadt beitragen könne und dieser eine stärkere 

Bedeutung im gesamtstädtischen Einzelhandelsgefüge verleihen könnte.  

Um dieses Ziel erreichen zu können, plant die Stadt Bischofswerda gemeinsam mit 

dem Vorhabenträger einige flankierende, städtebauliche Maßnahmen, die insbe-

sondere die Kundenaustauschbeziehungen zwischen dem Vorhabenareal und der 

Bischofswerdaer Altstadt fördern sollen. Mit dem beabsichtigten Neubau einer 

Fußgängerbrücke über die Wesenitz soll der Standortbereich an der Stolpener 

Straße in einem ersten Schritt besser an die Bischofswerdaer Altstadt angebunden 

werden. Weitere Maßnahmen (z.B. Asphaltierung des Parkplatzes an der Herr-

mannstraße) sollen die fußläufigen Wegebeziehungen zwischen den unterschied-

lichen innerstädtischen Einkaufslagen weiter aufwerten und die Kundenführung im 

gesamten Innenstadtbereich zusätzlich verbessern.  

 
43

 Es wurde u.a. bereits der Aufstellungsbeschluss für einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst.  
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6  Versorgungslage und Zentralitäts-
analyse 

6.1 Verkaufsflächendichten in Bischofswerda   
Die Verkaufsflächendichte (qm Verkaufsfläche/1.000 Einwohner) ist ein Indiz für die 

quantitative Flächenausstattung einer Stadt. Nach der nachfolgenden Übersicht er-

reicht die Verkaufsflächendichte  in der Stadt Bischofswerda einen Wert von  

rd. 2.90 0 qm je 1.000 Einwohner.44 

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Verkaufsflä-

chendichte in Deutschland über alle Städte und Gemeinden bei rd. 1.800 qm je 1.000 

Einwohner (im Freistaat Sachsen bei etwa 1.700 qm je 1.000 Einwohner). Damit liegt 

die Flächenausstattung in Bischofswerda rein rechnerisch sowohl deutlich über dem 

Bundesschnitt  als auch über dem Landesschnitt des Freistaats Sachsen. Allerdings 

liegt die durchschnittliche Verkaufsflächendichte von Grundzentren ǚ v.a. in Abhän-

gigkeit von der Größe des überörtlichen Verflechtungsbereichs (Nahbereich bzw. 

Marktgebiet) ǚoftmals deutlich über den Durchschnittswerten. Dies zeigt auch die von 

Dr. Lademann & Partner ermittelte Spannbreite für Grundzentren (siehe Tabelle 9), de-

ren oberer Grenzwert bei knapp 2.700 qm Verkaufsfläche je 1.000 Einwohner liegt.  

Aufgrund der relativ großen Entfernung zu den nächstgelegenen Zentralen Orten und 

dem stark ländlich geprägten Umland wird der Stadt Bischofswerda von Seiten der 

Raumordnung ein weiträumiger Verflechtungsbereich zugewiesen, welcher sich auch 

nicht mit den Nahbereichen anderen Grundzentren überlappt. Damit soll Bischofs-

werda nicht nur die qualifizierte Grundversorgung für die eigene Bevölkerung, sondern 

auch für die Bevölkerung in ihrem Verflechtungsbereich sicherstellen45. Im Bischofs-

werdaer Umland ist auch nur ein rudimentärer Angebotsbestand vorzufinden, sodass 

die hier lebenden Verbraucher auf die Einkaufsangebote in Bischofswerda orientiert 

bzw. auf diese angewiesen sind. Bezogen auf den gesamten Verflechtungsbereich be-

läuft sich die Verkaufsflächendichte nur auf knapp 1.350 qm je Tausend Einwohner.46 

 
44

 Gegenüber der im Jahr 2016 ermittelten Verkaufsflächendichte (rd. 2.730 qm je 1.000 Einwohner) hat sich der Wert damit nochmals 

leicht erhöht. Der Anstieg ist darauf zurückzuführen, dass die Einwohnerzahl zwischen 2016 und 2020 gesunken ist, während die Einzelhan-

delsverkaufsfläche leicht angestiegen ist. Dies deutet somit auch auf eine verringerte Flächenleistung des Bischofswerdaer Einzelhandels 

hin.  

45
 Wie dem Kapitel 4.1 entnommen werden kann, weist der überörtliche Verflechtungsbereich (= Zone 2 des Marktgebiets) mit derzeit rd. 

13.300 Einwohnern eine signifikante Bevölkerungsplattform auf. Dabei übersteigt die Einwohnerzahl im überörtlichen Verflechtungsbe-

reich sogar die Einwohnerzahl in der Stadt Bischofswerda selbst. Daraus ergibt sich für den Bischofswerdaer Einzelhandel ein erhebliches 

zusätzliches Nachfragepotenzial.   

46
 Hierbei bleiben Verkaufsflächenbestände im Umland jedoch unberücksichtigt, sodass dies nur einen Orientierungswert darstellt. Tatsäch-

lich wir die Verkaufsflächendichte im Verflechtungsbereich etwas höher ausfallen.  
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Zudem ist der relativ hohe Einpendlerüberschuss zu berücksichtigen, der zusätzliche 

Kaufkraftpotenziale induziert.  

Differenziert nach den unterschiedlichen Einzelhandelsbranchen fällt die Angebotssi-

tuation des Bischofswerdaer Einzelhandels insgesamt sehr unterschiedlich aus: 

 

Tabelle 9: Verkaufsflächendichten im Vergleich  

Wie die obenstehende Tabelle zeigt, resultiert die insgesamt hohe Verkaufsflächen-

dichte v.a. aus den z.T. sehr hohen Werten bei den aperiodischen Sortimenten. Wäh-

rend die ermittelten Werte für die Segmente Möbel/Haus-  und Heimtextilien und Be-

kleidung/Schuhe/Lederwaren deutlich oberhalb der für Grundzentren typischen, sor-

timentsspezifischen Spannbreite liegen, bewegt sich der periodische Bedarf noch in-

nerhalb der Spannbreite, wenn auch im oberen Bereich.  

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Stadt Bischofswerda über eine sehr gute Verkaufs-

flächenausstattung verfügt, was v.a. für die Mehrzahl der Segmente des mittel-  und 

langfristigen Bedarfs gilt. In diesen Branchengruppen bestehen somit allenfalls noch 

geringfügige Ausbaupotenziale, zumal die Versorgung der Bevölkerung mit aperiodi-

schen Sortimenten nicht zu den Kernaufgaben eines Grundzentrums zählt. Stattdes-

sen sollte der Fokus auf die Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung 

der Nah-  bzw. Grundversorgung gelegt werden , um auch weiterhin eine möglichst 

flächendeckende, verbrauchernahe Versorgung der Bevölkerung im grundzentralen 

Verflechtungsbereich gewährleisten zu können und die Kaufkraftbindung zu erhalten 

bzw. weiter zu erhöhen.  

Die Verkaufsflächendichte in Bischofswerda liegt mit rd. 2.900  qm je 

1.000 Einwohner sowohl über dem Bundes-  als auch über dem 

Landesschnitt, ist vor dem Hintergrund der überörtlichen 

Versorgungsfunktion für das ländliche Umland und dem erheblichen 

Einpendlerüberschuss aber zu relativieren.  

Bischofswerda Spannbreite Grundzentren** Freistaat Sachsen***

periodischer Bedarf 949 570-1000 530

Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 450 130-320 240

Sonstige Hartwaren 330 140-370 220

Elektrobedarf/elektronische Medien 99 20-70 80

Möbel/Haus- und Heimtextilien 640 50-290 280

Bau- und Gartenbedarf 473 90-420 340

Summe 2.941 1.220-2.690 1.690

Flächendichte der Stadt Bischofswerda im Vergleich

Branchen
Flächendichte*

Quelle: Eigene Berechnungen.

*   in qm Verkaufsfläche je 1.000 Einwohner.

** Vergleichswerte aus anderen Grundzentren von Dr. Lademann & Partner

*** Vergleichswerte aus dem Handelsatlas Sachsen 2015


































































































































































































