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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die ostsachsischeStadt Bischofswerda liegtam westlichen Rand der Oberlausitz zwi-
schen Dresden und Bautzefist demLandkreis Bautzen zugeordnet und gienzt im Si-
den unmittelbar an den benachbarten Landkreis Sachsische Schwe@sterzgebirge.
Bischofswerda fungiert als Grof3e Kreisstadt und Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Bi-
schofswerda. Wahrend der Kreissitz Bautzen rd. 20 km norddstlich von Bischofswerda
gelegen ist, befindet sich die sachsische Landeshauptstadt Dresden et®& km west-
lich.

Derzeit leben inBischofswerdard. 11.140 Einwohner i mit abnehmender Tendenz.
Das Stadtgebiet umfasst neben der Kernstadt Bischofswerda auch die Ortsteile Belms-
dorf, Geimannsdorf (mit Pickau), Goldbach, GroRR3drebnitz, Kynitzsch, Schdnbrunn,
Neu- Schénbrunn und Weickersdorf Die Ortsteile sind, aufgrund zahlreicher Einge-
meindungen, zT. dispers um die Kernstadt verteilt und erlangen einen lUberwiegend
dorflichen Charakter.

Von Seiten der Regionalplanungst Bischofswerdaals Grundzentrum ausgewiesen
Gemal den Zielsetzungemer Landesplanung im Freistaat Sachsersollen Grundzen-
tren als Ubelgemeindliche Zentren Uber Versorgungseinrichtungen des allgemeinen
und taglichen Bedarfs verfigen. Damit Ubernimmt die Stadt Bischofswerda auch
Uberértliche Grundversorgungsaufgaben fir einen raumordnerisch zugewiesenen
Verflechtungsbereich (Nahbereich). Zu diesengrundzentralen Verflechtungsbereich
zéhlen die umliegenden und tberwiegend diinn besiedelten Kommunen Burkau, Ram-
menau, Frankenthal, Gro3harthau, SchmoHRutzkau und Demitz Thumitz.

Die Stadt Bischofswerdaverfligt tiber ein Einzelhandelskonzept , welches zuletzt im
Jahr 2016 fortgeschrieben wurde . Dieder damaligen Fortschreibung zuGrunde lie-
genden Einzelhandelsvorhaben werden in absehbarer Zeit jedoch nicht mehr umge-
setzt werden, weshal b NemehrbEabsicitigt giet StadEdeme r
AWi | dwuchsA deim Kefhbtadigebietbntggegdrezuwisken, indem samtli-

hol t .

che ungeplante Innenbereiche § 34 BauGBmi t Ausnahme ParssAgehi eb

und den dorflich gepréagten Ortsteilenmit einem gemeindeweiten BPlan tberplant
werden sollen. Der Aufstellungsbeschluss fiur den-Bl an 39 A&ZEi nzel
durch den Stadtrat bereits gefasst. Dessen Grundlage soll ein fortgeschriebenes kom-
munales Einzelhandels und Zentrenkonzept sein. Gichzeitig soll dem Stadtzentrum
eine Mdglichkeit zur Weiterentwicklung eingeraumt werden, indem die Voraussetzun-
gen zur Ansiedlung eines Verbrauchermarkts im Innenstadtbereich zu schaffen sind.

hand ¢
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Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts sollen (i unter Beriicksichtigung
der aktuellen einzelhandelsrelevanten angebotsund nachfrageseitigen Entwicklun-
gen realistische und standortbezogene Potenziale und Handlungsempfehlungen fiir
die nachsten Jahre aufgezeigt werden. Ziel ist edas fortgeschriebene Konzept als
ESonstige st adt e lra beschlieRereundgéns® & h Ab&. 6 Nr. 11
BauGBbei anstehenden bauleitplanerischen Malinahmenzu berlcksichtigen.

Untersuchungsdesign

Das Untersuchungskonzept zur Erstellung des Einzelhandeland Zentrenkonzepts
fur die StadtBischofswerdaumfasste folgende Schritte:

Trends der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung

Dem Einzelhandelskonzeptvurde eine Ubersicht tiber die wesentlichen Rahmenbe-
dingungen und Trends der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland vorangestellt, die
auf die konkrete Situation inBischofswerdaheruntergebrochen wurden. Dabeiging es
zum einen um die

A Darstellung der wesentichen Entwicklungstrends auf der Nachfrageseite (De-
mografie, Konsumverhalten etc.) sowie zum anderen um eine

A Darstellung der wesentlichenEntwicklungstrends auf der Angebotsseite  (Kon-
zentration, Betriebstypenwandel, Branchen/Sortimente, Nahversorgung, Online
Handel etc.).

Situationsdarstellung

Die Basis der Untersuchung stellt eine griindliche Analyse der ISBituation des Ein-
zelhandels inBischofswerdadar. Dabekerfolgten eine unfassende Erhebung und Ana-
lyseder Nachfrage- und Angebotsstuation. Zudem warden die Vorgaben der Landes
und Regionalplanung sowie die snodkonomischen Rahmendaten analysiertind im

Hinblick auf die Einzelhandelsentwicklung iBischofswerdabewertet:

A Darstellung derplanerischen Ausgangssituation ; Vorgaben der Landesund Re-
gionalplanung!, zentralortliche Bedeutung vonBischofswerdaund Versorgungs-
funktion; Darstellung der egionalen Wettbewerbssituation;

)

makrostandértliche Einordnung sowie Stand und Entwicklung deonziodkonomi-
schen Eckdaten in der StadtBischofswerdaals Rahmenbedingungen fir die Ein-
zelhandelsentwicklung (Einwohnerentwicklung und prognose, Altersstrukturgin-
zelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau, Tourismusaufkommen, Pendlerbehen-
gen, Arbeitslosenquoten, Erreichbarkeitsbeziehungen etc.);

1 LEP Sachsen 2013 und Regionalplan Region Oberiietizrschlesien 2010.
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>

>

p>2)

Einschatzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanteNachfragesituation ;
Uberprufung und ggf. Modifizierung desfaktischen Marktgebiets desBischofs-
werdaer Einzelhandels; Ermittlung des Nachfragepotenzials (sowohl insgesamt als
auch nur fur den stationaren Einzelhandel) aktuell und fur deRrognosehorizont
2030 nach Branchen im Marktgebiet;

Ermittlung und Analyse der akiellen Angebots- und Leerstandssituation 2 des
Einzelhandels (aktive und inaktive Flachen) im Stadtgebiet vdBischofswerda
Darstellung und Analyse nach Lagen/Standorten, Branchenmix, Umsatz und Fla-
chenproduktivitat; Vergleichende Gegeniberstellung mit den Analysedaten aus
dem Einzelhandelskonzept von 2016;Darstellung von einzelhandelsrelevanten
Planvorhaben im Untersuchungsaum;

stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der pragenden Einzel
handelslagen im Stadtgebiet vorBischofswerda Aussagen zur Versorgungsfunk-
tion und Funktionsfahigkeit der einzelnen Standorte

Bewertung der Einzelhandelssituation in Bischofswe rda

Auf Basis der Analysen zur Bestandssituatiomurde der EinzelhandelsstandortBi-
schofswerdadann einer gutachterlichen Bewertunghinsichtlich der aktuellen Einzel-
handels- und Versorgungssituation unterzogen

A

p>2)

)

Bewertung derVersorgungslage in Bischofswerda (Verkaufsflachendichten nach
Branchen); Vergleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit bundes-
deutschen Durchschnittswerten sowie geeigneten kommunaleinegionalen Ver-
gleichsdaten; Identifizierung vonAngebots - und Branchenliicken ;

Bewertung de Funktionswahrnehmung der Innenstadt im Verhaltnis zu den tb-
rigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet sowie Einordnung voRischofs-
werdaals Einzelhandelsstandort in das Einzelhandelsgefiige der Region;

Bestimmung der aktuellenEinzelhandelszentralitat ® der Stadt Bischofswerdg
dabei auch Ermittlung und Bewertung der Kaufkraftbindung der oremsassigen
Bevolkerung, der Kaufkraftzuflisse as dem Umland und der Kaufkraftabflisse in
das Umland sowie in den Onlinélandel, gegliedert nach Hauptbranchengruppen

Bewertung der Leistungs und Zukunftsfahigkeit der wohnstandortnahenNahver-
sorgungsstruktur ; dabei Ermittlung und Bewertung von Nahversgungsdichten,
ggaf. vorhandenen raumlichen Versorgungsliicken und der nahversorgungsrelevan-
ten Betriebstypenstruktur; Bewertung der strukturprgjenden Lebensmittelbe-
triebe hinsichtlich mdglicher Anpassungsbedarfe;

2 Eine Analyse der Leerstandssituatisarde dabei nur in den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Bischofswerda (insbesondere in
der Innenstadt) vorgenommen.

3

Verhéltnis von vor Ort vorhandener Nachfrage zu vor Ort gebundenen Umsétzen.
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A zusammenfassende SWOT Analyse (kombinierte Stérken-/Schwéachen und
Chancen Risiko- Analyse)fur den EinzelhandelsstandortBischofswerda

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bischofswerda

Kern der Untersuchungwar die Fortschreibung des Einzelhandels und Zentrenkon-
zepts, welches die Grundlagen zur kiinftigen Einzelhandelssteuerung legt. Neben der
Bestimmung des Entwicklungsrahmens und der Definition eines Entwicklungsleitbilds
ging es dabei vor allem darum, eine arbeitsteilige Zentremnd Standortstruktur fest-
zulegen, die zentralen Versorgungsbereiche abzugrenzeRotenzialrdume fir Neuan-
siedlungen zu identifizierenund eine ortliche Sortimentsliste aufzustellen

A Darstellung der Hauptantriebskrafte und Restriktionen der kiinftigen Flachemt-
wicklung; Ableitung des quantitativen und qualitativenEntwicklungsrahmens
(Verkaufsflachenspannbreiten nach Standortbereichen, Branchen und Betriebsty-
pen) fur den Einzelhandel iBischofswerdd;

)

Formulierung einer grundsatzlichenEinzelhandelsentwicklungsstrategie  mit
Zielen und Leitlinien fir die stadtische EinzelhandelsentwicklunBischofswerdas
einschl. einer klaren Empfehlung fur ein anzustrebendes hierarchisches Standort-
profil fur die einzelnen Versorgungsbereiche;

p>2)

Festlegung deiZentren - und Standortstruktur (z.B. Innenstadt, Nahversorgungs-
zentrum, Sonstige Standorte) fur die StadBischofswerda im Abgleich mit den
Festlegungen zum Konzept von 2016diesbeziglich varden Vorschlage fir eine
langfristig tragféhige, raumlich funktionale Aufgabenteilung der einzelnen Stand-
orte unterbreitet;

A Kritische Uberpriifung und ggf. Anpassung der raumlichelbgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche (inkl. Kartierung) sowie ggf. weiterer Nahversor-
gungslagen; fur die zentralen Versorgungsbereiche wwden sogenannte Zentren-
passe erstellt, die die Standorte charakterisieren und die wesentlichen Starken und
Schwéachen der Lagen sowie die Entwicklungsperspektiven darstelfen

p>2)

Identifizierung von Potenzialstandor ten zur Ansiedlung grof3flachiger Einzel-
handelsbetriebe in integrierten Lagen;

4 Nach einem Urteil des EuGH vom 20.02.2019 vord13R018 (Visser/Appingedam) ist die europaische Dienstleistungsrichtlinie auch auf
stadtebauliche Plane zur Steuerung von Einzelhandel anwendbar. Nachfrabkaufkraftorientierte Untersuchungen werden danach als
unzulassige wirtschaftliche Bedarfsprufien grundsatzlich in Frage gestellt. Insofern sei darauf hingewiesen, dass der im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts ermittelte Entwicklungsrahmen als Orientierungsrahmen zu verstehen ist und nicht ungefiltert ikeitdidaBang
Ubernommen werden kann.

5 Dr. Lademann & Partner orientieren sich fur die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlidtieieter a

Rechtsprechung zur Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten und zur Definition und Abgrenzung von zentralen Veeaighagsbm
die Rechtssicherheit des Einzelhandalsd Zentrenkonzepts zu gewahrleisten. Die grafische Darstellung erfolgHilfe eines Geografi-
schen Informationssystems (GlIBjriber hinaus verwendetemir Karten von TomTom und OpenStrédap sowieLuftbilder von Esri
bzw. GeoContent als Grundlage.
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A kritische Uberpriifung der im Einzelhandelskonzept von 2016 aufgestelltenrts--
typischen Sortimentsliste ( ZEBi s ¢ h o f s w eur Eirstafung dei Zserttren)&)
relevanzeinzelner Branchen. Die Zentrenreleanz der einzelnen Sortimente wide
sowohl anhand der faktischen Situation als auch anhand planerischer Uberlegun-
gen zur Attraktivitatssteigung der zentralen Versorgungsbereiche vorgenommen
und bertcksichtigt zudem die Eenschaften der Warengruppen hinsichtlich
Transportsensibilitat und Platzbedarf.

Mafnahmen und Handlungsempfehlungen

Abschlie3end haben wir Handlungsempfehlungefiir die Weiterentwicklung und Star-
kung des Einzelhandelsstandort8ischofswerdasowie fir de Umsetzung des Einzel-
handelskonzepts formuliert:

A Ubergeordnete/gesamt _stadtische Empfehlungen zur Sicherung und Starkung
der grundzentralen Versorgungsfunktion sowie der Nahversorgung in der Stagit
schofswerda;

p>2)

Empfehlungen zur Strukturentwicklung des Ei nzelhandels (Branchenmix, Be-
triebstypenbesatz, Schliel3ung von Angebotsliicken); dabei wide darauf geachtet,
dass es sich um realistische Empfehlungen handelt, die die grundzentrale Versor-
gungsfunktion Bischofswerdasunter dem Einfluss des wachsenden Onlirélan-
dels beriicksichtigen;

p>2)

Herausarbeitenstandortspezifischer Handlungsempfehlungen  fiir die wesent-
lichen Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet

B Aufzeigen der Entwicklungsperspektiven sowie von Stabilisierungsnd Star-
kungsmoglichkeiten fur die Innenstadt; dabei wurden auch konkrete Potenzi-
alflachen fur die kinftige Innenstadtentwicklung identfiziert und hinsichtlich
ihrer Eignung bewertet;

B Konkrete Empfehlungen zur Absicherung bestehender Nahversorgungsstan-
dorte;

B Entwicklungsempfehlungen fur die Sonstigen Einzelhandelsstandorte.

A Einordnung aktueller Einzelhandelsvorhaben in die Zentren und Standort-
struktur sowie in den aufgezeigten Entwicklungsrahmen fir den Einzelhandels-
standort Bischofswerdg gutachterliche Empfehlungen zum Umgang mit den be-
stehenden Einzelhandelsvorhaben
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Vorgehensweise

FolgendePriméar- und Sekundéarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kénnen:

A Durchsicht und Auswertung von Ubergeordneten Planungen (LEP, Regionalplan)
und ggf. vorliegenden Einzelhandelsgutachtersowie des Einzelhandelskonzepts
aus dem Jahr 2016;

A Sekundiranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlégiger In-
stitute bezuglich der soziobkonomischen Rahmendaten;
A vollstandige Bestandserhebung ° aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstéande in

den zentralen Lagen) in der StadBischofswerda u.a. nach Standorten, Bran-
chen/Branchenmix und Betriebstypen;n den zentralen Lagereudem auch Erhe-
bung handelserganzender Nutzungen (z.B. Gastronomie, Dielesster, 6ffentliche

Einrichtungen, kulturelle Einrichtungen etc.)

A griindliche Begehungen aller Standortbereiche des Einzelhandels irBischofs-
werda (insbesondereder zentralen Lagen).

Gegenstand der Untersuchung war der stationare Einzelhandel im enger&nne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht stationdre Handel (Onlinaund Versandhan-
del) berticksichtigt, da die Grenzen zwischen stationarem und nichdtationarem Han-
del im Sinne einer OmAChannel Strategie vieler Einzelhdndler zunehmend verwi-
schen undsich die Ausgaben der Verbraucher auch nicht immer eindeutig dem statio-
naren oder dem interaktiven Betriebskanal zuordnen lassen (z.B. Click &l€xd).

AlsPrognosehorizont wurde das Jahr 2030 zu Grunde gelegt.

6 Die Bestaneerhebungen erfolgen durch physische Begehungen jeglicher Ladenlokale nach dem sogenannten Angebotsprinzip. D.h. Rand-

sortimente wurden nicht dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern sortisgenau erfasst. Die Erhebung erfelgtit Unterstiitzung
einer eigens hierfur programmierten App.
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Allgemeine Entwicklungstrends im

Einzelhandel

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend voeue
Herausforderungen . Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachsten Jahrzehnten erstmals ein Riickganged Einwohnerzahl bevorWahrend 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 Madchen sogar bei rd. 83 Jahrénn einigen Jahren wird die Halfte

der deutschen Bevdélkerung 50 Jahre oder alter sein.

FOr den Einzel handel bedeut et dies konkret,

A G. sich langfristig und stetig vollzieht,

grundsatzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidungen in Teilen

steuerbar.

p>2)

G. mit unterschiedlicher |

ntensitat i n de

setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevdlkerungsriickgang bei gleichzeitig ab-
soluter Zunahme der ber 60-Jahrigen zu erwartenJedoch leiden die meisten Re-
gionen in den Neuen Landerii wie auch der Landkreigautzen- starker unter Be-
volkerungsschrumpfung und Uberalterung als die Alten Bundeslander, denen
teilweise starke Einwanderungsuiberschiisse aterzeichnen sind. Aber auch im Os-
ten Deutschlandsbleiben besonders attraktive Ballungsraume fir den Einzelhan-

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

)

G. je nach regionaler Ausgangsl age unters

Einzelhandel mit sich bring So ist in einzelnen Teilen mit starker Urbanisierung, in
anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regionen Uberaltern
stark und andere wiederum ziehen verstarkt jingeres Publikum an. Daher missen
Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeirander abgestimmt werden.

Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

A Veranderung der Konsumentenbediirfnisse,
A Haushaltstypenverschiebung

A Absinken des EinzelhandelsAnteils am privaten Verbrauch

(asSinglesierunc

7 Statistisches Bundesamt: vdeBasisdaten des Gesundheitswes@017/2018. April 2018.
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mit in Betracht,so folgt daraus einstarker Anpassungsdruck fur den Einzelhandel .

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen ausgesetzt. Mit

den o.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedirfnissera-

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

ments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen, ein gesteigertes Ge-
sundheitsbewusstsein eine erhohteNac hf r age nac hsowigderrver-eni enc e
mehrte Wunsch nachFair TradeB i o , Regi onal i tzédleobachteh MEEHa n d we
sich verandernden HaushaltsgroRen geht zudem eine veranderte Nachfrage nach Pro-
duktgroRen einher. Dieser demografische und soziobkonomische Wandel macht es fur

den Einzelhandel unumgénglichpeue Konzepte zu entwickeln, um konkurrenz und

somit auch Uberlebensféahig wirtschaften zu kénnen.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Betriebstypenzyklus
Entwicklung Aufstieg Assimilation Chance zum Relaunch
Einfiihrung Wachstum Reife Sattigung Degeneration
@ Food )
Discounter SB Waren
Convenience /F.‘ hauser
Stores
Verbrau;her— Supermarkte
markte

Lieferservice

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen

Dabei ist zu priufen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelrigetriebsformen von tem-
porarer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwache) oder ob sich hierin bereits Vorzei-
chen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehe Abbildutby So
hat beispielsweise das WarenhauseinenZenit bereits tiberschritten,was sich anhand
der Insolvenz des KarstadtKauthefKonzerns aktuell gut ablesen lasst



Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Handelsmanager dieser Vertriebsform sind folglich gezwungedas Format anzupas-

sen und durch einen Relaunch des Marketingkonzepts demeiteren Abschwung zu

verhindern. Keinflachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem Markt

gedr angt oder miussen sich zunehmend spezi al
hingegen wie derB2C E Commerce?® sind weiterhin aufstrebend und verfligen tber

hohes Wachstumspotenzial.

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhandel
(Food- und Nonfood- Bereiche), so neigt sich da§ewicht hin zu discount - und fach-
markt orientierten Konzepten . In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der
Fachmarkte und lebensmitteldiscounter stark angestiegen, wenngleich sich deffrend
nicht gleichermalRen fortgesetzthat und zuletzt gerade im Lebensmittelsegment auch
wieder hochwertigere Angebotsformate (Super und Verbraucherméarkte) auf dem
AVor marschA sind.

Darlber himaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptumstel-
lung von einstigen SBWarenhausern zu erkennen (z.B. Umstellung Real-8@&ren-
haus in Markthaller Konzept, s.u.). Durch die verbesserte Inszenierung der Grol3flache,
die deutliche Reduzierung von innenstadttypischen Sortimenten sowie durch die Ver-
bindung von Frische, Produktion und Gastronomie kbnnen moderne Konzepte gerade
auch solche Kunden ansprechen, die Wert auf Qualitat, Genuss und Gesundheit legen.
Di ese AFI| aggs c hi mhrersSpezidlisiehuegrjedaatudie lassisthe Nah-
versorgungsfunktion fir die angrenzenden Wohnquatrtiere verlassen.

8 B2C steht fuir Businege-Consumer und somit fiir den Teil deslineHandels, der zwischen einem Unternehmen und einem Konsumen-

ten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2Bdinmerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen bzw. der C2C E
Commerce zwischen zwei Privatpersonen.
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Abbildung 2: Markthalle Krefeld (Real) { Profilierung durch hohe Frischekompetenz und Gastronomie

Zu den Gewinnen der nachsten Jahre werdeingere Vertriebswege wie der Online
Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie fachmarktorientierte
Shopping Center gehéren. In klassischen Shoppir@entern zeigt sich in den letzten
Jahren ein Frequenzriickgang, wehem u.a. mit der Ausweitung des Foe€ourts und
der Integration von handelsergénzenden unddigitalen Angeboten mitdem Ziel der
Steigerung der Besuchsanlasse und der Erhéhung der Verweildauer entgegengewirkt
wi rd {(PETarcierAd) . We i t e rrhverliererawerdév aorakigsiehtiiah die | e
Warenh&auser sowie traditionelle Fachgeschafte (gepaart mit Altersnachfolgeproble-
men). Diese Entwicklung unterstreicht den Fortlauf der Betriebstypendynamik in
Deutschland, die sich in einem Verdrangungsprozess éaltef@etriebstypen durch neu-
ere Betriebstypendarstellt.
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Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel 2000 -2018
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Abbildung 3: Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schlie3lich auch bemerkenswert, dass es in
den vergangenen Jahreim Segment des Lebensmitteleinzelhandelanstelle des Ein-
tritts neuer Betriebsformen zu einem heftigenPreiswettbewerb und einem weiteren
Verfallder Margen gekommen ist. Gerade weil die Discounter, Verbrauchermarkte und
SB Warenhauser 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 kénnen, herrscht angesichts der Markt-
lage ein Verdrangungswettbewerld. Dieser Umstand ist zuletzt hauptverantwortlich
fur das konstant hohe Flachenwachstum im deutscherebensmitteleinzelhandel,
wenngleich nach Untersuchunga von Dr. Lademann & Partner v.a. in den Uberbesetz-
ten Raumen ein /A®tstasiedesisthr umpf enA

9 Vgl. Lademann, Rer, Betriebstypeninnovationen in stagniexden Méarkten unter Globalisiengsdruck, 1999.

WrosaNy Ay 42t0KSE aDSadzyREOKNMZYLIFSY G F dzaa OKE ASTE A Okannindt® 6 S G NA 50 & 6 A

sichergestellt werden, dadér die Nahversorgung essenzielle Angebotsstandorte, die v.a. auch die Versorgung weniger mobiler Bevolke-
rungsgruppen sichern, am Markt erhalten bleiben. Insofern ist von administrativer Seite darauf hinzuwirken, dass das ingfid@bédS o DS
& dzy R & O K NI:ht miffdény Absclimelzen wohnortnaher Versorgungsstrukturen und einer Beeintrachtigung der verbrauchernahen
Versorgung einhergeht.
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2.3 Digitalisierung und interaktiver Handel

2.3.1 Der Online-Handel erobert die Markte

Der Einzelhandelsumsatz in Deutschland ist in den letzten zehn Jahrentigdeicht an-
gestiegen.Hierzu hat auch der stationére Einzelhandel beigetragen, welcher nach ei-
ner kurzen Schwachephase zwischen 2008 und 201t den letzten Jahrereinenkon-
tinuierlichen Umsatzzuwachs verzeichnen konnteAllerdings wachst der interaktive
Handel G zumindest relativ gesehen Gdeutlich starker. Wéahrend der stationare Ein-
zelhandelsumsatz im Zeitraum von 2010 bis 2019 lediglich um rd. 14 % anstieg, hat
sich der Online Handel im gleichen Zeitraum nahezu verdreifacht und weistree deut-

lich dynamischere jahrliche Zuwachsrate auf. In absoluten Zahlen gemessen hat das
Wachstum des station&dren Handels aber immer noch ein hohes Gewicht (zuletzt rd. 8
Mr d . 0 von 2018 auf 2019). Allerdings wachs
Foodsegment, wahrend im stationaren NonfooedHandel z.T. sogar Umsatzriickgange
zu verzeichnen sind.

Festzuhalten bleibt damit, dass der Online - Handel auch kinftig kraftig an Bedeu-
tung gewinnen wird, dass das Wachstum des Online- Handels aber nicht vollst &n-

dig zu Lasten des stationaren Einzelhandels geht, sondern auch dieser nhoch mo-
derate Wachstumszahlen aufweisen wird. Der Vormarsch des OnlindHandels fuhrt
aber dazu, dass der Anteil und somit die Bedeutung am langsamer wachsenden Ge-
samteinzelhandel (staion&r und nicht-stationar) zunimmt. Wahrend der OnlineHan-
del im Jahr 2008 lediglich rd. 2,9 % Marktanteil am gesamten Einzelhandelsumsatz
verzeichnen konnte, waren es im Jahr 2019 bereits 10,8 %. In einzelnen Nonfeod
Branchen (z.B. Bekleidung, Schuhe/Ledgaren, Unterhaltungselektronik oder Bu-
cher) erreicht der Online Handel jedoch bereits heute Marktanteile von zum Teil weit
Uber 20 %.
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Gesamtentwicklung stationdrer und Online -Handel in Deutschland

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den Onlidandel zuritickzufiihren (+ 9,6
% 2017-2018). Der stationdre Einzelhandelsumsatz stieg 2012018 nur um + 1,5 % an.

9.0% 10,2% 10,8%

0 54 58

2,9% 47% 6.3% 7,8% 44

13 20 28 36
471 479
.

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2019*
Netto-Ums at z i n Mr d -Hamglel amgesaratén|Einzelinahdelsumsatz in % [l Ladeneinzelhandel [l Online-Handel
Quelle: HDE; statistisches Bundesamt; ohne Umsatzsteuer. * Prognose
Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fur Unternehmens und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 4: Gesamtentwicklung deutscher Versandhandel

Es verwundert daher nicht, dasder Vormarsch des OnlineHandels zu betrachtlichen
Umsatzverlagerungen gerade zu Lasten des innerstadtischen Einzelhandels gefiihrt
hat, da innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Biicher
oder Elektronik besonders stark vom Onlinélandel betroffen sind. Dabei verliefen die
Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den vergangenen Jahren sehr unter-
schiedlich. Der stationare Handel gerat durch den OnlinElandel unter Druck,

A

>

b

> >

>

wo Branchen durch Innovationen komplett auf den Kopfestellt werden (z.B.
Buchhandel);

wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken unmit-
telbar in einen Preisvergleich hineinkommt;

wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fir einen tendenziell héheren Preis be-
kommt (geringe Aufenthaltsqualitat, geringe Beratungsqualitat);
wo der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt wird;

wo man als Handler stationar aufgrund rechicher Restriktionenoder faktischem
Platzmangelnicht wachsen kann;

wo die (Innen)Stadt kein attraktives und ausreichend grof3es Angebot im statio-
naren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet wird (z.B.
Auffindbarkeit und Informationen im Internet).
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Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Onlitéandels nicht nur algemein fur
den stationaren Handel eine groRe Herausforderung darstellt, sondern aufgrund der
Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und folglictverstark-

tem Strukturwandel in den Zentren gef G hr t hat . Hi erbeir Az
der Entwicklung kleinere Mittelstadte sowie die Stadtteilzentren von GrofR3stadten sind.
Umgekehrt ist fir die Metropolen in Deutschland sowie fur Mittelstadte mit beachtli-
chem Einzugsgebiet ein weiteres Wachstum zu erwarteldleinstadte haben gute Per-
spektiven, sofern sie sich auf Grundversorgungsfunktionen konzentrieren und ein leis-
tungsfahiges Angebot im nahversorgungsrelevanten Bedarf vorhalten, der vergleichs-
weise onlineresistent ist.

Wie bereits angedeutetschlagt sich das Wachstum de®nline- Handelsbranchenspe-
zifisch in unterschiedlichem Mal3e nieder. Wahrend das Nonfoe8egment besonders
stark vom interaktiven Handel betroffen ist, werden die Umsétze im periodischen Be-
darfsbereich auch weiterhin ganz tberwiegend im stationdren Lebensmittelind Dro-
gerieeinzelhandel generiert. Die Sortimente des taglichen Bedarfs werden vom Online
Handel derzeit nur geringfiigig tangiert. Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uber-
blick Gber die Umsatzanteile (online vs. stationar) verschiedener Einzelhandelsbran-
chen im Jahr 208. Die hdchsten Marktanteile erreicht der OnlineHandel dabei in den
Segmenten Elektronik, Fashion/Accessoires, und Freizeit/Hobby.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Umsatzanteile online vs. stationar in verschiedenen Branchen in 2018

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

18% 13%

CE/Elektro Fashion & Schmuck & Freizeit & Hobby Einrichten und Heimwerken & Lebensmittel
Accessoires Uhren Wohnen Garten und Drogerie

Il online Handel

Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsverband Deutschland: Onlil®nitor 2019.
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Abbildung 5: Umsatzanteile von stationarem und interaktivem Handel nach Segmenten

.

gt
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Nach den Prognosef der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) bleibt das Einzel-
handel svol umen im stationaren Handel Dbi
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 OnlineUmsatzes am gesamten Einzelhandelsumsatz von ehemals
9 % im Jahr 2014, jedoch in deutlich abgeschwachter Dynamik, auf kiinftig etwa 15 %
erhéhen wird. Es ist aber damit zu rechnen, dass der Onlidteil in einzelnen Bran-
chen (v.a. Fashion sowie Sport und Freizeit) bis zum Jahr 2025 auf tiber 30 % ansteigen
wird.

Dabei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass in einzelnen Sortimenten bereits erste $att
gungstendenzen festzustellen sind. Blickt man z.B. auf das Segment Bekleidung, zeigt
sich fur die jungere Vergangenheit, dass die jahrlichen Zuwachsraten auf +2 bis

+5 % Punkte abgesunken sind. Bei Buchern/Schreibwaren konnten zuletzt Giberhaupt
keine nennenswerten Zuwachse mehr festgestellt werden. Insofern sind bei den onli-
neaffinen Segmenten die Grenzen des Wachstums allmé&hlich erreicht. Der stationére
Handel wird somit auch kiinftig eine bedeutende Rolle einnehmen. Die Verknipfung
der Kanald? tragt zudem zur Stabilisierung des stationaren Handels bei. Sortimente,
die eine komplexe Logistik (z.B. gekihlte Lebensmittel) aufweisen, waren bislang we-
niger durch den OnlineHandel tangiert. Hier liegen noch wesentliche Wachstumspo-
tenziale, wenngleich davon aszugehen ist, dass der Lebensmitteleinzelhandel auch
zuklnftig priméar stationar abgewickelt werden wird.

Folgende Abbildung stellt die fuir das Jahr 2025 prognostizierten Marktanteile des On-
line- Handels, differenziert nach Branchen dar. Die hochsten Marktteile wird der On-
line-Handel auch kinftig in den Branchen Fashion/Accessoires, CE/Elektro,
Biro/Schreibwaren und Freizeit/Hobby erzielen. Hier ist mit Marktanteilen zwischen
38 und 40 % zu rechnen.

n Vgl. ECOMMERCE: WACHSTUM OHNE GRERGEN?Anteile der Sortimente heute und morgen White Paper, Juli 2015.

12 Dh., dassbisher rein stationér aktive Einzelhandler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt) neue Vertriebswege erschlieBen und z.B.

durch die Einrichtung eines eigenen OniliBlrops den Onlinelandel stérker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit kopogenzielle
Kunden tber verschiedene Kommunikatienaed Vertriebskandle erreicht und zum Kauf angeregt werden. Mit einer Verkniipfung von
Offline- und OnlineAktivitaten kdnnen sich Einzelhandler breiter aufstellen und die Vorteile des stationaren Hendeén Vorteilen des
interaktiven Handels verkniipfen.

S

z

u
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Marktanteilsprognose Online - Handel nach Branchen 2025

in Prozent

Fashion / Accessoires

37,5
62,5

m stationdr = online

Wohnen & Einrichten
19,0/
1,0

m stationar monline

Uhren & Schmuck

22,9/

77,1

m stationar = online

Biro & Schreibwaren

40,2
59,8

m stationar m online

CE/Elektro

37,5
62,5

m stationdr = online

Freizeit & Hobby

38,2
61,8

m stationdr = online

Heimwerken & Garten

11,9

88,1

m stationdr = online

m stationér = online

Quelle BBSRONline-Publikation Nr.08/2017: Online-Handel (i Magliche raumliche Auswirkungen

auf Innenstadte, Stadtteil- und Ortszentren
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Abbildung 6: Marktanteil sprognose des Online- Handels nach Branchen

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kan.
rauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kanélen nicht mehr méglich

ist. Fur den ortlichen Einzelhandel missen diesAbfliisse in den nichtstationaren

Handel nicht zwangslaufig mit einem Umsatzriickgang gleichzusetzen sein. Durch Mul-

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

Grenzen zwischen stationar und online (sog. Seamless Shapg). Faktisch muss auch

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

den zuriickliegenden Jahren stets Konzeptoder Sortimentsanpassungen vornahm

und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichanndlésungenauf den

intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die Mdéglichkeit fur stationare

Handler, Waren zusatzlich tber OnlireMarktplatze wie eBay und Amazon abzusetzen.

Insgesamt betrachtet wird der stationare Handel durch den weiterhin starke Wachs-
tumstendenzen aufweisenden Onlinehandel aber weiter unter Druck gesetzt werden

und durch Verkaufsflachenriickgdnge gekennzeichnet sein. Tendenziell kann man da-

von ausgehen, dass die AGroRstadterA zwar o
rungen ins Netzkénnen attraktive Grol3stadte aber durch Kaufkraftzuflisse aus den

landlichen Regionen und durch Touristen weitgehend auffangen. So ist derzeit nicht zu
beobachten, dass die landliche Bevidlkerung massenweise ins Netz abwandert, wenn

die Angebotsvielfalt vorOrt zuritickgeht. Vielmehr hat Shopping als Freizeitattraktion
zunehmend an Bedeutung gewonnen und treibt die Verbraucher in Richtung der
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grol3en Einkaufsdestinationen in den Grof3stadten. Dieser Effekt fallt umso héher aus,
je starker sich das Angebot flr @i Verbraucher vor Ort verknappt und je attraktiver die
konkurrierende Einkaufsdestination (wie z.B. Dresden) im Hinblick auf Angebotsviel-
falt, Einkaufsatmosphéare und Aufenthaltsqualitat ist.

Der Online- Handel im landlichen Raum

Seit vielen Jahren hat siclder Trend des Ruckzugs von Versorgungseinrichtungen fur
Gluter des taglichen Bedarfs in landlichen Raumen verstetigt. Hierzu tragen vor allem
die bereits beschriebenen nachfrageseitig verédnderten Rahmenbedingungen (demo-
grafischer Wandel, Ausdifferenzierungron Konsummustern, erhéhte Mobilitat) bei.
Auf diese Entwicklungen haben die Anbieter entsprechend mit Anpassungen reagiert,
die vor allem von Konzentrationsprozessen, einer sinkenden Anzahl von Verkaufsstel-
len, grol3eren Verkaufsflachen und héheren Mindésinwohnerzahlen in Einzugsberei-
chen gekennzeichnet sind und mit neuen Standortanforderungen einhergehen. In die-
sem Zusammenhang kam es in den vergangenen Jahrzehnten zu einer signifikanten
Ausdiunnung der stationdren Einzelhandelsangebote im landlichen Raw Hiervon sind
vor allem Gebiete und Kommunen betroffen, welche unterdurchschnittliche Bevolke-
rungsdichten und Kaufkraftniveaus aufweisen und von Bevoélkerungsriickgéangen be-
troffen sind.

Insgesamt hat sich die Lage der stationdren Nahversorgung im dinn esielten [and-
lichen Raum wesentlich verschlechtert. Dies wiederum hat dazu gefihrt, dass der On-
line-Handel vor allem in [&ndlichen RAumen mit einer unterdurchschnittlichen Versor-
gungslage stark an Bedeutung gewonnen hat. Dies gilt aber im Wesentlichendiiki-
neaffine Sortimente (z.B. Elektroartikel, Biicher, Bekleidung) und weniger fir nahver-
sorgungsrelevante Sortimente wie Lebensmittel und Drogeriewaren. Denn der Online
Handel mit Lebensmitteln, insbesondere mit verderblicheWaren, stellt sehr hohe An-
spriche an die Logistik, die haufig nur durch hohe Preisaufschlage zu bewerkstelligen
ist. Je landlicher der Raum, desto starker steigen dabei die Lodikbsten. Gerade
preissensible Kundain Deutschlandsindi.d.R. jedoch nichbereit,entsprechend hohe
Aufschlage zu bezahlen. So werden Lebensmittel derzeit vor allem dort online vertrie-
ben, wo das Standortnetz eigentlich dicht genug ist (in Stadten) und eben nicht dort,
wo es Licken in der Versorgungsstruktur gibt (auf dem Land).

Vor diesem Hintergrund sindn den letzten Jahren digitale Nahversorgungskonzepte in
den Fokus geriuckt, die als Chance fur landliche Rdume gesehen werden kdnnen,
gleichzeitig aber einen erheblichen Entwicklungsaufwand mit sich bringen. Einen nicht
ganzlich neuen Ansatz bilden OnlineMarktplatze, die vornehmlich dazu dienen, den
lokalen stationaren Handlern einen weiteren Vertriebskanal zu erschlieen und damit
sinkenden stationaren Umsatzen durch die Frequenzverluste im landlichen Raum ent-
gegenzuwirken. Dies kann die Prasenzor Ort mittelfristig durch online getatigte
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Zusatzumsatze sichern. Da erfolgreicher Onlinélandel immer mit einer stabilen Pra-
senz im Internet verbunden ist, ist der zeitliche, personelle und monetare Aufwand fur
viele kleine Handlember oftmals zu hoch Hierbei lohnt es sich eher auf bereits beste-
hende, bekannte Strukturen (wie z.B. eBay) zurlickzugreifen, die den Einrichtungsauf-
wand fur kleine Handler begrenzen kénnen.

Ein gutes Beispiel fur die Vernetzung von lokalen Handlern und Kunden tber einen On-
line-Mar kt pl atz stellt die niedersachsische St
Innenstadt DiepholzA2 dar. Uber den OnlineMarktplatz eBay erhielten alle Handler
aus Diepholz die Chance, ihre Waren auf einer speziell eingerichteten Website anzu-
bieten und so erste Erfahrungen im Onlinélandel zu sammeln. Gleichzeitig bekamen
die Kunden die Mdglichkeit, bevorzugte Waren nicht nur im stationaren Geschaft, son-
dern auch online einzukaufen und sich die entsprechende Ware entweder liefern zu
lassen oder dise direkt im Geschaft abzuholen. Die ersten Projektmonate verliefen
durchaus erfolgreich und bescherten den teilnehmenden Einzelhédndlern Zusatzum-
satze im OnlineHandel von insgesamt rd. 175.000 Euro. Die Projekterfolge zeigten
uberdies eine mogliche Ubertagbarkeit in landliche Raume, welche jedoch nur auf der
Basis einer engen Kooperation von Handlern, Stadt/Region und OnliMarktplatz
langfristig funktionsfahig sein kann.

Entwicklungen im periodischen Bedarfsbereich

Durch dieflachendeckende Einfiihrung der Skstbedienung haben sich die uspring-
lichen Funktionen des Einzelhandels alMerteiler von Waren stark gewadtelt. Es ist ein
Netz der Filialisierung und Mssendistribution mit ganz unter schiedlichen Betriebs-
formen entstanden. Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestal-
tung, Verkaufsform und Gréf3e. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende Betriebsfor-
men:

p>2)

Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)
Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

Kleiner \érbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)
Grolier Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
SB Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

> > > I>» I>»

Lebensmitteldiscounter** (heute zumeist bis 1.200 gm Verkaufsflache)

Bsas (drRi 5A8LK2t1T aAS83dS AY WHKNI wamc YAG SAySY NoSNIBAASERSYy vyl
Seither hat die Stadt in Kooperation mit dem Handelsverband Bblasd (HDE) und dem Onlitandelsunternehmen eBay das Projekt
a5ASLIK2fT o08SA S.l&a aGSGA3 @g2NI y3ISiNASoSyo

14 Discounter unterscheiden sich von den ibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und dideuf eine
schréankte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimnten und Branchen differenziert. Das
Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit den
entsprechenden Inhalten:

A Nahrungs und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabakwa-
ren, Kioskanbietern, Reformh&ausern sowieetin gesamten Lebensmittelhandé

A Gesundheits und Kérperpflege mit Drogeriewaren, Wasetund Putzmitteln sowie
medizinischen und pharmazeutischen Angeboten

A Tiernahrung als gangiges Randsortiment von Lebensmittalnd Drogeriemarkten.

Ein wesentlicher Faktoin der Nahversorgungsentwicklung ist durch dibetriebswirt-
schaftlich bedingten Mafstabsspringe der durchschnittlichen BetriebsgréRen und
einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten be-
dingt. So liegt die mindestoptimale Verkafsflache fir Vollversorger aktuell bei rd.
1.500 gm und mehr, bei Discountern bei etwa 1.000 gnund mehr. Die Folge ist eine,
wenn zuletzt auch gedampfte, Flachenexpansion im Lebensmitteleinzelhandel. Die
Versorgungsfunktion einer urspriinglich grof3enAnzahl kleinerer Betriebseinheiten
wird von immer weniger, daftir aber gré3eren Betrieben tlbernommen. Die angestreb-
ten und auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe wer-
den groler, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betraldfirmen auch zu ei-
ner deutlichen Praferenz von PKWorientierten Standorten an wichtigen Verkehrsach-
sen gefiihrt hat.

GroRere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fir Stadtteil
und Wohngebietszentren durch ihreFunktion als Magnetbetriebe und Frequenz-
bringer . Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in gewachsene, in-
tegrierte Standorte nach Méglichkeit zu fordern.

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch den
Angebotsausbau a peripheren Standorten und der damit verbundenen Verschiebung
der Nachfragestréme zu Lasten bestehender, wohngebietsintegrierter Nahversor-
gungsbereiche ausgeldst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitatskopp-
lungen der Verbraucher zwischen derkinkauf von Sortimenten des kurzfristigen Be-
darfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer gré3ere Rolle. So werden vor allem Le-
bensmittel und Drogeriewaren verstéarkt an verkehrsgiinstig und unmittelbar auf dem
Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daus ergibt sich die Gefahr, dass die
eigentlich am Wohnort verfiigbare Kaufkraft zunehmend bereits am Arbeitsstandort
abgeschopft wird. Hieraus wiederum resultieren Umsatzriickgéndeei wohngebiets-
integrierten Nahversorgungsbetrieben. Dies betrifft vor allemGemeinden, die, bei-
spielsweise aufgrund der N&he zu einem attraktiven Oberzentrum, Gber stark negative
Pendlersalden verfligen. Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse forciert, die
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teils zu einer Praferenzverschiebunyy der Wohnbevolkerung fuhren, \as wiederum
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben,
praferieren die Kunden fur ihre Nahversorgung eineBtandortverbund von einem
leistungsféhigen, aber nicht zu grofRen Vollversorger und einem Discounter.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fir die Nahversorgung stellt das
Vordringen der Lebensmitteldiscounter  mit verhaltnismalig reduzierter Sorti-
mentsvielfalt auf gréReren Flachen dar. Selbst diegdachen werden immer weniger in
oder an zentralen Standortbereichen entwickelt, sondern an verkehrlich gut erschlos-
senen Lagen oder in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Verdrangung von gewerbli-
chen Nutzungen oderder Enstehungvon verkehrlichen Gemengelagn. Dabei ist die
Verkaufsflachenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die Ent-
wicklung der Umsatze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Flachenproduk-
tivitaten (Umsatz je gm Verkaufsflache) der Discounter geflhrt hat.

Nicht unerheblich tragt darliber hinaus auch das unternehmerische Potenzial (z.B. in
Form von Erweiterungsbestrebungen) zur Attraktivitatssteigerung und Stabilitét von
Nahversorgungsstandorten und-bereichen bei, was stark auch mit der Dynamikin-
destoptimaler Lade ngrdf3en mit Blick auf eine Sicherung des Auskommens der Be-
treiber zusammenhangt. Die Problematik mindestoptimaler BetriebsgroRen wird wie-
derum durch dieausufernde Sortimentsentwicklung infolge der von den Herstellern
betriebenen Produktdifferenzierung forciert, die seit Jahrzehnten zu einer Zunahme
der durchschnittlichen Betriebsgrof3en geflihrt hat. Hinzu kommt, dass die Flachenbe-
darfe durch die gestiegenen Kundenerwartungen an Bequemlichkeit und Warenpra-
sentation (Wunsch nach breiteren Gangen und niedrigen Regalen; Erhdhung der
Ubersichtlichkeit) sowie an die Sortimentsauswahl (Frische, Regionalitat, Bio, Fair
Trade) angewachsen sind sowie veranderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme
und Bake off - Stationen ausgeltst werden.

Zusammenfassend lassen sicholgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland festmachen:

A Flachenexpansion mit gedampfter Geschwindigkeit;

>

Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflachigen Lebensmitteleinzelhandels
und alterer Betriebstypen (z.BSB- Warenh&user und tralitionelle Fachgeschafte);

A steigende Angebotsvielfalt und Wertigkeit der Lebensmitteldiscounter, die die
Nachfrage des taglichen Bedarfs abdecken; hierdurch wird Druck auf die Vollsorti-
menter ausgeldst,die sich durch die weitere Ausweitung von Service,i§che, Pro-
duktion und Gastronomie abzusetzen; dies induziert verdnderte Flachenbedarfe;

15 Durch die soziodemografischen Veranderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher an die Nahversorgung.
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A Redimensionierung der Formate mit Tendenzen zu

B kleineren Verkaufsflachen bei SBNarenhausern (von 10.000 gm zu 5.000 bis
7.000 gm); dabei vor allem Reduzierung des Nonfoedngebots

B einem Vormarsch der grof3en Verbrauchermarkte (oftmals 2.000 gm bis 3.000
am);

B groReren Verkaufsflachen bei Discountern (von 700 gm bis 800 gm auf 1.000
bis 1.300 gm);

B einem Relaunch der Supermarkte (bis 800 gm) und kleinen Verbrauchermaérkte
in hochverdichteten Lagen von Grol3stadtregionen sowie an Frequenzstandor-
ten (z.B. Bahnhofe, FuRgangerzonen etc.).

Exkurs: Corona- Pandemie

Durch die CoronaPandemie und dessen 6konorische und soziale Folgeeffekte hat
sich die Situation im Einzelhandel im ersten Halbjahr 2020 schlagartig verandert.
Durch die angeordneten Geschaftsschlielungen und auf Teilflachen begrenzten Ver-
kaufe im Zuge des /AEShut do whrnzelhandesuhmitidligar st at i
betroffen gewesen und musste in dieser Zeit einen kompletten Umsatzausfall verkraf-
ten. Auch nach der Wiedereréffnung der Laden erholt sich der Umsatz nur langsam,
was auch in den geringen Passantenfrequenzen in den ersten Wochen nafgr Wie-
derer6ffnung abzulesen war, die z.T. deutlich unter 50 % des Vorjahresniveaus lagen.
Ursachlich hierfiir ist die massiv eingebrochene Konsumlaune der Verbraucher, die
zum einen durch Arbeitsplatz und Einkommensverluste negativ beeinflusst wird und
zum anderen durch die Einschrankungen des Einkaufskomforts in Folge von Masken-
pflicht, Abstandsregelungen und Zugangsbeschrénkungen. Hinzukommt, dass insbe-
sondere die Risikogruppen aus Angst vor einer Infektion den stationéren Einkauf mei-
den.

Sicherlich kann der Online Handel durch die Folgen der Coron®andemie einen zu-

satzlichen nachhaltigen Wachstumsschub erfahren. Viele Verbraucher, die wahrend

des /AShutdownsA zwangsl daufig und erstmals
dauerhaft auf den Online Handel umorientieren. Zwar war auch der Onlinrdédandel
aufgrund der all gemeinen Kaufzuridckhaltung
Branchen (z.B. Mode) stark betroffen, insgesamt durfte der Onlindandel aber in die-

ser Zeit Uberproportional zugelegt haben. Inweweit dieser Effekt von Dauer ist, kann

zum jetzigen Zeitpunkt jedoch noch nicht abschliel3end bewertet werden.

Zwar scheint sich die Situation fur den stationaren Einzelhandel aufgrund des in
Deutschland vergleichsweise ginstigen Pandemieverlaufs und dedaraus resultie-
renden Lockerungen etwas zu entspannerkKurz- bis mittelfristig muss aber flr den
stationaren Nonfood - Einzelhandel auch weiterhin von einer sehr angespannten




22

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Situation ausgegangen werden, die sich bereits in zahlreichen Unternehmensin-
solvenzen bemerkbar gemacht hat und langanhaltende Umsatzriickgdnge mit

sich bringen wird. Auch fir die nachsten Monate muss damit gerechnet werden, dass
weitere Anbieter aus dem Markt ausscheiden werden. Dies werden aber vor allem sol-
che Unternehmen sein, diechon vor der Coronakrise erhebliche strukturelle Probleme
hatten und fur dessen Niedergang die Coronakrise lediglich als Katalysator fir eine
Marktbereinigung wirkte.

Langfristig kann allerdings von einer weitgehenden Erholung der Einzelhandelsum-
satze ausgegangen werden. So ist zum einen zu erwarten, dass es in absehb&edt
einen Impfstoff geben wird, der erneute pandemische Coronausbriche verhindern
wird. Zum anderen lassen die Prognosen von Wirtschaftsinstituten u.a. erwarten, dass
auch die 6konomisdien Folgewirkungen mit entsprechenden Effekten auf Arbeits-
platze und Einkommen bis Mitte der 20erJahre ausgeglichen sein sollten und sich da-
mit auch das Marktumfeld fir den Einzelhandel wieder verbessern wittl.

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

Jahres 2021 wieder zwischen 89 und 95 % des Umsatzniveaus von 2019 im stationéren Einzelhandel erreicht wird. Beid'eobaik wir
von einem Umsatzniveau zwischen 92 und 98 % bis Ende 2021 ausgegadgenPeriodischen Bedarf wird das Umsatzniveau gegentiber
2019 laut den Prognosen von bulwiengesa stabil bleiben. (Quelle: bulwiengesa AG: Auswirkungen des Shutdown auf diedtsnziethand
ten; April 2020)
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Rahmenbedingungen flr die Einzel-
handel sentwicklung in der Stadt Bi-
schofswerda

Lage im Raum

Die GroRRe Kreisstadt Bischofswerda ist im Osten des Bundeslands Sachsererortet
und dem Landkreis Bautzen zugeordnetBischofswerda liegt zwischen den beiden
Stadten Dresden (etwa 35 km westlich) und Bautzen (rd. 20 km norddstlichind
grenzt im Norden unmittelbar an den benachbarten LandkreisSachsische Schweiz
Osterzgebirge Zudem verlaufen die Staatsgrenzen zu den Nabharlandern Polen und
Tschechien lediglich rd. 60 km ¢stlich von Bischofswerda.
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Abbildung 7: Lage im Raum
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Durch ihre Lage am westlichen Rand deéchsischenOberlausitz wird die Stadt Bi-
schofswerda auch alAs b&FZ®i chuet Obé&lakt aus éuml
werda in das Nordwestlausitzer Hugelland eingebetteMahrend sich im Nordosten

das Oberlausitzer Gefilde erstreckt, grenzt im Sidosten das Lausitzer BerglandMit.

der Wesenitz verlauft zudem ein Nebenfluss der li# durch das Bischofswerdaer
Stadtgebiet.

Die Grol3e Kreistgadt Bischofswerdazahlt zu den bevélkerungsreichsten Kommunen
im Uberwiegend landlich gepragten Landkreis BautzeBischofswerda istTeil und auch
Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Bischofswerda, welcher auch die Nachbargemeinde
Rammenau angehort. Zwischen 1951 und 1996 wden zahlreiche, ehemals selbst-
standige Orte nach Bischofswerda eingemeindet. Diese Ortsteile sind heute dispers um
die Kernstadt verteilt, relativ dinn besiedelt und vorwiegend dorflich gepragheben
der Kernstadt umfasst das Stadtgebiet von Bischofswerddie weiteren Ortsteile
Belmsdorf, Geimannsdorf (mit Pickau), Schénbrunn, NeBchénbrunn, Kynitzsch,
GroRRdrebnitz, Goldbach und Weickersdorf.

Die Anbindung an dasegionale StralRennetz erfolgt im Wesentlichenlber die Bun-
desstral3en6 und 98 . Dabei treffen die beiden Bundesstral3en unmittelbar westlich der
Kernstadt aufeinander.Die BundesstralBe 6 verlauft in OsiWest Richtung durch das
westliche Stadtgebiet von Bischofswerda unaniindet am Verkehrsknoten B 6/B 98 in
die Dresdener StralRe. Die Dresdener StraZzéhlt zu den wichtigsten innerdrtlichen
Verkehrsverbindungen und schliel3t das westliche Stadtgebiet unmittelbar an das
Stadtzentrum von Bischofswerda an, wo sie in den Altstadtring GibergeiNorddstlich
des Altstadtrings wird diese Verkehrsachse wiedemutgenommen und gewahrleistet
als Bautzener StralRe bzw. 8l1eine Anbindungan die Stadt Bautzenlin Richtung Os-
ten fuhrt die B 6 weitgehend parallel zur BAB dlurch Uberwiegend landlich gepréagte
Teile Ostsachsens und stellt eine direkte Verbindung zum Oberzentrum Dresden her.

DieB 98 durchquert das Stadtgebiet von Bischofswerda als Nor&id Achseund um-
geht in ihrem heutigen Verlauf die Kernstadt. Erst in jiager Vergangenheit wurde die

B 98 als Ortsumgehung von Bischofswerdaeu gebaut Urspringlich fihrte die B 98
direkt durch das Kernstadtgebiet von Bischofswerda. Um den Durchgangsverkehr und
die damit verbundenen Larm und Schadstoffemissionen im Stadtzentum zu reduzie-
ren, wurde die BO8 auf einem mehr als sechs Kilometer langen Abschnitt zwischen
Putzkau und Rammenau als Ortsumfahrungeu trassiert. Die neue Ortsumfahrung
wurde im Jahr 2011 fur den Verkehr freigegeben und harheblich dazu beigetragen
die Verkehrsbelastungm Bischofswerdaer Stadtkernzu verringern.

Die B 98 fungiert jedoch nicht nur als Ortsumgehung, sondern bindet Bischofswerda
auch an ihr nérdliches sowie dstliches Umland an. Wahrend sie in dstlicher Richtdiey
Orte Schmélin- Putzkau und Neukirch/Lausitzunmittelbar an Bischofswerda anbindet
und bei Oppach in die B 96 (BautzenZittau) Ubergeht, stellt sie in ndrdlicher Richtung
an der An s c hl u siresAnbsduhgean dEBRumdesautoBahn 4 her. Die
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BAB4 zahlt zu den wichtigsten Verkehrsachsen in Sachsen und gewahrleistet eine
schnelle Anbindungsowohl nach Dresden als auch nach BautzebBamit verfligt die
Stadt Bischofswerda auch uber eine sehr qute Uberregionale verkehrliche Anbin-

dung.

Von besonderer inner - und z.T. Uberdrtlicher Bedeutung  sind zusétzlich dieNeu-
stadter Stral3e, die Geiimannsdorfer StralBand der Schmollner Weg. Wahrend die
GeilBmannsdorfer StralRe die ehemalige Trasse der B 98 darstellt, durch den namens-
gebenden BischofswerdaerOrtsteil GeiBmannsdorf fihrt und im nérdlichen Stadtge-
biet eine zusatliche Anbindung an die B 98 herstellt, fungiert der Schmollner Weg als
wichtige Verkehrsverbindung zu den direkt westlich angrenzenden Gemeinden
Schmdlin-Putzkau und Demitz Thumitz. Die Neustadter Stral3e bildet hingegen die
wichtigste ErschlieBungsachse ds sudlichen Bischofswerdaer Stadtgebiets und wird
aul3erhalb von Bischofswerda als Staatsstraf3e 196is nach Neustadt in Sachsen wei-
tergefihrt.

Die Grol3e Kreisstadt Bischofswerda verfligt Uber eineagional bedeutsamen Bahn-
hof . Hier verkehren in regelméi@en Abstanden Ziige der Landerbahn, unter dem Mar-
kennamen AtrilexA, auf der Bahnstrecke
RB 60). Des Weiterewird derBischofswerdaer Bahnhofvon derRegionalbahnlinie 61
(ebenfalls durch &i2n)eveldhé awisahenbresten dnd bited r |
pendelt, angefahren. Damit verfugt Bischofswerda tber eine gute Anbindung an das
Schienennetz der Deutschen Bahn und eine unmittelbare OPNAhbindung an die
Stadte Dresden, Bautzen, Gorlitz und Zitta&inzelne Vebindungen gehen sogar tber
Zittau und Gorlitz hinaus bis ins polnische Zgorzelec und ins tschechische Libergc.
ganzt wird das ortliche OPNAM\ngebot durch den Stadtbusverkehy der unter Feder-
fuhrung des Zweckverbandes Verkehrsverbund Oberlausitikliederschiesien erfolgt.
Dabei binden zahlreiche innerund tberortlich verkehrende Buslinien sowohl die peri-
pheren Bischofswerdaer Ortsteile als auch die Umlandgemeinden an die Kernstadt an.

Beglnstigt durch die sehr gute regionale sowie liberregionale verkehrliche Anbindung
und die verhaltnism&Rig kurze Entfernung zu den Nachbarlandern Polen und Tsche-
chien, mit denen Deutschland am Dreilandereck bei Zittau aufeinandertrifft, haben
sich in Bistofswerda in der Vergangenheiumfangreiche gewerbliche Strukturen
entwickelt. So sind in Bischofswerda renommierte Unternehmen verschiedener Wirt-
schaftszweige ansassig(u.a. Umwelttechnik, Werkzeug und Maschinenbau) Dies
schlagt sich nicht nur in einerergleichsweise hohen Arbeitsplatzdichte, sondern auch
im Stadtbild nieder.Von besonderer stadtrdumlicher Pragungind das Industriegebiet
BischofswerdaNord sowie der Industieu nd Ge we rAlme Parcb niEt zer

ZWi s

We g
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Zentralortliche Funktion und regionale Wettbe-
werbssituation

Von Seiten derRegionalplanung’ ist Bischofswerdadie Funktion einesGrundzent-
rums zugewiesen Die ausgewiesenen Grundzentmreerganzen das von der Landespla-
nung festgelegte Netz der hoéherrangigen zentralen Orte (Mittel und Oberzentren)
und sollen als Ubergemeindliche Zentrentiber Versorgungseinrichtungen des allge-
meinen und taglichen Bedarfs und der sozialen und medizinischen Grundversorgung
verfigen. Alle in der Planungsigion Oberlausitz Niederschlesien definierten Grund-
zentren bzw. grundzentralen Verbiinde verfiigen tber einen zugewiesenen, Uberge-
meindlichen Verflechtungsbereich®. Fur diesen Verflechtungsbereich(Nahbereich)
sollen die Grundzentren dieselben grundzentralen/ersorgungsaufgaben wahrneh-
men, wie fir das eigene Stadtbzw. GemeindegebietZum grundzentralen Verflech-
tungsbereich der Stadt Bischofswerda z&hlen die folgendeGemeinden im Umland

)

Burkau

)

Frankenthal

p>2)

Rammenau

p>2)

Schmoélin-Putzkau

A Demitz- Thumitz und

A  GroRRharthau

Die konkrete Ausdehnung des grundzentralen Verflechtungsbereichs hangt stark mit
den Siedlungsstrukturen innerhalb der Planungsregion zusammeafufgrund deraus-
gepragtenlandlichen Strukturen im Umland von Bischofswerda verfligt die Stadt Gber
einen relativ weitraumigen NahbereichEs kommt zudem zu keiner Uberlagerung des
Nahbereichs mitdem Nahbereicheinesanderen Grundzentruns. Die nachstgelegenen
Grundzentren, mit denen Bischofswerda in einenmterkommunalen Wettbewerb
steht, sind Grof3réhrsdorf (rd. ® km westlich), Stolpen(rd. 10 km stidwestlich),Neu-
stadt in Sachsen (rd. @ km stdlich)sowie Pulsnitz (rd. & km nordwestlich).In 6stlicher
Richtung befindet sich zudem ein grundzentraler Verbund, bestehend aus den Ge-
meinden Neukirch/Lausitz, Wilthen, Schirigswald&irschau und Sohland a.d. Spree.
Die nachstgelegenen Zentralen Orte mit héherrangiger Funktionsind die Mittelzentren
Kamenz(rd. 15 km nordlich) und Radeberg(rd. 20 km westlich) sowie das rd.20 km
norddstlich von Bischofswerda gelegene Oberzentrum Bautzen (als Teil eines

17 Regionalplan fir die Region Oberlaudiiederschlesien 2010 sowie Entwurfsfassung zur Zweiten Gesamtfortschreibung 2020.

18 Bei der Definition der Grundzentren wurde von Seiten der Regionalplanangarauf geachtet, dass die entsprechenden Zentralen Orte

auch grundzentrale VersorgungsaufgabBhNJ RA S dzy3S$6 Sy RSy DSYSAYRSY NoSNYySKYSy (11lyySyo
den landlichen Raum nicht gegeben war, wurde auf eine Ausweisung von Grundzentren verzichtet. Dies betrifft v.a. dasdteriamnd h

giger Zentraler OrteMit Ausnahme vorGroRrohrsdorf existiert in der Planungsregion OberlaeNigderschlesien demnach auch kein

Grundzentrum, welches ausschlieBlich das eigene fiadt Gemeindegebiet versorgt.

52N
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oberzentralen Stadteverbunds mitGorlitz und Hoyerswerdaund das rd. 40 km ent-
fernte Oberzentrum Dresden.

Auf der nachfolgenden Karte sind die regionalen Wettbewerbsstrukturen im Lebens-
mitteleinzelhandel, welchem hinsichtlich der grundzentralen Versorgung deBi-
schofswerdaer Bevolkerung die grof3te Bedeutung beizumessen istlargestellt. Die
Wettbewerbssituation bestimmt nicht nur die rdumliche Ausdehnung des grundzent-
ralen Verflechtungsbereichs, sondern auch die Ausprdgung des Bischofswerdaer
Marktgebiets, welches im Rahmen von Kapitel 4 noch néaher definiert wird.
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Abbildung 8: Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum

Wie die Karte zeigt, verfiigdie Stadt Bischofswerda Uber zahlreichstrukturprdgende
Lebensmittelanbieter, welche in erster Linie zwaauf die Nahversorgung derlokalen
Bevolkerungim Stadtgebiet ausgerichtet sind, jedoch auchdie Grundversorgung in
den umliegenden Gemeinden unterstitzen. In diesenz.T.stark dorflich geprégten
Kommunen bestehen nur vereinzelte Nahversorgungsangebote (z.B. EDEKA
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Supermarkt in Demitz Thumitz), sodass, aoh aufgrund der raumlichen Nahaund der
guten verkehrlichen Anbindung arBischofswerda, von einer relativ starken Einkaufs-
orientierung der dort lebenden Verbraucher auf digeinzelhandels bzw. Nahversor-
gungsargebote in Bischofswerda ausgegangewerden kann.Wie bereits beschrieben,
tragt diesem Umstand auch die Regionalplanung Rechnunigdem zahlreiche >Um-
landkommunen dem grundzentralen Verflechtungsbereich von Bischofswerdauge-
ordnet sind.

Wie der Karte weiter entnommen werden kann, nimmtaliAngebotsdichte im Lebens-
mitteleinzelhandel in den umliegenden Grundzentren funktionsgerecht deutlich zu.
Dabeisind insbesondere dieGrundzentren Neustadt in Sachsenund GroRR3rohrsdorf
hervorzuheben, wo sowohl discountorientierte als auch vollsortimentiete Angebote
angesiedeltsind. Allerdings sindbeide Grundzentrenund die dort anséassigen Nahver-
sorgungsbetriebe rdumlich bereits relativ weit von Bischofswerda entfernt (rd. 20
Fahrminuten bis nach GroRréhrsdorfuind rd. 15 Fahrminuten biszur Kernstadtvon
Neustadt in Sachsen)Angesichts der Distanzsensibilitéat der Verbraucher beim Einkauf
von Lebensmitteln und Drogeriewaren ist im periodischen Bedarf somit nicht von sig-
nifikanten, wechselseitigen Nachfrageverflechtungen zwischeGrol3rohrsdorfund Bi-
schofswerda bzw. Neustadt und Bischofswerdaauszugehen. Ohnehin erreichen die
dort ansassigen Lebensmittelmarkte, mit Ausnahme der beiden Kauflarndarkte in
Neustadt und GroRRréhrsdorf, keine nennenswerte Uberdértliche Ausstrahlung.

Wenngleich die in den umliegnden Grundzentren befindlichenGrundversorgungsan-
gebote die rdumliche Ausstrahlung deBischofswerdaer Marktgebietdimitieren, ist fr
den periodischen Bedarf insgesamt von einamoderaten interkommunalen Wett-
bewerbssituation auszugehen.Damit ergibt sich fir Bischofswerda die Chance, die
lokal vorhandene Kaufkraft zu grof3en Teilen selbst zu binden und Kaufkraftabflisse an
Versorgungsstandorte auf3erhalb Bischofswerdas zu minimieren. Gleichzeitig éstje-
doch umso wichtiger, dass die Stadt Bischofswerdarier grundzentralen Versorgungs-
aufgabe vollstandig nachkomnt, um fur die lokal anséssig8evolkerung(und die Be-
volkerung im grundzentralen Verflechtungsbereichkeine sowohl unter quantitativen
als auchnach qualitativen Gesichtspunktenhochwertige Grundversorgung sicherzu-
stellen.

Als wichtigste Einkaufsstandorte fir Giter des mittelund langfristigen Bedarfs fun-
gieren die Oberzentren Bautzen und DresdeBeide Stadte offerieren Einzelhandels-
angebote, welchein Bischofswerda nicht odemur sehreingeschrankt vorhanden sind.
Wenngleich die Stadt Bischofswerda dem Mittelbereicfi von Bautzen zugeordnet ist,
ist aufgrund der guten verkehrlichen Anbindungind der Vielzahl sogkréftiger Handels-
standorte (v.a. Innenstadt ElbeParkdavon auszugehen, dassvor allemauch dielLan-

deshauptstadt DresdenKaufkraft aus Bischofswerdaabschdpfen kann. Fiur die mittet

19 Aufgrund groRraumiger Uberschneidungen werden im Landesentwicklungsplar62@h3en keine Oberbereiche (Verflechtungsbereiche
der Oberzentren) dargestellt.
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und langfristigen Guter sind vorseiten der Raumordnungber auchgewisse Einkaufs-
orientierungen der Bischofswerdaer Bevoélkerunguf die hdherrangigen Zentrenin der
Umgebungvorgesehen.

Soziookonomische Rahmenbedingungen

Der offiziellen Einwohnerstatistik der Stadt Bischofswerd® zufolge verlief die Bevol-
kerungsentwicklung i n Bischofswerda seit 201 6 mit einem jahrlichen Riickgang von
rd.-1,2 % p.adeutlich negativ. Dabei folgt die Stadt denmallgemeinenTrend inder Re-
gion, die im Vergleichszeitraum mit Ausnahme von Grol3réhrsdorgbenfalls von Be-
volkerungsverlusten betroffen war Neben Bischofswerda verlieren vor allem auch
Bautzen und Neustadt in Sachsen deutlich aBinwohnern Verglichenmit der Entwick-
lung im Landkreis Bautzen insgesamt sowie mit dem Schnitt des Bundeslands Sach-
ser?! fallt der Einwohnerrtickgang in Bischofswerdéberdurchschnittlich stark aus.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Bischofswerda im Vergleich

+/- 16/20

Stadt, Kreis, Land

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

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

Tabelle 1: Einwohnerentwicklung in Bischofswerda im Vergleich

Wie der offiziellenEinwohnerstatistik der Stadt Bischofswerddtr das Jahr 2019ent-
nommen werden kann, istlie Bevolkerungm Laufe desvergangenenJahresnochmals
leicht gesunken auf insgesamt

rd. 11.140 Einwohner.

20 Die Stadt Bischofswerda verdffentlicht einmal jahrlich eine offizielle Einwohnerstatistik, die Giber den InternetauftBitadeabgerufen

werden kann.

21 Dabei konnte dimegative Bevolkerungsentwicklung in den landlich gepragten Teilen von Sachsen durch die z.T. erheblichen Einwohner-

zuwéchse in den Ballungsrdaumen Dresden und Leipzig zu groen Teilen kompensiert werden.
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Fur diePrognose der Bevolkerungsentwicklung in Bischofswerdakann in Anlehnung

an die7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen bis
zum Jahr 20352 unter Beruicksichtigung der tatséchlicherEntwicklung in den letzten
Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen auch in déohsten
Jahren weiterhin ricklaufig sein werdenlm Jahr2030 ist in Bischofswerdamit einer
Bevolkerungszahl zu rechnen von

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

Auch fir das Umland der StadBischofswerdaist mit anhaltenden undnahezuflachen-
deckenden, signifikanten Bevdlkerungsrickgangen zu rechnen.

DieAltersstruktur der Bevoélkerungin Bischofswerdaentspricht dem Trend des demo-
grafischen WandelsWie die untenstehende Tabelle veranschaulicht, waren digevol-
kerungsgruppenim Erwerbsalteim Zeitraum zwischen 205 und 2020 von Schrump-
fung und Alterung betroffen.Der Anteil der Altersgruppe aB5 Jahrenan der Gesamt-
bevdlkerungist im gleichen Zeitraum hingegemwleutlich gestiegen.Im Jahr 220 waren
ca. 31 % derBischofswerdaer Bevolkerung 65 Jahre und alte¥®. Zum Vergleich: Im
LandkreisBautzenlagder Anteillediglich bei rd.28 %, im Land Sachsen hingegemgar
nur beird. 26 %. Damit zeigt sich, dass der Anteil Hochbetagter (65 +)Bischofswerda
bzw. im LandkreiBautzen héher ist als im Land Sachsen insgesanilit Blick auf die
unterstehende Tabelle fallt jedoch weiterhinauch auf, dass die jungen Altersgruppen
(unter 15 Jahre sowie 15 bis unter 25 Jahre) im Zeitraum zwischen 26 und 2020
gewachsen bzwauf einemannahernd stabilen Niveaugeblieben sind.

Altersstruktur in Bischofswerda in %

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

Tabelle 2: Altersstruktur der Stadt Bischofswerda 2015 und 2019

22 Die 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausbereclyrfiin den Freistaat Sachsen bis zum Jahr 2035, die im Mai 2020 ver6ffentlicht wurde,

basiert weitgehend auf der Analyse der Bevolkerungsentwicklung der Jahre 2014 bis 2018. Dabei stellt der 31.12.2018deffizétit

len Bevélkerungsstand und somit ddognosebasis dar. Um dem Umstand Rechnung zu tragen, dass die Bevolkerung in Bischofswerda
zwischen Ende 2018 und Ende 2@dghiger starkzuriickgegangen istls es die Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung prognosti-
ziert hat,wurde hinsichtlich deBevélkerungsprognose fiir die Stadt Bischofswerda die Variante 1 der Regionalisierten Bevolkerungsvo-
rausberechnung herangezogen. Diese geht, verglichen mit der negativeren Variante 2, davon aus, dass der Bevolkerung&ickgang
Jahr 2035nsgesametwas milder ausfallen wird.

28 Vgl. Statistisches Landesamt des Freistaats Sachsen. Die aktuellsten Daten mit einer Untergliederung der Bevélkerwsrggragipéxit

liegen fur den 31.12.2@lvor.
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Auch perspektivisch ist eine weitere/erschiebung der Altersstruktur zu erwarten.
Der 7. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen bis
zum Jahr 2035 folgend?*, wird der Anteil der ab 65jahrigen inBischofswerdaim Jahr
2030 beird. 38 % liegenDabei wird dieser Trend starker ausgepragt sein als im Bun-
desland Sachsen allgemein. Im Freistaat wird der Anteil der ab-gHrigen im Jahr
2030 voraussichtlich beilediglichrd. 29 % liegen.

Die Herausforderungen des demografischen #hdels wirken sich auch auf die Einzel-
handelsentwicklungin Bischofswerdaaus, indem wohnungsnahen Versorgungsstand-
orten fur immobile Bevdlkerungsgrupperkinftig ein noch héhererStellenwert zuzu-
schreiben ist. Darliber hinaus sollte sich der Einzelhandelfaein zielgruppenspezifi-
sches Angebotmit besonderem Fokus auf Senioreainstellen, um aufVerschiebungen
im Einkaufsverhaltenreagieren zu kénnen(z.B. hdhere Serviceaffinitét).

DieBeschaftigungssituation im LandkreisBautzenhat sich zwischen 2014 und 2018
deutlich verbessert. Die Arbeitslosenquote ist in diesem Zeitraum um 812 % Punkte
gesunken und lag im Jahr 2018 bei rd. 6,%. Damit ist die Arbeitslosenquote im Ver-
gleichszeitraum noch starker zurlickgegangen als im Land Sachsend,8 % Punkte)

und dem &stlichen Bundesgebiet{2,9 % Punkte).Darlber hinausbewegt sich die Ar-
beitslosenquote im LandkreiBautzenauf einem niedrigeren Niveawls im Bundesland
Sachsen (6,0 %) sowie dem dstlichen Bundesgebiet insgesamt (6,9 %). Dies wirkt sich
positiv auf die Nachfragesituation im Einzelhandel aus.

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +/- 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

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsstatistik 2014-18 / Jahreszahlen, Nirnberg.

Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fur die Verflechtungsbeziehungen der Stadgischofs-
werda mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierun-
gen) liefert ein Blick auf diAus- und Einpendlerstrome . Die StadBischofswerdaver-
fugte im Jahr 2019 Uber einenpositiven Pendlersaldo von knappl.470 Personen. Im
Vergleich zum Jahr 2015 hat sich die Pendlerbilanz dabei nochmals erheblich verbes-
sert. Wahrend die Zahl der Auspendler in diesem Zeitraueicht gesunken ist, hat sich
die Zahl der Einpendler betréachtlich erhoht. Damit zdihdie Stadt Bischofswerda zu
den wenigen Kommunen im Landkreis Bautzen, die Uber einen positiven Pendlersaldo

24 Hierbei wurdeebenfallsauf die Variante 1 abgestellt,elche eine insgesamt positivere Entwicklung der Bevolkerung voraussagt.
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verfigen. GemalR der Bundesagentur fur Arbeistellte die Stadt Bischofswerdazum
30.06.2019 fir alle sozialversicherungspflichtig Beschaftigen as den dem Nahbe-
reich raumordnerisch zugeordneten Gemeinden (mit Ausnahme von Grof3harthau) den
Hauptauspendlerort dar.Dies verdeutlicht, dass Bischofswerda eine wichtige Rolle als
Arbeitsstandort fur das landlich gepragte Umland einnimmt und in der jingemeVer-
gangenheit weiter an Bedeutung gewinnen konnte.

Ein- und Auspendler in der Stadt Bischofswerda im Vergleich

Auspendlet Einpendler Saldo
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 firr Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2015/19. (Stand jeweils 30.06.)
Tabelle 4: Ein und Auspendler im Vergleich

Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeitsind Versor-
gungswegl insbesondere im Segment des periodischen bzw. kurzfristigen Bedaiis
ergibt sich dadurch einerheblicheszuséatzliches Potenzial fir den ortlichen Einzelhan-
del.

Wahrend das Bundesland Sachsen und der Landkreis Bautzen in den vergangenen
Jahren ein gestiegenes Tourismusaufkommen vorweisen konnten, hat sich sowohl die
Zahl der Gasteankinfte als auch die Zahl der Ubernachtungen in Bischofswerda seit
2016 leicht reduziert. Dies verdeutlicht die nachfolgende Tabelle.

Tourismusentwicklung in der Stadt Bischofswerda zwischen 2016 und 2019

Gasteankunfte

+/- 16/19 Veranderung

Stadt, Kreis, Land . 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
Ubernachtungen

+/- 16/19 Veranderung

Stadt, Kreis, Land . in % p.a.in9
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

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen. Stand jeweils 01.01.

Tabelle 5: Tourismusentwicklung im Vergleich



33

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die Betriebe
mit mehr als sieben Betten erfasst werdennd auch die Zahl der Tagesgaste in der Sta-
tistik nicht enthalten ist. Das tatsachliche Tourismusaufkommen ist demnach etwas
grofl3er einzuschétzen, wobei der Tourismus fur den Einzelhandel in Bischofswerda ins-
gesamt ohnehin eine eher untergeordnete Rolle sgit.

Die Basis fur das am Ort bzwn Marktraum zur Verfigung stehende einzelhandelsbe-
zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl dieinzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer 2°. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveaun der
Stadt Bischofswerdabewegt sich mit 8,7 auf einem relativ niedrigen Niveau und liegt
damit unter dem Schnittdes LandkreiseBautzen(89,0) und auchunterhalb desLan-
desschnitts (89,3). Dies wikt sich restriktiv auf das einzelhandelsrelevante Nachfra-
gepotenzial aus.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich

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

Grundzentrum Mittelzentrum Oberzentrum
| L | I
89,3 89,0
83,7
Sachsen Landkreis BischofswerdaGrofR3réhrsdorf ~ Stolpen Pulsnitz Kamenz Radeberg Bautzen
Bautzen
Quelle: MBResearch 2019
Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 9: Kaufkraftkennziffern im Vergleich

25 Vgl.MB-Research 202Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Raumordnerische Vorgaben der Einzelhandels-
entwicklung

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von grofRflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen wird in Kapitel 2.3.2 (Handel) ded.andesentwicklungsplans
Sachsen 2013 geregelt. Die folgenden additiv verkniipften Ziele und Grundséatze sind
bei entsprechenden Vorhaben im Geltungsbereich qualifizierter Bebauungsplane zu
beachten und beeinflussen auch die Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts:

Z 2.3.2.1 (Konzentrationsgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen grof3flachigen Handelsbetrie-
ben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen
den vorstehend bezeichnenden groR¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen vergleich-
bar sind, ist nu in Ober und Mittelzentren zul&ssig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder
wesentliche Anderung von FactorOutlet- Centern ist nur in Oberzentren zulassig.

Z 2.3.2.2 (Konzentrationsgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung vgroRflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gitern des
kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren zul&ssig.

Z 2.3.2.3 (Integrationsgebot)

Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer \lawufsflache von
mehr als 800 m2 ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groR3-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zulassig.
In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesend, sind
diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zul&ssig.

Z 2.3.2.4 (Kongruenzgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Einzugsbereicled Verflechtungs-
bereich des Zentralen Orts wesentlich Uberschreitet.

Z 2.3.2.5 (Beeintrachtigungsverbot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen darf weder durch Lage, GroRRe des Vorhabens oderdesirkungen
das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralGrtlichen

26 Dabei ist zu berticksichtigen, dass die Ziele der Raumordnung (Z) bei der Bauleitplanung zwingend zu beachten sindB8UGB)s. 4

wahrend die Grundsétze der Raumordnung (G) der Abwagung zugéanglich sind.
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Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Orts sowie
der benachbarten Zentralen Orten substanziell beeintréchtigen.

G 2.3.2.6 (OPNV)

Bei der Angdlung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine ares-
chende Anbindung an den OPNV gewabhrleistet 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 fir die
Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von nicht groRflachigen Einzel-
handelseinrichtungen in enger Nachbarschaft zu einer oder mehreren bersibeste-
henden Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie grof3flachige
Einzelhandelsenrichtungen wirken.

Im geltenden Regionalplan fur die Region Oberlausitz- Niederschlesien aus dem
Jahr 2010 wurden die Ziele und Grundsatze des damals giltigen LEP Sachsen 2003
nicht weiter konkretisiert. In Absatz 5.2 (Handel und Dienstleistungen) werdeadig-

lich einige grundsatzliche Aussagen zur Steuerung der Einzelhandelsenwicklung ge-
troffen, die v.a. auf eine Starkung der Innenstadte des oberzentralen Stadteverbunds
(Bautzen (i Hoyerswerdall Gérlitz) und der Mittelzentren im Planungsraum abzielen.
Explzite Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung in den Grundzentren sind im Plan-
werk hingegen nicht enthalten.

Der Regionalplan fir & Region OberlausitzNiederschlesien wird derzeit fortgeschrie-
ben und befindet sich aktuell im Beteiligungsverfahrenn die in diesem Zusammen-
hang vorliegende Entwurfsfassung wurde mit Verweis auf die bestehende, erhebliche
Regelungsdichte des giltigerLEP 2013, keine vertiefenden Regelungehinsichtlich
der Einzelhandelssteuerung in der Planungsregicaufgenommen. Das einzige im Ab-
satz 3.3 (Handel und Dienstleistungen) verankerte Ziel bezieht sich ausschlief3lich auf
den oberzentralen Stadteverbund und @& Mittelzentren und ist fur die weitere Einzel-
handelsentwicklung in Bischofswerda somit nicht von Relevanz. Dem ebenfalls in die-
sem Absatz angeflihrten Grundsatz 3.3.2, welcher den Zentralen Orten im Planungs-
raum die Erarbeitung von Einzelhandelsund Nahwersorgungskonzepten nahelegt,
wird mit der vorliegenden Fortschreibung des kommunalen Einzelhandeland Zen-
trenkonzepts fur die Stadt Bischofswerda bereits Rechnung getragen.



36| 161 Dr. Lademann & PartneGesellschaft fir Unternehmensind Kommunalberatung mbH

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen fur den Einzelhandel in
der StadtBischofswerdasind differenziert zu bewerten: Wéahrend sich
die seit Jahren anhaltende ricklaufigeEinwohnerentwicklung und die
unterdurchschnittlichen Kaufkraftverhaltnisse einschréankend auf die
Entwicklungsperspektiven im Einzelhandel auswirken, kommen die
hohe Arbeitsplatzentralitat sowie der damit verbundene sehr positive
Pendlersaldo dem Einzelhadelsstandort Bischofswerda zu Gute.

Bischofswerdaist die raumordnerische Funktion eines Grundzentrums
zugewiesenund somit dazu angehalten die Versorgungit Gutern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sowohl fir die eigene
Bevdlkerung als auch die Bevolkerung im zugewiesenen grund
zentralen Verflechtungsbereich sicherzustellen. Entsprechend hat
Bischofswerda einen klaren, von der Raumordng ausgewiesenen,
Uberortlichen Versorgungsauftragftir einen sehr landlich gepragten
Raumwashbei der Verkaufsflachenausstattung zu berticksichtigen ist.
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Nachfragesituation in Bischofs-
werda

Marktgebiet der Stadt Bischofswerda

DasMarktgebiet einer Stadt bezeichnet den raumlichen Bereich, den die Summe aller
Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der 6rtliche Einzelhandel) insgesamt anzuspre-
chen vermag. Dieser ist haufig deckungsgleich mit der Reichweite des jeweiligen In-
nenstadteinzelhandels. Dies bedeutefedoch nicht, dass die Einwohner dieses Markt-
gebiets alle ihre Eink&ufe in dieser Stadt téatigen, sondern sie weisen lediglich eine deut-
liche Orientierung auf den lokalen Einzelhandel auf.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeldistanz- Methode unter Be-
riicksichtigung der zentral6rtlichen Struktur der Region. Daneben wurden die spezifi-
sche Wettbewerbssituation im Raum und deren Veranderungen in den letzten Jahren
sowie die infrastrukturellen und topografischen Verhéltnisse berlcksichtigtZudem
wurden die Vorgaben der Landesund Regionalplanung beachtet. Eine teilweise Uber-
schneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orte ist dabei
in der Regel immer gegeben.

DasMarktgebiet des BischofswerdaerEinzelhandelsist in zwei Zonen untergliedert,
die der unterschiedlich hohen Intensitat der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet
entsprechen. Dabei stellt das Bischofswerdaer Stadtgebiet digone 1dar. Hier ist, ins-
besondere aufgrund der rdumlichen Nahe zwischen daWohnstandorten und den ort-
lichen Einzelhandelsangeboten, mit der gréRten Marktdurchdringung bzw. Nachfrage-
bindung zu rechnen.

Da Bischofswerda verkehrlich sehr gut an das stark landlich und durch tberwiegend
diffuse Siedlungsstrukturen gepragte Umland angetnden ist, verflgt die Stadt Gber
einen relativ weitrdumigen Naleinzugsbereich (= Zone 2) Dieser setzt sich aus den
Gemeinden Burkau, Rammenau, Frankenthal, GroRharthau, Deriitaumitz und
Schmolin-Putzkau zusammer®® und deckt sich damit mit dem raumordneisch

33 Dasim Rahmen der letzten Fortschreibung des Einzelhandals Zentrenkonzepts fir die Stadt Bischofswerda (2016) definierte Markt-
gebieterstrecke sich dariiber hinaus audiber die Gemeinde Neukirch/Lausitz. Da die Gemeinde Neukieal¥itz selbst Bestandteil eines
grundzentralen Verbund@nit Wilthen, SchigiswaldeKirschau und Sohland a.d. Sprést und damit grundzentralen Versorgungsaufgaben
nachkommen muss, erhoht sich die Angebotsdichte im Lebensmitteleinzelhandel sowohl in Neukirch/Lausitz selbst als auckiterden w
ren zum grundzentralen Verbund gehorigen Kommunen funktionsgerecht deutlich. Es ist folglich nicht davon auszugeherkedBss sta
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 ware auch nicht sachgerecht und nicht im Sinne der Raumordnung, wenn fur die spatere Ableitung von Espeieklung
zialen auf Nachfragepotenziale eines umliegenden Grundzentrums abgestellt wird. Da in Bischofswerda allerdings auclicinepeach
Mafe aperiodische Angebote vorgehalten werden, ist in diesen Segmenten, unterstitzt durch die gute Verkehrsverbinduny Rivische
schofswerda und Neukirch/Lausitz, durchaus von gewissen, wenn auch Gberschaubaren Kaufkraftverflechtungen auszesjbabenD
die Gutachter bei der Bezifferung des Streukundenanteils beruicksichtigt.
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zugewiesenen Uberdrtlichen, grundzentralen Verflechtungsbereich. Wenngleich die
Nachfrageabschopfung indiesem Bereichweniger stark ausgepragt sein wird als in der
Zone 1, isu.a. aufgrund des rudimentaren Angebotsbestands iBischofswerdaerUm-
land und der relativ grof3en raumlichen Distanz zu anderen Grundzentren mit &hnlicher
Angebotsausstattung, dennoch davon auszugehen, dass hier signifikante Einkaufsori-
entierungen auf die BEnzelhandelsangebote in Bischofswerda bestehen. Dies gilt ins-
besondere auch fiir den periodischen Bedarf.
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Abbildung 10: Marktgebiet des Bischofswerdaer Einzelhandels
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In dem Marktgebiet leben derzeitrd. 24.400 Personen, wobei die Bevoélkerung zu
ahnlichen Teilen auf die Stadt Bischofswerda selbst uraif das Bischofswerdaer Um-
land entfallt. Auf Basis der o.g. Bevolkerungsprogno¥eist von einem erheblichen
Ruckgangdes Einwohnerpotenzials bis 280 auf rd. 22.400 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in Bischofswerda

Bereich Zonen 2020 2030
Bischofswerda Zone 1 11.144 9.980
Umland Zone 2 13.299 12.430
Einzugsgebiet Gesami 24.443 22.410

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

Tabelle 6: Marktgebiet des Einzelhandels

Daruber hinaus ist noch mit Streukunden zu rechnen. Diese Streukunden setzen sich
aus aullerhalb des Marktgebiets lebenden Personen wie Touristen, Durchreisenden,
Zufallskunden und Pendlern zusammergsowie aus Verbraucherngie 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 ortliche Einzelhandel von
zusatzlichen Umsdzpotenzialen durch Kunden profitieren, die zwar auf3erhalb des Bi-
schofswerdaer Marktgebiets leben, die Stadt aber dennoch regelmafig aufsuchen und
ihren Versorgungseinkauf regelmafig oder gelegentlich mit dem Arbeitsweg koppeln.

Nachfragepotenzial der Stadt Bischofswerda

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie ddgu-
ellen Pro-Kopf- Ausgabesatze$® errechnet sich fuir 2020 ein einzelhandelsrelevan-
tes Nachfragepotenzial tber alle Sortimente innerhalb des Marktgebiets von

rd. 150,3Mi o. 0@.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Mygethiet der
Stadt Bischofswerdajéhrlich im Einzelhandel ausgeberti in der StadtBischofswerda
selbst und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanaleiiz.B.Online- Handel).

34 Auch fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in den Umlandgemeinden von Bischofswerda, welche der Zone 2 des Marktgebiet

angehoren, wurde, unter Beriicksichtigung datsachlichen Einwohnerentwicklung in den vergangenen Jahren, auf die moderatere Vari-
ante 1 der 7. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose fur den Freistaat Sachsen bis zum Jahr 2035 abgestellt.

36ProKopf»! dza 3 6Sal 1 3ASYNG a. wSaSINOK 6Hamyd I Tdnyc €@
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Unter Berticksichtigung der abnehmenden Bevdlkerungsplattform ergibt sich fir das
Marktgebiet der Stadt Bischofswerdaflir den Prognosehorizont 20 ein einzelhan-
delsrelevantes Nachfragepotenzial Gber alle Sortimee von

rd. 1379 Mi o (-rd.d24Mi o. 0)

Hinzu kommt noch das Potenzial der nur sporadisch alischofswerdaorientierten
Streukunden, welches die Gutachter auf eine Grol3enordnung in Hohe von eth@ %
vom Gesamtumsatz in der StadBischofswerdaansetzen.®’

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt
Bischofswerda

Das Nachfragepotenzial in Bischofswerda wird sich angesichts der ruicklaufigen
Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2030 um rdl2 Mi o . ol1l3&Mifo.rdoq verringer

. kurzfristiger Bedarf
150 @ 138 @ mittelfristiger Bedarf
Q “ langfristiger Bedarf

Al l e Angaben in Mio. Q Werte gerundet .

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 11: Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Bischofswerda

Bei dem flr den ortlichen Einzelhandel zur Verfiigung stehenden Nachfragepotenzial
muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Onlldandels in
Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeutung am
langsamer wahsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und nichistationar) - wenn
auch abgeschwacht- weiter zu. Derzeit entfallen durchschnittlich 11 % des 6rtlichen
Nachfragepotenzials auf den nicht stationdren Handel. Je nach Branche kdnnen diese
Werte jedoch erhebli variieren. So flieRen beispielsweise im Bundesschnitt im Seg-
ment Elektrobedarf etwa 31 % der Nachfrage in den Onlildandel ab. Das Segment
des periodischen Bedarfs ist dahingegen aktuell (noch) weitgehend onlineresistent.

37 An dieser Stelle sei nochmals darauf hingewiesen, dass Bischofswerda, bedingt durch esthéb&drutender Arbeitgeber, tiber einen
deutlich positiven Pendlersaldo verfugt. Dabei hat sich die Zahl der Einpendler in den letzten Jahren weiter stetigoetgétlie Bedeu-
tung der Pendler als zusatzliches Nachfragepotenzial eine signifikanteeRailmmt.
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Hier flieRen aktuell lediglichrd. 2 % der Nachfrage abi\licht das gesamte Nachfrage-
volumen steht also dem station&ren Einzelhandel zur Verfliigung.

Das Marktgebiet der Stadt Bischofswerda umfasst neben dem eigenen
Stadtgebiet auch die zum grundzentralen Verflechtungsbereich
gehorendenGemeinden im unmittelbaren Umlandim Marktgebiet
leben derzeit rd.24.400 Personen.Angesichtsder abnehmenden
Einwohnerzahl (rd22.400 Personenim Jahr 2030) wird das
einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum Jahr ZD auf

rd. 138 Mio. g absinken.Vor diesem Hintergrundwird es zukinftig vor
allem darauf ankommendie bestehenden Angebote vor Orzu
starken, nachhaltig abzusichernund zielgenchtet zu ergdnzen um
Uber eine moderate Erh6hung deNachfragebindungdas
Kaufkraftvolumen in der Stadt zu stabilisierenDem Bischofswerda
zugewiesenen grundzentralen Versorgungsauftragntsprechend, ist
der Fokusdabeiauf eine weitere, bedarfsgerechte Qualifizierung des
Grundversorgungsangebotszu lenken.
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Angebotssituation des Einzelhandels
In der Stadt Bischofswerda

Verkaufsflachen entwicklung und Branchen-
struktur

Im Februar2020 verfiigte die StadtBischofswerdain 109 Ladenschéften tber eine ak-
tiv betriebene® einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd.32.800 gm.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bischofswerda

Obwohldie Anzahlder Betriebe in den vergangenenJahrendeutlich zuriickgegangenist, konnte die
Verkaufsflache stabil gehalten bzw. sogar noch leicht gesteigert werden.
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Abbildung 12: Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bischofswerda seit 2015/2016

Im zeitlichen Vergleich zur Situation Ende 2015/Anfang 2018 zeigt sich eine deutli-
che Abnahmeder Anzahl der Ladenlokale von 140 auf 109. Im gleichen Zeitraum ist die
Verkaufsflache gleichwohl stabil geblieben bzw. sogar noch leicht angestiegen. Dem
bundesdeutschen Trend folgend, kannsomit auch fir Bischofswerda konstatiert

38 Ohne Leerstande und ohne gesicherte Planvorhaben.

39 Zu diesem Zeitpunkt wurde vom Gutachterbiiro CIMA Beratung + Management GmbH aus Leipzig eine vollstandige Einzelhadeelsbestan
serhebung im Stadtgebiet von Bischofswerda durchgefuhrt. Bestandsdaten wurden dem Einzelhandelsd Zentrenkonzept der
Stadt Bischofswerda aus dem Jahr 2016 zu Grunde gelegt.
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werden, dass die durchschnittlichen Verkaufsflachen je Ladeneinheit stetig zugenom-
men haben. Dieser Betriebsformenwandel resultiert daraus, dass vorwiegend kleine
Geschate aus dem Markt ausscheiden und neben Neuerdffnungen (z.B. Thomas Phi-
lipps in der SchiebockPassagesowie Diskaan der Stolpener StraRgauch Bestands-
betriebe in den letzten Jahren Flachenerweiterungen durchgefiihrt haben (z.B. Ross-
mann).

Ein erheblicher Teil des Verkaufsflachenzuwachses zwischen 2015/2016 und 2020
entfallt erfreulicherweise auf die Bischofswerdaer InnenstadtDamit konnte das
Hauptzentrum zuletzt merklich gestarkt werden wenngleich eine pragende Rolle im
Einzelhandelsgefiige der Stadt Bischofswerda noch nicht erreicht werden konnte.

Bei der Unterteilung nach #nzelnen Sortimentsbereichen zeichnet sich folgendes Bild:

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda (rd. 32.800 gm VKF)

Mit rund 10.600 gm entféllt der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Bischofswerdauf den
kurzfristigen Bedarf, wobei ein signifikantes Angebot auch in einigen Segmenten des mittahd
langfristigen Bedarfs vorgehalten wird.

@ Kurzfristiger Bedarf 3 10.580 _
@ Bekleidung/Schuhe M@ 5.010 _

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Blicher m 900 l

@ Hausrat, GPK M 2.400 -
<Q> Schmuck, Uhren, Optik 380 I
@ Elektrobedarf 1.100 .

@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 7.130 _
% Bau- und Garten/Tierbedarf 5.270 _

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf
Alle Angaben in gm
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Abbildung 13: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda

Die Differenzierung nach Branchengrupperzeigt, dassein wesentlicher Sortiments-
schwerpunkt, wie fir Grundzentreniiblich und funktionsgerecht, auf den kurzfristigen
bzw. periodischen Bedarf entfallt. Der Abbildungj2 kann jedoch weiterhin entnommen
werden, dass einerheblicher Teil des bestehendenGesameinzelhandelsangebots
auch durch Sortimente des mittel und langfristigen Bedarfs gebildet wird Dabei ste-
chen inshesondere die Segmente Bekleidung/Schuh®dbel/Haus- und Heimtextilien
sowie Bau und Gartenbedarf hervor. Insgesamt lasst sich festhalten, dass
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Bischofswerda tber ein vergleichsweise sehr breit aufgestelltes Angebdmn mittel-
und langfristigen Bedarf verfiigt, wagtir Grundzentren eher untypisch ist.

Insgesamt gesehen weist deBischofswerdaerEinzelhandel eineBranchenstruktur
auf, die tendenziellstarker durch Verkaufsflachen des kurzfristigesowie des langfris-
tigen Bedarfs gepragtist:

A

>

)

Mit rd. 10.600 gm entfallen rd. 32 % der Gesamtverkaufsflache auf deperiodi-
schen bzw. kurzfristigen Bedarf . Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe
belauft sich auf rd.45 %.Damit bedient fast die Halfte aller Einzelhandelsbetriebe
in Bischofswerda den kurzfristigen Bedarfsbereich.

Mit rd.8.300 gm entfallen rd.25 % der Gesamtverkaufsflache auf demittelfris-
tigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzlader Betriebe belauft sich auf
rd. 32 %.

Derlangfristige Bedarf verflgt tber einen Anteil von rd42 % an der Gesamtver-
kaufsflache (rd. 13.900 gm) und stellt damit die starkste Branchengruppe in der
Einzelhandelsstruktur von Bischofswerdadar. Gemesseran der Anzahl der Be-
triebe betragt der Anteil bedingt durch die eher flichenextensiven Strukturen le-
diglich rd.23 %.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda

Die Einzelhandelsstruktur in Bischofswerda wird durch Angebote des kurzfristigen, aber vor allem
auch des langfristigen Bedarfs gepragt.

kurzfristig mittelfristig langfristig
Betriebe (] 109
49
Verkaufsflache in gm ‘ 32.770
13.880
Quelle: Eigene Berechnungen.
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Abbildung 14: Branchenstruktur des Einzelhandels
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Mit Blick auf die Branchenstruktur desrtlichen Einzelhandels lasst sich zusammen-
fassend feststellen, dass Bischofswerda Uber eidifferenziertes Angebotsspektrum
verfugt, welchesaufgrund desbreiten Angebotsim aperiodischen Bedarf z.T. deutlich
Uber die Grundversorgung hinausreicht und sickiblicherweise eher in Mittelzentren
als in Grundzentren vorfinden I&sst. Dies spricht fi@ne hohe Attraktivitdt des Ein-
zelhandelsstandorts Bischofswerda

Raumstruktur des Einzelhandels

Im Folgenden wird die Verkaufsflachenstruktur nach t&ndortlagen differenziert dar-
gestellt. MaRRgeblich ist dabei die Standorttypisierung gemaf des aktuellen Einzelhan-
delskonzepts. Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der
Einzelhandelsstruktur:

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.
Verkaufsflachenstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda
Der Uberwiegende Teil des Angebots konzentriert sich auf dsenstigen LagenIn der Innenstadt wird
insgesamt ein relativ geringer Anteil an der Gesamtverkaufsflache vorgehalten.
kurzfristig mittelfristig langfristig
Innenstadt o 5.400
2.680
Nahversorgungszentren L ] 7.880
3.770
Sonstige Lagen ‘ 19.500
12.400
Alle Angaben in gm.
Quelle: Eigene Berechnungen.
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Abbildung 15: Raumlich- funktionale Struktur des Bischofswerdaer Einzelhandels

Lediglich rd. 16 % der Gesamtverkaufsflache in Bischofswerda werden in deren-
stadt vorgehalten. Die innerstadtischen Einzelhandelsangebote sind dabei Uberwie-
gend kleinteilig strukturiert, was sich auch am Anteil der Betriebe zeigt, der mit rd. 52 %
an der Gesamtanzahl bedeutend hoher ausféllt. Etwa die Halfte der gesamten Ver-
kaufsflache in der Innenstadt entféllt auf die Segmente des mittelfristigen Bedarfs,
wobei sich der innerstadtische Anteil an der gesamtstadtischen Verkaufsflache in
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dieser Branchengruppe auf rd. 32 % belauft. Mit einem Anteil von rd. 34 % an der Ge-
samtverkaufsflacheder Innenstadt nimmt auch der kurzfristige Bedarf eine gewichtige
Rolle ein. Dieser wird v.a. von den Anbietern Diska und Rossmann reprasentiert.

Auf die beiden im kommunalen Einzelhandelsund Zentrenkonzept aus dem Jahr
2016 ausgewiesenenNahversorgung szentren Schiebock - Passage und Car Ma-
ria- von- Weber- StraRe*® entfallen rd. 24 % der Gesamtverkaufsflache von Bischofs-
werda. Den Angebotsschwerpunkt bildet hier funktionsgerecht der kurzfristige Bedarf.
Allerdings entféllt auch ein bedeutender Anteil des gamtstadtischen Verkaufsfla-
chenbestands im mittelfristigen Bedarf auf diese Standortbereiche, wobei der mittel-
fristige Bedarf im NVZ CarMaria- von- Weber- Stral3e sogar den verkaufsflachenseiti-
gen Angebotsschwerpunkt innerhalb der Stadt darstellt, was im Hilick auf die Rolle
der Innenstadt nicht funktionsgerecht ist.

Unter denSonstigen Lagenwerden die Ubrigen Angebotsbereiche erfasst. Dabei han-
delt es sich vor allem um solitére Lagen, die Uber das Stadtgebiet verteilt sind. Auf diese
entfallt mit rd. 60 % der gré3te Anteil an der Gesamtverkaufsflache von Bischofswerda.
Angesichts ihres hohen Flachenbedarfs befinden sich Anbieter des langfristigen Be-
darfs (wie z.B. Bauund Gartenméarkte sowie Mobelh&user) typischerweise in diesen
Streulagen und damit aul3enalb zentraler Versorgungsbereiche. Zudem entféllt auch
ein signifikanter Anteil des kurzfristigen Bedarfs auf die sonstigen Lagen. Die dort ver-
orteten strukturprégenden Lebensmittelmarkte leisten z.T. einen wichtigen Beitrag zur
verbrauchernahen Versorgug der lokalen Bevolkerung.

40 Eine umfassende stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Bewertung der beiden Nahversorgungszentren erfolgt im Kabzeptteil

Kapitd 7. Dabei wird auch der Frage nachgegangen, ob es sich bei diesen beiden Standorten auch tatsachlich um Nahversorgungszentre
handelt und diese somit auch weiterhin als schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche einzustufen sind.
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Betriebsgrofienstruktur

Die durchschnittliche BetriebsgréRe der Bischofswerdaer Einzelhandelsbetriebe
liegt aktuell bei rd.300 gm Verkaufsflache.Gegeniber der Situation in 2015/2016 (rd.
225 gm) ist dieser Wert damit deutlichangestiegen, was ebenfalls aus vermehrten
Marktaustritten kleinerer Fachgeschafte und der Ansiedlung bzw. Erweiterung gréf3e-
rer Markte resultiert.Diese Entwicklung entspricht dem bundesdeutschen Trend, wo-
nach die Verkaufsflache der Ladengeschéfte in dertizten Jahren stetig gewachsen
ist.

Naturgemalf erreichen die Anbieter langfristiger Sortimente aufgrund der flachenex-
tensiven Strukturen (z.B. Mdbelhduser) mit rd. 560 gm eine groRere durchschnittliche
Verkaufsflache als dikurz- und mittelfristigen Angebote, die durch eine gré3ere Zahl
kleinerer Spezialanbieter wie BackéFleischerund kleinerer Fachgeschaftegepragt
sind.

BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda nach Standortbereichen

Innenstadt Bischofswerda  Nahversorgungszentren Streulage Gesamt
Anzahl Durchschn. Anzahl Durchschn. Anzahl Durchschn. Anzahl Durchschn.
Betriebe GroRe Betriebe GroR3e Betriebe GroRRe Betriebe GroR3e
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

Quelle: Dr. Lademann & Partner.
Tabelle 7: BetriebsgréRenstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda nach Standortbereichen

Differenziert nach Standortlagerf! zeigt sich erwartungsgemaR, dass die Innenstadt
von Bischofswerdadurch eine sehr kleinteilige BetriebsgroRenstruktugepragt ist, was
auf die sehr kleinteiligen Bebauungsund Ladenstrukturen der Altstadt zurlickzufih-
ren ist.In den Nahversorgungszentrenund Streulagen bewegt sich die durchschnittli-
che Betriebsgrof3e hingegen auf einem deutlich h6heren Niveadier zahlenstruktur-
pragende Lebensmittelmarkte(> 400 gm VKFund Fachmarktformate zu dendomi-
nanten Betriebsformen.

In Bischofswerda entfallen insgesamtd. 60 % der Einzelhandelsverkaufsflache auf
10 grof3flachige Betriebe (VKFE > 800 gm).

Die Mehrzahl dieser Betriebe befindet sich auRerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che und ist dem langfristigen Bedarfsbereich zuzuanen. Es sei darauf hingewiesen,
dass die Ansiedlung von grolflachigen Einzelhandelsbetrieben des mittelnd lang-
fristigen Bedarfs nach den in Sachsen aktuell gtltigen Zielen der Raumordnung gemar3

41 Die jeweiligen Standtivereiche entsprechen dem Zentreand Standortmodell des Einzelhandalsid Zentrenkonzepts aus dem Jahr
2016.
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LROP 20137 2.3.2.1 Konzentrationsgebothicht zulassigist. Samtliche groR3flachigen
Betriebe in Bischofswerda des mittelund langfristigen Bedarfs sind somit nach heuti-
gen Gesichtspunkten nicht raumordnungskonform.

In der Innenstadt von Bischofswerda ist derzeit kein grof3flachiger Einzelhandelsbe-
trieb angeskedelt.

Einzelhandelsbetriebe >800 gm VKF in Bischofswerda nach Standortbereichen

Lage Betrieb Sortimentskategorie
NVZ Carl-Maria-von-Weber-StraBe  Rewe-Verbrauchermarkt kurzfristig
NVZ Carl-Maria-von-Weber-StraBe  Adler-Modemarkt mittelfristig
NVZ Schiebock-Passage Norma-Discounter kurzfristig
NVZ Schiebock-Passage Thomas Philipps-Sonderpostenmarkt mittelfristig
Streulage Lidl-Discounter kurzfristig
Streulage Wohntrend langfristig
Streulage Danisches Bettenlager langfristig
Streulage Hagebaumarkt langfristig
Streulage Multi Mébel langfristig
Streulage Mobel Sachse langfristig

Quelle: Eigene Erhebung.
Tabelle 7: GroR3flachige Betriebe in Bischofswerda

Im kurzfristigen Bedarf bildet der Rewe Verbrauchermarkt im Nahversorgungszent-
rum Carl Maria-von- Weber- Stral3e mit Abstand den flachengrof3ten Anbieter. Zudem
Uberschreiten die Lebensmitteldiscounter Norma VZ Schiebock Passage) und Lidl
(Streulage) die Grenze zur Grol3flachigkeit

Bei denmittelfristigen Sortimenten _ stellen der Modefachmarkt Adler im Nahversor-
gungszentrum Car Maria-von-Weber-Stral3e sowie der kirzlich er6ffnete Thomas
Philipps- Sonderpostenmarkt (NVZ SchiebockPassage)die einzigen grof3flachigen
Anbieter dar. Allerdingszahlt zu dieser Branchengruppe eine Reihe weiterer Fach-
marktanbieter (z.B. Deichmann), die liber verhaltnismafig groRe Verkaufsflachen ver-
fugen, die Grenze der Grof3flachigkeit aber gleichwohl nicht Gbersditen. Die Be-
triebe des mittelfristigen Bedarfs in der Innenstadt sindiberwiegendkleinteilig struk-
turiert.

Den grol3ten Anbieter imangfristigen Bedarfsbereich und zugleich den groéf3ten Ein-
zelhandelsbetrieb der Stadt Bischofswerda stellt der Hagebaumktran der CadMaria-
von-Weber- Stral3e im nordlichen Stadtgebiet darZu den weiteren grol3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben dieser Branchengruppe zahlen auch die beiden Mdbach-
markte Mobel Sachse und Multi M6bel.
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Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebain der Stadt
Bischofswerdard. 32.800 gm. Seit der letzten Vollerhebung im Jahr
2015/2016 hat sich die Anzahl der Betriebe, bei leicht ansteigender
Verkaufsflache, deutlich verringert. Die Stadt Bischofswerda weist
insgesamt eine relativ ausgeglicheaBranchenstruktur und ein
differenziertes Angebotsspektrum auf, was flirein Grundzentrum eher
untypisch ist und dem Charakter eines Mittelzentrums entspricht.

Die durchschnittliche BetriebsgrofRe liegt bei rd. 300 gm
Verkaufsflache,wobeieine deutliche Polarisierung des kleinteiligen
Einzelhandelsin der Innenstadt und des grol3flachigen Einzelhandels in
den Streulagen (und z.T. aucim den Nahversorgungszentren) zu
erkennen ist.Obwohl das Hauptzentrum in den letzten Jahren
verkaufsflachenseitig zulegen konnten, besteht hier noch
Ausbaupotenzial, wa sichinsbesonderemit dem Fehlen eines
grol3flachigenund sogkréaftigen Einzelhandelsbetriebsbegriinden

l&sst.
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Leerstandssituation

Zum ZeitpunktFebruar 2020 standen in der Innenstadt von Bischofswerdasgesamt
35 Ladengeschafte leer. Dabei wurden jedoch nuiene Immobilien bertcksichtigt, die
in der Vergangenheit augenscheimth durch Einzelhandel oder einzelhandelsnahe
Nutzungen (z.B. Dienstleistungenbelegt waren Gemesseran der Anzahl der Betriebe
betragt die Leerstandsquotein der Innenstadtdamit fast 40 %.Die Leerstande vertei-
len sich Uber nahezu die gesamte Altstadt, wobei Schwerpunkte in der Bautzener
StralBesowie der BahnhofstraReausgemacht werden kénnen.

TIERPARK iy

BISCHOFSWERDA

Abbildung 16: Leer stehende Ladeneinheit in der BahnhofstralRe
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Abbildung 17: Ehemalige Geschéaftsflache in der Bautzener Stral3e

Bei denleerstehenden Ladeneinheiten handelt es sich vorwiegend um relativ kleine
Flachen von schatzungsweisgeweils 30 bis 50 gm potenzieller Verkaufsflache. Einzi-
ger etwas groRerer Leerstand ist das ehemalige Traumpal&@sttenhausin der Kirch-
stral3e. Erfreulich ist, dasdie Uber mehrere Jahre leerstehendesbenfalls relativgrolle
Ladenflache des ehemaligen PenmyMarkts an der Stolpener StralReuletzt durch ei-
nen Diska Markt nachgenutzt werden konnte.

Die Leerstandssituationin der Bischofswerdaerinnenstadt ist insgesamtdennoch als
angespannt zu bewertenSelbst das historische Zentrum der Altstadt, der Altmarkt, ist
nicht mehr frei von leerstehenden Laderdkalen.DieMehrzahl derimmobilienweist er-
hebliche baulich-funktionale M&ngel undteils ruindse Strukturen auf. Dies wirkt sich
deutlich negativ auf das Erscheinungsbilder Bischofswerdaer Innenstadund die Ein-
kaufsatmosphare undAufenthaltsqualitat im Zentrum aus.

DerLeerstandssituationgilt es demnach aktiv zu begegnennd entsprechende Nach-
nutzungen zu fordern, da Leerstandev.a. in den Zentren sehr stark negativ wahrge-
nommen werdenund zu weiteren Trading down- Effekten fihren kénnen. Allerdings
durfte sich die Nachvermietung als schwierig erweisen, da die leerstehenden Flachen,
soweit einsehbar, nur Gber geringe Verkaufsflachengrof3en verfiigen und dementspre-
chend den heutigen Ansprichen deBetreiber kaum noch gentigenDie Belebung der
Innenstadt allein mit attraktiven Einzelhandelsangeboten wird unter Berticksichtigung
der aufgezeigten Entwicklungstrends im Einzelhandel und der restriktiven soziko-
nomischen Rahmenbedingungen iBischofswerdajedoch zukinftig kaum zu realisie-
ren sein. Deshalb sollte auch auf eine Nachnutzurgerstehender Ladenlokale durch
zentrenergdnzende Funktionen wie Dienstleistungen Gastronomie soziale
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Einrichtungen etchingearbeitet werden. Aber aucldas Themannerstadtisches Woh-
nen sollte an geeigneten Standortereine starkere Rolle spielen.
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Umsatzsituation des Einzelhande Is in Bischofs-
werda

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniblicher und standortge-
wichteter Flachenproduktivitaten der einzelnen Betriebsformen/Betreibersowie der
erhobenen Verkaufsflichengeschatzt. Demnach belief sich deBruttoumsatz aller
Einzelhandelsbetriebe in der StadBischofswerdaim abgeschlossenen Geschéftsjahr
2019 auf insgesamt

rd.805Mi o. 0.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittlicheFlachenproduktivitdt von etwa2.400 9 je
gm Verkaufsflache und JahrDie Flachenleistung wird dabeinsbesondere von dem
tendenziell umsatzstarken kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfsbereich ¢rgeben.
Dampfend auf die erziellare durchschnittliche Flachenleistung wirken das unter-
durchschnittliche Kaufkraftniveau in der Stadt Bischofswerda sowidie bestehenden
und z.T. intensiven innerortlichen Wettbewerbseffekte diewiederrum auf die relativ
hohe Angebotsdichte in einigen Branchen zurtickzufiihresind.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich folgen-
des Bild:

e Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Umsatzstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda (rd. 79,7Mi o. 0)

Der grofite Umsatzanteil entféllt mitrd424Mi o. @ auf den KkuMizf ridt i @8
erlangt auch der langfristige Bedarf ein umsatzseitiges Gewicht.

) s s 2

@ Bekleidung/Schuhe m 8,0 -
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Blicher m 2,4 I
&) Hausrat, GPK M| 4,5 .
%2,) Schmuck, Uhren, Optik 2,3 I
@,] Elektrobedarf 4.6 .
@ Mobel/Haus- und Heimtextilien 8,4 -
% Bau- und Garten/Tierbedarf 7,1 -
kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf

Al'l e Angaben in Mio. q.
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Abbildung 18: Umsatzstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda
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Der Umsatzanteil dekurzfristigen Bedarfs betragt rd.53 % (rd424Mi o. @& des
samtumsatzes. Damit entfallt der Umsatzschwerpunkt im GrundzentrunmBischofs-

werda funktionsgerecht recht deutlich auf den periodischenbzw. nahversorgungsre-
levanten Bedarf. Die durchschnittliche Flachenproduktivitatliegt bei etwa4000 ¢ | e
gm Verkaufsflacheund fallt damit im Branchenvergleicherwartungsgeméafam hdchs-

ten ausund wird dabei vor allem von den umsatzstarkeren Lebensmitteldiscounter
getrieben.

Auf denmittelfristigen Bedarf _entféllt mitrd.1 4 , 9 d&waein Flpfteldes gesamt-

stadtischen EinzelhandelsumsatzesDie Flachenleistung betragt hier durchschnittlich

rd.1800 ¢ je gm Verkaufsfl ache. Die veédistgl ei ch s
vor allem ad den eher discountbasierten Angebotsbestand und die erhéhte Prasenz
fachmarktorientierter Anbieter, welche tendenziell geringere Flachenleistungen erzie-

len, zurickzufihren.

Der Umsatzanteil bei denSortimenten des langfristigen Bedarfs liegt bei, fur ein
Grundzentrumrelativen hohen,etwa 28 % (rd.23,3 Mi o , wodujch der langfristige
Bedarf auch hinsichtlich der Umsatzstruktur des Bischofswerdaer Einzelhandels eine
bedeutende Rolle spieltDaraus resultiert eire erwartungsgeman relativ geringe Fla-
chenproduktivitat von lediglichrd. 6000 j e g m V e rdie aufidie branchiére h e
typischen flachenextensiven Angebotsformate zurtickzuftihren ist.

Nach Standortlagen betrachtet, werden von dem gesamten Umsatzvolumen insge-
samt rd.23 %in der Innenstadt von Bischofswerd&rwirtschaftet (rd. 18,1Mi o .Da-Q ) .
mit kanndie Innenstadtim Einzelhandelsgeflige der Stadt Bischofswerdeeine domi-
nante Rolle eimehmen. Vor diesem Hintergrund bestehen in der Bischofswerdaer In-
nenstadt noch signifikante Ausbaupotenziale. Dekurzfristige Bedarfbildet mit rd. 83

Mi o (= 46¢/des gesamten Einzelhandelsumsatzes der Innenstadt) hiden Umsatz-
schwerpunkt. Auch der mittelfristige Bedarf tragt mit rd. 35 % einen bedeutenden Teil
zum Umsatzvolumen der Innenstadt bei

Der gleiche Anteil am gesamten Umsatzvolumen entfallt mitrd. 28 ( r d . 18, 0 Mi
auf die beiden NahversorgungszentrerFunktionsgerecht stellt der kurzfristige Bedarf

hier den Umsatzschwerpunkt darBeachtlich ist zudem der relativ hohe Anteil armge-
samtstadtischen Einzelhandelsumsatz mitSortimenten des mittelfristigen Bedarfs

(etwa ein Drittel), was furwohngebietsorientierte Nahversorgungszentren insgesamt

eher untypischund auch nicht funktionsgerechtist.

Den groBRBten Anteil am Gesamtumsatz (rd. 43,
die Sonstigen Lagen. Hierzu tragen v.a. die zahlreichen in Streulage befindlichen Le-
bensmitteldiscounter und die Uberdrtlich ausstrahlenden Fachmaérkte (z.B. Hagebau-

markt) bei.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Bischofswerdaer Einzelhandels

Branchen Verkaufsf_léche Umsan ir Flachgr.p'ro-

ingm Mi o. Q duktivitat*
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-, Parfimerie-, 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/Wasche 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
Bicher/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 15 5.760
Schmuck, Uhren 120 0,8 6.660
Elektrobedarf 1.100 4,6 4.170
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehor 1.610 2,4 1.470
Maobel 5.520 6,1 1.100
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehér/Tierbedarf 5.270 7,1 1.350
Summe/Mittelwert 32.770 79,7 2.430
Quel l e: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *qo je gm )\

Tabelle 8: Verkaufsflachen - und Umsatzstruktu r desBischofswerdaer Einzelhandels

Umsatzseitig wid derBischofswerdaerEinzelhandelfunktionsgerecht
recht deutlich durch denkurzfristigen Bedarfgepragt, auf denetwa

54 % des Gesamtumsatzes entfallerin Hinblick auf die
unterschiedlichen Standortlagenerlangt die Innenstadt mit einem
Anteil am gesamtstadtischen Umsatz von lediglich rd. 23 % nicht die
gewulnschte dominante Rok. Die Innenstadtsteht in einem intensiven
Wettbewerb mit den Nahversorgungszentren (insbesondere NVZ Garl
Maria-von- Weber- Straf3e) und den sonstigen Lagen.
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Einzelhandelsrelevante Planvorhaben

Fir die folgendeneinzelhandelsrelevanten Planvorhaben liegen derzeit Anfragen bei
der Stadt Bischofswerda voKeinige der Vorhaben verfligen bereits Uber eine Bauge-
nehmigung und befinden sich z.T. bereits in der Umsetzungsphabew. wurden vor
Kurzem umgesetzj:

A

Infolge eines positiven Bauvorbescheids seitens des Landratsamts Bautzen héae d
discountorientierte Einzelhandelskette Aldi Nord ihren bisherigen Standortam
Giuterbahnhof aufgegeben und auf einem Grundstiick an der Bautzner Stralts-
nen neuen Lebensmitteldiscountererrichtet. Das Grundstiickan der Bautzener
StralBewurde in der Vergangenheit von Wohngebauden belegt, welche aber bereits
Uber einen langeren Zeitraum weitgehend leer standeand z.T. baulich verfallen
waren. Somit konnte im Zuge des AldNeubaus ein stadtebaulicher Missstand be-
hoben werden.Die Eréffnung desneuen Aldi- Markts erfolgte im Dezember 20D.

Wenngleichsich der Altstandort im Eigentunder FirmaAldi befindet und die er-
teilte Baugenehmigungfir den neuen Markt an der Bautzener Stral3einen Wei-
terbetrieb des Altstandorts nicht ausschliel3t wird Aldi am Guterbahnhofmit hoher
Wahrscheinlichkeit zukinftigkeinen weiteren Aldi Markt betreiben. Das Marktpo-
tenzial in der Stadt Bischofswerda bzw. im Ubertlichen Verflechtungsbereich von
Bischofswerda reichtnicht aus, um den tragfahigen bzw. wirtschaftlich lukrativen
Betrieb zweier AldiMarkte zu gewahrleisten.Hierflr spricht auch die ohnehin
schon hohe Discounterdichte innerhalb des Bischofswerdaer Stadtgebiets (siehe
hierzu insbesondere Kapitel &), die den Konkurrenzdruckm Discountsegment
wesentlich erhdht und sich restriktiv auf das erzielbare Umsatzvolumeauswirkt.
Insofern sprechen marktgitige Aspektesowohl gegen den Weiterbetrieb des Alt-
standorts als Aldi Discounter im Speziellerals aucheines Lebensmitteldiscounters
im Allgemeinen. Vielmehr ist damit zu rechnen, dass Aldi das Grundstiick an einen
anderweitigen Nutzer (z.B. Gewerbebetrl® vermieten wird.

Auf einem Grundstlick zwischen der Neustadter Stral3e, der®rebnitzer Wegund
der SuRmilchstralBeist der Neubau eines Netto - Lebensmitteldiscounters ge-
plant. In diesem Zusammenhang soll der an der Belmsdorfer Strafe bestehende
Netto- Markt seinen Betrieb einstellenDas Landratsamt hat bereits die Baugeneh-
migung fur die Neuerrichtung eines Markts mit einer Verkaufsflache von maximal
800 gm am Planstandorterteilt, weshalb der Realisierung dieses Vorhabens von
baurechtlicher Seite nichts mehim Wege steht.

In Ergénzung zur Standortverlagerung von Netto plant der Grundsttickseigentimer
und Projektentwickler jedoch zusétzlich die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbe-
triebe. Neben einem Drogeriemarkt sollemuf dem Planareal an der Neustadter
Stralle auch verschiedene NonfoodFachmarkte (u.a. im Segment Beklei-
dung/Schuhe) entstehen. Wenngleich der Investor bereits mit dem Abriss von auf
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dem Vorhabenareal befindlichen Baukérpern begonnen hat, besteht fir das Ge-
samtvorhaben, die Entwicklung eines Fachmarktzentrums an der Neustadter

Strale, derzeit noch kein Baurecht.

Im Falle einer N&o - Ansiedlung auf dem beschriebenen Areal am Drebnitzer Weg
ist nicht damit zu rechnen, dass die Firma Netto den Bestandsmarkt an der Belms-
dorfer Straf3e auch weiterhin als NetteMarkt betreiben wird. Wenngleich dies von
baurechtlicher Seite nicht ausgesclossen ist (im Zuge der Baugenehmigung fur
den neuen Netto-Markt wurde der Weiterbetrieb des bestehenden NettaVarkts

nicht untersagt), sprechen wesentliche marktseitige Aspekte dagegeb.e r

AneueA

Netto- Standort am Drebnitzer Weg ist lediglich rd. 500 Met vom Bestandsstand-
ort entfernt, sodass es zu wesentlichen Einzugsgebietsiiberschneidungen der bei-
den Markte und damit verbundenen Kannibalisierungseffekten im eigenen Netto
Standortnetz kommen wirde. Die beiden Markte wirden sich ihre Umsatze gegen-

seitig Awe gne hmenA. Dar Uber hi naus i st

Zu ber

Bahntrasse (Standort Dresdener Stral3e 45) ein weiterer NettMarkt betrieben
wird. Insgesamt drei NetteStandorte innerhalb der Stadt Bischofswerda sind, auch
angesichts zahlreicher weierer Discountmarkte im Stadtgebiet (u.a. Aldi und Lidl)
und trotz des Uberdrtlichen Verflechtungsbereichs der Stadt Bischofswerdavirt-
schaftlich nicht tragfahig. Es ist vielmehr damit zu rechnen, dass der Net#lt-

standort einer gewerblichen Nutzung zugefihrt werden wirde.

)

An der CadMaria-von-Weber-StraRe 1 im nérdlichen Bischofswerdaer Stadtge-

biet besteht seit vielen Jahren eine Einzelhandelsimmobilie, die im Wesentlichen
von dem Verbrauchermarkt Rewe sowie dem Modemarkt Adler genutzt wird. Der Ei-
gentimer des Objekts plant ein@Veiterentwicklung d esHandelsstandorts . Ne-
ben der Errichtung einer Backerei mit angegliedertem Café auf einem Teil der Stell-
platzflache sollim westlichen Teil des Geb&audes zusatzlich ein Drogeriemarkt mit
rd. 850 gm Verkaufsflacde untergebracht werden. Zudem ist eine partielle Anpas-
sung der bestehenden Verkaufsflachen vorgesehetdm das Vorhaben umsetzen
zu kénnen,wére eine Anderung des fir diesen Standort geltenden Vorhabemind

ErschlieBungsplans notwendig.

p>2)

Auf einem innenstaltnahen Areal zwischen der Stolpener Straf3e und dem Fluss-

verlauf der Wesenitdzw. dem Freibad Bischofswerdest die Neuansiedlung eines

EDEKAVerbrauchermarkts mit einer Gesamtwerkaufsflache von bis zt2.000 gm
geplant. Das Projektarealimfasst dabei sowohldie derzeit von einemDiska Markt
belegte Immobilie, die nach der Betriebsaufgabe des ehemals dort anséssigen
Penny Markts zuvor jahrelang leer standals auch die dstlichhiervon gelegene re-
lativ weitlaufige Parkplatzflache.Das unmittelbar 6stlich an den Diska Markt an-
grenzende, mehrgeschossigeBuro- und Geschaftshaus (u.a. Reno) soll hingegen
erhalten bleiben. Die Stadt Bischofswerdahat bereits bauplanungsrechtliche
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Schritte®® fur dessen Umsetzung eigeleitet, da es zur Starkung und Belebung der
gesamten Bischofswerdaer Innenstadt beitragenkdnne und dieser eine starkere
Bedeutung im gesamtstadtischen Einzelhandelsgeflige verleihen kénnte.

Um dieses Ziel erreichen zu kénneplant die Stadt Bischofswerda gemeinsam mit
dem Vorhabentrager einige flankierend, stadtebauliche MalBnahmen, die insbe-
sondere die Kundenaustauschbeziehungen zwischen dem Vorhabenareal und der
Bischofswerdaer Altstadtférdern sollen. Mit dem beabsichtigten Neubau einer
FuRgangerbricke Uber die Wesenitaoll der Standortbereich an der Stolpener
Stral3ein einem ersten Schritbesser andie Bischofswerdaer Altstadt angebunden
werden. Weitere MalRnahmen (z.B. Asphaltierung des Parkplatzes an der Herr-
mannstraf3e)sollen diefu3laufigen Wegebeziehungenzwischen denunterschied-
lichen innerstadtischen Einkaufslagerweiter aufwerten unddie Kundenfiihrung im
gesamten Innenstadtbereich zusatzlich verbessern

43

Es wurde u.a. bereits der Aufstellungsbeschluss fir einen vorl@zegenen Bebauungsplan gefasst.
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Versorgungslage und Zentralitats-
analyse

Verkaufsflachendichten in  Bischofswerda

Die Verkaufsflachendichte (gm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fur die
quantitative Flachenausstattung einer Stadt. Nach der nachfolgenden Ubersicht er-
reicht die Verkaufsflachendichte in der StadtBischofswerdaeinen Wert von

rd. 2.90 0 gm je 1.000 Einwohner.**

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte in Deutschland Uber alle Stadte und Gemeinden bei rd. 1.800 gm je 1.000
Einwohner (im Freistaat Sachsen bei etwa 1.700 gm je 1.000 Einwohn&amit liegt
die Flachenausstattung inBischofswerdarein rechnerisch sowohldeutlich Giber dem
Bundesschnitt als auchtber dem Landesschnitt des Freistaats Sachserllerdings
liegt die durchschnittliche Verkaufsflachendichte von Grundzentrerti v.a. inAbh&n-
gigkeit von der Grolle des uberortlichen Verflechtungsbereichs (Nahbereich bzw.
Marktgebiet) Goftmals deutlich tiber den Durchschnittswerten Dies zeigt auch die von
Dr. Lademann & Partner ermittelte Spannbreite fir Grundzentren (siehe Tabelle 9), de-
renoberer Grenzwert bei knapp 2.700 gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner liegt.

Aufgrund derrelativ gro3en Entfernung zu den nachstgelegenen Zentralen Ortemd
dem stark landlich gepragten Umlandwird der Stadt Bischofswerda von Seiten der
Raumordnung einweitraumiger Verflechtungsbereich zugewiesenwelcher sichauch
nicht mit den Nahbereichen anderen Grundzentren UberlapptDamit soll Bischofs-
werda nicht nur die qualifizierte Grundversorgung fir die eigene Bevdlkerung, sondern
auch fir die Bevolkerung inhrem Verflechtungsbereich sichersteller®. Im Bischofs-
werdaer Umlandist auch nur ein rudimentarer Angebotsbestand vazufinden, sodass
die hier lebenden Verbraucher auf die Einkaufsangebote in Bischofswerda orientiert
bzw. auf diese angewiesesind. Bezogen auf den gesamten Verflechtungsbereich be-
lauft sich die Verkaufsflachendichte nur auf knapp 1.350 gm je Tausend Einwohrfér,

44 Gegenuber der im Jahr 2016 ermittelten Verkaufsflachendichte (rd. 2.730 gm je 1.000 Einwohner) hat sich der Wert damis nochma
leicht erhdht. Der Anstieg ist darauf zurlickzufiihren, dass die Einwohnerzahl zwischem@®@@0 gesunken ist, wahrend die Einzelhan-
delsverkaufsflache leicht angestiegen ist. Dies deutet somit auch auf eine verringerte Flachenleistung des BischofsnzeiaecEls
hin.

45 Wie dem Kapitel 4.1 enthnommen werden kann, weist der Gberdrtlichéldghtungsbereich (= Zone 2 des Marktgebiets) mit derzeit rd.
13.300 Einwohnern eine signifikante Bevolkerungsplattform auf. Dabei Ubersteigt die Einwohnerzahl im tberortlichen Viegieehtu
reich sogar die Einwohnerzahl in der Stadt Bischofswerda s@hbsaus ergibt sich fur den Bischofswerdaer Einzelhandel ein erhebliches
zusatzliches Nachfragepotenzial.

46 Hierbei bleiben Verkaufsflachenbestande im Umland jedoch unbertcksichtigt, sodass dies nur einen OrientierungswertThtsstelit.

lich wir dieVerkaufsflachendichte im Verflechtungsbereich etwas hoher ausfallen.
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Zudemist der relativ hohe Ependlertiberschuss zu berlcksichtigen, derusatzliche
Kaufkraftpotenziale induziert.

Differenziert nach den unterschiedlichenEinzelhandelsbrancherfallt die Angebotssi-
tuation des BischofswerdaerEinzelhandelsinsgesamtsehr unterschiedlich aus:

Flachendichte der Stadt Bischofswerda im Vergleich

Flachendichte*

Branchen 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
Mdbel/Haus- und Heimtextilien 640 50-290 280

Bau- und Gartenbedarf 473 90-420 340

Summe 2.941 1.220-2.690 1.690

Quelle: Eigene Berechnungen.

* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.

**\ergleichswerte aus anderen Grundzentren von Dr. Lademann & Partner
** \/ergleichswerte aus dem Handelsatlas Sachsen 2015

Tabelle 9: Verkaufsflachendichten im Vergleich

Wie die obenstehende Tabelle zeigt, resultiert die insgesamt hohe Verkaufsflachen-
dichte v.a. aus den z.T. sehr hohen Werten bei den aperiodischen Sortimenwfah-
rend die ermittelten Werte fiir die SegmenteMoébel/Haus- und Heimtextilien und Be-
kleidung/Schuhe/Lederwaren deutlich oberhalb der fiir Grundzentrenypischen, sor-
timentsspezifischen Spannbreite liegen, bewegt sich der periodische Bedarf noch in-
nerhalb der Spannbreite, wenn auch im oberen Bereich.

Insgesant ist festzuhalten, dass die Stadt Bischofswemlliber eine sehr gute Verkaufs-
flachenausstattung verfliigt, was v.a. fUr die Mehrzahl der Segmente des mitteind
langfristigen Bedarfs gilt. In diesen Branchengruppen bestehen somit allenfalls noch
geringfligige Ausbaupotenziale, zumal die Versorgung der Békérung mit aperiodi-
schen Sortimenten nicht zu den Kernaufgaben eines Grundzentrums zat#tattdes-
sen sollte der Fokus auf die Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung

der Nah- bzw. Grundversorgung gelegt werden, umauch weiterhin eine moglichst
flachendeckende, verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im grundzentralen
Verflechtungsbereich gewahrleisten zu kénnen und di&aufkraftbindung zu erhalten
bzw. weiter zu erhdhen.

Die Verkaufsflachendichte n Bischofswerdaliegt mit rd.2.900 gm je
1.000 Einwohnersowohliber dem Bundes als auchiber dem
Landesschnitt, ist vor dem Hintergrund der tberdrtlichen
Versorgungsfunktion fur das landliche Umland und dem erheblichen
Einpendlertberschuss aber zu relativieren.



































































































































































































































































































