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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die ostsachsische Stadt Bischofswerda liegt am westlichen Rand der Oberlausitz zwi-
schen Dresden und Bautzen, ist dem Landkreis Bautzen zugeordnet und grenzt im Su-
den unmittelbar an den benachbarten Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge.
Bischofswerda fungiert als GroBe Kreisstadt und Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Bi-
schofswerda. Wahrend der Kreissitz Bautzen rd. 20 km norddstlich von Bischofswerda
gelegenist, befindet sich die sachsische Landeshauptstadt Dresden etwa 35 km west-
lich.

Derzeit leben in Bischofswerda rd. 11.140 Einwohner - mit abnehmender Tendenz.
Das Stadtgebiet umfasst neben der Kernstadt Bischofswerda auch die Ortsteile Belms-
dorf, GeiBmannsdorf (mit Pickau), Goldbach, Gro3drebnitz, Kynitzsch, Schonbrunn,
Neu-Schdnbrunn und Weickersdorf. Die Ortsteile sind, aufgrund zahlreicher Einge-
meindungen, z.T. dispers um die Kernstadt verteilt und erlangen einen lGberwiegend
dorflichen Charakter.

Von Seiten der Regionalplanung ist Bischofswerda als Grundzentrum ausgewiesen.
Geman den Zielsetzungen der Landesplanung im Freistaat Sachsen sollen Grundzen-
tren als Gbergemeindliche Zentren Uber Versorgungseinrichtungen des allgemeinen
und taglichen Bedarfs verfligen. Damit Ubernimmt die Stadt Bischofswerda auch
Uberdrtliche Grundversorgungsaufgaben flr einen raumordnerisch zugewiesenen
Verflechtungsbereich (Nahbereich). Zu diesem grundzentralen Verflechtungsbereich
zahlen die umliegenden und tiberwiegend diinn besiedelten Kommunen Burkau, Ram-
menau, Frankenthal, GroBharthau, Schmdlln-Putzkau und Demitz-Thumitz.

Die Stadt Bischofswerda verfiigt tiber ein Einzelhandelskonzept, welches zuletzt im
Jahr 2016 fortgeschrieben wurde. Die der damaligen Fortschreibung zu Grunde lie-
genden Einzelhandelsvorhaben werden in absehbarer Zeit jedoch nicht mehr umge-
setzt werden, weshalb das Konzept , iberholt” ist. Nunmehr beabsichtigt die Stadt dem
»Wildwuchs” des Einzelhandels im Kernstadtgebiet entgegenzuwirken, indem samtli-
che ungeplante Innenbereiche (8 34 BauGB) mit Ausnahme der ,Schiebock-Passage”
und den dérflich gepragten Ortsteilen mit einem gemeindeweiten B-Plan tberplant
werden sollen. Der Aufstellungsbeschluss fur den B-Plan 39 ,Einzelhandel” wurde
durch den Stadtrat bereits gefasst. Dessen Grundlage soll ein fortgeschriebenes kom-
munales Einzelhandels- und Zentrenkonzept sein. Gleichzeitig soll dem Stadtzentrum
eine Moglichkeit zur Weiterentwicklung eingerdumt werden, indem die Voraussetzun-
gen zur Ansiedlung eines Verbrauchermarkts im Innenstadtbereich zu schaffen sind.
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Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts sollen - unter Beriicksichtigung
der aktuellen einzelhandelsrelevanten angebots- und nachfrageseitigen Entwicklun-
gen - realistische und standortbezogene Potenziale und Handlungsempfehlungen fur
die nachsten Jahre aufgezeigt werden. Ziel ist es, das fortgeschriebene Konzept als
LSonstige stadtebauliche Planung” zu beschlieBen und gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB bei anstehenden bauleitplanerischen Manahmen zu berticksichtigen.

Untersuchungsdesign

Das Untersuchungskonzept zur Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
fur die Stadt Bischofswerda umfasste folgende Schritte:

Trends der aligemeinen Einzelhandelsentwicklung

Dem Einzelhandelskonzept wurde eine Ubersicht tiber die wesentlichen Rahmenbe-
dingungen und Trends der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland vorangestellt, die
auf die konkrete Situation in Bischofswerda heruntergebrochen wurden. Dabei ging es
zum einenum die

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

m Darstellung der wesentlichen Entwicklungstrends auf der Angebotsseite (Kon-
zentration, Betriebstypenwandel, Branchen/Sortimente, Nahversorgung, Online-
Handel etc.).

Situationsdarstellung

Die Basis der Untersuchung stellte eine griindliche Analyse der IST-Situation des Ein-
zelhandels in Bischofswerda dar. Dabei erfolgten eine umfassende Erhebung und Ana-
lyse der Nachfrage- und Angebotssituation. Zudem wurden die Vorgaben der Landes-
und Regionalplanung sowie die sozio6konomischen Rahmendaten analysiert und im
Hinblick auf die Einzelhandelsentwicklung in Bischofswerda bewertet:

B Darstellung der planerischen Ausgangssituation; Vorgaben der Landes- und Re-
gionalplanung?, zentral6rtliche Bedeutung von Bischofswerda und Versorgungs-
funktion; Darstellung der regionalen Wettbewerbssituation;

B  makrostandértliche Einordnung sowie Stand und Entwicklung der sozio6konomi-
schen Eckdaten in der Stadt Bischofswerda als Rahmenbedingungen fir die Ein-
zelhandelsentwicklung (Einwohnerentwicklung und -prognose, Altersstruktur, ein-
zelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehun-
gen, Arbeitslosenquoten, Erreichbarkeitsbeziehungen etc.);

1 LEP Sachsen 2013 und Regionalplan Region Oberlausitz-Niederschlesien 2010.



Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

B Einschatzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation;

Uberpriifung und ggf. Modifizierung des faktischen Marktgebiets des Bischofs-
werdaer Einzelhandels; Ermittlung des Nachfragepotenzials (sowohl insgesamt als
auch nur fur den stationaren Einzelhandel) aktuell und fur den Prognosehorizont
2030 nach Branchen im Marktgebiet;

® Ermittlung und Analyse der aktuellen Angebots- und Leerstandssituation? des
Einzelhandels (aktive und inaktive Flachen) im Stadtgebiet von Bischofswerda;
Darstellung und Analyse nach Lagen/Standorten, Branchenmix, Umsatz und FI&-
chenproduktivitat; Vergleichende Gegenliberstellung mit den Analysedaten aus
dem Einzelhandelskonzept von 2016; Darstellung von einzelhandelsrelevanten
Planvorhaben im Untersuchungsraum,;

B stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der pragenden Einzel-
handelslagen im Stadtgebiet von Bischofswerda; Aussagen zur Versorgungsfunk-
tion und Funktionsfahigkeit der einzelnen Standorte.

Bewertung der Einzelhandelssituationin Bischofswerda

Auf Basis der Analysen zur Bestandssituation wurde der Einzelhandelsstandort Bi-
schofswerda dann einer gutachterlichen Bewertung hinsichtlich der aktuellen Einzel-
handels- und Versorgungssituation unterzogen:

B Bewertung der Versorgungslage in Bischofswerda (Verkaufsflachendichten nach
Branchen); Vergleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit bundes-
deutschen Durchschnittswerten sowie geeigneten kommunalen/regionalen Ver-
gleichsdaten; Identifizierung von Angebots- und Branchenliicken;

B Bewertung der Funktionswahrnehmungder Innenstadt im Verhaltnis zu den Gb-
rigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet sowie Einordnung von Bischofs-
werda als Einzelhandelsstandort in das Einzelhandelsgefiige der Region;

B Bestimmung der aktuellen Einzelhandelszentralitat® der Stadt Bischofswerda;
dabei auch Ermittlung und Bewertung der Kaufkraftbindung der ortsansassigen
Bevolkerung, der Kaufkraftzufllisse aus dem Umland und der Kaufkraftabfllsse in
das Umland sowie in den Online-Handel, gegliedert nach Hauptbranchengruppen;

B Bewertungder Leistungs-und Zukunftsfahigkeit der wohnstandortnahen Nahver-
sorgungsstruktur; dabei Ermittlung und Bewertung von Nahversorgungsdichten,
ggf.vorhandenen rdumlichen Versorgungsliicken und der nahversorgungsrelevan-
ten Betriebstypenstruktur; Bewertung der strukturpragenden Lebensmittelbe-
triebe hinsichtlich méglicher Anpassungsbedarfe;

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

3 Verhltnis von vor Ort vorhandener Nachfrage zu vor Ort gebundenen Umsétzen.
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zusammenfassende SWOT-Analyse (kombinierte St&rken-/Schwéchen und
Chancen-Risiko-Analyse) fir den Einzelhandelsstandort Bischofswerda.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bischofswerda

Kern der Untersuchung war die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts, welches die Grundlagen zur kunftigen Einzelhandelssteuerung legt. Neben der
Bestimmung des Entwicklungsrahmens und der Definition eines Entwicklungsleitbilds
ging es dabei vor allem darum, eine arbeitsteilige Zentren- und Standortstruktur fest-
zulegen, die zentralen Versorgungsbereiche abzugrenzen, Potenzialraume fur Neuan-
siedlungen zu identifizieren und eine 6rtliche Sortimentsliste aufzustellen:

Darstellung der Hauptantriebskrafte und Restriktionen der kiinftigen Flachenent-
wicklung; Ableitung des quantitativen und qualitativen Entwicklungsrahmens
(Verkaufsflachenspannbreiten nach Standortbereichen, Branchen und Betriebsty-
pen) fiir den Einzelhandel in Bischofswerda?;

Formulierung einer grundsatzlichen Einzelhandelsentwicklungsstrategie mit
Zielen und Leitlinien fiir die stadtische Einzelhandelsentwicklung Bischofswerdas
einschl. einer klaren Empfehlung fiir ein anzustrebendes hierarchisches Standort-
profil fir die einzelnen Versorgungsbereiche;

Festlegung der Zentren-und Standortstruktur (z.B. Innenstadt, Nahversorgungs-
zentrum, Sonstige Standorte) fir die Stadt Bischofswerda im Abgleich mit den
Festlegungen zum Konzept von 2016; diesbezlglich wurden Vorschlage fir eine
langfristig tragfahige, raumlich-funktionale Aufgabenteilung der einzelnen Stand-
orte unterbreitet;

Kritische Uberpriifung und ggf. Anpassung der rdumlichen Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche (inkl. Kartierung) sowie ggf. weiterer Nahversor-
gungslagen; fur die zentralen Versorgungsbereiche wurden sogenannte Zentren-
passe erstellt, die die Standorte charakterisieren und die wesentlichen Starken und
Schwachen der Lagen sowie die Entwicklungsperspektiven darstellens;

Identifizierung von Potenzialstandorten zur Ansiedlung groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe in integrierten Lagen;

4 Nach einem Urteil des EuGH vom 20.02.2019 vom 30.01.2018 (Visser/Appingedam) ist die européaische Dienstleistungsrichtlinie auch auf
stadtebauliche Pldne zur Steuerung von Einzelhandel anwendbar. Nachfrage- und kaufkraftorientierte Untersuchungen werden danach als
unzuldssige wirtschaftliche Bedarfsprifungen grundsatzlich in Frage gestellt. Insofern sei darauf hingewiesen, dass der im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts ermittelte Entwicklungsrahmen als Orientierungsrahmen zu verstehen ist und nicht ungefiltert in die Bauleitplanung
Ubernommen werden kann.

5 Dr. Lademann & Partner orientieren sich fiir die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlich an der aktuellen
Rechtsprechung zur Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten und zur Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen, um
die Rechtssicherheit des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu gewdhrleisten. Die grafische Darstellung erfolgte mit Hilfe eines Geografi-
schen Informationssystems (GIS). Daruiber hinaus verwendeten wir Karten von TomTom und OpenStreet-Map sowie Luftbilder von Esri
bzw. GeoContent als Grundlage.
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kritische Uberpr[jfung der im Einzelhandelskonzept von 2016 aufgestellten orts-
typischen Sortimentsliste (,,Bischofswerdaer Liste“) zur Einstufung der Zentren-
relevanz einzelner Branchen. Die Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente wurde
sowohl anhand der faktischen Situation als auch anhand planerischer Uberlegun-
gen zur Attraktivitatssteigung der zentralen Versorgungsbereiche vorgenommen
und bertcksichtigt zudem die Eigenschaften der Warengruppen hinsichtlich
Transportsensibilitat und Platzbedarf.

MaBnahmen und Handlungsempfehlungen

AbschlieBend haben wir Handlungsempfehlungen fiir die Weiterentwicklung und Star-
kung des Einzelhandelsstandorts Bischofswerda sowie flr die Umsetzung des Einzel-
handelskonzepts formuliert:

Ubergeordnete/gesamtstadtische Empfehlungen zur Sicherung und Starkung
der grundzentralen Versorgungsfunktion sowie der Nahversorgung in der Stadt Bi-
schofswerda;

Empfehlungen zur Strukturentwicklung des Einzelhandels (Branchenmix, Be-
triebstypenbesatz, SchlieBung von Angebotsliicken); dabei wurde darauf geachtet,
dass es sich um realistische Empfehlungen handelt, die die grundzentrale Versor-
gungsfunktion Bischofswerdas unter dem Einfluss des wachsenden Online-Han-
dels berticksichtigen;

Herausarbeiten standortspezifischer Handlungsempfehlungen fiir die wesent-
lichen Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet:

B Aufzeigen der Entwicklungsperspektiven sowie von Stabilisierungs- und Star-
kungsmaglichkeiten flr die Innenstadt; dabei wurden auch konkrete Potenzi-
alflachen fur die kiinftige Innenstadtentwicklung identifiziert und hinsichtlich
ihrer Eignung bewertet;

B Konkrete Empfehlungen zur Absicherung bestehender Nahversorgungsstan-
dorte;

B Entwicklungsempfehlungen fiir die Sonstigen Einzelhandelsstandorte.

Einordnung aktueller Einzelhandelsvorhaben in die Zentren- und Standort-
struktur sowie in den aufgezeigten Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandels-
standort Bischofswerda; gutachterliche Empfehlungen zum Umgang mit den be-
stehenden Einzelhandelsvorhaben.




1.3

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Vorgehensweise

Folgende Primar- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kbnnen:

Durchsicht und Auswertung von tibergeordneten Planungen (LEP, Regionalplan)
und ggf. vorliegenden Einzelhandelsgutachten sowie des Einzelhandelskonzepts
aus dem Jahr 2016;

Sekundaranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

volistandige Bestandserhebung® aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstédnde in
den zentralen Lagen) in der Stadt Bischofswerda u.a. nach Standorten, Bran-
chen/Branchenmix und Betriebstypen; in den zentralen Lagen zudem auch Erhe-
bung handelserganzender Nutzungen (z.B. Gastronomie, Dienstleister, 6ffentliche
Einrichtungen, kulturelle Einrichtungen etc.);

griindliche Begehungen aller Standortbereiche des Einzelhandels in Bischofs-
werda (insbesondere der zentralen Lagen).

Gegenstand der Untersuchung war der stationédre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht stationdre Handel (Online- und Versandhan-
del) berlicksichtigt, da die Grenzen zwischen stationdrem und nicht-stationdrem Han-
del im Sinne einer Omni-Channel-Strategie vieler Einzelhandler zunehmend verwi-
schen und sich die Ausgaben der Verbraucher auch nicht immer eindeutig dem statio-
naren oder dem interaktiven Betriebskanal zuordnen lassen (z.B. Click & Collect).

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2030 zu Grunde gelegt.

6 Die Bestandserhebungen erfolgten durch physische Begehungen jeglicher Ladenlokale nach dem sogenannten Angebotsprinzip. D.h. Rand-
sortimente wurden nicht dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern sortimentsgenau erfasst. Die Erhebung erfolgte mit Unterstiitzung
einer eigens hierflir programmierten App.
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Allgemeine Entwicklungstrendsim
Einzelhandel

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen. Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachsten Jahrzehnten erstmals ein Riickgang der Einwohnerzahl bevor. Wahrend die
Lebenserwartung vor 100 Jahren noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, liegt die Le-
benserwartung bei neugeborenen Jungen heute bei durchschnittlichrd. 78 Jahren und
bei neugeborenen Madchen sogar bei rd. 83 Jahren.” In einigen Jahren wird die Halfte
der deutschen Bevélkerung 50 Jahre oder élter sein.

Fur den Einzelhandel bedeutet dies konkret, dass der demografische Wandel ...

B ...sichlangfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkungen nicht
grundsatzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidungen in Teilen
steuerbar.

B ... mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-
setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevilkerungsriickgang bei gleichzeitig ab-
soluter Zunahme der Gber 60-Jahrigen zu erwarten. Jedoch leiden die meisten Re-
gionen in den Neuen Landern - wie auch der Landkreis Bautzen - starker unter Be-
vélkerungsschrumpfung und Uberalterung als die Alten Bundeslander, in denen
teilweise starke Einwanderungstliberschiisse zu verzeichnen sind. Aber auch im Os-
ten Deutschlands bleiben besonders attraktive Ballungsraume fir den Einzelhan-
del vorhanden (z.B. Dresden, Leipzig).

B ... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fiir den
Einzelhandel mit sich bringt. 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 miissen
Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander abgestimmt werden.

Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

B Veranderung der Konsumentenbedurfnisse,
B Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und

® Absinken des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch

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

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen ausgesetzt. Mit
den o0.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedrfnissen Pra-
ferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food- und Nearfood-Seg-
ments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen, ein gesteigertes Ge-
sundheitsbewusstsein, eine erh6hte Nachfrage nach ,Convenience” sowie der ver-
mehrte Wunsch nach Fair Trade, Bio, Regionalitat und ,Handwerk” zu beobachten. Mit
sichverandernden HaushaltsgréBen geht zudem eine veréanderte Nachfrage nach Pro-
duktgréBen einher. Dieser demografische und sozio6konomische Wandel macht es flr
den Einzelhandel unumganglich, neue Konzepte zu entwickeln, um konkurrenz- und
somit auch Gberlebensfahig wirtschaften zu kénnen.

s Dr.Lademann & Partner
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Betriebstypenzyklus

Entwicklung | Aufstieg | Assimilation Chance zum Relaunch
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Abbildung1: Lebenszyklus der Betriebsformen

Dabei ist zu priifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von tem-
porarer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwache) oder ob sich hierin bereits Vorzei-
chen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehe Abbildung 1). So
hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits Uberschritten, was sich anhand
der |Insolvenz des KarstadtKaufhof-Konzerns aktuell gut ablesen I&sst.
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Handelsmanager dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen, das Format anzupas-
sen und durch einen Relaunch des Marketingkonzepts den weiteren Abschwung zu
verhindern. Kleinflachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem Markt
gedrangt oder missen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’). Absatzkanale
hingegen wie der B2C 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 das Gewicht hin zu discount-und fach-
marktorientierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Marktanteil der
Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen, wenngleich sich der Trend
nicht gleichermafen fortgesetzt hat und zuletzt gerade im Lebensmittelsegment auch
wieder hochwertigere Angebotsformate (Super- und Verbrauchermarkte) auf dem
,vormarschsind.

Darliber hinaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptumstel-
lung von einstigen SB-Warenhadusern zu erkennen (z.B. Umstellung Real SB-Waren-
haus in Markthallen-Konzept, s.u.). Durch die verbesserte Inszenierung der GroBflache,
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.
Diese ,Flaggschiffe” haben aufgrund ihrer Spezialisierung jedoch die klassische Nah-
versorgungsfunktion fir die angrenzenden Wohnquartiere verlassen.

8 B2C steht fuir Business-to-Consumer und somit fiir den Teil des Online-Handels, der zwischen einem Unternehmen und einem Konsumen-
ten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen bzw. der C2C E-
Commerce zwischen zwei Privatpersonen.
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Abbildung 2: Markthalle Krefeld (Real) - Profilierung durch hohe Frischekompetenz und Gastronomie

Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden jlingere Vertriebswege wie der Online-
Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie fachmarktorientierte
Shopping-Center gehdéren. In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in den letzten
Jahren ein Frequenzriickgang, welchem u.a. mit der Ausweitung des Food-Courts und
der Integration von handelserganzenden und digitalen Angeboten mit dem Ziel der
Steigerung der Besuchsanlasse und der Erhéhung der Verweildauer entgegengewirkt
wird (,, Third-Place”). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich die
Warenhd&user sowie traditionelle Fachgeschéfte (gepaart mit Altersnachfolgeproble-
men). Diese Entwicklung unterstreicht den Fortlauf der Betriebstypendynamik in
Deutschland, die sich in einem Verdrangungsprozess alterer Betriebstypen durch neu-
ere Betriebstypen darstellt.
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Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel 2000-2018
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Abbildung 3: Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schlieBlich auch bemerkenswert, dass es in
den vergangenen Jahren im Segment des Lebensmitteleinzelhandels anstelle des Ein-
tritts neuer Betriebsformen zu einem heftigen Preiswettbewerb und einem weiteren
Verfall der Margen gekommen ist. Gerade weil die Discounter, 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 Verdrangungswettbewerb.® Dieser Umstand ist zuletzt hauptverantwortlich
fur das konstant hohe Fldchenwachstum im deutschen Lebensmitteleinzelhandel,
wenngleich nach Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner v.a. in den tiberbesetz-
ten Rdumen ein ,,Gesundschrumpfen“® festzustellen ist.

9 Vgl. Lademann, Rainer, Betriebstypeninnovationen in stagnierenden Markten unter Globalisierungsdruck, 1999.

10 Sofern ein solches ,,Gesundschrumpfen® ausschlieRlich auf betriebswirtschaftlichen Aspekten fuflt (,freies Spiel der Krafte”), kann nicht
sichergestellt werden, dass fir 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 marktbedingte ,Ge-
sundschrumpfen nicht mit dem Abschmelzen wohnortnaher Versorgungsstrukturen und einer Beeintrachtigung der verbrauchernahen
Versorgung einhergeht.
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Digitalisierung und interaktiver Handel

Der Online-Handel erobert die Markte

Der Einzelhandelsumsatz in Deutschlandist in denletzten zehn Jahren stetig leicht an-
gestiegen. Hierzu hat auch der stationare Einzelhandel beigetragen, welcher nach ei-
ner kurzen Schwachephase zwischen 2008 und 2010 in den letzten Jahren einen kon-
tinuierlichen Umsatzzuwachs verzeichnen konnte. Allerdings wachst der interaktive
Handel - zumindest relativ gesehen - deutlich starker. Wahrend der stationdre Ein-
zelhandelsumsatz im Zeitraum von 2010 bis 2019 lediglich um rd. 14 % anstieg, hat
sich der Online-Handel im gleichen Zeitraum nahezu verdreifacht und weist eine deut-
lich dynamischere jahrliche Zuwachsrate auf. In absoluten Zahlen gemessen hat das
Wachstum des stationdren Handels aber immer noch ein hohes Gewicht (zuletzt rd. 8
Mrd. € von 2018 auf 2019). Allerdings wéachst der stationdre Handel fast nur noch im
Foodsegment, wahrend im stationdren Nonfood-Handel z.T. sogar Umsatzriickgange
zu verzeichnen sind.

Festzuhalten bleibt damit, dass der Online-Handel auch kiinftig kréaftigan Bedeu-
tung gewinnen wird, dass das Wachstum des Online-Handels aber nicht vollstan-
dig zu Lasten des stationaren Einzelhandels geht, sondern auch dieser noch mo-
derate Wachstumszahlen aufweisen wird. Der Vormarsch des Online-Handels fiihrt
aber dazu, dass der Anteil und somit die Bedeutung am langsamer wachsenden Ge-
samteinzelhandel (stationar und nicht-stationar) zunimmt. Wahrend der Online-Han-
del im Jahr 2008 lediglich rd. 2,9 % Marktanteil am gesamten Einzelhandelsumsatz
verzeichnen konnte, waren es im Jahr 2019 bereits 10,8 %. In einzelnen Nonfood-
Branchen (z.B. Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik oder Bi-
cher) erreicht der Online-Handel jedoch bereits heute Marktanteile von zum Teil weit
tber 20 %.
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Gesamtentwicklung stationdrerund Online-Handel in Deutschland

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den Online-Handel zuriickzufiihren (+ 9,6
% 2017-2018). Der stationére Einzelhandelsumsatz stieg 2017-2018 nurum +1,5 % an.
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Abbildung 4: Gesamtentwicklung deutscher Versandhandel

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu betrachtlichen
Umsatzverlagerungen gerade zu Lasten des innerstadtischen Einzelhandels gefuihrt
hat, da innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Blicher
oder Elektronik besonders stark vom Online-Handel betroffen sind. Dabei verliefen die
Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den vergangenen Jahren sehr unter-
schiedlich. Der stationdre Handel gerat durch den Online-Handel unter Druck,

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

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

B wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fiir einen tendenziell hGheren Preis be-
kommt (geringe Aufenthaltsqualitat, geringe Beratungsqualitat);

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

wo man als Handler stationar aufgrund rechtlicher Restriktionen oder faktischem
Platzmangel nicht wachsen kann;

B wo die (Innen-)Stadt kein attraktives und ausreichend groBes 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 Online-Handels nicht nur allgemein fur
den stationdren Handel eine groBe Herausforderung darstellt, sondern aufgrund der
Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und folglich verstark-
tem Strukturwandel in den Zentren geflihrt hat. Hierbei zeigt sich, dass ,Verlierer”
der Entwicklung kleinere Mittelstadte sowie die Stadtteilzentren von GroBstadten sind.
Umgekehrt ist fir die Metropolen in Deutschland sowie flir Mittelstadte mit beachtli-
chem Einzugsgebiet ein weiteres Wachstum zu erwarten. Kleinstadte 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 angedeutet, schlagt sich das Wachstum des Online-Handels branchenspe-
zifisch in unterschiedlichem Mafe nieder. Wahrend das Nonfood-Segment besonders
stark vom interaktiven Handel betroffen ist, werden die Umséatze im periodischen Be-
darfsbereich auch weiterhin ganz tiberwiegend im stationdren Lebensmittel- und 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-
chenimJahr2018. Die h6chsten Marktanteile erreicht der Online-Handel dabeiin den
Segmenten Elektronik, Fashion/Accessoires, und Freizeit/Hobby.

s Dr.Lademann & Partner
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Umsatzanteile online vs. stationarin verschiedenen Branchenin 2018

Der Online-Handel wirkt sich vor allem auf das Nonfood-Segment aus und betrifft dabei
insbesondere innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung/Schuhe. Der
Lebensmitteleinzelhandel wird aktuell hingegen nur geringfiigig tangiert.
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Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsverband Deutschland: Online-Monitor 2019.
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Abbildung 5: Umsatzanteile von stationdrem und interaktivem Handel nach Segmenten
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Nach den Prognosen!! der Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) bleibt das Einzel-
handelsvolumenim stationaren Handel bis zum Jahr 2025 ,,unterm Strich“ weitgehend
stabil, da einerseits von einem weiteren Anstieg des Einzelhandelsumsatzes ausgegan-
genwerden kann. Andererseits geht die GfK in ihrer Prognose bis 2025 davon aus, dass
sich der Anteil des Online-Umsatzes am gesamten Einzelhandelsumsatz von ehemals
9 % im Jahr 2014, jedoch in deutlich abgeschwachter Dynamik, auf kiinftig etwa 15 %
erhéhen wird. Es ist aber damit zu rechnen, dass der Online-Anteil in einzelnen Bran-
chen (v.a. Fashion sowie Sport und Freizeit) bis zum Jahr 2025 auf tiber 30 % ansteigen
wird.

Dabei ist jedoch zu bertiicksichtigen, dass in einzelnen Sortimenten bereits erste Satti-
gungstendenzen festzustellen sind. Blickt man z.B. auf das Segment Bekleidung, zeigt
sich fur die jlingere Vergangenheit, dass die jahrlichen Zuwachsraten auf +2 %- bis
+5 %-Punkte abgesunken sind. Bei Bichern/Schreibwaren konnten zuletzt Gberhaupt
keine nennenswerten Zuwachse mehr festgestellt werden. Insofern sind bei den onli-
neaffinen Segmenten die Grenzen des Wachstums allmahlich erreicht. Der stationare
Handel wird somit auch klinftig eine bedeutende Rolle einnehmen. Die Verkniipfung
der Kanale'? tragt zudem zur Stabilisierung des stationdren Handels bei. Sortimente,
die eine komplexe Logistik (z.B. gekiihlte Lebensmittel) aufweisen, waren bislang we-
niger durch den Online-Handel tangiert. Hier liegen noch wesentliche Wachstumspo-
tenziale, wenngleich davon auszugehen ist, dass der Lebensmitteleinzelhandel auch
zukUnftig primar stationar abgewickelt werden wird.

Folgende Abbildung stellt die flr das Jahr 2025 prognostizierten Marktanteile des On-
line-Handels, differenziert nach Branchen dar. Die htchsten Marktanteile 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.

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

12 D.h., dass bisher rein stationar aktive Einzelhdndler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt) neue Vertriebswege erschlieRen und z.B.

durch die Einrichtung eines eigenen Online-Shops den Online-Handel starker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit konnen potenzielle
Kunden Uber verschiedene Kommunikations- und Vertriebskandle erreicht und zum Kauf angeregt werden. Mit einer Verkniipfung von
Offline- und Online-Aktivitdten konnen sich Einzelhdndler breiter aufstellen und die Vorteile des stationdren Handels mit den Vorteilen des
interaktiven Handels verknipfen.
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Abbildung 6: Marktanteilsprognose des Online-Handels nach Branchen

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kanéle ,stationar” bzw. interaktiv’ muss da-
rauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kanélen nicht mehr méglich
ist. Fr den Ortlichen Einzelhandel miissen diese Abfliisse in den nicht-stationdren
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 Shopping). Faktisch muss auch
auf die Innovationskraft des stationaren Handels hingewiesen werden, der sowohl in
den zuruckliegenden Jahren stets Konzept- oder Sortimentsanpassungen vornahm
und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichannel-Lésungen auf den
intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die Méglichkeit fiir stationare
Handler, Waren zusatzlich Gber Online- Marktplatze 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 Verkaufsflachenrlickgange gekennzeichnet sein. Tendenziell kann man da-
von ausgehen, dass die ,,GroBstadter” zwar onlineaffiner sind, die Kaufkraftabwande-
rungen ins Netz k6nnen attraktive GroBstadte aber durch Kaufkraftzufllisse aus den
landlichen Regionen und durch Touristen weitgehend auffangen. So ist derzeit nicht zu
beobachten, dass die landliche Bevilkerung massenweise ins Netz abwandert, wenn
die Angebotsvielfalt vor Ort zuriickgeht. Vielmehr hat Shopping als Freizeitattraktion
zunehmend an Bedeutung gewonnen und treibt die Verbraucher in Richtung der
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groBen Einkaufsdestinationen in den GroBstadten. Dieser Effekt fallt umso hdher aus,
je starker sich das Angebot fiir die Verbraucher vor Ort verknappt und je attraktiver die
konkurrierende Einkaufsdestination (wie z.B. Dresden) im Hinblick auf Angebotsviel-
falt, Einkaufsatmosphare und Aufenthaltsqualitat ist.

Der Online-Handel im landlichen Raum

Seit vielen Jahren hat sich der Trend des Riickzugs von Versorgungseinrichtungen fir
Guter des taglichen Bedarfs in landlichen Rdumen verstetigt. Hierzu tragen vor allem
die bereits beschriebenen nachfrageseitig verdnderten Rahmenbedingungen (demo-
grafischer Wandel, Ausdifferenzierung von 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, groBeren Verkaufsflachen und hheren Mindesteinwohnerzahlen in Einzugsberei-
chen gekennzeichnet sind und mit neuen Standortanforderungen einhergehen. In die-
sem Zusammenhang kam es in den vergangenen Jahrzehnten zu einer signifikanten
Ausdiinnung der stationaren Einzelhandelsangebote im landlichen Raum. Hiervon sind
vor allem Gebiete und Kommunen betroffen, welche unterdurchschnittliche Bevolke-
rungsdichten und Kaufkraftniveaus aufweisen und von Bevolkerungsriickgangen be-
troffen sind.

Insgesamt hat sich die Lage der stationaren Nahversorgung im duinn besiedelten land-
lichen Raum wesentlich verschlechtert. Dies wiederum hat dazu geflihrt, dass der On-
line-Handel vor allem in landlichen R&umen mit einer unterdurchschnittlichen Versor-
gungslage stark an Bedeutung gewonnen hat. Dies gilt aber im Wesentlichen flr onli-
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 verderblichen Waren, stellt sehr hohe An-
spruche an die Logistik, die haufig nur durch hohe Preisaufschlage zu bewerkstelligen
ist. Je landlicher der Raum, desto starker steigen dabei die Logistikkosten. Gerade
preissensible Kunden in Deutschland sindi.d.R.jedoch nicht bereit, 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 sind in den letzten Jahren digitale Nahversorgungskonzepte in
den Fokus gertickt, die als Chance fir landliche Rdume gesehen werden kénnen,
gleichzeitig aber einen erheblichen Entwicklungsaufwand mit sich bringen. Einen nicht
ganzlich neuen Ansatz bilden Online-Marktplatze, die vornehmlich dazu dienen, den
lokalen stationdaren Handlern einen weiteren Vertriebskanal zu erschliefen und damit
sinkenden stationaren Umséatzen durch die Frequenzverluste im landlichen Raum ent-
gegenzuwirken. Dies kann die Prasenz vor Ort mittelfristig durch online getatigte
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Zusatzumsétze sichern. Da erfolgreicher Online-Handel immer mit einer stabilen Pra-
senz im Internet verbunden ist, ist der zeitliche, personelle und monetéare Aufwand flr
viele kleine Handler aber oftmals zu hoch. Hierbei lohnt es sich eher auf bereits beste-
hende, bekannte Strukturen (wie z.B. eBay) zurtickzugreifen, die den Einrichtungsauf-
wand fir kleine Handler begrenzen kdnnen.

Ein gutes Beispiel fur die Vernetzung von lokalen Handlern und Kunden tber einen On-
line-Marktplatz stellt die niedersachsische Stadt Diepholz mit ihrem Projekt ,Digitale
Innenstadt Diepholz“*3 dar. Uber den Online-Marktplatz eBay erhielten alle Handler
aus Diepholz die Chance, ihre Waren auf einer speziell eingerichteten Website anzu-
bieten und so erste Erfahrungen im Online-Handel zu sammeln. Gleichzeitig bekamen
die Kunden die Méglichkeit, bevorzugte Waren nicht nur im stationaren Geschéft, son-
dern auch online einzukaufen und sich die entsprechende Ware entweder liefern zu
lassen oder diese direkt im Geschéaft abzuholen. Die ersten Projektmonate verliefen
durchaus erfolgreich und bescherten den teilnehmenden Einzelhdndlern Zusatzum-
satze im Online-Handel von insgesamt rd. 175.000 Euro. Die Projekterfolge zeigten
iiberdies eine mégliche Ubertragbarkeit in 1andliche Raume, welche jedoch nur auf der
Basis einer engen Kooperation von Handlern, Stadt/Region und Online-Marktplatz
langfristig funktionsfahig sein kann.

Entwicklungenim periodischen Bedarfsbereich

Durch die flaichendeckende Einfiihrung der Selbstbedienung haben sich die urspriing-
lichen Funktionen des Einzelhandels als Verteiler von Waren stark gewandelt. Es ist ein
Netz der Filialisierung und Massendistribution mit ganz unterschiedlichen Betriebs-
formen entstanden. Die Betriebsformen unterscheiden sich in Sortiment, Preisgestal-
tung, Verkaufsform und GréBe. Im Lebensmittelsegment gibt es folgende Betriebsfor-
men:

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

Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)
GroBer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmitteldiscounter*4 (heute zumeist bis 1.200 gm Verkaufsflache)

3 Die Stadt Diepholz siegte im Jahr 2016 mit einem liberzeugenden Konzept im bundesweiten Stadtewettbewerb ,Die digitale Innenstadt”.
Seither hat die Stadt in Kooperation mit dem Handelsverband Deutschland (HDE) und dem Online-Handelsunternehmen eBay das Projekt
,Diepholz bei eBay” stetig vorangetrieben.

14

Discounter unterscheiden sich von den Ubrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine be-
schrankte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert. Das
Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit den
entsprechenden Inhalten:

B Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabakwa-
ren, Kioskanbietern, Reformhausern sowie dem gesamten Lebensmittelhandel;

B Gesundheits- und Kérperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln sowie
medizinischen und pharmazeutischen Angeboten

B Tiernahrung als gangiges Randsortiment von Lebensmittel- und Drogeriemarkten.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die betriebswirt-
schaftlich bedingten MaBstabsspriinge der durchschnittlichen BetriebsgréBen und
einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben und Standorten be-
dingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fur Vollversorger aktuell bei rd.
1.500 gm und mehr, bei Discountern bei etwa 1.000 gm und mehr. Die Folge ist eine,
wenn zuletzt auch gedampfte, Flachenexpansion im Lebensmitteleinzelhandel. Die
Versorgungsfunktion einer urspringlich groBen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten
wird von immer weniger, daflir aber groBeren Betrieben tibernommen. Die angestreb-
ten und auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe wer-
den gréBer, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu ei-
ner deutlichen Praferenz von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsach-
sen gefuhrt hat.

GroBere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir Stadtteil-
und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und Frequenz-
bringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in gewachsene, in-
tegrierte Standorte nach Méglichkeit zu férdern.

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch den
Angebotsausbau an peripheren Standorten und der damit verbundenen Verschiebung
der Nachfragestrome zu Lasten bestehender, wohngebietsintegrierter Nahversor-
gungsbereiche ausgeldst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitatskopp-
lungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristigen Be-
darfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer groBere Rolle. So werden vor allem Le-
bensmittel und Drogeriewaren verstarkt an verkehrsgtinstig und unmittelbar auf dem
Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daraus ergibt sich die Gefahr, dass die
eigentlich am Wohnort verfligbare Kaufkraft zunehmend bereits am Arbeitsstandort
abgeschopft wird. Hieraus wiederum resultieren Umsatzriickgange bei wohngebiets-
integrierten Nahversorgungsbetrieben. Dies betrifft vor allem Gemeinden, die, bei-
spielsweise aufgrund der Nahe zu einem attraktiven Oberzentrum, tiber stark negative
Pendlersalden verfiigen. Dies wird noch durch Suburbanisierungsprozesse forciert, die
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teils zu einer Praferenzverschiebung® der Wohnbevélkerung fiihren, was wiederum
Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt haben,
praferieren die Kunden fur ihre Nahversorgung einen Standortverbund von einem
leistungsfahigen, aber nicht zu groBen Vollversorger und einem Discounter.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fir die Nahversorgung stellt das
Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhaltnismaBig reduzierter Sorti-
mentsvielfalt auf gréBeren Flachen dar. Selbst diese Flachen 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 oder der Enstehung von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist die
Verkaufsflachenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die Ent-
wicklung der Umsétze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Flachenproduk-
tivitdten (Umsatz je gm Verkaufsflache) der Discounter gefiihrt hat.

Nicht unerheblich tragt dariiber hinaus auch das unternehmerische Potenzial (z.B. in
Form von Erweiterungsbestrebungen) zur Attraktivitatssteigerung und Stabilitat von
Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was stark auch mit der Dynamik min-
destoptimaler LadengréBen mit Blick auf eine Sicherung des Auskommens der Be-
treiber zusammenhangt. Die Problematik mindestoptimaler BetriebsgroBen wird wie-
derum durch die ausufernde Sortimentsentwicklung infolge der von den Herstellern
betriebenen Produktdifferenzierung forciert, die seit Jahrzehnten zu einer Zunahme
der durchschnittlichen BetriebsgroBen gefuhrt hat. Hinzu kommt, dass die Flachenbe-
darfe durch die gestiegenen Kundenerwartungen an Bequemlichkeit und Warenpra-
sentation (Wunsch nach breiteren Gangen und niedrigeren Regalen; Erh6hung der
Ubersichtlichkeit) sowie an die Sortimentsauswahl (Frische, Regionalitét, Bio, Fair
Trade) angewachsen sind sowie veranderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme
und Bake-off-Stationen ausgeldst werden.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland festmachen:

B Flachenexpansion mit gedampfter Geschwindigkeit;

Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflachigen Lebensmitteleinzelhandels
und alterer Betriebstypen (z.B. SB-Warenh&duser und traditionelle Fachgeschéfte);

B 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, Frische, Pro-
duktion und Gastronomie abzusetzen; dies induziert veranderte Flachenbedarfe;

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

B kleineren Verkaufsflachen bei SB-Warenh&usern (von 10.000 gm zu 5.000 bis
7.000 gm); dabei vor allem Reduzierung des Nonfood-Angebots

B einem Vormarsch der groBBen Verbrauchermérkte (oftmals 2.000 gm bis 3.000
am);

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

® einem Relaunch der Supermérkte (bis 800 gm) und kleinen Verbrauchermarkte
in hochverdichteten Lagen von GroBstadtregionen sowie an Frequenzstandor-
ten (z.B. Bahnhofe, FuBgangerzonen etc.).

Exkurs: Corona-Pandemie

Durch die Corona-Pandemie und dessen 6konomische und soziale Folgeeffekte hat
sich die Situation im Einzelhandel im ersten Halbjahr 2020 schlagartig verandert.
Durch die angeordneten GeschéftsschlieBungen und auf Teilflaichen begrenzten Ver-
kaufe im Zuge des ,Shutdowns” ist der stationdre Nonfood-Einzelhandel unmittelbar
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 nach der Wie-
derer6ffnung abzulesen war, die z.T. deutlich unter 50 % des Vorjahresniveaus lagen.
Ursachlich hierfir 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 Zugangsbeschrankungen. Hinzukommt, dass insbe-
sondere die Risikogruppen aus Angst vor einer Infektion den stationdren Einkauf mei-
den.

Sicherlich kann der Online-Handel durch die Folgen der Corona-Pandemie einen zu-
satzlichen nachhaltigen Wachstumsschub erfahren. Viele Verbraucher, die wahrend
des ,Shutdowns” zwangslaufig und erstmals online einkauften, kénnten sich auch
dauerhaft auf den Online-Handel umorientieren. Zwar war auch der Online-Handel
aufgrund der allgemeinen Kaufzuriickhaltung wahrend des ,Shutdowns” in einigen
Branchen (z.B. Mode) stark betroffen, insgesamt durfte der Online-Handel aber in die-
ser Zeit Uberproportional zugelegt haben. Inwieweit dieser Effekt von Dauer ist, kann
zum jetzigen Zeitpunkt jedoch noch nicht abschlieBend bewertet werden.

Zwar scheint sich die Situation flr den stationaren Einzelhandel aufgrund des in
Deutschland vergleichsweise giinstigen Pandemieverlaufs und den daraus resultie-
renden Lockerungen etwas zu entspannen. Kurz- bis mittelfristig muss aber fiir den
stationdren 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 fiir die nachsten Monate muss damit gerechnet werden, dass
weitere Anbieter aus dem Markt ausscheiden werden. Dies werden aber vor allem sol-
che Unternehmen sein, die schon vor der Coronakrise erhebliche strukturelle Probleme
hatten und fir 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 absehbarer Zeit
einen Impfstoff geben wird, der erneute pandemische Corona-Ausbriiche verhindern
wird. Zum anderen lassen die Prognosen von Wirtschaftsinstituten u.a. erwarten, dass
auch die 6konomischen Folgewirkungen mit entsprechenden Effekten auf Arbeits-
platze und Einkommen bis Mitte der 20er-Jahre ausgeglichen sein sollten und sich da-
mit auch das Marktumfeld flir den Einzelhandel wieder verbessern wird.'6

16

BulwienGesa gehen in einer aktuellen Studie aus April 2020 davon aus, dass im Modischen Bedarf (je nach Szenario) bereits zum Ende des
Jahres 2021 wieder zwischen 89 und 95 % des Umsatzniveaus von 2019 im stationdren Einzelhandel erreicht wird. Bei Technik wird sogar
von einem Umsatzniveau zwischen 92 und 98 % bis Ende 2021 ausgegangen und im Periodischen Bedarf wird das Umsatzniveau gegeniber
2019 laut den Prognosen von bulwiengesa stabil bleiben. (Quelle: bulwiengesa AG: Auswirkungen des Shutdown auf die Einzelhandelsmie-
ten; April 2020)
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Rahmenbedingungen fur die Einzel-
handelsentwicklungin der Stadt Bi-
schofswerda

Lageim Raum

Die GroBe Kreisstadt Bischofswerda ist im Osten des Bundeslands Sachsen verortet
und dem Landkreis Bautzen zugeordnet. Bischofswerda liegt zwischen den beiden
Stadten Dresden (etwa 35 km westlich) und Bautzen (rd. 20 km norddstlich) und
grenzt im Norden unmittelbar an den benachbarten Landkreis Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge. Zudem verlaufen die Staatsgrenzen zu den Nachbarlandern Polen und
Tschechien lediglich rd. 60 km &stlich von Bischofswerda.
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Durch ihre Lage am westlichen Rand der sachsischen Oberlausitz wird die Stadt Bi-
schofswerda auch als , Tor zur Oberlausitz“ bezeichnet. Naturrdumlich ist Bischofs-
werda in das Nordwestlausitzer Higelland eingebettet. Wahrend sich im Nordosten
das Oberlausitzer Gefilde erstreckt, grenzt im Stidosten das Lausitzer Bergland an. Mit
der Wesenitz verlduft zudem ein Nebenfluss der Elbe durch das Bischofswerdaer
Stadtgebiet.

Die GroBe Kreisstadt Bischofswerda zahlt zu den bevoélkerungsreichsten Kommunen
im Uberwiegend landlich gepragten Landkreis Bautzen. Bischofswerdaist Teil und auch
Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Bischofswerda, welcher auch die Nachbargemeinde
Rammenau angehdrt. Zwischen 1951 und 1996 wurden zahlreiche, ehemals selbst-
standige Orte nach Bischofswerda eingemeindet. Diese Ortsteile sind heute dispers um
die Kernstadt verteilt, relativ dinn besiedelt und vorwiegend doérflich gepragt. Neben
der Kernstadt umfasst das Stadtgebiet von Bischofswerda die weiteren Ortsteile
Belmsdorf, GeiBmannsdorf (mit Pickau), Schénbrunn, Neu-Schénbrunn, Kynitzsch,
GroBdrebnitz, Goldbach und Weickersdorf.

Die Anbindung an das regionale StraBennetz erfolgt im Wesentlichen tber die Bun-
desstraBen 6 und 98. Dabeitreffen die beiden BundesstraBB3en unmittelbar westlich der
Kernstadt aufeinander. Die Bundesstra3e 6 verlauft in Ost-West-Richtung durch das
westliche Stadtgebiet von Bischofswerda und mindet am Verkehrsknoten B 6/B 98 in
die Dresdener StraBBe. Die Dresdener Stral3e zahlt zu den wichtigsten innerdrtlichen
Verkehrsverbindungen und schlieBt das westliche Stadtgebiet unmittelbar an das
Stadtzentrum von Bischofswerda an, wo sie in den Altstadtring Gbergeht. Norddstlich
des Altstadtrings wird diese Verkehrsachse wieder aufgenommen und gewahrleistet
als Bautzener StraBBe bzw. S 111 eine Anbindung an die Stadt Bautzen. In Richtung Os-
ten flhrt die B 6, weitgehend parallel zur BAB 4, durch tiberwiegend landlich gepragte
Teile Ostsachsens und stellt eine direkte Verbindung zum Oberzentrum Dresden her.

Die B 98 durchquert das Stadtgebiet von Bischofswerda als Nord-Stid-Achse und um-
gehtinihrem heutigen Verlauf die Kernstadt. Erst in jingerer Vergangenheit wurde die
B 98 als Ortsumgehung von Bischofswerda neu gebaut. Urspringlich fiihrte die B 98
direkt durch das Kernstadtgebiet von Bischofswerda. Um den Durchgangsverkehr und
die damit verbundenen L&rm- und Schadstoffemissionen im Stadtzentrum zu reduzie-
ren, wurde die B 98 auf einem mehr als sechs Kilometer langen Abschnitt zwischen
Putzkau und Rammenau als Ortsumfahrung neu trassiert. Die neue Ortsumfahrung
wurde im Jahr 2011 fir den Verkehr freigegeben und hat erheblich dazu beigetragen
die Verkehrsbelastung im Bischofswerdaer Stadtkern zu verringern.

Die B 98 fungiert jedoch nicht nur als Ortsumgehung, sondern bindet Bischofswerda
auch anihrnérdliches sowie 6stliches Umland an. Wahrend sie in dstlicher Richtung die
Orte Schmoélin-Putzkau und Neukirch/Lausitz unmittelbar an Bischofswerda anbindet
und bei Oppach in die B 96 (Bautzen-Zittau) Ubergeht, stellt sie in ndrdlicher Richtung
an der Anschlussstelle ,Burkau“ eine Anbindung an die Bundesautobahn 4 her. Die
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BAB 4 zahlt zu den wichtigsten Verkehrsachsen in Sachsen und gewahrleistet eine
schnelle Anbindung sowohl nach Dresden als auch nach Bautzen. Damit verfiigt die
Stadt Bischofswerda auch iiber eine sehr gute liberregionale verkehrliche Anbin-

dung.

Von besonderer inner- und z.T. liberdrtlicher Bedeutung sind zusatzlich die Neu-
stadter StraBe, die GeiBmannsdorfer StraBe und der Schméliner Weg. Wahrend die
GeiBmannsdorfer StraB3e die ehemalige Trasse der B 98 darstellt, durch den namens-
gebenden Bischofswerdaer Ortsteil GeiBmannsdorf flihrt und im nérdlichen Stadtge-
biet eine zusatzliche Anbindung an die B 98 herstellt, fungiert der Schméliner Weg als
wichtige Verkehrsverbindung zu den direkt westlich angrenzenden Gemeinden
Schmolin-Putzkau und Demitz-Thumitz. Die Neustadter StraBe bildet hingegen die
wichtigste ErschlieBungsachse des stdlichen Bischofswerdaer Stadtgebiets und wird
aufBerhalb von Bischofswerda als Staatsstra3e 156 bis nach Neustadt in Sachsen wei-
tergefuhrt.

Die GroBe Kreisstadt Bischofswerda verfligt Giber einen regional bedeutsamen Bahn-
hof. Hier verkehren in regelméaBigen Abstanden Zlige der Landerbahn, unter dem Mar-
kennamen ,trilex”, auf der Bahnstrecke zwischen Dresden und Gérlitz (Linien RE 1 und
RB 60). Des Weiteren wird der Bischofswerdaer Bahnhof von der Regionalbahnlinie 61
(ebenfalls durch ,Die Landerbahn” betrieben), welche zwischen Dresden und Zittau
pendelt, angefahren. Damit verfugt Bischofswerda Gber eine gute Anbindung an das
Schienennetz der Deutschen Bahn und eine unmittelbare OPNV-Anbindung an die
Stadte Dresden, Bautzen, Gorlitz und Zittau. Einzelne Verbindungen gehen sogar tiber
Zittau und Gorlitz hinaus bis ins polnische Zgorzelec und ins tschechische Liberec. Er-
ganzt wird das 6rtliche OPNV-Angebot durch den Stadtbusverkehr, der unter Feder-
fuhrung des Zweckverbandes Verkehrsverbund Oberlausitz-Niederschlesien erfolgt.
Dabei binden zahlreiche inner- und tiberértlich verkehrende Buslinien sowohl die peri-
pheren Bischofswerdaer Ortsteile als auch die Umlandgemeinden an die Kernstadt an.

Beguinstigt durch die sehr gute regionale sowie liberregionale verkehrliche Anbindung
und die verhaltnismaBig kurze Entfernung zu den Nachbarlandern Polen und Tsche-
chien, mit denen Deutschland am Dreildndereck bei Zittau aufeinandertrifft, haben
sich in Bischofswerda in der Vergangenheit umfangreiche 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 einer vergleichsweise hohen Arbeitsplatzdichte, sondern auch
im Stadtbild nieder. Von besonderer stadtraumlicher Pragung sind das Industriegebiet
Bischofswerda-Nord sowie der Industrie- und Gewerbepark ,,Am Drebnitzer Weg".




26

3.2

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Zentralortliche Funktion und regionale Wettbe-
werbssituation

Von Seiten der Regionalplanung!’ ist Bischofswerda die Funktion eines Grundzent-
rums zugewiesen. Die ausgewiesenen Grundzentren ergdnzen das von der Landespla-
nung festgelegte Netz der héherrangigen zentralen Orte (Mittel- und Oberzentren)
und sollen als Gbergemeindliche Zentren Uber Versorgungseinrichtungen des allge-
meinen und taglichen Bedarfs und der sozialen und medizinischen Grundversorgung
verfligen. Alle in der Planungsregion Oberlausitz-Niederschlesien definierten Grund-
zentren bzw. grundzentralen Verblnde verfligen ber einen zugewiesenen, tiberge-
meindlichen Verflechtungsbereich®®, Fiir diesen Verflechtungsbereich (Nahbereich)
sollen die Grundzentren dieselben grundzentralen Versorgungsaufgaben wahrneh-
men, wie flr das eigene Stadt- bzw. Gemeindegebiet. Zum grundzentralen Verflech-
tungsbereich der Stadt Bischofswerda zahlen die folgenden Gemeinden im Umland:

Burkau

Frankenthal
Rammenau
Schmolin-Putzkau
Demitz-Thumitz und

GroBharthau

Die konkrete Ausdehnung des grundzentralen Verflechtungsbereichs hangt stark mit
den Siedlungsstrukturen innerhalb der Planungsregion zusammen. Aufgrund der aus-
gepragten landlichen Strukturen im Umland von Bischofswerda verfligt die Stadt Giber
einen relativ weitrdumigen Nahbereich. Es kommt zudem zu keiner Uberlagerung des
Nahbereichs mit dem Nahbereich eines anderen Grundzentrums. Die nachstgelegenen
Grundzentren, mit denen Bischofswerda in einem interkommunalen Wettbewerb
steht, sind GroBréhrsdorf (rd. 10 km westlich), Stolpen (rd. 10 km stidwestlich), Neu-
stadtin Sachsen (rd. 10 km stidlich) sowie Pulsnitz (rd. 15 km nordwestlich). In éstlicher
Richtung befindet sich zudem ein grundzentraler Verbund, bestehend aus den Ge-
meinden Neukirch/Lausitz, Wilthen, Schirigswalde-Kirschau und Sohland a.d. Spree.
Die nachstgelegenen Zentralen Orte mit héherrangiger Funktion sind die Mittelzentren
Kamenz (rd. 15 km nérdlich) und Radeberg (rd. 20 km westlich) sowie das rd. 20 km
norddstlich von Bischofswerda gelegene Oberzentrum Bautzen (als Teil eines

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

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

auch grundzentrale Versorgungsaufgaben fiir die umgebenden Gemeinden tibernehmen kénnen. Dort wo die nétige , Tiefenwirkung” in
den landlichen Raum nicht gegeben war, wurde auf eine Ausweisung von Grundzentren verzichtet. Dies betrifft v.a. das Umland héherran-
giger Zentraler Orte. Mit Ausnahme von GroRrohrsdorf existiert in der Planungsregion Oberlausitz-Niederschlesien demnach auch kein
Grundzentrum, welches ausschlieflich das eigene Stadt-bzw. Gemeindegebiet versorgt.
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oberzentralen Stadteverbunds mit Gorlitz und Hoyerswerda) und das rd. 40 km ent-
fernte Oberzentrum Dresden.

Auf der nachfolgenden Karte sind die regionalen Wettbewerbsstrukturen im Lebens-
mitteleinzelhandel, welchem hinsichtlich der grundzentralen Versorgung der Bi-
schofswerdaer Bevolkerung die grof3te Bedeutung beizumessen ist, dargestellt. Die
Wettbewerbssituation bestimmt nicht nur die rdumliche Ausdehnung des grundzent-
ralen Verflechtungsbereichs, sondern auch die Auspragung des Bischofswerdaer
Marktgebiets, welches im Rahmen von Kapitel 4 noch naher definiert wird.

T ’d K
N NG a 4 O\
/ L Netto Markendlscount \j B Lebensmntelmarkt
1 A L o
f J

T LNahkaufGersdorf;Pﬁndmarkt Neto Stavenhagen ‘— \ r— J‘

e
ij o
\ /}/\/ I
S‘ \\ / ( H\ Diska
f J Dlska ‘
] Lidl / [s111)
P |§ ’:ew; INettt:?;llxarkendiscount ‘/ & )/ L A ‘
ulsnitz = P A% N L
4 A [ss6] /o8 - A LR / g -
A ¢ S ara [s111]
Netto Markendiscount -, ™) ‘-\m\ N v
- 9 N, L Elleka ~ N ) 27 &
4 i Penn i ) e [ S P
Norma Aldi Y. \ [S158] Q ;
) - = R
Kaufland/A\, Netto Stavenhagen™ Netto Stavenhagen J
Lidl ——L\\
i GroRrohrsdorf

\ Aldi
Nahkauf Diessner), ., [s117}— A

:

A Netto Markendiscount

Netto Mgrkendlscount

Nah & Gut Schilg
g

w\—
j e
s LE- GE: SO Lebensmittel
Netto Markendiscount
Pe“z A “\ Kaufland \—/\\
Stolpen = S Aldi
> o R%ve;
J : A Discounter
//\\‘ »rf\ Neustadt in Sachsen
// ¥  Supermarkt
= = 2 [ Verbrauchermarkt, klein
~©TomTom / Q \ \\ adorands Kt grot
erbrauchermarkt, gro
= F Dr. Lademann & Partner 157 AN g
N
8 Wlssen bewegt. |0 R Bm l\v( [:I Bischofswerda
! J : —

Abbildung 8: Wettbewerbsstrukturenim Untersuchungsraum

Wie die Karte zeigt, verfligt die Stadt Bischofswerda Uber zahlreiche strukturprégende
Lebensmittelanbieter, welche in erster Linie zwar auf die Nahversorgung der lokalen
Bevdlkerung im Stadtgebiet ausgerichtet sind, jedoch auch die Grundversorgung in
den umliegenden Gemeinden unterstutzen. In diesen z.T. stark dorflich gepragten
Kommunen bestehen nur vereinzelte Nahversorgungsangebote (z.B. EDEKA-
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Supermarkt in Demitz-Thumitz), sodass, auch aufgrund der rdumlichen Nahe und der
guten verkehrlichen Anbindung an Bischofswerda, von einer relativ starken Einkaufs-
orientierung der dort lebenden Verbraucher auf die Einzelhandels- bzw. Nahversor-
gungsangebote in Bischofswerda ausgegangen werden kann. Wie bereits beschrieben,
tragt diesem Umstand auch die Regionalplanung Rechnung, indem zahlreiche >Um-
landkommunen dem grundzentralen Verflechtungsbereich von Bischofswerda zuge-
ordnet sind.

Wie der Karte weiter entnommen werden kann, nimmt die Angebotsdichte im Lebens-
mitteleinzelhandel in den umliegenden Grundzentren funktionsgerecht deutlich zu.
Dabei sind insbesondere die Grundzentren Neustadt in Sachsen und GroBréhrsdorf
hervorzuheben, wo sowohl discountorientierte als auch vollsortimentierte Angebote
angesiedelt sind. Allerdings sind beide Grundzentren und die dort ansassigen Nahver-
sorgungsbetriebe raumlich bereits relativ weit von Bischofswerda entfernt (rd. 20
Fahrminuten bis nach GroBrohrsdorf und rd. 15 Fahrminuten bis zur Kernstadt von
Neustadt in Sachsen). Angesichts der Distanzsensibilitat der Verbraucher beim Einkauf
von Lebensmitteln und Drogeriewaren ist im periodischen Bedarf somit nicht von sig-
nifikanten, wechselseitigen Nachfrageverflechtungen zwischen GroBréhrsdorf und Bi-
schofswerda bzw. Neustadt und Bischofswerda auszugehen. Ohnehin erreichen die
dort anséassigen Lebensmittelmarkte, mit Ausnahme der beiden Kaufland-Markte in
Neustadt und GroBrohrsdorf, keine nennenswerte tberdrtliche Ausstrahlung.

Wenngleich die in den umliegenden Grundzentren befindlichen Grundversorgungsan-
gebote die rdumliche Ausstrahlung des Bischofswerdaer Marktgebiets limitieren, ist fir
den periodischen Bedarf insgesamt von einer moderaten interkommunalen Wett-
bewerbssituation auszugehen. Damit ergibt sich flir Bischofswerda die Chance, die
lokal vorhandene Kaufkraft zu groBen Teilen selbst zu binden und Kaufkraftabfllisse an
Versorgungsstandorte auBBerhalb Bischofswerdas zu minimieren. Gleichzeitig ist es je-
doch umso wichtiger, dass die Stadt Bischofswerdaihrer grundzentralen Versorgungs-
aufgabe vollstandig nachkommt, um fur die lokal ansassige Bevolkerung (und die Be-
volkerung im grundzentralen Verflechtungsbereich) eine sowohl unter quantitativen
als auch nach qualitativen Gesichtspunkten hochwertige Grundversorgung sicherzu-
stellen.

Als wichtigste Einkaufsstandorte flr Glter des mittel- und langfristigen Bedarfs fun-
gieren die Oberzentren Bautzen und Dresden. Beide Stadte offerieren Einzelhandels-
angebote, welche in Bischofswerda nicht oder nur sehr eingeschrankt vorhanden sind.
Wenngleich die Stadt Bischofswerda dem Mittelbereich'® von Bautzen zugeordnet ist,
istaufgrund der guten verkehrlichen Anbindung und der Vielzahl sogkraftiger Handels-
standorte (v.a. Innenstadt, ElbePark) davon auszugehen, dass vor allem auch die Lan-
deshauptstadt Dresden Kaufkraft aus Bischofswerda abschépfen kann. Flr die mittel-

19

Aufgrund groRridumiger Uberschneidungen werden im Landesentwicklungsplan 2013 Sachsen keine Oberbereiche (Verflechtungsbereiche
der Oberzentren) dargestellt.
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und langfristigen Glter sind von Seiten der Raumordnung aber auch gewisse Einkaufs-
orientierungen der Bischofswerdaer Bevolkerung auf die hGherrangigen Zentren in der
Umgebung vorgesehen.

Soziookonomische Rahmenbedingungen

Der offiziellen Einwohnerstatistik der Stadt Bischofswerda?® zufolge verlief die Bevdl-
kerungsentwicklunginBischofswerda seit 2016 mit einem jahrlichen Riickgang von
rd.-1,2 % p.a. deutlich negativ. Dabei folgt die Stadt dem allgemeinen Trend in der Re-
gion, die im Vergleichszeitraum, mit Ausnahme von GroBrohrsdorf, ebenfalls von Be-
volkerungsverlusten betroffen war. Neben Bischofswerda verlieren vor allem auch
Bautzen und Neustadt in Sachsen deutlich an Einwohnern. Verglichen mit der Entwick-
lung im Landkreis Bautzen insgesamt sowie mit dem Schnitt des Bundeslands Sach-
sen?! fallt der Einwohnerrlickgang in Bischofswerda tiberdurchschnittlich stark aus.

Einwohnerentwicklung in der Stadt Bischofswerda im Vergleich

+/-16/20 Veranderung

Stadt, Kreis, Land b in% p.a.in%
Bischofswerda 11.714 11.144 -570 -4,9 -1,2
GroBréhrsdorf 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: Einwohnerentwicklungin Bischofswerdaim Vergleich

Wie der offiziellen Einwohnerstatistik der Stadt Bischofswerda fur das Jahr 2019 ent-
nommen werden kann, ist die Bevélkerung im Laufe des vergangenen Jahres nochmals
leicht gesunken auf insgesamt

rd.11.140 Einwohner.

20 Die Stadt Bischofswerda verdffentlicht einmal jahrlich eine offizielle Einwohnerstatistik, die ber den Internetauftritt der Stadt abgerufen

werden kann.

2l Dabei konnte die negative Bevolkerungsentwicklung in den landlich gepréagten Teilen von Sachsen durch die z.T. erheblichen Einwohner-

zuwadchse in den Ballungsrdaumen Dresden und Leipzig zu grofRen Teilen kompensiert werden.
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Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Bischofswerda kannin Anlehnung
andie 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung flr den Freistaat Sachsen bis
zum Jahr 203522 unter Berticksichtigung der tatsdchlichen Entwicklung in den letzten
Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen auch in den nachsten
Jahren weiterhin ricklaufig sein werden. Im Jahr 2030 ist in Bischofswerda mit einer
Bevdlkerungszahl zu rechnen von

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

Auch fir das Umland der Stadt Bischofswerda ist mit anhaltenden und nahezu flachen-
deckenden, signifikanten Bevolkerungsriickgangen zu rechnen.

Die Altersstruktur der Bevolkerungin Bischofswerda entspricht dem Trend des demo-
grafischen Wandels. Wie die untenstehende Tabelle veranschaulicht, waren die Bevol-
kerungsgruppen im Erwerbsalter im Zeitraum zwischen 2016 und 2020 von Schrump-
fung und Alterung betroffen. Der Anteil der Altersgruppe ab 65 Jahren an der Gesamt-
bevdlkerungistim gleichen Zeitraum hingegen deutlich gestiegen.Im Jahr 2020 waren
ca. 31 % der Bischofswerdaer Bevélkerung 65 Jahre und &lter®. Zum Vergleich: Im
Landkreis Bautzen lag der Anteil lediglich beird. 28 %, im Land Sachsen hingegen sogar
nur bei rd. 26 %. Damit zeigt sich, dass der Anteil Hochbetagter (65 +) in Bischofswerda
bzw. im Landkreis Bautzen héher ist als im Land Sachsen insgesamt. Mit Blick auf die
unterstehende Tabelle fallt jedoch weiterhin auch auf, dass die jungen Altersgruppen
(unter 15 Jahre sowie 15 bis unter 25 Jahre) im Zeitraum zwischen 2016 und 2020
gewachsen bzw. auf einem annahernd stabilen Niveau geblieben sind.

Altersstruktur in Bischofswerda in %

Altersgruppen 2016 2020
unter15 Jahre 12,5% 12,9%
15 bis unter25 Jahre 6,7% 6,6%
25 bis unter50 Jahre 27,9% 25,5%
50bisunter65 Jahre 25,6% 23,8%
ab65 Jahre 27,3% 31,2%

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Tabelle 2: Altersstruktur der Stadt Bischofswerda 2015 und 2019

22 Die 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen bis zum Jahr 2035, die im Mai 2020 ver&ffentlicht wurde,
basiert weitgehend auf der Analyse der Bevolkerungsentwicklung der Jahre 2014 bis 2018. Dabei stellt der 31.12.2018 den letzten offiziel-
len Bevolkerungsstand und somit die Prognosebasis dar. Um dem Umstand Rechnung zu tragen, dass die Bevolkerung in Bischofswerda
zwischen Ende 2018 und Ende 2019 weniger stark zuriickgegangen ist als es die Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung prognosti-
ziert hat, wurde hinsichtlich der Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Bischofswerda die Variante 1 der Regionalisierten Bevélkerungsvo-
rausberechnung herangezogen. Diese geht, verglichen mit der negativeren Variante 2, davon aus, dass der Bevolkerungsriickgang bis zum
Jahr 2035 insgesamt etwas milder ausfallen wird.

23

Vgl. Statistisches Landesamt des Freistaats Sachsen. Die aktuellsten Daten mit einer Untergliederung der Bevolkerung nach Altersgruppen
liegen fur den 31.12.2018 vor.
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Auch perspektivisch ist eine weitere Verschiebung der Altersstruktur zu erwarten.
Der 7. Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen bis
zum Jahr 2035 folgend?4, wird der Anteil der ab 65-jéhrigen in Bischofswerda im Jahr
2030 bei rd. 38 % liegen. Dabei wird dieser Trend stéarker ausgepragt sein als im Bun-
desland Sachsen allgemein. Im Freistaat wird der Anteil der ab 65-jahrigen im Jahr
2030 voraussichtlich bei lediglich rd. 29 % liegen.

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die Einzel-
handelsentwicklung in Bischofswerda aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstand-
orten fur immobile Bevélkerungsgruppen kilinftig ein noch hdherer Stellenwert zuzu-
schreiben ist. Darliber hinaus sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifi-
sches Angebot mit besonderem Fokus auf Senioren einstellen, um auf Verschiebungen
im Einkaufsverhalten reagieren zu kénnen (z.B. h6here Serviceaffinitat).

Die Beschaftigungssituation im Landkreis Bautzen hat sich zwischen 2014 und 2018
deutlich verbessert. Die Arbeitslosenquote ist in diesem Zeitraum um rd. 3,2 %-Punkte
gesunken und lag im Jahr 2018 bei rd. 5,6 %. Damit ist die Arbeitslosenquote im Ver-
gleichszeitraum noch starker zuriickgegangen als im Land Sachsen (-2,8 %-Punkte)
und dem Ostlichen Bundesgebiet (-2,9 %-Punkte). Dartiber hinaus bewegt sich die Ar-
beitslosenquote im Landkreis Bautzen auf einem niedrigeren Niveau als 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, Niirnberg.

Tabelle 3: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fur die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Bischofs-
werda mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierun-
gen) liefert ein Blick auf die Aus-und Einpendlerstréme. Die Stadt Bischofswerda ver-
fugte im Jahr 2019 tber einen positiven Pendlersaldo von knapp 1.470 Personen. Im
Vergleich zum Jahr 2015 hat sich die Pendlerbilanz dabei nochmals erheblich verbes-
sert. Wahrend die Zahl der Auspendler in diesem Zeitraum leicht gesunken ist, hat sich
die Zahl der Einpendler betrachtlich erhéht. Damit zéhlt die Stadt Bischofswerda zu
den wenigen Kommunen im Landkreis Bautzen, die tiber einen positiven Pendlersaldo

24 Hierbei wurde ebenfalls auf die Variante 1 abgestellt, welche eine insgesamt positivere Entwicklung der Bevolkerung voraussagt.
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verfligen. Gemal der Bundesagentur fur Arbeit stellte die Stadt Bischofswerda zum
30.06.2019 fir alle sozialversicherungspflichtig Beschaftigen aus den dem Nahbe-
reich raumordnerisch zugeordneten Gemeinden (mit Ausnahme von GroBharthau) den
Hauptauspendlerort dar. Dies verdeutlicht, dass Bischofswerda eine wichtige Rolle als
Arbeitsstandort fir das landlich gepragte Umland einnimmt und in der jingeren Ver-
gangenheit weiter an Bedeutung gewinnen konnte.

Ein- und Auspendler in der Stadt Bischofswerda im Vergleich

Auspendler Einpendler
NELANES 2019 2019
Bischofswerda 2481 2.365 3.464 3.833 983 1.468
Neustadt inSachsen 2.671 2.619 2118 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 fiir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2015/19. (Stand jeweils 30.06.)

Tabelle 4: Ein-und Auspendlerim Vergleich

Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versor-
gungsweg - insbesondere im Segment des periodischen bzw. kurzfristigen Bedarfs -
ergibt sich dadurch ein erhebliches zusatzliches Potenzial flr den értlichen Einzelhan-
del.

Wéhrend das Bundesland Sachsen und der Landkreis Bautzen in den vergangenen
Jahren ein gestiegenes Tourismusaufkommen vorweisen konnten, hat sich sowohl die
Zahl der Gasteankiinfte 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

Gasteankiinfte

+/-16/19 Veranderung

Stadt, Kreis, Land . in% p.a.in%
Bischofswerda 9.379 8.788 -591 -6,3 -21
Neustadt inSachsen 10.000 9.496 -504 -5,0 -1,7
Landkreis Bautzen 261.295 300.736 39.441 151 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.in%
Bischofswerda 15.279 14.822 -457 -3,0 -10
Neustadt inSachsen 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 34

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

Tabelle 5: Tourismusentwicklungim Vergleich
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Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die Betriebe
mit mehr als sieben Betten erfasst werden und auch die Zahl der Tagesgéaste in der Sta-
tistik nicht enthalten ist. Das tatsachliche Tourismusaufkommen ist demnach etwas
groBer einzuschatzen, wobei der Tourismus flr den Einzelhandel in Bischofswerda ins-
gesamt ohnehin eine eher untergeordnete Rolle spielt.

Die Basis fuir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhandelsbe-
zogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer?®. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in der
Stadt Bischofswerda bewegt sich mit 83,7 auf einem relativ niedrigen Niveau und liegt
damit unter dem Schnitt des Landkreises Bautzen (89,0) und auch unterhalb des Lan-
desschnitts (89,3). Dies wirkt sich restriktiv auf das einzelhandelsrelevante Nachfra-
gepotenzial aus.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernim Vergleich

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

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

Abbildung 9: Kaufkraftkennziffernim Vergleich

25 Vgl. MB-Research 2020, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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Raumordnerische Vorgaben der Einzelhandels-
entwicklung

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen wird in Kapitel 2.3.2 (Handel) des Landesentwicklungsplans
Sachsen 2013 geregelt. Die folgenden additiv verknlpften Ziele und Grundsatze sind
bei entsprechenden Vorhaben im Geltungsbereich qualifizierter Bebauungsplane zu
beachten und beeinflussen auch die Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts:?®

Z2.3.2.1 (Konzentrationsgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und
groBflachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen grof3flachigen Handelsbetrie-
ben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen
den vorstehend bezeichnenden groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen vergleich-
bar sind, ist nur in Ober- und Mittelzentren zulassig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder
wesentliche Anderung von Factory-Outlet-Centern ist nur in Oberzentren zulassig.

Z2.3.2.2 (Konzentrationsgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gltern des
kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren zulassig.

Z22.3.2.3(Integrationsgebot)

Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache von
mehr als 800 mzist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groB-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zulassig.
In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind
diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.

Z2.3.2.4 (Kongruenzgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungs-
bereich des Zentralen Orts wesentlich iberschreitet.

Z22.3.2.5 (Beeintrachtigungsverbot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen darf weder durch Lage, Gr6Be des Vorhabens oder Folgewirkungen
das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralGrtlichen

26

Dabei ist zu berticksichtigen, dass die Ziele der Raumordnung (Z) bei der Bauleitplanung zwingend zu beachten sind (§ 1 Abs. 4 BauGB),
wahrend die Grundsatze der Raumordnung (G) der Abwégung zugénglich sind.
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Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Orts sowie
der benachbarten Zentralen Orten substanziell beeintrachtigen.

G2.3.2.6 (OPNV)

Bei der Ansiedlung von groB3flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine ausrei-
chende Anbindung an den OPNV gewahrleistet werden.

Z22.3.2.7 (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 groBflachigen Einzel-
handelseinrichtungen in enger Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits beste-
henden Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie groB3flachige
Einzelhandelseinrichtungen wirken.

Im geltenden Regionalplan fiir die Region Oberlausitz-Niederschlesien aus dem
Jahr 2010 wurden die Ziele und Grundsatze des damals gultigen LEP Sachsen 2003
nicht weiter konkretisiert. In Absatz 5.2 (Handel und Dienstleistungen) werden ledig-
lich einige grundsatzliche Aussagen zur Steuerung der Einzelhandelsenwicklung ge-
troffen, die v.a. auf eine Starkung der Innenstéadte des oberzentralen Stadteverbunds
(Bautzen - Hoyerswerda - Gorlitz) und der Mittelzentren im Planungsraum abzielen.
Explizite Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung in den Grundzentren sind im Plan-
werk hingegen nicht enthalten.

Der Regionalplanfiir die Region Oberlausitz-Niederschlesien wird derzeit fortgeschrie-
ben und befindet sich aktuell im Beteiligungsverfahren. In die in diesem Zusammen-
hang vorliegende Entwurfsfassung wurden mit Verweis auf die bestehende, erhebliche
Regelungsdichte des guiltigen LEP 2013, keine vertiefenden Regelungen hinsichtlich
der Einzelhandelssteuerung in der Planungsregion aufgenommen. Das einzige im Ab-
satz 3.3 (Handel und Dienstleistungen) verankerte Ziel bezieht sich ausschlieBlich auf
den oberzentralen Stadteverbund und die Mittelzentren und ist fur die weitere Einzel-
handelsentwicklung in Bischofswerda somit nicht von Relevanz. Dem ebenfalls in die-
sem Absatz angefiihrten Grundsatz 3.3.2, welcher den Zentralen Orten im Planungs-
raum die Erarbeitung von Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepten nahelegt,
wird mit der vorliegenden Fortschreibung des kommunalen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts fiir die Stadt Bischofswerda bereits Rechnung getragen.
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Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in
der Stadt Bischofswerda sind differenziert zu bewerten: Wahrend sich
die seit Jahren anhaltende rucklaufige Einwohnerentwicklung und die
unterdurchschnittlichen Kaufkraftverhaltnisse einschrankend auf die
Entwicklungsperspektiven im Einzelhandel auswirken, kommen die
hohe Arbeitsplatzzentralitat sowie der damit verbundene sehr positive
Pendlersaldo dem Einzelhandelsstandort Bischofswerda zu Gute.

Bischofswerda ist die raumordnerische Funktion eines Grundzentrums
zugewiesen und somit dazu angehalten die Versorgung mit Gltern und
Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs sowohl flr die eigene
Bevdlkerung als auch die Bevdlkerung im zugewiesenen grund-
zentralen Verflechtungsbereich sicherzustellen. Entsprechend hat
Bischofswerda einen klaren, von der Raumordnung ausgewiesenen,
uberdrtlichen Versorgungsauftrag flr einen sehr landlich gepragten
Raum, was bei der Verkaufsflachenausstattung zu berticksichtigenist.
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Nachfragesituationin Bischofs-
werda

Marktgebiet der Stadt Bischofswerda

Das Marktgebiet einer Stadt bezeichnet den rdumlichen Bereich, den die Summe aller
Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der értliche Einzelhandel) insgesamt anzuspre-
chen vermag. Dieser ist haufig deckungsgleich mit der Reichweite des jeweiligen In-
nenstadteinzelhandels. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Einwohner dieses Markt-
gebietsalleihre Einkdufe in dieser Stadt tatigen, sondern sie weisen lediglich eine deut-
liche Orientierung auf den lokalen Einzelhandel auf.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode unter Be-
ricksichtigung der zentralértlichen Struktur der Region. Daneben wurden die spezifi-
sche Wettbewerbssituation im Raum und deren Veranderungen in den letzten Jahren
sowie die infrastrukturellen und topografischen Verhaltnisse berticksichtigt. Zudem
wurden die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung beachtet. Eine teilweise Uber-
schneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter zentraler Orteist dabei
in der Regel immer gegeben.

Das Marktgebiet des Bischofswerdaer Einzelhandels ist in zwei Zonen untergliedert,
die der unterschiedlich hohen Intensitat der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet
entsprechen. Dabei stellt das Bischofswerdaer Stadtgebiet die Zone 1 dar. Hier ist, ins-
besondere aufgrund der rdumlichen Nahe zwischen den Wohnstandorten und den 6rt-
lichen Einzelhandelsangeboten, mit der groRten Marktdurchdringung bzw. Nachfrage-
bindung zu rechnen.

Da Bischofswerda verkehrlich sehr gut an das stark landlich und durch tberwiegend
diffuse Siedlungsstrukturen gepragte Umland angebunden ist, verfligt die Stadt Gber
einen relativ weitrdumigen Naheinzugsbereich (= Zone 2). Dieser setzt sich aus den
Gemeinden Burkau, Rammenau, Frankenthal, GroBharthau, Demitz-Thumitz und
Schmolin-Putzkau zusammen®?® und deckt sich damit mit dem raumordnerisch
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Das im Rahmen der letzten Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Bischofswerda (2016) definierte Markt-
gebiet erstreckte sich dartiber hinaus auch Gber die Gemeinde Neukirch/Lausitz. Da die Gemeinde Neukirch/Lausitz selbst Bestandteil eines
grundzentralen Verbunds (mit Wilthen, Schirgiswalde-Kirschau und Sohland a.d. Spree) ist und damit grundzentralen Versorgungsaufgaben
nachkommen muss, erhéht sich die Angebotsdichte im Lebensmitteleinzelhandel sowohl in Neukirch/Lausitz selbst als auch in den weite-
ren zum grundzentralen Verbund gehdrigen Kommunen funktionsgerecht deutlich. Es ist folglich nicht davon auszugehen, dass starke Ein-
kaufsorientierungen der in Neukirch lebenden Verbraucher auf die Nahversorgungsangebote in Bischofswerda bestehen. Aus diesem
Grund haben Dr. Lademann & Partner die Gemeinde Neukirch/Lausitz nicht mehr dem Marktgebiet des Bischofswerdaer Einzelhandels
zugeordnet. Es ware auch nicht sachgerecht und nicht im Sinne der Raumordnung, wenn fiir die spatere Ableitung von Entwicklungspoten-
zialen auf Nachfragepotenziale eines umliegenden Grundzentrums abgestellt wird. Da in Bischofswerda allerdings auch in beachtlichem
MaRe aperiodische Angebote vorgehalten werden, ist in diesen Segmenten, unterstitzt durch die gute Verkehrsverbindung zwischen Bi-
schofswerda und Neukirch/Lausitz, durchaus von gewissen, wenn auch tiberschaubaren Kaufkraftverflechtungen auszugehen. Dies haben
die Gutachter bei der Bezifferung des Streukundenanteils bericksichtigt.
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zugewiesenen Uberortlichen, grundzentralen Verflechtungsbereich. Wenngleich die
Nachfrageabschépfungin diesem Bereich weniger stark ausgepragt sein wird als in der
Zone 1,ist u.a. aufgrund des rudimentéren Angebotsbestands im Bischofswerdaer Um-
land und der relativ groBen rdumlichen Distanz zu anderen Grundzentren mit ahnlicher
Angebotsausstattung, dennoch davon auszugehen, dass hier signifikante Einkaufsori-
entierungen auf die Einzelhandelsangebote in Bischofswerda bestehen. Dies gilt ins-
besondere auch flir den periodischen Bedarf.
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Abbildung 10: Marktgebiet des Bischofswerdaer Einzelhandels
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In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 24.400 Personen, wobei die Bevdlkerung zu
ahnlichen Teilen auf die Stadt Bischofswerda selbst und auf das Bischofswerdaer Um-
land entfallt. Auf Basis der o.g. Bevdlkerungsprognose® ist von einem erheblichen
Riickgang des Einwohnerpotenzials bis 2030 auf rd. 22.400 Einwohner auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels in Bischofswerda

Bereich Zonen 2020 2030
Bischofswerda Zonel 11.144 9.980
Umland Zone 2 13.299 12.430
Einzugsgebiet Gesamt 24.443 22.410

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

Tabelle 6: Marktgebiet des Einzelhandels

Darliber hinaus ist noch mit Streukunden zu rechnen. Diese Streukunden setzen sich
aus auBerhalb des Marktgebiets lebenden Personen wie Touristen, Durchreisenden,
Zufallskunden und Pendlern zusammen, sowie aus Verbrauchern, die nur gelegentlich
in Bischofswerda einkaufen (z.B. aus Neukirch). Dabei ist insbesondere die relativ hohe
Arbeitsplatzdichte in Bischofswerda und der damit verbundene sehr positive Pendler-
saldo herauszustellen. In diesem Zusammenhang kann der 6rtliche Einzelhandel von
zusatzlichen Umsatzpotenzialen durch Kunden profitieren, die zwar auBerhalb des Bi-
schofswerdaer Marktgebiets leben, die Stadt aber dennoch regelmaBig aufsuchen und
ihren Versorgungseinkauf regelmaBig oder gelegentlich mit dem Arbeitsweg koppeln.

Nachfragepotenzial der Stadt Bischofswerda

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des aktu-
ellen Pro-Kopf-Ausgabesatzes®® errechnet sich fiir 2020 ein einzelhandelsrelevan-
tes Nachfragepotenzial Giber alle Sortimente innerhalb des Marktgebiets von

rd.150,3 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet der
Stadt Bischofswerda jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt Bischofswerda
selbst und/oder an anderen Standorten/Einkaufskanélen (z.B. Online-Handel).

34

Auch fur die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in den Umlandgemeinden von Bischofswerda, welche der Zone 2 des Marktgebiets
angehdren, wurde, unter Bertiicksichtigung der tatsachlichen Einwohnerentwicklung in den vergangenen Jahren, auf die moderatere Vari-
ante 1 der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose fiir den Freistaat Sachsen bis zum Jahr 2035 abgestellt.

36 Pro-Kopf-Ausgabesatz gemaR MB Research (2018) = 7.086 €.
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Unter Bertcksichtigung der abnehmenden Bevdlkerungsplattform ergibt sich fir das
Marktgebiet der Stadt Bischofswerda fur den Prognosehorizont 2030 ein einzelhan-
delsrelevantes Nachfragepotenzial tiber alle Sortimente von

rd.137,9 Mio. € (-rd. 12,4 Mio. €).

Hinzu kommt noch das Potenzial der nur sporadisch auf Bischofswerda orientierten
Streukunden, welches die Gutachter auf eine GroBenordnung in HOhe von etwa 10 %
vom Gesamtumsatz in der Stadt Bischofswerda ansetzen.*’

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzialim Marktgebiet der Stadt
Bischofswerda

Das Nachfragepotenzial in Bischofswerda wird sich angesichts der riicklaufigen
Einwohnerentwicklung bis zum Jahr 2030 um rd. 12 Mio. € auf rd. 138 Mio. € verringern.

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

Alle Angaben in Mio. € Werte gerundet.

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

Abbildung 11:Nachfragepotenzialim Marktgebiet der Stadt Bischofswerda

Bei dem fiir den 6rtlichen Einzelhandel zur Verfligung stehenden Nachfragepotenzial
muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-Handels in
Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeutung am
langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar und nicht-stationar) - wenn
auch abgeschwacht - weiter zu. Derzeit entfallen durchschnittlich 11 % des 6Ortlichen
Nachfragepotenzials auf den nicht-stationaren Handel. Je nach Branche kénnen diese
Werte jedoch erheblich variieren. So flieBen beispielsweise im Bundesschnitt im Seg-
ment Elektrobedarf etwa 31 % der Nachfrage in den Online-Handel ab. Das Segment
des periodischen Bedarfs ist dahingegen aktuell (noch) weitgehend onlineresistent.
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An dieser Stelle sei nochmals darauf hingewiesen, dass Bischofswerda, bedingt durch eine Vielzahl bedeutender Arbeitgeber, Gber einen
deutlich positiven Pendlersaldo verfigt. Dabei hat sich die Zahl der Einpendler in den letzten Jahren weiter stetig erh6ht, sodass die Bedeu-
tung der Pendler als zusdtzliches Nachfragepotenzial eine signifikante Rolle einnimmt.
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Hier flieBen aktuell lediglich rd. 2 % der Nachfrage ab. Nicht das gesamte Nachfrage-
volumen steht also dem stationaren Einzelhandel zur Verfligung.

Das Marktgebiet der Stadt Bischofswerda umfasst neben dem eigenen
Stadtgebiet auch die zum grundzentralen Verflechtungsbereich
gehdrenden Gemeinden im unmittelbaren Umland. Im Marktgebiet
leben derzeit rd. 24.400 Personen. Angesichts der abnehmenden
Einwohnerzahl (rd. 22.400 Personen im Jahr 2030) wird das
einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2030 auf
rd. 138 Mio. € absinken. Vor diesem Hintergrund wird es zukunftig vor
allem darauf ankommen, die bestehenden Angebote vor Ort zu
starken, nachhaltig abzusichern und zielgerichtet zu erganzen, um
Uber eine moderate Erh6hung der Nachfragebindung das
Kaufkraftvolumen in der Stadt zu stabilisieren. Dem Bischofswerda
zugewiesenen grundzentralen Versorgungsauftrag entsprechend, ist
der Fokus dabei auf eine weitere, bedarfsgerechte Qualifizierung des
Grundversorgungsangebots zu lenken.
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Angebotssituation des Einzelhandels
inder Stadt Bischofswerda

Verkaufsflachenentwicklungund Branchen-
struktur

Im Februar 2020 verfligte die Stadt Bischofswerda in 109 Ladenschéften tiber eine ak-
tiv betriebene® einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd.32.800 gm.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Entwicklungdes Einzelhandelsin der Stadt Bischofswerda

Obwohl die Anzahl der Betriebe in den vergangenen Jahren deutlich zurlickgegangen ist, konnte die
Verkaufsflache stabil gehalten bzw. sogar noch leicht gesteigert werden.
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Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

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

Im zeitlichen Vergleich zur Situation Ende 2015/Anfang 2016%° zeigt sich eine deutli-
che Abnahme der 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, kann somit auch fiur Bischofswerda konstatiert
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Ohne Leerstande und ohne gesicherte Planvorhaben.

39 Zu diesem Zeitpunkt wurde vom Gutachterbiiro CIMA Beratung + Management GmbH aus Leipzig eine vollstandige Einzelhandelsbestand-
serhebung im Stadtgebiet von Bischofswerda durchgefiihrt. Diese Bestandsdaten wurden dem Einzelhandels- und 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
Geschéfte aus dem Markt ausscheiden und neben Neueréffnungen (z.B. Thomas Phi-
lipps in der Schiebock-Passage sowie Diska an der Stolpener Straf3e) auch 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 Innenstadt. Damit 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 einzelnen 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 Bischofswerda auf den
kurzfristigen Bedarf, wobei ein signifikantes Angebot auch in einigen Segmenten des mittel- und
langfristigen Bedarfs vorgehalten wird.
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Abbildung13: Sortimentsstruktur des Einzelhandelsin Bischofswerda

Die Differenzierung nach Branchengruppen zeigt, dass ein wesentlicher Sortiments-
schwerpunkt, wie flr Grundzentren (iblich und funktionsgerecht, auf den kurzfristigen
bzw. periodischen Bedarf entféllt. Der Abbildung 12 kann jedoch weiterhin entnommen
werden, dass ein erheblicher Teil des bestehenden Gesamteinzelhandelsangebots
auch durch Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs gebildet wird. Dabei ste-
cheninsbesondere die Segmente Bekleidung/Schuhe, Mébel/Haus- und Heimtextilien
sowie Bau- und Gartenbedarf hervor. Insgesamt lasst sich festhalten, dass
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Bischofswerda Uber ein vergleichsweise sehr breit aufgestelltes Angebot im mittel-
und langfristigen Bedarf verfligt, was flr Grundzentren eher untypisch ist.

Insgesamt gesehen weist der Bischofswerdaer Einzelhandel eine Branchenstruktur
auf, die tendenziell starker durch Verkaufsflachen des kurzfristigen sowie des langfris-
tigen Bedarfs gepragt ist:

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

B Mit rd. 8.300 gm entfallen rd. 25 % der Gesamtverkaufsflache auf den mittelfris-
tigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf
rd. 32 %.

m Der langfristige Bedarf verfligt Uber einen Anteil von rd. 42 % an der Gesamtver-
kaufsflache (rd. 13.900 gm) und stellt damit die stérkste Branchengruppe in der
Einzelhandelsstruktur von Bischofswerda dar. Gemessen an der Anzahl der Be-
triebe betragt der Anteil bedingt durch die eher flachenextensiven Strukturen le-
diglichrd. 23 %.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Branchenstrukturdes Einzelhandelsin 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 des értlichen Einzelhandels l&sst sich zusammen-
fassend feststellen, dass Bischofswerda Uber ein differenziertes Angebotsspektrum
verfligt, welches aufgrund des breiten Angebots im aperiodischen Bedarf z.T. deutlich
Uber die Grundversorgung hinausreicht und sich blicherweise eher in Mittelzentren
als in Grundzentren vorfinden Iasst. Dies spricht fir eine hohe Attraktivitat des Ein-
zelhandelsstandorts Bischofswerda.

Raumstruktur des Einzelhandels

Im Folgenden wird die Verkaufsflachenstruktur nach Standortlagen differenziert dar-
gestellt. MaBgeblich ist dabei die Standorttypisierung geman des aktuellen Einzelhan-
delskonzepts. Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der
Einzelhandelsstruktur:

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

Lediglich rd. 16 % der Gesamtverkaufsflache in Bischofswerda werden in der Innen-
stadt vorgehalten. Die innerstadtischen Einzelhandelsangebote sind dabei Giberwie-
gend kleinteilig strukturiert, was sich auch am Anteil der Betriebe zeigt, der mitrd. 52 %
an der Gesamtanzahl bedeutend héher ausfallt. 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 % belduft. Mit einem Anteil von rd. 34 % an der Ge-
samtverkaufsflache der 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 Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr
2016 ausgewiesenen Nahversorgungszentren Schiebock-Passage und Carl-Ma-
ria-von-Weber-StraBe“° entfallen rd. 24 % der Gesamtverkaufsflache von Bischof's-
werda. Den Angebotsschwerpunkt bildet hier funktionsgerecht der kurzfristige Bedarf.
Allerdings entféllt auch ein bedeutender Anteil des gesamtstadtischen Verkaufsfla-
chenbestands im mittelfristigen Bedarf auf diese Standortbereiche, wobei der mittel-
fristige Bedarf im NVZ Carl-Maria-von-Weber-Stra3e sogar den verkaufsflachenseiti-
gen Angebotsschwerpunkt innerhalb der Stadt darstellt, was im Hinblick auf die Rolle
der Innenstadt nicht funktionsgerecht ist.

Unter den Sonstigen Lagen werden die Uibrigen 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 groBte Anteil an der Gesamtverkaufsflache von Bischofswerda.
Angesichts ihres hohen Flachenbedarfs befinden sich Anbieter des langfristigen Be-
darfs (wie z.B. Bau- und Gartenmarkte sowie Mdbelh&user) typischerweise in diesen
Streulagen und damit auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche. Zudem entfallt auch
ein signifikanter Anteil des kurzfristigen Bedarfs auf die sonstigen Lagen. Die dort ver-
orteten strukturpragenden Lebensmittelmarkte leisten z.T. einen wichtigen Beitrag zur
verbrauchernahen Versorgung der lokalen Bevolkerung.

40 Eine umfassende stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Bewertung der beiden Nahversorgungszentren erfolgt im Konzeptteil ab
Kapitel 7. Dabei wird auch der Frage nachgegangen, ob es sich bei diesen beiden Standorten auch tatsdchlich um Nahversorgungszentren
handelt und diese somit auch weiterhin als schiitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche einzustufen sind.
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BetriebsgroBenstruktur

Die durchschnittliche BetriebsgroBe der Bischofswerdaer Einzelhandelsbetriebe
liegt aktuell beird. 300 gm Verkaufsflache. Gegenuber der Situationin 2015/2016 (rd.
225 gm) ist dieser Wert damit deutlich angestiegen, was ebenfalls aus vermehrten
Marktaustritten kleinerer Fachgeschafte und der Ansiedlung bzw. Erweiterung groRe-
rer Markte resultiert. Diese Entwicklung entspricht dem bundesdeutschen Trend, wo-
nach die Verkaufsflache der Ladengeschafte in den letzten Jahren stetig gewachsen
ist.

Naturgemas erreichen die Anbieter langfristiger Sortimente aufgrund der flachenex-
tensiven Strukturen (z.B. Mobelhauser) mit rd. 560 gm eine gréBere durchschnittliche
Verkaufsflache als die kurz- und mittelfristigen Angebote, die durch eine gréBere Zahl
kleinerer Spezialanbieter wie Backer/Fleischer und kleinerer Fachgeschafte gepragt
sind.

BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda nach Standortbereichen

Innenstadt Bischofswerda  Nahversorgungszentren Streulage Gesamt
Anzahl Durchschn. Anzahl Durchschn. Anzahl Durchschn. Anzahl Durchschn.
Betriebe GroBe Betriebe GroBe Betriebe GroBe Betriebe GroBe
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: BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels in Bischofswerda nach Standortbereichen

Differenziert nach Standortlagen*! zeigt sich erwartungsgemaB, dass die Innenstadt
von Bischofswerda durch eine sehr kleinteilige BetriebsgréBenstruktur gepragt ist, was
auf die sehr kleinteiligen Bebauungs- und Ladenstrukturen der Altstadt zurlickzufiih-
ren ist. In den Nahversorgungszentren und Streulagen bewegt sich die durchschnittli-
che BetriebsgréBe hingegen auf einem deutlich hdheren Niveau. Hier zahlen struktur-
pragende Lebensmittelmarkte (> 400 gm VKF) und Fachmarktformate zu den domi-
nanten Betriebsformen.

In Bischofswerda entfallen insgesamt rd. 60 % der Einzelhandelsverkaufsflache auf
10 groBflachige Betriebe (VKF>800 gm).

Die Mehrzahl dieser Betriebe befindet sich auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che und ist dem langfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen. Es sei darauf hingewiesen,
dass die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben des mittel- und lang-
fristigen Bedarfs nach den in Sachsen aktuell gliltigen Zielen der Raumordnung geman

41

Die jeweiligen Standortbereiche entsprechen dem Zentren- und Standortmodell des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus dem Jahr
2016.
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LROP 2013 (Z 2.3.2.1 Konzentrationsgebot) nicht zulassig ist. Samtliche groBflachigen
Betriebe in Bischofswerda des mittel- und langfristigen Bedarfs sind somit nach heuti-
gen Gesichtspunkten nicht raumordnungskonform.

In der Innenstadt von Bischofswerda ist derzeit kein groB3flachiger Einzelhandelsbe-
trieb angesiedelt.

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 LidI-Discounter kurzfristig
Streulage Wohntrend langfristig
Streulage Dénisches Bettenlager langfristig
Streulage Hagebaumarkt langfristig
Streulage Multi Mébel langfristig
Streulage Mobel Sachse langfristig

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

Im kurzfristigen Bedarf bildet der Rewe-Verbrauchermarkt im Nahversorgungszent-
rum Carl-Maria-von-Weber-Stra3e mit Abstand den flachengréBten Anbieter. Zudem
Uberschreiten die Lebensmitteldiscounter Norma (NVZ Schiebock-Passage) und Lidl
(Streulage) die Grenze zur GroBflachigkeit.

Bei den mittelfristigen Sortimenten stellen der Modefachmarkt Adler im Nahversor-
gungszentrum Carl-Maria-von-Weber-StraBe sowie der kirzlich er6ffnete Thomas
Philipps-Sonderpostenmarkt (NVZ Schiebock-Passage) die einzigen groBflachigen
Anbieter dar. Allerdings zahlt zu dieser Branchengruppe eine Reihe weiterer Fach-
marktanbieter (z.B. Deichmann), die Gber verhaltnismaBig groBe Verkaufsflachen ver-
fagen, die Grenze der GroBflachigkeit aber gleichwohl nicht tberschreiten. Die Be-
triebe des mittelfristigen Bedarfs in der Innenstadt sind liberwiegend kleinteilig struk-
turiert.

Den groBten Anbieter im langfristigen Bedarfsbereich und zugleich den gréBten Ein-
zelhandelsbetrieb der Stadt Bischofswerda stellt der Hagebaumarkt an der Carl-Maria-
von-Weber-StraBe im nérdlichen Stadtgebiet dar. Zu den weiteren groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben dieser Branchengruppe zéhlen auch die beiden Mdébelfach-
mérkte M6bel Sachse und Multi Mobel.
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Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt
Bischofswerda rd. 32.800 gm. Seit der letzten Vollerhebungim Jahr
2015/2016 hat sich die Anzahl der Betriebe, bei leicht ansteigender
Verkaufsflache, deutlich verringert. Die Stadt Bischofswerda weist
insgesamt eine relativ ausgeglichene Branchenstruktur und ein
differenziertes Angebotsspektrum auf, was flr ein Grundzentrum eher
untypisch ist und dem Charakter eines Mittelzentrums entspricht.

Die durchschnittliche BetriebsgréBe liegt bei rd. 300 gm
Verkaufsflache, wobei eine deutliche Polarisierung des kleinteiligen
Einzelhandels in der Innenstadt und des groB3flachigen Einzelhandels in
den Streulagen (und z.T. auch in den Nahversorgungszentren) zu
erkennen ist. Obwohl das Hauptzentrum in den letzten Jahren
verkaufsflachenseitig zulegen konnten, besteht hier noch
Ausbaupotenzial, was sich insbesondere mit dem Fehlen eines
groBflachigen und sogkraftigen Einzelhandelsbetriebs begriinden
lasst.
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Leerstandssituation

Zum Zeitpunkt Februar 2020 standen in der Innenstadt von Bischofswerda insgesamt
35 Ladengeschéfte leer. Dabei wurden jedoch nur jene Immobilien bertcksichtigt, die
in der Vergangenheit augenscheinlich durch Einzelhandel oder einzelhandelsnahe
Nutzungen (z.B. Dienstleistungen) belegt waren. Gemessen an der Anzahl der Betriebe
betragt die Leerstandsquote in der Innenstadt damit fast 40 %. Die Leerstande vertei-
len sich Uber nahezu die gesamte Altstadt, wobei Schwerpunkte in der Bautzener
StraBBe sowie der BahnhofstraBBe ausgemacht werden kénnen.

s —
TIERPARK wﬂi“f

BISCHOFSWERDA

Abbildung 16: Leer stehende Ladeneinheit in der BahnhofstraBe
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Abbildung 17: Ehemalige Geschiftsflache in der Bautzener Strae

Bei den leerstehenden Ladeneinheiten handelt es sich vorwiegend um relativ kleine
Flachen von schatzungsweise jeweils 30 bis 50 gm potenzieller Verkaufsflache. Einzi-
ger etwas groBerer Leerstand ist das ehemalige Traumpalais Bettenhaus in der Kirch-
straBBe. Erfreulich ist, dass die tiber mehrere Jahre leerstehende, ebenfalls relativ groBe
Ladenflache des ehemaligen Penny-Markts an der Stolpener StraB3e zuletzt durch ei-
nen Diska-Markt nachgenutzt werden konnte.

Die Leerstandssituation in der Bischofswerdaer Innenstadt ist insgesamt dennoch als
angespannt zu bewerten. Selbst das historische Zentrum der Altstadt, der Altmarkt, ist
nicht mehr freivon leerstehenden Ladenlokalen. Die Mehrzahl der Immobilien weist er-
hebliche baulich-funktionale Mangel und teils ruinése Strukturen auf. Dies wirkt sich
deutlich negativ auf das Erscheinungsbild der Bischofswerdaer Innenstadt und die Ein-
kaufsatmosphare und Aufenthaltsqualitat im Zentrum aus.

Der Leerstandssituation gilt es demnach aktiv zu begegnen und entsprechende Nach-
nutzungen zu férdern, da Leersténde v.a. in den Zentren sehr stark negativ wahrge-
nommen werden und zu weiteren Trading-down-Effekten fiihren konnen. Allerdings
dirfte sich die Nachvermietung als schwierig erweisen, da die leerstehenden Flachen,
soweit einsehbar, nur tber geringe VerkaufsflachengréBen verfligen und dementspre-
chend den heutigen Anspriichen der Betreiber kaum noch gentigen. Die Belebung der
Innenstadt allein mit attraktiven Einzelhandelsangeboten wird unter Berlicksichtigung
der aufgezeigten Entwicklungstrends im Einzelhandel und der restriktiven soziotko-
nomischen Rahmenbedingungen in Bischofswerda jedoch zuktinftig kaum zu realisie-
ren sein. Deshalb sollte auch auf eine Nachnutzung leerstehender Ladenlokale durch
zentrenergdnzende Funktionen wie Dienstleistungen, Gastronomie, soziale
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Einrichtungen etc.hingearbeitet werden. Aber auch das Thema Innerstadtisches Woh-
nen sollte an geeigneten Standorten eine starkere Rolle spielen.
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Umsatzsituation des Einzelhandels in Bischofs-
werda

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis branchenublicher und standortge-
wichteter Flachenproduktivitaten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber sowie der
erhobenen Verkaufsflachen geschatzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller
Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Bischofswerda im abgeschlossenen Geschéftsjahr
2019 aufinsgesamt

rd. 80,5 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von etwa 2.400 € je
gm Verkaufsflache und Jahr. Die Flachenleistung wird dabei insbesondere von dem
tendenziell umsatzstarken kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfsbereich getrieben.
Dampfend auf die erzielbare durchschnittliche Flachenleistung wirken das unter-
durchschnittliche Kaufkraftniveau in der Stadt Bischofswerda sowie die bestehenden
und z.T. intensiven innerdrtlichen Wettbewerbseffekte, die wiederrum auf die relativ
hohe Angebotsdichte in einigen Branchen zurlickzufiihren sind.

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

e Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Bischofswerda (rd. 79,7 Mio. €)

Der groBte Umsatzanteil entfallt mit rd. 42,4 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf. Mit rd. 22,4 Mio. €
erlangt auch der langfristige Bedarf ein umsatzseitiges Gewicht.
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Abbildung 18: Umsatzstruktur des Einzelhandelsin Bischofswerda
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Der Umsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs betragt rd. 53 % (rd. 42,4 Mio. €) des Ge-
samtumsatzes. Damit entféallt der Umsatzschwerpunkt im Grundzentrum Bischofs-
werda funktionsgerecht recht deutlich auf den periodischen bzw. nahversorgungsre-
levanten Bedarf. Die durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt bei etwa 4.000 € je
gm Verkaufsflache und fallt damit im Branchenvergleich erwartungsgemafi am héchs-
ten aus und wird dabei vor allem von den umsatzstarkeren Lebensmitteldiscountern
getrieben.

Auf den mittelfristigen Bedarf entfallt mit rd. 14,9 Mio. € etwa ein Flinftel des gesamt-
stadtischen Einzelhandelsumsatzes. Die Flachenleistung betragt hier durchschnittlich
rd. 1.800 € je gm Verkaufsflache. Die vergleichsweise niedrige Fldachenproduktivitat ist
vor allem auf den eher discountbasierten Angebotsbestand und die erhéhte Prasenz
fachmarktorientierter Anbieter, welche tendenziell geringere Flachenleistungen erzie-
len, zurtickzufuhren.

Der Umsatzanteil bei den Sortimenten des langfristigen Bedarfs liegt bei, fur ein
Grundzentrum relativen hohen, etwa 28 % (rd. 23,3 Mio. €), wodurch der langfristige
Bedarf auch hinsichtlich der Umsatzstruktur des Bischofswerdaer Einzelhandels eine
bedeutende Rolle spielt. Daraus resultiert eine erwartungsgeman relativ geringe Fla-
chenproduktivitat von lediglich rd. 1.600 € je gm Verkaufsflache, die auf die branchen-
typischen flachenextensiven Angebotsformate zurlickzuftihren ist.

Nach Standortlagen betrachtet, werden von dem gesamten Umsatzvolumen insge-
samt rd. 23 % in der Innenstadt von Bischofswerda erwirtschaftet (rd. 18,1 Mio. €). Da-
mit kann die Innenstadt im Einzelhandelsgeflige der Stadt Bischofswerda keine domi-
nante Rolle einnehmen. Vor diesem Hintergrund bestehen in der Bischofswerdaer In-
nenstadt noch signifikante Ausbaupotenziale. Der kurzfristige Bedarf bildet mit rd. 8,3
Mio. € (= 46 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes der Innenstadt) hier den 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 mit rd. 23 % (rd. 18,0 Mio. €)
auf die beiden Nahversorgungszentren. Funktionsgerecht stellt der kurzfristige Bedarf
hier den Umsatzschwerpunkt dar. Beachtlich ist zudem der relativ hohe Anteil am ge-
samtstadtischen Einzelhandelsumsatz mit Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs
(etwa ein Drittel), was flr wohngebietsorientierte Nahversorgungszentren insgesamt
eher untypisch und auch nicht funktionsgerecht ist.

Den groBten Anteil am Gesamtumsatz (rd. 43, 6 Mio. € bzw. rd. 54 %) erwirtschaften
die Sonstigen Lagen. Hierzu tragen v.a. die zahlreichen in Streulage befindlichen Le-
bensmitteldiscounter und die tberdértlich ausstrahlenden Fachmarkte (z.B. Hagebau-
markt) bei.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Bischofswerdaer Einzelhandels

Branchen Verkaufsflache Umsatzin Flachenpro-

ingm Mio. € 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-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel 1.260 5,2 4.120
pharmazeutischerund 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
Blicher/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 4170
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehor 1.610 2,4 1.470
Mébel 5.520 6,1 1.100
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubeh6r/Tierbedarf 5.270 71 1.350
Summe/Mittelwert 32.770 79,7 2.430

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *€ je gm Verkaufsflache.

Tabelle 8: Verkaufsflaichen- und Umsatzstruktur des Bischofswerdaer Einzelhandels

Umsatzseitig wird der Bischofswerdaer Einzelhandel funktionsgerecht
recht deutlich durch den kurzfristigen Bedarf gepragt, auf den etwa
54 % des Gesamtumsatzes entfallen. In Hinblick auf die
unterschiedlichen Standortlagen erlangt die Innenstadt mit einem
Anteil am gesamtstadtischen Umsatz von lediglich rd. 23 % nicht die
gewlnschte dominante Rolle. Die Innenstadt steht in einem intensiven
Wettbewerb mit den Nahversorgungszentren (insbesondere NVZ Carl-
Maria-von-Weber-Straf3e) und den sonstigen Lagen.



56

5.6

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Einzelhandelsrelevante Planvorhaben

Fur die folgenden einzelhandelsrelevanten Planvorhaben liegen derzeit Anfragen bei
der Stadt Bischofswerda vor (einige der Vorhaben verfligen bereits iber eine Bauge-
nehmigung und befinden sich z.T. bereits in der Umsetzungsphase bzw. wurden vor
Kurzem umgesetzt):

B Infolge eines positiven Bauvorbescheids seitens des Landratsamts Bautzen hat die
discountorientierte Einzelhandelskette Aldi Nord ihren bisherigen Standort am
Guterbahnhof aufgegeben und auf einem Grundstiick an der Bautzner Stral3e ei-
nen neuen Lebensmitteldiscounter errichtet. Das Grundstlck an der Bautzener
StraBe wurde in der Vergangenheit von Wohngebauden belegt, welche aber bereits
Uber einen langeren Zeitraum weitgehend leer standen und z.T. baulich verfallen
waren. Somit konnte im Zuge des Aldi-Neubaus ein stadtebaulicher Missstand be-
hoben werden. Die Er6ffnung des neuen Aldi-Markts erfolgte im Dezember 2020.

Wenngleich sich der Altstandort im Eigentum der Firma Aldi befindet und die er-
teilte Baugenehmigung flr den neuen Markt an der Bautzener Stra3e einen Wei-
terbetrieb des Altstandorts nicht ausschlieBt, wird Aldi am Guterbahnhof mit hoher
Wahrscheinlichkeit zukiinftig keinen weiteren Aldi-Markt betreiben. Das Marktpo-
tenzial in der Stadt Bischofswerda bzw. im Gberértlichen Verflechtungsbereich von
Bischofswerda reicht nicht aus, um den tragfahigen bzw. wirtschaftlich lukrativen
Betrieb zweier Aldi-Markte zu gewahrleisten. Hierflr spricht auch die ohnehin
schon hohe Discounterdichte innerhalb des Bischofswerdaer Stadtgebiets (siehe
hierzu insbesondere Kapitel 6.3), die den Konkurrenzdruck im Discountsegment
wesentlich erhéht und sich restriktiv auf das erzielbare Umsatzvolumen auswirkt.
Insofern sprechen marktseitige Aspekte sowohl gegen den Weiterbetrieb des Alt-
standorts als Aldi-Discounter im Speziellen als auch eines Lebensmitteldiscounters
im Allgemeinen. Vielmehr ist damit zu rechnen, dass Aldi das Grundsttick an einen
anderweitigen Nutzer (z.B. Gewerbebetrieb) vermieten wird.

m Auf einem Grundstick zwischen der Neustadter Stra3e, dem Drebnitzer Weg und
der StBmilchstraBe ist der Neubau eines Netto-Lebensmitteldiscounters ge-
plant. In diesem Zusammenhang soll der an der Belmsdorfer Strale bestehende
Netto-Markt seinen Betrieb einstellen. Das Landratsamt hat bereits die Baugeneh-
migung fur die Neuerrichtung eines Markts mit einer Verkaufsflache von maximal
800 gm am Planstandort erteilt, weshalb der Realisierung dieses Vorhabens von
baurechtlicher Seite nichts mehrim Wege steht.

In Ergdnzung zur Standortverlagerung von Netto plant der Grundstlickseigentimer
und Projektentwickler jedoch zusatzlich die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbe-
triebe. Neben einem Drogeriemarkt sollen auf dem Planareal an der Neustadter
StraBe auch verschiedene Nonfood-Fachmarkte (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 fiir das Ge-
samtvorhaben, die Entwicklung eines Fachmarktzentrums an der Neustadter
StraBBe, derzeit noch kein Baurecht.

Im Falle einer Netto-Ansiedlung auf dem beschriebenen Areal am Drebnitzer Weg
ist nicht damit zu rechnen, dass die Firma Netto den Bestandsmarkt an der Belms-
dorfer Straf3e auch weiterhin als Netto-Markt betreiben wird. Wenngleich dies von
baurechtlicher Seite nicht ausgeschlossen ist (im Zuge der Baugenehmigung flir
den neuen Netto-Markt wurde der Weiterbetrieb des bestehenden Netto-Markts
nicht untersagt), sprechen wesentliche marktseitige Aspekte dagegen. Der ,neue”
Netto-Standort am Drebnitzer Weg ist lediglich rd. 500 Meter vom Bestandsstand-
ort entfernt, sodass es zu wesentlichen Einzugsgebietsiiberschneidungen der bei-
den Markte und damit verbundenen Kannibalisierungseffekten im eigenen Netto-
Standortnetz kommen wirde. Die beiden Méarkte wurden sich ihre Umsatze gegen-
seitig ,wegnehmen®. Darlber hinaus ist zu bericksichtigen, dass ndrdlich der
Bahntrasse (Standort Dresdener StraBe 45) ein weiterer Netto-Markt betrieben
wird. Insgesamt drei Netto-Standorte innerhalb der Stadt Bischofswerda sind, auch
angesichts zahlreicher weiterer Discountmarkte im Stadtgebiet (u.a. Aldi und Lidl)
und trotz des Uberdrtlichen Verflechtungsbereichs der Stadt Bischofswerda, wirt-
schaftlich nicht tragfahig. Es ist vielmehr damit zu rechnen, dass der Netto-Alt-
standort einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden wiirde.

® An der Carl-Maria-von-Weber-StraBe 1 im nérdlichen Bischofswerdaer Stadtge-
biet besteht seit vielen Jahren eine Einzelhandelsimmaobilie, die im Wesentlichen
von dem Verbrauchermarkt Rewe sowie dem Modemarkt Adler genutzt wird. Der Ei-
gentimer des Objekts plant eine Weiterentwicklung des Handelsstandorts. Ne-
ben der Errichtung einer Backerei mit angegliedertem Café auf einem Teil der Stell-
platzflache soll im westlichen Teil des Gebaudes zusatzlich ein Drogeriemarkt mit
rd. 850 gm Verkaufsflache untergebracht werden. Zudem ist eine partielle Anpas-
sung der bestehenden Verkaufsflachen vorgesehen. Um das Vorhaben umsetzen
zu kénnen, wére eine Anderung des fiir diesen Standort geltenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplans notwendig.

m Auf einem innenstadtnahen Areal zwischen der Stolpener Stra3e und dem Fluss-
verlauf der Wesenitz bzw. dem Freibad Bischofswerda ist die Neuansiedlung eines
EDEKA-Verbrauchermarkts mit einer Gesamtverkaufsflache von bis zu 2.000 gm
geplant. Das Projektareal umfasst dabei sowohl die derzeit von einem Diska-Markt
belegte Immobilie, die nach der Betriebsaufgabe des ehemals dort ansassigen
Penny-Markts zuvor jahrelang leer stand, als auch die dstlich hiervon gelegene, re-
lativ weitldufige Parkplatzflache. Das unmittelbar 6stlich an den Diska-Markt an-
grenzende, mehrgeschossige Bliro- und Geschéaftshaus (u.a. Reno) soll hingegen
erhalten bleiben. Die Stadt Bischofswerda hat bereits bauplanungsrechtliche
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Schritte*3 fiir dessen Umsetzung eingeleitet, da es zur Starkung und Belebung der
gesamten Bischofswerdaer Innenstadt beitragen kdnne und dieser eine starkere
Bedeutung im gesamtstadtischen Einzelhandelsgeflige verleihen kénnte.

Um dieses Ziel erreichen zu kdnnen, plant die Stadt Bischofswerda gemeinsam mit
dem Vorhabentrager einige flankierende, stadtebauliche MaBnahmen, die insbe-
sondere die Kundenaustauschbeziehungen zwischen dem Vorhabenareal und der
Bischofswerdaer Altstadt fordern sollen. Mit dem beabsichtigten Neubau einer
FuBgangerbriicke uber die Wesenitz soll der Standortbereich an der Stolpener
StraBe in einem ersten Schritt besser an die Bischofswerdaer Altstadt angebunden
werden. Weitere MaBnahmen (z.B. Asphaltierung des Parkplatzes an der Herr-
mannstraBe) sollen die fuBlaufigen Wegebeziehungen zwischen den unterschied-
licheninnerstadtischen Einkaufslagen weiter aufwerten und die Kundenfihrungim
gesamten Innenstadtbereich zusatzlich verbessern.

43 Es wurde u.a. bereits der Aufstellungsbeschluss fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst.
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Versorgungslage und Zentralitats-
analyse

Verkaufsflachendichtenin Bischofswerda

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

rd.2.900 qmje 1.000 Einwohner.44

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte in Deutschland lber alle Stadte und Gemeinden bei rd. 1.800 gm je 1.000
Einwohner (im Freistaat Sachsen bei etwa 1.700 gm je 1.000 Einwohner). Damit liegt
die Flachenausstattung in Bischofswerda rein rechnerisch sowohl deutlich ber dem
Bundesschnitt als auch Gber dem Landesschnitt des Freistaats Sachsen. Allerdings
liegt die durchschnittliche Verkaufsflachendichte von Grundzentren - v.a. in Abhén-
gigkeit von der GréBe des Uberdrtlichen Verflechtungsbereichs (Nahbereich bzw.
Marktgebiet) -oftmals deutlich tiber den Durchschnittswerten. Dies zeigt auch die von
Dr.Lademann & Partner ermittelte Spannbreite flir Grundzentren (siehe Tabelle 9), de-
ren oberer Grenzwert bei knapp 2.700 gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner liegt.

Aufgrund der relativ groBen Entfernung zu den nachstgelegenen Zentralen Orten und
dem stark landlich gepragten Umland wird der Stadt Bischofswerda von Seiten der
Raumordnung ein weitrdumiger Verflechtungsbereich zugewiesen, welcher sich auch
nicht mit den Nahbereichen anderen Grundzentren tGberlappt. Damit soll Bischofs-
werda nicht nur die qualifizierte Grundversorgung fir die eigene Bevdlkerung, sondern
auch fir die Bevélkerung in ihrem Verflechtungsbereich sicherstellen“s. Im Bischofs-
werdaer Umland ist auch nur ein rudimentarer Angebotsbestand vorzufinden, sodass
die hier lebenden Verbraucher auf die Einkaufsangebote in Bischofswerda orientiert
bzw. auf diese angewiesen sind. Bezogen auf den gesamten Verflechtungsbereich be-
luft sich die Verkaufsflachendichte nur auf knapp 1.350 gm je Tausend Einwohner.4®

44 Gegentiber der im Jahr 2016 ermittelten Verkaufsflachendichte (rd. 2.730 gm je 1.000 Einwohner) hat sich der Wert damit nochmals
leicht erhoht. Der Anstieg ist darauf zurtickzufiihren, dass die Einwohnerzahl zwischen 2016 und 2020 gesunken ist, wahrend die Einzelhan-
delsverkaufsflache leicht angestiegen ist. Dies deutet somit auch auf eine verringerte Flachenleistung des Bischofswerdaer Einzelhandels
hin.

45

Wie dem Kapitel 4.1 entnommen werden kann, weist der Giberértliche Verflechtungsbereich (= Zone 2 des Marktgebiets) mit derzeit rd.
13.300 Einwohnern eine signifikante Bevolkerungsplattform auf. Dabei Ubersteigt die Einwohnerzahl im Gberértlichen Verflechtungsbe-
reich sogar die Einwohnerzahl in der Stadt Bischofswerda selbst. Daraus ergibt sich fir den Bischofswerdaer Einzelhandel ein erhebliches
zusatzliches Nachfragepotenzial.

46

Hierbei bleiben Verkaufsflachenbestdnde im Umland jedoch unbericksichtigt, sodass dies nur einen Orientierungswert darstellt. Tatsach-
lich wir die Verkaufsflachendichte im Verflechtungsbereich etwas hoher ausfallen.
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Zudem ist der relativ hohe Einpendlertiberschuss zu bertcksichtigen, der zusatzliche
Kaufkraftpotenziale induziert.

Differenziert nach den unterschiedlichen Einzelhandelsbranchen fallt die Angebotssi-
tuation des Bischofswerdaer Einzelhandels insgesamt sehr unterschiedlich aus:

Fl&chendichte 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
Mobel/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.

* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.

**Vergleichswerte aus anderen Grundzentren von Dr. Lademann & Partner
***\lergleichswerte aus dem Handelsatlas Sachsen 2015

Tabelle 9: Verkaufsflaichendichtenim Vergleich

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

Insgesamt ist festzuhalten, dass die Stadt Bischofswerda tUber eine sehr gute Verkaufs-
flachenausstattung verfiigt, was v.a. fur die Mehrzahl der Segmente des mittel- und
langfristigen Bedarfs gilt. In diesen Branchengruppen bestehen somit allenfalls noch
geringfligige Ausbaupotenziale, zumal die Versorgung der Bevdlkerung mit aperiodi-
schen Sortimenten nicht zu den Kernaufgaben eines Grundzentrums zahlt. Stattdes-
sen sollte der Fokus auf die Sicherung und bedarfsgerechte Weiterentwicklung
der Nah- bzw. Grundversorgung gelegt werden, um auch weiterhin eine moéglichst
flachendeckende, verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung im grundzentralen
Verflechtungsbereich gewéahrleisten zu kénnen und die Kaufkraftbindung zu erhalten
bzw. weiter zu erhdhen.

Die Verkaufsflachendichte in Bischofswerda liegt mit rd. 2.900 gm je
1.000 Einwohner sowohl ilber dem Bundes- als auch tiber dem
Landesschnitt, ist vor dem Hintergrund der Gberértlichen
Versorgungsfunktion flr das landliche Umland und dem erheblichen
Einpendlertiberschuss aber zu relativieren.
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BedeutungderInnenstadtim Einzelhandelsge-
fage

Zum Zeitpunkt der Erhebungen verfiigte die Bischofswerdaer Innenstadt*’ in insge-
samt 57 Ladengeschaften Uber eine aktiv betriebene Verkaufsflache von rd. 5.400
qm. Der Einzelhandelsumsatz in der Innenstadt belauft sich auf rd. 18,2 Mio. €.

Branchenseitig zeigt der Einzelhandel in der Bischofswerdaer Innenstadt folgendes
Bild:

® Mit rd. 1.820 gm entfallen rd. 34 % der Gesamtverkaufsflache der Innenstadt auf
den kurzfristigen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei rd. 32 %. Pragend sind
hier vor allem der Lebensmitteldiscounter Diska sowie der Rossmann-Drogerie-
markt.

® Mitrd. 2.680 gm entfallen rd. 50 % der Innenstadtverkaufsflache auf den mittel-
fristigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich auf
rd. 42 %.

m Der langfristige Bedarf verfligt Giber einen Anteil von rd. 17 % an der Gesamtver-
kaufsflache der Innenstadt (rd. 900 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe be-
tragt der Anteil rd. 26 %.

47 Die rdumliche Abgrenzung der Innenstadt wird in Kapitel 8 vorgenommen.
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) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Sortimentsstruktur desEinzelhandelsinder Bischofswerdaerinnenstadt

Von den insgesamt rd. 5.400 qm Verkaufsflache entfallen rd. 34 % (1.820 gm) auf den kurzfristigen
Bedarf.

@ Kurzfristiger Bedarf

QYD Bekleidung/Schuhe

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Blicher
Q Hausrat, GPK

CQ,) Schmuck, Uhren, Optik

@ Elektrobedarf

&) Mébel/Haus- und Heimtextilien

Q Bau- und Garten-/Tierbedarf

kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf
Alle Angabeningm.

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

Abbildung 19: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in der Innenstadt von Bischofswerda

Gegenuiber der Einzelhandelserhebung Ende 2015/Anfang 2016 (66 Betriebe) hat
sich die Anzahl der Betriebe damit leicht verringert. Dies ist mit dem Ausscheiden eini-
ger Kleinflachen, vorrangig in den vom Altmarkt abzweigenden Stra3en/Gassen, zu er-
klaren. Die Verkaufsflache im Stadtzentrum hat sich im Vergleich zu 2015/2016 (rd.
4.410 gm) hingegen recht deutlich erhoht. Dies ist einerseits auf die erhebliche Ver-
kaufsflachenerweiterung des Rossmann-Drogeriemarkts am Altmarkt sowie anderer-
seits auf die Neuansiedlung eines Diska-Markts an der Stolpener Stral3e, der in die ehe-
mals von einem Penny-Markt genutzte Immobilie eingezogen ist, zurtickzufiihren.

Wie bereits dargestellt, ist das Angebot in der Bischofswerdaer Innenstadt iberwie-
gend kleinteilig strukturiert. Die durchschnittliche BetriebsgréBe liegt bei lediglich rd.
95 gm. Dartiber hinaus ist darauf zu verweisen, dass einige Ladeneinheiten, neben der
ohnehin suboptimalen VerkaufsflachengréBe, nicht mehr den Ansprichen an mo-
derne und leistungsfahige Immobilien entsprechen. Hieraus resultieren in einigen Teil-
bereichen erhebliche Vermietungsschwierigkeiten und ein Investitionsstau.

Aufgrund der kleinteiligen Struktur sind in der Bischofswerdaer Innenstadt kaum gro-
Bere Ladeneinheiten zu finden. Der Rossmann-Drogeriemarkt am Altmarkt verflgt
Uber den gréBten Verkaufsraum (rd. 700 gm Verkaufsflache), der jedoch erst durch die
Zusammenlegung mehrerer kleiner Ladeneinheiten und relativumfangreiche Umbau-
maBnahmen geschaffen werden konnte. Dieses Beispiel zeigt aber zugleich, dass es
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auch in kleinteilig strukturierten Innenstadten gelingen kann, gréBere Ladeneinheiten
zu entwickeln.

=

Abbildung 20: Rossmann-Drogeriemarkt am Altmarkt als wichtigster Magnetbetrieb der Innenstadt

Weitere groBere Ladengeschafte befinden sich mit Diska und Reno auBerhalb der his-
torischen Altstadt. Insgesamt fehlt es der Bischofswerdaer Innenstadt aber an ei-
nem groBflachigen Magnetbetrieb, der eine hohe Kundenfrequenz erzeugt und der
gesamten Innenstadt einen Attraktivitatsschub verleihen konnte.
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Abbildung 21: Der Diska-Markt nebst angegliedertem Biiro- und Geschéaftshaus in der Stolpener StraB3e

Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Gesamtver-
kaufsflache der Stadt Bischofswerda zeigt sich mit rd. 16 % ein leichter Anstieg gegen-
Uber 2016 (rd. 14 %). Dennoch spielt die Innenstadt im gesamtstadtischen Einzelhan-
delsgefiige nach wie vor eine eher untergeordnete Rolle. Wahrend im mittelfristigen
Bedarf immerhin noch 32 % der Gesamtverkaufsflache auf die Innenstadt entfallen,
sind es im kurzfristigen Bedarf lediglich rd. 17 %. Gerade im Hinblick auf die Nahversor-
gungsfunktion ist die Innenstadt somit derzeit nicht gut aufgestellt. Gerade der perio-
dische Bedarf weist aber gegenliber dem aperiodischen Bedarf angesichts der schwie-
rigen Rahmenbedingungen flir den stationdren Nonfood-Einzelhandel noch langfristig
gute Entwicklungspotenziale auf.

Der unterdurchschnittliche innerstadtische Verkaufsflachenanteil resultiert im
Wesentlichen aus dem umfangreichen Einzelhandelsbestand in den Sonstigen
Lagen. Auf diese solitéaren Streulagen entféllt der iberwiegende Verkaufsflachenanteil
im periodischen Bedarf. Dies gewahrleistet zwar eine gute raumliche Abdeckung der
Nahversorgung (siehe hierzu auch Kapitel 6.3), schrankt allerdings die Sogkraft der In-
nenstadt ein. Zudem sind auBerhalb der Innenstadt (u.a. auch im NVZ Carl-Maria-von-
Weber-StraBe) zahlreiche Anbieter anséssig, die den kleinteiligen Innenstadteinzel-
handel bei den innenstadttypischen Sortimenten (v.a. Bekleidung/Schuhe) stark unter
Druck setzen. Einem weiteren Angebotsausbau bei den nahversorgungs- und zentren-
relevanten Sortimenten an Standorten auBerhalb der Innenstadt sollte daher eher
restriktivbegegnet werden, um die Bischofswerdaer Innenstadt nicht weiter zu schwa-
chen und deren Entwicklungsperspektiven nicht noch weiter einzuschranken.
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Einzelhandelsstruktur der Bischofswerdaer Innenstadt

Verkaufsflache Anteil Innenstadt an

Sortiment ingm der Gesamt-VKF
Kurzfristiger Bedarf 1.820 17%
Nahrungs- und Genussmittel 1.100 13%
Gesundheits- und Pflegeartikel 720 42%
Drogerie-, Parflimerie-, Kosmetikartikel 610 48%
pharmazeutischerund medizinischer Bedarf 110 24%
Tiernahrung 0 0%
Mittelfristiger Bedarf 2.680 32%
Bekleidung/Wéasche 970 24%
Schuhe, Lederwaren 440 42%
Spielwaren, Hobbybedarf 40 20%
Sportbedarf, Camping 290 100%
Blicher/Zeitungen, Schreibwaren 260 63%
Hausrat, GPK 680 28%
Langfristiger Bedarf 900 6%
Optik 260 100%
Schmuck, Uhren 120 100%
Elektrobedarf 150 14%
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehér 220 14%
Mébel 0 0%
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf 150 3%
Summe/Mittelwert 5.400 16%

Quelle: Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 10: Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache Bischofswerdas

Die Innenstadt von Bischofswerda verftigt mit rd. 5.400 gm in 57
Ladengeschaften Giber einen Anteil von lediglich rd. 16 % am
gesamtstadtischen Verkaufsflachenangebot und erlangt damit eine
eher geringfligige Bedeutung im Einzelhandelsgefiige von
Bischofswerda. Dies gilt insbesondere auch fir den kurzfristigen
Bedarf. Zudem fehlt es der Innenstadt an einem groB3flachigen Betrieb
mit frequenzerzeugender Magnetwirkung.
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Nahversorgungssituationin Bischofswerda

Eines der zentralen Ziele der Einzelhandels- und Stadtentwicklung ist die flachende-
ckende und leistungsfahige Versorgung der Bevdlkerung mit Giitern des taglichen Be-
darfs. Fur Grundzentren wie Bischofswerda gilt dies in besonderem MaBe, da ihnen
diese Aufgabe von Seiten der Raumordnung explizit zugewiesen wird.

Im Stadtgebiet von Bischofswerda sind mit Stand Februar 2020 insgesamt acht struk-
turpragende Lebensmittelbetriebe mit insgesamt rd. 8.000 gm Verkaufsflache ansas-
sig. Dabei Giberschreiten mit Rewe, Lidl und Norma drei Anbieter die Schwelle zur GroB3-
flachigkeit. Hinzu kommen noch ein Getrankemarkt, ein Drogeriemarkt, zahlreiche
Kleinflachen (z.B. Lebensmittelhandwerk) sowie die Randsortimente anderer Anbieter
(z.B. Tedi). Inklusive aller Kleinflachen (Lebensmittelhandwerk u.a.) liegt die Flachen-
dichte im kurzfristigen Bedarf bei

ca. 950 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner, bezogen auf das Stadtgebiet.

Damit liegt die stadtgebietsbezogene Verkaufsflachendichte deutlich oberhalb des
bundesdeutschen Durchschnitts vonrd. 540 gm je 1.000 Einwohner und weist grund-
satzlich auf eine hohe Verkaufsflachenausstattung im periodischen Bedarf hin. Aller-
dings muss berticksichtigt werden, dass der Stadt Bischofswerda von Seiten der Raum-
ordnung ein Uberdrtlicher grundzentraler Verflechtungsbereich zugewiesen wurde,
der die angrenzenden und dérflich gepragten Gemeinden umfasst. Fiir die hier lebende
Bevdlkerung besitzt Bischofswerda eine groBe Versorgungsbedeutung.

Bezogen auf den gesamten Verflechtungsbereich belauft sich die nahversorgungsre-
levante Verkaufsflachendichte auf rd. 430 gm je 1.000 Einwohner. Bertcksichtigt man
zusatzlich das marginale Grundversorgungsangebot im Umland (Zone 2 des Marktge-
biets) wird sich dieser Wert zwar noch geringfligig erhéhen, insgesamt wird der bun-
desdeutsche Durchschnitt jedoch vermutlich unterschritten werden bzw. jedenfalls
nicht deutlich tberschritten. Bezieht man die Verkaufsflachendichte im Marktgebiet
ausschlieBlich auf die strukturpragenden Lebensmittelmarkte (> 400 gm VKF) und be-
rucksichtigt damit auch den Norma-Discounter in GroBharthau sowie den EDEKA-Su-
permarkt in Demitz-Thumitz*® belduft sich dieser Wert auf rd. 360 gm je 1.000 Ein-
wohner und bewegt sich damit auf dem Niveau des relevanten Bundesschnitts (rd. 360
gm je 1.000 Einwohner). Insgesamt verfligt Bischofswerda damit zwar tber eine sehr
gute Verkaufsflachenausstattung im periodischen Bedarf, von einem erheblichen
Uberbesatz an Verkaufsfliche kann gleichwohl aber nicht gesprochen werden. Die
quantitative Verkaufsflachenausstattung je Einwohner sagt dartber hinaus noch
nichts tber die Qualitat der Nahversorgung sowie Giber die raumliche Verteilungdes

Angebots aus.

49

Die VerkaufsflachengroRen dieser beiden Markte entstammen unserer hauseigenen Bestandsdatenbank fir den gesamten Lebensmitte-
leinzelhandel in Deutschland.
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Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des Ange-
bots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Stadtgebiet ab ei-
ner Verkaufsflache von ca. 600 gm kartiert. Die 500m-Radien um die jeweiligen Stand-
orte entsprechen dabei durchschnittlich 5 bis 10 Gehminuten. Die innerhalb dieser Ra-
dien lebenden Einwohner finden in einem fuBlaufigen Bereich mindestens einen signi-
fikanten Anbieter vor, sodass die Nahversorgung grundséatzlich gegeben ist.

Grunawald

‘i%

x;z

Strukturprédgender LEH > 400 qm
Y A Discounter
o | [ Verbrauchermarkt, gro
erbrauchermarkt, gro
& Dr.Lademann & Partner ) ) g
Wissen bewegt. o m——l | [ 500m-Radien &

Abbildung 22: Nahversorgungssituationin Bischofswerda

Wie die vorstehende Karte zeigt, ist das Kernstadtgebiet von Bischofswerda raumlich
derzeit weitgehend gut versorgt. Dabei sind sowohl nérdlich als auch sudlich der
Bahntrasse, die eine deutliche stadtebauliche Z&sur darstellt, mehrere Einkaufsalter-
nativen vorhanden, wodurch eine wohngebietsbezogene Versorgung fast flachende-
ckend gewahrleistet wird. Hierzu hat zuletzt auch die Diska-Ansiedlung im nérdlichen
Kernstadtgebiet beigetragen, wobei zu bertcksichtigen ist, dass von der sudlich des
Diska-Markts verlaufenden Bahntrasse eine erhebliche Barrierewirkung fir FuBganger
ausgeht. Eine gewisse raumliche Versorgungsliicke, die bis vor Kurzem noch im
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norddstlichen Stadtgebiet zwischen der Bautzener Stra3e und dem Schmollner Weg
festzustellen war, konnte im Zuge der mittlerweile umgesetzten Verlagerungdes Aldi-
Markts an die Bautzener StraB3e geschlossen werden, ohne dass sich in diesem Zu-
sammenhang eine neue Versorgungslicke im sudlichen Kernstadtgebiet, wo der Aldi-
Markt bis zuletzt noch ansassig war, aufgetan hat. Eine flachendeckende Nahversor-
gung wird dort auch weiterhin von mehreren Anbietern sichergestellt werden.

Ein besonderer Stellenwert bei der Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgungist
dem Norma-Markt in der Ernst-Thalmann-StraBe (NVZ Schiebock-Passage) beizu-
messen, derindie dichter besiedelten Wohnstrukturen des sudlichen Bischofswerdaer
Stadtgebiets eingebettet ist und fuBlaufig somit sehr gut zu erreichen ist. Die Bedeu-
tungvon Norma als Nahversorger fiir die umliegende Wohnbevdlkerung wird noch wei-
ter zunehmen, wenn die Standortverlagerung von Netto an die Drebnitzer Stra3e um-
gesetzt wird.

Dartber hinaus leistet auch der Diska-Standort einen wichtigen Beitrag zur verbrau-
chernahen Versorgung, da er fiir die Wohnbevélkerung der Bischofswerdaer Innen-
stadt die nachstgelegene Einkaufsalternative darstellt. Gleichwohl konnte die fuBlau-
fige Anbindung dieses Standorts an die verdichtete Altstadt noch verbessert werden.

Im Sinne einer wohnortnahen, flachendeckenden Versorgungsstruktur sollten
die genannten wohngebietsintegrierten Nahversorgungsstandorte zukunftsfa-
hig abgesichert werden. Diesen Standorten sollte grundsatzlich die Moglichkeit ein-
geraumt werden, sich mafBvoll weiterzuentwickeln, um sich an die aktuellen Marktan-
forderungen des Lebensmitteleinzelhandels anpassen zu kénnen.

Die beiden Netto-Markte an der Kamenzer StraBe und der Dresdener StraBBe sowie
der neue Aldi-Markt an der Bautzener StraBBe sind hingegen jeweils am Siedlungs-
rand und an AusfallstraBen gelegen und tragen daher eher dem autokundenorientier-
tenVersorgungseinkauf Rechnung. Dies gilt auch fir den Rewe-Verbrauchermarktin
der Carl-Maria-von-Weber-StraB3e, der sich am ndrdlichen Rand der Kernstadt be-
findet und nur einen geringfligigen Zusammenhang mit Wohnstrukturen aufweist. Vor
diesem Hintergrund muss die bisherige Ausweisung des Rewe-Standorts als Nahver-
sorgungszentrum auch in Frage gestellt werden. Dies untermauert auch ein Blick auf
die Tabelle 12, welche u.a. die Einwohner in den jeweiligen 500m-Radien um die struk-
turpragenden Lebensmittelmarkte darstellt. Wie der Tabelle entnommen werden kann,
verfligen die zuletzt genannten Markte tber die geringsten Bevolkerungsplattformen
inihrem fuBlaufigen Umfeld.
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Abbildung 23: Rewe-Verbrauchermarkt als flichengroBter Lebensmittelmarkt in Bischofswerda
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Abbildung 23: Netto-Marktin der Dresdener StraBBe

Es zeigt sich weiterhin, dass in einigen Randgebieten sowie den peripheren Ortsteilen
der Stadt Bischofswerda, die sich relativ dispers um die Kernstadt verteilen, Versor-
gungsliicken bestehen. Diese werden angesichts des begrenzten Einwohner- und
Kaufkraftpotenzials, der z.T. abgelegenen Lage und den teilweise wenig kompakten
Siedlungsstrukturen auch klinftig kaum zu schlieBBen sein. Hier kommt es darauf an, al-
ternative Nahversorgungsangebote flr die nicht-motorisierte Bevolkerung zu schaf-
fen (z.B. Nachbarschaftsladen, mobile Handler oder Lieferservice) sowie die 6rtlichen
verkehrlichen Erreichbarkeiten, und dabei insbesondere den OPNV, zu sichern und zu
starken.

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der Anzahl der Betriebe)*

Anteil Bischofswerda Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 13% 44% -31%
Discounter 88% 56% 31%
Summe 100% 100% 0%

Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH (gemessen an der VKF der Betriebe)*

Anteil Bischofswerda Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 30% 63% -33%
Discounter 70% 37% 33%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2018. *Ohne Kleinfladchen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 11: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels

Qualitativ ist der periodische bzw. nahversorgungsrelevante Bedarf durch insgesamt
sieben Lebensmitteldiscounter gepragt, welche zusammen genommenrd. 70 % der re-
levanten nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache (exkl. Kleinflachen unter 400 gm
VKF, Getranke- und Drogeriemarkte sowie Lebensmittelhandwerk) einnehmen. Im Ver-
gleich zum bundesdeutschen Durchschnitt ist in Bischofswerda somit sowohl gemes-
sen an der Anzahl der Betriebe (+ 31 %) als auch gemessen an der Verkaufsflache der
Betriebe (+ 33 %) ein erheblicher Uberhang an discountorientierten Lebensmittelan-
geboten zu erkennen, der durch die Ansiedlung von Diska zuletzt noch weiter zuge-
nommen hat. Wenngleich dies auch auf das unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau in
Bischofswerda zurtickzuftihren ist, ist vor diesem Hintergrund derzeit eine deutliche
Schieflage zu Lasten vollsortimentierter Angebote in Bischofswerda erkennbar.
Verscharfend kommt hinzu, dass der einzige vollsortimentierte Anbieter (Rewe) am
Rand der Kernstadt gelegen ist und somit fuBBlaufig nur fur einen sehr geringen Teil der
Bischofswerdaer Bevolkerung erreichbar ist. Weite Teile der in Bischofswerda leben-
den Verbraucher, insbesondere jene aus den sudlichen Siedlungsbereichen sowie aus
der Innenstadt, sind deshalb auf ein Auto bzw. den OPNV angewiesen, um auf ein voll-
sortimentiertes Lebensmittelangebot zurtickgreifen zu kénnen.
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Positiv fallt hingegen auf, dass die Stadt Bischofswerda mit einer Rossmann-Filiale am
Altmarkt tber einen leistungsfahigen Drogeriefachmarkt in zentraler Innenstadt-
lage verfugt. Im Zuge umfangreicher Umbauarbeiten konnte der Rossmann-Drogerie-
fachmarkt seine Verkaufsflache in jlingerer Vergangenheit verdoppeln und verfiigt
nunmehr Uber eine zeitgemaBe Verkaufsflaichendimensionierung und einen moder-
nen Marktauftritt. Damit verbunden ist auch dessen Bedeutung als Magnetbetrieb fur
die Bischofswerdaer Altstadt gewachsen.

Ein Vergleich mit Ublichen BetriebsgréBen verdeutlicht, dass die Lebensmittelméarkte
hinsichtlich ihrer aktuellen Verkaufsflachendimensionierung differenziert zu bewerten
sind. Wahrend die Lebensmitteldiscounter Lidl (Friedrich-List-StraBe) und Norma
(Schiebock-Passage) sowie der Rewe-Verbrauchermarkt in der Carl-Maria-von-We-
ber-StraBe Gber marktgangige Verkaufsflachen verfligen, sind vor allem die Lebens-
mitteldiscounter Diska und Netto (Kamenzer Straf3e) verhéltnismaBig klein dimensio-
niert. Die ebenfalls discountorientierten Anbieter Aldi und Netto (Belmsdorfer Stral3e)
verfligen derzeit ebenfalls nur Gber bedingt zeitgemaBe GréBendimensionierungen,
werden ihre Verkaufsflachen im Zuge der geplanten Standortverlagerungen®® jedoch
zumindest auf eine flr Discounter typische MindestgréBe (800 gm Verkaufsflache)
ausdehnen kdnnen. An diese GroBe reicht auch der an der Dresdener StralBe gelegene
Netto-Markt heran.

Strukturpragende Lebensmittelmérkte (> 400 gm VKF) in der Stadt Bischofswerda

Betrieb Adresse Typ gf;l;;tung Lagetyp* :z;’;t‘;:;lm
AldiNord BautzenerStraBe 78-92 DC 0 Streulage 802

Netto Markendiscount BelmsdorferStraf3e 29 DC - Streulage 2.417

Netto Markendiscount DresdenerStra3e 45 DC o} Streulage 953

Lidl Friedrich-List-StraBe 2 DC + Streulage 1.522

Netto Stavenhagen Kamenzer StraBe 49 DC - Streulage 970

Rewe Carl-Maria-von-Weber-StraBel VG + NVZ Carl-Maria-von-Weber  1.040

Norma Ermst-Thdlmann-StraBe 3 DC + NVZ Schiebock-Passage 3.069

Diska StolpenerStraBe 4 DC - Innenstadt Bischofswerda 1.664

Quelle: Dr.Lademann & Partner. DC=Discounter, VG = groBBer Verbrauchermarkt
+=entsprechend der Betriebsform marktgangig; o = firr Betriebsform tibliche Verkaufsflache; - = fiir Betriebsform unterdurchschnittliche Dimensionierung
*entsprechend des Zentren- und Standortmodells des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus 2016

Tabelle 12: Ubersicht iiber die strukturprigenden Lebensmittelmarkte in Bischofswerda

50

Wiéhrend der Aldi-Markt an die Bautzener StraRe verlagert werden soll, mochte Netto an die Neustadter StraRe umziehen. Fiir beide Vor-
haben besteht, unter der MaRgabe einer Verkaufsflache von nicht mehr als 800 gm, bereits Baurecht.
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Rein quantitativ wird in der Stadt Bischofswerda ein sehr umfassendes
Nahversorgungsangebot vorgehalten, wobei jedoch stets die
uberortliche Versorgungsfunktion des Grundzentrums zu
berlcksichtigen ist. Das Kernstadtgebiet ist derzeit raumlich
weitgehend gut versorgt. Allerdings besteht in Bischofswerda ein
deutliches Ubergewicht an discountorientierten Anbietern und ein
Defizit im Vollsortiment. Hier lasst sich somit noch ein gewisses
Ausbaupotenzial ableiten.
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Zentralitatsanalyse flur den Einzelhandel in Bi-
schofswerda

Die Einzelhandelszentralitat (Z) bildet das Verhaltnis des am Ort getatigten Umsatzes
zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:
am Ort getatigter Umsatz

Einzelhandel tralitat (Z) = x 100
inzelhandelszentralitat (Z) am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezuflisse aus dem Um-
land an. Je groBer der Z-Wert ist, desto starker ist die Sogkraft, die vom zentralen Ort
ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier héhere Nachfrageabfllisse an das Um-
land bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitat die Einzelhandelsattraktivitat
eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrierenden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzung errechnet sich flr
Bischofswerda eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von

rd. 121 %.

Der getatigte Umsatz vor Ort liegt demnach rd. 21 % oberhalb der am Ort vorhandenen
Nachfrage. Dies deutet darauf hin, dass der Bischofswerdaer Einzelhandel dazu in der
Lage ist, die im Stadtgebiet vorhandene Nachfrage weitestgehend zu binden und dar-
Uber hinaus auch Nachfrage aus den umliegenden Kommunen abzuschépfen. Haufig
korreliert eine hohe Zentralitat positiv mit einer geringen Bevélkerungsdichte im
Umland und einer recht hohen Verkaufsflichenausstattung im zentralen Ort
selbst, wie es fiir Bischofswerda der Fall ist. GemaB ihrer grundzentralen Versorgungs-
funktion und dem damit verbundenen, raumordnerisch zugewiesenen grundzentralen
Verflechtungsbereich (Nahbereich) kommt der Stadt eine wichtige Bedeutung bei der
(Grund-)Versorgung der Bevélkerung im landlich gepragten und z.T. stark unterver-
sorgten Umland zu. Vor diesem Hintergrund ist es durchaus ,,gewollt”, dass Nachfrage
aus den Umlandkommunen bzw. aus der Zone 2 des Marktgebiets nach Bischofswerda
flieBt. Hierbei profitiert der Einzelhandelsstandort Bischofswerda auch von der relativ
groBen rdumlichen Distanz zu den nachstgelegenen, angebotsstarken zentralen Orte,
sodass die Umlandbevélkerung in ausgepragtem MaBe auf die Grundversorgungsan-
gebote in Bischofswerda orientiert ist. Zugleich wird dadurch die Kaufkraftbindung im
eigenen Stadtgebiet erheblich beglinstigt.

Wirft man einen Blick auf Abbildung 30 fallt zudem auf, dass Bischofswerda auch bei
der Mehrzahl der aperiodischen Sortimente Kaufkraftzufliisse aufweist, was fir
Grundzentren eher untypischist. Diesist auf das relativ breite und differenzierte Ange-
botsspektrum im mittel- und langfristigen Bedarf zurtickzuftihren, was die lokale Be-
vOlkerung und die Bevolkerung aus dem Umland gleichermaBen anspricht und eher fir
ein Mittelzentrum charakteristischiist. Die Angebotsentwicklung bei den aperiodischen
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Segmenten wurde dabei ebenfalls von der relativ groBen Distanz zu den umliegenden
zentralen Orten héherer Hierarchie begunstigt, die dazu fihrt, dass Verbraucher aus
Bischofswerda und dem Bischofswerdaer Umland relativ weite Wege in Kauf nehmen
mussen, um ihre Nachfrage nach Gltern des mittel- und langfristigen Bedarfs an an-
deren Einkaufsorten decken zu kénnen. Gleichwohl lassen sich auch Branchen identi-
fizieren, in denen ein (wesentlicher) Teil der Kaufkraft in umliegende Mittel- und Ober-
zentren sowie den Online-Handel abflieBt.

Die vor Ort vorhandene Nachfrage in allen Branchen vollstandig zu binden, kann und
sollte angesichts der dynamischen Entwicklung des Online-Handels auch zukinftig
kein erklartes Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Bischofswerda sein. Vor allem
sollte der Fokus auf die grundzentralen Versorgungsaufgaben gelegt und dem-
nach aufeine Sicherungund bedarfsorientierte Weiterentwicklung des Angebots
im periodischen Bedarf hingewirkt werden.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Einzelhandelsrelevante Zentralitdtenin der Stadt Bischofswerda

Insgesamt ergibt sich fiir Bischofswerda eine branchentibergreifende Einzelhandelszentralitat von
121 %, die auf Kaufkraftzuflisse aus dem Umland hinweist.

(&) worrtgersedar 135%

Q1P BeKleidung/Schuhe m 108% [

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Blicher (M| 47% -

&) Hausrat, GPK m 129%

%z,) Schmuck, Uhren, Optik 137% _

@,] Elektrobedarf 83% _

@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 168% _
% Bau- und Garten-/Tierbedarf 106% _

kurzfristiger  [[Y]] mittelfristiger langfristiger Bedarf

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

Abbildung 25: Einzelhandelsrelevante Zentralitdtenin der Stadt Bischofswerda

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss Uber die Angebotsstéarken
und -schwachen des Einzelhandels der Stadt Bischofswerda sowie tiber die branchen-
spezifische interkommunale Konkurrenzsituation:

B Die Branchenzentralitdt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs betragt derzeit
rd. 135 %. Sie stellt damit einen der wesentlichen Treiber der sortimentsibergrei-
fenden Einzelhandelszentralitat in Bischofswerda dar und deutet auf erhebliche
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Nachfragezufliisse von auBerhalb des Stadtgebiets hin. Wie bereits erwahnt, ist
dies vor dem Hintergrund des lberdértlichen Grundversorgungsauftrags der Stadt
Bischofswerda raumordnerisch nicht zu beanstanden. Die hohe Zentralitat resul-
tiert auch daraus, dass in diesem Segment kaum Abflisse in den Online-Handel be-
stehen. Eine sehr hohe Einzelhandelszentralitat weist Bischofswerda dabeiauchim
Teilsegment Gesundheits- und Pflegeartikel auf, wo mit dem Rossmann-Drogerie-
fachmarkt ein leistungsfahiger Anbieter in Bischofswerda angesiedelt ist. Da mo-
derne Drogeriemarkte i.d.R. Einzugsgebiete von etwa 20.000 Personen anspre-
chen, greift Rossmann auch in wesentlichem Maf3e auf Kaufkraft aus dem Umland
Zu.

B |m mittelfristigen Bedarf weist die Stadt Bischofswerda eine Einzelhandelszent-
ralitdt vonim Schnitt rd. 93 % auf. Wahrend die Zentralitatswerte bei den angebots-
starken Segmenten Bekleidung/Schuhe/Lederwaren (rd. 108 %) und Hausrat/GPK
(rd. 129 %) auf Kaufkraftzuflisse hinweisen, bestehen bei den weiteren Sortimen-
ten des mittelfristigen Bedarfs (z.B. Sportbedarf) z.T. erhebliche Nachfrageab-
flisse. Hier flieBt in wesentlichem MaBe Kaufkraft in umliegende Oberzentren (z.B.
Bautzen, Dresden) ab. Zudem ist auf die wachsende Bedeutung des Online-Han-
dels zu verweisen, von welchem vor allem die innenstadttypischen Sortimente be-
sonders stark betroffen sind. Es wird somit zukiinftig, auch fur Mittel- und Ober-
zentren, zunehmend schwerer werden, die gesamte vor Ort vorhandene Nachfrage
nach Gutern des mittelfristigen Bedarfs im stationaren Einzelhandel der jeweiligen
Stadt zu binden. Vor dem Hintergrund der fiir ein Grundzentrum bereits hohen
Zentralitatim mittelfristigen Bedarf, lassen sich in dieser Branchengruppe allenfalls
geringfligige Zentralitatsspielraume ableiten, welche v.a. der Belebung des klein-
teiligen Innenstadteinzelhandels zu Gute kommen sollten.

® Der langfristige Bedarfsbereich verfiigt mit rd. 119 % Uber eine Uberdurch-
schnittliche Einzelhandelszentralitat. Dies ist v.a. auf den insgesamt groen Ange-
botsbestand in den Teilsegmenten Mébel/Haus- und Heimtextilien und Bau-/Gar-
tenbedarf zuriickzufiihren. Die ansassigen Anbieter (z.B. Hagebaumarkt) verfligen
zum Teil Gber groBraumige Einzugsgebiete, was Kaufkraftzufliisse nach sich zieht
und die relativ hohen Einzelhandelszentralitaten erklart. Weitere signifikante Po-
tenziale zur Zentralitdtserh6hung kbnnen nicht abgeleitet werden.
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Die Zentralitat des Bischofswerdaer Einzelhandels liegt aktuell bei rd.
121 %, was insgesamt auf signifikante Kaufkraftzuflisse aus dem
Umland hindeutet und die Gberdrtliche Versorgungsbedeutung des
Grundzentrums Bischofswerda belegt. Dabei werden sowohlim
periodischen als auch in einigen Sortimenten des aperiodischen
Bedarfs tGiberdurchschnittliche Zentralitatswerte erreicht. Angesichts
der dynamischen Entwicklung des Online-Handels bestehen daher vor
allem im aperiodischen Bedarf kaum noch Ausbaupotenziale.

6.5

Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-GroBe aus den Nachfragezuflissen aus dem Um-
land und den Nachfrageabfllissen aus der Stadt Bischofswerda in das Umland. Mit Hilfe
einer Nachfragestromanalyse kdnnen diese Zu- und Abfllisse quantifiziert werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf
der Umsatzschatzung und Zentralitédtsanalyse aufbaut, liegt die Nachfragebindung in
Bischofswerda (eigene Bevdlkerung) tiber alle Sortimente bei ca. 75 %, sodass die Ab-
flisse in den stationdren und nicht-stationdren Handel rd. 17 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 30 Mio. € p.a. gegenuber. Dieser
Nachfragezufluss resultiert aus dem Nachfragezufluss aus dem Nahbereich nach Bi-
schofswerda in Hoéhe von rd. 22 Mio. € zuzliglich dem Streukundenpotenzial von etwa
10 % (rd. 8 Mio. €), welches sich aus Gelegenheitskunden, Pendlern und sonstigen Kun-
denvon auBerhalb des Bischofswerdaer Stadtgebiets zusammensetzt. Hier spielen vor
allem Kunden aus dem unmittelbaren Umland auBerhalb des Nahbereichs, aber auch
die Beschéftigten in den Bischofswerdaer Betrieben, die nach Bischofswerda einpen-
deln, eine Rolle.
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Abbildung 26: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Bischofswerda

Differenziert nach Hauptwarengruppen liegt bei den nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten (kurzfristiger Bedarf) die Nachfragebindung in Bischofswerda mit rd. 90 %
am hochsten, da nahversorgungsrelevante Einkdufe in der Regel wohnortnah getatigt
werden und die Stadt Bischofswerda tber ein umfangreiches und attraktives Nahver-
sorgungsangebot verfugt. Bei den mittelfristigen (rd. 56 %) und langfristigen Haupt-
warengruppen (rd. 66 %) liegt die Nachfragebindung zwar deutlich niedriger, erreicht
aber gleichwohl ein flr ein Grundzentrum relativ hohes Niveau. Dennoch schépfen
auch umliegende, attraktive Einzelhandelsstandorte (z.B. das Oberzentrum Dresden)
groBere Teil des Kaufkraftvolumens in diesen Bedarfssegmenten ab. Dartiber hinaus
sind die Segmente des mittel- und langfristigen Bedarfs deutlich onlineaffiner, wes-
halb damit zu rechnen ist, dass ein bedeutender Teil der Nachfrage in den interaktiven
Handel abfliet.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 75 % der eigenen Nachfrage vor Ort
halten. Dartiber hinaus flieBen rd. 30 Mio. € von auBBen zu
(Nachfrageabschdpfung aus dem Verflechtungsbereich und
Streukundenpotenzial von etwa 10 %).
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Zusammenfassende Starken-und Schwachen-
Analyse zum Einzelhandelsstandort Bischofs-
werda

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Bischofswerda lassen sich wie
folgt charakterisieren:

Angesichts der vergleichsweise solitaren Lage der Stadt Bischofswerda im
Raum und der relativ groBen rdumlichen Distanzen zu den zentralen Orten gleicher
oder héherer Hierarchie, wird die Einkaufsorientierung der Stadt- und Umlandbe-
wohner auch zukilnftig tberwiegend auf Bischofswerda ausgerichtet sein.

Damit verbunden wird der Stadt Bischofswerda von Seiten der Raumordnung ein
relativ weitrdumiger, Giberortlicher Verflechtungsbereich (Nahbereich) zuge-
wiesen, der sich nicht mit den Nahbereichen anderer Grundzentren tberlappt. So-
mit kann Bischofswerda auf ein relativ groBes, zusatzliches Nachfragepotenzial im
Umland zurtckgreifen, was Verkaufsflachenentwicklungen bereits in der Vergan-
genheit begunstigt hat.

Die hohe Arbeitsplatzzentralitat und der deutliche Einpendlerliberschuss, der in
den vergangenen Jahren weiter zugenommen hat, verdeutlichen die hohe Bedeu-
tungBischofswerdas als Arbeitsplatzstandort. Hiervon kann auch der lokale Ein-
zelhandel profitieren, da insbesondere im periodischen Bedarf eine haufige Kopp-
lung von Arbeitsweg und Versorgungseinkauf stattfindet.

Die Erreichbarkeit der Einzelhandelsangebote Bischofswerdas kann als sehr
gut bewertet werden. Uber die beiden BundesstraBen 6 und 98 ist die Stadt bes-
tens mit ihrem Umland verknipft. Zudem sind sowohl die peripheren Ortsteile von
Bischofswerda als auch die Umlandgemeinden tiber mehrere inner- sowie tiberort-
liche Buslinien an die Kernstadt von Bischofswerda angebunden. Die regionale so-
wie Uberregionale Anbindung wird tiber einen unmittelbaren Anschluss an das Au-
tobahnnetz (BAB 4) sowie das Schienennetz der Deutschen Bahn gewahrleistet.

Insgesamt gesehen wird Bischofswerda der grundzentralen Versorgungsfunk-
tion umfassend gerecht. Uber ein breites und attraktives Nahversorgungsange-
bot wird die Grundversorgung der eigenen Bevolkerung sowie der Bevélkerung im
grundzentralen Verflechtungsbereich sichergestellt.

Mit zahlreichen Lebensmitteldiscountern, einem vollsortimentierten Verbraucher-
markt und einem leistungsfahigen Drogeriefachmarkt verfiigt Bischofswerda
grundsatzlich tber einumfassendes Nahversorgungsangebot.

Die ausgewogene raumliche Verteilung des Nahversorgungsangebots ermog-
licht im Kernstadtgebiet zudem eine fast flachendeckende wohnortbezogene Ver-
sorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs. Fiir den Uiberwiegenden Teil der Einwoh-
ner im Kernstadtgebiet ist der nachstgelegene Nahversorger zu Ful3 oder mit dem
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Rad gut zu erreichen. Signifikante raumliche Versorgungsllcken lassen sich in den
verdichteten Wohnsiedlungsbereichen der Kernstadt nicht ausmachen bzw. kdn-
nen durch bereits in Umsetzung befindliche Vorhaben geschlossen werden.

B Ein ebenfalls breites und differenziertes Angebotsspektrum bei den mittel-
und langfristigen Hauptwarengruppen tragt zusatzlich zur Attraktivitat und Sog-
kraft des Einzelhandelsstandorts Bischofswerda bei. Damit werden in Bischofs-
werda schon heute umfassende, Uber die Grundversorgung mit Gutern des tagli-
chen Bedarfs hinausgehende Angebote offeriert.

B Bischofswerda verfligt tber eine gut erhaltene historische Altstadt, die eine
stadtebauliche Qualitat bietet und sich grundsatzlich positiv auf die Aufenthalts-
qualitat und Einkaufsatmosphare im Stadtkern auswirkt. Ein den Einzelhandel flan-
kierendes Dienstleistungs- und Gastronomieangebot steigert zudem die Multi-
funktionalitat des Stadtzentrums.

B In den vergangenen Jahren ist es gelungen, den Verkaufsflachenanteil der In-
nenstadt am gesamtstadtischen Verkaufsflaichenbestand etwas zu erhdhen.
Mit der Neuer6ffnung des Rossmann-Drogeriemarkts, welcher nunmehr tiber eine
zeitgemaBe Verkaufsflachendimensionierung und einen modernen Marktauftritt
verfligt, und der Nachnutzung der ehemals von Penny genutzten Immobilie an der
Stolpener StraBe (durch einen Diska-Lebensmittelmarkt) konnten wichtige Mag-
netbetriebe etabliert werden, die die Sogkraft der Innenstadt erhéht haben.

B Den strukturpragenden Lebensmittelbetrieben sind groRzligige Stellplatzanlagen
vorgelagert, sodass dem stadtischen Einzelhandel insgesamt ein ausreichendes
Parkplatzangebot zur Verfugung steht. Zudem ist straBenbegleitendes Parken
weitgehend moglich.

Die wesentlichen Schwachen des Einzelhandels in der Stadt Bischofswerda lassen sich

aus unserer Sicht wie folgt zusammenfassen:

B Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels in Bischofs-
werda (v.a. prognostizierter Bevélkerungsriickgang, demografischer Wandel, nied-
riges Kaufkraftniveau) wirken sich restriktiv auf die Entwicklungsmaoglichkeiten des
Einzelhandels aus.

B Der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache der
Stadt Bischofswerda erreicht mit lediglich rd. 16 % noch immer ein sehr niedriges
Niveau. Um die bestehenden Einzelhandler im Stadtzentrum zu halten und die At-
traktivitat und Sogkraft zu steigern, sollten Verkaufsflachenentwicklungen zukiinf-
tig gezielt auf die Innenstadt gelenkt werden. Einem Angebotsausbau in (nicht-in-
tegrierten) Streulagen sollte hingegen restriktiv begegnet werden.

B Die Nahversorgungsstruktur der Stadt Bischofswerda ist aktuell durch eine erheb-
liche Schieflage zu Lasten vollsortimentierter Anbieter gekennzeichnet. Insge-
samt sieben Lebensmitteldiscountern steht nur ein Vollversorger gegentber. Da
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dieser Anbieter (Rewe) zudem am Siedlungsrand gelegen ist, kdnnen nur wenige
Verbraucher in Bischofswerda auf ein vollsortimentiertes Angebot im fuBlaufigen
Umfeld zuriickgreifen.

B Strukturelle Defizite sind in teilweise nicht mehr marktgerechten BetriebsgroBen
der strukturpragenden Lebensmittelmarkte vorzufinden. Innerhalb der Stadt Bi-
schofswerda weisen aktuell mehrere Lebensmittelmarkte Verkaufsflachen von un-
ter 800 gm (Schwelle zur GroBflachigkeit) auf. Diese Defizite kbnnen mit anste-
henden nahversorgungsrelevanten Planvorhaben perspektivisch aber z.T. behoben
werden.

B Die traditionelle Innenstadt von Bischofswerda ist sehr kleinteilig strukturiert,
weshalb viele Ladeneinheiten suboptimale VerkaufsflachengréBen aufweisen und
den Anforderungen an marktgerechte Immobilien nicht mehr gerecht werden kon-
nen. Hieraus resultieren erhebliche Vermietungsschwierigkeiten und ein Investiti-
onsstau. Eine Ansiedlung groB3flachiger, moderner Handelsformate wird in der his-
torischen Altstadt deshalb auch perspektivisch kaum mdglich sein. Hierfir konnte
jedoch auf innenstadtnahe Potenzialflachen zuriickgegriffen werden.

B |n der historischen Altstadt von Bischofswerda konzentrieren sich zahlreiche
kleinteilige Ladenleerstande, die das stadtraumliche Erscheinungsbild erheblich
triben. Zudem weisen einige Gebaude teils erheblichen Renovierungsbedarf auf.
Um die Ausbreitung stadtebaulicher Missstande einzudédmmen und weiteren Tra-
ding-down-Effekten vorzubeugen, gilt es die leerstehenden Ladeneinheiten mit
zentrentypischen Nutzungen wieder zu beleben.

Folgende Chancen er6ffnen sich fur die Einzelhandelsentwicklung in Bischofswerda
und sollten gezielt aktiviert und genutzt werden:

B Durch eine gezielte Sicherung, Weiterentwicklung und Qualifizierung des Einzel-
handelsangebots konnte die Stadt Bischofswerda noch starker in den Fokus der
Umlandkunden riicken. Damit kann die Nachfrageabschépfung im Umland er-
hoéht und gleichzeitig die derzeit abflieBende Kaufkraft noch starker gebunden
werden.

B Im Stadtgebiet von Bischofswerda und insbesondere im Innenstadtbereich lassen
sich Potenzialflachen identifizieren, die sich flr die Weiterentwicklung des ortli-
chen Einzelhandels eignen. Hier ist auch die Ansiedlung groBflachiger Formate
moglich. Hervorzuheben ist dabei das Areal an der Stolpener Stral3e, welches der-
zeit anteilig von einem Diska-Markt sowie einer Parkplatzflache genutzt wird. Die
gezielte Aktivierung dieses Flachenpotenzials kann zur Starkung des Einzelhan-
delsstandorts Bischofswerda fuhren und gleichzeitig die Attraktivitat und Sogkraft
der Innenstadt erh6hen. Die weiteren Flachenpotenziale (z.B. an der Bautzener
StrafBe) kbnnen dazu dienen, rdumliche Versorgungsliicken zu schlieBen und nicht
mehr zeitgemal aufgestellten Lebensmittelmarkten eine Anpassung an markttypi-
sche VerkaufsflaichengréBen zu ermdglichen. Dartber hinausgehende




Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Entwicklungen sollte zum Schutz der gewachsenen Einzelhandelszentren (v.a. In-
nenstadt und Nahversorgungszentren) jedoch restriktiv begegnet werden.

B Im Zusammenhang mit der Aktivierung der Potenzialflache an der Stolpener StraBBe
ergibt sich die Chance, dieses Areal besser an die historische Altstadt anzubinden
und die Wegebeziehungen und Kundenfiihrung im gesamten Innenstadtbe-
reich zu verbessern. Dabei hat die Stadt bereits MaBnahmen ins Auge gefasst (z.B.
Neubau einer FuBgangerbriicke tber die Wesenitz), die den Kundenaustauschbe-
ziehungen im Innenstadtbereich erheblich zu Gute kommen kénnten. Somit kénn-
ten auch die Einzelhandler in der historischen Altstadt von einer Neuentwicklung
an der Stolpener StraB3e profitieren.

B Die Profilierung eines aktiven Citymanagements kdnnte die Vermarktung der In-
nenstadt verbessern und u.a. helfen, mehr Events in der Innenstadt zu initiieren,
welche Aufmerksamkeit erzeugen und mehr potenzielle Kunden in die Innenstadt
locken.

® Alsmdgliche weitere ,Stellschraube”, um zusatzliche Potenziale fiir den Einzelhan-
del zu generieren, ist die Attraktivierung des Wohnungsangebots zu nennen -
insbesondere im Hinblick auf junge Familien, die aufgrund hoher Wohnkosten in
Dresden nach guinstigeren Wohnstandorten im Umland suchen.

Dennoch bestehen auch Risiken, die berticksichtigt und tiberwunden werden missen:

® Die restriktiven Rahmenbedingungen (v.a. rlicklaufige Einwohnerentwicklung)
schranken die Entwicklungspotenziale des Einzelhandels auch zukiinftig stark ein.
Da die Bevdlkerungsplattform in den kommenden Jahren weiter schrumpfen wird,
werden sich die Umsatzpotenziale fr die Anbieter vor Ort verringern. Damit ver-
bunden wird sich der Wettbewerbsdruck weiter erhéhen, was die bestehenden Ein-
zelhandelsbetriebe auf Markteintritte neuer Anbieter deutlich sensibler reagieren
lassen wird.

B Indiesem Zusammenhang besteht die Gefahr, dass Potenziale Uiberschatzt oder an
den ,falschen” Standorten ausgeschdpft werden, wodurch der Verdrangungs-
wettbewerb zu Lasten des Bestandseinzelhandels weiter verschéarft werden
kénnte. Ansiedlungsbegehren sollten daher fundiert (z.B. auf Basis des vorliegen-
den Einzelhandelskonzepts und eines stadtebaulichen und raumordnerischen Ver-
traglichkeitsgutachtens) hinsichtlich der Chancen und Risiken abgewogen werden.
Dabei steht die Sicherung der Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsberei-
che und der wohnortnahen Nahversorgung im Vordergrund.

B Eine weitere Zersplitterung des Einzelhandelsgefiiges, insbesondere hervorge-
rufen durch groBflachigen Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten auBerhalb der Innenstadt, sollte verhindert werden. Das
oberste Ziel sollte die Schaffung einer kompakten Einzelhandelsstruktur in Bi-
schofswerda sein. Dabei stehen die Sicherung und Starkung der Funktionsfahigkeit
der Innenstadt an vorderster Stelle. Zudem ist eine zielkonforme und adaquate
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Erhaltung bzw. Weiterentwicklung der fur die verbrauchernahe Versorgung beson-
ders wichtigen Standorte geboten. Einem Angebotsausbau an peripheren Standor-
ten ist mit den Mitteln der Bauleitplanung entgegenzuwirken.

B Wie fir den gesamten stationaren Einzelhandel stellt auch fir die Einzelhandler in
Bischofswerda der wachsende Online-Handel eine groBe Herausforderung dar,
sofern sich der Bischofswerdaer Einzelhandel nicht entsprechend darauf einstellt.
Fur die lokale Bevolkerung wird der Online-Handel, vor allem mit innenstadttypi-
schen Sortimenten, eine immer starker werdende Alternative darstellen. Die ortli-
che Nachfrage wird damit auch zukinftig nicht vollstandig in Bischofswerda ge-
bunden werden kdnnen. Anbieter mit nicht online auffindbaren und/oder nicht in-
teressant gestalteten Internet-Prasenzen werden flir zunehmende Teile der Bevol-
kerung zudem nicht wahrnehmbar sein.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept
fur die Stadt Bischofswerda

Tragfahigkeitsrahmen fur die Entwicklung des
Einzelhandels bis2030

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fur die weitere Entwicklung der Stadt Bischofswerda als Einzelhandelsstandort ist die
Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Bischofswerda insge-
samt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Li-

nie

externe Wachstumskréafte (Bevélkerungs- und Demografieentwicklung, Kauf-
kraftentwicklung und Betriebstypendynamik);

Defizitfaktoren des Einzelhandelsstandorts (unzureichende Zentralitatswerte
und Fernwirkung, Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Fla-
chenausstattung und kleinrdumige Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation
der Stadt Bischofswerda heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

Die Einwohnerzahlen in Bischofswerda und der Region werden perspektivisch
weiter riicklaufig sein und einen Riickgang des Nachfragepotenzials bewirken, was
sich wiederum restriktiv auf die kiinftige Einzelhandelsentwicklung auswirken wird.
Zudem bewirkt die demografische Entwicklung zunehmend Veranderungen im
Einkaufsverhalten. Es steigt die Bedeutung einer fuBlaufigen bzw. im modal split
gut erreichbaren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich un-
terdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine signifi-
kanten Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Steigende Pro-Kopf-
Ausgaben werden die Bevilkerungsriickgange nicht (liber-)kompensieren konnen.
Zudem ist nochmals auf die steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuwei-
sen, der dem stationdren Handel (mit Ausnahme des kurzfristigen bzw. periodi-
schen Bedarfs) weiter Kaufkraft entziehen wird.

Die Betriebstypendynamik schlagt sich auch in der Stadt Bischofswerda nieder:
So ist davon auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu
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Gunsten der GroBflachen®! v.a. bei den nahversorgungsrelevanten Anbietern zu-
satzliche Verkaufsflachenpotenziale entstehen. Die Bestandsentwicklung der letz-
ten Jahre zeigt zudem nach wie vor eine ansteigende durchschnittliche Verkaufs-
flache je Betriebseinheit. Die Betriebstypendynamik zeigt sich als stetiger Prozess.

B Die Flachenausstattung liegt in Bischofswerda, verglichen mit der Flachenaus-
stattung im Freistaat Sachsen, auf einem Uberdurchschnittlichen Niveau. Im Ver-
gleich mit anderen Grundzentren weist die Stadt Bischofswerda aktuell ebenfalls
eine Uberdurchschnittliche Flachenausstattung auf. Dabei ist jedoch zu ber(ck-
sichtigen, dass die Stadt Bischofswerda einen relativ weitrdumigen, tberortlichen
Verflechtungsbereich anspricht, der der Stadt von Seiten der Raumordnung zuge-
wiesen wird. Der Verflechtungsbereich ist stark landlich gepragt und verfligt tber
relativ disperse Siedlungsstrukturen, was u.a. dazu flhrt, dass hier nur wenige leis-
tungsfahige Versorgungsangebote bestehen. Entsprechend muss Bischofswerda
auch die (Grund-)Versorgung der im Umland lebenden Verbraucher sicherstellen.
Bezogen auf das Marktgebiet ergibt sich flir Bischofswerda eine Verkaufsflachen-
dichte, die in etwa im bundesdeutschen Durchschnitt liegt. Insgesamt lassen sich
somit noch leichte Entwicklungsspielrdume ableiten, die jedoch in einen Kontext
mit dem grundzentralen Versorgungsauftrag Bischofswerdas zu setzen sind.

B Die Einzelhandelszentralitat bewegt sich mit rd. 121 % auf einem insgesamt rela-
tiv hohen Niveau. Dabei weist auch die Mehrzahl der Branchen des mittel- und
langfristigen Bedarf Zentralitatswerte auf, die auf z.T. erhebliche Kaufkraftzufliisse
hindeuten. Dies ist auf ein breites Angebotsspektrum in diesen Hauptwarengrup-
pen zuriickzufihren und fur Grundzentren eher untypisch. Vor diesem Hintergrund
bestehen im aperiodischen Bedarf kaum Zentralitatsdefizite und allenfalls noch
geringfligige Steigerungspotenziale. Eine Zentralitat im kurzfristigen Bedarf von
mehr als 100 % ist flir Grundzentren hingegen nicht ungewd6hnlich und von raum-
ordnerische Seite auch legitimiert. Dies gilt insbesondere dann, wenn auch auf
Kaufkraft aus einem raumordnerisch zugewiesenen Nahbereich, der fiir Bischofs-
werda vergleichsweise grof3 ausfallt, zugegriffen werden kann. Wenngleich sich
keine offensichtlichen Zentralitdtsdefizite erkennen lassen, sind noch leichte Stei-
gerungspotenziale im periodischen Bedarf ableitbar, wobei eine starkere Nachfra-
geabschodpfung im Umland vor allem als Reaktion auf eine qualitative Aufwertung
der Nahversorgungsstruktur plausibel erscheint.

Dartiber hinaus sind strukturelle Defizite in Bischofswerda feststellbar, die zusatzli-

che Verkaufsflachenpotenziale generieren:

m Der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt am gesamtstadtischen Verkaufsfla-
chenbestand von aktuell rd. 16 % weist darauf hin, dass der Innenstadt derzeit eine
eher untergeordnete Bedeutung im gesamtstadtischen Einzelhandelsgefiige

51

Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhandelsbetriebe (auch der im Bestand) v.a. im
kurzfristigen Bedarfsbereich um etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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zukommt. Die Bischofswerdaer Altstadt ist in weiten Teilen sehr kleinteilig struktu-
riert und ist in Teilen nur noch als bedingt funktionierender Einzelhandels-
standort anzusehen. Im traditionellen Stadtkern hat sich der Einzelhandelsbesatz
in den vergangenen Jahren weiter ausgedunnt und ist mit Leerstdnden und Min-
dernutzungen durchsetzt. Um einem vollstandigen Funktionsverlust der Innen-
stadt vorzubeugen, sollte der derzeitige Verkaufsflachenbestand in der Innenstadt
gesichert und wenn maoglich ausgebaut werden. In jedem Fall ware eine Steigerung
des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt am Gesamtverkaufsflachenbestand
wunschenswert (notfalls auch zu Lasten der Streulagen). Dabei ist v.a. auch die
mogliche Aktivierung innenstadtnaher Potenzialflachen in den Blick zu nehmen,
um eine Ansiedlung moderner Handelsformate zu ermdglichen, die sich nicht in die
kleinteilige Altstadt integrieren lassen.

B Derzeit besteht in der Nahversorgungsstruktur von Bischofswerda sowohl gemes-
sen an der Anzahl der Betriebe als auch gemessen an der Verkaufsflache der Be-
triebe eine erhebliche Schieflage zu Lasten vollsortimentierter Anbieter. Wahrend
das Discountsegment mit sieben Anbietern sehr gut abgedeckt ist, besteht mit dem
Rewe-Verbrauchermarkt derzeit nur ein Vollversorger, der zudem am Siedlungs-
rand gelegen und somit nur eingeschrankt fuBlaufig erreichbar ist. Im Lebensmit-
telvollsortiment besteht somit grundséatzlich noch Ausbaupotenzial, wobei dieses
idealerweise in zentraler Lage im Stadtgebiet bzw. in der Innenstadt genutzt wer-
den sollte, um die Nahversorgungsfunktion der Innenstadt zu starken und zugleich
einen Frequenzbringer in die Innenstadt zu holen.

B Zum Teil sind raumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung, v.a. in den
dorflich gepragten Ortsteilen, gegeben. Diese werden aufgrund fehlender Tragfa-
higkeitspotenziale jedoch voraussichtlich nicht vollstdndig geschlossen werden
koénnen. Indiesem Zusammenhang ist jedoch nochmal darauf hinzuweisen, dassim
Zuge des demographischen Wandels und einer eingeschrankten Mobilitat die woh-
nortnahe Versorgung immer mehr an Bedeutung gewinnt und somit zumindest
eine adaquate OPNV-Anbindung der nicht fuBlaufig versorgten Ortsteile zu sichern
ist.

Uber diesen weitgehend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus ergeben
sich zusatzliche Expansionspotenziale durch die Berticksichtigung einer vertraglichen
Umsatzumverteilung. Denn letztlich wird und kann ein Ansiedlungsvorhaben in einem
vertraglichen Umfang Nachfrage zu Lasten anderer Standorte in seinem Einzugsgebiet
umverteilen (Umsatzumverteilung). Dabei setzen Dr. Lademann & Partner in einer vor-
sichtigen Betrachtung®? mit rd. 7 % eine Umsatzumverteilungsquote unter dem in der
Rechtsprechung gangigen Schwellenwert von rd. 10 % an. Gleichwohl sollte bei

52 Wie sich gezeigt hat, lasst sich in Bischofswerda in nahezu allen Einzelhandelsbranchen eine hohe Angebotsdichte ausmachen, was die
Flachenleistungen und erzielbaren Umsatze der einzelnen Betriebe schmalert. Somit werden die Bestandsanbieter gegentber neuen
Markteintritten weniger ,robust” reagieren, was letztlich die Wahrscheinlichkeit erhéht, dass es bereits bei Umsatzriickgéngen von weni-
ger als 10 % zu Marktaustritten kommen konnte. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, setzen die Gutachter eine Umsatzumvertei-
lungsquote von weniger als 10 % an.
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konkreten Vorhaben noch eine Einzelfalluntersuchung zur Ermittlung und Bewertung
der spezifischen Auswirkungen erfolgen, um negative Auswirkungen auch sicher aus-
schieBen zu kénnen.

Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus den

folgenden Quellen:

) Dr.Lademann & Partner
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Wachstumsfaktoren
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Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH
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Abbildung 27: Hauptansatzpunkte der Fldchenentwicklungin Bischofswerda

Verkaufsflachenspielraume bis 2030

Der Entwicklungsrahmen des Bischofswerdaer Einzelhandels ergibt sich zum einen
aus der Annahme, dass die Nachfragebindung und -abschépfung im Stadtgebiet sowie
aus dem Umland infolge einer (qualitativen) Attraktivitatssteigerung des Einzelhan-
delsangebots und einer damit verbundenen starkeren Sogkraft des 6rtlichen Einzel-
handels noch leicht gesteigert werden kann. Dies impliziert, dass den stadtentwick-
lungspolitisch gewiinschten Standorten (Innenstadt, Nahversorgungszentren) die
Lfichtigen® Sortimente und Betriebstypen gezielt zugeordnet werden. Stadtebauliche
Aufwertungen, arrondierende Nutzungen und weitere stadtebauliche MaBBnahmen
(z.B. Verbesserung von Wege- und Kundenaustauschbeziehungen) kénnen dartiber
hinaus zu einer Erh6hung der Nachfragebindung bzw. -abschépfung beitragen.

Derzeit liegt die Nachfragebindung in Bischofswerda (ber alle Sortimente bei bereits
relativ hohen rd. 75 %. Durch eine Starkung der Ortlichen Einzelhandelsstrukturen und
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einer damit verbundenen besseren Positionierung des stationaren Einzelhandelsimin-
terkommunalen Wettbewerb sowie im Wettbewerb mit dem Online-Handel gehen Dr.
Lademann & Partner davon aus, dass die Nachfragebindung in Bischofswerda nur noch
leicht um maximal rd. 3 %-Punkte auf dann rd. 78 % gesteigert werden kann. Die Ge-
samtsteigerung wird dabei v.a. durch eine nennenswerte Steigerung der Nachfrage-
bindung im periodischen Bedarf moglich sein. Zwar liegt die derzeitige Nachfragebin-
dungim kurzfristigen Bedarf bei rd. 90 % und damit bereits auf einem relativ hohen Ni-
veau, jedoch weist diese vor dem Hintergrund sehr geringflgiger Abfllsse in den On-
line-Handel®® durchaus noch Steigerungspotenzial auf. Bei den meisten mittel- und
langfristigen Segmenten werden bereits heute hohe Nachfragebindungen erreicht, die
angesichts der dynamischen Entwicklung des Online-Handels in diesen Segmenten
kaum noch steigerbar sind. Folglich sind flr diese Hauptwarengruppen nur noch ge-
ringfligige Steigerungspotenziale ableitbar.

Der Bischofswerdaer Einzelhandel kann derzeit rd. 27 % der Nachfrage aus dem Um-
land (Zone 2 des Marktgebiets bzw. grundzentraler Verflechtungsbereich) abschop-
fen. Wenn es dem Bischofswerdaer Einzelhandel gelingt seine Ausstrahlungskraft wei-
ter zu erh6hen und damit eine starkere Marktdurchdringung im Umland zu erreichen,
gehen die Gutachter davon aus, dass die Nachfrageabschépfungim tiberdrtlichen Ein-
zugsgebiet umrd. 6 %-Punkte auf dannrd. 33 % gesteigert werden konnte. Dabei kom-
men dem Bischofswerdaer Einzelhandel die relativ groBen rdumlichen Distanzen zu
den nachstgelegenen Grundzentren und ein damit verbundener tberlappungsfreier
Nahbereich zu Gute. Vor diesem Hintergrund ist von starken Einkaufsorientierungen
der Umlandbewohner auf Bischofswerda auszugehen, die mit einer weiteren Attrakti-
vierung des (Grund-) Versorgungsangebots noch verstarkt werden kénnte. Unter Be-
achtung des grundzentralen Versorgungsauftrags von Bischofswerda lassen sich so-
mit v.a. fur den periodischen Bedarf noch Steigerungspotenziale ableiten. Wenngleich
auch im aperiodischen Bedarf eine gewisse Steigerung (v.a. im Kontext mit der Star-
kung der Innenstadt) méglich sein wird, wird der Giberwiegende Teil auch zukiinftig den
umliegenden Mittel- und Oberzentren (und auch dem Online-Handel) zuflieBen.

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fur Bischofswerda damit ein
tragfahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2030 von insgesamt

rd.1.000 bis rd. 3.300 gm Verkaufsflache5“.

53 GemaR den aktuellsten Daten des Handelsverbands Deutschland (Online-Monitor 2020) belduft sich der Online-Anteil am Gesamtmarkt

bei den kurzfristigen Bedarfsglitern (insbesondere Lebensmittel), trotz Giberdurchschnittlicher Zuwachsraten in den vergangenen Jahren,
auf lediglich rd. 2,5 %. Mit anderen Worten: Mehr als 97 % des Umsatzes mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs werden noch immer im stati-
onaren Einzelhandel erwirtschaftet. Insofern ist davon auszugehen, dass auch in der Stadt Bischofswerda nur geringfiigige Kaufkraftab-
flisse in den Online-Handel bestehen und der ganz tiberwiegende Teil der Nachfrage den stationdren Einzelhdandlern zur Verfligung steht.
Wenn es gelingt, dass stadtische Grundversorgungsangebot weiter zu qualifizieren und Vertriebslinien in der Stadt zu etablieren, die es
derzeit noch nicht in Bischofswerda gibt, kann die Nachfragebindung im periodischen Bedarf durchaus noch weiter gesteigert werden.
Dabei profitiert der Bischofswerdaer Einzelhandel auch von den relativ groRen raumlichen Distanzen zu den nachstgelegenen zentralen
Orten mit einer hheren Angebotsdichte.

54

Die kleinere Zahl der Spannbreite entspricht dabei einem weitgehend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen. Nimmt man bis zu rd.
7 % Umsatzumverteilung in Kauf, sind Flachenentwicklungen bis zum oberen Bereich der Spannbreite rechnerisch moglich.
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In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass Flachenbedarfsprognosen
und/oder Rechenmodelle zur Bestimmung kunftiger Verkaufsflachenzuwéchse nach
einem Urteil des EuGHs aus 2018 nicht mehr zulassig sind. Zwar versto3en solche
Prognosen allein noch nicht gegen Art. 14 Nr. 5 der Europaischen Dienstleistungsricht-
linie®® (das EuGH hat klargestellt, dass Einzelhandel eine Dienstleistung ist und damit
unter die Europdische Dienstleistungsrichtlinie fallt), da ein Einzelhandelskonzept
keine rechtliche Verbindlichkeit entfaltet. Stiitzt sich jedoch ein Bebauungsplan auf
die abgeleiteten Entwicklungskorridore, werden diese in die verbindliche Bauleitpla-
nung Uberfuhrt und unterliegen damit der Dienstleistungsrichtlinie.

Insofern sollte der ermittelte Expansionsrahmen lediglich als grober Orientierungsrah-
men verstanden werden, der unter Abwagung der Vor- und Nachteile ggf. auch Gber-
schritten werden kann. Keinesfalls sollte sich eine Bauleitplanung ausschlieBlich auf
diesen Expansionsrahmen stltzen. Vielmehr ist im Rahmen der Bauleitplanung fur ein
Einzelhandelsvorhaben eine detaillierte, einzelfallbezogene Vertraglichkeitsanalyse
notwendig. Der Expansionsrahmen fir die Stadt Bischofswerda entfallt in der sektora-
len Differenzierung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

= Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Entwicklungsrahmen* fiir die Weiterentwicklung des Bischofswerdaer
Einzelhandels bis zum Jahr 2030

(M|
kurzfristiger | mittelfristiger | langfristiger

Bedarf Bedarf Bedarf Summe
VKF-Bestand 10.600 8.300 13.900 32.800
Verdraljgungsneutraler 700 200 100 1.000
Expansionsrahmen
Potenziale aus der
Umsatzumverteilung 750 600 950 2.300
vonmax. 7 %

Summe 2025

‘ 12.050 ‘ 9.100 ‘

*Werte gerundet. Alle Angabenin gm

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

Abbildung 28: Expansionsrahmen fiir Bischofswerda bis 2030
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Art. 14 Nr. 5 der Europaischen Dienstleistungsrichtlinie: Die Mitgliedstaaten dirfen die Aufnahme oder Ausiibung einer Dienstleistungsta-
tigkeit in ihrem Hoheitsgebiet nicht von einer der folgenden Anforderungen abhangig machen [...] einer wirtschaftlichen Uberpriifung im
Einzelfall, bei der die Erteilung der Genehmigung vom Nachweis eines wirtschaftlichen Bedarfs oder einer Marktnachfrage abhangig ge-
macht wird, oder der Beurteilung der tatsachlichen oder moéglichen wirtschaftlichen Auswirkungen der Tatigkeit oder der Bewertung ihrer
Eignung fur die Verwirklichung wirtschaftlicher, von der zustandigen Behorde festgelegter Programmziele; dieses Verbot betrifft nicht Pla-
nungserfordernisse, die keine wirtschaftlichen Ziele verfolgen, sondern zwingenden Griinden des Allgemeininteresses dienen; [....].
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Untergliedert in die einzelnen Branchengruppen ist Folgendes festzuhalten:

B Kurzfristiger bzw. periodischer Bedarf:

Fur den kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ergeben sich insge-
samt Flachenpotenziale zwischen rd. 700 und 1.450 gm Verkaufsflache. Dieser
Entwicklungsrahmen sollte schwerpunktmaBig zur Ansiedlung eines groBflachigen
Magnetbetriebs im Innenstadtbereich genutzt werden, um deren Attraktivitat und
Sogkraft zu steigern und eine weitere Zersplitterung des Einzelhandelsgefiiges zu
vermeiden. Als potenzielle Ansiedlungsfléache stiinde hierfiir ein Areal an der Stol-
pener StraBe (Diska-Flache und benachbarte Parkplatzanlage) zur Verfiigung. Um
gleichzeitig das starke Ubergewicht discountorientierter Anbieter in Bischofswerda
abzubauen, sollte dabei primar die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
ins Auge gefasst werden. Das bereits beschriebene Planvorhaben (Ansiedlung ei-
nes EDEKA-Markts an der Stolpener StraBBe) tragt den benannten Zielsetzungen
umfassend Rechnung. Da die derzeit von einem Diska-Markt belegte Flache an der
Stolpener StraBe in die Neuentwicklung des Gesamtareals einbezogen werden soll,
ist gewahrleistet, dass der ermittelte Expansionsrahmen auch bei einer zeitgema-
Ben Verkaufsflachendimensionierung des anzusiedelnden Vollversorgers®® nicht
Uberreizt wird.

Dartber hinaus stehen noch geringfligige Spielrdume flir Bestandserweiterungen
zur Verfligung, welche durch zwei bereits sehr konkrete Planvorhaben (Verlage-
rungvon Aldi an die Bautzener Stra3e und Verlagerung von Netto an die Neustadter
StraBBe sowie damit verbundene, jeweils geringfiigige Verkaufsflachenerweiterun-
gen bis 800 gm) ausgenutzt werden kénnen.

B Mittelfristiger Bedarf:

Den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs stehen insgesamt Verkaufsflachen-
spielrdume zwischen rd.200 und 800 gm zur Verfligung. Diese Potenziale reichen
somit nicht aus, um groBflachige Einzelhandelsbetriebe neu anzusiedeln, was aber
auch ohnehin nicht dem Konzentrationsgebot gemal Landesentwicklungsplan
Sachsen 2013 entsprechen wirde, nach dem groBflachige Einzelhandelsbetriebe
des aperiodischen Bedarfs nur in Mittel- und Oberzentren zulassig sind. Sollte es
gelingen, marktgangige Flachen in der Innenstadt zu schaffen, sollte der Flachen-
rahmen zur handelsseitigen Starkung der Innenstadt genutzt werden. Hierbei ist
v.a. die Wiederbelegung inaktiver Flachen anzustreben. Einem Angebotsausbau an
Standorten auBerhalb der Innenstadt sollte hingegen konsequent entgegenge-
wirkt werden, um den Innenstadteinzelhandel nicht weiter unter Druck zu setzen
und dessen Entwicklungsperspektiven zu erhalten.

56

Um die volle Sortimentsbreite und -tiefe und ein umfassendes Frischeangebot offerieren zu konnen und sich damit entscheidend von den
Discountern, deren Flachenbedarf in den vergangenen Jahren ebenfalls erheblich gestiegen ist und den Wettbewerbsdruck auf die Ver-
brauchermarkte erhoht hat, abzuheben, benétigen leistungsfahige Vollversorger Ublicherweise Verkaufsflachen von mindestens 1.500 gm.
Damit wird auch den gestiegenen Anspriichen der Verbraucher und der Generationenfreundlichkeit Rechnung getragen.
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B Langfristiger Bedarf:

Der ermittelte Entwicklungsrahmen fiir den langfristigen Bedarf bewegt sich in ei-
ner Spannbreite zwischen rd. 100 und 950 gm. Der Angebotsbestand im langfris-
tigen Bedarf fallt in der Stadt Bischofswerda bereits heute vergleichsweise hoch
aus. Mit zwei Mobelhdusern und einem Bau- und Gartenfachmarkt sind schon
heute typische Fachmarktformate mit Sortimenten des langfristigen Bedarfs in Bi-
schofswerda ansassig. GréB3ere Expansionsspielrdume sind insofern nicht gegeben.
Ein nennenswerter Angebotsausbau im langfristigen Bedarf ist vor dem Hinter-
grund der zentraldrtlichen Funktion Bischofswerdas ohnehin weder vorgesehen
noch notwendig. Die ermittelten Potenziale sollten daher zur Arrondierung des be-
stehenden Angebots (z.B. durch Fachgeschafte in der Innenstadt) oder zur Schlie-
Bung von Angebotslicken (z.B. Zoo-/Tierfutterfachmarkt; Sportartikelfachmarkt)
sowie flr Modernisierungen/Erweiterungen von Bestandsbetrieben genutzt wer-
den.

Der Entwicklungsrahmen filr den Einzelhandel in Bischofswerda
betragt rd. 1.000 bis 3.300 gm Verkaufsflache. Der gréBte Anteil
hiervon entfallt auf den kurzfristigen Bedarfsbereich, der bei der
Einzelhandelsentwicklung von Grundzentren besonders im Fokus
steht. Die ermittelten Verkaufsflachenspielraume sollten vornehmlich
zur weiteren Qualifizierung der lokalen Nahversorgungsstruktur und
zur Starkung der Bischofswerdaer Innenstadt eingesetzt werden.
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Strategische Orientierungsprinzipien

Im Rahmen der Strategiediskussion soll die Bandbreite kiinftiger Strategieentwirfe
dargestellt werden:

Strategieoption ,Erhalt des Status quo“:

Mit der Strategieoption ,Erhalt des Status quo“ lasst sich ein Konzept abgrenzen, das
im Wesentlichen auf die Konservierung der heutigen Einzelhandelsstruktur abzielt.
Dies schlieBt eine konsequente Ablehnung von (groBflachigen) Ansiedlungsbegehren
sowie umfanglicheren Erweiterungen bestehender Betriebe, insbesondere auf3erhalb
der Innenstadt, ein. Diese Strategie erlaubt lediglich eine geringfligige Arrondierung
des Einzelhandelsangebots in der Innenstadt. Weitere Entwicklungen werden nicht
forciert (Deckelung des Status quo). Dies wiirde zwar zum Schutz der bestehenden An-
bieter beitragen. Gleichzeitig bestiinde jedoch die Gefahr, dass die Stadt Bischofs-
werda im interkommunalen Wettbewerb zuriickfallt und ihre Bedeutung als (grund-
zentraler) Einzelhandelsstandort mittel- bis langfristig verliert, wenn keine Mdglichkei-
ten eingerdumt werden, die bestehende Strukturen weiterzuentwickeln.

Strategieoption ,Spezialisieren bzw. Konzentrieren:

Die Strategieoption ,Spezialisieren’ zielt auf die Vertiefung der raumlich-funktionalen
Spezialisierung des Standortnetzes ab und wiirde die arbeitsteilige Struktur der beste-
henden Einzelhandelsstandorte in Bischofswerda mit ihren unterschiedlichen Profilen
aufgreifen. Insgesamt ware so ein konzentriertes und gezieltes Ausnutzen des Ent-
wicklungsrahmens mit dem klaren Ziel einer Starkung der bestehenden, unterschied-
lich profilierten Einzelhandelsstandorte méglich. Der Fokus wirde hierbei auf einem
standortadaquaten und zielgerichteten Ausbau bzw. einer Qualifizierung des Nahver-
sorgungsangebots liegen. Raumlich gesehen wird der Innenstadt bei kiinftigen Einzel-
handelsentwicklungen die oberste Prioritat eingerdumt. GroB3flachigen Einzelhandels-
vorhaben an dezentralen Standorten, die die EntwicklungsmaBnahmen in der Innen-
stadt konterkarieren oder diese inihrer Funktionsfahigkeit einschréanken, wird restriktiv
begegnet.

Strategieoption ,Freies Spiel der Krafte":

Die Strategieoption ,Freies Spiel der Krafte’ umfasst eine weitgehend dem Markt Giber-
lassene (auch hinsichtlich der Sortimentsstruktur), unregulierte Entwicklung aller Vor-
haben und Anfragen. Die Position Bischofswerdas im interkommunalen Wettbewerb
kénnte hiertiber sicherlich weiter gestarkt werden. Diese Option ware jedoch auch mit
deutlichen Risiken behaftet: Diese Strategie birgt die Gefahr einer Uberschatzung der
tatsachlichen Einzelhandelspotenziale und eines nicht mehr maBvollen Flachenzu-
wachses. Die Folge ware eine Flachenubersattigung und die Destabilisierung vorhan-
dener und flr die Versorgung der Bevodlkerung wichtiger Standortbereiche. Dabei
kdénnte die flachendeckende wohnortnahe Versorgung der lokalen Bevélkerung
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gefahrdet werden, wenn die hierfir notwendigen Anbieter aufgrund unkontrollierter
Entwicklungen an dezentralen Standorten wegbrechen. Ein Aktivieren neuer Standorte
ginge also u.U. mit der Zersplitterung des Standortnetzes einher. Eine Starkung der In-
nenstadt ware dann kaum noch maoglich.

Zudem sei darauf hingewiesen, dass die Einzelhandelsentwicklung auch bei dieser
Strategieoption den gesetzlichen und landesplanerischen Bestimmungen unterliegt.
Nicht alles, was sich marktseitig realisieren lieBe, Isst sich mit den raumordnerischen
und landesplanerischen Bestimmungen in Einklang bringen. Dies gilt insbesondere
hinsichtlich der Standorte und der Verkaufsflachendimensionierungen.

Unter Abwagung der Vor- und Nachteile induziert aus Sicht der Gutachter die
Strategieoption ,Spezialisieren” im Sinne einer raumlich-funktionalen Arbeits-
teilungund einer weiteren Konzentration grundzentraler Angebote auf die Innen-
stadt die héchsten Attraktivitdtspotenziale fiir das Grundzentrum Bischofs-
werda.

Der stationare Einzelhandel vermag durch einen vielféltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitat und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch seine Pros-
peritat positiv zu beeinflussen. Diese primar stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch
nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stadtebaulich erwlinschten
Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit gerecht wird. Ge-
rade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachenentwicklung sollte daher versucht
werden, die Bauleitplanung im Einzelhandel in Bischofswerda am Prinzip der rdum-
lich-funktionalen Arbeitsteilung des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren. Es
kommt dabei darauf an, eine vertragliche und standortspezifische Verkaufsflachen-
entwicklung innerhalb des Stadtgebiets sowie eine gezielte Verbesserung der 6kono-
mischen Rahmenbedingungen am Handelsstandort sicherzustellen.
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Abbildung 29: Ubergeordnete strategische Orientierungsprinzipien

Neben der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadtent-
wicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den Grad der
Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Generell gilt, dass
ein auf viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger sogkraftig ist als ein
starker konzentriertes.

Das Prinzip der dezentralen Konzentration lasst je nach Stadt- und GemeindegrofBe
eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu.

Als zentrale Herausforderungen sind der demographische Wandel, der mit rticklaufi-
gen Einwohnerzahlen und einer Alterung der Bevolkerung einhergeht, der sich ver-
scharfende interkommunale Wettbewerb zwischen den zentralen Orten sowie die
wachsende Bedeutung des Online-Handels anzusehen. Die zentral6rtliche Position
der Stadt Bischofswerda gilt es vor diesem Hintergrund abzusichern und moderat
zu starken.

Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei kiinftig in erster Linie an einem raumlich fo-
kussierten Angebotsausbau sowie an einer qualitativen Verbesserung und weniger
an einem quantitativen Ausbau orientiert werden. Bestehende Versorgungsstruktu-
ren gilt es durch moderate Erganzungen und Modernisierungen zukunftsfahig abzusi-
chern. Insbesondere sollten die Bemuhungen darauf abzielen, die Innenstadt und die
bestehenden Nahversorgungsstandorte als wichtigste grundzentrale Einzelhandels-
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standorte abzusichern, ggf. zielorientiert weiterzuentwickeln und damit nachhaltig zu
starken.

Konkret ist somit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche® anzusteuern:

s Dr.Lademann & Partner
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Abbildung 30: Strategieempfehlung ,Konzentration auf die Zentren”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,,Konzentration auf die bestehenden Zentren
bzw. Nahversorgungsstandorte”, hierbei:

m Starkung der Position der Bischofswerdaer Innenstadt im gesamtstadtischen
Einzelhandelsgefiige und Entwicklung hin zu einem tragenden grundzentralen Ein-
zelhandelsstandort durch die Konzentration nahversorgungs- und zentrenrele-
vanter Anbieter. Das Hauptaugenmerk sollte hierbei auf die Ansiedlung eines gro3-
flachigen Magnetbetriebs und Frequenzbringers gelegt werden, der nicht nur den
Verkaufsflachenanteil der Innenstadt am Gesamtverkaufsflachenbestand erhéht,
sondern gleichzeitig eine qualitative Verbesserung der Nahversorgungsfunk-
tion der Innenstadt induziert. Weiterhin sind vor allem kleinteilige Einzelhandels-
nutzungen in der historischen Altstadt zu sichern bzw. auszubauen. Neben Han-
delsnutzungen steht hier aber kiinftig auch der Erhalt und Ausbau des Angebots

57

Eine detaillierte stadtebauliche sowie versorgungsstrukturelle Bewertung der unterschiedlichen Standortbereiche erfolgt im darauffolgen-
den Kapitel. Dort wird auch herausgearbeitet, weshalb die Gutachter das ehemalige Nahversorgungszentrum Carl-Maria-von-Weber-Stralle
nicht mehr als solches ansehen und stattdessen als erganzenden Sonderstandort einordnen. Zudem wird die perspektivische Entwicklung
des Sonderstandorts Drebnitzer Weg (wie auch im Kapitel 10.3) thematisiert.
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arrondierender Nutzungen und Funktionen (z.B. Gastronomie, Dienstleister, sozi-
ale/6ffentliche/kulturelle Einrichtungen, Freizeit) im Mittelpunkt. Hiertiber kann
die Multifunktionalitat und Aufenthaltsqualitat im Innenstadtbereich weiter erhdht
werden.

B Dem Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage kommt eine erganzende,
wohngebietsorientierte Nahversorgungsfunktion flr die umliegenden, verdichte-
ten Siedlungsstrukturen zu, die das stdostliche Stadtgebiet pragen. Die Entwick-
lung dieses zentralen Versorgungsbereichs sollte auch kinftig priméar auf die Si-
cherung einer funktionsfahigen Nahversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs
ausgerichtet werden. Die in jingerer Vergangenheit erfolgten Umbau- und Moder-
nisierungsmaBnahmen (u.a. Ansiedlung von Thomas Philipps) haben wesentlich
dazu beigetragen, die Funktionsfahigkeit des Standorts zu sichern und die Leer-
standsquote innerhalb der Einkaufspassage zu senken. Weitere zentrenrelevante
Sortimente sollten zum Schutze der Innenstadtperspektiven jedoch allenfalls er-
ganzend und nur in begrenztem Umfang angesiedelt werden.

B Der am ndrdlichen Siedlungsrand und primar autoorientiert gelegene Fachmarkt-
standort entlang der Carl-Maria-von-Weber-StraBe ist faktisch kein Nahversor-
gungszentrum, sondern erflllt vielmehr eine Versorgungsfunktion als zentrali-
tatsbildender Sonderstandort. So steht hier aufgrund der Randlage im Sied-
lungsgebiet und der nur teilweise im Umfeld vorhandenen Wohnnutzungen weni-
ger die fuBlaufige Nahversorgung im Vordergrund als vielmehr die autoorientierte
Versorgungsfunktion. Das durch groBe Fachmarkte gepragte Profil (u.a. Rewe, Adler
Modemarkt, Mayers Markenschuhe, Deichmann, Expert, M6bel Sachse, Hagebau
Bauzentrum) erzeugt in Verbindung mit der verkehrsorientierten Lage zudem eine
Uberértliche Ausstrahlung und zielt in besonderem MaBe auf die Umlandkunden-
ansprache ab. Da hier auch Sortimente des kurz- und mittelfristigen Bedarfs in re-
lativ groBem Umfang vorgehalten werden, steht dieser allenfalls teilintegrierte Er-
ganzungsstandort gleichzeitig im Wettbewerb zur Innenstadt. Gleichwohl gilt es
diesen Standort als groBten Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet bestandsorien-
tiert zu sichern, um auch gréBerflachige Formate, die sich nicht in die kleinteiligen
Strukturen der Altstadt integrieren lassen, in Bischofswerda halten zu kdnnen. Dies
schlieBt auch typgleiche Nachnutzungen moglicherweise leerfallender Ladenfla-
chen mit ein. Einem flachenméaBigen Ausbau nahversorgungs- und zentrenrele-
vanter Sortimente an diesem Standort sollte gleichwohl entgegengewirkt werden,
um die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt nicht weiter einzuschranken.

® Auf einem unmittelbar sudlich der Bahntrasse gelegenen Areal an der Ecke Neu-
stadter Stra3e/Drebnitzer Weg ist im Zusammenhang mit der geplanten und bau-
rechtlich bereits gesicherten Verlagerung des Netto-Markts von der Belmsdorfer
StrafBBe an diesen Standort, die Entwicklung eines weiteren fachmarktgepragten
Sonderstandorts vorgesehen. Der Standortbereich bietet ausreichende Flachen-
potenziale zur Ansiedlung bisher nicht in Bischofswerda anséssiger Formate (z.B.
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Tierfutterfachmarkt) sowie zur SchlieBung bestehender Angebotsliicken (z.B. in
den BereichenTierbedarf oder Sport). Aufgrund seiner Lage zwischen der Bischofs-
werdaer Innenstadt und dem Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage und der
raumlichen Nahe zu diesen beiden zentralen Versorgungsbereichen sehen Dr. La-
demann & Partner an dieser Stelle weder die versorgungsstrukturelle Notwendig-
keit noch das Potenzial zur Ausweisung eines weiteren zentralen Versorgungsbe-
reichs. Bei dem zu entwickelnden Standortbereich am Drebnitzer Weg handelt es
sich somit um einen Sonderstandort, der zwar in Angebotserganzung zu den be-
nannten zentralen Versorgungsbereichen stehen kann, nicht jedoch in einen un-
mittelbaren Wettbewerb zu diesen treten sollte. Insofern sollten sich die Entwick-
lungen am Drebniter Weg zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche aus-
schlieBlich auf den nicht-zentrenrelevanten Bedarf (Ausnahme: bereits genehmig-
ter Netto-Markt, der in erster Linie die Grundversorgung im stidlichen Stadtgebiet
absichert und seinen Bestandsstandort lediglich verlagert) beschranken. Einer
Uber die Netto-Verlagerung hinausgehenden Entwicklung nahversorgungs- und
zentrenrelevanter Sortimente an diesem Standort ist entsprechend restriktiv zu
begegnen.

B Die Entwicklung weiterer Einzelhandelspole im Stadtgebiet ist angesichts des be-
grenzten Flachenrahmens und unter Berticksichtigung der geplanten Entwicklung
am Drebnitzer Weg sowie der angestrebten Starkung und Weiterentwicklung der
Innenstadt weder méglich noch empfehlenswert. Insofern sollte grundséatzlich eine
restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben (Verlagerungen, Erweite-
rungen, Neuansiedlungen) in Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitte-
rung der Einzelhandelsstrukturen zu vermeiden und den Wettbewerbsdruck auf die
stadtebaulich gewtinschten und versorgungsstrukturell zu sichernden Standorte
einzuddmmen. Lediglich den fiir die verbrauchernahe Versorgung besonders wich-
tigen Anbietern sollten etwaige Marktanpassungen (maBvolle Erweiterungen, ver-
sorgungsstrukturell sinnvolle Verlagerungen) ermdglicht werden. Vorhaben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind zwar auch auBerhalb der Zentren
grundsatzlich vorstellbar, werden aufgrund der bereits hohen Angebotsdichte und
der sehr begrenzten Expansionsspielraume aber ohnehin nur noch bedingt reali-
sierbar sein. Dies gilt erst recht, wenn das erwahnte Vorhaben an der Ecke Neustad-
ter Straf3e/Drebnitzer Weg in die Umsetzung gebracht wurde.




97

8.1

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Zentrenkonzept fur die Stadt Bi-
schofswerda

Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Bishofswerda un-
ter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick auf
ihre bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entsprechend den im
Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell umfasst neben den ei-
gentlichen zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadt, Nahversorgungszentrum)
auch agglomerierte Standorte ohne Zentrenstatus (Sonderstandorte) sowie ergan-
zende, solitére Nahversorgungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon langer in den pla-
nungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt diejenigen
Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkungen
bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Im Jahr 2004 setzte das Euro-
paanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den bundesrechtlichen Leitsatzen
zur Bauleitplanung (8 2 Abs. 2 BauGB) und in den planungsrechtlichen Vorgaben flir
den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34 Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,,Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche” schlieBlich auch zum besonders zu berticksichtigen-
den Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Somit berechtigt das
Sicherungs- und Entwicklungsziel flr zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung
einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungsrecht,
u.a.im 8 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die ,echten”Zentrenty-
pen (Innenstadt, Nahversorgungszentren) als zentrale Versorgungsbereiche fungieren
und somit schitzenswert sind.

Esist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um diese bei
der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders berticksichtigen zu kénnen. Der
§ 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevanten Ansiedlungsvorha-
ben beziiglichihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen zentralen Versorgungsberei-
che vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist somit
eine Moglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand zu schiitzen
bzw. dessen Entwicklung in geordnete/gewtinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine ein-
deutige Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen
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Versorgungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
notwendig, da nur diese Bereiche gemaf den Zielen der Stadtentwicklung einen schiit-
zenswerten Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur®® haben dazu eine Reihe von
Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als raumlich ab-
grenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu entwickelnder
Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird i.d.R. durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler Versor-
gungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander ergdnzende Ange-
bote umfassen (MaBnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen nicht
auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen). Zugleich sind an-
ders genutzte ,Licken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen Versorgungsbereichs
- solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nutzungen im Sinne eines ,Be-
reichs" angenommen werden kann - maglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur
die Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funk-
tion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines
Teilbereichs mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des
kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral‘ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss (iber einen
gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich
mit stadtebaulichem Gewicht verfligen. Er muss damit tber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die Grund- und Nahversorgung umfas-
sen.

Kein zentralerVersorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte oder
auch peripher gelegene Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Gewerbegebie-
tenfindet. Durchihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie lediglich einen ge-
ringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Darlber hinaus fehlen andere Nutzun-
gen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vielen Fallen. Obwohl besagte
Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer GroBe ein weitldufiges Einzugsgebiet
bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der fehlenden Integration die fiir einen zent-
ralenVersorgungsbereich unabdingbare Zentrumsfunktion fir eben dieses Einzugsge-
biet.

Ebenfalls nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzuordnen sind solitédre Nahversor-
gungsstandorte des Lebensmitteleinzelhandels, die fiir die wohnortnahe

58 Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S. 27 sowie Kuschnerus, Ulrich, 2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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Grundversorgung eine wichtige Funktion einnehmen und sich in integrierten Lagen be-
finden. Die Versorgungsfunktion beschrankt sich im Wesentlichen auf das nahe gele-
gene Umfeld oder rdumlich abgesetzte Ortsteile. Ergdnzende Funktionen weisen die
Standorte in der Regel nicht auf. Insofern geht von diesen Standorten auch kein Zent-
rumscharakter aus. Da das Baurecht keinen einzelbetrieblichen Konkurrenzschutz vor-
sieht, entfaltet sich demnach fir solitdre Nahversorgungsstandorte auch nicht der
Schutzstatus der zentralen Versorgungsbereiche. Nach Vorstellungen des Stadtebau-
rechts und der Landes- und Regionalplanung handelt es sich bei solchen Standorten
gleichwohl um bedeutsame Nahversorgungsstandorte, die zu den Zentren als ergan-
zendes Riickgrat eine funktionsfahige und verbrauchernahe Nahversorgung sichern.
Die im Folgenden naher erlauterten funktionalen und stadtebaulichen Kriterien er-
maoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der zent-
ralen Versorgungsbereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fir einen
eindeutigen rdumlichen Bezugsrahmen fur die Einzelhandelsentwicklung in Bischofs-
werda. Entscheidende Kriterien sind insbesondere:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

der Umfang an erganzenden Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe,
Gastronomiebetriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stadtebauliche Gestalt/Qualitat sowie

eine fuBlaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter Individu-
alverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstandig als Ver-
sorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur Ab-
grenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialflachen in den zent-
ralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und langfristig entsprechend
entwickelt werden sollen.

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch auf qualitative Kriterien
hin untersucht. Hierbei wird in den einzelnen Hierarchiestufen unterschieden:
Innenstadt:

GroBerer Einzugsbereich: In der Regel gesamtes Stadtgebiet und Umland

RegelmaBig breites Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten: Zentrenty-

pische und ggf. nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren flr den kurz-, mittel-

und langfristigen Bedarf; diverse zentrenergdnzende Nutzungen
Nahversorgungs-und Nebenzentren:

B Kleiner bis mittlerer Einzugsbereich: In der Regel beschrankt auf bestimmte Bezirke
und Stadtteile gréBerer Stadte
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Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten; vornehmlich des
kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfs; in begrenztem Umfang ggf. auch Waren
flr den mittelfristigen Bedarf

Zentrum kann auch auf die Sicherung der Grund- und Nahversorgung beschrankt
sein; jedoch kein Schutz eines Einzelbetriebs

Standortbereiche mit spezifischer Versorgungsbedeutung, die jedoch die Kriterien ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs nicht vollstandig erfillen, sind insbesondere:

solitdre Nahversorgungsstandorte:

Einzugsbereich: in der Regel direkter Nahbereich (wohnungsnahe Grundversor-
gung)

Oftmals Solitarstandort eines Nahversorgers oder kleiner Verbundstandort mit An-
geboten des kurzfristigen Bedarfs

In der Regel keine oder nur eingeschrankte erganzende Nutzungen

Kein bis geringer Wettbewerb am Standort

Zentralitidtsbildende Sonderstandorte/Ergdnzungsstandorte:

Zumeist Uberdrtlicher Einzugsbereich
Zumeist flachenextensive Sortimente aller Bedarfsstufen

Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte, die sich i.d.R. in autokundenori-
entierter Lage befinden

Geringe Aufenthaltsqualitat, geringes Angebot arrondierender Nutzungen
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Gesamtiberblick Zentren- und Standortkonzept
fur die Stadt Bischofswerda

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fur die Stadt Bischofswerda konkretisiert die
Entwicklungsvorstellungen fiir stadtebaulich sinnvolle Standortlagen. Dabei wurden
die Einstufung und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs auf Basis der 0.g.
quantitativen als auch qualitativen Kriterien vorgenommen.

In Bischofswerda lassen sich mit dem Innenstadtzentrum und dem Nahversor-
gungszentrum Schiebock-Passage zwei Standortbereiche identifizieren, die im
Sinne des § 34 BauGB samtliche Kriterien zur Einstufung eines zentralen Versorgungs-
bereichs erflllen. Beide Standortbereiche wurden bereits im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept fur die Stadt Bischofswerda aus dem Jahr 2016 als zentrale Versorgungs-
bereiche klassifiziert. Die intensiven Begehungen der beiden Zentren haben ergeben,
dass eine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich flr beide Standortbereiche
auch unter den heutigen Rahmenbedingungen gerechtfertigt erscheint.

Dies gilt flir dasim Konzept aus dem Jahr 2016 ausgewiesene Nahversorgungszentrum
Carl-Maria-von-Weber-StraBBe hingegen nicht. Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner
handelt es sich hierbei nicht um ein Nahversorgungszentrum, sondern um einen Son-
derstandort mit fachmarktorientierter Angebotsstruktur, der nicht als zentraler Ver-
sorgungsbereich i.S. des § 34 BauGB zu verstehenist. Gleiches gilt flir den neu zu ent-
wickelnden Standortbereich am Drebnitzer Weg.
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Abbildung 31: Hierarchisches Standortmodell fiir die Stadt Bischofswerda

Als besondere, solitdre Nahversorgungsstandorte auBerhalb der Zentren, die fur die
wohnortnahe Grundversorgung in Erganzung zu den zentralen Versorgungsbereichen
eine wichtige Rolle spielen, lassen sich ausgehend von der siedlungsintegrierten Lage,
dem jeweiligen Wohngebietsbezug und der Einwohnerzahlen im fuBlaufigen Einzugs-
gebiet (Tabelle 12) folgende Betriebe identifizieren:

B Aldi (Am Glterbahnhof 2); wird verlagert
® Netto (Belmsdorfer StraBe 29); wird verlagert

m Lidl (Friedrich-List-StraBe 2)

Der Lidl-Standort an der Friedrich-List-StraBe befindet sich zwar tendenziell am
sudlichen Siedlungsrand und direkt an einer bedeutenden AusfallstraBe, verflgt aber
dennoch Uber eine signifikante Bevolkerungsplattform in seinem Nahumfeld (500m-
Radius) und deckt zugleich Siedlungsbereiche von Bischofswerda ab (insbesondere
die westlich sowie stidwestlich an den Lidl-Standort angrenzenden Ein- und Mehrfa-
milienhausgebiete), die derzeit von keinem anderen Lebensmittelmarkt in der Stadt
bedient werden. Insofern ist dem Lidl-Markt eine herausgehobene Bedeutung hin-
sichtlich der wohnortnahen Grundversorgung beizumessen, die es langfristig abzusi-
chern gilt.

Sowohl der Aldi-Markt am Guterbahnhof als auch der Netto-Markt an der Belms-
dorfer StraBe planen eine Standortverlagerung innerhalb des Stadtgebiets. Dabei
werden sich diese Standortverlagerungen jedoch nicht negativ auf die
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flachendeckende, verbrauchernahe Versorgung in Bischofswerda auswirken. Im Ge-
genteil: Mit der Verlagerung des Aldi-Markts an die Bautzener StraBBe kann die beste-
hende rdumliche Versorgungsliicke im Bereich zwischen der Bautzener Stra3e und
dem Schmollner Weg weitgehend geschlossen werden. Zugleich wird die Betriebsauf-
gabe von Aldi am Guterbahnhof nicht zur Entstehung einer raumlichen Versorgungslu-
cke im unmittelbar stdlich der Bahntrasse gelegenen Kernstadtgebiet flihren. Diese
Siedlungsbereiche werden sowohl durch den zu verlagernden Netto-Markt, der ledig-
lich rd. 200 Meter sudwestlich des heutigen Aldi-Standorts neu errichtet werden soll,
als auch den Norma-Markt in der Schiebock-Passage abgedeckt. Der derzeit vom
Netto-Bestandsstandort (Belmsdorfer StraBBe) abgedeckte Bereich wird wiederrum
vom neuen Netto-Standort (Neustadter StraBBe) sowie dem Norma-Markt auch weiter-
hin fuBlaufig versorgt werden.

Die beiden weiteren Netto-Markte (Dresdener StraBe und Kamenzer Straf3e) spielen
aufgrund ihrer randstadtischen Lage an AusfallstraBen und der relativ geringen Ein-
wohnerzahlen im jeweiligen fuBlaufigen Einzugsgebiet (weniger als 1.000 Einwohner
im 500m-Radius) nur eine untergeordnete Rolle fiir die Sicherung der Nahversorgung.
Das jeweilige Nahumfeld deckt zudem kaum Siedlungsbereiche ab, die nicht ohnehin
schon durch die fuBlaufigen Einzugsgebiete anderer Lebensmittelmarkte abgedeckt
werden. Insofern stehen diese Méarkte eher in Konkurrenz zu den siedlungsintegrierten
und fur die verbrauchernahe Versorgung weitaus bedeutenderen Nahversorgungs-la-
gen, weshalb ihnen auch keine nennenswerten Erweiterungsmaglichkeiten Gber den
heutigen Bestand eingerdaumt werden sollten.

Nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iiber die raumliche Verortung der identifizier-
ten Standortbereiche mit besonderer Versorgungsbedeutung im Stadtgebiet:
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Nachfolgend wird anhand der Zentren- und Standorthierarchie (Innenstadt, Nahver-
sorgungszentrum, Sonderstandorte) die stadtebauliche, funktionale und versorgungs-
strukturelle Analyse der drei bzw. perspektivisch vier ibergeordneten Handelsstand-
orte vorgenommen. Neben einer kriteriengestitzten Beschreibung und Bewertung er-
folgt auch eine kartographische Darstellung der rdumlichen Abgrenzung dieser Stand-
ortbereiche. Dabei wird insbesondere auch herausgestellt, aus welchen Griinden Dr.
Lademann & Partner zu dem Entschluss gekommen sind, dass die Handelslage an der
Carl-Maria-von-Weber-StraBe nicht mehr als Nahversorgungszentrum, sondern als
erganzender Sonderstandort ohne Zentrumsfunktion anzusehen ist.

Wissen bewegt.

Abbildung 32: Zentren- und Standortstrukturin Bischofswerda
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Abbildung 33: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Bischofswerda

Die Abgrenzung der Bischofswerdaer Innenstadt orientiert sich grundsatzlich zu-
nachst an der bestehenden Abgrenzung, die im kommunalen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept aus dem Jahr 2016 vorgenommen wurde. Anhand der heutigen und tat-
sachlichen oértlichen Verhéltnisse, die im Rahmen griindlicher Vor-Ort-Begehungen
durch Dr. Lademann & Partner erfasst wurden, wurde diese Abgrenzung tiberpruft und
teilweise angepasst.

Die im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept vorgenommene Abgrenzung
umfasst zunachst weite Teile der historischen Altstadt, die sich durch verdichtete so-
wie kleinteilige Bebauungsstrukturen kennzeichnen lasst und rund um den zentralen
Altmarkt erstreckt. Der Hauptgeschéaftsbereich umfasst neben dem Altmarkt auch die
vom Altmarkt abzweigenden GeschéaftsstraBen, wobei der Geschaftsbesatz in der Bau-
tzener StraBBe sowie der Kirchstraf3e am starksten ausgepragt ist. Im Vergleich zur 2016
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vorgenommenen Abgrenzung hat sich die Ausdehnung des zentralen Versorgungsbe-
reichs im Altstadtbereich nahezu nicht verandert. Nach wie vor sind v.a. Randbereiche
der Altstadt (z.B. der Neumarkt) nicht mehr dem zentralen Versorgungsbereich zuzu-
ordnen, da es hier ganzlich an innenstadttypischen Nutzungen fehlt und hier auch per-
spektivisch keine Innenstadtnutzungen erwartet werden kénnen.

In Ergénzung zur historischen Altstadt ist auch weiterhin die Handelslage nérdlich der
Stolpener StraBe dem zentralen Versorgungsbereich zuzuordnen. Hier befindet sich
mit Diska, Reno und weiteren, kleineren Anbietern ein weiterer Einzelhandelspol, der
durchaus eine frequenzerzeugende Wirkung fir die gesamte Innenstadt generiert.
Nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich zahlt hingegen das stdlich der Stolpe-
ner StralBe gelegene, gewerblich gepragte Areal. Hier war urspriinglich die Ansiedlung
eines Kaufland-Verbrauchermarkts geplant. Von diesem Vorhaben hat die Stadt mitt-
lerweile Abstand genommen, so dass eine weitere Zuordnung dieses Areals zum zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt nicht mehr gerechtfertigt ist. Ohnehin ist die
rdumliche Entfernung dieses Standortbereichs zur Altstadt bereits so groB3, dass deut-
lich anzuzweifeln ist, dass eine Entwicklung dieses Areals zu einer Belebung der Alt-
stadt hatte beitragen kdnnen. Aufgrund der Barrierewirkung der Stolpener Straf3e, die
eine durchlassige und attraktive Wegeverbindung zur Altstadt verhindert, wiirde die
Entwicklung dieses Standorts eher in Konkurrenz als in Ergdnzung zur Innenstadt ste-
hen.

Als Potenzialflache zur Innenstadterweiterung wird dagegen ein stdlich der histori-
schen Altstadt gelegenes Areal zwischen der Stolpener Stra3e und dem Flussverlauf
der Wesenitz in die Abgrenzung mit aufgenommen. Um die grundzentrale Versor-
gungsfunktion Bischofswerdas und die Attraktivitat der Innenstadt geman den Zielset-
zungen des Einzelhandelskonzepts auszubauen, bedarf es der Ansiedlung eines sog-
kraftigen Magnetbetriebs im Stadtzentrum. In der historischen Altstadt gibt es hierflr
jedoch keine ausreichenden Flachenpotenziale, sodass sich das Ziel der Innenstadt-
starkung nur auf an das traditionelle Stadtzentrum angrenzenden Flachen erreichen
lasst. Die benannte Potenzialflache verfligt zum einen tiber eine ausreichende GréBen-
dimensionierung zur Ansiedlung eines leistungsfahigen Magnetbetriebs und befindet
sichzum anderen z.T.im Eigentum der Stadt Bischofswerda, weshalb sie einer Entwick-
lung auch kurzfristig zur Verfligung steht. Da auf dem dstlichen Teil des Areals bereits
ein Diska-Markt angesiedelt ist und auch im benachbarten Gebaudekomplex weitere
Einzelhandler (u.a. Reno) anséassig sind, ist die Potenzialflache bereits einzelhandels-
seitig vorgepragt. Friiher war hier zudem jahrelang ein Penny-Markt aktiv. Entspre-
chend handelt es sich um einen ,gelernten” Handelsstandort mit Nahversorgungs-
schwerpunkt, der den Verbrauchern als solcher bestens bekannt ist.

Derzeit ist die Potenzialflache rdumlich-funktional zwar nicht unmittelbar an die his-
torische Altstadt angebunden, die Stadt Bischofswerda beabsichtigt im Kontext mit der
auf diesem Areal geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts jedoch die
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Umsetzung flankierender, stadtebaulicher MaBnahmen. Diese werden auf eine Ver-
besserung der Wegebeziehungen zwischen dem Planareal und der Altstadt sowie die
allgemeine Verbesserung der Kundenfluhrung im gesamten Innenstadtbereich abzie-
len, sodass zukunftig von einem verstarken Kundenaustausch zwischen diesen beiden
Standortlagen ausgegangen werden kann. Zudem werden die derzeit auf dem 0stli-
chen Teil der Potenzialflache bestehenden Parkplatze nicht ersatzlos wegfallen. Im Zu-
sammenhang mit der Ansiedlung des Lebensmittelmarkts werden, zusatzlich zu den
bereits vorhandenen Parkmoglichkeiten vor dem an das Areal angrenzenden Buiro-
und Geschaftshaus, Stellplatzflachen entstehen, die z.T. auch als Parkplatz fir Innen-
stadtbesucher genutzt werden kénnen. Dies wird die Kopplungsaktivitdten zwischen
der Altstadt und diesem Erganzungsstandort zusatzlich verstarken. Es muss auch fest-
gehalten werden, dass es keine alternative ausreichend gro3 bemessene Flache zur
Ansiedlung eines Magnetbetriebes gibt, die baulich-funktional besser an die Altstadt
angebunden ware und zugleich verfugbar ist.
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Abbildung 34: Der 6stliche Teil der Potenzialflaiche an der Stolpener StraBe (aktuell: Diska-Markt)

Abbildung 35: Der westliche Teil der Potenzialfliche an der Stolpener StraBe (aktuell: Parkplatzanlage)
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ZVB Innenstadt Bischofswerda

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Der ZVB Innenstadt setzt sich aus weiten Teilen
der historischen Altstadt sowie dem Ergédnzungs-
standort an der Stolpener StraB3e (inkl. angren-
zender Potenzialfldche) zusammen

Versorgungsfunktion
Hauptzentrum mit gesamtstadtischer, aber be-
grenzter Uberdrtlicher Ausstrahlungskraft

@-0O-O Umfeldnutzungen

Im Innenstadtumfeld sind neben mehreren Park-
anlagen liberwiegend mischgenutzte Strukturen
verortet; neben Wohnnutzungen finden sich hier
auch 6ffentliche Einrichtungen sowie Sport- und
Freizeitanlagen (u.a. Tierpark Bischofswerda); in
stdlicher Richtung verlauft eine Bahntrasse, die
das Stadtgebiet von Bischofswerda teilt und eine
erhebliche stadtebauliche Z&sur darstellt

Funktionale Analyse

O-©-O Einzelhandelsstruktur

Uberwiegend kleinteilige Fachgeschéfte im Alt-
stadtkern, wobei eine Ballung rund um den Alt-
markt erkennbar ist; geringer Anteil filialisierter
Konzepte, die zudem auf einem eher niedrigen

Preisniveau agieren; insgesamt zu geringe Sog-
kraft des Einzelhandelsstandorts

O-0-O Branchen-Mix

Der Angebotsschwerpunkt liegt im mittelfristi-
gen Bedarf; vor dem Hintergrund der grundzent-
ralen Versorgungsfunktion ist der Angebotsbe-
stand im kurzfristigen Bedarf noch ausbauféhig

O-©-O Magnetbetriebe
Rossmann, Diska; es fehlt an einem groBflachi-
gen Magnetbetrieb im Innenstadtbereich

@-0O-O Erginzende Nutzungen
Umfangreicher Bestand an zentrentypischen Er-
ganzungsnutzungen (u.a. Gastronomie)

Stiadtebauliche Analyse

O-©-O Bebauungsstruktur

Gut ablesbarer mittelalterlicher Stadtgrundriss
mit weitgehend gut erhaltenen, historischen,
aber auch sehr kleinteiligen Bebauungsstruktu-
ren, die v.a. am Altmarkt eine gewisse stadtebau-
liche Qualitat bieten; funktionaler Handelsstand-
ort an der Stolpener StraBBe, der rdumlich-funkti-
onal nicht optimal mit der Altstadt verkn(pft ist

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV
Gute MIV-Anbindung tiber mehrere Ausfallstra-
Ben sowie OPNV-Anbindung tiber den Bischofs-
werdaer Bahnhof stiddstlich der Altstadt

@-O-O FuBlaufige Erreichbarkeit
Uberwiegend gute fuBlaufige Erreichbarkeit der
Angebote, die durch innerstadtische Wohnnut-
zungen beguinstigt wird

@-0O-O Stellplatzangebot

Ausreichendes, aber kostenpflichtiges Stell-
platzangebot am Marktplatz; kostenfreie Park-
platzangebote auBerhalb der Altstadt

O-©-O Aufenthaltsqualitaten

Das attraktive stddtebauliche Ambiente und der
Gastronomiebesatz im Altstadtkern lassen eine
gewisse Aufenthaltsqualitat entstehen, welche
aber durch z.T. aufféllige Ladenleerstdnde und
parkende/verkehrende Autos geschmalert wird

O-O-@ Leerstandssituation

Ausgepragter Geschaftsleerstand im Altstadt-
kern, der sich auch auf den Hauptgeschaftsbe-
reich (Altmarkt, Bautzener Stra3e) konzentriert;
insgesamt relativ angespannte Leerstandssitua-
tion in der Innenstadt

@-O-O Potenzialflichen und Planvorhaben
Wahrend die kleinteilige Altstadt nur sehr be-
grenzte Potenzialflachen (in Form von Leerstan-
den) offeriert, besteht eine groBere Potenzialfla-
che an der Stolpener Straf3e, die durch die An-
siedlung eines EDEKA-Verbrauchermarkts aus-
genutzt werden soll
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Abbildung 36: Der Bischofswerdaer Altmarkt und die hiervon abzweigende KirchstraBe

Abbildung 37: Erganzungsstandort an der Stolpener StraBe mit angrenzender Potenzialfliche

Die Bischofswerdaer Innenstadt verfiigt mit ihrer gut erhaltenen, historischen Bebau-
ung und dem reprasentativen Marktplatz tiber eine hohe stadtebauliche Qualitat, die
sich positivauf die Einkaufsatmosphéare und Verweilqualitat im Stadtzentrum auswirkt.
Allerdings erlangt die Innenstadt im gesamtstadtischen Einzelhandelsgeflige derzeit
keine dominante Rolle. Die kleinteiligen Bebauungsstrukturen erschweren eine An-
siedlung von sogkraftigen Magnetbetrieben und die Nachnutzung leerstehender La-
denlokale, deren Anzahl in den vergangenen Jahren weiter zugenommen hat.

Um sich im Wettbewerb mit den Einzelhandelsstandorten auBerhalb der Innenstadt
behaupten und sich als Haupteinzelhandelsstandort des Grundzentrums profilieren zu
kénnen, bedarf es der Ansiedlung eines leistungsfahigen und frequenzbringenden
Magnetbetriebs, der die Sogkraft der Innenstadt erhdht. Hierfir steht nérdlich der
Stolpener StraBBe eine ausreichend dimensionierte Potenzialflache zur Verfligung.
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Zugleich mussen jedoch stadtebauliche MaBnahmen ergriffen werden, die auf eine
Verbesserung der rdumlich-funktionalen Verkniipfung der Standorte abzielen.

Wenngleich sich die Innenstadt von Bischofswerda noch als weit-
gehend stabile Einkaufslage bezeichnen lasst, wird deren Funktions-
fahigkeit durch die steigende Zahl von Leerstanden und dem Mangel
frequenzstarker Magnetbetriebe zunehmend bedroht.

8.2.2 Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage
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Abbildung 36: Rdumliche Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Schiebock-Passage

Die Ausweisung der Schiebock-Passage als Nahversorgungszentrum und somit als
zentraler Versorgungsbereich kann von Dr. Lademann & Partner bestatigt werden. Dies
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ist insbesondere mit der wohngebietsintegrierten Lage des Standorts und seiner auf
die Nahversorgung ausgerichteten Angebotsstruktur zu begrinden.

Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums wurde gegenuber der Abgrenzung aus
dem Konzept von 2016 nicht verandert und umfasst ausschlielich den als Einkaufs-
passage genutzten, mehrgeschossigen Baukdrper sowie die vorgelagerten Stellplatz-
anlagen. Da im unmittelbaren Standortumfeld keine weiteren zentrentypischen Nut-
zungen lokalisiert sind, lasst sich eine Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichs
auch nicht rechtfertigen.



Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

NVZ Schiebock-Passage

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Das NVZ Schiebock-Passage umfasst lediglich
den Baukdrper der Einkaufspassage sowie die
vorgelagerten Stellplatzanlagen

Versorgungsfunktion
Nahversorgungszentrum mit Versorgungsbe-
deutung flir das unmittelbare Wohnumfeld und
eingeschrankter gesamtstadtischer Strahlkraft

@-0O-O Umfeldnutzungen

Im Standortumfeld dominieren dicht besiedelte,
zum groBen Teil mehrgeschossige Wohnstruktu-
ren, die den am starksten verdichteten Wohn-
siedlungsbereich der Stadt bilden; dies sichert
dem NVZ eine signifikante Bevélkerungsplatt-
form im unmittelbaren Nahumfeld; unmittelbar
sudlich befindet sich zudem eine Grundschule

Funktionale Analyse

O-0©-O Einzelhandelsstruktur

Die ehemals groBe Anzahl kleiner Ladeneinhei-
ten hat sich durch den Umbau und die damit ver-
bundene Ansiedlung von Thomas Philipps deut-
lich verringert; neben Thomas Philipps ist im Erd-
geschoss der Immobilie auch der ebenfalls grof3-
flachige Norma-Markt anséssig; im 1. OG befin-
den sich einige Komplementarnutzungen und ein
Sozialkaufhaus

@-0O-O Branchen-Mix

Der Angebotsschwerpunkt liegt funktionsge-
recht im periodischen Bedarf, wobei mit der An-
siedlung von Thomas Philipps auch Sortimente
des mittel- und langfristigen Bedarfs in nen-
nenswertem Umfang zum Angebotsspektrum
hinzugekommen sind

O-@-O Magnetbetriebe
Norma, Thomas Philipps

O-@-O Erginzende Nutzungen
Einige Komplementarnutzungen (v.a. Dienstleis-
tungsbetriebe) finden sichim 1. 0G

Stiadtebauliche Analyse

O-©-O Bebauungsstruktur

Das NVZ Schiebock-Passage wird durch die
gleichnamige, mehrgeschossige Einkaufspas-
sage gepragt, die Uber eine weitgehend funktio-
nale Architektur verflgt; die kurzlich erfolgten
Modernisierungs- und UmbaumaBnahmen ha-
ben das Erscheinungsbild der Einkaufspassage
deutlich aufgewertet

O-@-O Erreichbarkeit MIV/OPNV
Aufgrund der introvertierten Lage des Zentrums
besteht keine unmittelbare Anbindung an eine
Ubergeordnete Verkehrsachse, weshalb die Er-
reichbarkeit mit dem MIV etwas eingeschrankt ist;
eine OPNV-Anbindung st iiber eine nahegele-
gene Bushaltestelle gegeben

@-O-O FuBlaufige Erreichbarkeit
Sehr gute fuBlaufige Erreichbarkeit aus den um-
liegenden Wohngebieten

O-©-O stellplatzangebot

Der Passage vorgelagert finden sich etwa 100
Stellplatze, was fur ein Einkaufszentrum mit
mehr als 4.000 gm Mietflache eher Giberschau-
bar ist, angesichts der guten fuBlaufigen Erreich-
barkeit des Standorts aber als ausreichend be-
wertet werden kann

O-©-O Aufenthaltsqualitaten

Angesichts der funktionalen Architektur und der
verkehrlichen Uberpragung des AuBenbereichs
entsteht keine besondere Aufenthaltsqualitat

@-0O-O Leerstandssituation

Die Leerstandsquote in der Passage hat sich mit
der Zusammenlegung zahlreicher, kleiner und
z.T. ungenutzter Flachen und dem Einzug von
Thomas Philipps deutlich verringert und liegt
mittlerweile nur noch im einstelligen Bereich

O-@-O Potenzialflaichen und Planvorhaben
Die in Formvon Leerstanden bestehenden Po-
tenzialflaichen wurden mit der Ansiedlung von
Thomas Philipps weitgehend ausgeschopft
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Abbildung 40: Die Schiebock-Passage nach Abschluss der UmbaumaBnahmen

Das NVZ Schiebock-Passage profitiert ganz erheblich von seiner Einbettungin die stark
verdichteten Wohnstrukturen der siidlichen Kernstadt und der damit verbundenen
signifikanten Bevolkerungs- und Nachfrageplattform im Nahumfeld. Fir die hier le-
benden Verbraucher tbernimmt die Schiebock-Passage, und insbesondere der hier
ansassige Norma-Markt, wichtige Nahversorgungsfunktionen.

Angesichts der hohen Mieterfluktuation und Leerstandsquote, einem wenig anspre-
chenden Erscheinungsbild und der daraus resultierenden ricklaufigen Kundenfre-
qguenz war der Fortbestand der Schiebock-Passage noch vor einigen Jahren erheblich
gefahrdet. Die in der jlingeren Vergangenheit durchgeflihrten Modernisierungs- und
UmbaumaBnahmen (u.a. Erneuerung der Gebdudefassade) konnten die Trading-
Down-Tendenzen jedoch stoppen und die Attraktivitat und Anziehungskraft der Ein-
kaufspassage deutlich erhéhen. Mit der Neuansiedlung des GroBflachenmieters
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Thomas Philipps konnten zudem zahlreiche, Uberwiegend kleinteilige und damit
schwer vermietbare Leerstandsflachen abgebaut werden.

Die zuletzt realisierten Modernisierungs- und UmbaumaBnahmen
sowie die Gewinnung des neuen Mieters Thomas Philipps haben die
Funktionsfahigkeit des Nahversorgungszentrums Schiebock-Passage
erheblich gestarkt und nachhaltig abgesichert.

8.2.3 Sonderstandort Carl-Maria-von-Weber-Stra3e
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Abbildung 37:Rdumliche Abgrenzung des Sonderstandorts Carl-Maria-von-Weber-StraBe

Im Gegensatz zum Konzept aus dem Jahr 2016 stufen Dr. Lademann & Partner die Ein-
zelhandelslage an der Carl-Maria-von-Weber-StraBe nicht mehr als Nahversor-
gungszentrum, sondern als Sonderstandort fiir den groBflachigen Einzelhandel ein.
Damit verbunden ist diese Standortlage auch nicht langer als schiitzenswerter
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zentraler Versorgungsbereich im Sinne des 8§ 34 BauGB zu behandeln. Hierfur lassen
sich aus der Sicht der Gutachter die folgenden Griinde anfuihren:

B Beidem bislang als Nahversorgungszentrum Carl-Maria-von-Weber-Stral3e abge-
grenzten Standortbereich handelt es sich um eine Einkaufslage am nérdlichen
Rand der Bischofswerdaer Kernstadt. Entsprechend wird das Standortumfeld z.T.
bereits von randstadtischen Strukturen gepragt. Wahrend sich unmittelbar nord-
lich weitldufige und vollstandige unbebaute Griinflachen anschlieBen, wird das
Ostliche sowie westliche Standortumfeld von gewerblichen Strukturen sowie wei-
teren und Gberwiegend groB3flachigen Einzelhandelsnutzungen dominiert. Einzigin
sudlicher Richtung sind maBig verdichtete Wohnstrukturen lokalisiert, wobei diese
durch in erster Baureihe befindliche Gebaude und die Carl-Maria-von-Weber-
StraBe raumlich von der Handelslage separiert werden. Da die Carl-Maria-von-We-
ber-StraBBe zudem relativ stark befahren wird, geht von dieser durchaus eine be-
achtliche trennende Wirkung aus. Insofern handelt es sich um eine allenfalls
teilintegrierte Stadtrandlage, die nicht in einem unmittelbaren baulich verdich-
teten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen steht.

B Da Wohnstrukturen im unmittelbaren Standortumfeld eine eher untergeordnete
Rolle spielen, weist auch der in Abbildung 28 dargestellte 500m-Radius rund um
die Einzelhandelslage bzw. den Rewe-Markt mit lediglich etwas mehr als 1.000 Ein-
wohnern eine vergleichsweise geringe Bevdlkerungsplattform auf. Entsprechend
ist die Standortlage an der Carl-Maria-von-Weber-StraB3e nur fiir einen geringen
Teil der Bischofswerdaer Bevolkerung fuBlaufig erreichbar und somit auch nur von
eingeschrankter Bedeutung fir die wohnortnahe, fuBlaufige Grundversorgung.
Insgesamt ist der Versorgungsstandort ganz liberwiegend auf Autokunden
ausgerichtet, was auch die groBziigigen, den Einzelhandelsbetrieben vorgelager-
ten Stellplatzanlagen verdeutlichen.

B Die fur historisch gewachsene Zentren typischen Aufenthalts- und Verweilqualita-
ten sind am Standortbereich angesichts der funktionalen Architektur der Be-
standsgebaude, der z.T. starken verkehrlichen Uberpragung der &ffentlichen
Raume und dem Mangel an gastronomischen Angeboten und Sitzméglichkeiten
kaum vorhanden. Es handelt sich somit um einen reinen Versorgungsstandort,
welcher nach erfolgtem Einkauf i.d.R. relativ zligig wieder verlassen wird.

m Selbst wenn man ausschlieBlich auf den Gebaudekomplex an der Carl-Maria-von-
Weber-StraBe 1 (Rewe) abstellt, zeigt sich ein hoher Anteil innenstadttypischer
Sortimente, was fir ein Nahversorgungszentrum nicht funktionsgerecht ist. Be-
trachtet man zusatzlich die im direkten sowie weiteren Standortumfeld befindli-
chen Einzelhandelsbetriebe Giberwiegen die Sortimente des mittel- und lang-
fristigen Bedarfs sehr deutlich. Der Branchen- und Betriebstypenmix am Stand-
ortbereich spricht somit weniger fur ein , klassisches” Nahversorgungszentrum, als
vielmehr fiir einen fachmarktgepragten Erganzungsstandort, an dem sich Formate
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angesiedelt haben, die sich aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs nicht oder nur
bedingt in die stadtisch verdichteten Lagen (z.B. Stadtzentrum) integrieren lassen.
Damit steht der Handelsstandort an der Carl-Maria-von-Weber-Stra3e auch in ei-
nem Wettbewerb mit der Bischofswerdaer Innenstadt.

B Der Anteil an zentrenergdnzenden Nutzungen ist, wie fur fachmarktgepragte
Handelsagglomerationen typisch, eher gering. Dies gilt insbesondere auch fur das
Gastronomieangebot, welches am Standort nur sehr schwach ausgepragt ist.

Insgesamt lasst sich somit festhalten, dass der Einzelhandelsstandort an der Carl-Ma-
ria-von-Weber-Stra3e die Kriterien zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs nicht in vollem Umfang erfiillen kann. Zudem kann dem Standortbereich sowohl
hinsichtlich der stadtebaulichen Integration (sehr begrenzter Wohngebietsbezug und
fuBlaufiger Einzugsbereich) als auch hinsichtlich des Branchenmixes (hoher Anteil
aperiodischer Sortimente) ein allenfalls bedingter Nahversorgungscharakter attes-
tiert werden. Es handelt sich somit um einen autoorientierten Einkaufsstandort, der
zwar eine groBe Versorgungsbedeutung flr die Gesamtstadt sowie das landlich ge-
pragte Umland aufweist und damit zentralitatsbildend fiir Bischofswerda wirkt und fir
die Auslibung der grundzentralen Versorgungsfunktion maBgeblich ist. Fur die Siche-
rung einer wohnortnahen, fuBlaufigen Grundversorgung spielt der Standort aber eine
untergeordnete Rolle und steht zudem in Konkurrenz zu den integrierten Handels-
standorten (insbesondere Innenstadt Bischofswerda).

Hinsichtlich der raumlichen Abgrenzung des Sonderstandorts haben sich Dr. Lade-
mann & Partner deshalb auch weitgehend von der raumlichen Abgrenzung geldst, die
flr das im Konzept aus dem Jahr 2016 ausgewiesene Nahversorgungszentrum Carl-
Maria-von-Weber-StraBe vorgenommen wurde. Wahrend die damalige Abgrenzung
ausschlieBlich die hauptsachlich von Rewe und Adler genutzte Einzelhandelsimmobilie
an der Carl-Maria-von-Weber-StraBBe 1 umfasst hat, erstreckt die sich der von Dr. La-
demann & Partner definierte Sonderstandort auch Gber weitere Gebdudestrukturen
entlang der namensgebenden Carl-Maria-von-Weber-Straf3e. Neben dem direkt be-
nachbarten Hagebaumarkt sowie der gegentberliegenden Deichmann-Immobilie,
sind sowohl die weiteren nérdlich der Carl-Maria-von-Weber-StraBBe befindlichen
Baukorper als auch die Einzelhandels- und Gewerbebetriebe (u.a. Mébel Sachse, ex-
pert) zwischen der Bautzener StraBBe sowie der Carl-Maria-von-Weber-StraBe Teil des
Sonderstandorts.
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Sonderstandort Carl-Maria-von-Weber-StrafBe

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Am nérdlichen Rand der Kernstadt gelegen, er-
streckt sich der Standortbereich nérdlich und
slidlich der Carl-Maria-von-Weber-StraB3e zwi-
schen Kamenzer StraBBe und Bautzener Straf3e

Versorgungsfunktion

Sonderstandort fiir den groBflachigen Einzel-
handel mit gesamtstadtischer und z.T. iberortli-
cher Ausstrahlungskraft

O-0-O Umfeldnutzungen

Wéhrend das nordliche Standortumfeld vollstan-
dig von randstédtischen Gruin- und Freiflachen
gepragt wird, finden sich stdlich auch einige, we-
niger dicht besiedelte Wohnstrukturen wieder;
stidostlich grenzt das relativ weitrdumige Gewer-
begebiet Bautzener Stral3e an

Funktionale Analyse

O-0©-O Einzelhandelsstruktur

Bipolare Einzelhandelsstruktur (Rewe/Adler/Ha-
gebaumarkt im Westen sowie FMA rund um M6-
bel Sachse im Osten); fachmarktgepragte, tber-
wiegend groBflachige Angebotsformen; hoher
Filialisierungsgrad; niedriges und mittleres Preis-
niveau

@-O-O Branchen-Mix

Am Gesamtstandort finden sich Anbieter aller
Bedarfsstufen, die insgesamt ein sehr differen-
ziertes Einzelhandelsangebot offerieren; der ver-
kaufsflachenseitige Angebotsschwerpunkt ent-
fallt auf den langfristigen Bedarf (Hagebaumarkt,
Mdébel Sachse)

@-O-O Magnetbetriebe
Rewe-Verbrauchermarkt, Adler-Modemarkt

O-@-O Ergidnzende Nutzungen

Einige, wenige Komplementarnutzungen finden
sich in der von Rewe und Adler genutzten Immo-
bilie; kein signifikantes gastronomisches Ange-
bot

Stadtebauliche Analyse

O-@-O Bebauungsstruktur

Starker Gewerbegebietscharakter durch die pri-
maér groBmafBstébliche Bebauung, die sich aus
zahlreichen, funktionalen Einzelhandels- und
Gewerbeimmobilien zusammensetzt, welche
i.d.R. eingeschossig angelegt sind; die von Adler
und Rewe genutzte Immaobilie verfligt hingegen
Uber zwei Geschosse, wobei die Geschéftsfla-
chen tber eine kleine Mall erschlossen werden

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV
Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit Giber die
Carl-Maria-von-Weber-StraBe, die sowohl von
der Bautzener StraBe als auch der Kamenzer
StraBe abzweigt; OPNV-Haltepunkte sind entlang
der ErschlieBungsachse eingerichtet

O-O©-O FuBliufige Erreichbarkeit
Insgesamt eingeschrénkte fuBlaufige Erreichbar-
keit, die grundsatzlich nur fiir die Wohngebiete
stdlich der Carl-Maria-von-Weber-StraB3e gege-
ben ist; es handelt sich um einen primér autokun-
denorientierten Versorgungsstandort

@-O-O stellplatzangebot
Sehr groBzugige, kostenfreie Stellplatzanlagen
sind allen Einzelhandelsbetrieben vorgelagert

O-0©-O Aufenthaltsqualititen

Besondere Aufenthaltsqualitaten lassen sich vor
dem Hintergrund der geringen stadtebaulichen
Qualitat sowie dem Mangel an attraktiven, 6f-
fentlichen R&umen sowie gastronomischen An-
geboten nicht ableiten

@-O-O Leerstandssituation
Die bestehenden Handels- und Gewerbeflachen
werden zum groBen Teil vollstandig ausgenutzt

O-@-O Potenzialflichen und Planvorhaben
Keine gréBeren Potenzialflachen ersichtlich, da
die nérdlich angrenzenden Freiflachen bereits
dem AuBenbereich zuzuordnen sind; Potenzial-
flachen ergében sich nur durch Umstrukturie-
rungen
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Abbildung 43: Weitere Einzelhandelsnutzungen entlang der Carl-Maria-von-Weber-StraBe

Der Sonderstandort Carl-Maria-von-Weber-Stra3e verfiigt mit seinen zahlreichen,
Uberwiegend groBflachigen Fachmarktformaten tiber eine groBe Sogkraft und spricht
damit verbunden einen z.T. erheblichen Uberdértlichen Einzugsbereich an. Aufgrund
seiner randstadtischen Lage und dem geringen Wohnanteil im unmittelbaren Umfeld
ist der Standort jedoch priméar autokundenorientiert positioniert und leistet entspre-
chend einen eher geringfligigen Beitrag zur Sicherung einer fuBlaufigen Nahversor-
gung, obwohl hier mit Rewe der einzige Vollversorger im Stadtgebiet ansassig ist.

Wenngleich am Sonderstandort v.a. solche Formate angesiedelt sind, die sich kaum in
die Innenstadt integrieren lassen, ergibt sich angesichts eines relativ hohen Anteils in-
nenstadttypischer Sortimente eine nicht unerhebliche Konkurrenzsituation zur Bi-
schofswerdaer Innenstadt.

Bei dem Sonderstandort Carl-Maria-von-Weber-StraB3e handelt es sich
um eine stabile Einkaufslage, die eine groBe Versorgungsbedeutung
fur die Gesamtstadt und das landlich gepragte Umland besitzt. Vor
diesem Hintergrund sollte der Handelsstandort gesichert werden, ohne
dabei den Wettbewerbsdruck auf die integrierten Lagen (v.a.
Innenstadt) durch einen Angebotsausbau weiter zu erhéhen.
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8.2.4 Sonderstandort DrebnitzerWeg
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Abbildung 39: Raumliche Abgrenzung des zu entwickelnden Sonderstandorts Drebnitzer Weg

Bei dem Sonderstandort Drebnitzer Weg handelt es sich um einen Standortbereich, der
unter Federfuhrung eines Projektentwicklers erst perspektivisch zu einem bedeuten-
den Einzelhandelsstandort entwickelt werden soll und im Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2016 entsprechend auch noch keine Bertiicksichtigung fand. Die bis zuletzt
auf dem Areal befindlichen Gebaude wurden zu groBen Teilen bereits abgerissen, wah-
rend das Bildungswerk erhalten wurde. Fiir den Standort liegt bereits die Genehmigung
zur Errichtung eines Netto-Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache von max.
800 gm vor. Flr dartberhinausgehende Einzelhandelsentwicklungen besteht aller-

dings noch keine Genehmigungsgrundlage. Auf das Gesamtvorhaben am Drebnitzer
Weg wird im Rahmen von Kapitel 10.3 noch detaillierter eingegangen.

An dieser Stelle bleibt festzuhalten, dass der Standortbereich an der Ecke Neustadter
StraBe/Drebnitzer Weg die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich
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i.S.des § 34 BauGB nicht vollumfassend wird erfiillen konnen. Zwar ist der Standort

insgesamt als stadtebaulich-integriert zu bewerten und wird, in Verbindung mit der
Ansiedlung eines Netto-Discounters, auch zu einer wohnortnahen Grundversorgung
fur die Bevélkerung in den umliegenden Wohngebieten, welche vom Norma-Discoun-
terin der Schiebock-Passage aber bereits weitgehend gesichert ist, beitragen. Jedoch
sollam Drebnitzer Weg ein reiner Versorgungsstandort ohne erhohte Aufenthalts- und
Verweilqualitaten entstehen, der primar von Autokunden aufgesucht werden wird
(hierfur spricht auch die groBzligig geplante Stellplatzanlage). Der Umfang zentrener-
ganzender Nutzungen wird sich zudem deutlich in Grenzen halten. Insgesamt handelt
essichalso eherum einen fachmarktgepragten Versorgungsstandort mit gesamt- bzw.
z.T. Uberdrtlicher Kundenansprache. Aufgrund der rdumlichen Nahe zur Bischofs-
werdaer Innenstadt sowie zum Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage sehen Dr.
Lademann & Partner auch keine versorgungsstrukturelle Notwendigkeit zur Auswei-
sung eines weiteren zentralen Versorgungsbereichs im stidlichen Kernstadtgebiet.
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Zur Zentrenrelevanzder,,Bischofswerdaer Liste”

Eine wichtige Bedeutung bei der Bewertung kinftiger Einzelhandelsvorhaben kommt
der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente zu. Sor-
timentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fir die Einzelhandelsent-
wicklung einer Stadt. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist es, Ansiedlungsvor-
haben mit innenstadttypischen Sortimenten in die zentralen Versorgungsbereiche zu
integrieren und somit dysfunktionale Planvorhaben abwenden zu kdnnen. Zudem
dient die ortstypische Sortimentsliste als Grundlage fir Ausschluss- und Beschran-
kungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im unbeplanten Innenbereich.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahversor-
gungs- und Zentrenrelevanz flr die Einzelhandelsentwicklung in Bischofswerda:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Bischofswerdaer Sortimentsliste")

zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

nahversorgungsrelevant*®

Lebensmittel

Bekleidung, Wasche

Mébel, Kiichen

Getranke

Lederwaren, Schuhe

Campingartikel und -mdbel

Zeitungen, Zeitschriften

Hausrat/Haushaltswaren

Sportartikel

pharmazeutischer Bedarf

Glas, Porzellan, Keramik

Bettwaren, Matratzen

Schnittblumen

Geschenkartikel, Wohnaccessoires

Haus- und Heimtextilien,
Gardinenund Zubehor

Foto, Film, Optik, Akustik

Bodenbelage, Teppiche

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Kfz-Zubehor

Sportbekleidung/Sportschuhe

Bau- und Heimwerkerbedarf

Blicher

Gartenbedarf, Pflanzen

Papier, Schreibwaren

Tierbedarf

Spielwaren

Unterhaltungselektronik,
Computerund Telekommunikation

Baby- und Kinderartikel

Lampen/Leuchten/
Sonstige Elektroartikel

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

WeiBe Ware/Haushaltselektronik

Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager

Fahrraderund Zubehor

Waffenund Jagdbedarf

Drogerie-, Parflimerie-,
Kosmetikartikel

Sanitatswaren

Antiquitaten/Kunst

Quelle: Dr.Lademann & Partner. * zugleichi.d. R. auch zentrenrelevant.
Nicht aufgefiihrte Sortimente sind dem nicht-zentrenrelevanten Bedarf zuzuordnen.

Abbildung 40: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,,Bischofswerdaer Liste”)
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Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. anhand der
faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des Stadtgebiets.
Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Transportsensibilitdt) wurden
bei der Einstufung ber(cksichtigt. Darliber hinaus spielte aber auch eine Rolle, welche
strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in den stadtraumlichen
Lagen verbunden sind.

Im Vergleich zur Sortimentsliste des aktuell gultigen Einzelhandelskonzepts sind einige
Warengruppen nunmebhr als nicht-zentrenrelevant deklariert worden. Dies betrifft vor
allem folgende Sortimente:

WeiBe Ware/Haushaltselektronik
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekommunikation
Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubehor
Tierbedarf

Sportartikel

Die Warengruppen WeiBe Ware/Haushaltselektronik und Unterhaltungselektro-
nik, Computer, Telekommunikation werden im Wesentlichen von Expert am Sonder-
standort Carl-Maria-von-Weber-Strafe angeboten und damit auBBerhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereichs. In der Innenstadt gibt es bis auf Handyshops kein entspre-
chendes Angebot. Angesichts der hohen Onlineaffinitat dieser Sortimente und der sehr
stark auf groBere Fachmarktkonzepte fokussierten Angebotsform erscheint es nicht
realistisch, dass sich in der Innenstadt wieder solche Sortimente in signifikantem Maf3e
ansiedeln werden. Vielmehr sollte Expert als einziger relevanter Anbieter in diesem
Segment gesichert werden. Um Expert Weiterentwicklungsmaglichkeiten am Standort
oder an einem anderen Standort einrdumen zu kénnen, werden diese Sortimente aus
der Liste der zentrenrelevanten Sortimente entlassen.

Einen Anbieter flr Zoo-/Tierbedarf gibt es in Bischofswerdas nicht. Tiernahrung wird
i.d.R. als Randsortiment der Lebensmittelbetriebe angeboten und dartiberhinausge-
hender Zoobedarf in Teilen als Randsortiment bei Bau- und Gartenmarkten. Eine fakti-
sche Zentrenrelevanz besteht insofern nicht. Zudem werden diese Warengruppen ver-
mehr in Fachmaérkten angeboten, die in der kleinteiligen Altstadt kaum zu platzieren
sein durften. Um das Warenangebot in diesem Segment durch eine Neuansiedlung zu
starken, kdmen insofern allenfalls Standorte auBerhalb der Innenstadt in Frage. Da
Zoofachmarkte i.d.R. nur eine begrenzte Frequenzwirkung erzeugen, erscheint es da-
her nicht notwendig, dieses Sortiment auch weiterhin als zentrenrelevant auszuwei-
sen.

Haus- und Heimtextilien, Gardinen und Zubeh6r werden in der Innenstadt aktuell
nicht angeboten. Das Angebot fokussiert sich auf vor allem Randsortimente der M6-
belanbieter (z.B. Danisches Bettenlager), die allesamt in Lagen auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche angesiedelt sind. Faktisch handelt es sich somit um ein nicht-




124

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

zentrenrelevantes Sortiment. Die Warengruppe ist dem langfristigen Bedarf zuzuord-
nen und generiert insofern auch nur eine geringfligige Frequenzwirkung, weshalb die-
ses Sortiment auch nicht zwangslaufig auf die Innenstadt zu fokussieren ist. Vielmehr
gilt es, die bestehenden Angebote in diesem Segment abzusichern, die vor allem fach-
marktorientiert sind und daher auch auf entsprechende Fachmarktlagen angewiesen
sind.

Mit der Einstufung des Segments Sportartikel als nicht-zentrenrelevantes Sortiment
wird dem Umstand Rechnung getragen, dass dieses Sortiment derzeit nicht in signifi-
kantem Umfang in den Zentren angeboten wird und somit auch keine faktische Zen-
trenrelevanz entfaltet. Allgemein werden Sportartikel innerhalb von Bischofswerda
derzeit allenfalls als (temporares) Randsortiment (z.B. bei Lebensmitteldiscountern)
angeboten. Da es sich bei Sportartikeln um z.T. groBvolumige und starker spezialisierte
Guter handelt, werden diese i.d.R. von Fachhandlern, Nischenanbietern oder groBeren
Fachmarktformaten angeboten, die sich in die kleinteilige Struktur der Altstadt kaum
oder gar nicht integrieren lassen. Um dennoch eine SchlieBung der in diesem Segment
bestehenden Angebotsliicke in Bischofswerda zu ermdéglichen, muss entsprechend
auf Potenzialflaichen auBerhalb der stadtischen Zentren zurlickgegriffen werden.
Gleichwohl ist zu beachten, dass das Sortiment Sportbekleidung/Sportschuhe sehr
wohl als zentrenrelevant einzustufen und auBerhalb der Zentren damit allenfalls als
deutlich untergeordnetes Randsortiment zuldssig ist. Damit ist bertcksichtigt, dass die
Grenzen zwischen herkdmmlicher Mode und sportorientierter Mode flieBend sind. Es
soll letztlich also verhindert werden, dass sich Bekleidungsfachmarkte mit Berufung
auf das Segment Sportbekleidung/Sportschuhe an hierflir nicht vorgesehenen Stand-
orten auBerhalb der Zentren ansiedeln.

Exkurs

Auch das Sortiment Drogerie-, Parfiimerie- und Kosmetikartikel ist gegentiber dem
Vorgédngerkonzept nunmehr als nicht-zentrenrelevantes Sortiment deklariert. Dies ist
weniger die Empfehlung des Fachgutachters/Bearbeiter des Einzelhandelskonzepts,
sondern vielmehr das Ergebnis der Abwégung im Stadltrat, welcher mehrheitlich daftir
gestimmt hat, das Sortiment Drogerie-, Parftimerie- und Kosmetikartikel als nicht-zen-
trenrelevant zu definieren.

Gleichwohl sei daraufhin gewiesen, dass sich die Zuldssigkeit eines Drogeriemarkts an
Standorten auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht allein anhand der Zen-
trenrelevanz des Kernsortiments bemisst, sondern im Rahmen der Bauleitplanung oder
im Rahmen einer Genehmigung auf der Basis von § 34 BauGB auch die Vertréglichkeit
- insbesondere gegentiber dem Innenstadteinzelhandel - zweifelsfrei nachgewiesen
werden muss.
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MaBnahmenempfehlungen fur die
Weiterentwicklung des Einzelhan-
delsinBischofswerda

Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzel-
handelsentwicklungin Bischofswerda

Die folgenden Steuerungsempfehlungen bzw. Ansiedlungsleitsatze zeigen auf, an wel-
chen Standorten im Stadtgebiet Einzelhandelsvorhaben mit welchen Sortimenten und
welchen GréBenordnungenim Sinne der Ziele des Einzelhandelsentwicklungskonzepts
zugelassen werden kénnen. Auf der Grundlage eines einheitlichen Prifschemas, wel-
ches auf den nachfolgend definierten Ansiedlungsleitsatzen basiert bzw. diese zusam-
menfasst, kdnnen kiinftige einzelhandelsrelevante Planvorhaben in der Stadt Bi-
schofswerda hinsichtlich ihrer Kompatibilitat mit den Bestimmungen und Zielstellun-
gen des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts nach einem einheitlichen
Muster bewertet werden.

Ansiedlungsleitsatz 1: Nahversorgungsrelevante Hauptsortimente (gemaf der
Bischofswerdaer Liste”)

a. DieAnsiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten ist nur im zentralen Versorgungsbereich
LInnenstadt Bischofswerda“ uneingeschrankt zulassig.

b. DieAnsiedlung, Erweiterung und Verlagerungvon Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten ist dartber hinaus im Nahversorgungs-
zentrum Schiebock-Passage - auch tber die Grenze der GroBflachigkeit von 800
gm Verkaufsflache hinaus - zulassig. Der Vorhabentrager hat hierflr Gber ein mit
der Stadt abgestimmtes Vertraglichkeitsgutachten nachzuweisen, dass davon
keine Beeintrachtigung anderer zentraler Versorgungsbereiche im Stadtgebiet von
Bischofswerda (Innenstadt Bischofswerda) ausgeht®®.

c. Vor dem Hintergrund der Gefahr einer Zersplitterung des Angebots ist gro3flachi-
ger nahversorgungsrelevanter Einzelhandel (> 800 gm Verkaufsflache), mit Ver-
weis auf die Ziele der Raumordnung und insbesondere Z. 2.3.2.3, inden Uibrigen La-
gendes Stadtgebiets auszuschlieBen. Gemal dem Strategieprinzip ,,Konzentration
auf die bestehenden Zentren bzw. Nahversorgungsstandorte” sollte ein Angebots-
ausbau bzw. eine Weiterentwicklung der bestehenden Anbieter nur in der

59 Hierbei sind auch etwaige Vorschéddigungen zu beachten.
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Innenstadt oder im Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage zugelassen wer-
den. Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit weniger als 800 gm ist grund-
satzlich auch in Streulagen zuldssig. Hierbei ist allerdings zu beachten, dass meh-
rere nicht groBflachige Einzelhandelseinrichtungen in unmittelbarer Nachbar-
schaft zueinander in ihrer Gesamtheit (Agglomeration) als groBflachige Einzelhan-
delseinrichtung zu behandeln sind, sofern die Gesamtverkaufsflache der Anbieter
am Standort die Schwelle zur GroBflachigkeit (800 gm Verkaufsflache) ber-
schreitet. Voraussetzung ist weiterhin, dass die Ansiedlung des nicht groB3flachigen
Betriebs einer Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung dient (z.B. im
Sinne einer SchlieBung rdumlicher Versorgungsliicken) und durch ein mit der Stadt
abgestimmtes Vertraglichkeitsgutachten nachgewiesen werden kann, dass von ei-
nem solchen Vorhaben keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
ausgeht.

Die Ansiedlung, Verlagerung und Erweiterung von Betrieben mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten bis zu einer GréBe von 60 gm Verkaufsflache (,,Nach-
barschaftsldden”) ist ohne Einschrankung innerhalb des Stadtgebiets moglich®®.
Gleichwohl sollte zur Starkung der Zentren (insbesondere der Innenstadt) darauf
hingewirkt werden, dass auch solche Betriebe auf die zentralen Versorgungsberei-
che gelenkt werden.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind nahversorgungsrelevante
Randsortimente (z.B. bei Sonderpostenmarkten) auf max. 10 % der jeweiligen Ge-
samtverkaufsflache des Betriebs zu begrenzen.

Ansiedlungsleitsatz 2: Zentrenrelevante Hauptsortimente (gemaf der ,Bischofs-

werdaer Liste”)

a.

Die Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten ist nur im zentralen Versorgungsbereich ,Innen-
stadt Bischofswerda“ uneingeschrankt zulassig. Dieser stellt das Investitionsvor-
ranggebiet dar.

Die Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten ist dartiber hinaus auch im Nahversorgungszent-
rum Schiebock-Passage grundsatzlich zulassig. Hier liegt der Fokus allerdings auf
dem nahversorgungsrelevanten Bedarf. Zentrenrelevante Sortimente sollten an
diesem Standort lediglich erganzenden Charakter erlangen, weshalb eine Ansied-
lung groBflachiger Anbieter mit zentrenrelevanten Sortimenten nur im begriinde-
ten Ausnahmefall zulassig ist. Generell ist nachzuweisen, dass ein Ausbau zentren-
relevanter Sortimente im Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage zu keiner
Beeintrachtigung der Bischofswerdaer Innenstadt flhrt.

60 Hierunter fallen z.B. Backer, Metzger, Kioske und Apotheken.
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C.

Angesichts der aktuell sehr kleinteiligen Struktur der Bischofswerdaer Innenstadt,
die sich restriktiv auf die Ansiedlung marktgangiger Handelsformate auswirkt,
kommt dem Sonderstandort , Carl-Maria-von-Weber-Stra3e” eine wichtige Be-
deutung hinsichtlich der Angebotserganzung, v.a. auch im mittelfristigen Bedarf,
zu. Dieser Standort ist in seinem Bestand zu sichern. Eine Belegung der am Standort
betriebenen Flachen inkl. einer Neubelegung méglicherweise leerfallender Flachen
- auch mit zentrenrelevanten Sortimenten - ist daher in diesem Zusammenhang
bis zu einer GréBe von 800 gm Verkaufsflache je Betrieb moglich. Eine Gber den
heutigen Bestand (inkl. Leerstandsflachen) hinausgehende Entwicklung des Son-
derstandorts Carl-Maria-von-Weber-StraBBe mit zentrenrelevanten Sortimenten
ist jedoch nicht zulassig, um die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt nicht
nachhaltig zu gefahrden.

In allen Gbrigen Bereichen des Stadtgebiets sind Neuansiedlungen von Betrieben
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten unzulassig.

Zentrenrelevante Randsortimente (z.B. in einem Baumarkt) sind an dezentralen
Standorten maglich, sofern sie lediglich auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache
und max. 800 gm Verkaufsflache angeboten werden.

Ansiedlungsleitsatz 3: Nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente (geméB der , Bi-

schofswerdaer Liste”)

a.

Die Ansiedlung, Erweiterung und Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten ist grundsatzlich auch auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche zuldssig. Diese Betriebe mussen jedoch auf min-
destens 90 % ihrer Gesamtverkaufsflache nicht-zentrelevante Sortimente gemaf
der ortsspezifischen Sortimentsliste anbieten. Zentrenrelevante Randsortimente
sollten einen thematischen Bezug zum jeweiligen Kernsortimente aufweisen und
auf nicht mehr als 10 & der Gesamtverkaufsflache und auf nicht mehr als 800 gm
Verkaufsflache angeboten werden.

Die Ansiedlung von Betrieben mit transportsensiblen, nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten ist méglichst an durch Einzelhandel vorgepragten Bestands-
standorten (z.B. Sonderstandort Carl-Maria-von-Weber-Stra3e) und in verkehrlich
gut erreichbaren Lagen (v.a. Standort Neustadter StraBe/Drebnitzer Weg) zu kon-
zentrieren. Nicht durch Einzelhandel oder sonstige Gewerbebetriebe vorgepragte
Lagen sind moglichst von groBflachigem Einzelhandel freizuhalten (Vermeidung
einer zu starken Zersplitterung des Einzelhandelsgefiiges).

Ansiedlungsleitsatz 4: Werksverkauf/Annexhandel

Ausgenommen von den Ansiedlungsleitsatzen ist der sogenannte Annexhandel oder
Werksverkauf, der auch auBerhalb der Innenstadt zuldssig ist, sofern er dem produzie-
renden, reparierenden oder verarbeitenden Gewerbebetrieb deutlich untergeordnet
bleibt und eine Verkaufsflache von 150 gm nicht Gberschreitet.
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Ansiedlungsleitsatz 5: Anderungen im Bestand/Bestandsschutz

Vorrangiges Entwicklungsziel ist die Sicherung bestehender Angebote. Der Bestands-
schutz fur marktaktive Betriebe kann bei nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten bis zu einer Erweiterung um + 10 % als konform mit den Steuerungs-
regeln bewertet werden, selbst wenn die Ansiedlungsregeln 1 bis 3 nicht zutreffen.

Ansiedlungsleitsatz 6: Ausnutzung des planungsrechtlichen Instrumentariums

Die Verwaltung hat das planungsrechtliche Instrumentarium zur Steuerung des Einzel-
handels bei Ansiedlungs- und Erweiterungsabsichten von Einzelhandelsbetrieben
auszuschdpfen, um die formulierten Ziele des Konzepts abzusichern. Dazu gehort ne-
ben der Neuaufstellung von B-Planen auch eine Prufung, inwelchen Fallen bestehende
B-Plane ggf. an die formulierten Ziele und Grundsatze des Zentrenkonzepts anzupas-
sen sind.

Ansiedlungsleitsatz 7: Politischer Beschluss

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bischofswerda wird als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Zusammenfassend empfehlen Dr. Lademann & Partner, klinftige Einzelhandelsvorha-
ben grundsatzlich nach dem folgenden, einheitlichen Priifschema zu bewerten:
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) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Steuerungsempfehlungen

Nahversor- Zentren- Nicht-zentren-
 2ulissig gungsrelevante relevante relevante
eingeschrénkt zulsssig Sortimente Sortimente Sortimente
X unzulassig >800gm | <800qm (>800qm|<800gm| >800qgm | <800gm | Anmerkung

Hauptzentrum/ \/ \/ \/ \/ \/ \/ Alle Sortimente und
Innenstadt GréBen zuléssig

Bestandssicherung

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

zentrum wicklung mit Fokus auf
den taglichen Bedarf
v.a. Bestandssicherung

Sonderstandorte X \/ \/ (Aktivierungvon

Leerstanden)

X[ X<

Sonstige Lagen

Méglichst
X X geringflgiger
Angebotsausbau

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

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

Abbildung 41: Steuerungsempfehlungen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung

AbschlieBend sei darauf hingewiesen, dass die gemeindlichen Steuerungsempfehlun-
gen zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung lediglich den kommunalen Rahmen ab-
stecken. Ferner bedarf es bei groB3flachigen Vorhaben stets der Einzelfallprifung, ob
eine Konformitat mit den Vorgaben Landes- und Regionalplanung erreicht werden
kann.

Aligemeine Empfehlungen zur Umsetzung des
Konzepts

Alle zuklinftigen MaBnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Bischofswerda sollten
darauf hinsteuern, die Bindungswirkung der Stadt zu festigen und zielgerichtet auszu-
bauen. Generell sollte eine Reihe allgemeiner MaBnahmen zur Profilierung der Stadt Bi-
schofswerda als attraktiver grundzentraler Einzelhandelsstandort sowohl von den
Handlern/Gewerbetreibenden als auch von Seiten der Stadt ergriffen bzw. fortgefiihrt
und intensiviert werden. Der folgende MaBnahmenkatalog enthélt auch Aktivitaten, die
schon durchgefiihrt werden, deren Wichtigkeit aber noch einmal betont werden soll,
damit sie nicht aus den Augen verloren werden bzw. damit weiterhin Mittel daftr zur
Verfligung stehen. Insgesamt ist es zum einen fir den Erfolg der MaBnahmen von be-
sonderer Wichtigkeit, dass klare Verantwortlichkeiten festgelegt werden. Zum anderen
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sind aber auch eine Zusammenarbeit aller Beteiligten bzw. ein aktiver Dialog erforder-
lich.

Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzelhan-
delsentwicklungskonzepts z.B. durch einen entsprechenden Stadtratsbeschluss. Da-
mit werden die angestrebten Entwicklungsziele und Leitlinien kommuniziert und als
Planungswille festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung Berticksichti-
gung finden und als Begriindung fir den stadtweiten B-Plan 39 ,,Einzelhandel” heran-
gezogen werden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungssicher-
heit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentimer sowie potenzieller Investoren.

Darliber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch eine
Schutzwirkung. So kann Einzelhandelsvorhaben im Umland, die negative Auswirkun-
gen auf den Bischofswerdaer Einzelhandel erwarten lassen, mit dem Verweis auf das
Einzelhandelsentwicklungskonzept und die darin festgeschriebenen Entwicklungs-
ziele und die schltzenswerten zentralen Versorgungsbereiche erfolgversprechender
entgegengetreten werden.

Demnach gilt es zundchst auf einen entsprechenden Stadtratsbeschluss vonseiten der
Verwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte méglichst das Gesamtkonzept - inkl. der Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Sortimentsliste sowie der Ziel-
und Strategieaussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung - beschlossen werden,
um den Empfehlungen fir die Einzelhandelssicherung und fiir die strategische Einzel-
handelsentwicklung in den nachsten Jahren AuBBenwirkung zu verleihen.

Baurechtliche Absicherung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Um auf die zuletzt weitgehend unregulierten Einzelhandelsentwicklungen im Bi-
schofswerdaer Stadtgebiet reagieren und diese zuklinftig starker reglementieren zu
kdnnen, hat die Stadt bereits den Aufstellungsbeschluss fiir einen einzelhandelsbezo-
genen Bebauungsplan (B-Plan Nr. 39 ,Einzelhandel) gefasst, dessen Geltungsbereich
das gesamte dem 8§ 34 BauGB zuzuordnende Stadtgebiet von Bischofswerda umfasst.
Ausgenommen sind lediglich der zentrale Versorgungsbereich ,Schiebock-Passage”
sowie die dorflich gepragten Ortsteile abseits der Kernstadt. Grundlage fiir diesen in
Aufstellung befindlichen B-Plan sollen die Kernaussagen und Zielsetzungen des vor-
liegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepts darstellen.

Dr. Lademann & Partner halten diese bauplanungsrechtliche MaBnahme grundsatzlich
flr geeignet, da diese dem Schutz der gewachsenen Zentren dient und weitere, unge-
wollte Einzelhandelsentwicklungen im Stadtgebiet unterbindet. Neben dem zentralen
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Versorgungsbereich ,Schiebock-Passage” sollte jedoch auch der zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadt Bischofswerda nicht vom Geltungsbereich dieses B-Plans er-
fasst werden, damit dem Stadtzentrum eine handelsseitige Weiterentwicklung ohne
sortimentsseitige und verkaufsflachenbezogene Einschrankungen ermdéglicht werden
kann. Dies gilt dann naturlich auch flr die Potenzialflache an der Stolpener Stral3e, da
die Ansiedlung eines Magnetbetriebs (EDEKA) hier nur umgesetzt werden kann, wenn
die Flache aus dem Geltungsbereich des Ausschluss-B-Plans (B-Plan Nr. 39) entlassen
wird.

Grundsatzlich gilt es, im Sinne des Einzelhandelskonzepts stadtebaulich ,gewlinschte”
Standorte fur Planvorhaben entsprechend abzusichern und ,unerwiinschte” Stand-
orte und Sortimente bauplanungsrechtlich auszuschlieB3en.

B Gewiinschte Vorhaben sollten gemaB den im Einzelhandelsentwicklungskonzept
empfohlenen Sortimentsgruppen, GroBenordnungen und Lagen planungsrechtlich
vorbereitet werden. Hierfiir sollten bestehende Bebauungspldne entweder
uberarbeitet oder neue Bebauungsplane aufgestellt werden. Fiir die geplante
EDEKA-Ansiedlung an der Stolpener Stral3e im Innenstadtbereich wurde in diesem
Zusammenhang bereits der Beschluss zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans gefasst und damit die baurechtliche Grundlage zur Umsetzung
dieses Planvorhabens gelegt.

B An Standorten, die gemal dem Zentren- und Standortkonzept fiir kiinftige Einzel-
handelsvorhaben (vor allem zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Vor-
haben) dauerhaft nicht mehrin Frage kommensollen, gilt es die u.U. bestehenden
Bebauungspléne entsprechend zu iberarbeiten bzw. neue Bebauungsplane auf-
zustellen.

Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitplane ist generell zu empfehlen, dass sich die

Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzept in Verbindung mit dem entsprechenden politischen Be-

schluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als Abwagungsgrundséatze
sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der entsprechenden Bebau-
ungspléane zu tibernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungspléane ist der
Nutzungsausschluss gemaf § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO, wodurch ein-
zelne in den 88 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und Unterarten aus
stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kénnen.

Sofern Bebauungsplane Standorte in zentralen Versorgungsbereichen tberplanen
oder zur Sicherung eines zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, sollte in
der Begriindung zum Bebauungsplan der jeweilige zentrale Versorgungsbereich na-
mentlich genannt und ggf. erganzend zeichnerisch dargestellt werden.
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Umgang mit bestehenden Leerstandsflachen

Angesichts der prognostizierten BevoOlkerungsrickgange und des weiteren Vor-
marschs des Online-Handels sowie der Nachfolgeproblematik im Fachhandel ist damit
zu rechnen, dass vor allem kleinteilige, inhabergeftihrte Fachgeschafte auch zuklnftig
in ihrer Existenz bedroht sein werden. Vor diesem Hintergrund empfehlen Dr. Lade-
mann & Partner ein Flachen-/Leerstandsmanagement aufzubauen, um im Falle einer
GeschaftsschlieBung schneller und aktiver reagieren zu kénnen.

Die oberste Prioritat sollte einer langfristigen und zukunftsfahigen Nachnutzung der
leerstehenden Ladenlokale beigemessen werden. Der GrofB3teil der kleinteilig struktu-
rierten Leerstandsflachen ist fur eine einzelhandelsrelevante Nachnutzung jedoch als
nicht mehr marktfahig zu bewerten. Hier sollten die Eigentiimer auch eine anderweitige
Nutzung als die Einzelhandelsnutzung in Betracht ziehen (z.B. gewerbliches Wohnen,
Dienstleistungen, Gastronomie). Dies gilt vor allem fiir die Leerstande, die sich direkt
am Altmarkt oder in den vom Altmarkt abzweigenden Geschaftsstra3en konzentrieren,
da dieser Bereich als Hauptgeschéftsbereich der Innenstadt fungiert und entspre-
chend ein moglichst durchgangiger Nutzungsbesatz anzustreben ist.

Einige der Leerstandsflachen innerhalb der Innenstadt kénnten unter Einsatz von Mo-
dernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen jedoch durchaus noch einer potenzi-
ellen Einzelhandelsnachnutzung zugefiihrt werden. Hierbei empfehlen die Gutachter
auch eine Prifung, ob durch Zusammenlegung bzw. immobilienseitige Neugestaltung
attraktive und moderne Flachenzuschnitte geschaffen werden konnen. Dies ist bei-
spielsweise im Zusammenhang mit der Modernisierung und Erweiterung des Ross-
mann-Drogeriemarkts am Altmarkt gelungen. Wenngleich die Zusammenlegung meh-
rerer, kleiner Ladenflachen mit umfassenden baulichen MaBnahmen verbunden war,
konnte in der Innenstadt damit ein attraktiver und leistungsfahiger Magnetbetrieb ge-
schaffen werden. Im Rahmen der rechtlichen Moglichkeiten kdnnte auch der Abriss
nicht erhaltungswurdiger Bausubstanz und die Einbeziehung daran angrenzender
Nachverdichtungsflachen eine Moglichkeit sein. Um dieser Zielsetzung bei erhaltungs-
wirdigen Gebauden gerecht werden zu kénnen, muss es sich um ausreichend grof di-
mensionierte Objekte handeln, die im Einzelfall den Nutzungsanforderungen vollstan-
dig gerecht werden.

Gleichwohl erscheint es nicht realistisch, dass die Leerstande kurzfristig und allesamt
beseitigt werden kdnnen. Um das Erscheinungsbild der Innenstadt jedoch nicht weiter
zu belasten, empfiehlt es sich, die entsprechenden Flachen in geeigneter Form zwi-
schenzunutzen. Beispielsweise konnen die Verkaufsraume oder zumindest die Schau-
fenster flir WerbemaBnahmen von Gewerbetreibenden im Ort genutzt werden, so wie
es z.T. bereits praktiziert wird. Auch erscheinen kleinere Ausstellungen von regionalen
Kinstlern/Kleinkiinstlern geeignet. Zumindest sollten die Schaufenster in irgendeiner
Form dekoriert werden, um deren Erscheinungsbild und das der Innenstadt aufzuwer-
ten. Grundsatzlich geht es darum, die Leerstandsflachen von auBBen in einem sauberen
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Zustand zu halten und sie als solche nicht sofort erkennbar zu machen, um funktionale
Licken zu minimieren und die Bausubstanz zu pflegen. Gebdude mit stark maroder
Bausubstanz sollten bei Sanierungsmafnahmen prioritdr behandelt werden, da sie
sich stark negativ auf die Wahrnehmung der Innenstadt auswirken.

Adressat dieser Empfehlung sind die Eigentimer der leerstehenden Ladeneinheiten.
Die Stadt Bischofswerda sollte allerdings aktiv darauf hinwirken und die Eigentimer
von der Notwendigkeit einzuleitender Schritte Uberzeugen. Auch erscheint es denkbar,
dass die Stadt als Vermittler zwischen Eigentlimern und potenziellen Ausstellern/Wer-
benden fungiert.

SchwerpunktméiBige Ausnutzung des Entwicklungspotenzials in den prégenden
Standortlagen der Stadt Bischofswerda

Um den Einzelhandelsstandort Bischofswerda langfristig zu sichern und zu stérken,
haben Dr. Lademann & Partner ein einzelhandelsseitiges Entwicklungspotenzial er-
rechnet, dessen Ausnutzung bis zum Jahre 2030 zu empfehlen ist und welches auf ei-
ner verstarkten Bindung der 6rtlichen Nachfrage sowie einer starkeren Abschépfung
der Nachfrage aus dem Umland fu3t.

Dr. Lademann & Partner empfehlen eine konsequente Ausnutzung des Entwicklungs-
potenzialsin den definierten zentralen Versorgungsbereichen. Die oberste Prioritat bei
Ansiedlungsvorhaben sollte dabei der Innenstadt zukommen. Da die historische Alt-
stadt sehr kleinteilig strukturiert ist und keine gréBeren Flachenpotenziale offenbart,
wird dies im Hinblick auf den kurzfristigen Bedarf nur moglich sein, wenn auf beste-
hende Potenzialflaichen im Umfeld der historischen Altstadt zurtickgegriffen wird.
Kurzfristig erscheint v.a. die Aktivierung der Potenzialflache an der Stolpener StraBBe er-
strebenswert. Die hier geplante EDEKA-Ansiedlung, fiir welche bereits bauplanungs-
rechtliche Schritte eingeleitet wurden, ist insofern zur begriiBen und kann im Zusam-
menhang mit flankierenden MaBnahmen zur Verbesserung von Wege- und Kunden-
austauschbeziehungen zu einer wesentlichen Starkung des gesamten Stadtzentrums
beitragen.

Die im Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage gelegene Einkaufspassage wurde
in den vergangenen Jahren bereits umfassend modernisiert und umgebaut. Mit derim
Jahr 2019 erfolgten Ansiedlung von Thomas Philipps konnte die Leerstandsquote in-
nerhalb des Zentrums erheblich gesenkt und dessen Funktionsfahigkeit gesteigert und
nachhaltig abgesichert werden. Nach Abschluss der ModernisierungsmaBnahmen (z.B.
Instandsetzung der Fassade) ergibt sich fiir dieses Zentrum mittelfristig kein weiterer,
wesentlicher Handlungsbedarf.

Um die bestehenden wohngebietsintegrierten Nahversorgungsstandorte abzusichern
und diesen ggf. eine maBvolle Weiterentwicklung einzurdumen, sollten keine Neuan-
siedlungen und Erweiterungen von Betrieben auBerhalb der zentralen
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Versorgungsbereiche zugelassen werden, wenn diese kein signifikantes fuBlaufiges
Einzugsgebiet aufweisen und keinen eindeutigen Wohngebietsbezug haben. Die An-
siedlung zentrenrelevanter Sortimente auBBerhalb der Innenstadt sollte ebenfalls rest-
riktiv behandelt werden. AuBBerhalb der Zentren sollten grundsatzlich nur nicht-zen-
trenrelevante Einzelhandelsvorhaben genehmigt werden. Am ausgewiesenen Sonder-
standort Carl-Maria-von-Weber-Stra3e ist eine bestandsorientierte Entwicklung zu
empfehlen. D.h. nahversorgungs- und zentrenrelevante Vorhaben sollten hier nur fla-
chenneutral (z.B. durch die Neubelegung leergefallener, ehemals durch zentrenrele-
vante Sortimente belegter Ladenlokale) umgesetzt werden. Ein Ausbau bzw. eine Neu-
entwicklung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente ist zum Schutze der
Innenstadt weder am Sonderstandort Carl-Maria-von-Weber-Straf3e noch am Son-
derstandort Drebnitzer Weg zu forcieren.

Um die (begrenzten) Expansionsspielraume der Gesamtstadt flir die Innenstadt nutz-
bar zu machen, sollte der aufgezeigte Entwicklungsrahmen Gberwiegend von Vorha-
ben in der Innenstadt ausgenutzt werden. Dies gilt vor allem fiir nahversorgungsrele-
vante Sortimente, die hinsichtlich der Absicherung Bischofswerdas als grundzentraler
Einzelhandelsstandort von maBgeblicher Bedeutung sind. Sortimentsseitig sehen Dr.
Lademann & Partner die groBten Entwicklungsspielrdume im kurzfristigen Bedarf. Ein
erheblicher Ausbau im mittel- und langfristigen Bedarf mit Uber6rtlicher Ausstrahlung
ist von raumordnerischer Seite fir Bischofswerda auch nicht vorgesehen, zumal das
Angebot hier schon relativ groB ist (allerdings v.a. in Streulagen). Die Ansiedlung klei-
nerer Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten, insbesondere zur einzelhandels-
seitigen Aufwertung der Innenstadt und zur Reaktivierung von Leerstandsflachen, ist
dennoch zu begriBen. Hierfur stehen - wenn auch begrenzte - Verkaufsflachenspiel-
raume zur Verfligung. Dabei ist nochmals auf die Priifung von Flachenzusammen-le-
gungen hinzuweisen, um attraktivere und zeitgemaBe FlachengréBen bzw. -zuschnitte
zu schaffen und damit interessierte Einzelhdndler in die Innenstadt zu locken oder be-
reits ansassigen Handlern Erweiterungsmaglichkeiten zu geben.

Bei der Ausdifferenzierung und Attraktivitat des Angebots geht es neben einem quan-
titativen Ausbau durch die Neuansiedlung von mittel- bis gro3flachigen Magnetbetrie-
ben auch um eine Qualitatssteigerung.

Von Handelsunternehmen werden in der Regel folgende VerkaufsflachengréBen
nachgefragt:

m Kleinflachen: 30 bis 100 gm Verkaufsflache (v.a. lokale und regionale Anbieter, lo-
kale Besonderheiten der Stadt Bischofswerda sind dabei insbesondere hinsichtlich
Nischenanbietern auszunutzen);

m Mittelflachen: 100 bis 300 gm Verkaufsflache (hier spielen auch lokale/regionale
Franchisenehmer eine Rolle, diese Flachen werden jedoch bereits auch von filialge-
fihrten Unternehmen (z.B. NKD) nachgefragt; die Schaffung solcher Flachen
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konnte auchin der Altstadt von Bischofswerda mit Giberschaubarem Aufwand mog-
lich sein);

B GroBere Flachen: 400 bis 600 gm Verkaufsflache (angesichts der kleinteiligen
Struktur der Innenstadt sind diese Flachen duBerst knapp; hier ist zu prifen, inwie-
weit durch Zusammenlegung von Flachen groBere Einheiten geschaffen werden
kénnen).

B Die Ansiedlung groBflachiger Magnetbetriebe (> 800 gm Verkaufsflache) wird in-
nerhalb der historischen Altstadt auch zukunftig nicht gelingen. Hierflir muss die
Potenzialflache an der Stolpener StraBBe aktiviert und in diesem Zusammenhang
auch deren Anbindung an die Altstadt verbessert werden.

Aktive Ansprache méglicher Investoren und Einzelhédndler

Um das hergeleitete einzelhandelsseitige Entwicklungspotenzial ausschdpfen zu kon-
nen, ist eine aktive und gezielte Ansprache maglicher Investoren und Einzelhandler
notwendig. Auf Basis des vorliegenden Konzepts bzw. dessen zentralen Ergebnissen
gilt es, ein Exposé zu verfassen, welches die Starken und wesentlichen Entwicklungs-
ziele der Stadt Bischofswerda zusammenfassend darstellt. Ein Ausblick auf mdgliche
stadtebauliche AufwertungsmaBnahmen sollte dabei ebenso enthalten sein wie eine
Ubersicht leerstehender Ladeneinheiten und potenzieller Fldchen fiir Neubauten bzw.
bereits bestehender einzelhandelsrelevanter Planvorhaben.

Mit diesem Exposé gilt es vor allem, Projektentwickler sowie lokale/regionale, aber auch
national tatige Filialbetriebe und Franchisenehmer gezielt anzusprechen, von den
Standortvorteilen der Stadt Bischofswerda zu Uiberzeugen und Frequenzbringer zu ak-
quirieren. Erfahrungen aus anderen Kommunen haben gezeigt, dass es auch flr Mittel-
und Kleinstadte bei entsprechendem Einsatz maéglich sein kann, attraktive Einzelhan-
delsanbieter zu gewinnen. Auch stadtinterne Verlagerungsvorhaben (aus der Streu-
lage in die Innenstadt) sind dabei in Betracht zu ziehen. Neben Einzelhéndlern er-
scheint zudem die Ansprache von regional tatigen Gastronomen sinnvoll. Dies kann die
Aufenthaltsqualitat des Ortskerns verbessern und damit die Verweildauer im Zentrum
erhéhen, was wiederum dem lokalen Einzelhandel zu Gute kommt.

Generell erscheint es ratsam, die Bemihungen um neue Einzelhandelsanbieter zwi-
schen der Stadt und den Eigentiimern leerstehender Ladeneinheiten bzw. potenzieller
Ansiedlungsflachen zu koordinieren und potenzielle Investoren und Einzelhandler ge-
meinsam anzusprechen.

Weiterhin ist der flir ein Grundzentrum spezifische Nahversorgungscharakter zur
marktfahigen Positionierung gegenuber den umliegenden zentralen Orten zu starken
(z.B. durch eine qualitative Verbesserung des Angebots, die Ansiedlung sogkraftiger
Nahversorgungsformate und die Ansiedlung arrondierender Angebote). Das Grund-
zentrum Bischofswerda sollte sich dabei hinsichtlich seiner Angebotsausstattung so-
wie der angebotenen Sortimentsbreite und -tiefe vor allem gegenuiber den umliegen-
den Grundzentren Neustadt i. S., Stolpen und GroBrohrsdorf wettbewerbsfahig
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aufstellen, um flr die Bewohner im landlich gepragten Umland die praferierte Ein-
kaufsalternative zu bleiben.

Einzelbetriebliche MaBnahmen und Engagement der Gewerbetreibenden

Eine vom breiten Engagement der Gewerbetreibenden getragene Einzelhandels- und
Stadtentwicklung wirkt einerseits identitatsstiftend. Andererseits kénnen so Allein-
stellungsmerkmale zu anderen Einkaufsorten weiter ausgebaut werden: Neben den
angebotenen Sortimenten spielenvor allem qualitative Merkmale der Innenstadtange-
bote, wie das Erscheinungsbild der Ladenlokale, eine wichtige Rolle. Es kénnen bereits
mit einfachen und kurzfristig realisierbaren Ma3nahmen, wie mit einem neuen Anstrich
der Fassade, positive Wirkungen auf das Umfeld induziert werden.

Die Verbesserung des Marktauftritts und des gesamten Erscheinungsbilds der Ein-
kaufslagen starken nicht nur die einzelnen Betriebe, sondern auch den Einzelhandels-
standort Bischofswerda insgesamt. Dabei sind folgende Kriterien besonders zu be-
rucksichtigen:

B Das Leistungsspektrum des jeweiligen Betriebs spiegelt sich in der Schaufenster-
gestaltung wider. Insbesondere im Bereich des Spontankaufs bildet das Schau-
fenster den attraktivsten und effektivsten Werbetrager eines Unternehmens. Das
Schaufenster soll dabei einen Uberblick tiber das angebotene Warenspektrum ge-
ben und saison- und anlassgerechte Kaufanregungen geben. Wichtig sind dabei:
Ausleuchtung, Attraktivitat der Blickfange, Auszeichnung und Preisschilder, Pra-
sentation der angebotenen Waren und Gesamtwirkung.

B Der Eingangsbereich eines Geschéfts sollte besonders ansprechend gestaltet sein,
um den Passanten zum Einkaufen einzuladen und diesen in das Geschéft ,hinein zu
locken”. Die haufigsten Mangel sind dabei zugestellte Eingdnge mit hohem Hemm-
schwellencharakter oder eine unattraktive Gestaltung bzw. schlechte Einsehbar-
keit des Eingangsbereichs.

B Auch die Innengestaltung eines Ladenlokals hat einen groBen Einfluss auf das
Kaufverhalten der Kunden. Spontane Kaufentscheidungen werden vor allem in ei-
ner entspannten Einkaufsatmosphére angeregt, die durch eine attraktive Waren-
prasentation, eine gute Ubersichtlichkeit und Kundenfiihrung sowie die optische
und funktionale Gliederung der Bereiche geschaffen werden kann. Neben einer
ausreichenden Grundausleuchtung wirkt auch die gezielte und akzentuierte Aus-
leuchtung einzelner Warengruppen und Sortimente stimulierend auf die Verbrau-
cher. In einem Lebensmittelmarkt wirkt sich beispielsweise eine besonders anspre-
chende Prasentation von frischen Artikeln (wie Obst und GemiUse) duB3erst positiv
auf das Kaufverhalten der Verbraucher aus.

m Darlber hinaus sollte konsequent an der individuellen Service- und Beratungsqua-
litdt gearbeitet werden. Wahrend der Online-Handel vor allem durch den Preisver-
gleich in Verbindung mit der Bequemlichkeit punktet, wird es zuklinftig noch mehr
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darum gehen, die Starken des stationaren Handels auszubauen und zu vermarkten
(Erlebnis, Haptik, Verfiigbarkeit, Service). Wichtig ware auch die Schaffung eines
angenehmen Einkaufsklimas fir die Kunden durch einheitliche Kernéffnungszei-
ten (,verlassliches” Einkaufen).

B Auch lokale Handler kénnen vom Online-Handel profitieren, ohne einen eigenen
Online-Shop aufbauen zu missen. So bietet es sich z.B. an, auf Marktplatzen wie
Amazon, Ebay oder real.de Waren anzubieten und damit den potenziellen Kunden-
kreis zu erweitern. Zwingende Voraussetzung im Zeitalter der Digitalisierung ist
aber die Online-Auffindbarkeit (z.B. bei Google/Maps). Um sich bestmdglich zu préa-
sentieren, existiert im besten Fall eine entsprechende Verlinkung auf die unterneh-
menseigene Homepage.

Allgemeine Handlungsempfehlungen

Darlber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Stadtentwicklung abzugeben, die
als handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungsmdglichkeiten des Bi-
schofswerdaer Einzelhandels positiv beeinflussen kénnen. Zudem kénnen gezielte
MaBnahmen auf eine Stabilisierung der Nachfrageplattform hinwirken:

m Sicherungund Ausbau der Stadt als Arbeitsplatzstandort; dabeiinsbesondere Si-
cherung der bestehenden Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sowie zusatzli-
che Ansiedlung weiterer Betriebe zur Verstetigung des Einpendlerstroms und dem
Erhalt bzw. weiteren Ausbau der Arbeitsplatzzentralitat; vor dem Hintergrund der
haufigen Kopplungsbeziehung zwischen Arbeitsweg und Versorgungseinkauf kdn-
nen so einwohnerriickgangsbedingte Nachfrageriickgdnge kompensiert werden.

m Profilierung der Stadt als interessanten Wohnstandort der Region, um die Einwoh-
nerzahlen in Bischofswerda méglichst zu stabilisieren bzw. deren Riickgang auszu-
bremsen. Da in Bischofswerda bereits heute zahlreiche, auch regional bedeutende
Arbeitgeber angesiedelt sind, besteht durchaus die Chance, Arbeitnehmer, die tag-
lich nach Bischofswerda einpendeln, von den Wohnqualitaten der Stadt zu tiber-
zeugen und dauerhaft im Stadtgebiet zu binden. Dies gilt vor allem im Hinblick auf
junge Familien aus Dresden, die durch glinstigere Wohnkosten, eine gute Anbin-
dung an Dresden sowie mit dem guten Versorgungsangebot in der Stadt ,ange-
lockt” werden kénnen.

® Kontinuierliche Verbesserung der verkehrlichen Infrastruktur (auch ruhender
Verkehr und insbesondere OPNV), sodass auch Kunden aus den dérflich gepragten
Stadtteilen Bischofswerdas die Einzelhandelsangebote in der Kernstadt bequem
erreichen kénnen. Damit kénnen Kaufkraftabfllisse an umliegende, derzeit z.T.
besser erreichbare Versorgungsstandorte abgeschwacht werden.

B Schaffung/Sicherung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas,
sodass im bestehenden Einzelhandel auch die Bereitschaft erhdht wird, notwen-
dige AnpassungsmaBnahmen (z.B. Ladengestaltung, Warenprasentation)
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regelmafig vorzunehmen, aber auch Planungssicherheit flr mogliche Neuansied-
lungen besteht.
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Einordnung derPlanvorhabenindas
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Mit Stand Juli 2020 liegen in der Stadt Bischofswerda mehrere z.T. sehr konkrete
bzw. bereits bauplanungsrechtlich abgesicherte einzelhandelsrelevante Plan-
vorhaben vor. Die geplanten Einzelhandelsentwicklungen sollen zwar primar die An-
siedlung bzw. Verlagerung/Erweiterung von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten umfassen, sehen z.T. aber auch einen weiteren Angebotsausbau im
mittel- und langfristigen Bedarf vor. Zudem beziehen sich die Planvorhaben auf unter-
schiedliche Standortlagen innerhalb des Bischofswerdaer Stadtgebiets. Konkret han-
delt es sich um die folgenden Vorhaben, die in Kapitel 5.6 bereits ndher beschrieben
wurden und in der Folge hinsichtlich ihrer Kompatibilitdt mit den zentralen Zielstellun-
gen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts bewertet werden sollen.

Verlagerungsvorhaben von Aldi und Netto

Fur den am Glterbahnhof ansassigen Aldi-Discounter ist eine Standortverlagerung
an die Bautzener StraBBe und damit in das nordliche Kernstadtgebiet von Bischofs-
werda vorgesehen. Da der Bauvorbescheid fur die dortige Errichtung eines Aldi-Markts
mit einer Verkaufsflache von maximal 800 gm vom Landratsamt bereits positiv be-
scheiden wurde und die von der Stadt verhangte Veranderungssperre®! keine Auswir-
kungen auf die Umsetzung dieses Planvorhabens hat, steht einem Neubau des Aldi-
Markts von baurechtlicher Seite nichts mehr entgegen. Im Zuge der Standortverlage-
rung wird der Aldi-Markt seine Verkaufsflache im Vergleich zum Status quo nur gering-
fligig erweitern, weshalb davon ausgegangen werden kann, dass mit diesem Vorhaben
auch keine wesentlichen Auswirkungen auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen
verbunden sein werden.

Wie bereits in Kapitel 8.2 beschrieben, wird die Standortverlagerung des Aldi-Markts
nicht zur Entstehung einer raumlichen Versorgungsliicke flihren. Mehrere Nahversor-
ger (u.a. Norma in der Schiebock-Passage) werden die flachendeckende, fuBlaufige
Versorgung im sudlichen Kernstadtgebiet auch weiterhin gewahrleisten. Stattdessen
kann mit der Verlagerung des Aldi-Markts eine bestehende, raumliche Versorgungsli-
cke im nérdlichen Kernstadtgebiet zwischen der Bautzener Strafe und dem Schmall-
ner Weg geschlossen werden. Das Vorhaben tragt damit insgesamt sogar zur weiteren
Verbesserung der flaichendeckenden, verbrauchernahen Versorgung im Kern-

61 Die seit dem 15.06.2019 geltende Verdnderungssperre steht im Zusammenhang mit dem Aufstellungsbeschluss fiir den B-Plan 39 ,Einzel-
handel”, welcher das gesamte dem § 34 BauGB zuzuordnende Stadtgebiet (mit Ausnahme der Schiebock-Passage und den peripheren Orts-
teilen) umfassen soll und dessen Grundlage das aktualisierte Einzelhandels- und Zentrenkonzept darstellen wird. Die Veranderungssperre
dient der Vorbeugung weiterer, unregulierter Einzelhandelsentwicklungen und soll perspektivisch durch den rechtskraftigen Beschluss des
B-Plans 39 ,,Einzelhandel“ und dessen Festsetzungen abgeldst werden.
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stadtgebiet von Bischofswerda bei, ohne dabei die Funktionsfahigkeit und Entwick-
lungsperspektiven der zentralen Versorgungsbereiche einzuschranken. Damit ist die-
ses Vorhaben mit den zentralen Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts vereinbar.

Der bestehende Netto-Markt an der Belmsdorfer StraB3e plant die Verlagerung seines
Standorts innerhalb des siidlichen Kernstadtgebiets. Die bendtigte Genehmigung
zur Neuerrichtung eines Netto-Markts mit einer Verkaufsflache von maximal 800 gm
auf einem Grundstiick zwischen der Neustadter Stral3e, dem Drebnitzer Weg und der
SuBmilchstraBe wurde von Seiten des Landratsamts bereits erteilt. Da es sich auch
hierbei um einen Einzelhandelsbetrieb handelt, der die Schwelle zur GroBflachigkeit
nicht Gberschreitet, hat die von der Stadt erlassene Veranderungssperre auch in die-
sem Fall keine Auswirkungen auf die Umsetzung des Vorhabens.

Da sich das Vorhabengrundstiick in rdumlicher Nahe zum Netto-Bestandsstandort an
der Belmsdorfer StraBe befindet und die im fuBlaufigen Einzugsbereich des bestehen-
den Netto-Markts befindlichen Wohnbereiche auch vom zentral gelegenen Norma-
Markt in der Schiebock-Passage abgedeckt werden, wird es auch in Verbindung mit
diesem Verlagerungsvorhaben nicht zur Entstehung einer raumlichen Versorgungsli-
cke kommen. Die flachendeckende, verbrauchernahe Versorgung der Bevilkerung im
sudlichen Kernstadtgebiet wird auch weiterhin gewahrleistet werden. Da der Netto-
Markt seine Verkaufsflache im Kontext mit der geplanten Standortverlagerung nur
marginal erweitern wird, ist zudem nicht davon auszugehen, dass die zentralen Versor-
gungsbereiche (insbesondere das Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage)
durch das Vorhaben in ihrer Funktionsféahigkeit beeintrachtigt werden. Insofern steht
auchdiesesVorhabenim Einklang mitden zentralen Zielstellungen desEinzelhan-
dels-und Zentrenkonzepts.

Weiterentwicklung des Sonderstandorts Carl-
Maria-von-Weber-StraB3e

Der Eigentumer der Einzelhandelsimmobilie an der Carl-Maria-von-Weber-Straf3e 1,
welche derzeitim Wesentlichen von den beiden groBflachigen Einzelhandelsbetrieben
Rewe und Adler genutzt wird, plant eine Weiterentwicklung. Die Plane des Eigentiimers
sehenvor, eine Backerei mit angegliedertem Café auf einem Teil der Stellplatzflache zu
errichten. Weiterhin geht aus den der Stadt vorliegenden Planungsunterlagen®? hervor,
dass zusétzlich die Neuansiedlung eines Drogeriemarkts mit einer Verkaufsflache
von etwa 850 gm im westlichen Teil des Geb&audes beabsichtigt wird. Dartiber hinaus
soll eine ,partielle Anpassung der Verkaufsflachen an den sich entwickelnden Bedarf”

62 Diese wurden im Zusammenhang mit dem gestellten Antrag zur Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 5, in dessen Gel-
tungsbereich sich die betreffenden Grundstiicke befinden, bei der Stadt eingereicht und umfassen neben der geplanten Flachenaufstellung
auch eine zeichnerische Darstellung der Planungen.
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ermdglicht werden. Wenngleich nicht abschlieBend geklart wird, was mit dieser ,,parti-
ellen Anpassung” gemeint ist, kann der vom Antragsteller bereitgestellten Flachenauf-
stellung entnommen werden, dass jedenfalls keine signifikante Erweiterung der beste-
henden Einzelhandelsbetriebe vorgesehen ist.

Aus der Sicht der Gutachter ist die geplante Ansiedlung eines Drogeriemarkts an
der Carl-Maria-von-Weber-StraBBe in jedem Fall abzulehnen. Dieser wiirde in einen
unmittelbaren Wettbewerb mit dem Rossmann-Drogeriemarkt in der Bischofswerdaer
Altstadt treten. Da moderne Drogeriefachmarkte i.d.R. auf Einzugsgebiete mit etwa
20.000 Einwohnern abzielen, ist das Marktpotenzial®® durch die bestehende Ross-
mann-Filiale bereits weitgehend ausgeschdpft. Die Ansiedlung eines weiteren Droge-
riefachmarkts wirde somit unweigerlich zu einem scharfen Verdrangungswettbewerb
fuhren. Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage, der nochmals gréBeren Dimensionie-
rung (geplant sind etwa 850 gm Verkaufsflache) und den Agglomerationseffekten mit
den weiteren, am Standort ansassigen Fachmarkten (z.B. Rewe) wiirde der neu anzu-
siedelnde Drogeriemarkt zudem Wettbewerbsvorteile genieB3en, was den Rossmann-
Drogeriemarkt am Altmarkt zusatzlich unter Druck setzen wiirde. Entsprechend ist mit
erheblichen Umsatzumverteilungswirkungen zu Lasten von Rossmann zu rechnen, die
moglicherweise eine Bestandsgefahrdung dieses Anbieters nach sich ziehen kénn-
ten®,

Sollte das aufgezeigte Szenario eintreten, wiirde die Altstadt seinen derzeit wichtigs-
ten Frequenzbringer verlieren und in ihrer Funktionsfahigkeit erheblich geschwacht
werden. Die erfolgten, groBen Bemihungen zur Neuaufstellung des Rossmann-Droge-
riemarkts im Zuge von Flachenzusammenlegungen und umfangreichen Umbaumal-
nahmen am Altmarkt waren durch das Ansiedlungsvorhaben an der Carl-Maria-von-
Weber-StraBe konterkariert worden. Da eine typgleiche bzw. typahnliche Nachnut-
zung dervon Rossmann genutzten Geschaftsflache im periodischen Bedarf (z.B. durch
einen Lebensmittelmarkt) angesichts der begrenzten Marktpotenziale kaum realis-
tisch ware, wiirde die Bischofswerdaer Innenstadt groBe Teile ihrer vorhandenen
Grundversorgungsfunktion einbifBen, was im Kontext der grundzentralen Versor-
gungsfunktion Bischofswerdas und der anzustrebenden Starkung der Innenstadt nicht
hinnehmbar wére. Da auch eine Nachnutzung der Rossmann-Flache durch einen An-
bieter mit aperiodischen Kernsortimenten keinesfalls gesichert wére, kann auch die
Entstehung eines langerfristigen, stadtebaulichen Missstandes in Form einer struktu-
rellen und groBen Leerstandsflache nicht ausgeschlossen werden. Dies wiederrum

63

Im Marktraum der Stadt Bischofswerda leben derzeit rd. 24.400 Personen (siehe hierzu Kapitel 4). Dies sichert dem Rossmann-Drogerie-
markt derzeit eine stabile und auskdmmliche Umsatzplattform. Aufgrund der prognostizierten, deutlichen Bevolkerungsriickgange inner-
halb des Marktgebiets (bis 2030 werden voraussichtlich nur noch rd. 22.400 Personen im Marktgebiet leben) wird das Markt- bzw. Umsatz-
potenzial deutlich sinken, was bei gleichbleibender Angebotssituation per se zu Umsatzriickgangen bei den Bestandsanbietern fiihren wird.

64

Dies ware im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsuntersuchung aber genauer zu untersuchen.
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wirde die Leerstandsproblematik im Altstadtkern weiter verscharfen und kénnte einen
negativen Einfluss auf das unmittelbare Umfeld haben®®.

Selbst wenn Rossmann nicht aufgeben sollte, wiirde die Innenstadt ihren Alleinstel-
lungscharakter als einziger Einzelhandelsstandort mit Drogeriemarkt verlieren und
Rossmann damit in seiner Rolle als Frequenzbringer der Innenstadt eingeschrankt wer-
den. Insofern sollte der Bestandssicherung des Rossmann-Drogeriemarkts im Bi-
schofswerdaer Stadtkern eine hohe Prioritat eingerdumt werden.

Mit Blick auf den im Rahmen von Kapitel 7 ermittelten Expansionsrahmen im kurzfristi-
gen Bedarf (maximal rd. 1.450 gm) lasst sich feststellen, dass sich die Ansiedlung eines
Drogeriemarkts mit 850 gm Verkaufsflache bei gleichzeitiger Umsetzung der benann-
ten (und bereits genehmigten) Verlagerungsvorhaben von Aldi und Netto und der pri-
orisierten Neuansiedlung eines EDEKA-Verbrauchermarktsin der Innenstadt nicht dar-
stellen lieBe. Der obere Wert des Expansionsrahmens, der bereits eine Umsatzumver-
teilung von rd. 7 % berticksichtigt, wurde in jedem Fall deutlich Gberschritten werden,
was letztlich erhebliche Umsatzumverteilungswirkungen hervorrufen wirde. Dies wie-
derrum wirde mit hoher Wahrscheinlichkeit zu Betriebsgefahrdungen von Be-
standsanbietern flihren, was im Rahmen eines einzelfallbezogenen Vertraglichkeits-
gutachtens zwar noch abschlieBend bewertet werden misste, aber angesichts des be-
grenzten Verkaufsflachenrahmens zu erwarten wére.

Somit lasst sich zusammenfassend festhalten, dass die Neuansiedlung eines Droge-
riemarkts am Sonderstandort Carl-Maria-von-Weber-StraB3e nicht mit den zent-
ralen Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts vereinbar ware.
Diese wiirde im Gegenteil zu einer Funktionsschwachung des Altstadtkerns fiihren und
dessen Entwicklungsperspektiven erheblich einschranken. Da der Handelsstandort an
der Carl-Maria-von-Weber-StraBe auch nicht langer als zentraler Versorgungsbereich,
sondern als Sonderstandort fiir den gro3flachigen Einzelhandel eingestuft wird, wlrde
die geplante Ansiedlung eines grof3flachigen Drogeriemarkts gegen das stadtebauliche
Integrationsgebot gemaB LEP 2013 Sachsen verstoBen, wonach eine Ansiedlung von
groBflachigen Betrieben mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten nur in stadtebau-
lich integrierter Lage bzw. in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig ist.

Die am Standort ebenfalls geplante Errichtung eines Backshops mit angegliedertem
Café sehen Dr.Lademann & Partner hingegen unkritisch, da der damit verbundene Ver-
kaufsflachen- und Umsatzzuwachs tiberschaubar ausfallen und die Einrichtung dieses
Angebots eher der Verbesserung des gastronomischen Angebots und der Erh6hung
der Verweilqualitat am Standort dienen wiirde. Wenngleich das vom Antragsteller zur

65

Leerstand ist durch das duRere Erscheinungsbild der Immobilie in den meisten Fallen unmittelbar erkennbar, was einen direkten Einfluss
auf das nachbarschaftliche Umfeld haben kann und zu dessen Abwertung beitragt. Aufgrund seiner negativen Ausstrahlungseffekte hat
Leerstand somit eine sich selbst verstarkende Wirkung, da andere Hauser bzw. Geschéftsflachen ,,angesteckt” werden kénnen. Besonders
in innerstadtischen Geschéftsbereichen fiihrt struktureller Leerstand zu einer Verminderung von Aufenthaltsqualitdten und der Einkaufsat-
mosphare, was wiederrum die Kundenfrequenz insgesamt verringert und sich dampfend auf das Umsatzpotenzial der bestehenden Anbie-
ter auswirkt.
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Verfligung gestellte Flachenkonzept keine signifikante Verkaufsflachenausdehnung
der Bestandsanbieter (v.a. Rewe und Adler) nahelegt, sollte einer wesentlichen Ver-
kaufsflachenerweiterung im nahversorgungs- und zentrenrelevanten Bedarf an die-
sem Sonderstandort restriktiv begegnet werden. Bereits heute findet sich hier ein er-
heblicher Verkaufsflachenbestand im kurz- und mittelfristigen Bedarf, der zum Schutz
der stadtischen Zentren nicht weiter ausgebaut werden sollte. Da die Magnetbetriebe
Adler und Rewe Uber groBzugige und absolut zeitgemaBe Verkaufsflachendimensio-
nierungen verflugen und damit leistungsfahig aufgestellt sind, erscheint eine weitere
Verkaufsflachenerweiterung - Uiber geringfiigige Anpassungen und Modernisierungen
hinaus - auch nicht angezeigt.

Eine Anderung des B-Plans sollte insofern nur dahingehend erfolgen, dass die An-
siedlung eines Cafés sowie eine bestandsorientierte Anpassung des Objekts er-
moglicht wird, ohne signifikantem Ausbau der nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimente.

Neuentwicklung eines Fachmarktzentrumsam
Standort Neustadter Stra3e/Drebnitzer Weg

In Verbindung mit der geplanten Standortverlagerung von Netto an die Neustadter
StraBe/den Drebnitzer Weg plant der Projektentwickler und Grundstiickseigentiimer
zusatzlich die Entwicklung eines Fachmarktzentrums. Den bei der Stadt Bischofswerda
eingereichten Unterlagen kann entnommen werden, dass neben der Standortverlage-
rung von Netto auch die Neuansiedlung eines Drogeriemarkts sowie die Neuan-
siedlung mehrerer Fachmarkte mit innenstadttypischen Sortimenten (v.a. Beklei-
dung/Schuhe) vorgesehen ist.

Wahrend die Netto-Verlagerungallein noch kein gro3flachiges Einzelhandelsvorhaben
darstellt, wirde bei der zusatzlichen Ansiedlung weiterer, auch nicht groBflachiger Be-
triebe das Agglomerationsverbot gemaf Z 2.3.2.7 des LEP Sachsen 2013 greifen. Hier-
nach kann auch eine Ansiedlung mehrerer an sich nicht groBflachiger Handelseinrich-
tungen in enger Nachbarschaft zueinander, dieselben raumordnerischen Auswirkun-
gen auslésen wie eine einzelne groBflachige Einzelhandelseinrichtung und ist somit
auch denselben raumordnerischen Zielen unterworfen. Entsprechend hat die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 39 Einzelhandel bzw. die damit in Verbindung stehende
Veranderungssperre auch unmittelbare Auswirkungen auf die Umsetzung des Vorha-
bens. Einvom Vorhabentrager gestellter Antrag auf Einleitung eines Bauleitplanverfah-
rens fir den Standort an der Neustadter StraB3e wurde von Seiten der Stadt mit dem
Verweis auf einen Widerspruch zu den Planungszielen des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans Nr. 39 zunachst abgelehnt.
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Dr. Lademann & Partner sehen das beschriebene Gesamtvorhaben an einem
Standort auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kritisch. Hierdurch wiirde
ein neuer, sogkraftiger Einzelhandelspol entstehen, der Verbraucher aus Bischofs-
werda sowie aus dem landlichen Umland gleichermaBen anspricht. Dies wurde zu einer
weiteren Zersplitterung der Bischofswerdaer Einzelhandelsstruktur fiihren. Da am
Standort v.a. die Ansiedlung von Fachmarktformaten mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimenten vorgesehen ist, wiirde dieses Vorhaben auch zu Lasten der
Innenstadt gehen und deren Entwicklungsperspektiven einschranken. Gemal den
Zielsetzungen des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist die Innen-
stadt jedoch als Vorrangstandort fir die Ansiedlung nahversorgungs- und zentrenre-
levanter Sortimente zu behandeln.

Wie bereits ausfiihrlich beschrieben, verflgt die Stadt Bischofswerda schon heute
Uber ein differenziertes und breites Angebot im mittelfristigen Bedarf, was fur Grund-
zentren eher untypisch ist. Die Ansiedlung weiterer Anbieter innenstadttypischer Sor-
timente kann also nicht zu den prioritadren Zielen der Einzelhandelsentwicklung in Bi-
schofswerda gezahlt werden. In diesem Zusammenhang sei auch auf die in Kapitel 7
ermittelten Verkaufsflachen- bzw. Expansionsspielrdume hingewiesen. Flir den mittel-
fristigen Bedarf ergibt sich ein liberschaubarer Flachenrahmen von 200 bis maximal
800 gm, wobei der obere Wert der Spannbreite bereits eine Umsatzumverteilung un-
terstellt, die ohnehin kriseInde Anbieter bereits hart treffen kdnnte. Insofern ware ge-
naustens abzuwagen, ob die ermittelte Spannbreite vollstandig ausgenutzt werden
sollte. Fir eine Ansiedlung mehrerer Fachmarktformate, wie sie in Bischofswerda be-
reits an verschiedenen Standorten auBBerhalb der Innenstadt existieren, reicht der er-
mittelte Expansionsspielraum im mittelfristigen Bedarf nicht aus. Ohnehin sollten die
Verkaufsflachenspielraume im mittelfristigen Bedarf konsequent in der Innenstadt
ausgenutzt werden.

Die im vorherigen Unterkapitel 10.2 dargelegten Ausfiihrungen zur Ansiedlung eines
weiteren Drogeriefachmarkts im Stadtgebiet von Bischofswerda gelten auch fir den
Planstandort an der Neustadter StraBBe. Angesichts der ebenfalls verkehrsglinstigen
Lage des Standorts und der Agglomerations- und Kopplungseffekte mit den weiteren
am Standort geplanten Fachmarkten (u.a. Netto), hatte ein Drogeriemarkt auch hier
Wettbewerbsvorteile gegenliber dem in der Altstadt ansassigen Rossmann-Drogerie-
markt. Die unvermeidbaren Umsatzriickgdnge knnten Rossmann in seiner Existenz
bedrohen und letztlich zum Marktaustritt dieses Magnetbetriebs der Innenstadt fiih-
ren. Damit waren eine ricklaufige Kundenfrequenz im Altstadtbereich und die erheb-
liche Schwachung der Innenstadt bis hin zu einem vollstéandigen Funktionsverlust ver-
bunden.

Weiterhin ist zu berticksichtigen, dass sich nur etwa 600 Meter stiddstlich des Plan-
standorts an der Neustadter StraBe das Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage
befindet. Wahrend die geplante und baurechtlich abgesicherte Standortverlagerung
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von Netto allein voraussichtlich keine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfa-
higkeit der Schiebock-Passage hervorrufen wirde, kann dies fir die Neuentwicklung
eines Fachmarktzentrums nicht pauschal ausgeschlossen werden®®. Die zusétzliche
Neuansiedlung eines Drogeriemarkts wurde zu einer deutlichen Erh6hung des Ver-
kaufsflachenumfangs nahversorgungsrelevanter Sortimente am Standort fihren, was
die Auswirkungen auf umliegende Handelsstandorte erhoht. Zudem wirde mit der
Etablierung eines neuen, nahversorgungsorientierten Einzelhandelspols eine erhebli-
che Umlenkung der Nachfragestrome innerhalb des stdlichen Kernstadtgebiets ein-
hergehen. Von den Verbundeffekten mit einem Drogeriemarkt und den weiteren am
Standort geplanten Fachmarktanbietern wiirde auch der Netto-Markt profitieren. Dies
wurde sich positiv auf dessen Attraktivitat und Flachenleistung auswirken und den
Wettbewerbsdruck auf vergleichbare Anbieter nochmals erhéhen. Aufgrund der radum-
lichen Nahe und der Angebotstberschneidungen (Netto und Norma stehen als dis-
countorientierte Méarkte in einem unmittelbaren Wettbewerb zueinander) wirde v.a.
das gerade erst wieder stabilisierte Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage von
Umsatzriickgangen betroffen sein.

Die rdumliche Entfernung zur Innenstadt sowie die als stadtebauliche Barriere wir-
kende Bahntrasse lassen auch nicht erwarten, dass die Umsetzung dieses Vorhabens
der Innenstadt zutraglich ware. An dieser Stelle - zwischen Innenstadt und Nahversor-
gungszentrum - noch einen weiteren zentralen Versorgungsbereich auszuweisen ware
weder versorgungsstrukturell notwendig und begriindbar noch stadtebaulich im Sinne
des Zentrenschutzes sinnvoll.

Zusammenfassend l&sst sich flir das Gesamtvorhaben an der Neust&dter Stral3e in sei-
ner jetzigen Planung festhalten, dass es aufgrund des erheblichen Gefahrdungspo-
tenzials fiir die zentralen Versorgungsbereiche den zentralen Zielstellungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts entgegensteht. Da die derzeitige Vorhaben-
konzeption eine Verkaufsflache flirinnenstadtrelevante Sortimente von deutlich mehr
als 800 gmvorsieht und sich der Standort an der Neustadter Stra3e auBerhalb der aus-
gewiesenen zentralen Versorgungsbereiche befindet, stliinde das Gesamtvorhaben
auBerdem in einem Konflikt zum stadtebaulichen Integrationsgebot gema LEP Sach-
sen 2013, welches im Rahmen der Bauleitplanung als Ziel der Raumordnung zwingend
zu beachten ware und nicht ,weggewogen” werden kann.

Wie bereits beschrieben, kénnte ein solches Vorhaben auch dazu fiihren, dass die tra-
dierten Zentren in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt werden. Mit Rossmann am
Altmarkt und Norma in der Schiebock-Passage stehen gerade die fiir die Funktionsfa-
higkeit der zentralen Versorgungsbereiche so wichtigen Betriebe im unmittelbaren
Wettbewerb mit dem skizzierten Vorhaben an der Neustadter StraB3e. Eine (nicht

66 Fir diesen Fall musste der Vorhabentrager zwingend einen vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsnachweis erbringen, der negative Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung in Bischofswerda ausschlieRt (Beeintrachtigungsver-
bot).
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unwahrscheinliche) vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe wirde nicht nur zu einer Be-
eintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche, sondern auch zu einer Funktions-
stérung der verbrauchernahen Versorgung fiihren. Dies stellt einen weiteren Versto3
gegen die verbindlichen Ziele der Raumordnung (Beeitrachtigungsverbot) dar. Somit
bleibt fir dieses Vorhaben auch festzuhalten, dass dessen Umsetzung mit erheb-
lichen genehmigungsrechtlichen Schwierigkeiten verbunden ware. Selbst wenn
sich die Stadt Bischofswerda dazu entschlieBen wirde, dieses Vorhaben voranzutrei-
ben, wére keinesfalls gesichert, dass hierfur letztlich die notwendige Genehmigung er-
teilt wird.

Vorstellbar ware am Standort hingegen die Erganzung des Netto-Markts durch einen
oder mehrere Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten. Dies ware
auch aus raumordnerischer Perspektive denkbar, sofern diese Fachmarkte tber eine
fur ein Grundzentrum angemessene GroBendimensionierung verfligen und am Stand-
ort insgesamt nicht mehr als 800 gm Verkaufsflache flr innenstadtrelevante Sorti-
mente vorgehalten werden (ansonsten lage wiederrum ein Versto3 gegen das stadte-
bauliche Integrationsgebot vor). Da der anzusiedelnde Netto-Discounter bereits in er-
heblichem Umfang zentrenrelevante Sortimente vorhalt, ist bei der Ansiedlung von
Fachmarkten mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten besonders auf den Um-
fang zentrenrelevanter Randsortimente zu achten.

Da die Angebotsausstattung im langfristigen Bedarf, v.a. vor dem Hintergrund des
grundzentralen Versorgungsauftrags Bischofswerdas, insgesamt bereits als relativ
hoch zu bewerten ist und damit verbunden auch nur noch ein lberschaubarer Ver-
kaufsflachenspielraum besteht (siehe Kapitel 7), kdme v.a. die Ansiedlung kleinerer
Fachmarktformate in Frage, welche in Bischofswerda derzeit noch nicht angesiedelt
sind. Zur SchlieBung bestehender Angebotsliicken oder zur Standortoptimierung be-
reits in Bischofswerda ansassiger Betriebe kdmen dabei beispielsweise die folgenden
Formate in Frage:

ein Tierfutterfachmarkt (z.B. Fressnapf);
ein kleinerer Mdbelanbieter (z.B. Danisches Bettenlager);

ein kleineres Baumarktformat (z.B. Sonderpreis Baumarkt);

ein Sport- und Freizeitmarkt (z.B. ein Fahrradfachmarkt oder auf ein auf Sportarti-
kel spezialisierter Fachanbieter).
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Ansiedlung eines EDEKA-Verbrauchermarktsim
Innenstadtbereich

Aufeinem Areal zwischen der Stolpener StraBe und dem Flussverlauf der Wesenitz bzw.
dem Freibad Bischofswerda stidwestlich des Altstadtkerns ist die Neuansiedlung ei-
nes EDEKA-Verbrauchermarkts geplant. Das Projektareal umfasst neben der derzeit
von einem Diska-Markt belegten Immobilie auch die westlich daran angrenzende Park-
platzflache. Das unmittelbar an den Diska-Markt angrenzende Bliro- und Geschafts-
haus (u.a. Reno) soll hingegen erhalten bleiben. Die derzeitigen Planungen sehen fir
den EDEKA-Markt eine Verkaufsflache von maximal 2.000 gm samt zugehdoriger Stell-
platzanlage vor.
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Abbildung 42: Mégliche neue Laufachse nach Umsetzung der stadtebaulichen MaBnahmen

Im Zusammenhang mit der geplanten EDEKA-Ansiedlung beabsichtigt die Stadt Bi-
schofswerda die Durchflihrung flankierender, stadtebaulicher MaBnahmen, die in ers-
ter Linie auf eine bessere raumlich-funktionale Verkniipfung des Ergdnzungs-
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standorts an der Stolpener StraBe mit dem Altstadtkern abzielen sollen. Zunachst
soll, parallel zum Neubau des EDEKA-Verbrauchermarkts, eine neue FuBBgangerbriicke
Uber die Wesenitz errichtet werden. Diese wird voraussichtlich 6stlich des Gebaude-
komplexes entstehen und somit eine unmittelbare FuBwegeverbindung zwischen dem
Areal an der Stolpener StraBBe und der HerrmannstraBBe, welche in Richtung Altmarkt
flhrt, herstellen (siehe hierzu Abbildung 44 auf der nachfolgenden Seite). Als weiter-
fihrende MaBnahme wird bei der Stadt zudem eine Asphaltierung und Umstrukturie-
rung des Parkplatzes westlich der HerrmannstraBe diskutiert. Damit sollen die Wege-
beziehungen zwischen dem Areal an der Stolpener StraBe und der historischen Alt-
stadt weiter aufgewertet und somit die Kundenfuhrung im gesamten Innenstadtbe-
reich verbessert werden.

Mit der Ansiedlung eines Verbrauchermarkts auf dem benannten Areal wird die Bi-
schofswerdaer Innenstadt einen sogkraftigen, frequenzbringenden und grof3flachigen
Magnetbetrieb hinzugewinnen, welcher der Innenstadt in ihrer jetzigen Struktur fehlt.
Durch eine zusatzliche Ertiichtigung der Laufwegebeziehungen kann das Planareal an
der Stolpener StraBBe zudem starker an die Bischofswerdaer Altstadt angegliedert wer-
den. Von dieser neu entstehenden Laufachse und den Frequenzerh6hungen kénnen
weite Teile der Bischofswerdaer Innenstadt (u.a. Bereich HerrmannstraBBe/Bahnhof-
straBe sowie der Altmarkt) profitieren. Insgesamt ist auch eine deutliche Erh6hung der
Kopplungseffekte zu erwarten. Verbraucher (insbesondere auch aus dem Bischofs-
werdaer Umland), die ursachlich den Verbrauchermarkt aufsuchen, kénnten aufgrund
der Zeit- und Wegekosteneinsparung zu einem Besuch und dem weiteren Einkauf in
der Innenstadt animiert werden. Um diese Kopplungseffekte zu férdern, sollten zu-
satzlich zu den baulichen MaBnahmen auch Werbe- und KommunikationsmaBnahmen
(z.B. eine verstarkte Ausschilderung) angesto3en werden.

Insgesamt tragt das Vorhaben damit zu einer handelsseitigen bzw. funktionalen wie
auch baulich-raumlichen Aufwertung des Innenstadtbereichs bei und steht so-
mit im Einklang mit den zentralen Zielstellung des Einzelhandels- und Zentren-

konzepts.

Die Analyse der Nahversorgungsstruktur im Grundzentrum Bischofswerda hat erge-
ben, dass in der Stadt derzeit eine erhebliche Schieflage zu Gunsten discountorientier-
ter Anbieter besteht. Derzeit gibt es im gesamten Stadtgebiet nur einen vollsortimen-
tierten Anbieter, wahrend insgesamt sieben Lebensmitteldiscounter am Markt aktiv
sind. Hinzukommt, dass der Rewe-Verbrauchermarkt am Siedlungsrand der Kernstadt
gelegen ist und damit nur flr einen geringen Teil der Bischofswerdaer Bevolkerung
fuBlaufig erreichbar ist. Entsprechend wére die Ansiedlung eines Vollversorgers in
zentraler Lage bzw. im Innenstadtbereich wiinschenswert. Das Planvorhaben tragt so-
mit auch zu einer weiteren Qualifizierung der Nahversorgung bei und stéarkt somit
die grundzentrale Versorgungsfunktion Bischofswerdas, was den Zielvorstellungen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts voll und ganz entspricht. Dartber hinaus
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kann der geplante Verbrauchermarkt durch seine Innenstadtlage als Gegenpol zum
bestehenden Rewe-Verbrauchermarkt am randstadtischen Standort Carl-Maria-von-
Weber-Stra3e fungieren und damit nicht nur die Nahversorgungsfunktion der Innen-
stadt erheblich ausbauen und starken, sondern auch in der Peripherie gebundene
Kaufkraft in die Innenstadt zurtickholen.

Wenngleich die bestehende hohe Versorgungsausstattung, die sich in einer Uber-
durchschnittlichen nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachendichte (rd. 950 gm/
1.000 Einwohner bezogen auf das Stadtgebiet von Bischofswerda) und einer bereits
hohen Einzelhandelszentralitat im periodischen Bedarf (rd. 135 %) ausdrickt, vor dem
Hintergrund des weitrdumigen tberdrtlichen Verflechtungsbereichs zu relativieren ist,
wird das Planvorhaben auch zu spirbaren Umsatzriickgangen an bestehenden Nah-
versorgungsstandorten im Bischofswerdaer Stadtgebiet flihren. Diese waren jedoch
hinnehmbar, solange dadurch keine Betriebsaufgaben von Nahversorgern drohen, die
flr die wohnortnahe Grundversorgung eine maBgebliche Bedeutung haben (v.a. Lidl in
der Friedrich-List-Stra3e) oder in Zentren angesiedelt sind (Norma in der Schiebock-
Passage). Flr die abschlieBende Bewertung, ob das Vorhaben keine Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung erwarten
lasst und mit den Zielen der Raumordnung in Einklang steht, ist daher noch ein auf das
konkrete Vorhaben bezogener Vertraglichkeitsnachweis erforderlich. Ein solches Gut-
achten gibt Aufschluss dariber, ob das Planvorhaben genehmigungsfahig ist oder ggf.
noch modifiziert werden muss®’.

Hinsichtlich der Kompatibilitdt mit den Zielstellungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sind die bestehenden
Planvorhaben differenziert zu bewerten. Wahrend die geplanten (und
bereits genehmigten) Standortverlagerungen von Aldi und Netto v.a.

die flichendeckende, verbrauchernahe Versorgung absichern bzw.
diese nicht gefahrden, tragt die geplante Ansiedlung von EDEKA an der
Stolpener StraBBe zur Starkung der Innenstadt und zur weiteren
Qualifizierung der Nahversorgungsstruktur bei. Insgesamt tragen alle
drei Vorhaben auch der grundzentralen Versorgungsfunktion

Bischofswerdas Rechnung und sind somit zielkonform.

67

Da der auf der Potenzialfldche an der Stolpener StraRRe ansassige Diska-Markt im Zuge der EDEKA-Ansiedlung aufgegeben werden soll,
wadre das EDEKA-Vorhaben als Erweiterungsvorhaben und nicht als vollstandige Neuansiedlung zu prufen. Entsprechend ware auch nur der
mit dem Vorhaben verbundene Verkaufsflachenzuwachs gegentiber dem Status Quo priifungsrelevant, sodass das Vorhaben auch nicht
den fur den kurzfristigen Bedarf ermittelten Expansionsrahmen libersteigen wiirde. Dies stellt ein erstes Indiz daftr dar, dass sich das skiz-
zierte EDEKA-Vorhaben vertraglich in die bestehenden Einzelhandelsstrukturen einfligen wiirde.
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Die geplanten Entwicklungen am Drebnitzer Weg und der Carl-Maria-
von-Weber-StraB3e sind hingegen kritisch zu sehen, da sie in
erheblicher Konkurrenz zu den stadtischen Zentren stehen und deren
Funktionsfahigkeit beeintrachtigen kénnen. Beide Vorhaben stiinden
auch in einem Konflikt mit den verbindlichen Zielen der Raumordnung.
Am Drebnitzer Weg ware allerdings eine Erganzung des Netto-
Discounters durch kleinere Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten (z.B. Tierfutterfachmarkt) denkbar, sofern der
Umfang zentrenrelevanter Sortimente eine Verkaufsflache von
insgesamt 800 gm am Standort nicht Gberschreitet.



151

11

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda | Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich fir die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Bischofswerda Folgendes festhalten:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen fur den Einzelhandel in der Stadt Bi-
schofswerda sind durch den steigen Bevélkerungsriickgang, die fortschreitende de-
mografische Alterung und ein auch im regionalen Vergleich unterdurchschnittliches
Kaufkraftniveau gekennzeichnet. Vor diesem Hintergrund sind die Entwicklungspo-
tenziale des Einzelhandels in Bischofswerda Uberwiegend restriktiv zu bewerten.
Gleichwohl sind in Bischofswerda zahlreiche, z.T. auch regional bedeutsame Unterneh-
men angesiedelt. Die Arbeitsplatzzentralitat erreicht damit verbunden einenrelativ ho-
hen Wert, was sich in einem positiven Pendlersaldo widerspiegelt. Hiervon kann auch
der lokale Einzelhandel profitieren, sofern ein attraktives Angebot vorgehalten wird.

Von Seiten der Raumordnung wird der Stadt Bischofswerda eine grundzentrale Ver-
sorgungsfunktion zugewiesen. Als Grundzentrum soll Bischofswerda die Versorgung
der Bevdlkerung mit Gltern und Dienstleistungen des qualifizierten Grundbedarfs si-
cherstellen. Aufgrund der relativ groBen raumlichen Entfernung zu den nachstgelege-
nen Zentralen Orten wird fiir Bischofswerda ein relativ weitraumiger, Gberortlicher Ver-
flechtungsbereich festgelegt, auf welchen sich der grundzentrale Versorgungsauftrag
ebenfalls bezieht. Dies sichert dem Bischofswerdaer Einzelhandel zusatzliche Umsatz-
potenziale, stellt die Stadt gleichzeitig aber auch vor die Herausforderung, adaquate
Versorgungsstrukturen flr eine beachtliche Bevolkerungsplattform bereitzustellen.

Das Marktgebiet des Bischofswerdaer Einzelhandels umfasst, wie es auch die Raum-
ordnung vorgibt, neben dem eigenen Stadtgebiet die dérflich gepragten Umlandge-
meinden Burkau, Rammenau, Schmélin-Putzkau, GroBharthau, Demitz-Thumitz und
Frankenthal. Damit leben im Marktgebiet insgesamt etwa 24.400 Personen, wovon der
Uberwiegende Teil auf das Umland entfallt. Vor dem Hintergrund des prognostizierten
Bevdlkerungsriickgangs in der Region wird sich die Bevélkerungsplattform im Markt-
gebiet perspektivisch weiter verringern. Damit verbunden wird das einzelhandelsrele-
vante Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2030 auf rd. 138 Mio. € sinken.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflaichenangebot in der Stadt Bischofswerda
rd. 32.800 gm. Mit Blick auf die unterschiedlichen Bedarfsgruppen (kurz-, mittel- und
langfristig) zeigt sich eine relativ ausgeglichene Verkaufsflachenstruktur, was flir ein
Grundzentrum untypisch ist und eher dem Charakter eines Mittelzentrums entspricht.
Neben dem kurzfristigen Bedarf, der flir die Wahrnehmung der grundzentralen Versor-
gungsfunktion maBgeblichist, ist Bischofswerda insbesondere auch in den Segmenten
Bekleidung/Schuhe, Mébel sowie Bau- und Gartenbedarf stark aufgestellt. Auf die Bi-
schofswerdaer Innenstadt entfallen lediglich rd. 16 % des gesamtstadtischen Ver-
kaufsflachenangebots, was als deutlich ausbaufahig zu bewerten ist. Sowohl im
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kurzfristigen- als auch im mittelfristigen Bedarf steht die Innenstadt im Wettbewerb
mit dispers im Kernstadtgebiet verteilten Handelsstandorten (z.B. Sonderstandort
Carl-Maria-von-Weber-StraBe). Insgesamt weist Bischofswerda eine stark zersplit-
terte Einzelhandelsstruktur auf.

Die Bischofswerdaer Innenstadt setzt sich im Wesentlichen aus der tiberwiegend sehr
kleinteilig strukturierten, historischen Altstadt sowie dem erganzenden Handelsstand-
ort an der Stolpener StraBe zusammen. Wahrend die ehemals von Penny genutzte, gro-
Bere Leerstandsflache an der Stolpener StraBBe mittlerweile durch einen Diska-Markt
nachgenutzt werden konnte, ist die Leerstandssituation in der Altstadt insgesamt als
angespannt zu beurteilen. Dabei konzentrieren sich die Ladenleerstande nicht mehr
nur auf die Randlagen, sondern sind z.T. bereits am Altmarkt und den direkt daran an-
grenzenden Bereichen prasent. In Verbindung mit einem vergleichsweise hohen Anteil
an Dienstleistungsnutzungen im Innenstadtbereich wird somit deutlich, dass es zu-
nehmend schwieriger wird, innerstadtische Ladenlokale erfolgreich mit Einzelhandels-
nutzungen zu belegen.

Verglichen mit anderen Grundzentren weist die Verkaufsflachendichte in Bischofs-
werda gréBtenteils Gberdurchschnittliche Werte auf. Dies gilt auch flr einige Seg-
mente des mittel- und langfristigen Bedarfs. Hier verfligt die Stadt Giber eine Angebots-
ausstattung, die sich ublicherweise eher in Mittelzentren wiederfinden lasst. Entspre-
chend halten sich die Ausbaupotenziale im aperiodischen Bedarf stark in Grenzen. Die
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitdt bewegt sich mit rd.135 %
ebenfalls auf einem relativ hohen Niveau und deutet auf erhebliche Kaufkraftzuflisse
aus dem Umland hin. Dabei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass Bischofswerda tiber ei-
nen ausgedehnten grundzentralen Verflechtungsbereich verfligt und sich auf raum-
ordnerisch ,gewollte” Kaufkraftzufllisse im periodischen Bedarf stlitzen kann. Unter
qualitativen Gesichtspunkten lasst sich feststellen, dass die Nahversorgungsstruktur
derzeit durch eine erhebliche Schieflage zu Lasten vollsortimentierter Anbieter ge-
kennzeichnet ist. Insgesamt sieben Lebensmitteldiscountern steht nur ein Vollversor-
ger gegenuber, welcher zudem am Stadtrand gelegen und flir weite Teile der lokalen
Bevdlkerung fuBlaufig nur schwer zu erreichen ist.

Der Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandelin Bischofswerda bis zum Jahr 2030
bewegt sich zwischen 1.000 und 3.300 gm zusatzlicher Verkaufsflache. Wahrend die
Expansionsspielrdume im mittel- und langfristigen Bedarf, aufgrund des bereits hohen
Angebotsbestands und der dynamischen Entwicklung des Online-Handels in diesen
Bedarfsgruppen, stark begrenzt sind, ergibt sich das grof3te Entwicklungspotenzial im
kurzfristigen Bedarf. Dieses sollte dafiir eingesetzt werden die grundzentrale Nahver-
sorgungsstruktur qualitativ aufzuwerten, die lokale Nachfrage noch starker im Stadt-
gebiet zu binden und die Nachfrageabschépfung aus dem Umland zu erhéhen. Im
Sinne der Strategieoption ,Konzentration auf die Zentren sind die beiden zentralen
Versorgungsbereiche bei Ansiedlungsvorhaben prioritér zu behandeln. Hierbei steht
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vor allem die Bischofswerdaer Innenstadt im Vordergrund, welche durch gezielte An-
gebotsarrondierungen, die ErschlieBung der stadtebaulich sinnvollen Potenzialfla-
chen, eine verbesserte raumlich-funktionale Verkntpfung der wichtigen Handelsla-
gen, die Aufwertung der Laufwegebeziehungen, ein nachhaltiges Leerstandsmanage-
ment sowie eine verbesserten AuBendarstellung fir Einwohner und Besucher langfris-
tig attraktiv zu halten ist. Fir das Nahversorgungszentrum Schiebock-Passage, wel-
ches in juingerer Vergangenheit stabilisiert werden konnte, geht es vor allem um eine
Absicherung der heutigen Nahversorgungsfunktion.

Um eine weitere Zersplitterung der Angebotsstruktur zu vermeiden und die bestehen-
den Anbieter in den zentralen und wohngebietsorientierten Lagen zu schutzen, sollte
dem Ausbau nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente an dezentralen
Standorten entgegengewirkt werden. Hier sollte lediglich die Sicherung und ggf. die
Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Sortimente erfolgen. Die Entstehung neuer Einzel-
handelspole sollte im Sinne einer kompakten Standortstruktur des Einzelhandels ver-
mieden werden.

Der fir die Auslibung der grundzentralen Versorgungsfunktion maBgebliche Einzel-
handelsstandort an der Carl-Maria-von-Weber-StraBe wird kunftig nicht mehr als
Nahversorgungszentrum, sondern als zentralitatsbildender Sonderstandort ausgewie-
sen, was der faktischen Versorgungsfunktion und stadtebaulichen Einordnung eher
entspricht. Aufgrund der randstadtischen Lage, des geringfligigen Einwohnerpotenzial
im fuBlaufigen Umfeld, der autokundenorientierten Positionierung, dem Umfang an
Einzelhandelsnutzungen des mittel- und langfristigen Bedarfs und dem Mangel an
zentrentypischen Komplementarnutzungen und Aufenthaltsqualitdten kann dieser
Standortbereich die von der Rechtsprechung verlangten Voraussetzungen zur Einstu-
fung eines Nahversorgungszentrums nicht erfillen. Der nahversorgungs-und zentren-
relevante Angebotsbestand sollte an diesem Standort, mit Ausnahme der Reaktivie-
rung moglicher Leerstandsflachen und geringfligiger Anpassungen, auf den Status quo
festgeschrieben werden, um die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt nicht noch
zusatzlich zu belasten.

Fur den neu entstehenden Einzelhandelsstandort am Drebnitzer Weg (Verlagerung
Netto) bleibt festzuhalten, dass es sich zwar um einen stadtebaulich-integrierten
Standort mit Wohngebietsbezug handelt, hier jedoch ein v.a. autokundenorientierter
Versorgungsstandort ohne besondere Aufenthalts- und Verweilqualitaten und zen-
trentypische Komplementarnutzungen entstehen soll. Entsprechend handelt es sich
eher um einen erganzenden Sonderstandort, denn um einen zentralen Versorgungs-
bereich. Angesichts seiner raumlichen Lage zwischen der Innenstadt und dem Nahver-
sorgungszentrum Schiebock-Passage besteht auch keine versorgungsstrukturelle
Notwendigkeit zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs am Drebnitzer
Weg. Eine Uber das Netto-Verlagerungsvorhaben hinausgehende Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten
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wurde die Anstrengungen zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche Innenstadt
und Schiebock-Passage konterkarieren und ist entsprechend restriktiv zu begleiten.

Die bestehenden Planvorhaben sind hinsichtlich ihrer Kompatibilitdt mit den formu-
lierten Leitlinien und Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts differen-
ziert zu bewerten:

B Die geplanten und bereits baurechtlich abgesicherten Standortverlagerungen
von Netto (von der Belmsdorfer StraBe an die Neustadter StraBe) und Aldi
(vom Giiterbahnhof an die Bautzener Stra3e) haben keinen negativen Einfluss
auf die flachendeckende, verbrauchernahe Versorgung im Stadtgebiet. Die Verla-
gerungen werden nicht zur Entstehung rdumlicher Versorgungsliicken fuhren. Im
Gegenteil: die geplante Aldi-Verlagerung wird eine bestehende rdumliche Versor-
gungsliicke im nordlichen Kernstadtgebiet schlieBen und somit zur Verbesserung
der wohnortnahen Grundversorgung beitragen. Insgesamt lassen sich beide Vor-
haben in Einklang mit den Zielvorstellungen des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts bringen.

B Die in Rede stehende Ansiedlung eines EDEKA-Verbrauchermarkts auf einem
Areal an der Stolpener StraB3e ist im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
klar zu begrtiBen. Dies gilt erst recht in Verbindung mit flankierenden, stadtebauli-
chen MaBnahmen (z.B. Neubau einer FuBgangerbriicke liber die Wesenitz) zur Ver-
besserung der Laufwege- und Kundenaustauschbeziehungen im gesamten Innen-
stadtbereich. Die Ansiedlung eines groBflachigen Magnetbetriebs wird die Innen-
stadt handelsseitig aufwerten und deren Position im gesamtstadtischen Einzel-
handelsgefiige erheblich verbessern. Zudem leistet die Ansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimenters in zentraler Lage einen gewichtigen Beitrag zur weiteren
Qualifizierung der Nahversorgungsstruktur sowie zur Starkung der Nahversor-
gungsfunktion der Innenstadt und ist somit eindeutig zielkonform.

B Die Uberdie Verlagerung des Netto-Markts hinausgehende, derzeit geplante Pro-
jektentwicklung an der Ecke Neustédter StraBe/Drebnitzer Weg (u.a. Ansied-
lung Drogeriemarkt) steht den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts deutlich entgegen. Die Entwicklung eines neuen Einzelhandelspols mit
Uberwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente wirde die Bi-
schofswerdaer Einzelhandelsstruktur weiter zersplittern und erhebliche Kaufkraft-
verschiebungenim Marktgebiet ausldsen. In diesem Zusammenhang ware mit einer
Destabilisierung der zentralen Versorgungsbereiche zu rechnen, deren Funktions-
fahigkeit nachhaltig in Frage gestellt werden wiirde. Damit verbunden waren auch
negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Grundversorgung nicht auszuschlie-
Ben. Ohnehin stiinde das Vorhaben im Konflikt mit den Zielen der Raumordnung in
Sachsen und somit vor hohen genehmigungsrechtlichen Hirden. Denkbar ware an
diesem Standort hingegen die Erganzung des Netto-Discounters durch kleinere
Fachmarktformate mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten. Dabei ist jedoch
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zwingend sicherzustellen, dass der Umfang zentrenrelevanter Sortimente am
Standort eine Verkaufsflache von insgesamt 800 gm nicht ibersteigt.

B DerSonderstandort Carl-Maria-von-Weber-Straf3e ist im Sinne des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts in seinem Bestand zu sichern. Einem signifikanten Angebots-
ausbau im nahversorgungs- und zentrenrelevanten Bedarf ist zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche hingegen restriktiv zu begegnen. Die dort ge-
plante Ansiedlung eines Drogeriemarkts, welcher in direkte Konkurrenz zum be-
stehenden Rossmann-Drogeriemarkt in der Innenstadt treten und diesen erheblich
unter Druck setzen wirde, ist deshalb nicht mit den Zielstellungen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts vereinbar.

Vor diesem Hintergrund empfehlen Dr. Lademann & Partner hinsichtlich der zukinfti-
gen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bischofswerda eine klare Fokussierung
auf die etablierten Zentren bzw. die Innenstadt. Planvorhaben an Standorten au-
Berhalb der Innenstadt, die die geplante Starkung der Innenstadt konterkarieren, soll-
ten kritisch bewertet werden. Stattdessen sollte die Aktivierung der Potenzialflache an
der Stolpener StraBBe weiter forciert werden, um die Ansiedlung eines groB3flachigen
Magnetbetriebs in der Innenstadt zu ermoglichen.

Um die Ziele des Einzelhandelskonzepts baurechtlich zu sichern, méchte die Stadt den
B-Plan Nr. 39, Einzelhandel” aufstellen, der eine stadtweite Uberplanung aller §34er-
Fldchen vorsieht, um hier Einzelhandelsnutzungen auszuschlieBen. Das vorliegende
Einzelhandelskonzept dient hierfiir als stadtebauliche Begriindung. Aus dem Gel-
tungsbereich sollten jedoch die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche heraus-
genommen werden, da diese uneingeschrankt flr Einzelhandelsnutzungen zur Verfu-
gung stehen sollten und durch den B-Planin ihrer Funktionsfahigkeit gesichert werden
sollen.

Hamburg/Dresden, 04. Mai 2021

Boris BOhm Jonas Hopfmann

Dr. Lademann & Partner GmbH
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Glossar:

Betriebstypenim Einzelhandel:
Food-Einzelhandel

B Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch héhere
Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshaufigkeit beschranktes Sor-
timent sowie ein wéchentlich wechselndes Aktionssortiment (im Mittel 2.100 Artikel)
mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

B Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsflache von mindestens 400 gm bis 800
gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Frischwaren und Drogeriewaren,
Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

® Verbrauchermarkt, klein
Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,taglicher Bedarf*, der tiberwiegend
auf einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 gm geftihrt wird.

® Verbrauchermarkt, grof3

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der aufgrund der
Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer Verkaufsflache zwi-
schen 1.500 und unter 5.000 gm gefuhrt wird.

B SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatzschwerpunkt bei Waren
des taglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu 50 % der Arti-
kel), die Uberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angeboten werden.

m Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem flachenbezo-
genen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch gréBere Bedienungstheken ge-
kennzeichnetist. Das Angebot konzentriert sind im Wesentlichen auf den periodischen
Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang von mind. 12.000 Artikeln, erganzt um ein
Non-Food-Sortiment von etwa 10 bis 15 %. SB-Warenhduser und Verbrauchermarkte

68 Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fir Handelsforschung an der Universitat zu KoIn, Ausschuss fir Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft, 1995:
Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. 2014
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sind regelmaBig als Vollsortimenter zu bezeichnen. Supermérkte erreichen dagegen
oftmals nicht die nétige Sortimentstiefe und -breite.

Nonfood-Einzelhandel

B Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb miti.d.R. deutlich weniger als 800 gm Verkaufsflache, der ein auf
einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer Gliederung mit unter-
schiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbstbedienung, Vorwahl) und oft
weiteren Service- und Beratungsleistungen verkauft.

B Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist Giber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine Waren-
gruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit eingeschrankten Ser-
vice- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standorten anbietet.

® Warenhaus

EinzelhandelsgroBbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen Waren-
gruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in Fremdbedienung mit
Vorwahl) geflihrt wird und sich in der Regel an integrierten Standorten oder in Ein-
kaufszentren befindet.

m Kaufhaus

GroBflachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-Branchen, da-
von mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedlichen Bedienungs- und
Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhduser in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B. auch Textilkaufhauser).

B Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt, der nicht an speziellen Warengruppen oder Bedarfs-
bereichen ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art flir den discountorientierten Im-
pulskauf anbietet. Die Waren werden zu niedrigen Preisen als Rest- und Sonderposten
verkauft. Das Sortiment wechselt demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

B Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmarkten an einem
Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer Stellplatznutzung)
ein einheitliches Management fehlt.
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B Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peripher) Be-
triebe unterschiedlicher Branchen, BetriebsgroBen und Betriebsformen mit Dominanz
von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheitlichem Standortmanagement
in einer meist Uberdachten Mall integriert.

B Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie miti.d.R. mehrals 10.000 gm VKF, die - einheitlich geplant und
gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Branchen, BetriebsgroBen
und Betriebsformen mit iberwiegend Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs in einer
meist Uberdachten Mall zusammenfasst.

® Qutlet-Center (auch Factory Outlet Center oder Designer Outlet Center)

Eine besondere Form eines Einkaufszentrums, in der in einer Agglomeration vieler La-
deneinheiten innerhalb eines einheitlich geplanten Gebdudekomplexes oder einer
rdumlich zusammenhangenden Anlage - meist an autoorientierten Standorten - Wa-
ren mit einem Preisabschlag von mindestens 25 % direkt vom Hersteller verkauft wer-
den. Der Schwerpunkt liegt auf Markenartikeln des gehobenen Bedarfs sowie auf dem
Premium- und Luxussegment. Das Warenangebot umfasst dabei B-Ware, Uberproduk-
tionen, Retouren, Vorsaison-Ware und Produktmuster.

B Distanzhandel

Bestimmte Form des institutionellen Einzelhandels, bei dem der Kaufer den Anbieter
nichtin dessen Geschaft aufsucht, um einen Kauf auszulésen, sondern andere Formate
gewahlt werden, um die Ware zu prasentieren, die Bestellung vorzunehmen und die
Ware zu tbergeben. Unter Distanzhandel werden vor allem der Onlinehandel, der Ka-
taloghandel sowie Teleshopping zusammengefasst.

m Filialbetrieb (Filialist)

Ein Filialbetrieb verfugt Gber mindestens flnf unter einheitlicher Leitung stehende
Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Filialen treten unter
einheitlichem Namen auf und weisen inihrem Erscheinungsbild starke Gemeinsamkei-
ten auf, ohne dass sie vollstandig im Marketing-Mix libereinstimmen mussen. Es gibt
sowohl internationale und nationale Filialisten als auch regionale und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht®®

B GroBflachigkeit

Das Merkmal der GroBflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzelhandelsbe-
triebe nach MaBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i.S.v. 8§ 7
BauNVO oder in einem Sondergebiet flir Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO zul&ssig sind,

69 Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO nicht widerlegt werden kann, die von
negativen Auswirkungen (u.a. auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
die Versorgung der Bevdélkerung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass
die Grenze der GrofB¥flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

B Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein raumlich
abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde zu verstehen, dem aufgrund vorhandener Ein-
zelhandelsnutzungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomi-
sche Angebote, eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
zukommt. Ein zentraler Versorgungsbereich kann sich sowohl aus planerischen Fest-
setzungen als auch aus den tatsachlichen Verhdltnissen ergeben. Voraussetzung ist,
dass dieser sich in einer stadtebaulich integrierten Lage befindet. Isolierte Standorte
bilden keinen zentralen Versorgungsbereich.

Differenzierung von Standortlagen

B A-lLage

Standortlage, die innerhalb eines bestimmten Bezugsraums die h6chste Passantenfre-
guenz und Passantenqualitat (Passanten mit Kaufabsicht) aufweist. Weitere Merkmale
sind ein dichter Geschéftsbesatz, ein hoher Filialisierungsgrad, ein hoher Anteil innen-
stadttypischer Sortimente sowie vergleichsweise hohe Einzelhandelsmieten.

B B-lLage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer A-Lage oder eine Solitarlage
mit fehlender Anbindung an die A-Lage darstellt. Dieser Bereich ist im Wesentlichen
durch eine mittlere Frequenz von Passanten innerhalb eines bestimmten Bezugsraums
gekennzeichnet. Im Gegensatz zu den A-Lagen sind die B-Lagen keine klassischen
Konsumlagen, da Geschafte hier oftmals gezielt aufgesucht werden und die Laufkund-
schaft von geringerer Bedeutung ist. Neben innenstadttypischen Sortimenten (mittel-
fristiger Bedarf) rlicken auch Sortimente des kurzfristigen Bedarfs sowie Dienstleis-
tungs- und Gastronomieangebote in den Vordergrund. Der Anteil inhabergefiihrter La-
denist deutlich hdher als in der A-Lage und das Mietniveau ist geringer.

m (C-lLage

Standortlage, die meistens einen Aus- und Zulauf einer B-Lage oder auch kleinere, aus
Kundensicht weniger attraktive Seitenstrafen der A-Lage darstellt. Diese Lagen sind
durch eine niedrige und unregelmaBige FuBgangerfrequenz gekennzeichnet und zah-
len nicht zu den Konsumlagen. Der Geschéaftsbesatz ist deutlich ausgediinnt - teilweise
dominieren Dienstleister und Gastronomiebetriebe. Mitunter zeigen sich auch Min-
dernutzungen. Die Sortimentsstruktur ist vor allem auf den kurzfristigen Bedarf fokus-
siert. Das Mietniveau liegt noch unter dem der B-Lagen.
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Sonstige Definitionen

B Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Uber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, potenziellen
Endverbrauchernachfrage in Konsumgutermarkten. In Verbindung mit den Zahlen zur
ortsansassigen Bevolkerung erlaubt die Kaufkraftkennziffer quantitative Angaben zur
Einschatzung der lokalen Nachfrage. Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Markt-
forschungsinstituten ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell Gber
oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer gibt inso-
fern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

B Ausgabesatz

Ausgabesatze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel in-
nerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und geben somit
Auskunft Uber die Héhe der Ausgaben der Bevdlkerung, bezogen auf die jeweiligen Sor-
timente des Einzelhandels. Kombiniert mit der ortlichen Kaufkraftkennziffer und der
ortlichen Einwohnerzahl, lasst sich dartber das Nachfragepotenzial in einem abge-
grenzten Raum ermitteln.

® Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet, die den
privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fir Ausgaben im Einzel-
handel potenziell netto zur Verfligung steht. Man unterscheidet dabei ,Nachfragepo-
tenzial im engeren Sinne” (stationarer Einzelhandel inkl. Ladenhandwerk) und ,Nach-
fragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl. Ausgaben im nicht-stationaren Handel).

B Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitat misst das Verhaltnis zwischen dem erzielten Brutto-Umsatz
zur eingesetzten Verkaufsflache und kann als Durchschnittswert fiir ein Verkaufslokal
insgesamt, aber auch fir einzelne Sortimente ermittelt werden.

B Periodischer Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genussmittel
und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusammengefasst. Der
periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Lebensmitteleinzelhandel und
istin erster Linie auf die tagliche Versorgung ausgerichtet.

m Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle Gibrigen Branchen zusammengefasst, die
auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevélkerung ausgerichtet sind.
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B Nahversorgung

Unter Nahversorgungist die wohnortnahe Versorgung mit Gutern des periodischen Be-
darfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmaoglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung zum
Wohnstandort gemeint, haufig ergdnzt um einzelhandelsnahe Dienstleistungen wie
Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuBlaufigen Entfernung zu verstehen ist,
ist nicht einheitlich und verbindlich definiert. Haufig wird eine Entfernung von etwa
10 Gehminuten flr angemessen erachtet, was ca. 500 bis 800 m Laufweg entspricht.



