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1 Grundlagen 

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

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

den unmittelbar an den benachbarten Landkreis Sächsische Schweiz-Osterzgebirge. 

Bischofswerda fungiert als Große Kreisstadt und Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Bi-

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

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

lich. 

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

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

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

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

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

dörflichen Charakter. 

Von Seiten der Regionalplanung ist Bischofswerda als Grundzentrum  ausgewiesen. 

Gemäß den Zielsetzungen der Landesplanung im Freistaat Sachsen sollen Grundzen-

tren als übergemeindliche Zentren über Versorgungseinrichtungen des allgemeinen 

und täglichen Bedarfs verfügen. Damit übernimmt die Stadt Bischofswerda auch 

überörtliche Grundversorgungsaufgaben für einen raumordnerisch zugewiesenen 

Verflechtungsbereich (Nahbereich). Zu diesem grundzentralen Verflechtungsbereich 

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

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

Die Stadt Bischofswerda verfügt über ein Einzelhandelskonzept , welches zuletzt im 

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

genden Einzelhandelsvorhaben werden in absehbarer Zeit jedoch nicht mehr umge-

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

ǢWildwuchsǠ des Einzelhandels im Kernstadtgebiet entgegenzuwirken, indem sämtli-

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

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

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

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

munales Einzelhandels-  und Zentrenkonzept sein. Gleichzeitig soll dem Stadtzentrum 

eine Möglichkeit zur Weiterentwicklung eingeräumt werden, indem die Voraussetzun-

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

der aktuellen einzelhandelsrelevanten angebots-  und nachfrageseitigen Entwicklun-

gen ǚ realistische und standortbezogene Potenziale und Handlungsempfehlungen für 

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

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

BauGB bei anstehenden bauleitplanerischen Maßnahmen zu berücksichtigen. 

1.2 Untersuchungsdesign  
Das Untersuchungskonzept zur Erstellung des Einzelhandels-  und Zentrenkonzepts 

für die Stadt Bischofswerda umfasste folgende Schritte:  

Trends der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung  

Dem Einzelhandelskonzept wurde eine Übersicht über die wesentlichen Rahmenbe-

dingungen und Trends der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland vorangestellt, die 

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

zum einen um die  

Â Darstellung der wesentlichen Entwicklungstrends auf der Nachfrageseite (De-

mografie, Konsumverhalten etc.) sowie zum anderen um eine  

Â Darstellung der wesentlichen Entwicklungstrends auf der Angebotsseite  (Kon-

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

Handel etc.).  

Situationsdarstellung  

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

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

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

und Regionalplanung sowie die sozioökonomischen Rahmendaten analysiert und im 

Hinblick auf die Einzelhandelsentwicklung in Bischofswerda bewertet:  

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

gionalplanung1, zentralörtliche Bedeutung von Bischofswerda und Versorgungs-

funktion; Darstellung der regionalen Wettbewerbssituation;  

Â makrostandörtliche Einordnung sowie Stand und Entwicklung der sozioökonomi-

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

zelhandelsentwicklung (Einwohnerentwicklung und -prognose, Altersstruktur, ein-

zelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehun-

gen, Arbeitslosenquoten, Erreichbarkeitsbeziehungen etc.);  

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

Überprüfung und ggf. Modifizierung des faktischen Marktgebiets des Bischofs-

werdaer Einzelhandels; Ermittlung des Nachfragepotenzials (sowohl insgesamt als 

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

2030 nach Branchen im Marktgebiet;  

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

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

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

chenproduktivität; Vergleichende Gegenüberstellung mit den Analysedaten aus 

dem Einzelhandelskonzept von 2016; Darstellung von einzelhandelsrelevanten 

Planvorhaben im Untersuchungsraum;  

Â städtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse  der prägenden Einzel-

handelslagen im Stadtgebiet von Bischofswerda; Aussagen zur Versorgungsfunk-

tion und Funktionsfähigkeit der einzelnen Standorte. 

Bewertung der Einzelhandelssituation in Bischofswe rda 

Auf Basis der Analysen zur Bestandssituation wurde der Einzelhandelsstandort Bi-

schofswerda dann einer gutachterlichen Bewertung hinsichtlich der aktuellen Einzel-

handels-  und Versorgungssituation unterzogen: 

Â Bewertung der Versorgungslage in Bischofswerda (Verkaufsflächendichten nach 

Branchen); Vergleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit bundes-

deutschen Durchschnittswerten sowie geeigneten kommunalen/regionalen Ver-

gleichsdaten; Identifizierung von Angebots -  und Branchenlücken ;  

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

rigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet sowie Einordnung von Bischofs-

werda als Einzelhandelsstandort in das Einzelhandelsgefüge der Region;  

Â Bestimmung der aktuellen Einzelhandelszentralität 3 der Stadt Bischofswerda; 

dabei auch Ermittlung und Bewertung der Kaufkraftbindung der ortsansässigen 

Bevölkerung, der Kaufkraftzuflüsse aus dem Umland und der Kaufkraftabflüsse in 

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

Â Bewertung der Leistungs-  und Zukunftsfähigkeit der wohnstandortnahen Nahver-

sorgungsstruktur ; dabei Ermittlung und Bewertung von Nahversorgungsdichten, 

ggf. vorhandenen räumlichen Versorgungslücken und der nahversorgungsrelevan-

ten Betriebstypenstruktur; Bewertung der strukturprägenden Lebensmittelbe-

triebe hinsichtlich möglicher Anpassungsbedarfe;  

 
2

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

der Innenstadt) vorgenommen.  

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

Chancen-Risiko-Analyse) für den Einzelhandelsstandort Bischofswerda.  

Einzelhandels -  und Zentrenkonzept für die Stadt Bischofswerda  

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

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

Bestimmung des Entwicklungsrahmens und der Definition eines Entwicklungsleitbilds 

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

zulegen, die zentralen Versorgungsbereiche abzugrenzen, Potenzialräume für Neuan-

siedlungen zu identifizieren und eine örtliche Sortimentsliste aufzustellen: 

Â Darstellung der Hauptantriebskräfte und Restriktionen der künftigen Flächenent-

wicklung; Ableitung des quantitativen und qualitativen Entwicklungsrahmens  

(Verkaufsflächenspannbreiten nach Standortbereichen, Branchen und Betriebsty-

pen) für den Einzelhandel in Bischofswerda4;  

Â Formulierung einer grundsätzlichen Einzelhandelsentwicklungsstrategie  mit 

Zielen und Leitlinien für die städtische Einzelhandelsentwicklung Bischofswerdas 

einschl. einer klaren Empfehlung für ein anzustrebendes hierarchisches Standort-

profil für die einzelnen Versorgungsbereiche;  

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

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

Festlegungen zum Konzept von 2016; diesbezüglich wurden Vorschläge für eine 

langfristig tragfähige, räumlich- funktionale Aufgabenteilung der einzelnen Stand-

orte unterbreitet;  

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

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

gungslagen; für die zentralen Versorgungsbereiche wurden sogenannte Zentren-

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

Schwächen der Lagen sowie die Entwicklungsperspektiven darstellen5; 

Â Identifizierung von Potenzialstandor ten  zur Ansiedlung großflächiger Einzel-

handelsbetriebe in integrierten Lagen; 

 
4

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

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

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

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

übernommen werden kann.   

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

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

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

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

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

typischen Sortimentsliste  (ǢBischofswerdaer ListeǠ) zur Einstufung der Zentren-

relevanz einzelner Branchen. Die Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente wurde 

sowohl anhand der faktischen Situation als auch anhand planerischer Überlegun-

gen zur Attraktivitätssteigung der zentralen Versorgungsbereiche vorgenommen 

und berücksichtigt zudem die Eigenschaften der Warengruppen hinsichtlich 

Transportsensibilität und Platzbedarf.  

Maßnahmen und Handlungsempfehlungen  

Abschließend haben wir Handlungsempfehlungen für die Weiterentwicklung und Stär-

kung des Einzelhandelsstandorts Bischofswerda sowie für die Umsetzung des Einzel-

handelskonzepts formuliert: 

Â Übergeordnete/gesamt städtische  Empfehlungen  zur Sicherung und Stärkung 

der grundzentralen Versorgungsfunktion sowie der Nahversorgung in der Stadt Bi-

schofswerda;  

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

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

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

gungsfunktion Bischofswerdas unter dem Einfluss des wachsenden Online-Han-

dels berücksichtigen;  

Â Herausarbeiten standortspezifischer Handlungsempfehlungen  für die wesent-

lichen Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet: 

 Aufzeigen der Entwicklungsperspektiven sowie von Stabilisierungs-  und Stär-

kungsmöglichkeiten für die Innenstadt; dabei wurden auch konkrete Potenzi-

alflächen für die künftige Innenstadtentwicklung identifiziert und hinsichtlich 

ihrer Eignung bewertet;  

 Konkrete Empfehlungen zur Absicherung bestehender Nahversorgungsstan-

dorte;  

 Entwicklungsempfehlungen für die Sonstigen Einzelhandelsstandorte.  

Â Einordnung aktueller Einzelhandelsvorhaben  in die Zentren-  und Standort-

struktur sowie in den aufgezeigten Entwicklungsrahmen für den Einzelhandels-

standort Bischofswerda; gutachterliche Empfehlungen zum Umgang mit den be-

stehenden Einzelhandelsvorhaben.  

  
















































































































































































































































































































