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Grundlagen

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die im Sudosten des Bundeslands Sachsen gelegenen und in das Oberlausitzer Berg-
land eingebetteten Kommunen Neukirch/Lausitz, Sohland an der Spree, Schirgis-
walde-Kirschau und Wilthen bilden gemeinsam den Stadte- und Gemeindeverbund
,Oberland”. Die dem Verbund angehdrigen Stadte und Gemeinden sind allesamt dem
insgesamt landlich gepragten Landkreis Bautzen zugeordnet und befinden sich an
dessen stiddstlichem Rand. Die GroB3e Kreisstadt Bautzen befindet sich rd. 12 km nérd-
lich, die nachstgelegene GroBstadt Dresden rd. 35 km westlich des Stadte- und Ge-
meindeverbunds, welcherim Stiden (bei Sohland a. d. Spree) zudem unmittelbar an das
tschechische Staatsgebiet angrenzt.

Derzeit lebenin den zum Verbund gehdérigen Stadten und Gemeinden rd. 22.360 Ein-
wohner - mit deutlich rlcklaufiger Tendenz. Die einwohnerreichste Stadt ist Sohland
a.d. Spree mit derzeit rd. 6.600 Einwohnern, die bevolkerungsarmste Stadt ist Wilthen
mit aktuell weniger als 4.800 Einwohnern. Drei der vier verbundangehdérigen Kommu-
nen verfligen Uber nur einen Kernort und jeweils mehrere dispers um diesen verteilte
Ortsteile. Fir die Stadt Schirgiswalde-Kirschau ergibt sich hingegen eine Sondersitua-
tion, da diese erst in jungerer Vergangenheit durch die Fusion mehrerer ehemals
selbststandiger Kommunen entstanden ist. Uber die beiden BundesstraBen 96 und 98
sowie die ortlichen Bahnanschlisse ist insgesamt eine gute regionale Verkehrsan-
bindung (u.a. an die Stadte Bischofswerda und Bautzen) gegeben, wenngleich kein
Anschluss an das Bundesautobahnnetz besteht.

Vonseiten der Regionalplanung wird dem Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland”
die zentraldrtliche Funktion eines grundzentralen Verbunds zugewiesen, welcher
fur die Einwohner in seinem Verflechtungsbereich Versorgungseinrichtungen des all-
gemeinenund taglichen Bedarfs vorhalten und die soziale und medizinische Grundver-
sorgung sicherstellen soll. Da eine einzelne Kommune nicht dazu in der Lage ware, die
Grundversorgung flr den gesamten, vergleichsweise groBen Verfechtungsbereich
umfassend zu gewahrleisten, sollen die vier Kommunen die Versorgung der lokalen Be-
vOlkerung in Kooperation und Funktionsteilung tibernehmen. Diesbezlglich haben
die betreffenden Kommunen im Juni 2015 eine Vereinbarung zur Griindung einer Ar-
beitsgemeinschaft grundzentraler Verbund ,Oberland” (gemaf § 73a SachskomZG)
unterzeichnet und die seitens der Regionalplanung schon langer vorgesehene und be-
reits praktizierte grundzentrale Funktionsteilung auch vertraglich fixiert. Zum grund-
zentralen Verflechtungsbereich (Nahbereich) zahlen neben dem Verbundgebiet auch
die Gemeinde Steinigtwolmsdorf und in Uberlagerung mit dem Nahbereich des Grund-
zentrums Ebersbach-Neugersdorf die Gemeinde Oppach.
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Die grundzentralen Versorgungsstrukturen im periodischen Einzelhandel sind der-
zeit gepragt durch:

zwei Lebensmitteldiscounter und einen Vollsortimenter in Sohland a. d. Spree;
zwei Lebensmitteldiscounter und zwei kleine Supermarkte in Neukirch/Lausitz;

zwei Lebensmitteldiscounter und einen Vollsortimenter in der Stadt Wilthen sowie

einen Lebensmitteldiscounter in der Stadt Schirgiswalde-Kirschau, wobei hier in
der jingeren Vergangenheit zwei strukturpragende Lebensmittelanbieter aus dem
Markt ausgeschieden sind.

Wenngleich jede der verbundangehdrigen Kommunen Gber mindestens einen struk-
turpragenden Lebensmittelmarkt verflgt, lassen sich durchaus noch bestehende Ver-
sorgungsliicken sowie ein gewisses Ungleichgewicht innerhalb des Stadte- und Ge-
meindeverbunds erkennen. Derzeit gibt es jedoch mehrere Anfragen aus dem Segment
des Lebensmitteleinzelhandels (Erweiterung/Neuaufstellung von Bestandsbetrieben
und Neuansiedlungen von Betrieben) innerhalb des grundzentralen Verbunds, die esin
Anbetracht der vorgesehenen und angestrebten Funktionsteilung einzuordnen und zu
bewerten gilt.

Vor diesem Hintergrund und weil weder einzelne Mitglieder des Stadte- und Gemein-
deverbunds tGber ein kommunales Einzelhandelskonzept verfligen noch ein gemeinsa-
mes Einzelhandelskonzept fiir den Verbund vorliegt, soll nunmehr ein solches gemein-
sames Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir den Stadte- und Gemeindever-
bund ,,Oberland” erarbeitet werden. Auf der Basis einer detaillierten Analyse der An-
gebots-und Nachfragesituation und unter konsequenter Berticksichtigung der verein-
barten grundzentralen Funktionsteilung sollen in diesem Zuge die Entwicklungsper-
spektiven der einzelnen Kommunen im Hinblick auf die jeweilige Ausstattung mit Ein-
zelhandelsflachen ausgelotet werden. Die notwendige Einordnung und Bewertung der
diskutierten Planvorhaben soll auf der Grundlage dieses Einzelhandelsentwicklungs-
konzepts erfolgen. Uberdies sind vor allem die zentralen Versorgungsbereiche inner-
halb der Kommunen zu identifizieren und raumlich abzugrenzen, um diese Standortla-
gen fur groBflachige Einzelhandelsvorhaben zu legitimieren, und die einzelnen Sorti-
mente hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz einzustufen.

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept soll im Sinne eines stadtebaulichen Entwick-
lungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zur Steuerung der kinftigen Einzelhan-
delsentwicklung aufgestellt werden und dabei die Entwicklungsperspektiven der ein-
zelnen Kommunen sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen und Leitlinien fiir die
kunftige Entwicklung des Einzelhandels im grundzentralen Verbund aufzeigen. Damit
kann das Konzept kinftig als belastbare Entscheidungsgrundlage fiir Politik und Ver-
waltung im Umgang mit Einzelhandelsplanungen dienen und Investoren, Eigentiimern
und Handlern zugleich Planungssicherheit fiir ihre Investitionsentscheidungen bieten.



1.2

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” | Verbundweites Einzelhandels- und
Zentrenkonzept

Untersuchungsdesign

Das Untersuchungskonzept zur Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
fur den Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” 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 im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” herunterge-
brochen wurden. Dabei ging es zum einen um die

m 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, Nahversorgung, Online-Handel etc.).

Einer vertiefenden Betrachtung wurden dabei vor allem zwei Aspekte unterzogen:

B Aktuelle Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel, der flr die Versorgungs-
funktion von Grundzenten eine maBgebliche Rolle spielt, inkl. Darstellung und Er-
lduterung der veranderten Standort- und Flachenanforderungen des Lebensmit-
teleinzelhandels;

® Darstellung der Folgeeffekte der Corona-Pandemie auf den Einzelhandel: Wie hat
sich der stationdre Einzelhandel unter dem Einfluss der Corona-Pandemie, diffe-
renziert nach Branchen, entwickelt? Welche Rolle spielt die Corona-Pandemie flir
die Dynamik im Online-Handel? Mit welchen Verschiebungen vom stationaren Ein-
zelhandelin den Online-Handel ist mittelfristig zu rechnen und welche Konsequen-
zen hat dies fur die Zukunftsfahigkeit der unterschiedlichen Einzelhandelslagen?
Welche Funktionen neben dem Einzelhandel werden kiinftig eine noch gréBere
Rolle fiir die Attraktivitatssicherung der Innenstadte und Ortskerne spielen?!

1 Hierzu wurde vor allem auf den Branchenreport Online-Handel 2020 des renommierten IFH K6In abgestellt, derim Dezember 2020
herausgegeben wurde und sich sehr differenziert mit den Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in den verschiedenen Bran-
chen unter dem Einfluss der Corona-Pandemie beschéftigt.
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Situationsdarstellung

Die Basis der Untersuchung stellte eine griindliche Analyse der IST-Situation des Ein-
zelhandelsim Stadte- und Gemeindeverbund , Oberland“ dar. Dabei erfolgten eine um-
fassende Erhebung und Analyse der Nachfrage- und Angebotssituation. Zudem wur-
den die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung sowie die sozio6konomischen
Rahmendaten analysiert und im Hinblick auf die Einzelhandelsentwicklung im Stadte-
und Gemeindeverbund ,Oberland” bewertet:

Darstellung der planerischen Ausgangssituation; Vorgaben der Landes- und Re-
gionalplanung?, zentraldrtliche Bedeutung und Versorgungsfunktion; Darstellung
der regionalen Wettbewerbssituation;

makrostandortliche Einordnung sowie Stand und Entwicklung der sozio6konomi-
schen Eckdaten im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” als Rahmenbedin-
gungen fir die Einzelhandelsentwicklung (Einwohnerentwicklung und -prognose,
Altersstruktur, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau, Tourismusaufkommen,
Pendlerbeziehungen, Arbeitslosenquoten, Erreichbarkeitsbeziehungen etc.);

Einschatzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation;
Ermittlung des faktischen Marktgebiets des Einzelhandels im Stadte- und Gemein-
deverbund ,Oberland” (im Abgleich mit dem raumordnerisch zugewiesenen Nah-
bereich); Ermittlung des branchenspezifischen Nachfragepotenzials® innerhalb
des Marktgebiets aktuell und fiir den Prognosehorizont 2030%;

Ermittlung und Analyse der aktuellen Angebotssituation des Einzelhandels (aktiv
betriebene Flachen) im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland”; Darstellung
und Analyse nach Lagen/Standorten, Branchen und Betriebstypen mit Angaben zu
Betriebszahlen, Verkaufsflachen, Umsatzen und Flachenproduktivitdten®; Darstel-
lung samtlicher, den Gutachtern bekannter einzelhandelsrelevanter Planvorhaben
im Untersuchungsraum;

stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der pragenden Einzelhan-
delslagen im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland”; Aussagen zur Versor-
gungsfunktion und Funktionsfahigkeit der einzelnen Standortlagen.

2 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 und Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien 2010 sowie Entwurfsfassung zu dessen
zweiter Gesamtfortschreibung mit Stand Dezember 2019.

3 Dabei wurde auch berticksichtigt, dass der értliche Einzelhandel in gewissem MaBe von Nachfragezufliissen aus dem tschechischen
Staatsgebiet profitieren kann.

4 Bei der Ermittlung des Nachfragepotenzials ist zu berticksichtigen, dass ein signifikanter Anteil davon in den Online-Handel abflieBt
und dem stationdren Handel gar nicht zur Verfligung steht. Dies ist bei der spateren Bestimmung der Entwicklungspotenziale flir den
Einzelhandel insbesondere vor dem Hintergrund zu beachten, als dass sich der Online-Handel unter dem Einfluss der Corona-Pande-
mie aktuell sehr dynamisch entwickelt und auch fiir die ndchsten Jahren weiterhin eine erhebliche Kaufkraft- und Umsatzverschie-
bungin den Online-Handel zu erwarten ist.

5

Im Rahmen der Angebotsanalyse erfolgte eine einzelbetriebliche Umsatzabschatzung, in deren Rahmen fiir jeden Betrieb der Umsatz

geschétzt wurde. Hierflir wurden zundchst vertriebslinienspezifische Standard-Fldchenproduktivitdten vergeben, die unter Beriick-
sichtigung der Standort-/Lagequalitat, der Wettbewerbssituation und der Kaufkraftverhaltnisse entsprechend nach oben oder nach
unten angepasst wurden.
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Bewertung der Versorgungssituation im Stadte- und Gemeindeverbund

Auf Basis der Analysen zur Bestandssituation wurden die dem Stadte- und Gemeinde-
verbund ,Oberland” angehdrigen Kommunen dann einer gutachterlichen Bewertung
hinsichtlich der aktuellen Einzelhandels- und Versorgungssituation unterzogen. Die
Bewertung erfolgte sowohl fiir den Verbund insgesamt als auch bezogen auf die ein-
zelnen Mitgliedskommunen.

Bewertung der Versorgungslage im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland”
(Verkaufsflachendichten nach Branchen); Vergleich wichtiger einzelhandelsrele-
vanter Kennzahlen mit bundesdeutschen Durchschnittswerten sowie geeigneten
kommunalen/regionalen Vergleichsdaten; Identifizierung von Angebots- und
Branchenliicken;

Bestimmung der aktuellen Einzelhandelszentralitdt® des grundzentralen Ver-
bunds sowie der jeweiligen Kommunen, gegliedert nach Hauptbranchengruppen;
dabei auch Ermittlung und Bewertung der Kaufkraftbindung der ortsansassigen
Bevolkerung, der Kaufkraftzufllisse aus dem Umland und der Kaufkraftabfliisse in
das Umland sowie in den Online-Handel auf Basis einer Kaufkraftstromanalyse;

Bewertung der Leistungs- und Zukunftsfahigkeit der wohnstandortnahen
Nahversorgungsstruktur insgesamt sowie differenziert nach den jeweiligen Kom-
munen des St&dte- und Gemeindeverbunds:

B Ermittlung und Bewertung der Nahversorgungsdichten zur Ermittlung der
quantitativen Versorgungssituation

B |dentifizierung mdéglicher raumlicher Versorgungsliicken (unter Berlicksichti-
gung kunftiger Wohngebietsausweisungen und Planvorhaben)

B Analyse der nahversorgungsrelevanten Betriebstypenstruktur zur Ermittlung
und Bewertung der qualitativen Versorgungssituation und etwaiger Angebots-
licken

B Bewertungder strukturpragenden Lebensmittelbetriebe hinsichtlich méglicher
Anpassungsbedarfe und ihrer Zukunftsfahigkeit.

Identifizierung der Ortskerne und sonstiger Einzelhandelslagen, Bewertung der
Bedeutungund Funktionswahrnehmungder einzelnen Einzelhandelslagen fiir
die Bevolkerungim Stadte- und Gemeindeverbund sowie im Hinblick auf die grund-
zentrale Versorgungsfunktion flir den Nahbereich; Einordnung der Ortskerne in das
verbundweite Einzelhandelsgefiige;

zusammenfassende Stdrke- und Schwéachenanalyse fir den Einzelhandels-
standort Stadte- und Gemeindeverbund , Oberland”.

6 Die Einzelhandelszentralitat beschreibt das Verhaltnis von vor Ort vorhandener Nachfrage zu den vor Ort getatigten Umsatzen und
beschreibt damit die Anziehungskraft und Attraktivitat einer Kommune als Einzelhandelsstandort.
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Stadtebauliche Zielstellungen und Zentrenkonzept

Im Rahmen der konzeptionellen Festlegungen ging es neben der Bestimmung des
kanftigen Entwicklungsrahmens und der Definition eines Entwicklungsleitbilds vor al-
lem um die Festlegung einer arbeitsteiligen Zentren- und Standortstruktur, die Ab-
grenzung der zentralen Versorgungsbereiche und die Definition einer 6rtlichen Sorti-
mentsliste.

Darstellung der Hauptantriebskrafte und Restriktionen der kiinftigen Flachen-
entwicklung (z.B. Einwohner- und Kaufkraftentwicklung, Wohnsiedlungsentwick-
lung, Versorgungsliicken und Zentralitatsdefizite, Betriebstypendynamik und ver-
anderte Flachenanforderungen des Einzelhandels, strukturelle Defizite, Touris-
muspotenzial, demografischer Wandel, Entwicklung des Online-Handels) sowie
deren Auspragung im Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland”;

Ableitung des quantitativen Entwicklungsrahmens’ (Verkaufsflachenpotenziale
differenziert nach Branchen, Betriebstypen und Standorten) fiir den Einzelhandel
im grundzentralen Verbund insgesamt sowie bezogen auf die einzelnen Kommu-
nen des Verbunds;

Formulierung grundséatzlicher und tbergeordneter stadtebaulicher Zielvorstel-
lungen zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung innerhalb des grundzentralen
Verbunds;

Festlegung der Zentren- und Standortstruktur (z.B. Ortskerne, Nahversorgungs-
lagen, Sonderstandorte/Sonstige Standorte) innerhalb des grundzentralen Ver-
bunds; diesbezlglich wurden Vorschléage fur eine langfristig tragfahige, raumlich-
funktionale Aufgabenteilung der einzelnen Standorte unterbreitet und die zentra-
len Versorgungsbereiche festgelegt; dabei wurden faktisch vorhandene zentrale
Versorgungsbereiche genauso berlcksichtigt wie perspektivisch geplante/ zu ent-
wickelnde zentrale Versorgungsbereiche;

rdaumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche?® (inkl. Kartierung)
sowie weiterer pragender Einzelhandelslagen; fur die zentralen Versorgungsberei-
che wurden sogenannte Zentrenpasse erstellt, die die Standorte charakterisieren
und die wesentlichen Starken und Schwachen sowie deren Entwicklungsperspek-
tiven darstellen;

7 Nach einem Urteil des EuGH (Visser/Appingedam) ist die europaische Dienstleistungsrichtlinie auch auf stadtebauliche Plane zur

8

Steuerung von Einzelhandel anwendbar. Nachfrage- und kaufkraftorientierte Untersuchungen werden danach als unzuléssige wirt-
schaftliche Bedarfspriifungen grundsatzlich in Frage gestellt. Insofern sei darauf hingewiesen, dass der im Rahmen eines Einzelhan-
delskonzepts ermittelte Entwicklungsrahmen nur als Orientierungsrahmen zu verstehen ist und nicht ohne einzelfallbezogene Ver-

traglichkeitsuntersuchungen in die Bauleitplanung tibernommen werden kann.

Dr. Lademann & Partner orientierten sich fiir die rdumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlich an der ak-
tuellen Rechtsprechung zur Erarbeitung von Einzelhandelskonzepten und zur Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungs-
bereichen, um die Rechtssicherheit des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts zu gewahrleisten. MaBgeblich ist hier vor allem der Leit-
satz aus dem Urteil vom 11.10.2007 des BVerwG (4 C 7.07).

Die grafische Darstellung erfolgte mit Hilfe eines Geografischen Informationssystems (GIS), wobei Karten von TomTom und OpenSt-
reetMap sowie Luftbilder von Esri bzw. GeoContent als Grundlage verwendet wurden.
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B Aufstellung einer ortstypischen Sortimentsliste zur Einstufung der Zentrenrele-
vanz der einzelnen Sortimente. Die Zentrenrelevanz wurde sowohl anhand der fak-
tischen Situation als auch anhand planerischer Uberlegungen zur Attraktivitats-
steigung der zentralen Versorgungsbereiche vorgenommen und berticksichtigt zu-
dem die Eigenschaften der Warengruppen hinsichtlich Transportsensibilitat und
Platzbedarf. Dabei wurde Bezug auf die Klassifikation der Wirtschaftszweige des
Statistischen Bundesamts (WZ 2008) genommen.

MaBnahmen und Handlungsempfehlungen

AbschlieBend wurden (kommunalspezifische) Handlungsempfehlungen fiir die Siche-
rung und Weiterentwicklung des Einzelhandels im grundzentralen Verbund ,,Oberland“
formuliert.

m Ubergeordnete/gesamtstidtische Empfehlungen zur Sicherung und Starkung
der (arbeitsteiligen) grundzentralen Versorgungsfunktionen sowie zur Sicherung
einer maéglichst flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung innerhalb des
Stadte- und Gemeindeverbunds;

B 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 unter dem Einfluss des wachsenden Online-Handels sowie die land-
lichen Strukturen im Untersuchungsraum berticksichtigen;

B Herausarbeiten kommunal- und standortspezifischer Handlungsempfehlun-
gen flr die wesentlichen Einzelhandelsstandorte im grundzentralen Verbund; da-
bei auch konkrete Empfehlungen zur Absicherung bestehender Nahversorgungs-
standorte sowie Entwicklungsempfehlungen zur Stabilisierungs- und Starkung der
zentralen Standortlagen (insbesondere der Ortskerne);

B Einordnung aktueller Einzelhandelsvorhaben in die Zentren- und Standort-
struktur sowie in den aufgezeigten Entwicklungsrahmen flr den grundzentralen
Verbund insgesamt sowie flr die einzelnen Kommunen; gutachterliche Empfeh-
lungen zum Umgang mit den bestehenden Einzelhandelsvorhaben vor dem Hinter-
grund der zuvor festgelegten stadtebaulichen Zielstellungen.
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Vorgehensweise

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

B Durchsicht und Auswertung von tGibergeordneten Planungen (LEP, Regionalplan)
und ggf. vorliegenden stadtebaulichen Konzeptionen/Einzelhandelsgutachten;

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

m volisténdige und flichendeckende Bestandserhebung?® aller Einzelhandelsbe-
triebe innerhalb des grundzentralen Verbunds differenziert nach Standorten,
Branchen und Betriebstypen;

m griindliche Begehungen aller Standortbereiche des Einzelhandels im grund-
zentralen Verbund sowie wesentlicher interkommunaler Wettbewerbsstandorte.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht-stationare Handel (Online- und Versandhan-
del) berlicksichtigt, da die Grenzen zwischen stationdrem und nicht-stationarem 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).

In Abstimmung mit dem Auftraggeber wurde das Jahr2030 als Prognosehorizont zu-
grunde gelegt.

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

Randsortimente wurden nicht dem Hauptsortiment zugeschlagen, sondern sortimentsgenau erfasst. Die Erhebung erfolgte mit Un-
terstiitzung einer eigens hierfiir programmierten App.
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Allgemeine Entwicklungstrendsim
Einzelhandel

Im Folgenden werden die wesentlichen Trends der Einzelhandelsentwicklung als
grundlegende Rahmenbedingungen flr das Einzelhandels- und Zentrenkonzept eror-
tert. Die Covid-19-Pandemie muss als eine deutliche Zasur in der Entwicklung des Ein-
zelhandels eingeordnet werden. Daher werden nicht nur die allgemeinen Entwick-
lungstendenzenim Einzelhandel dargestellt, sondern es wird im Speziellen auch darauf
eingegangen, welchen Einfluss die Covid-19-Pandemie aktuell sowie perspektivischim
Hinblick auf die weitere Entwicklung des Online-Handels und den stationaren Einzel-
handel haben wird.

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue

Herausforderungen und setzt diesen einem starken Anpassungsdruck aus. Nach ei-
nem langen Zeitraum des Wachstums steht in den nachsten Jahrzehnten erstmals ein
Rickgang der Einwohnerzahl bevor. Und wahrend die Lebenserwartung vor 100 Jahren
noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, wird in einigen Jahren fast die Halfte der deut-
schen Bevolkerung 50 Jahre oder alter sein.

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

m ...sichlangfristig und stetig vollzieht, seine Auspragungen und Auswirkungen nicht
grundsatzlich umkehrbar, aber durch politische Entscheidungen in Teilen steuer-
bar sind. Der Einzelhandel kann sich friihzeitig anpassen und Wettbewerbsvorteile
generieren.

B ... mit unterschiedlicher Intensitat in den einzelnen Regionen sowie auch zeitver-
setzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevilkerungsriickgang bei gleichzeitig ab-
soluter Zunahme der tiber 60-Jahrigen zu erwarten. Grundséatzlich leiden die meis-
ten Regionenin den Neuen Landern - wie auch der Landkreis Bautzen - starker un-
ter Bevdlkerungsschrumpfung und Uberalterung als die Alten Bundeslander, in
welchen teilweise noch immer starke Einwanderungstiberschiisse zu verzeichnen
sind. Aber auch im Osten von Deutschland bleiben wachsende und besonders at-
traktive Ballungsraume flir den Einzelhandel vorhanden (z.B. Dresden und Leipzig).

m ... 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.
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Zieht man zusétzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen

B Veranderung der Konsumentenbedurfnisse,
B Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und
B Absinken/ Stagnation des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch

mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhandel,
der sich auch im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” zeigt.

Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Veranderungen ausgesetzt. Mit
den o0.g. demografischen Entwicklungen gehen bei den Verbraucherbedurfnissen Pra-
ferenzverschiebungen einher. U.a. sind im Bereich des Food- und Nearfood-Seg-
ments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen ein gesteigertes Gesund-
heitsbewusstsein und Nachfrage nach mehr ,Convenience”, der Wunsch nach Fair
Trade/Bio, Regionalitat und ,Handwerk"“ gestiegen. Veranderte HaushaltsgréBen (,,Sin-
glesierung”) fragen zudem andere ProduktgréBen nach. Im Bereich Nonfood spielt u.a.
der Trend zur Individualisierung - jedoch bei Produkten ohne Mehrwert nach wie vor
auch der Preis - eine Rolle. Dieser demografische und sozio6konomische Wandel
macht es flir den Einzelhandel unumganglich, neue Konzepte zu entwickeln, um kon-
kurrenz- und somit auch Gberlebensféahig wirtschaften zu kénnen.

Dabei ist zu prifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von tem-
porérer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwéche) oder ob sich hierin bereits Vorzei-
chen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehe Abbildung 1). So
hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits tiberschritten, was sich anhand
der Insolvenz des KarstadtKaufhof-Konzerns aktuell gut ablesen lasst. Handelsmana-
ger dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen, das Format anzupassen und durch
einen Relaunch des Marketingkonzepts den weiteren Abschwung zu verhindern.

Eine éhnliche Entwicklung zeigt sich derzeit flir den Betriebstyp des SB-Warenhauses
und damit fiir ein GroBflachenformat mit Kernkompetenz im Food-Segment, welches
sich gegenuber kleineren Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels u.a. durch ei-
nen erh6hten Verkaufsflachenanteil fir Nonfood-Sortimente kennzeichnen lasst. An-
fang 2020 wurde bekannt, dass die Handelskette real seitens ihres bisherigen Eigen-
timers, der Metro-Gruppe, verduBert wurde. Dies war gleichbedeutend mit dem (sich
aktuell noch vollziehenden) weitgehenden Marktaustritt der bis dahin bereits , krén-
kelnden“ Vertriebslinie. Der neue Eigentiimer begann umgehend mit der umfassenden
Umstrukturierung der tber 270 real-Filialen, welche derzeit noch voll im Gang ist. Wah-
rend eine nicht unerhebliche Anzahl der Filialen vollstandig vom Markt genommen
wurde bzw. noch vom Markt genommen wird und einige Filialen ihren Betrieb auch wei-
terhin unter dem Markennamen ,real” fortflihren werden, geht der GroBteil der bisher
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von real betriebenen Mérkte an andere Lebensmitteleinzelhandelsketten (z.B. Kauf-
land) Gber'®, In vielen Féllen werden die bisher von real genutzten Flachen (teilweise
mehr als 10.000 gm) allerdings nicht vollstandig vom neuen Betreiber belegt, sondern
stattdessen mit weiteren Nutzungen (z.B. ergéanzender Einzelhandel) ,aufgefiillt”. Dies
zeigt, dass derart groBBe Flachen mit ausgedehnten Nonfood-Angeboten im Lebens-
mitteleinzelhandel nur noch bedingt 6konomisch tragfahig betrieben werden kénnen
und daher oftmals eine Redimensionierung notwendig ist.

Im Gegensatz dazu werden kleinflachige Betriebskonzepte entweder aus dem Markt
gedrangt oder miissen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’). Absatzkanale
hingegen wie der B2C E-Commerce!! sind weiterhin aufstrebend und verfiigen tiber
hohes Wachstumspotenzial.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Betriebstypenzyklus

Entwicklung | Aufstieg | Assimilation Chance zumRelaunch

Einflhrung Wachstum Reife Sattigung Degeneration
. Food Discounter
Convenience /.——.—‘ SB-Waren-
Stores Drogeriemarkte verbraucher- hauser
mitkte Supermarkte
Lieferservice \m
Dr.Lad 1& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung1:Lebenszyklus der Betriebsformen

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

10 Mittlerweile ist zudem klar, dass knapp 60 bestehende real-Standorte im Bundesgebiet auch zukUnftig weiter unter dem Marken-

namen real” betrieben werden sollen.

n B2C steht fiir Business-to-Consumer und somit fir den Teil des Online-Handels, der zwischen einem Unternehmen und einem Kon-

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



12

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” | Verbundweites Einzelhandels- und
Zentrenkonzept

nicht gleichermalen fortgesetzt hat und zuletzt gerade im Lebensmittelsegment auch
wieder hochwertigere Angebotsformate (Super- und Verbrauchermarkte) auf dem
»vormarsch”sind. Wahrend derinhabergefiihrte bzw. nicht-filialisierte Fachhandel be-
reits seit Jahren stetig an Marktanteilen verliert, hat zuletzt auch der filialisierte Fach-
handel erstmals wieder Marktanteile eingebtiBt, wobei die Folgen der Corona-Pande-
mie hierbei eine tragende Rolle gespielt haben durften.

Zu den Gewinnern der nachsten Jahre werden jangere Vertriebswege wie der Online-
Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie fachmarktorientierte
Shopping-Center gehoren. 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
Warenhduser sowie traditionelle Fachgeschafte. Diese Entwicklung unterstreicht den
Fortlauf der Betriebstypendynamik in Deutschland, die sich in einem Verdrangungs-
prozess alterer Betriebstypen durch neuere Betriebstypen darstellt.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel2000-2020
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Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiirUntemehmens-und KommunalberatungmbH www.dr-lademann-partnerde

Abbildung 2: Marktanteilsverschiebungim deutschen Einzelhandel
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Verkaufsflachen-und Umsatzentwicklung

Die Verkaufsflachenentwicklung in Deutschland stagniert seit 2010 weitgehend.
Sind bis 2010 noch erhebliche Wachstumsspriinge zu erkennen, so ist die Verkaufsfla-
che in Deutschland in den letzten zehn Jahren nur noch geringfligig angestiegen.
Wachstumsfaktoren in den letzten Jahren waren vor allem die Expansionsbestrebun-
gen im Lebensmitteleinzelhandel und im Drogeriemarktsegment sowie die Tendenzen
zur Verkaufsflachenerweiterung dieser Laden. Im Gegensatz dazu wirkten sich Waren-
hausschlieBungen, die Redimensionierung bei Elektrofachmérkten und groBen SB-
Warenhduser sowie der voranschreitende Verkaufsflachenschwund von kleinen La-
dengeschaften vor allem in Kleinstadten, die absatzwirtschaftlich tiber ein zu geringes
Bevdlkerungspotenzial verfligen oder dem anhaltenden Konkurrenzdruck durch gré-
Bere Handelsstandorte sowie dem Online-Handel nicht mehr gewachsen sind, negativ
auf das Flachenwachstum aus. Hinzu kommen Firmeninsolvenzen (z.B. Max Bahr/Prak-
tiker, Schlecker) sowie Ausdiinnungen von Filialnetzen (z.B. bei der Warenhauskette
Galeria Karstadt Kaufhof sowie im Zuge der vollstandigen Aufgabe zahlreicher, bisher
durch real betriebener SB-Warenhduser), die schlagartig zu umfangreichen Flachen-
aufgaben flhrten. Noch offen ist, wie stark sich die wirtschaftlichen Folgeeffekte der
derzeitigen Corona-Pandemie auf die Verkaufsflachenentwicklung auswirken werden.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Die Verkaufsflachenentwicklungin Deutschland hat zuletzt weitgehend
stagniert.
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Dr.Lademann & Partner GesellschaftfiirUntemehmens-und KommunalberatungmbH www.dr-lademann-partnerde

Abbildung 3: Verkaufsflachenentwicklungin Deutschland
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Auch die Entwicklung der Shoppingcenter-Flache in Deutschland ist weitgehend
zum Erliegen gekommen. Wuchs die Centerflache zwischen 2000 und 2015 noch um
rd. 5,6 Mio. gm Verkaufsflache, betrug der Anstieg zwischen 2015 und 2021 lediglich
noch rd. 1,1 Mio. €. Von 2020 auf 2021 kamen nur noch rd. 120.000 gm Flache neu
hinzu.'2

Stark ricklaufigist die Anzahl derUnternehmen im Einzelhandel, die zwischen 2009
und 2019 von rd. 381.000 auf rd. 339.000 zurtickgegangen ist, was einem Riickgang
von (iber 10 % bzw. liber 40.000 Unternehmen entspricht3, Daim selben Zeitraum die
Verkaufsflache weitgehend stabil geblieben ist, deutet dies auf eine Substitution von
kleinen Handlern durch mittlere und gréBere Filialisten und Fachmarkte hin. Wah-
rend die Zahl der kleinen, inhabergeflihrten Fachgeschéafte (auch aufgrund der Nach-
folgeproblematik) stetig abnimmt, steigt die Zahl groBer Fachhandelsunternehmen
leicht an, kann den Riickgang der kleinen Unternehmen aber nicht kompensieren. Ein
Betriebsriickgang hat vor allem im Modehandel sowie im Segment Glas/Porzellan/Ke-
ramik stattgefunden. Erhoht hat sich die Zahl der Unternehmungen nur in wenigen
Branchen wie z.B. im Fahrrad- und Sportfachhandel oder bei Haus- und Heimtextilien.

[ Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Die Zahl der UnternehmenimEinzelhandel sinkt seit Jahren kontinuierlich.
Verantwortlich dafiir ist v.a. der Riickgangkleiner Fachgeschifte.

Anzahl an Einzelhandelsunternehmenin Deutschland
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Abbildung 4: Anzahl der Unternehmen im deutschen Einzelhandel

12 EHI Shoppingcenter Report 2021

13 Aktuellere Daten liegen zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die Anzahl an Einzelhan-

delsunternehmenin jlingerer Vergangenheit weiter gesunken ist. Dabei diirften auch die verschiedenen Corona-Einddmmungsmal3-
nahmen (u.a. GeschéaftsschlieBungen, Zutrittsbeschrdnkungen) sowie die 6konomischen Folgeeffekte der Pandemie eine Rolle ge-
spielt haben, wodurch insbesondere der ohnehin schon gebeutelte nicht-filialisierte Fachhandel weiter unter Druck gesetzt wurde
bzw. auch weiterhin unter Druck gesetzt wird.
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Nach den Jahren der Finanzkrise konnten die Umsatze im Einzelhandel seit 2010 ins-
gesamt um knapp 150 Mrd. € zulegen. Nach Angaben des HDE (Handelsverband
Deutschland) erwirtschaftete der gesamte Einzelhandel in Deutschland (inklusive Dis-
tanzhandel) im Jahr 2020 einen Netto-Umsatz von rd. 577 Mrd. Euro. Das Wachstum
betrugim Vergleich zum Vorjahr damit rd. 5,7 %. Wachstumstreiber im Einzelhandel ist
zwar in erster Linie der Online-Handel, aber auch im stationaren Handel sind die Um-
sdtze kontinuierlich angestiegen (siehe hierzu auch Abb. 6)“. Bei gleichzeitig stagnie-
render Verkaufsflachenentwicklung haben die Flachenproduktivitdten im stationaren
Einzelhandel (wenn auch nicht in allen Branchen und nicht an allen Standorten) im
Schnitt leicht zugelegt.

) Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Die Umsétze imEinzelhandel in Deutschland sind seit 2008 deutlich
angestiegen.

Einzelhandelsumsatz inDeutschland in Mrd. €
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Abbildung 5: Umsatzentwicklung des deutschen Einzelhandels

Aufgrund der bereits hohen Verkaufsflachenausstattung in Deutschland und dem
stark wachsenden Online-Handel befindet sich der stationare Einzelhandel zuneh-
mend in einer Phase der Marktsattigung und Konsolidierung. Angesichts der

14 Sowohl die deutliche Steigerung des Einzelhandelsumsatzes insgesamt als auch insbesondere der (nicht unerhebliche) Umsatzzu-
wachs im stationéren Einzelhandel im Jahr 2020 erscheint vor dem Hintergrund der Corona-EinddmmungsmaBnahmen, welche u.a.
deutschlandweite GeschéftsschlieBungen fuir den Handel mit aperiodischen Bedarfsgutern mit sich brachten, auf den ersten Blick
verwunderlich. Das der Einzelhandelsumsatz deutlich angewachsen ist, ist zum einen darauf zuriickzufiihren, dass der Online-Handel
zwischen 2019 und 2020 ein noch nie dagewesenes Umsatzplus (+ rd. 10 Mrd. € im Vergleich zum Jahr 2019) verzeichnen konnte.
Aufgrund der flichendeckenden SchlieBungen im Gastronomiesektor hat zudem der Lebensmitteleinzelhandel, der auch weiterhin
ganz Uberwiegend Uber den stationdren Einkaufskanal abgewickelt wird, Rekordumsé&tze verbuchen kénnen. Deutliche Umsatzzu-
wachse konnten zudem im Segment Bau- und Heimwerkerbedarf generiert werden, welches wiederrum von den coronabedingten
Reiseeinschréankungen profitiert hat und von den GeschéftsschlieBungen ebenso ausgenommen war wie der Lebensmittel - und Dro-
gerieeinzelhandel. Insgesamt konnten die deutlichen Umsatzzuwachse in diesen Segmenten die Umsatzriickgénge anderer Bran-
chen (z.B. Bekleidung/Schuhe) deutlich iiberkompensieren.
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Entwicklungstendenzenim Online-Handel, woraufim Folgenden auch noch einmal ge-
sondert eingegangen wird, muss davon ausgegangen werden, dass die Verkaufsfla-
chenausstattung in Deutschland perspektivisch riicklaufig sein wird. Denn wenn
der Anteil derinden Online-Handel abflieBenden Kaufkraft stetig zunimmt, geraten die
Flachenproduktivitaten im stationdren Einzelhandel zunehmend unter Druck, sodass
Fldchenaustritte unausweichlich sind.

Gleichwohl wird sich die Verkaufsflachenentwicklung regional und sektoral sehr unter-
schiedlich vollziehen. Der Handel wird sich zunehmend aus der Flache zurtckziehen
und stattdessen auf zentrale Standorte mit glinstigen Rahmenbedingungen wie einer
stabilen Einwohner- und Kaufkraftentwicklung, einer verkehrsglinstigen Lage und ei-
nem weitrdumigen Einzugsgebiet konzentrieren.

Starke und tber Jahre etablierte Handelsstandorte, wie die Top 7-Stadte (Berlin, Dls-
seldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Mlinchen, KéIn und Stuttgart), sich dynamisch
entwickelnde GroBstadte (z.B. Leipzig und Dresden) sowie kaufkraftstarke Mittel-
stadte mit Gber die Stadtgrenzen hinausreichenden Einzugsgebieten und/oder erhéh-
ter Tourismusrelevanz werden weit weniger von Flachenaustritten betroffen sein als
Kleinstadte und schrumpfende Mittelstadte sowie unattraktive Nebenzentren in gré-
Beren Stadten. Insbesondere in vielen Regionen der Neuen Bundeslander, aber auchin
einigen strukturschwachen Gebieten der Alten Bundeslander zeigen sich stagnierende
bis zum Teil deutlich riickldufige Einwohnerzahlen, die vielerorts bereits dazu gefiihrt
haben, dass sich zwischen Verkaufsflachenbestand und Umsatzpotenzial eine immer
gréBere Diskrepanz aufgetan hat. Die Konsequenz sind sinkende Flachenproduktivita-
ten und Marktaustritte. Somit wird es in Zukunft zu einer starkeren Polarisierung
der Verkaufsflaichenentwicklung kommen.

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel istim Gegensatz zum Nonfood-Einzelhan-
del eher von einem weiteren Ausbau der Verkaufsflachenausstattung auszugehen, da
sich der nahversorgungsrelevante Einzelhandel gegenitiber dem Online-Handel deut-
lichresilienter zeigt.

Rucklaufig habenssich bereitsin den letzten Jahren die Einkaufsfrequenzen entwickelt.
Sowohl die Anzahl der Shoppingtrips als auch die Anzahl der Konsumenten, die statio-
nar einkaufen gehen zurlick, wovon insbesondere der innerstadtische Einzelhandel
betroffen ist.

Fiir den Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland” kann festgehalten werden,
dass aufgrund des schrumpfenden Kaufkraftpotenzials von Kleinstiddten im
landlichen Raum eher ungiinstige Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung des
stationdren (Nonfood-)Einzelhandels bestehen und tendenziell von einem Riick-
gang der Betriebe im aperiodischen Einzelhandel ausgegangen werden muss.
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Entwicklungenim Online-Handel

Der Online-Handel erobert die Markte

Wie bereits dargestellt, ist der Einzelhandelsumsatz in Deutschland in den letzten zehn
Jahren stetig angestiegen. Hierzu hat auch der stationdre Einzelhandel beigetragen,
welcher nach einer kurzen Schwachephase wahrend der Finanzkrise zwischen 2008
und 2010 ein kontinuierliches Umsatzwachstum verzeichnen konnte.

Allerdings weist der interaktive Handel ein deutlich stiarkeres Wachstum auf.
Wahrend der stationdre Einzelhandelsumsatz im Zeitraum von 2010 bis 2020 um
rd. 24 % gewachsen ist, konnte der Online-Handel im selben Zeitraum um rd. 265 %
zulegen und hat sich damit deutlich mehr als verdreifacht. Nichtsdestotrotz weist der
stationare Handel in absoluten Zahlen weiterhin ein hohes Gewicht auf und konnte
zwischen 2010 und 2020 immerhinumrd. 100 Mrd. € wachsen. Der Online-Handel hat
dagegen lediglich um rd. 43 Mrd. € zugelegt, allerdings mit einer deutlich h6heren
Wachstumsdynamik. Hinzu kommt, dass der stationdre Handel fast nur noch im Food-
Segment sowie in einzelnen Nonfood-Branchen (z.B. Fahrrader, Bau- und Heimwer-
kerbedarf) wachst, wahrend in vielen Branchen des stationaren Nonfood-Handels
stagnierende oder schrumpfende Umsatzzahlen (v.a. bei Elektro/Technik, Bekleidung,
Wohnaccessoires, Biicher, Spielwaren) zu erkennen sind.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Gesamtentwicklungstationdrerund Online-Handelin Deutschland

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den Online-Handel zurtickzufiihren. Der
stationdre Einzelhandelsumsatz konnte nur bedingt durch den Food-Bereich zulegen.
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Abbildung 6: Gesamtentwicklung stationdrer und Online-Umsatz



18

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” | Verbundweites Einzelhandels- und
Zentrenkonzept

Der Vormarsch des Online-Handels fiihrt dazu, dass der Anteil und somit die Bedeu-
tung des Online-Handels am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar
und nicht-stationar) stetig zunimmt. Wahrend der Online-Handel im Jahr 2008 ledig-
lichrd. 2,9 % Marktanteil am gesamten Einzelhandelsumsatz verzeichnen konnte, wa-
renesim Jahr 2020 bereits 12,6 %'°. In einzelnen Nonfood-Branchen (z.B. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik oder Blicher) erreichte der Online-Han-
del jedoch bereits 2020 Marktanteile von zum Teil weit Gber 30, wobei im Modischen
Bedarf sogar ein Marktanteil in Hohe von etwa 40 % erreicht wurde.!®

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick (iber die Umsatzanteile (online vs.
stationar) verschiedener Einzelhandelsbranchen im Jahr 2020.

a Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Umsatzanteile online vs. stationarin verschiedenen Branchenin 2020

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 geringflgig tangiert.
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Quelle: Eigene Darstellung nach Handelsverband Deutschland: Online-Monitor 2021,
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Abbildung 7: Entwicklung des Anteils des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz

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, Biicher
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 stationare Handel gerat durch den Online-Handel unter Druck,

15 Nach jlingsten Zahlen des bevh (Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V.) konnte im Online-Handel im
Jahr 2021 ein Netto-Umsatz von rd. 84 Mrd. € erwirtschaftet werden. Damit wurde der Umsatz im Vergleich zum Jahr 2020 um rd.
11,3 Mio. € gesteigert, was einem erneuten Rekordzuwachs entspricht. Der Marktanteil des Online-Handels am gesamten Einzelhan-
delsumsatz ist damit verbunden auf etwa 14,3 % angestiegen.

16 Bei der Ermittlung der Entwicklungspotenziale fiir den grundzentralen Verbund , Oberland” wird ber(icksichtigt, dass ein Teil des

vorhandenen Nachfragepotenzials dem stationdren Einzelhandel nicht zur Verfligung steht und stattdessen vom Online-Handel
gebunden wird.
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wo Branchen durch Innovationen auf den Kopf gestellt werden (z.B. Buchhandel);

wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken unmit-
telbar in einen Preisvergleich hineinkommt (z.B. Elektrofachmarkte);

B wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fir 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 stationadr 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);

B wo es dem stationdren Handel nicht gelingt, Einkaufserlebnisse flir seine Kunden
Zu erzeugen.

Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur aligemein fr
den stationdren Handel eine groBe Herausforderung darstellt, sondern aufgrund der
starken Bedeutung im Bereich der Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten und
folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren geftihrt hat. Hierbei zeigt sich, dass
sVerlierer” der Entwicklung kleinere Mittelstadte sowie die Stadtteilzentren von Grof3-
stadten sind. Umgekehrt ist fur die Metropolen und GroBstadte in Deutschland sowie
fur Mittelstadte mit beachtlichem Einzugsgebiet und Tourismusbedeutung ein
weiteres Wachstum zu erwarten.

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 geringfligig tangiert, was u.a. in der komplexen Logistik (z.B. ge-
kihlte Lebensmittel) begriindet liegt.

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kandle ,stationar” bzw. ,interaktiv’ muss al-
lerdings darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kanélen nicht
mehr méglich ist. Fir den 6rtlichen Einzelhandel missen die Abfllsse in den nicht-sta-
tiondren Handel nicht zwangslaufig mit einem Umsatzriickgang gleichzusetzen sein.
Durch Multichannel-Strategien (wie click-and-collect) verschwimmen vielmehr zu-
nehmend die Grenzen zwischen stationdr und online (sog. Seamless Shopping). Mehr
als die Halfte aller stationdren Nonfood-K&ufe wird mittlerweile online vorbereitet,
wahrend die kaufvorbereitende stationére Informationssuche beim Online-Kauf (,,Be-
ratungsklau“) immer mehr an Bedeutung verliert.
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Faktisch muss auch auf die Innovationskraft des stationdren Handels hingewiesen
werden, der sowohl in den zurtckliegenden Jahren stets Konzept- oder Sortimentsan-
passungen vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen Konzepten und Omnichan-
nel-Losungen auf den intensivierten Wettbewerb reagiert. Zugleich besteht die Mog-
lichkeit fir stationare Handler, Waren zusatzlich tiber Online-Marktplatze wie eBay und
Amazon abzusetzen. So tragt die Verkniipfung der Vertriebskanale!’ zur Stabilisierung
des stationaren Handels bei. Der stationare Handel wird also auch kiinftignoch eine
bedeutende Rolle einnehmen.

Insgesamt betrachtet wird der stationdare Handel durch die weiterhin starken Wachs-
tumstendenzen des Online-Handels aber weiter unter Druck gesetzt werden und
durch Verkaufsflachenrlickgange gekennzeichnet sein. Tendenziell kann man davon
ausgehen, dass die ,GroBstadter” vor allem bedingt durch ihre jingere Altersstruktur
zwar onlineaffiner sind, die Kaufkraftabwanderungenins Netz kbnnen attraktive GrofB3-
stadte aber durch Kaufkraftzuflisse aus den landlichen Regionen, wo die Angebots-
vielfalt bereits vielerorts spirbar zurtickgegangen ist, und durch Touristen weitgehend
auffangen. Trotz erh6hter Onlineaffinitdt zeigen sich die GroBstadte daher etwas
resilienterin Bezug auf den Online-Handel als die Klein- und Mittelstadte.

So ist derzeit nicht zu beobachten, dass die landliche Bevilkerung massenweise ins
Netz abwandert, wenn die Angebotsvielfalt vor Ort zurlickgeht. Vielmehr hat Shopping
als Freizeitattraktion immer noch eine sehr hohe Bedeutung!® gewonnen und treibt die
Verbraucher in Richtung der groBen Einkaufsdestinationen in den GroBstadten. Dieser
Effekt fallt umso héher aus, je starker sich das Angebot flir die Verbraucher vor Ort ver-
knappt und je attraktiver die konkurrierende Einkaufsdestination im Hinblick auf An-
gebotsvielfalt, Einkaufsatmosphare und Aufenthaltsqualitat ist. Eher resilient gegen
die Zunahme des Online-Handels sind zudem Tourismusorte, da Shoppen als Freizeit-
beschaftigung einen hohen Stellenwert genie3t und viele Konsumenten ihre Shop-
pingaktivitaten in den Urlaub verlagern. Der stationdre (Nonfood-)Einzelhandel im
grundzentralen Verbund ,,Oberland” gerdt damit von zwei Seiten unter Druck:
Zum einen entzieht der Online-Handel dem stationdren Handel zunehmend Kauf-
kraft, zum anderen entfalten die umliegenden Mittel- und Oberzentren (u.a. Bau-
tzen und Dresden) eine erhdhte Sogkraft auf die in den verbundangehdrigen
KommunenlebendenVerbraucher,was zu einer zusatzlichen Kaufkraftabwande-
rung fiihrt und den lokalen Einzelhandel schwécht. Wie von raumordnerischer Seite
ohnehin vorgesehen, muss der Fokus bei der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung
somit noch starker auf den periodischen Bedarf gelegt werden.

7 D.h., dass bisher rein stationar aktive Einzelhdndler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt) neue Vertriebswege erschlieBen und z.B.
durch die Einrichtung eines eigenen Online-Shops den Online-Handel stérker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit kdnnen
potenzielle Kunden liber verschiedene Kommunikations- und Vertriebskanale erreicht und zum Kauf angeregt werden. Mit einer Ver-
kniipfung von Offline- und Online-Aktivitdten kénnen sich Einzelh&ndler breiter aufstellen und die Vorteile des station&ren Handels
mit den Vorteilen des interaktiven Handels verkniipfen.

18 Fast 90 % der Konsumenten geben Shopping als (mindestens selten ausgelibte) Freizeitaktivitat an.
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Der Online-Handelim landlichen Raum

Seit vielen Jahren hat sich der Trend des Ruickzugs von Versorgungseinrichtungen fir
Guter des taglichen Bedarfs in landlichen Rdumen verstetigt. Hierzu tragen vor allem
die bereits beschriebenen nachfrageseitig veranderten 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
Ausdinnung der stationdren Einzelhandelsangebote im Iandlichen 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 diinn besiedelten Iand-
lichen Raum wesentlich verschlechtert. Dies wiederum hat dazu geflihrt, dass der On-
line-Handel vor allem in landlichen RGumen mit einer unterdurchschnittlichen Versor-
gungslage stark an Bedeutung gewonnen hat. Dies gilt aber im Wesentlichen fir 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-
spriche an die Logistik, die haufig nur durch hohe Preisaufschlage zu bewerkstelligen
ist. Je landlicher der Raum, desto starker steigen dabei die Logistikkosten. Gerade
preissensible Kundenin 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 stationdren Handlern einen weiteren Vertriebskanal zu erschlieBen und damit
sinkenden stationdren Umséatzen durch die Frequenzverluste im landlichen Raum ent-
gegenzuwirken. Dies kann die Prasenz vor Ort mittelfristig durch online getéatigte Zu-
satzumsatze sichern. Da erfolgreicher Online-Handel immer mit einer stabilen Prasenz
im Internet verbunden ist, ist der zeitliche, personelle und monetare Aufwand fur viele
kleine Handler aber oftmals zu hoch. Hierbei lohnt es sich eher auf bereits bestehende,
bekannte Strukturen (wie z.B. eBay) zuriickzugreifen, die den Einrichtungsaufwand flr
kleine Handler begrenzen konnen.
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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“*® 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 Geschaft abzuholen. Der Marktplatzbetreiber Ebay hat
jingst in zehn deutschen Stadten und Kommunen das Projekt "Ebay Deine Stadt" ge-
startet. Dieses ermoglicht Kommunen, regionale Marktplatze einzurichten. Zum Start
sind zehn Stadte und Gemeinden dabei, die auf ihren Plattformen Gber 2,5 Millionen
Produkte von mehr als 5000 Handlern anbieten.

Entwicklungenim kurzfristigen Bedarfsbereich

Durch die flichendeckende 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?® (heute zumeist bis 1.200 gm Verkaufsflache, in (aktuell
noch) selteneren Fallen aber auch 1.400 gm und mehr)

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;

19 Die Stadt Diepholz siegte im Jahr 2016 mit einem liberzeugenden Konzept im bundesweiten Staddtewettbewerb ,Die digitale Innen-

stadt”. Seither hat die Stadt in Kooperation mit dem Handelsverband Deutschland (HDE) und dem Online-Handelsunternehmen eBay
das Projekt ,Diepholz bei eBay"” stetig vorangetrieben.

20 Discounter unterscheiden sich von den uibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressive Preisstruktur und die auf eine be-
schrénkte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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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 flr Vollversorger aktuell bei rd.
1.500 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000 gm. Die Folge ist, dass die Versor-
gungsfunktion einer urspriinglich groBen Anzahl kleinerer Betriebseinheiten von im-
mer weniger, daflr aber groBeren Betrieben ibernommen wird. Die angestrebten und
auch betriebswirtschaftlich notwendigen Einzugsgebiete dieser Betriebe werden gro-
Ber, was neben dem Wettbewerbsdruck unter den Betreiberfirmen auch zu einer deut-
lichen Praferenz von PKW-orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen ge-
fahrt hat.

GroBere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fur 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 Maéglichkeit 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 ausgeltst oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende Aktivitatskopp-
lungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten des kurzfristigen Be-
darfsbereichs und dem Arbeitsweg eine immer gréBere Rolle. So werden vor allem Le-
bensmittel und Drogeriewaren verstarkt an verkehrsgunstig und unmittelbar auf dem
Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Daraus ergibt sich die Gefahr, dass die
eigentlich am Wohnort verfluigbare 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
teils zu einer Praferenzverschiebung® der Wohnbevélkerung flihren, 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, bes-
tenfalls noch ergédnzt um Spezialisten wie Drogeriemérkte und Betriebe des Le-
bensmittelhandwerks. Bei der Kombination eines Vollversorgers, eines Discounters

a1 Durch die soziodemografischen Verdnderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher an die Nahversorgung.
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und eines Drogeriemarkts handelt es sich daher um eine ,idealtypische” Nahversor-
gungskonstellation, die eine besondere Sogkraft auf die Verbraucher im Raum ausu-
ben kann.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung flir die Nahversorgung stellt das
Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhaltnismaBig reduzierter Sorti-
mentsvielfalt auf groBeren 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 von verkehrlichen Gemengelagen. Dabei ist die Verkaufsfla-
chenexpansion der Discounter deutlich dynamischer verlaufen als die Entwicklung der
Umsétze, was zu einem Absinken der durchschnittlichen Flachenproduktivitaten (Um-
satz je gm Verkaufsflache) der Discounter gefiihrt hat.

Nicht unerheblich tragt darlber hinaus auch das unternehmerische Potenzial zur Ak-
zeptanz und Stabilitdt von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was stark
auch mit der Dynamik mindestoptimaler LadengréBen mit Blick auf eine Sicherung
des Auskommens der Betreiber zusammenhangt. Die Problematik mindestoptimaler
BetriebsgréBen wird wiederum durch die ausufernde Sortimentsentwicklung in-
folge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung forciert, die seit
Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen BetriebsgroBen gefuhrt hat.

Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die gestiegenen Kundenerwartun-
gen an Bequemlichkeit und Warenprasentation (breite Génge, niedrige Regale)
angewachsen sind sowie veranderte Flachenanspriche durch Pfandsysteme und
Bake-off-Stationen ausgeldst werden. Im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels wird
heutzutage mehr Platz flr die Bereiche Halbfertig- und Fertigprodukte (Convenience
Food) bendtigt. Bei Getrankeabholmarkten und breit aufgestellten Verbrauchermark-
ten (i.d.R.>10.000 Artikel) ist zudem der Trend zur Sortimentskomplexitét hinsichtlich
Sortiment und Gebinde- bzw. PortionsgroBen als Antwort auf die Diversifizierung der
Nachfrage zu sehen.

Auf die veranderten Marktbedingungen und den verschéarften Strukturwandel reagiert
der Lebensmitteleinzelhandel insbesondere mit einer Ausdifferenzierung des Ange-
bots hinsichtlich seiner Frischekompetenz durch mehr Vielfalt und Inszenierung der
Obst-Gemuse-Abteilung und Fleisch-/Kase-/Fischabteilung bzw. in Bezug auf Getran-
keabholmarkte durch ein gegenliber den klassischen Lebensmittelmarkten deutlich
umfassenderes Angebot, das auf die individuellen Bedrfnisse zugeschnitten ist.2? All
diese MaBBnahmen haben zum Ziel, den Kunden Aufenthaltsqualitat zu bieten und die

22 Dabeireicht esi.d.R. nicht aus ,nur” ein bestimmtes Produkt vorzuhalten. Dies zeigt sich z.B. im Bereich der Getrdnkeabholmérkte: In

Abhéngigkeit der Verkaufsflachengrée des Getrankemarkts werden gleiche Produkte in unterschiedlichen Gebinde- und Verpa-
ckungsgréBen angeboten (d.h. Mehrweg Glas, Mehrweg Plastik, Einweg Plastik, Einweg Dose, u.a. - in den Gré6en 0,21,0,331,0,51,1,0
lund 1,5 I). Hinzu kommt die allgemeine Produktdifferenzierung und Sortimentskomplexitat, die sich z.B. im Bereich der Produktpa-
lette des Craft-Biers gut nachvollziehen I&sst.
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Aufenthaltsdauer und den Bezug zum Markt mit einem zugleich breiten und tiefen An-
gebot zu verbessern.

Dartiber hinaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptumstel-
lung von einstigen SB-Warenhdusern zu erkennen (z.B. Umstellung real SB-Warenhaus
in Markthallen-Konzept in der Vergangenheit, Nachnutzung der ehemaligen real SB-
Warenh&user durch andere Vetriebslinien des Lebensmitteleinzelhandels und damit
verbundene Redimensionierung der Flachen in der Gegenwart). Durch die verbesserte
Inszenierung der GroBflache, die deutliche Reduzierung von innenstadttypischen Sor-
timenten sowie durch die Verbindung von Frische, Produktion und Gastronomie kén-
nen moderne Konzepte gerade auch solche Kunden ansprechen, die Wert auf Qualitat,
Genuss und Gesundheit legen. Diese , Flaggschiffe” haben aufgrund ihrer Spezialisie-
rung jedoch die klassische Nahversorgungsfunktion fiir die angrenzenden Wohnquar-
tiere verlassen.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel in
Deutschland festmachen:

[ Dr.Lademann & Partner
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Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels (LEH)
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Abbildung 8: Wesentliche Standorttrends des Lebensmitteleinzelhandels
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Die Standortanforderungen der einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels zeigen dabei in der Regel folgendes Bild:

Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Merkmale Betriebstypen

groBer Verbrauchermarkt/ SB-

Betriebstyp Verbrauchermarkt Discounter Warenhaus

E-Center, Rewe-Center, Kaufland,

Beispiele Edeka, Rewe Aldi, Lidl, Netto, Penny, Norma Globus, Marktkauf

Verkaufsflache (ca., inkl. aperiod.

Randsortimente) 1.200 bis 2.500 gqm 800bis1.500gm ab2.500gm
Foodanteil 85 bis 90 % 80bis 85% 70bis75%
Einzugsgebiet ab5.000 EW ab3.000 EW ab10.000 EW
Sortimentstiefe Food 8.000 bis 15.000 1.000 bis 4.000 8.000 bis 20.000
GrundstlicksgroBe ab5.000gm ab4.000gm ab6.000gm
Parkplatze ab 80 ab60 ab150
typischer Nahversorger mit autoorientiert, preisaggressiv, hoher oftmals autoorientiert;
Kompetenz Vollsortiment, groBes Eigenmarkenanteil, zusatzlich Vollsortiment, groBzligige
P Frischeangebot; Markenartikel mit ~ Markenartikel, positioniert sich Warenprasentation, hohe
steigendem Handelsmarktanteil verstdrkt als Nahversorger Frischekompetenz

Quelle: u.a. Expansionsbroschiiren der Edeka, Rewe Group, Aldi Nord, Aldi Stid, Lidl, Netto Marken-Discount, Kaufland

Tabelle 1: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Entwicklungstendenzenim Einzelhandelim
Lichte der Covid19-Pandemie

Durch die Corona-Pandemie und deren 6konomische und soziale Folgeeffekte hat sich
die gesamtwirtschaftliche Situation in Deutschland und damit auch die Situation flr
den Einzelhandel im Jahr 2020 dramatisch verandert. Dieser Trend halt auch im Jahr
2021 sowie zu Beginn des Jahres 2022 weiter an. Die angeordneten Geschaftsschlie-
Bungen im Zuge der ,Lockdowns” im Frihjahr 2020 und im Winter/Friihjahr 2020/21
haben den stationdren Nonfood-Einzelhandel unmittelbar betroffen, zumal auch das
flr den Einzelhandel so wichtige Weihnachtsgeschéft beeinflusst war. Aber nicht nur
aufgrund von GeschaftsschlieBungen, sondern auch aufgrund der SchlieBung von
Gastronomie-, Freizeit- und Kultureinrichtungen sowie der Absage fast aller Veranstal-
tungen und der Einschrankungen im Tourismus war insbesondere der innerstadtische
Einzelhandel von deutlichen Frequenzriickgangen betroffen.

Dievonden angeordneten GeschaftsschlieBungen betroffenen Handler mussten wah-
rend der SchlieBzeit nahezu einen kompletten Umsatzausfall verkraften, der durch ei-
lig eingerichtete Lieferservices oder interaktive Vertriebskanale nicht annahernd aus-
geglichenwerden konnte. Laut einer Umfrage des HDE hat der Innenstadteinzelhandel
von der ersten November-Woche 2020 bis zur ersten Februar-Woche 2021 je nach
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Woche zwischen 17 und 80 % weniger Umsatze erldst als im Vorjahr.2 Dies hat sich z.T.
auch bereits im innerstadtischen Besatz niedergeschlagen. So ist die Verfuigbarkeits-
quote in den Innenstadten der ,BIG 9 (die neun gréBten deutschen Stadte) laut Erhe-
bungenvonJLLvon11%inden Jahren 2018 und 2019 auf 15 %in 2021 angestiegen.?*

Nach dem ersten ,Lockdown” und der Wiederer6ffnung der Ldden im Sommer 2020
erholte sich der Umsatz nur langsam, was auch in den geringen Passantenfrequenzen
in den ersten Wochen nach der Wiederer6ffnung abzulesen war, die deutlich unter
dem Vorjahresniveau lagen.?® Urséchlich hierflr war die massiv eingebrochene Kon-
sumlaune der Verbraucher, die zum einen durch Arbeitsplatz- und Einkommensver-
luste und zum anderen durch die Einschrankungen des Einkaufskomforts in Folge von
Maskenpflicht, Abstandsregelungen und Zugangsbeschrankungen negativ beeinflusst
wurde. Hinzu kommt, dass insbesondere die Risikogruppen aus Angst vor einer Infek-
tion den stationaren Einkauf gemieden haben. Dies spiegelt sich auch im massiven Ein-
bruch des HDE-Konsumbarometers wider.

s Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Das HDE-Konsumbarometer weist fiir 2020 einen massiven Einbruch aus,
der sich sowohlim Sommer als auchim Herbst 2021 wieder erholt hat.
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Abbildung 9: HDE-Konsumbarometer

23 Jahrespressekonferenz Handelsverband Deutschland (HDE), Februar 2021.

24 JLL - Einzelhandelsmarkttiberblick H1, Juli 2021 und JLL - Einzelhandelsmarktuberblick Deutschland | 4. Quartal 2019

25 Laut Echtzeit-Daten von Hystreet.com lagen die Passantenfrequenzen in den Innenstadtlagen im Durchschnitt wahrend des Lock-

downs (KW 15 +16) bei 19 % des Vorjahresniveaus. In der KW 17 (erste EH-Offnungen) stiegen die Werte auf 37 %. In der KW 18
(bundesweite EH—fjffnungen) wurden 42 % erreicht und in der KW 19 im Schnitt 56 % In der KW 24 konnten immerhin schon wieder
82 % des Vorjahresniveaus erreicht werden. Erste Zahlen fiir den November zeigen erneut erhebliche Einbriiche bei den Frequenz-
zahlen gegeniiber dem Vorjahresniveau.
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Aufgrund des Impfortschritts hatte sich die Pandemielage in Deutschland gegentber
dem Jahr 2020 und dem ersten Halbjahr 2021 zwischenzeitlich deutlich entspannt.
Wenngleich es zeitweise erneut zu hohen Infektionszahlen kam, blieb die Hospitalisie-
rungsrate auf einem weitgehend niedrigen Niveau. Damit verbunden wurden die bis-
lang geltenden EindammungsmaBnahmen flachendeckend deutlich gelockert. Mit der
(zeitweisen) Ruckkehr des 6ffentlichen Lebens hatte sich nicht nur die Konsumlaune
der Verbraucher erhdht, auch die Frequenzen in den Einkaufslagen sowie die stationa-
ren Einzelhandelsumsatze konnten wieder zulegen. Teilweise Uberstiegen die Passan-
tenfrequenzen sogar die langjahrigen Durchschnittswerte und bewegten sich ober-
halb des Vorcorona-Niveaus, wenngleich dabei sicherlich auch gewisse ,Nachholef-
fekte” bei den Konsumenten zu bericksichtigen waren. Nichtsdestotrotz lasst sich da-
raus schlussfolgern, dass der stationare Einzelhandel (auch mit aperiodischen Giitern)
fur die Verbraucher nach wie vor eine gefragte Einkaufsalternative darstellt.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Die Passantenfrequenzen sind gegeniiber dem Lockdown-
Niveau zwischenzeitlichwieder drastisch angestiegenund
iibertrafen z.T. sogar den langfristigen Durchschnitt.

Samstags: W 08.05.2021 05.06.2021 langfristiger Durchschnitt
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Quelle: COMFORT AUSBLICK 21 / 22 auf Basis von Zahlen von Hystreet.com
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Abbildung 10: Passantenfrequenzenin ausgewahlten deutschen GroBstadtenim Sommer 2021

Mit der raschen Ausbreitung neuer und z.T. hochansteckender Virusmutationen
(,Delta“-Variante, ,Omikron“-Variante), welche zu vermehrten Impfdurchbriichen ge-
fihrt hat und eine zeitnahe Auffrischung des Impfschutzes (sog. ,Booster“-Impfung)
notwendig macht, hatte sich die Corona-Lage in Deutschland zum Jahreswechsel
2021/2022 wieder deutlich zugespitzt. Die Bundesregierung und die einzelnen Lander
haben hierauf mit einer erneuten Verscharfung der zwischenzeitlich gelockerten Ein-
déammungsmaBnahmen reagiert, was auch den Einzelhandel (mit aperiodischen
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Bedarfsgutern) wesentlich tangiert. Nachdem zunéchst die sog. ,3G-Regel” flachen-
deckend eingefiihrt wurde, war der Zutritt zu den Einzelhandelslokalen, die Guter des
aperiodischen Bedarfs anbieten, in vielen Bundeslandern zwischenzeitlich nur noch
genesenen und geimpften Personen (,,2G-Regel”) vorbehalten. Dies hat erneut zu ei-
nem deutlichen Frequenzriickgang und sinkenden Umsatzen im stationaren Nonfood-
Einzelhandel geflihrt, zumal abermals das sonst so lukrative Weihnachtsgeschaft be-
troffen war.

Wenngleich die bisherigen wissenschaftlichen Erkenntnisse zur derzeit vorrangig auf
der Welt grassierenden ,Omikron“-Variante des Corona-Virus darauf hoffen lassen,
dass die Pandemie in naher Zukunft an Dynamik verlieren wird, ist derzeit noch nicht
abzusehen, wie sich die Lage in den kommenden Monaten entwickeln wird. Nachdem
zuletzt eine deutliche Lockerung bzw. sogar die vollstandige Aufhebung der Eindam-
mungsmafBnahmen vorgesehen war (es war vom sog. ,,Freedom Day“ die Rede), haben
Bund und Lander angesichts eines rapiden Anstiegs der Infektionszahlen zundchst
wieder zurtickgerudert. Inwieweit eine vollstandige Aufhebung der Corona-Schutz-
maBnahmen in naher Zukunft angemessen erscheint, ist aktuell noch unklar. Jedoch
lassen v.a. die milderen Krankheitsverlaufe (u.a. bedingt durch den Fortschritt der
Impfkampagne) den Schluss zu, dass die Pandemie deutlich ausgebremst werden
konnte. Zumindest im ersten Quartal des Jahres 2022 waren jedoch weiterhin gewisse
Einschrdnkungen vorhanden, die sich letztlich auch auf die Frequenzen und Umsatze
im stationdren (Nonfood-)Einzelhandel in Deutschland ausgewirkt haben.

Insgesamt ist die Situation flr den stationdren Einzelhandel somit auch weiterhin als
angespannt zu beurteilen. Auch wenn die hohen Umsétze des Online-Handels wéh-
rend der ,Lockdowns” von tempordarer Natur waren, da den Verbrauchern tiberhaupt
kein anderer Einkaufskanal zur Verfligung stand, muss von einer nachhaltigen Umsatz-
verschiebungin den Online-Handel ausgegangen werden, was den stationéren Einzel-
handel unter Druck setzt. Viele Einzelhdndler konnten zudem nur durch Hilfszahlungen
und Uberbriickungskredite von der Insolvenz bewahrt werden. Hier wird sich zeigen, ob
die Geschaftsmodelle auch nachhaltig noch funktionieren. Jedenfalls kann nicht aus-
geschlossen werden, dass es klinftig zu weiteren Insolvenzen und Marktaustritten
kommen wird, die mit der Covid19-Pandemie in Verbindung stehen. Dies wird aller-
dings vor allem solche Unternehmen betreffen, die schon vor der Coronakrise er-
hebliche strukturelle Probleme hatten und fiirderen Niedergang die Pandemie le-
diglich als Katalysator fiir eine Marktbereinigung wirkte.

Wie viele Geschafte tatsachlich in Folge der Corona-Krise schlieBen werden, kann der-
zeit nicht mit hinreichender Sicherheit angenommen werden. Blickt man auf die Anzahl
der Insolvenzen in der besonders stark von der Covid19-Pandemie betroffenen Bran-
che Bekleidungseinzelhandel zeigt sich allerdings, dass es im Krisenjahr 2020 keinen
signifikanten Anstieg der Insolvenzen gegeben hat. Der IWH-Insolvenztrend des Leib-
niz-Institut fir Wirtschaftsforschung Halle l&sst derzeit auch nicht erkennen, dass es
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in den nachsten Monaten zu einem massiven Anstieg von Unternehmensinsolvenzen
in Deutschland kommen kénnte. Die von vielen Beobachtern (u.a. vom Handelsver-
band) vorhergesagte dramatische Insolvenzwelle ist bisher jedenfalls ausgeblieben,
was vor allem an den staatlichen Unterstiitzungsleistungen liegen durfte.

Far die nachsten Jahre kann davon ausgegangen werden, dass sich die Rahmenbedin-
gungen flr den stationaren Einzelhandel wieder erholen werden. So ist zum einen zu
erwarten, dass die Covid19-Pandemie mit der ausreichenden Zahl von Impfstoffen zu-
mindest so weit in den Griff zu bekommen ist, dass mittelfristig keine Beschrankungen
mehr notwendig sein werden. Zum anderen lassen die Prognosen von Wirtschaftsinsti-
tuten erwarten, dass auch die 6konomischen Folgewirkungen mit entsprechenden Ef-
fekten auf Arbeitsplatze und Einkommen bis Mitte der 2020er Jahre weitgehend aus-
geglichen sein sollten und sich damit auch das Marktumfeld fiir den Einzelhandel wie-
der verbessern wird.2®

Dabei haben insbesondere die Klein- und Mittelstadte durchaus Chancen fir eine Be-
lebung ihrer Innenstadte. Denn die ZwangsschlieBungen und die Reisebeschrankun-
gen haben vor allem die Innenstadte der GroBstadte und Metropolen stark belastet.
Das Ausbleiben von Tagesbesuchern aus dem Umland, internationalen Touristen und
Berufspendlern hat die Frequenz hier sehr deutlich absinken lassen. Durch die wahrend
der Pandemie gestiegene Bereitschaft, im Homeoffice zu arbeiten, und den erkennba-
ren Trend, dass auch nach Uberwindung der Pandemie vermehrt im Homeoffice gear-
beitet werden wird, kaufen die Verbraucher wieder mehr ,,vor der eigenen Haustir“ ein.
So sind nach einer aktuellen Studie des EHI Retail Institute®’ fiir 60 % der Expansions-
verantwortlichen im Handel das geanderte Mobilitatsverhalten und die vermehrte
Homeoffice-Arbeit als Chance fur Klein- und Mittelstadte zu begreifen.

Prognose zur Entwicklung des Online-Handels

Wie bereits dargelegt, muss davon ausgegangen werden, dass die Covid-19-Pandemie
als Wachstumsbeschleuniger flir den Online-Handel fungiert. Je mehr Kaufkraft in den
Online-Handel abflieB3t, desto starker wird der stationare Einzelhandel unter Druck ge-
raten, da die Marktanteilszuwachse des Online-Handels nicht ohne Umsatzriickgange
im stationdren Handel verlaufen werden. Auch wenn Mitte der 2020er Jahre wieder

26 Das ifw (Institut fir Weltwirtschaft) geht in seiner Konjunkturprognose vom Frithjahr 2021 davon aus, dass nach einem Einbruch
desBIPvonrd.-5,2 % in 2020, fiir das Jahr 2021 ein Wachstum von rd. 3,1 % und fiir das Jahr 2022 von rd. 4,5 % zu erwarten ist. Fiir
die privaten Konsumausgaben wird fiir das Jahr 2020 von einem Riickgang von rd. -6,1 % ausgegangen, wahrend fiir 2021 ein An-
stiegumrd. 0,2 % und fiir 2022 um rd. 10,0 % prognostiziert wird. [Vgl. Kieler Konjunkturberichte Nr. 77 (2021; Q1) - Deutsche Wirt-
schaft im Frithjahr 2021; 18. Marz 2021].

Das ifo-Institut geht in seiner Konjunkturprognose vom Friihjahr 2021 davon aus, dass das BIP nach einem Einbruch in 2020 vonrd. -
4,9 %in2021umrd. 3,7 % und in 2022 umrd. 3,2 % wachsen wird. Fir die privaten Konsumausgaben wird fiir das Jahr 2020 von
einem Riickgang von rd. -6,1 % ausgegangen, wahrend flir 2021 ein Anstieg um rd. 2,4 % und fiir 2022 umrd. 5,9 % prognostiziert
wird. [Vgl. ifo Konjunkturprognose Frithjahr 2021 des ifo Institut - Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsforschung an der Universitat Miin-
chene.V;19.Marz 2021].

2 EHI - WHITEPAPER Expansionstrends 2021; September 2021
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von einer Normalisierung des gesellschaftlichen Lebens ausgegangen werden kann
und auch wieder mit einem Anstieg der Konsumausgaben zu rechnen ist, werden diese
die Abfliisse in den Online-Handel (im Nonfood-Segment) bei weitem nicht kompen-
sieren kdnnen.

Bezogen auf den Prognosehorizont 2030 ist somit von einer erheblichen Marktanteils-
verschiebung vom stationaren Handel in den Online-Handel auszugehen, der je nach
Branche sehr unterschiedlich ausfallt. Nach den Prognosen des IFH K&In28 werden dif-
ferenziert nach Branchen/Sortimenten vor allem im Modischen Bedarf sowie bei
Elektro/Technik die Online-Umsatze weiter stark ansteigen und es in diesen Segmen-
ten zu signifikanten Umsatzriickgangen und Flachenabschmelzungen im stationaren
Einzelhandel kommen. Hohe Marktanteile des Online-Handels sind aber auch fur
Wohnaccessoires, Blicher/Musik/Spielwaren und Sport/Freizeit zu erwarten. Auch im
Periodischen Bedarf muss zwar von steigenden Online-Umséatzen ausgegangen wer-
den. Flachenabschmelzungen sind hier jedoch nicht zu erwarten, da der Onlineanteil
moderat bleiben wird und die Umsatzverlagerungen in den Online-Handel durch stei-
gende Konsumausgaben fiir Lebensmittel®® kompensiert werden kénnen.

[ Dr.Lademann & Partner Perspektiven der Einzelhandelsentwicklungin der Stadt Soltau
Wissen bewegt.
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Abbildung 11: Marktanteilsprognose zur Entwicklung des Online-Handels nach Branchen bis 2030

28 Das IFH KéIn stellt in dem im Marz 2021 herausgegebenen ,Handelsszenario 2030 - Wettbewerb zwischen Wertschatzung und
Wertschdpfung” insgesamt vier Entwicklungsszenarien dar, wie sich der stationdre und der Online-Handel bis zum Jahre 2030 ent-
wickeln kdnnten. Dier hier dargestellten Marktanteile des Online-Handels bilden jeweils den Mittelwert der vier Szenarien ab.

29 Nach Angaben des international tatigen und renommierten Marktforschungsinstituts ,IBISWorld“ sind die durchschnittlichen Kon-
sumausgaben flr Lebensmittel und alkoholfreie Getranke seit 2016 im Mittel um 4,4 % pro Jahr angestiegen. Damit verbunden ha-
ben auch die Umsétze im Lebensmitteleinzelhandel seit 2016 weiterhin stark zugenommen (von rd. 117,8 Mrd. € im Jahr 2016 auf rd.
139,4 Mrd. € im Jahr 2020). Dies haben jahrliche Auswertungen der GfK (GfK Consumer Panels) ergeben, welche zuletzt in einer Aus-
gabe der Lebensmittel Zeitung aus dem Januar 2021 veréffentlicht worden sind.
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Die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland ist in den letzten Jahren
von einer ricklaufigen Anzahl von Betrieben bei gleichzeitig
stagnierender Verkaufsflachenentwicklung gepragt gewesen.
Signifikante Verkaufsflachenzuwachse sind dabei zuletzt nur nochim
Bereich des Handels mit Lebensmitteln und Drogeriewaren zu
beobachten gewesen. Auch die Einzelhandelsumsatze haben sich zwar
kontinuierlich positiv entwickelt, allerdings zeigte der Online-Handel
dabei eine deutlich dynamischere Entwicklung als der stationare
Einzelhandel und erreichte in einigen Nonfood-Segmenten bereits vor
der Covid-19-Pandemie Marktanteile von mehrals 20 und 30 %. Im
stationdren Einzelhandel konnten dagegen nur wenige Branchen
Umsatzzuwachse verzeichnen, wozu vor allem der Handel mit Gltern
des taglichen Bedarfs zahlt.

Ausgeldst durch die Corona-Pandemie zeigen sich im stationdren
Nonfood-Handel nie dagewesene Umsatzeinbrlche. Die Corona-
Pandemie wirkt dabei als , Wachstumsbeschleuniger” flir den Online-
Handel, wenngleich aber auch unabhangig von der Pandemie
langfristig davon ausgegangen werden muss, dass der stationare
Nonfood-Einzelhandel an Bedeutung verlieren wird, wahrend der
stationare Einzelhandel mit periodischen Bedarfsgutern nach wie vor
eine sehr gute Perspektive besitzt.

Angesichts der dynamischen Entwicklung des Online-Handels im
Nonfood-Segment, gepaart mit der riicklaufigen Bevélkerungs-
entwicklung von Kleinstadten und Gemeinden im landlichen Raum
Sachsens, muss fur den Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland”
perspektivisch von restriktiven Rahmenbedingungen flir den
Einzelhandel ausgegangen werden. Ausgenommen davon ist jedoch
der Einzelhandel mit periodischen Bedarfsgutern, der auch in den
verbundangehdérigen Kommunen noch Entwicklungspotenziale
aufweist und fir die Funktionsfahigkeit grundzentraler
Einzelhandelsstandorte von maf3geblicher Bedeutungist.
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Rahmenbedingungen fur die ortliche
Einzelhandelsentwicklung

Lageim Raum

Der aus den vier Kommunen Neukirch/Lausitz, Sohland a. d. Spree, Schirgiswalde-Kir-
schau und Wilthen bestehende Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” befindet
sichim Sudosten des Freistaates Sachsen und zugleich am stidéstlichen Rand des Lan-
deskreises Bautzen. Wahrend der Stadte- und Gemeindeverbund im Osten bzw. Stud-
westen unmittelbar an die benachbarten Landkreise Goérlitz und Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge angrenzt, bildet der stidliche Abschnitt der Gemeindegebietsgrenze von
Sohland a. d. Spree zugleich die Staatsgrenze zum Nachbarland Tschechien.
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Die Kern- bzw. Hauptorte der Gemeinden Neukirch/Lausitz und Sohland a. d. Spree so-
wie der Stadt Wilthen erstrecken sich Gberwiegend bandartig und straBBenbegleitend
entlang der zentralen ErschlieBungsachsen der jeweiligen kommunalen Gebiete. Von
einem kompakten Kernstadtgebiet kann dabei allenfalls flr die Stadt Wilthen gespro-
chen werden. Die weiteren Ortsteile dieser Kommunen verteilen sich dispers um den
Kernort, sind eher dorflich gepragt und tberwiegend diinn besiedelt. Dies gilt v.a. flr
die Gemeinde Sohland a. d. Spree, deren zahlreiche Ortsteile sich Uber eine relativ
groBe Flache verteilen (Flachengemeinde). Gleichwohl sind die verschiedenen Ort-
steile verkehrlich Uberwiegend gut an den jeweiligen Hauptort angebunden.

Fur die Stadt Schirgiswalde-Kirschau ergibt sich in Bezug auf die Siedlungsstruktur eine
Sondersituation. Die Stadt entstand zum 1. Januar 2011 aus der freiwilligen Fusion der
vorher selbststandigen Stadt Schirgiswalde und den beiden ehemals selbststandigen
Gemeinden Kirschau und Crostau. Entsprechend verfligt Schirgiswalde-Kirschau tber
mehrere Hauptorte®’, die im Falle von Schirgiswalde und Kirschau nahezu flieBend in-
einander tbergehen. Wie der neu gebildete Stadtname bereits nahelegt, sind diese bei-
den Ortschaften von tibergeordneter Bedeutung und stellen die Bevolkerungsschwer-
punkte innerhalb des Stadtgebiets dar, wobei sich auch die 6rtlichen Versorgungs-
strukturen im Wesentlichen auf diese beiden Ortschaften verteilen.

Von hervorgehobener Bedeutung hinsichtlich der értlichen sowie regionalen ver-
kehrlichen Anbindung des Stadte- und Gemeindeverbunds ,,Oberland” sind die
beiden BundesstraBen 96 und 98. Die BundesstraBe 96, welche das Gebiet des
Stadte- und Gemeindeverbunds nur randlich tangiert (im &stlichen Stadtgebiet von
Schirgiswalde-Kirschau), durchzieht den slddéstlichen Teil des Freistaats Sachsen
groBtenteils als Nord-Sid-Achse und verbindet dabei u.a. die Landkreise Gorlitz und
Bautzen miteinander. Wahrend die B 96 sudlich des Stadte- und Gemeindeverbunds
weitgehend parallel zur tschechischen Staatsgrenze verlauft und dabei tber Ebers-
bach-Neugersdorf bis nach Zittau und damit in den duBersten Stidosten von Sachsen
fuhrt, stellt sie in noérdlicher Richtung eine leistungsfahige Verkehrsanbindung an die
Kreisstadt Bautzen her. Im Bautzener Stadtgebiet kreuzt sich die B 96 zudem mit der
BAB 4 (Gorlitz - Dresden), womit an der Anschlussstelle ,Bautzen-West“ fiir die Bevol-
kerung aus dem Stadte- und Gemeindeverbund , Oberland” eine der nachstgelegenen
Autobahnanbindungen gegeben ist. Nérdlich von Bautzen passiert die B 96 zunachst
das landlich gepragte Landkreisgebiet, ehe sie nordwestlich von Hoyerswerda die Bun-
deslandgrenze nach Brandenburg tiberschreitet.

Die BundesstraBBe 98 entspringt im Gemeindegebiet von Oppach aus der B 96 und
fungiert innerhalb des Stadte- und Gemeindeverbunds als wichtige Ost-West-Achse.
Nachdem sie zunachst das Stadtgebiet von Sohland a. d. Spree durchquert und dort als
eine Art Sammelstra3e den Verkehr aus den dispers verteilten Ortsteilen Sohlands

30 Die Stadt Schirgiswalde-Kirschau setzt sich administrativ aus den vier Ortschaften Schirgiswalde, Kirschau, Crostau und Rode-
witz/Spree zusammen, die wiederrum aus einzelnen Ortsteilen bestehen.
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aufnimmt, fuhrt sie anschlieBend Uber Steinigtwolmsdorf nach Neukirch/Lausitz, wo
sie ebenfalls die bedeutendste Verkehrsachse darstellt. Grof3e Teile der Siedlungsge-
biete von Neukirch/Lausitz erstrecken sich straBenbegleitend entlang der B 98, wobei
auch die ortlichen Grundversorgungsangebote im Wesentlichen entlang dieser Ver-
kehrsachse angeordnet sind. Westlich von Neukirch/Lausitz durchquert die B 98 zu-
nachst das Gemeindegebiet von Schmélin-Putzkau, ehe sie die Stadt Bischofswerda
erreicht, dort in Richtung Norden abschwenkt und als UmgehungsstraBe?! dient. Nord-
lich von Bischofswerda schneidet sich die B 98 an der Autobahnanschlussstelle ,,Bur-
kau“ mit der BAB 4, sodass der Bevoélkerung aus dem Stadte- und Gemeindeverbund
»,0berland” an dieser Stelle eine weitere Autobahnanbindung zur Verfligung steht.

Wenngleich kein direkter Autobahnanschluss vorhanden ist, sichern die beiden
BundesstraBen 96 und 98 dem Stadte- und Gemeindeverbund,,Oberland”insge-
samt eine gute regionale sowie iiberregionale verkehrliche Anbindung. Hiervon
profitieren die Gemeinden Neukirch/Lausitz und Sohland a. d. Spree in besonderem
Male, da sie von der B 98 unmittelbar durchquert werden und diese somit auch von
groBer Bedeutung fur die kleinrdumige ErschlieBung der dortigen Siedlungsgebiete ist.

Dahingegen werden die Stadtgebiete von Wilthen und Schirgiswalde-Kirschau nicht
(bzw. nicht unmittelbar) von einer BundesstraBe durchzogen. Die ErschlieBung des
Stadtgebiets von Wilthen erfolgt in Ost-West-Richtungim Wesentlichen tiber die Dres-
dener StraBe bzw. die Zittauer StraBe. Uber diese Verkehrsachsen ist Wilthen im Wes-
ten direkt mit der Gemeinde Neukirch/Lausitz und im Osten unmittelbar mit der Stadt
Schirgiswalde-Kirschau verbunden. Das diffuse Stadtgebiet von Schirgiswalde-Kir-
schau wird in erster Linie mittels einer in Nord-Sid-Richtung und weitgehend parallel
zum Flussverlauf der Hauptspree verlaufenden Verkehrsachse erschlossen, die zu gro-
Ben Teilen als Bautzener StraBBe gefuihrt wird. Diese durchquert die Ortschaften Schir-
giswalde und Kirschau und bindet die Gesamtstadt unmittelbar an Sohland a. d. Spree
sowie die dortige B 98 an. Unmittelbar nérdlich des Kirschauer Siedlungskorpers
zweigt die direkt nach Wilthen fuhrende Wilthener Stral3e von der Bautzener Stral3e ab.
Die Bautzener StraB3e, die in der Folge in die HauptstraBe tibergeht, fiihrt hingegen wei-
ter in Richtung der Ortschaft Rodewitz und mundet letztlich in die B 96. Somit sind
auchdie Stadte Wilthenund Schirgiswalde-Kirschau regional gut vernetzt. Gleich-
wohl bestehen gegeniiber Neukirch/Lausitz und Sohland a. d. Spree gewisse Nachteile
hinsichtlich der verkehrlichen Anbindung.

Hinsichtlich einer Anbindung an den schienengebundenen Nahverkehr l&sst sich
feststellen, dass alle verbundangehdérigen Kommunen tber 6rtliche Bahnhofe verfl-
gen, welche allesamt von Zligen der regional bedeutsamen ,Die Ldnderbahn GmbH"

81 Erstinjingerer Vergangenheit wurde die B 98 als Ortsumgehung von Bischofswerda neu gebaut. Urspriinglich fihrte die B 98 direkt
durch das Kernstadtgebiet. Um den Durchgangsverkehr und die damit verbundenen L&rm- und Schadstoffemissionen im Stadtzent-
rum zu reduzieren, wurde die B 98 auf einem mehr als sechs Kilometer langen Abschnitt zwischen Putzkau und Rammenau als Orts-
umfahrung neu trassiert. Die neue Ortsumfahrung wurde im Jahr 2011 fiir den Verkehr freigegeben.
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(unter dem Markennamen ,trilex“) angefahren werden. Diese Ziige pendeln zwischen
Dresden und Zittau, womit in allen Kommunen des Stadte- und Gemeindeverbunds
eine leistungsfahige OPNV-Anbindung an die Landeshauptstadt Dresden besteht. Un-
terschiede ergeben sich lediglich in Bezug auf die Fahrplantaktung. Wahrend die Bahn-
hofe ,Wilthen” und ,Neukirch/Lausitz (Ost)“ sowohl von der reguldren trilex-Linie (RB
61) als auch der Express-Linie (RE 2) bedient werden und somit von einer etwas dich-
teren Taktung profitieren kdnnen, verkehrt an den lokalen Bahnhofen in Schirgis-
walde-Kirschau und Sohland lediglich die Linie RB 61 in einem zweistlindigen Takt. Er-
ganzt wird das lokale OPNV-Angebot durch einen tiberdrtlichen Busverkehr, der nicht
nur die verbundangehdrigen Kommunen miteinander vernetzt, sondern auch die peri-
pher gelegenen Ortsteile an die jeweiligen Kernorte anbindet.

Zentralortliche Funktion und regionale Wettbe-
werbssituation

Vonseiten der Regionalplanung®? werden die Stadte und Gemeinden Neukirch/Lausitz,
Schirgiswalde-Kirschau, Sohland a. d. Spree und Wilthen zum grundzentralen Ver-
bund ,,Oberland” zusammengefasst. Die im Regionalplan ausgewiesenen Grundzen-
tren und grundzentralen Verbiinde erganzen das von der Landesplanung festgelegte
Netz der héherrangigen zentralen Orte (Mittel- und Oberzentren) und sollen als Gber-
gemeindliche Zentren Uber Versorgungseinrichtungen des allgemeinen und taglichen
Bedarfs und der sozialen und medizinischen Grundversorgung verfligen. Die zum
grundzentralen Verbund ,Oberland” geh6renden Kommunen sollen diese grundzent-
ralen Versorgungsfunktionen fur ihren Verflechtungsbereich in Kooperation und
Funktionsteilung wahrnehmen. Aus regionalplanerischer Sicht wére eine einzelne
dieser Kommunen nicht dazu in der Lage, die Grundversorgung in dem vergleichsweise
groBen Verflechtungsbereich in Alleinverantwortung sicherzustellen. Die theoretisch
denkbare Ausweisung mehrerer autarker Grundzentren kommt deshalb nicht in Be-
tracht, da diese den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten nicht gerecht werden und
mit hoher Wahrscheinlichkeit zu einer ungewollten Konkurrenzsituation zwischen den
verbundangehdérigen Kommunen flhren wirde.

Alle in der Planungsregion Oberlausitz-Niederschlesien definierten Grundzentren bzw.
grundzentralen Verblnde verfligen Uber einen zugewiesenen, tibergemeindlichen
Verflechtungsbereich®., Fir diesen Verflechtungsbereich (Nahbereich) sollen die

32 Regionalplan fiir die Region Oberlausitz-Niederschlesien 2010 sowie Entwurfsfassung zur Zweiten Gesamtfortschreibung des Regi-
onalplans mit Stand Dezember 2019.

33 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 ndtige , Tiefenwir-
kung”in den l&ndlichen Raum nicht gegeben war, wurde auf eine Ausweisung von Grundzentren verzichtet. Dies betrifft v.a. das Um-
land hoherrangiger Zentraler Orte. Mit Ausnahme von GroBrdhrsdorf existiert in der Planungsregion Oberlausitz-Niederschlesien
demnach auch kein Grundzentrum, welches ausschlieBlich das eigene Stadt-bzw. Gemeindegebiet versorgt.
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Grundzentren bzw. grundzentralen Verbtnde dieselben grundzentralen Versorgungs-
aufgaben wahrnehmen, wie flir das eigene Stadt-/Gemeinde- bzw. Verbundgebiet.
Zum grundzentralen Verflechtungsbereich des grundzentralen Verbunds ,,Ober-
land“” zéhlen neben den Siedlungsgebieten der verbundangehdrigen Stadte und Ge-
meinden auch die Gemeinden Steinigtwolmsdorf (vollstdndig) sowie die Gemeinde
Oppach (lediglich partiell).

Die konkrete Ausdehnung der grundzentralen Verflechtungsbereiche hangt stark mit
den Siedlungsstrukturen innerhalb der Planungsregion zusammen. Aufgrund der sied-
lungsstrukturellen Besonderheiten sowie der ausgepragten landlichen Strukturen in
der Region zwischen der tschechischen Staatsgrenze und der Kreisstadt Bautzen ver-
fligt der grundzentrale Verbund ,Oberland” liber einen relativ groBen bzw. bevolke-
rungsreichen34 Verflechtungsbereich. Zu einer Uberlappung mit dem Nahbereich eines
anderen Grundzentrums (Ebersbach-Neugersdorf) kommt es nurim Falle von Oppach.

In einem besonderen interkommunalen Wettbewerb steht der grundzentrale Ver-
bund ,Oberland” v.a. mit den umliegenden Zentralen Orten. Als gleichrangige Grund-
zentren in der ndheren Umgebung lassen sich hierbei Bischofswerda (rd. 7 km westlich
von Neukirch/Lausitz), Neustadt in Sachsen (rd. 7 km stidwestlich von Neukirch/Lau-
sitz) und Ebersbach-Neugersdorf (rd. 8 km stidéstlich von Sohland a. d. Spree) anfiih-
ren. Die nachstgelegenen Zentralen Orte mit hdherrangiger Funktion sind das Mittel-
zentrum Lobau (rd. 14 km &stlich) sowie das rd. 10 km nérdlich gelegene Oberzentrum
Bautzen (als Teil eines oberzentralen Stadteverbunds mit Gorlitz und Hoyerswerda).

Die Karte auf der nachfolgenden Seite veranschaulicht die regionalen Wettbewerbs-
strukturenim Lebensmittel- und Drogerieeinzelhandel (strukturpragende Lebens-
mittel- und Drogeriemarkte > 400 gm Verkaufsflache), welchem hinsichtlich der Wahr-
nehmung der grundzentralen Versorgungsfunktion des Stadte- und Gemeindever-
bunds die zentrale Bedeutung beizumessen ist. Die Wettbewerbssituation bestimmt
nicht nur die raumliche Ausdehnung des grundzentralen Verflechtungsbereichs, son-
dern auch die Auspragung des relevanten Marktgebiets, welches im Rahmen von Kapi-
tel 4 noch naher definiert wird.

Wie die Karte zeigt, sind innerhalb des grundzentralen Verbunds zahlreiche struktur-
pragende Lebensmittelmarkte ansassig, welche sich auf die Kernsiedlungsgebiete der
verbundangehdrigen Kommunen konzentrieren. Wenngleich diese Anbieter in erster
Linie auf die Nahversorgung der Bevolkerung im Stadte- und Gemeindeverbund, Ober-
land“ ausgerichtet sind, unterstitzen diese auch die Grundversorgung in den umlie-
genden Gemeinden. Dies gilt v.a. fir jene Kommunen, die stark dorflich gepragt sind
und selbst allenfalls ein rudimentares Grundversorgungsangebot bereitstellen kdnnen.

34 GemaB der in der Entwurfsfassung zur Zweiten Gesamtfortschreibung des Regionalplans fiir die Planungsregion Oberlausitz-Nie-
derschlesien enthaltenen Tabelle 1.1-1 leben im Nahbereich des grundzentralen Verbunds ,Oberland” rd. 26.800 Einwohner. Ledig-
lichim Nahbereich des Grundzentrums Ebersbach-Neugersdorf (rd. 28.950 Einwohner) lebten zum Zeitpunkt der Erstellung der
Entwurfsfassung noch mehr Menschen.
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Hierzu zahlen neben der Gemeinde Steinigtwolmsdorf, wo lediglich ein kleiner nah &
gut-Supermarkt verortet ist, auch die Gemeinden Schmolin-Putzkau, Doberschau-
GauBig und Obergurig, welche verkehrlich allesamt gut an den grundzentralen Verbund
,0berland“ angebunden sind.
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Abbildung 13: Wettbewerbsstrukturenim Untersuchungsraum

Wie der Karte weiter entnommen werden kann, gibt es im direkten Umland durchaus
auch einige nicht-zentrale Orte, die ihren Bewohnern eigene Grundversorgungsstruk-
turen bereitstellen®, Hierzu zahlen v.a. die 6stlich des grundzentralen Verbunds gele-
genen Gemeinden Cunewalde und Oppach. Hierdurch wird die raumliche Ausstrah-
lungskraft des Einzelhandels im Stadte- und Gemeindeverbund , Oberland” zwar in

35 Im Entwurf zur zweiten Gesamtfortschreibung des Regionalplans Oberlausitz-Niederschlesien werden diejenigen nicht-zentralen
Orte, die Uber eine gewisse grundzentrale Ausstattung verfligen, als sog. ,Selbstversorgerorte” bezeichnet. Flir solche Orte stellt sich
die Zuordnung zum Verflechtungsbereich eines Grundzentrums grundsétzlich schwierig dar, da davon auszugehen ist, dass die 6rtli-
che Nachfrage nach Giitern des periodischen Bedarfs in solchen Kommunen bereits in nicht unerheblichem MaBe vor Ort gebunden
werden kann. Die (den periodischen Bedarf betreffenden) Kaufkraftabfliisse an umliegende Grundzentren bzw. Zentrale Orte fallen
entsprechend uberschaubar aus.
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einem gewissen MaBe begrenzt, aufgrund guter Erreichbarkeitsbeziehungen und ort-
licher Angebotsliicken (in Cunewalde gibt es z.B. keinen modernen Vollversorger) ist al-
lerdings auch fiir diese Kommunen von gewissen Nachfragestromen in Richtung des
grundzentralen Verbunds auszugehen.

Zu einer starkeren Angebotskonzentration im periodischen Bedarf kommt es funkti-
onsgerecht in den umliegenden Grundzentren (sowie im Oberzentrum Bautzen). Her-
vorzuheben sind die Grundzentren Bischofswerda3®, Neustadt in Sachsen und Ebers-
bach-Neugersdorf, welche den Verbrauchern allesamt eine breite Angebotspalette im
periodischen Bedarf (jeweils mehrere Discounter, Verbrauchermérkte und einen Dro-
geriemarkt) offerieren. Allerdings sind die genannten Grundzentren und die dort an-
sassigen Nahversorgungsbetriebe raumlich bereits relativ weit von den verbundange-
horigen Kommunen entfernt (rd. 15 Fahrminuten von Neukirch/Lausitz nach Bischofs-
werda, rd. 20 Fahrminuten von Neukirch/Lausitz nach Neustadt in Sachsen und eben-
falls rd. 20 Fahrminuten von Sohland a. d. Spree nach Ebersbach-Neugersdorf). Ange-
sichts der Distanzsensibilitdt der Verbraucher beim Einkauf von Lebensmitteln und
Drogeriewaren ist im periodischen Bedarf somit nicht von signifikanten, wechselseiti-
gen Nachfrageverflechtungen zwischen dem grundzentralen Verbund ,,Oberland” und
den umliegenden Grundzentren auszugehen.

Ahnliches gilt auch fiir das Oberzentrum Bautzen, wenngleich zu berticksichtigen ist,
dass die Stadt Bautzen einen wichtigen Arbeitsstandort im Landkreis darstellt und es
daher zu erhéhten Pendlerverflechtungen mit dem Umland (und damit verbundenen
Einkaufsverflechtungen - Kopplung von Arbeitsweg und Versorgungseinkauf) kommt
und in Bautzen auch bezogen auf den periodischen Bedarf Angebote vorhanden sind,
die im grundzentralen Verbund fehlen und auch zukuinftig nicht darstellbar sein wer-
den (v.a. Marktkauf SB-Warenhaus®'). Insgesamt ist dennoch von einer moderaten in-
terkommunalen Wettbewerbssituation auszugehen. Damit ergibt sich fiir den
grundzentralen Verbund ,Oberland” die Chance, die lokal vorhandene Kaufkraft zu
groBen Teilen selbst zu binden und Kaufkraftabfliisse an Versorgungsstandorte aul3er-
halb des Verbunds zu minimieren. Hierfir ist es jedoch unabdingbar, dass der Stadte-
und Gemeindeverbund seiner grundzentralen Versorgungsaufgabe vollstandig nach-
kommt, um fir die lokal ansassige Bevolkerung (bzw. die Bevélkerung im gesamten
grundzentralen Verflechtungsbereich) eine sowohl unter quantitativen als auch quali-
tativen Gesichtspunkten hochwertige Grundversorgung sicherzustellen.

Als wichtiger Einkaufsstandort flir Gliter des mittel- und langfristigen Bedarfs fungiert
das verkehrlich gut zu erreichende Oberzentrum Bautzen. Dieses offeriert verschie-
dene Einzelhandelsangebote, welche im grundzentralen Verbund ,,Oberland” nicht

36 Hier besteht derzeit die Planung zur Ansiedlung eines groBzligig dimensionierten EDEKA-Verbrauchermarkts auf einem innenstadt-
nahen Areal zwischen der Wesenitz und der Stolpener StraB3e.

37 Nach Zahlen der Marktforschungsinstitute GfK und IRI belief sich der Umsatzanteil der SB-Warenh&user am Gesamtumsatz im Le-
bensmitteleinzelhandel im Jahr 2021 immerhin aufrd. 14,9 %.
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oder nur sehr eingeschrankt vorhanden sind (z.B. groBe Mdbelhduser und Baumarkte).
Diesem Umstand tragt auch die Landesplanung Rechnung, indem alle verbundange-
hérigen Kommunen dem Mittelbereich3® von Bautzen zugeordnet sind. Hinsichtlich
des Einkaufs aperiodischer Sortimente wird gleichwohl auch die Landeshauptstadt
Dresden eine nicht unbedeutende Rolle spielen, da diese angesichts sehr attraktiver
und breit aufgestellter Angebotsstandorte eine groBBe Sogkraft auf die Verbraucherim
oOstlichen Teil von Sachsen entfalten kann. Hier ist u.a. das typische Shopping-Sorti-
ment Bekleidung/Schuhe stark vertreten, womit v.a. die multifunktionale Dresdener In-
nenstadt hinsichtlich des sog. ,Lust-/Erlebnis“-Einkaufs, der haufig im Rahmen der
Freizeitgestaltung stattfindet, eine wichtige Rolle spielt. Flr die mittel- und langfristi-
gen Guter sind von Seiten der Raumordnung ohnehin gewisse Einkaufsorientierungen
der Bevolkerung aus dem grundzentralen Verbund auf die héherrangigen Zentren in
der Umgebung vorgesehen.

Soziookonomische Rahmenbedingungen

Den Zahlen des Statistischen Landesamts des Freistaats Sachsens zufolge verlief die
Bevodlkerungsentwicklung in allen zum Stadte- und Gemeindeverbund ,,Ober-
land” zdhlenden Kommunen zwischen den Jahren 2016 und 2021 negativ3®. Der
jahrlichverzeichnete Einwohnerriickgang bewegte sich dabei zwischen - 0,7 % (in Soh-
land a. d. Spree) und -1,2 % (in Wilthen). Damit sind die verbundangehdérigen Kommu-
nen dem Schrumpfungstrend im Landkreis Bautzen (rd.- 0,5 % p.a.) sowie im Freistaat
Sachsen (rd.-0,1 % p.a.)*? zwar grundsétzlich gefolgt, haben im Vergleich jedoch tiber-
durchschnittlich stark an Bevolkerung verloren. Gleiches gilt auch fiir die umliegenden
Grundzentren Bischofswerda (rd. -1,4 % p.a.) und Ebersbach-Neugersdorf (rd. - 1,3 %
p.a.), die im Vergleichszeitraum sogar noch deutlichere Einwohnerverluste hinnehmen
mussten, sowie die Kreisstadt Bautzen (rd. - 0,9 % p.a.). Letztlich ist zu konstatieren,
dass sich sowohl die zum grundzentralen Verbund ,Oberland” zahlenden Kommunen
als auch der landlich gepragte Landkreis Bautzen durch einen fortwahrenden demo-
grafischen Schrumpfungstrend kennzeichnen lassen, welcher einen gewichtigen Ein-
fluss auf die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung ausiibt“?,

Am 01.01.2021 lebten in den Stadten und Gemeinden des grundzentralen Verbunds
»0berland“insgesamt rd. 22.360 Einwohner.

38 Aufgrund groBraumiger Uberschneidungen werden im Landesentwicklungsplan 2013 Sachsen keine Oberbereiche (Verflechtungs-
bereiche der Oberzentren) dargestellt.

39 Die jlingsten gemeindebezogenen Einwohnerzahlen des Statistischen Landesamts (Stand: 31.10.2021) zeigen zudem, dass die
Bevélkerung in den zum Verbund gehdrigen Stadten und Gemeinden im vergangenen Jahr flachendeckend weiter geschrumpft ist.

40 Dabei konnte die negative Bevolkerungsentwicklung in den landlich gepréagten Teilen von Sachsen durch die z.T. erheblichen Ein-
wohnerzuwdchse in den Ballungsrdumen Dresden und Leipzig zu groBen Teilen kompensiert werden.

41 Bereits an dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass perspektivisch mit weiter steigenden Konsumausgaben im Einzelhandel (v.a.im
periodischen Bedarf) zu rechnen ist, womit Bevélkerungsriickgdnge kompensiert werden kénnen.
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Den Bevolkerungsschwerpunkt stellte mit rd. 6.630 Einwohnern die Stadt Sohland a. d.
Spree dar, wohingegen die Stadt Wilthen mit rd. 4.790 Einwohnern die niedrigste Be-
vOlkerungszahl verzeichnete.

Einwohnerentwicklung in den zum Stadte- und Gemeindeverbund "Oberland" gehérenden Kommunen
im regionalen Vergleich

+/-16/21 Verénderung
Stadt/Gemeinde, Landkreis, Land b in% p.a.in %
Wilthen 5.091 4.786 -305 -6,0 -1,2
Schirigswalde-Kirschau 6.399 6.142 -257 -4,0 -0,8
Sohland ander Spree 6.876 6.628 -248 -3,6 -0,7
Neukirch/Lausitz 5.066 4.806 -260 -5,1 -1,0
Bischofswerda 11.573 10.788 -785 -6,8 -14
Ebersbach-Neugersdorf 12.484 11.679 -805 -6,4 -13
Neustadt in Sachsen 12.516 11.962 -554 -4,4 -0,9
Bautzen 39.845 38.006 -1.839 -4,6 -0,9
Landkreis Bautzen 306.273 298.010 -8.263 -2,7 -0,5
Freistaat Sachsen 4.084.851 4.056.941 -27.910 -0,7 -0,1

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

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in den zum Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland” gehérenden
KommunenimregionalenVergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklung kann in Anlehnung an die 7. Regio-
nalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen bis zum Jahr
20354 unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jahren
davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen auch in den nachsten Jahren
weiter deutlich riicklaufig sein werden. Im Jahr 2030 ist im grundzentralen Verbund
,Oberland” mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd.20.320 Einwohnern.

Gemal der amtlichen Prognose wird die Stadt Wilthen dabei am starksten an Bevolke-
rung verlieren (rd. - 1,5 % p.a.), wohingegen der Bevolkerungsriickgang in der Stadt
Schirgiswalde-Kirschau vergleichsweise moderat ausfallen wird (rd. - 0,7 % p.a.). Fur
das Umland des grundzentralen Verbunds ist ebenfalls mit anhaltenden und flachen-
deckenden, signifikanten Bevolkerungsriickgangen zu rechnen.

42 Die 7. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen bis zum Jahr 2035, die im Mai 2020 ver&ffentlicht
wurde, basiert weitgehend auf der Analyse der Bevélkerungsentwicklung der Jahre 2014 bis 2018. Dabei stellt der 31.12.2018 den
letzten offiziellen Bevdlkerungsstand und somit die Prognosebasis dar. Die Bevolkerungsvorausberechnung erfolgte in zwei Varian-
ten, denen unterschiedliche Annahmen hinsichtlich der Auslandswanderung, des Geburtenverhaltens und des Wanderungsaus-
tauschs mit dem Bundesgebiet zugrunde liegen. Beide Varianten gehen fiir die verbundangehdérigen Kommunen von einem Bevdlke-
rungsriickgang in den kommenden Jahren aus.

Die tatsachliche Bevdlkerungsentwicklung zwischen Ende 2018 und Ende 2020 ist differenziert zu bewerten. Wahrend die Bevolke-
rungszahlen in Schirgiswalde-Kirschau und Neukirch/Lausitz sogar noch weniger stark zurtickgegangen sind als es die positivere
Variante 1 prognostiziert hat, haben Wilthen und Sohland a. d. Spree etwas starker an Bevolkerung verloren als angenommen. Da die
Kommunen insgesamt aber stark bem(iht sind, dem Bevélkerungsriickgang so gut es geht entgegenzuwirken (z.B. mit der Auswei-
sung von Wohnbauflachen), haben Dr. Lademann & Partner hinsichtlich der Bevélkerungsprognose fiir die verbundangehdérigen
Kommunen auf die leicht optimistischere Variante 1 der Regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung abgestellt. Diese geht zwar
davon aus, dass der Bevolkerungsriickgang bis zum angesetzten Prognosejahr 2030 insgesamt etwas milder ausfallen wird, unter-
scheidet sich von der etwas negativeren Variante 2 letztlich aber nur geringfiigig.
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Die Altersstruktur der 6rtlichen Bevolkerung entspricht dem Trend des demografi-
schen Wandels. Wie die nachstehende Tabelle veranschaulicht, waren die Bevilke-
rungsgruppen im Erwerbsalter im Zeitraum zwischen 2017 und 2021 in allen verbund-
angehorigen Kommunen von Schrumpfung und Alterung betroffen. Der Anteil der Al-
tersgruppe ab 65 Jahren an der Gesamtbevélkerungist im gleichen Zeitraum hingegen
jeweils deutlich gestiegen. Im Jahr 2021 lag der Anteil der Bevolkerung ab 65 Jahren
zwischenrd. 33 % in Wilthenund rd. 28 % in Sohland a. d. Spree. Im Durchschnitt waren
Anfang des Jahres 2021 etwa 30 % der Bevolkerung im Stadte- und Gemeindeverbund
»0berland” 65 Jahre und élter. Zum Vergleich: Im Landkreis Bautzen lag dieser Anteil
bei rd. 28 %, im Land Sachsen hingegen sogar nur bei rd. 27 %. Damit zeigt sich, dass
der Anteil Hochbetagter (65 +) im Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland” bzw. im
Landkreis Bautzen héher ist als im Land Sachsen insgesamt. Erfreulich ist hingegen,
dass sich der Anteil der jungen Altersgruppen (unter 15 Jahre sowie 15 bis unter 25
Jahre) im Zeitraum zwischen 2017 und 2021 flaichendeckend erhdht hat, was auf ge-
burtenstarke Jahrgange in der jingeren Vergangenheit hindeutet.

Im Hinblick auf das Durchschnittsalter zeigt sich, dass die Stadt Wilthen mit einem Al-
tersdurchschnitt vonrd. 52,5 Jahren durch die alteste Bevolkerung aller verbundange-
hérigen Kommunen gekennzeichnet ist. In der Gemeinde Sohland a. d. Spree fallt das
Durchschnittsalter mit rd. 48,9 Jahren am geringsten aus. In Schirgiswalde-Kirschau
(rd. 49,5 Jahre) und Neukirch/Lausitz (rd. 49,1 Jahre) bewegt sich der Altersdurch-
schnitt ebenfalls (noch) unterhalb von 50 Jahren. Nichtsdestotrotz liegt der Alters-
durchschnitt in allen verbundangehérigen Kommunen tber dem Durchschnitt des
Landkreises Bautzen (rd. 48,5 Jahre) sowie dem Landesschnitt (rd. 46,9 Jahre).

Altersstruktur der ortlichen Bevélkerung in %

Wilthen Schirgiswalde-Kirschau Sohlanda. d. Spree Neukirch/Lausitz

Altersgruppen
2017 2021 2017 2021 2017 2021 2017 2020
unter15 Jahre 10,8% 11,4% 13,2% 13,3% 13,5% 13,4% 12,1% 12,5%
15 bisunter25 Jahre 5,2% 5,8% 6,3% 7,0% 6,4% 7,5% 7,8% 8,0%
25 bisunter50 Jahre 24,8% 22,0% 26,9% 24,3% 27,1% 24,9% 28,3% 25,3%
50 bis unter65 Jahre 27,4% 27,4% 26,8% 25,7% 26,1% 25,8% 24,3% 25,0%
ab65 Jahre 31,9% 33,4% 26,9% 29,7% 26,8% 28,4% 27,5% 29,2%

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

Tabelle 3: Altersstruktur der drtlichen Bevolkerungim kommunalen Vergleich

Auch perspektivisch ist eine weitere Verschiebung der Altersstruktur zu erwarten.
Der 7. Regionalisierten Bevdlkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen bis
zum Jahr 2035 folgend*“, wird der Anteil der ab 65-jahrigen in den verbundangehéri-
gen Kommunen im Jahr 2030 zwischen 34 und 41 % liegen. Dabei wird dieser Trend
starker ausgepragt sein alsim Bundesland Sachsen allgemein. Im Freistaat wird der An-
teil der ab 65-jahrigen im Jahr 2030 voraussichtlich bei lediglich rd. 29 % liegen.

43 Hierbei wurde ebenfalls auf die Variante 1 abgestellt, welche eine insgesamt positivere Entwicklung der Bevolkerung voraussagt.
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Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die Einzel-
handelsentwicklung im Verbund aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten
fur immobile Bevélkerungsgruppen kiinftig ein noch hdherer Stellenwert zuzuschrei-
benist. Dartiber hinaus sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches An-
gebot mit besonderem Fokus auf Senioren einstellen, um auf Verschiebungen im Ein-
kaufsverhalten (z.B. héhere Serviceaffinitat) und sich weiter verandernde Verbrau-
cheranforderungen (z.B. breite Gdnge und niedrige Regale) reagieren zu kdnnen.

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 im grund-
zentralen Verbund ,,Oberland” bewegt sich zwischen 84,1 in Wilthen und 89,7 in Schir-
giswalde-Kirschau. Damit bewegt es sich (mehr oder weniger deutlich) unter dem
Schnitt des Landkreises Bautzen (90,1) und unterhalb des Landesschnitts (90,2). Dies
wirkt sich restriktiv auf das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial aus.

[ Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die Kaufkraft im grundzentralen Verbund ,Oberland” fiigt sich weitgehend in die (ibrigen Werte der
Region ein, die verglichen mit dem Freistaat Sachsen insgesamt auf einem leicht
unterdurchschnittlichen Niveau, verglichen mit dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100)
hingegen auf einem deutlich unterdurchschnittlichen Niveau liegen.

Grundzentraler Verbund ,,0berland” Grundzentrum Oberzentrum
[ 1
90,2 90,1 897 oo ar4
’
84’1 l . l
Sachsen Landkreis Wilthen Schirgiswalde-  Sohland a.d. Neukirch/ Bischofswerda Bautzen
Bautzen Kirschau Spree Lausitz
Quelle: MB-Research 2021
Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 14: Kaufkraftkennziffernim Vergleich

Die Beschaftigungssituation im Landkreis Bautzen hat sich zwischen 2017 und 2020
deutlich verbessert. Die Arbeitslosenquote ist in diesem Zeitraum um rd. 0,9 %-Punkte
gesunken und lag im Jahr 2018 bei rd. 5,3 %. Damit ist die Arbeitslosenquote im Ver-
gleichszeitraum noch starker zurtickgegangen als im Land Sachsen (- 0,6 %-Punkte)

44 Vgl. MB-Research 2021, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern.
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und dem &stlichen Bundesgebiet (- 0,6 %-Punkte). Dariiber hinaus bewegt sich die Ar-
beitslosenquote im Landkreis Bautzen auf einem niedrigeren Niveau als im Bundesland
Sachsen (6,1 %) sowie dem Ostlichen Bundesgebiet insgesamt (7,0 %). Dies wirkt sich
positiv auf die Nachfragesituation im Einzelhandel aus.

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % +/-17/20
Gebietseinheit 2017 2020 %-Punkte
Landkreis Bautzen 6,2 53 -0,9
Freistaat Sachsen 6,7 6,1 -0,6
Bundesgebiet (0Ost) 7,6 7,0 -0,6

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Arbeitsmarktstatistik 2018/21 - Jahreszahlen/-durchschnitte

Tabelle 4: Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Einen wichtigen Anhaltspunkt fur die Verflechtungsbeziehungen des grundzentralen
Verbunds ,Oberland“ mit seinem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Ein-
kaufsorientierungen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstréme. Die ver-
bundangehdérigen Kommunen verfligten im Jahr 2020 allesamt Gber einen negativen
Pendlersaldo. Wahrend dieser in der Stadt Wilthen mit rd. 393 Personen am niedrigsten
ausgefallen ist, musste die Stadt Schirgiswalde-Kirschau den héchsten Auspendler-
Uberschuss (rd. 1.117 Personen) hinnehmen. Im Vergleich zum Jahr 2017 ist der Pend-
lersaldo, mit Ausnahme der Stadt Wilthen, wo sich der Auspendlerliberschuss deutlich
verringert hat, auf einem relativ konstanten Niveau geblieben. Die Zahl der Einpendler
ist im Vergleichszeitraum ebenfalls weitgehend konstant geblieben bzw. sogar leicht
angestiegen, was auf eine stabile Arbeitsmarktsituation vor Ort hinweist. Wie Tabelle 5
verdeutlicht, ist davon auszugehen, dass zahlreiche Erwerbstatige mit Wohnsitz im
Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” zum Arbeiten nach Bischofswerda oder
Bautzen pendeln. Beide Stadte verfligen Uber eine hohe Einpendlerzahl und einen
deutlich positiven Pendlersaldo.

Ein- und Auspendler der zum Stédte- und Gemeindeverbund "Oberland" gehtrigen Kommunen
im regionalen Vergleich

Auspendler Einpendler

Stadt/Gemeinde, Landkreis 2017 2017

Wilthen 1.305 1171 746 778 -559 -393
Schirigswalde-Kirschau 2.105 2.076 991 959 -1.114 -1.117
Sohland an der Spree 1.882 1.949 1.007 1.110 -875 -839
Neukirch/Lausitz 1.474 1.494 1.048 1.050 -426 -444
Bischofswerda 2.475 2.291 3.818 3.896 1.343 1.605
Bautzen 6.842 6.725 18.281 17.660 11.439 10.935
Landkreis Bautzen 35.940 35.646 27.895 29.355 -8.045 -6.291

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 2017/20 (Stand jeweils 30.06.)

Tabelle 5: Ein-und AuspendlerimVergleich
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Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsbeziehungen zwischen Arbeits- und Versor-
gungsweg - insbesondere im Segment des periodischen bzw. kurzfristigen Bedarfs -
besteht die Gefahr von erhéhten Kaufkraftabfllssen. Dieser sollte mit einem attrakti-
ven und vielfaltigen Angebot vor Ort begegnet werden, um die ortlich vorhandene
Nachfrage weitgehend vor Ort binden zu kdnnen und diese nicht dauerhaft an Stand-
orte auBerhalb des grundzentralen Verbunds zu verlieren.

Auf eine Darstellung aktueller Tourismuszahlen wurde an dieser Stelle verzichtet, da
dem Tourismus im grundzentralen Verbund ,,Oberland” eine eher untergeordnete Be-
deutung beizumessen ist und dieser fur die kiinftige Entwicklung des 6rtlichen Einzel-
handels somit auch keinen wesentlichen Faktor darstellt.

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 verknulpften 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 groBflachigen 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.

Z2.3.2.3(Integrationsgebot)

Bei iiberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m2ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groB-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zulassig.

45 Dabeiist zu beachten, dass die Ziele der Raumordnung (Z) im Rahmen der Bauleitplanung zwingend zu berlcksichtigen sind, wah-
rend die Grundsé&tze der Raumordnung (G) der Abwéagung zugénglich sind.
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In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind
diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.

Z22.3.2.4 (Kongruenzgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen soll nicht dazu fihren, 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, GroBe des Vorhabens oder Folgewirkungen
das stadtebauliche Gefuge, die Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungs-
zentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Orts sowie der benach-
barten 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 fiir 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 groBflachige
Einzelhandelseinrichtungen wirken.

Im geltenden Regionalplan fiir die Region Oberlausitz-Niederschlesien aus dem
Jahr 2010 wurden die Ziele und Grundsatze des damals gtiltigen 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 Innenstadte 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 Regionalplanfur 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 gtiltigen 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 fir die weitere
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Einzelhandelsentwicklung im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” somit nicht
von Relevanz. In der Begriindung zum ebenfalls in diesem Absatz angefiihrten Grund-
satz 3.3.2, welcher den Zentralen Orten im Planungsraum die Erarbeitung von Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzepten nahelegt, wird explizit darauf verwiesen, dass
es aus regionalplanerischer Sicht notwendig erscheint, dass der Stadte- und Gemein-
deverbund ,Oberland” ein gemeinsames Einzelhandels- und Zentrenkonzept als
Grundlage fir die Standortsteuerung erarbeitet. Diesem Erfordernis wird nunmehr ent-
sprochen.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel im
grundzentralen Verbund ,Oberland” sind insgesamt restriktiv zu
bewerten. Neben einer seit Jahren anhaltenden und flachendeckend
rucklaufigen Einwohnerentwicklung wirken sich auch die
uberdurchschnittlich alte Bevolkerungsplattform, das
unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau sowie
die z.T. deutlichen Auspendlerliberschisse in den verbundangehdrigen
Kommunen einschrankend auf die Entwicklungsperspektiven im
Einzelhandel aus.

Dem Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland” ist von Seiten der
Raumordnung eine grundzentrale Versorgungsfunktion zugewiesen,
womit die verbundangehérigen Kommunen dazu angehalten sind, die
Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des qualifizierten
Grundbedarfs sowohl flir die eigene Bevélkerung als auch die
Bevoélkerung im zugewiesenen grundzentralen Verflechtungsbereich
sicherzustellen. Angesichts der moderaten regionalen Wettbewerbs-
situation ergibt sich dabei die Chance, das 6rtlich vorhandene
Kaufkraftpotenzial im periodischen Bedarf zu groBen Teilen innerhalb
des grundzentralen Verbunds zu binden. Grundvoraussetzung hierftr
ist ein attraktives Angebot vor Ort.
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Lokale Nachfragesituation

Marktgebiet des grundzentralen Verbunds
,,Oberland”

Das Marktgebiet einer Stadt bezeichnet den raumlichen Bereich, den die Summe aller
Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der 6rtliche Einzelhandel) insgesamt anzuspre-
chen vermag. Dieser ist in hoherrangigen Zentralen Orten haufig deckungsgleich mit
der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels. In Grundzentren entspricht
das Marktgebiet i.d.R. dem Einzugsgebiet der strukturpragenden Nahversorgungs-
standorte, welche aufgrund der oftmals kleinteiligen Bebauungsstrukturen in den
zentralen Stadtlagen der Grundzentren aber nicht immer in der Innenstadt bzw. im
Ortskern gelegen sein kdnnen. Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Einwohner inner-
halb des Marktgebiets alle ihre Einkdufe in der entsprechenden Stadt tatigen, sondern
sie weisen lediglich eine deutliche Orientierung auf den lokalen Einzelhandel auf.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode unter Be-
ricksichtigung der zentraldrtlichen Struktur der Region. Daneben wurden die spezifi-
sche Wettbewerbssituation im Raum und deren Veranderungen in den letzten Jahren
sowie die infrastrukturellen und topografischen Verhaltnisse berlcksichtigt. Zudem
wurden die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung beachtet. Eine teilweise Uber-
schneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter Zentraler Orte ist da-
beiimmer gegeben.

Das Marktgebiet des Einzelhandels im grundzentralen Verbund ,,Oberland” ist in
drei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen Intensitat der Nachfrage-
abschopfung in diesem Gebiet entsprechen. Dabei stellen die Stadt- bzw. Gemeinde-
gebiete der verbundangehdrigen Kommunen die Zone 1 dar. Hier ist, insbesondere
aufgrund der rdumlichen Nahe zwischen den Wohnstandorten und den értlichen Ein-
zelhandelsangeboten, mit der groBten Marktdurchdringung bzw. Nachfragebindung
zu rechnen.

Die Zone 2 des Marktgebiets wird durch die Gemeinde Steinigtwolmsdorf gebildet,
welche an alle zum grundzentralen Verbund ,Oberland” zahlenden Kommunen direkt
angrenzt und Uber die BundesstraBBe 98 verkehrlich v.a. an die Gemeinden Neu-
kirch/Lausitz und Sohland a. d. Spree sehr gut angebunden ist. Aufgrund der raumli-
chen Nahe zu den dort gelegenen Angebotsstandorten, der vergleichsweise groBen
Distanz zum nachstgelegenen Grundzentrum Neustadt/Sachsen und des rudimenta-
ren Grundversorgungsangebots in Steinigtwolmsdorf selbst, ist davon auszugehen,
dass die Einwohner von Steinigtwolmsdorf signifikante Einkaufsorientierungen auf die
Einzelhandelsangebote im grundzentralen Verbund ,Oberland” (und insbesondere in
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den zugehdrigen Gemeinden Neukirch/Lausitz und Sohland a. d. Spree) aufweisen. An-
gesichts der Distanz- und Zeitsensibilitat der Verbraucher beim Einkauf von Gltern des
taglichen Bedarfs gilt dies insbesondere fir den periodischen Bedarfsbereich. Ent-
sprechend ist davon auszugehen, dass die Einzelhandelsbetriebe im grundzentralen
Verbund ,,Oberland” einen betrachtlichen Teil der in Steinigtwolmsdorf vorhandenen
Nachfrage abschdpfen kénnen. Diesem Umstand tragt auch die Regionalplanung
Rechnung, indem sie die Gemeinde Steinigtwolmsdorf dem grundzentralen Verflech-
tungsbereich des Stadte- und Gemeindeverbunds ,Oberland” vollstandig zuordnet.
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Abbildung 15: Marktgebiet des Einzelhandelsim grundzentralen Verbund,,Oberland“

Wie der Abbildung 14 entnommen werden kann, z&hlen zur Zone 3 des Marktgebiets
die Gemeinden Oppach, Beiersdorf, Cunewalde, GroBpostwitz/Oberlausitz, Obergurig,
Schmélin-Putzkau und Doberschau-GauBig. Die dort lebenden Verbraucher kdnnen
die verschiedenen Versorgungsstandorte in den verbundangehérigen Kommunen ver-
kehrlich gut erreichen. Wahrend die Bevolkerung aus Oppach und Beiersdorf sehr gut
an die Gemeinde Sohland a. d. Spree angebunden ist, sind die Stadte Schirgiswalde-
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Kirschau und Wilthen v.a. flr die Verbraucher aus den Gemeinden Cunewalde, GroB3-
postwitz/Oberlausitz, Obergurig und Doberschau-GauBig zligig erreichbar. Fur die Ver-
braucher aus Doberschau-GauBig ist, wie auch fiir die Gemeinde Schmdlin-Putzkau,
zudem von gewissen Einkaufsorientierungen nach Neukirch/Lausitz auszugehen. Da
die genannten Gemeinden z.T. aber (iber eigene Grundversorgungsstrukturen verfi-
gen (v.a. Oppach und Cunewalde) und auch Angebotsstandorte in anderen zentralen
Orten (z.B. in den Grundzentren Bischofswerda und Ebersbach-Neugersdorf, aber
auch im Oberzentrum Bautzen) verkehrlich gut erreicht werden k6nnen, muss davon
ausgegangen werden, dass die Nachfrageabschdpfung in der Zone 3 deutlich abfallt.

An dieser Stelle lasst sich festhalten, dass das definierte und in Abbildung 14 kartogra-
fisch dargestellte Marktgebiet des Einzelhandels im grundzentralen Verbund , Ober-
land” in nicht unerheblichem MaBe Uber den fiir diesen Verbund raumordnerisch fest-
gelegten Nahbereich hinausreicht6, Wahrend die Gemeinde Oppach zumindest noch
anteilig zum grundzentralen Verflechtungsbereich gezahlt wird, sind die Gemeinden
GroBpostwitz, Cunewalde, Beiersdorf, Obergurig, Doberschau-GauBig und Schmdlin-
Putzkau dem Nahbereich nicht mehr zugeordnet, wenngleich faktisch von signifikan-
ten Einkaufsorientierungen der hier lebenden Bevolkerung auf die Einzelhandels-
standorte im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland“ ausgegangen werden muss.

In dem Marktgebiet leben derzeit rd. 45.160 Personen, wobei der Einwohnerschwer-
punkt auf die Zone 1 bzw. den Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” entfallt. Auf
Basis der 0.g. Bevolkerungsprognose“’ ist von einem erheblichen Rickgang des Ein-
wohnerpotenzials bis zum Jahr 2030 auf rd. 41.580 Personen auszugehen.

Marktgebiet des Einzelhandels im
grundzentralen Verbund "Oberland"

Bereich Zonen 2021 2030
Grundzentraler Verbund Zonel 22.362 20.320
Nahbereich Zone 2 2.801 2.540
Weiteres Umland Zone 3 20.001 18.720
Einzugsgebiet Gesamt 45.164 41.580

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

Tabelle 6: Einwohnerzahlenim Marktgebiet des drtlichen Einzelhandels

46 Fur die weiteren Betrachtungen und insbesondere hinsichtlich der Ableitung von zukiinftigen Entwicklungspotenzialen fiir den
6rtlichen Einzelhandel wurde ausschlieBlich auf den raumordnerisch definierten, grundzentralen Verflechtungsbereich des Stadte-
und Gemeindeverbunds ,0berland” (Zonen 1 und 2 des Marktgebiets sowie dem Verflechtungsbereich partiell zugeordnete Ge-
meinde Oppach) abgestellt. Damit ist gewahrleistet, dass die ermittelten Entwicklungspotenziale auf raumordnungskonformen An-
nahmen fuBen und vollstandig von raumordnerisch ,ungewollten” Kaufkraftzufliissen von auBerhalb des grundzentralen Verflech-
tungsbereichs unabhéngig sind.

47 Wie fir die verbundangehdrigen Kommunen ist auch fiir die zum Marktgebiet zéhlenden Umlandgemeinden von einem Riickgang
der Bevélkerungsplattform bis zum Jahr 2030 auszugehen. Fir die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in den Umlandgemeinden
wurde, unter Bertlicksichtigung der tatsachlichen Einwohnerentwicklung in den vergangenen Jahren, dabei ebenfalls auf die modera-
tere Variante 1 der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose flir den Freistaat Sachsen bis zum Jahr 2035 abgestellt.
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Darliber hinaus ist noch mit Streukunden zu rechnen. Diese Streukunden setzen sich
aus solchen Personen zusammen, die zwar auBBerhalb des definierten Marktgebiets le-
ben, die Einzelhandelsstandorte im grundzentralen Verbund ,Oberland” (z.B. im Rah-
men der Kopplung von Arbeitsweg und Versorgungseinkauf) aber dennoch regelmaBig
oder gelegentlich aufsuchen. Diesbeziglich ist auch auf die rdumliche Nahe zur tsche-
chischen Staatsgrenze hinzuweisen, wobei die Gemeinde Sohland a. d. Spree im Sliden
unmittelbar an das tschechische Staatsgebiet angrenzt und dort der einzige Grenz-
iibergang (Sohland - Sluknov) im Umkreis von etwa 10 km besteht (der nachstgele-
gene Grenzlbergang befindet sich in Ebersbach-Neugersdorf). Die in Tschechien ge-
legene Grenzstadt Sluknov ist (iber die Schluckenauer StraBe somit unmittelbar an die
Stadt Sohland a. d. Spree sowie die dortigen Einzelhandelsangebote angebunden.

Da die Preise flr konventionelle Lebensmittel sowie Drogeriewaren in Deutschland zu
groBen Teilen geringer ausfallen als im tschechischen Einzelhandel und sich die Quali-
tat der Guter in Deutschland zugleich oftmals auf dem gleichem oder sogar auf einem
héheren Niveau bewegt“®, kaufen tschechische Kunden auch Waren des taglichen Be-
darfs gelegentlich in Lebensmittelméarkten auf deutschem Staatsgebiet ein. Dies gilt
vor allem dann, wenn die nachstgelegenen Einkaufsmoglichkeiten auf deutschem
Staatsgebiet fiir die tschechischen Kunden verkehrlich noch gut zu erreichen sind und
die Qualitat der Versorgungsangebote den erhéhten Zeit- und Wegeaufwand rechtfer-
tigt. Dies trifft in erster Linie auf den zeitgemal aufgestellten Edeka-Verbrauchermarkt
in Sohland a. d. Spree zu, welcher erst kirzlich modernisiert wurde und unmittelbar an
der Verbindungsachse zwischen Deutschland und Tschechien gelegen ist. Insbeson-
dere fiir diesen Anbieter kann daher durchaus davon ausgegangen werden, dass er ei-
nen messbaren Teil seines Umsatzes mit Kunden aus Tschechien (und v.a. aus der
Grenzstadt Sluknov) generieren kann“®.

Fur die weiteren Einzelhandelsstandorte im grundzentralen Verbund ,,Oberland” kann
hingegen nur noch sehr bedingt davon ausgegangen werden, dass diese in signifikan-
tem MaBe von Nachfragezuflissen aus dem tschechischen Staatsgebiet profitieren
kdnnen. Die Kaufkraftzuflisse aus Tschechien werden von den Einzelhandelsanbietern
in Sohland a. d. Spree bereits weitgehend ,abgefangen”. Nichtsdestotrotz kann der
ortliche Einzelhandel insgesamt somit von zusdtzlichen Umsatzpotenzialen durch
Kunden profitieren, die zwar auBerhalb des definierten Marktgebiets leben, die Einzel-
handelsangebote im grundzentralen Verbund ,Oberland” aber dennoch gelegentlich
aufsuchen. Hinsichtlich der Bezifferung des Streukundenpotenzials sind grundséatzlich

48 Eine von der Sachsischen Zeitung im Jahr 2016 durchgefiihrte Studie im grenznahen Raum hat ergeben, dass tschechische Kunden

bei einem Einkauf in Deutschland bis zu 20 Prozent weniger Geld ausgeben missen als bei einem Einkauf der gleichen Giiter des tag-
lichen Bedarfs (Lebensmittel und Drogeriewaren) bei Supermérkten auf tschechischem Staatsgebiet. Eine Studie der Technologi-
schen Hochschule Prag, in deren Rahmen 24 tschechische Produkte getestet und mit ihren deutschen Aquivalenten verglichen wur-
den, kam ergédnzend zu dem Ergebnis, dass insgesamt 14 Artikel in Deutschland glinstiger waren als in Tschechien und sich die tsche-
chischen Produkte hinsichtlich Zusammensetzung und Geschmack z.T. wesentlich von den deutschen Vergleichsprodukten unter-
schieden, wobei die in Deutschland produzierten Waren fast flichendeckend besser abgeschnitten haben.

49 Nach Angaben des 6rtlichen Edeka-H&ndlers belauft sich jener Anteil des Gesamtumsatzes, den der EDEKA-Markt mit tschechi-
schen Kunden erwirtschaftet, auf etwa 10 %.
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auch immer Berufspendler und Touristen relevant, wobei sowohl die Zahl der Einpend-
ler (siehe Tabelle 5) als auch das Tourismuspotenzial im grundzentralen Verbund
»,0berland” Gberschaubar ausfallt.

Nachfragepotenzial im Marktgebiet des grund-
zentralen Verbunds, Oberland“

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des bun-
desdeutschen Pro-Kopf-Ausgabesatzes®® errechnet sich fiir 2021 ein einzelhandels-
relevantes Nachfragepotenzial tiber alle Sortimente® innerhalb des Marktgebiets
von

rd.283,7 Mio. €.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Marktgebiet des
grundzentralenVerbunds,,Oberland”

Das Nachfragepotenzial im definierten Marktgebiet wird sich bis zum Jahr 2030 auf rd. 300 Mio. €
erhéhen. Die Bevélkerungsriickgange kénnen dabei durch die erwartbaren steigenden
Konsumausgaben im Einzelhandel Giberkompensiert werden.

2021 2030

. kurzfristiger Bedarf

300,2 @ mittelfristiger Bedarf

Q ‘ Q langfristiger Bedarf

Alle Angaben in Mio. € Werte gerundet.
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Abbildung 16: Nachfragepotenzialim Marktgebiet des grundzentralen Verbunds ,,Oberland”

50 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research Prognose 2022. Uber alle Sortimente liegt der Pro-Kopf-Ausgabesatz bei 7.070 €.
Zugrunde gelegt wurden hier fiir das Jahr 2022 prognostizierte Ausgabesatze und nicht die aktuellen Ausgabesatze des Jahres
2021, da diese durch die Corona-Pandemie verzerrt sind (z.B. deutlich erhéhte Ausgaben fiir Lebensmittel aufgrund der SchlieBung
von Gastronomiebetrieben, Kantinen, Mensen usw.). Fiir die kommenden Jahre ist eher von einer Riickkehr auf das Vorcorona-Niveau
auszugehen, weshalb die durch die Folgen der Pandemie Giberhéhten Ausgabesatze flir 2021 in der vorliegenden Untersuchung
keine Anwendung finden.

51 Die Sortimente werden nach Sortimenten des kurzfristigen (v.a. Lebensmittel), mittelfristigen (Sortimente, die fiir die Innenstadt

und die Zentren von Bedeutung sind) und langfristigen (Sortimente, die aufgrund ihrer Spezifikationen nicht zwingend auf die Zen-
tren zu verweisen sind) Bedarfs gegliedert.
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Dabei handelt es sich um das Volumen, das die Bewohner aus dem Marktgebiet des
grundzentralen Verbunds ,,Oberland” jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in den ver-
bundangehdérigen Kommunen selbst, an anderen Versorgungsstandorten (z.B. in den
Oberzentren Bautzen oder Dresden) oder bei anderen Einkaufskanélen (v.a. im stark
wachsenden Online-Handel).

Korrelierend mit den Einwohnerzahlen offerieren die Kommunen Schirgiswalde-Kir-
schau (rd. 39 Mio. €) und Sohland a. d. Spree (rd. 40,5 Mio. €) dem Einzelhandel derzeit
das groBte Nachfragepotenzial. In der Stadt Wilthen (rd. 28,5 Mio. €) sowie in der Ge-
meinde Neukirch/Lausitz (rd. 29,7 Mio. €) fallen die Nachfrageplattformen deutlich
kleiner aus. Dies war hinsichtlich der Bewertung der aktuellen Versorgungslage sowie
insbesondere im Rahmen der Zentralitdtsanalyse (Kapitel 6) zu berticksichtigen.

Trotz der signifikanten Bevolkerungsriickgange wird sich das einzelhandelsrelevante
Nachfragepotenzial im Marktgebiet des grundzentralen Verbunds ,,Oberland” bis zum
Prognosehorizont 2030 erh6hen. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass sich der bereits
in den vergangenen Jahren verzeichnete Trend stetig ansteigender Konsumausga-
ben%2 auch kiinftig weiter fortsetzen wird®3, Hierdurch kénnen die Bevolkerungsriick-
gange im Untersuchungsraum sogar tberkompensiert werden. Insgesamt ist flr das
Marktgebiet des grundzentralen Verbunds ,,0berland” bis zum Jahr 2030 mit einer Er-
héhung des einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzials auf

rd. 300,2 Mio. € zu rechnen, wobei der groBte Anstiegim periodischen Bedarf>4 zu ver-
zeichnen sein wird.

Hinzu kommt noch das Potenzial der nur sporadisch auf die Einzelhandelsangebote im
Stadte-und Gemeindeverbund ,,Oberland” orientierten Streukunden, welches die Gut-
achter auf eine GroBenordnung in Hohe von etwa 5 % vom verbundweiten Gesamtum-
satz ansetzen. Unter den Streukunden werden Durchreisende, Touristen, Pendler und
tschechische Kunden®® zusammengefasst.

52 Wie in Kapitel 2 bereits dargestellt, ist der Umsatz im deutschen Einzelhandel seit dem Jahr 2010 stetig (und teils erheblich) ange-
stiegen. Wesentlicher Treiber dieser Entwicklung waren steigende Pro-Kopf-Ausgaben der deutschen Bevélkerung

53 Dies geht u.a. aus der aktuellen Studie ,,Handelsszenario 2030“ des IFH KdIn hervor. Das IFH geht zwar nicht davon aus, dass der
Handel an die Wachstumsraten der letzten Dekade ankniipfen kann, jedoch ist in Abhdngigkeit verschiedener Faktoren (u.a. konjunk-
turelle Entwicklung, Konsumstimmung der Verbraucher) auch kiinftig mit einem Einzelhandelswachstum zu rechnen. Vor diesem
Hintergrund haben Dr. Lademann & Partner den erwartbaren Anstieg der Konsumausgaben im Rahmen der vorliegenden Untersu-
chung in quantitativer Hinsicht berlcksichtigt (Dynamisierung der Pro-Kopf-Ausgabesatze). in Anlehnung an die benannte Studie
des IFH wurden dabei sortimentsspezifische Wachstumsraten angesetzt (z.B. jahrliches Wachstum im Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel in Héhe vonrd. 1,5 %), um den Anstieg der Konsumausgaben auch méglichst differenziert abbilden zu kénnen.

54 Fir die nahversorgungsrelevanten Guter Lebensmittel und Drogeriewaren ist, analog zu den vergangenen Jahren, von einem star-
ken Anstieg der Pro-Kopf-Ausgaben auszugehen. Hierzu tragt u.a. das stetig steigende Gesundheits- und Umweltbewusstsein der
Verbraucher bei, was sich in der jlingeren Vergangenheit bereits durch einen starken Anstieg des Umsatzes mit Bio-Lebensmitteln
(wahrend im Jahr 2014 noch rd. 8,7 Mio. € Umsatz durch den Verkauf von Bio-Lebensmitteln erwirtschaftet werden konnten, waren
esim Jahr 2020 bereits rd. 15 Mio. €) geduBert hat. Da bio-zertifizierte Produkte in aller Regel (z.T. deutlich) teurer sind als vergleich-
bare konventionelle Produkte, miissen die Verbraucher fiir einen umweltbewussten Lebensstil mehr Geld aufwenden, womit die
haushaltsbezogenen Ausgaben fiir Lebensmittel und Drogeriewaren ansteigen.

55 An dieser Stelle sei nochmals darauf hingewiesen, dass dabei primar (bzw. fast ausschlieBlich) die Einzelhandelsanbieter in der an

das tschechische Staatsgebiet direkt angrenzenden und an die tschechische Grenzstadt Sluknov verkehrlich gut angebundenen
Gemeinde Sohland a. d. Spree von Nachfragezufllisse aus Tschechien profitieren kénnen.
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Wenngleich die steigenden Konsumausgaben (bzw. der Anstieg des einzelhandelsre-
levanten Nachfragepotenzials) grundsatzlich zu héheren Erlésen der 6rtlichen Einzel-
handelsanbieter flihren werden, ist dies nicht unbedingt mit einer Gewinnsteigerung
fur die Unternehmen gleichzusetzen. Der Zuwachs der Pro-Kopf-Ausgaben wird nicht
nur aus veranderten Konsummustern (u.a. steigendes Gesundheits- und Umweltbe-
wusstsein) resultieren, sondern auch in bedeutendem MaBe inflationsgetrieben sein.
Die damit verbundenen Preissteigerungen, die sich aktuell bereits in vielen Lebensbe-
reichen deutlich bemerkbar machen, betreffen Verbraucher und Handler gleicherma-
Ben. Die den Handlern entstehenden hoheren Kosten (z.B. im Einkauf, bei der Anliefe-
rung oder der Energieversorgung) werden also letztlich an die Verbraucher weiterge-
geben. Mit den Preissteigerungen zielen Handler daher weniger auf eine Gewinnmaxi-
mierung als vielmehr auf die Sicherung aktueller Gewinnspannen ab. Zusatzliche Ver-
kaufsflachenpotenziale lassen sich Gber deninflationsbedingten Teil des Anstiegs des
einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzials daher nicht ableiten.

Bei dem fir den Ortlichen Einzelhandel zur Verfligung stehenden Nachfragepotenzial
muss weiterhin darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-Han-
dels in Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit die Bedeu-
tung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationdr und nicht-stationér) -
wenn auch abgeschwacht - weiter zu. Im ersten Krisenjahr 2020 entfielen bereits rd.
11 % des ortlichen Nachfragepotenzials auf den nicht-stationaren Handel. Je nach
Branche variieren die Marktanteile des Online-Handels jedoch erheblich. So floss bei-
spielsweise im Bundesschnitt im Segment Bekleidung/Schuhe bereits 2020 deutlich
mehr als ein Drittel der Nachfrage in den Online-Handel ab. Das Segment des periodi-
schen Bedarfs ist dahingegen aktuell (noch) weitgehend onlineresistent. Hier flossen
2020 lediglich rd. 3 % der Nachfrage ab.

Wie bereits ausgefiihrt, ist die Covid-19-Pandemie jedoch als ein Wachstumstreiber
des Online-Handels einzustufen, sodass bis zum Prognosehorizont 2030 von einer
deutlichen weiteren Verschiebungvon Kaufkraft und Umsétzen vom stationdren (Non-
food)-Einzelhandel in den Online-Handel ausgegangen werden muss. Auch wenn das
Gesamtumsatzvolumen des Einzelhandels in diesem Zeitraum steigen wird, werden die
Abflisse in den Online-Handel - mit Ausnahme im Segment des periodischen Bedarfs
- nicht annahernd kompensiert werden kénnen. Die stationaren Einzelhandler im
grundzentralen Verbund , Oberland” werden von der Erh6hung des einzelhandelsrele-
vanten Nachfragepotenzials also nur teilweise profitieren kdnnen.
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Das Marktgebiet des grundzentralen Verbunds ,,Oberland” umfasst
neben den Gebieten der verbundangehdrigen Stadte und Gemeinden
(=Zone 1) auch die vollstandig zum grundzentralen Verflechtungs-
bereich zahlende Gemeinde Steinigtwolmsdorf (= Zone 2) sowie die
Gemeinden Oppach, GroBpostwitz/0Oberlausitz, Cunewalde, Beiersdorf,
Obergurig, Schmolin-Putzkau und Doberschau-GauBig (= Zone 3),
welche Uberwiegend nicht mehr dem raumordnerisch definierten
Nahbereich des grundzentralen Verbunds zugeordnet sind. Im
Marktgebiet leben derzeit rd. 45.160 Personen. Trotz der deutlich
rucklaufigen Bevolkerungsentwicklung (im Jahr 2030 werden nur noch
rd. 41.600 Personen im Marktgebiet leben) wird sich das
einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial aufgrund des erwartbaren
weiteren Anstiegs der Konsumausgaben bis zum Jahr 2030 umrd. 16,5
Mio. € auf dann rd. 300 Mio. € erhdhen.

Vor dem Hintergrund des enorm wachsenden Online-Handels wird
jedoch einimmer gréBerer Teil des Nachfragepotenzials dem
stationdren Einzelhandel kiinftig nicht mehr zur Verfligung stehen. Es
wird daher vor allem darauf ankommen, die bestehenden Angebote
nachhaltig abzusichern bzw. zu starken und diese zielgerichtet zu
erganzen, um Uber eine moderate Erh6hung der Nachfragebindung
das Kaufkraftvolumen fiir den stationaren Einzelhandel im
grundzentralen Stadteverbund zu stabilisieren. Dem zugewiesenen
Grundversorgungsauftrag entsprechend, ist der Fokus dabei auf eine
weitere, bedarfsgerechte Qualifizierung des Grundversorgungs-
angebots zu lenken. Um allen Verbrauchern innerhalb des
grundzentralen Verflechtungsbereichs einen méglichst wohnortnahen
Zugang zu Angeboten der qualifizierten Grundversorgung ermoglichen
zu kénnen und im Sinne der angestrebten grundzentralen
Kooperation/Funktionsteilung, sollte zudem auf ein
Versorgungsgleichgewicht innerhalb des grundzentralen Verbunds
hingewirkt werden.
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Angebotssituation des ortlichen Ein-
zelhandels

Verkaufsflachen- und Branchenstruktur

Im Januar 2022 verfligten die verbundangehdrigen Kommunen Wilthen, Neu-
kirch/Lausitz, Schirgiswalde-Kirschau und Sohland a. d. Spree in 120 Ladengeschaften
Uiber eine aktiv betriebene®® einzelhandelsrelevante Verkaufsflache von insgesamt

rd.12.740 qm.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt folgendes Bild:

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Aktuellwerdenim grundzentralenVerbund,,Oberland“rd.27.470 gm*
Verkaufsflache betrieben.

Mit rund 12.900 gm entfallt der Angebotsschwerpunkt des 6rtlichen Einzelhandels eindeutig und der
raumordnerischen Funktion entsprechend auf den kurzfristigen Bedarf.

) KuratisgerBecar 12.870 [
@ Bekleidung/Schuhe M@ 2.060 -

E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Blicher m 1.990 -

Q’ Hausrat, GPK M@ 1.400 .
%25 Schmuck, Uhren, Optik 130 |
@ Elektrobedarf 700 I

@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 2.020 -

% Bau- und Garten-/Tierbedarf 6.300 _

Alle Angabeningm
kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf

*Die kiirzlich erfolgte Neuerdffnung des Lidl-Markts in Neukirch/Lausitz (Erweiterung der bisherigen Verkaufsflache auf rd. 1.300 gm) wurde
ebenso beriicksichtigt wie die ebenfalls geplante Ansiedlung eines Rossmann-Drogeriemarkts (in der bisherigen Lidl-Immobilie).

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

Abbildung17: Sortimentsstruktur des drtlichen Einzelhandels

Die dargestellte Differenzierung nach Branchengruppen lasst erkennen, dass der Sor-
timentsschwerpunkt, wie fiir Grundzentren (bzw. grundzentrale Verblinde) typisch
und funktionsgerecht, eindeutig auf den kurzfristigen bzw. periodischen Bedarf ent-
fallt. Im mittelfristigen Bedarf sticht das Segment Bekleidung/Schuhe hervor, welches
fir einen grundzentralen Versorgungsstandort vergleichsweise gut aufgestellt ist.

56 Ohne Leersténde, aber inklusive der im Zuge eines Abriss- und Neubauvorhabens mittlerweile realisierten Lidl-Erweiterung in Neu-
kirch sowie der bereits gesicherten Neuansiedlung von Rossmann in Neukirch (in der ehemaligen Lidl-Immobilie).
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Bezogen auf den langfristigen Bedarf wird ein signifikanter Verkaufsflachenbestandim
Segment Bau-/Garten- und Tierbedarf vorgehalten. Die weiteren aperiodischen Sorti-
mente sind z.T. nur sehr untergeordnet vertreten, was flir einen grundzentralen Ver-
sorgungsstandort aber grundsatzlich nicht zu beanstanden ist.

Insgesamt gesehen weist der 6rtliche Einzelhandel eine Branchenstruktur auf, die ten-
denziell starker durch Verkaufsflachen des kurzfristigen Bedarfs gepragt ist:

B Mit rd. 12.870 gm entfallen rd. 47 % der Gesamtverkaufsflache auf den periodi-
schen bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe
belduft sich auf rd. 54 %. Damit bedient mehr als die Halfte aller Einzelhandelsbe-
triebe innerhalb des grundzentralen Verbunds den kurzfristigen Bedarfsbereich.

B Mitrd. 5.450 gm entfallen rd. 20 % der Gesamtverkaufsflache auf den mittelfris-
tigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belduft sich dabei
aufrd. 30 %.

m Der langfristige Bedarf verfiigt Giber einen Anteil von rd. 33 % an der Gesamtver-
kaufsflache (rd. 9.150 gm), womit langfristige Sortimente in der értlichen Einzel-
handelsstruktur relativ stark vertreten sind. Gemessen an der Anzahl der Betriebe
betragt der Anteil allerdings nur rd. 16 %, was die Uberwiegend flachenextensive
Betriebsstruktur im langfristigen Bedarf widerspiegelt.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Branchenstrukturdes ortlichen Einzelhandels

Die Einzelhandelsstruktur im grundzentralen Verbund ,,Oberland” wird funktionsgerecht durch
Angebote des kurzfristigen Bedarfs gepragt, wohingegen mittel- und langfristige Sortimente weniger
stark reprasentiert sind.

kurzfristig mittelfristig langfristig
Betriebe . 120
65
Verkaufsflache in gm . 27.470
12.870
Quelle: Eigene Berechnungen
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Abbildung 18: Branchenstruktur des Einzelhandels
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Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die Angebotssituation innerhalb des grund-
zentralen Verbunds,,Oberland”im kommunalen Vergleich. Wie der Tabelle entnommen
werden kann, stellt die Gemeinde Neukirch/Lausitz derzeit diejenige Gemeinde mit
dem groBten Verkaufsflaichenangebot (rd. 10.140 gm) aller verbundangehdrigen
Kommunen dar. In der Stadt Sohland a. d. Spree fallt die Verkaufsflachenausstattung
(rd. 4.450 gm) hingegen am geringsten aus. Die Stadte Wilthen und Schirgiswalde-Kir-
schau liegen bezogen auf die Gesamtverkaufsflache dazwischen (rd. 6.410 gm bzw. rd.
6.470 gm) und halten sich dabei in etwa die Waage.

Angebotssituation im kommunalen Vergleich

Schirgiswalde-

Wilthen Kirschau Sohland a. d. Spree Neukirch/Lausitz
Kurzfristiger Bedarf 3.290 1.630 3.740 4.210
Mittelfristiger Bedarf 2.280 1.090 410 1.670
Langfristiger Bedarf 840 3.750 300 4.260
Summe 6.410 6.470 4.450 10.140

Quelle: Eigene Erhebungenvon Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 7: Angebotssituationim kommunalen Vergleich

Bezogen auf die verschiedenen Bedarfsstufen [asst sichim kommunalen Vergleich Fol-
gendes festhalten:

® In der Stadt Wilthen dominieren periodische Sortimente, welche auf einer Ver-
kaufsflache vonrd. 3.300 gm angeboten werden. Auf die Stadt Wilthen entfallt zu-
dem der groBte Anteil an der Gesamtverkaufsflache fur mittelfristige Bedarfsgliter
(rd. 2.300 gm). Langfristige Sortimente werden hingegen in einem vergleichsweise
geringen Umfang vorgehalten.

B Die Stadt Schirgiswalde-Kirschau weist im kurzfristigen Bedarf das geringste
Verkaufsflachenangebot aller verbundangehérigen Kommunen auf. Der Angebots-
schwerpunkt entfallt stattdessen auf den langfristigen Bedarf, der mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 3.750 gm stark vertreten ist. Hier weist nur die Gemeinde Neu-
kirch/Lausitz einen noch gréBeren Verkaufsflachenbestand auf.

m Wahrend aperiodische Sortimente (mittel- und langfristige Bedarfsguter) in der
Angebotsstruktur der Gemeinde Sohland a. d. Spree eine stark untergeordnete
Rolle spielen (hier werden die jeweils geringsten Verkaufsflachenbesténde aller
verbundangehdérigen Kommunen vorgehalten), ist der periodische Bedarf mit einer
Verkaufsflache von rd. 3.740 gm in einem fir ein Grundzentrum angemessenen
Umfang vertreten.

B Die groBten Verkaufsflachenbestdnde sowohl im kurz- als auch langfristigen Be-
darf (rd. 4.210 gm bzw. rd. 4.260 gm) finden sich in der Gemeinde Neukirch/Lau-
sitz wieder. Bezogen auf den mittelfristigen Bedarf entfallt ebenfalls ein nicht un-
erheblicher Anteil der Gesamtverkaufsflache auf die Gemeinde Neukirch/Lausitz.
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Mit Blick auf die Branchenstruktur des 6rtlichen Einzelhandels lasst sich zusammen-
fassend feststellen, dass der Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland” insgesamt
Uber einrecht differenziertes Angebotsspektrum verfligt, welches aufgrund des be-
achtlichen Angebots im aperiodischen Bedarf z.T. deutlich tber die Grundversorgung
hinausreicht und in Teilen mittelzentrale Charakterziige annimmt. Dies erklart sich v.a.
mit der relativ groBen Distanz zu den nachstgelegenen zentralen Orten héherer Hie-
rarchie (Mittel- und Oberzentren), welche eine Etablierung von aperiodischen Angebo-
ten und die Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts insgesamt begtinstigt.

Hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung zeigt sich weiterhin, dass derzeit noch
deutliche interkommunale Unterschiede bestehen. Im Hinblick auf die grundzent-
rale Versorgungsfunktion und den hierfur relevanten kurzfristigen Bedarfsbereich fallt
besonders auf, dass die Stadt Schirgiswalde-Kirschau, trotz einer vergleichsweise gro-
Ben Einwohner- und Nachfrageplattform, relativ schwach aufgestellt ist, wohingegen
die Verkaufsflachenbestande in den anderen Kommunen auf einem zumindest anna-
hernd &hnlichen und fiir Grundzentren angemessenen und auch anzustrebenden Ni-
veau liegen. Diesem verkaufsflachenseitigen Ungleichgewicht innerhalb des Verbunds
sollte im Sinne der anvisierten interkommunalen Kooperation und grundzentralen
Funktionsteilung entgegengewirkt werden.

Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf eine der zentralen Fragestellungen des Gutachtens beztglich der Ent-
wicklungsmaoglichkeiten des Einzelhandels an den verschiedenen Standortlagen im
Stadte- und Gemeindeverbund , Oberland” wurden die Daten der Flachenerhebung
nicht nur auf die kommunale Ebene heruntergebrochen, sondern auch auf der Ebene
der strukturpragenden Einzelhandelsstandorte im gesamten Verbundgebiet rdumlich
differenziert aufbereitet.

Dabei wurden die folgenden Standortlagen unterschieden:

® [dentifizierte Ortskerne der verbundangehdrigen Kommunen®/,
®m Sonderstandort BahnhofstraBe in Sohland a. d. Spree®® sowie

B sonstige Lagen/dezentrale Standortlagen.

57 Im Rahmen von Kapitel 8 wird umfassend erldutert anhand welcher Kriterien die Identifizierung und rdumliche Abgrenzung der un-

terschiedlichen Ortskernlagen erfolgt ist. Zudem werden die Ortskerne im Rahmen von Kapitel 8 hinsichtlich ihrer raumliche Abgren-
zung kartographisch dargestellt und einer stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Analyse unterzogen.

58 Im gesamten Verbundgebiet konnte nur ein Einzelhandelsstandort identifiziert werden, der sich auBerhalb der abgegrenzten Orts-
kerne befindet und dennoch einen erhéhten Agglomerationsgrad aufweist.
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Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der 6rtlichen Ein-
zelhandelsstruktur:

) Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.
Raumliche Verkaufsflachenstruktur des drtlichen Einzelhandels
Das ortliche Einzelhandelsangebot konzentriert sich primér auf dezentrale Standortlagen, wobei der
periodische Bedarf erfreulicherweise zum tberwiegenden Teil auf die Ortskernlagen entféllt.
kurzfristig mittelfristig langfristig
Ortskerne ‘ 10.285
7.285
Sonderstandort
BahnhofstraBe 870
Sohland
Sonstige Lagen ‘ ‘ 16.315
3.440 7.990
Alle Angaben in gm.
Quelle: Eigene Berechnungen
Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 19: Raumlich-funktionale Struktur des értlichen Einzelhandels

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflachenanteile verteilen sich auf folgende Stand-
ortlagen:

B Insgesamt knapp 37 % der Gesamtverkaufsflache im grundzentralen Verbund
,0berland” entfallen auf die verschiedenen Ortskernlagen. Dies entspricht einem
erfreulich hohen Wert und zeigt, dass den Ortskernenin der verbundweiten Einzel-
handelsstruktur schon heute eine grof3e Bedeutung beizumessen ist. Der deutlich
Uberwiegende Teil derin den Ortskernenvorgehaltenen Verkaufsflache entfallt da-
bei auf Anbieter periodischer Sortimente. Mit einem Anteil von rd. 57 % an der Ge-
samtverkaufsflache im periodischen Bedarf fungieren die Ortskerne als domi-
nante Angebotsstandorte fiir nahversorgungsrelevante Sortimente. Sie spie-
len damit sowohl hinsichtlich der Wahrnehmung der grundzentralen Versorgungs-
funktion als auch hinsichtlich der Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung
der 6rtlichen Bevoélkerung eine tragende Rolle. Mit einem Anteil von rd. 35 % am Ge-
samtverkaufsflachenbestand im mittelfristigen Bedarf sind die Ortskerne auch als
Angebotsstandorte fiir mittelfristige Sortimente relevant. Im langfristigen Bedarf
wird hingegen ein Wert von lediglich rd. 12 % an der Gesamtverkaufsflache erreicht,
was aber keineswegs untypisch ist. Eine weniger allgemeine und differenziertere
Darstellung in Bezug auf die verschiedenen Ortskerne erfolgt in Kapitel 6.2.
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B AufdenSonderstandort BahnhofstraBein Sohland a. d. Spree entfallenlediglich
rd. 3 % der Gesamtverkaufsflache im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland”,
womit dieser Standort eine deutlich untergeordnete Rolle im verbundweiten
Einzelhandelsgefiige einnimmt. Dies ist allerdings nicht verwerflich, da es sich
hierbei um einen verkehrsorientierten und nicht-raumordnungskonformen Einzel-
handelsstandort handelt, dem eine gewisse Uberdrtliche Versorgungsfunktion an-
gesichts seiner Lage an einer Bundesstra3e zwar nicht abgesprochen werden kann,
der jedoch keinen wesentlichen Beitrag zur Sicherung der wohnortnahen Versor-
gung der lokalen Bevdlkerung leistet.

B Unter den Sonstigen Lagen werden die tbrigen Angebotsstandorte erfasst. Dabei
handelt es sich vor allem um solitére Lagen, die sich im Wesentlichen auf die Kern-
stadte der verbundangehdrigen Kommunen verteilen. Mit rd. 60 % entfallt auf diese
Einzelhandelslagen der groBBte Anteil an der Gesamtverkaufsflache im grundzent-
ralen Verbund ,Oberland”. Dies gilt auch bezogen auf den mittel- und langfristigen
Bedarfsbereich. Angesichts ihres hohen Flachenbedarfs befinden sich v.a. Anbieter
des langfristigen Bedarfs (wie z.B. Bau- und Gartenmarkte) typischerweise in die-
sen Streulagen und damit auBerhalb der Siedlungskerne. Zudem entféllt auch ein
signifikanter Anteil des kurzfristigen Bedarfs auf die sonstigen Lagen. Die dort ver-
orteten strukturpragenden Lebensmittelmarkte leisten einen wichtigen (ortskern-
erganzenden) Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung der lokalen Bevélkerung.

BetriebsgroBBenstruktur

Die durchschnittliche BetriebsgroBBe der Einzelhandelsbetriebe im grundzentralen
Verbund ,Oberland” liegt aktuell bei rd. 230 gm Verkaufsflache. Im Vergleich zu eige-
nen Untersuchungsergebnissen aus anderen Grundzentren im Freistaat Sachsen lasst
sich hieriber weder eine besondere Kleinteiligkeit des 6rtlichen Einzelhandels noch
das Uberdurchschnittliche Vorkommen groBmaBstablicher Handelsstrukturen ablei-
ten. Differenziert nach den im vorherigen Kapitel dargestellten Standortbereichen
ergibt sich jedenfalls folgendes Bild:

BetriebsgroBenstruktur des Einzelhandels im grundzentralen Verbund "Oberland" hach Standortbereichen

Ortskerne Sonderstandort Sonstige Lagen Gesamt
Branche
patriobe PTBS  gurane D080 oy, O-0be gl O-Grode
kurzfristig 18 405 2 350 45 109 65 198
mittelfristig 8 236 1 120 27 127 36 151
langfristig 7 159 1 50 11 726 19 482

N

Summe 33 312 218 83 197 120 229

Quelle: Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 8: BetriebsgréBenstruktur des Einzelhandelsim grundzentralen Verbund,,Oberland”
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Die DurchschnittsgréBe fallt mit rd. 200 gm je Betrieb in den sonstigen Lagen am nied-
rigsten aus. Angesichts der dortigen Prasenz gréBerer Fachmarktformate (u.a. Bau-
markte) erscheint dies auf den ersten Blick verwunderlich. Jedoch sind zahlreiche
Kleinflachen an dezentralen Standorten verortet, wozu v.a. Backereien zéhlen, die z.B.
auchinden peripher gelegenen Ortsteilen gehauft anzutreffen sind. Die gréBte durch-
schnittliche BetriebsgroBe (rd. 310 gm je Betrieb) l&sst sich hingegen fur die Ortskern-
lagen feststellen. Dort sind zahlreiche strukturpragende Lebensmittelmérkte (> 400
gm Verkaufsflache) ansassig, weshalb die durchschnittliche BetriebsgrioRe hier auf ei-
nem relativ hohen Niveau liegt.

Sortimentsbezogen erreichen die Anbieter langfristiger Sortimente aufgrund der fla-
chenextensiven Strukturen (z.B. Bau- und Gartenmarkte) mit rd. 480 gm naturgeman
eine groBere durchschnittliche Verkaufsflache als die kurz- und mittelfristigen Ange-
bote, die durch eine gréBere Zahl kleinerer Spezialanbieter wie Backer/Fleischer und
kleinerer Fachgeschafte gepragt sind.

Im grundzentralen Verbund ,Oberland” entfallen insgesamt rd. 44 % der Einzelhan-
delsverkaufsflache auf acht groBflachige Betriebe (VKF > 800 gm). Der nachste-
henden Tabelle Iasst sich dabei entnehmen, dass jede der verbundangehdérigen Kom-
munen Uber mindestens einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb verflgt. Allein vier
groBflachige Anbieter sind in der Gemeinde Neukirch (Lausitz) ansassig.

Einzelhandelsbetriebe > 800 gm VKF im grundzentralen Verbund "Oberland”

Standortlage Betrieb Sortimentskategorie
Streulage (Schirgiswalde-Kirschau) Baumarkt Eisen Kramer langfristig
Ortskern Wilthen Edeka-Verbrauchermarkt kurzfristig
Ortskern Sohland Edeka-Verbrauchermarkt kurzfristig
Streulage (Neukirch) Werkers Welt langfristig
Ortskern Neukirch Lidl-Lebensmitteldiscounter kurzfristig
Streulage (Neukirch) Gartnerei Milius* langfristig
Ortskern Wilthen Ihre Preisbombe mittelfristig
Streulage (Neukirch) Raum & Trend Wiinsche langfristig

Quelle: Eigene Erhebungen. *inkl. AuBenverkaufsflachen

Tabelle 9: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe im grundzentralen Verbund ,,Oberland“

Wie die Ubersicht weiterhin zeigt, verteilen sich die Betriebe zu gleichen Anteilen auf
die Ortskernlagen sowie dezentrale Standorte und sind Uberwiegend dem aperiodi-
schen Bedarfsbereich zuzuordnen. Wahrend die groBflachigen Betriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Kernsortiment allesamt in den Ortskernen verortet sind, sind die
groBflachigen Anbieter mittel- und langfristiger Sortimente tiberwiegend an dezentra-
len Standorten ansassig. Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die Ansiedlung
von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben des mittel- und langfristigen Bedarfs nach
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den in Sachsen aktuell gultigen Zielen der Raumordnung gemaB LEP 2013 (Z 2.3.2.1)
nicht zuldssigist. Samtliche groBflachigen Betriebe im grundzentralen Verbund ,,Ober-
land“ sind somit nach heutigen Gesichtspunkten nicht raumordnungskonform®®,

Darliber hinaus wird die Einzelhandelsstruktur im Stadte- und Gemeindeverbund
»0berland” durch eine ganze Reihe von strukturpragenden Anbietern mit mittelgrof3en
Verkaufsflachen (400 - 800 gm Verkaufsflache) gepragt. Hierzu zahlen neben zahl-
reichen Lebensmittelmarkten (u.a. Aldi-Discounter in Wilthen oder Penny-Discounter
in Sohland a. d. Spree) auch fachmarktorientierte Konzepte mit mittel- und langfristi-
gem Angebotscharakter (z.B. Textildiscounter KiK in Wilthen, Sonderpreisbaumarkt in
Schirgiswalde-Kirschau oder Fahrradfachmarkt Little John Bikes in Neukirch/Lausitz).

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot im grundzentralen
Verbund ,Oberland“rd. 27.470 gm Verkaufsflache, wobei der
Angebotsschwerpunkt (funktionsgerecht) auf den kurzfristigen Bedarf
entfallt. Da signifikante Verkaufsflachenbestande auch im mittel- und
langfristigen Bedarf vorgehalten werden, weist der grundzentrale
Verbund ,Oberland” insgesamt eine relativ breite Angebotsstruktur
auf, was fur Grundzenten nicht unbedingt typisch ist. Im kommunalen
Vergleich zeigt sich hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung
aktuell noch ein gewisses Ungleichgewicht. Im Sinne der angestrebten
grundzentralen Funktionsteilung sollte dieses bei der kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung im grundzentralen Verbund ,,Oberland”
besonders im Blick behalten werden.

Ein wesentlicher Anteil (rd. 37 %) der Gesamtverkaufsflache entfallt
auf die verschiedenen Ortskernlagen. Im periodischen Bedarf stellen
die Ortskerne sogar den dominanten Angebotsstandort dar, womit
ihnen schon heute sowohl hinsichtlich der Wahrnehmung der
grundzentralen Versorgungsfunktion als auch hinsichtlich der
Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung eine tragende Rolle
zukommt. Die erfreulich gute Positionierung der Ortskerne sollte in
jedem Fall gesichert und ggf. noch weiter ausgebaut werden.

59 In der Vergangenheit erteilte Baugenehmigungen bleiben hiervon unberiihrt. Fir die betreffenden und bereits im grundzentralen
Verbund ,Oberland” anséssigen Anbieter gilt der Bestandsschutz. Sofern diese Betriebe jedoch Veranderungen (z.B. eine Erweiterung
ihrer Verkaufsflache) anstreben und hierfiir ein Bauleitplanverfahren (z.B. Anderung eines ggf. vorliegenden B-Plans) angestoBen
werden muss, sind die definierten Ziele der Raumordnung zwingend zu beachten.
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Leerstandssituation

Zum Zeitpunkt der Vor-0Ort-Begehungen konnten in den Ortskernlagen der verbund-
angehdrigen Kommunen einige Leersténde ausgemacht werden. Dabei wurden meh-
rere Immobilien/Ladenflachen identifiziert, die in der Vergangenheit augenscheinlich
durch Einzelhandel oder einzelhandelsnahe Nutzungen (z.B. Dienstleistungen) belegt
waren. Bei den Leerstdnden handelt es sich zum einen um relativ kleine Fldchen von
schatzungsweise jeweils 30 bis 50 gm potenzieller Verkaufsflache, diev.a.in den klein-
teilig strukturierten Bereichen der Ortskerne vorzufinden waren, sowie zum anderen
um groBere Geschéftsflachen oder Immobilien, welche in der Vergangenheit z.B. von
Lebensmittelmdrkten genutzt wurden.

Abbildung 21: Leerstehende Ladeneinheit im ,,Handelszentrum Oberland“ (Ortskern Wilthen)
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Wenngleich die Leerstandssituation innerhalb der Ortskerne insgesamt moderat
ausfallt, lassen sich einige Bereiche identifizieren, wo Leerstande verstarkt auftreten
bzw. besonders negativ wahrgenommen werden konnen. Dies gilt insbesondere fir
den Ortskern von Wilthen bzw. das dort gelegene Einkaufszentrum ,,Handelszentrum
Oberland” (HZO0). Innerhalb des Objekts stehen aktuell mehrere Mieteinheiten leer, was
sich (neben den ohnehin bestehenden stadtebaulichen und funktionalen Méangeln des
Objekts) negativ auf die Einkaufsqualitdt am Standort auswirkt. Grundséatzlich sollte
versucht werden, die leerstehenden Geschaftseinheiten schnellstmoglich einer stand-
ortadaquaten Nachnutzung zuzufihren. Da die Fldchen u.a. aufgrund des schlechten
Objektzustands aber kaum noch attraktiv sind und nur schwer zu vermieten sein dirf-
ten, wird dies voraussichtlich nur im Zuge eines umfassenden Modernisierungsvorha-
bens gelingen kdnnen. Den Gutachtern ist dabei jedoch bewusst, dass es hierfir einer
Eigeninitiative des Objektseigentimers bedarf.

Insgesamt gilt es der Leerstandssituation aktiv zu begegnen und entsprechende Nach-
nutzungen zu férdern, da Leerstande v.a. in den Zentren stark negativ wahrgenommen
werden und zu weiteren Trading-down-Effekten flihren kénnen. Allerdings durfte sich
die Nachvermietung an einigen Stellen schwierig erweisen, da einige leerstehende Fla-
chen, soweit einsehbar, nur Gber geringe VerkaufsflachengrdoBen verfiigen und dem-
entsprechend den heutigen Ansprlichen der Betreiber kaum noch gentigen. Die Bele-
bung der kleinteiligen Ortskernbereiche allein mit attraktiven Einzelhandelsangeboten
wird unter Berucksichtigung der aufgezeigten Entwicklungstrendsim Einzelhandel und
den eher restriktiven sozioékonomischen Rahmenbedingungen im grundzentralen
Verbund, Oberland”jedoch zukunftig kaum zu realisieren sein. Deshalb sollte auch auf
eine Nachnutzung leerstehender Ladenlokale durch zentrenergdnzende Funktionen
wie Dienstleistungen, Gastronomie, soziale Einrichtungen etc. hingearbeitet werden.

Umsatzsituation des Einzelhandels im grund-
zentralen Verbund,,Oberland”

Die Umsatze des Einzelhandels wurden auf Basis branchenublicher und standortge-
wichteter Flachenproduktivitaten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber sowie der
erhobenen Verkaufsflachen geschatzt. Demnach belauft sich der Bruttoumsatz aller
Einzelhandelsbetriebe im grundzentralen Verbund ,,Oberland” (bereinigt um die tem-
poréren Effekte der Covid-19-Pandemie®®) aktuell auf rd. 89,7 Mio. €.

60 Die fiir die Jahre 2020 und 2021 vorliegenden Umsatzzahlen des Einzelhandels zeigen, dass bundesweit der Einzelhandel mit peri-
odischen Bedarfsgutern erhebliche Umsatzzuwachse erzielen konnte. Im mittel- und langfristigen Bedarf waren dagegen aufgrund
der angeordneten GeschaftsschlieBungen teils dramatische Umsatzriickgédnge zu beobachten. Lediglich im Segment Fahrrader so-
wie im Bereich Bau- und Gartenbedarf konnte der stationdre Nonfood-Einzelhandel in den vergangenen zwei Jahren an Umsatz zule-
gen. Wenngleich diese Effekte eher temporarer Natur sind, hat die Corona-Pandemie das Wachstum des Online-Handels befeuert,
weshalb kiinftig davon ausgegangen werden muss, dass die Flachenproduktivitaten in dem vom Online-Handel besonders betroffe-
nen Branchen (v.a. Bekleidung/Schuhe) nicht mehr auf das Vorcorona-Niveau zuriickkehren werden.
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Wissen bewegt.
Umsatzstruktur des Einzelhandelsim grundzentralenVerbund
Der groBte Umsatzanteil entfallt mit rd. 63,3 Mio. € auf den kurzfristigen Bedarf. Damit werden mehr
als zwei Drittel des Gesamtumsatzes mit periodischen Gutern erwirtschaftet, was der grundzentralen
Versorgungsfunktion voll entspricht.
€5 s s o2 [
@ Bekleidung/Schuhe (M| 4,5 I
E?j Spielwaren/Hobby, Sport, Blicher (M| 5,6 I
Q Hausrat, GPK (M| 2,7 I
%2,) Schmuck, Uhren, Optik 1,0 |
@ Elektrobedarf 2,3 I
@ Mébel/Haus- und Heimtextilien 2,8 I
% Bau- und Garten-/Tierbedarf 7,5 .
kurzfristiger m mittelfristiger langfristiger Bedarf
Alle Angaben in Mio. €. Werte gerundet.
Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 22: Umsatzstruktur des Einzelhandels im grundzentralen Verbund,,Oberland”

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitat von etwa 3.300 € pro
gm Verkaufsflache und Jahr, welche insbesondere von dem tendenziell umsatzstarken
kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfsbereich getrieben wird. Das erreichbare Pro-
duktivitatsniveau wird zudem dadurch begtinstigt, dass die nachstgelegenen Grund-
zentren raumlich bereits relativ weit entfernt sind und die interkommunale Wettbe-
werbssituation bezogen auf den periodischen Bedarf moderat ausfallt. Dampfend auf
die erzielbare durchschnittliche Flachenleistung wirkt hingegen das (z.T. deutlich) un-
terdurchschnittliche Kaufkraftniveau in den verbundangehdrigen Kommunen.

Wie die Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen (Abbildung 22)
zeigt, entfallt der Umsatzschwerpunkt im grundzentralen Verbund ,Oberland” funkti-
onsgerecht deutlich auf den periodischen bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil am
Gesamtumsatz des 6rtlichen Einzelhandels betragt dabeird. 71 % (rd. 63, 3 Mio. €). Die
durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt bei etwa 4.800 € je gm Verkaufsflache
und fallt damit im Branchenvergleich erwartungsgemaf am hdchsten aus. Diese wird
dabei vor allem von den Ublicherweise umsatzstarken Lebensmitteldiscountern (v.a.
Lidl und Aldi) getrieben.

Auf den mittelfristigen Bedarf entféllt mit rd. 12,8 Mio. € weniger als ein Fiinftel des
gesamtstadtischen Einzelhandelsumsatzes. Die Flachenleistung betragt hier durch-
schnittlich rd. 2.300 Mio. € je gm Verkaufsflache. Wahrend die fachmarktorientierten
und eher discountbasierten Anbieter (KiK, NKD, Sonderpostenmaérkte) eher geringere
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Fldchenleistungen erzielen, erreichen die kleinteiligen Fachgeschafte tendenziell ein
etwas hoheres Produktivitatsniveau.

Wenngleich langfristige Bedarfsgliter im grundzentralen Verbund ,,Oberland” in einem
deutlich gréBeren Umfang angeboten werden als Sortimente des mittelfristigen Be-
darfs, kann im langfristigen Bedarf mit rd. 13,6 Mio. € (rd. 15 % des Gesamtumsatzes)
lediglich ein geringfiligig hoherer Umsatz erzielt werden als im mittelfristigen Bedarf.
Dies liegt daran, dass die Flachenproduktivitat im langfristigen Bedarf mit rd. 1.500 €
je gm Verkaufsflache verhaltnismaBig gering ausfallt. Dies wiederum ist auf die bran-
chentypischen flachenextensiven Angebotsformate (v.a. Baumarkte) zurtickzufiihren.

Im kommunalen Vergleich (Tabelle 9) zeigt sich, dass die Umsétze, trotz der unter-
schiedlichen Flachenproduktivitaten der verschiedenen Bedarfsbereiche, stark mit
den Verkaufsflachenbestanden korrelieren. Entsprechend wird in der Gemeinde Neu-
kirch/Lausitz mit rd. 32,3 Mio. € der grof3te Umsatz generiert, wohingegen in der Stadt
Schirgiswalde-Kirschau nicht mal die Halfte des in Neukirch/Lausitz erzielten Umsat-
zes (rd. 15,4 Mio. €) erwirtschaftet werden kann.

Umsatzsituation* im kommunalen Vergleich

Branche Wilthen Schirgiswalde-

Sohland a.d. Spree Neukirch/Lausitz

Kirschau
Kurzfristiger Bedarf 15,7 8,0 18,0 21,5
Mittelfristiger Bedarf 4,2 2,6 1,3 4,7
LangfristigerBedarf 1,8 4,8 0,9 6,1
Summe 21,8 15,4 20,2 32,3

Quelle: Eigene Berechnungen von Dr. Lademann & Partner.*in Mio. €

Tabelle 10: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Einzelhandels

Umsatzseitig wird der Einzelhandel im Stadte- und Gemeindeverbund
,0berland” funktionsgerecht deutlich durch den kurzfristigen Bedarf
dominiert. Mit Blick auf den kommunalen Vergleich muss festgehalten
werden, dass derzeit eine z.T. deutliche Diskrepanz zwischen den
verschiedenen verbundangehdrigen Kommunen besteht. In der
Gemeinde Neukirch/Lausitz kann aktuell mehr als doppelt so viel
Umsatz generiert werden wie in der Stadt Schirgiswalde-Kirschau. Dies
ist unter dem Gesichtspunkt der vorgesehenen grundzentralen
Funktionsteilung bedenklich und sollte hinsichtlich der kiinftigen
Einzelhandelsentwicklung zwingend bericksichtigt werden.
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Einzelhandelsrelevante Planvorhaben

Die folgenden einzelhandelsrelevanten Planvorhaben befinden sich derzeit in der Um-
setzung (bzw. sind schon umgesetzt) oder lassen sich bereits hinreichend konkretisie-
ren:

B Am Ostbahnhofin der Gemeinde Neukirch/Lausitz ist seit vielen Jahren ein LidI-Le-
bensmitteldiscounter ansassig. Dieser wurde bis zuletzt auf einer Verkaufsflache
vonrd. 900 gm betrieben. Bereits im Jahr 2019 begannen allerdings die Planungen
der Firma Lidl fiir eine Modernisierung und Erweiterung ihres Markts. Hierfur
sollte der Lidl-Markt auf einem unmittelbar benachbarten Grundstick vollstandig
neu errichtet werden. Die bis dahin von Lidl genutzte Immobilie sollte einer einzel-
handelsrelevanten Nachnutzung zugefiihrt werden, um den Standort selbst sowie
den Ortskern von Neukirch insgesamt zu starken. Nachdem die erforderliche Bau-
genehmigung erteilt wurde, begannen die Bauarbeiten Anfang des Jahres 2021.
Mit der im Februar 2022 erfolgten Neuerdffnung des erweiterten Lidl-Markts (auf
einerVerkaufsflache von etwa 1.300 gm) wurde bereits ein groBer Teil des Gesamt-
vorhabens umgesetzt. In Kiirze wird das ehemals von Lidl genutzte Gebdude durch
einen Rossmann-Drogeriefachmarkt sowie kleinere Einzelhandelsnutzungen (Ba-
cker, Fleischer) neu belegt werden. Das Gesamtvorhaben tragt nicht nur zu einer
Starkung der Nahversorgung in Neukirch sowie des Neukircher Ortskerns bei, son-
dern stltzt auch die grundzentrale Versorgungsfunktion des Stadte- und Gemein-
deverbunds insgesamt, da die gegenwartig (noch) bestehende Versorgungsliicke
im Drogeriesegment geschlossen werden kann.

m Der Stadt Schirgiswalde-Kirschau liegt seitens der Firma EDEKA die Anfrage zur
Ansiedlung eines modernen Verbrauchermarkts auf einer weitldufigen Potenzi-
alflache im Kurvenbereich der Sauerstra3e vor. Das Grundsttck befindet sich be-
reits im Eigentum der Firma EDEKA. Das derzeit zu groBen Teilen brach liegende
Areal ist unmittelbar an die HauptdurchfahrtsstraBBe angebunden und unweit des
traditionellen Schirgiswalder Ortskerns gelegen. Es handelt sich somit um einen
stadtebaulich-integrierten und verkehrlich sehr gut zu erreichenden Standort. Das
Vorhaben sollim Zuge eines Bauleitplanverfahrens und somit tiber die Neuaufstel-
lung eines Bebauungsplans umgesetzt werden.

B In der Gemeinde Sohland a. d. Spree beabsichtigt die Firma Rewe die Ansied-
lung eines Verbrauchermarkts auf einem an den Sonderstandort Bahnhofstra3e
(Penny) angrenzenden Areal, welches unmittelbar am dortigen Kreisverkehr bzw.
der BundesstraBe 98 gelegenist. Wenngleich den Gutachtern die baurechtliche Si-
tuation am Standort nicht im Detail bekannt ist, bleibt festzuhalten, dass eine Rea-
lisierung Gber den § 34 BauGB fir den unbeplanten Innenbereich ausscheidet, da
es an einem groBflachigen Einzelhandelsvorbild im Nahumfeld fehlt. Im Rahmen
der entsprechend notwendigen Aufstellung/Anderung eines B-Plans wéren die
Ziele der Raumordnung zwingend zu beachten.
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Versorgungslage und Zentralitats-
analyse

Verkaufsflachendichtenim grundzentralen Ver-
bund, Oberland”

Die Verkaufsflachendichte (gm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fir die
guantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nachfolgenden
Ubersicht erreicht die Verkaufsflachendichte im grundzentralen Verbund ,Oberland*
einen Wert von

rd.1.230gmje 1.000 Einwohner(1,2).

Differenziert nach den unterschiedlichen Sortimentsgruppen fallt die Angebotssitua-
tion des ortlichen Einzelhandels allerdings sehr unterschiedlich aus:

Fl4chendichte des St&dte- und Gemeindeverbunds "Oberland" im Vergleich

Flaichendichte*

ranchen | Crundaentialer o aonsane
periodischer Bedarf 576 530
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 92 240
Sonstige Hartwaren 157 220
Elektrobedarf/elektronische Medien 31 80
M6bel/Haus- und Heimtextilien 90 280
Bau- und Gartenbedarf 282 340
Summe 1.228 1.690

Quelle: Eigene Berechnungen.
* ingm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.
**Vergleichswerte aus dem Handelsatlas Sachsen 2015.

Tabelle 11: Verkaufsflaichendichtenim Vergleich

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Verkaufsfla-
chendichte in Deutschland tiber 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 im grundzentralen Verbund ,Oberland” rein rechnerisch so-
wohl deutlich unter dem Bundesschnitt als auch deutlich unter dem Landesschnitt des
Freistaats Sachsen. Allerdings liegen die Verkaufsflachendichten von Grundzentren -
in Abhangigkeit von der Gr6Be des Uberdrtlichen Marktgebiets des Einzelhandels und
der interkommunalen Wettbewerbssituation - regelmafig unterhalb der bundesdeut-
schen Durchschnittswerte. Dies ist allein schon darauf zuriickzufiihren, dass sich in
Grundzentren Ublicherweise kein umfangreiches Angebot im mittel- und langfristigen
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Bedarf wiederfindet, da ein solches von Seiten der Landes- und Regionalplanung auch
nur in Mittel- und Oberzentren vorgesehenist. Dies spiegelt sich auch im grundzentra-
len Verbund ,,Oberland” wider, indem die Ortlichen Verkaufsflachendichten hinsicht-
lich der mittel- und langfristigen Sortimente flachendeckend unterhalb des Durch-
schnitts des Freistaates Sachsen insgesamt liegen. In den Segmenten ,Sonstige Hart-
waren“ und ,Bau- und Gartenbedarf” werden hingegen héhere Werte erreicht, die fur
Grundzentren eigentlich eher untypisch sind.

Ein Vergleich mit anderen grundzentralen Orten gestaltet sich schwierig, da die durch-
schnittlichen Verkaufsflachendichten in Grundzentren z.T. weit auseinanderliegen,
was, wie beschrieben, u.a. mit der jeweiligen interkommunalen Wettbewerbssituation
sowie der GroBe des Uberdrtlichen Verflechtungsbereichs zusammenhangt. Wahrend
im Grundzentrum Bischofswerda, welches von einer relativ solitédren Lage im Raum und
einem entsprechend weitraumigen Nahbereich profitiert, ein sehr hoher Wert von rd.
2.900 gm je 1.000 Einwohner erreicht wird, bewegt sich die durchschnittliche Ver-
kaufsflachendichte in den Grundzentren Hartha (990 gm/1.000 Einwohner) und
Treuen (1.020 gm/1.000 Einwohner) im Bereich von 1.000 gm je 1.000 Einwohner und
somit auf einem eher geringen Niveau®?. Die beiden letztgenannten Stédte sind dabei
einem intensiven interkommunalen Wettbewerb ausgesetzt.

Letztlich ist der Vergleich der sortimentsibergreifenden Flachendichte ohnehin wenig
zielfihrend und nur begrenzt aussagekraftig, da hinsichtlich der Wahrnehmung einer
grundzentralen Versorgungsfunktion der periodische Bedarf die zentrale Rolle spielt.
Entsprechend ist die Verkaufsflachendichte im kurzfristigen Bedarfsbereich (nahver-
sorgungsrelevante Verkaufsflachendichte) von besonderem Interesse. Wie der Ta-
belle 12 entnommen werden kann, liegt diese bezogen auf das Verbundgebiet bei rd.
580 gm je 1.000 Einwohner und somit sowohl Giber dem gesamtsachsischen (rd. 530
gm je 1.000 Einwohner) als auch leicht Gber dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd.
560 gm je 1.000 Einwohner®?), Sie erreicht somit ein solides Niveau, was zeigt, dass
der Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland” seiner grundzentralen Versor-
gungsfunktion insgesamt bereits heute weitgehend nachkommen kann.

Allerdings muss die Verkaufsflachendichte vor dem Hintergrund relativiert werden,
dass die Gemeinde Steinigtwolmsdorf dem grundzentralen Verflechtungsbereich des
Stadte- und Gemeindeverbunds ,Oberland” ebenfalls vollstandig zugeordnet ist und
dieser somit eine iberdrtliche Ausdehnung erfahrt®3, Entsprechend muss davon aus-
gegangen werden, dass insbesondere die Verbraucher aus Steinigtwolmsdorf auch auf

61

62 Eigene Berechnungen auf der Basis von Daten einschlagiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).

€3 Zwar ist die Gemeinde Oppach dem grundzentralen Verflechtungsbereich des Stédte- und Gemeindeverbunds ,,Oberland” zumin-
dest anteilig zugeordnet, jedoch kdnnen die Verbraucher aus Oppach sowohl auf ahnlich weit entfernte Grundversorgungsangebote
in Ebersbach-Neugersdorf zurlickgreifen als auch Nahversorgungsstrukturen im Gemeindegebiet von Oppach (,Selbstversorgerort”)
vorfinden. Bezogen auf den periodischen Bedarf ist daher lediglich von tiberschaubaren Kaufkraftstrémen aus Oppach in Richtung
des grundzentralen Verbunds ,Oberland” auszugehen.

Die angegebenen Werte entstammen eigenen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner aus der jingeren Vergangenheit.
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Versorgungsangebote im grundzentralen Verbund orientiert sind. Bezogen auf den
Uberlappungsfreien grundzentralen Verflechtungsbereich liegt die Fldachendichte im
kurzfristigen Bedarf bei lediglich rd. 510 gm je 1.000 Einwohner®4 und damit unter dem
bundesdeutschen Durchschnitt. Hiertiber lassen sich noch gewisse Entwicklungs-
spielrdume ableiten.

Verkaufsfladchendichten* im kommunalen Vergleich

e M e

Wilthen 685 480 175 1.340
Neukirch/Lausitz 875 345 885 2.105
Schirgiswalde-Kirschau 265 175 610 1.050
Sohlanda. d. Spree 565 60 45 670
Durchschnitt 575 245 410 1.230

Quelle: Eigene Erhebungen und Berechnungen. *in gm je 1.000 Einwohner

Tabelle 12: Verkaufsflachendichtenim kommunalen Vergleich

Im kommunalen Vergleich (siehe Tabelle 13) lassen sich hinsichtlich der Verkaufsfla-
chendichten wesentliche Unterschiede zwischen den verbundangehdrigen Kommu-
nen erkennen. Dabei rlickt die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte erneut
in den Blickpunkt. Diese fallt in der Gemeinde Neukirch/Lausitz mit rd. 875 gm je 1.000
Einwohner stark Uberdurchschnittlich aus, was darauf hindeutet, dass die hier verorte-
ten Grundversorgungsstrukturen auch auf Kaufkraft von auBerhalb des Gemeindege-
biets abzielen (bzw. abzielen missen, um einen tragfahigen Betrieb sicherstellen zu
kénnen). Ebenfalls Gberdurchschnittlich fallt die Verkaufsflachendichte in der Stadt
Wilthen aus (rd. 685 gm je 1.000 Einwohner). Wahrend in Sohland a. d. Spree noch ein
durchschnittliches Niveau erreicht wird, bewegt sich die nahversorgungsrelevante
Verkaufsflachendichte in Schirgiswalde-Kirschau auf einem deutlich unterdurch-
schnittlichen Niveau. Diese Kommune kann derzeit nur einen geringen Beitrag zur
Wahrnehmung des grundzentralen Versorgungsauftrags leisten, womit hier (im Sinne
der angestrebten Funktionsteilung) noch ein signifikantes Ausbaupotenzial besteht.

Die Verkaufsflachendichte im grundzentralen Verbund ,,Oberland”
liegt beiinsgesamt rd. 1.230 gm je 1.000 Einwohner. Im periodischen
Bedarf wird eine leicht Gberdurchschnittliche Verkaufsflachendichte
erreicht, die vor dem Hintergrund des Gberdrtlichen Verflechtungs-
bereichs aber zu relativieren ist. Im kommunalen Vergleich zeigt sich
ein erhebliches Ungleichgewicht, welches standortspezifischen
Handlungsbedarf (Schirgiswalde-Kirschau) nahelegt.

64 Die in Steinigtwolmsdorf vorhandenen Verkaufsflachenbestande, die insgesamt aber gering ausfallen, blieben an dieser Stelle die-
ser unberticksichtigt.
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Bedeutungder Ortskerne im drtlichen Einzelhan-
delsgefiige

Jede Kommune im Stadte- und Gemeindeverbund verfligt Giber einen Ortskern, der je-
weils auch den Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich weitgehend ge-
recht werden kann (vgl. Kapitel 8). Die Ausflihrungen in Kapitel 5.3 haben gezeigt, dass
die Ortskerne insgesamt einen erheblichen Teil der gesamtstadtischen Verkaufsflache
aufsich vereinen (rd. 37 % Anteil an der Gesamtverkaufsflache), wobeiim periodischen
Bedarf insgesamt sogar eine dominante Stellung (rd. 60 % Anteil an der Gesamtver-
kaufsflache) erreicht werden kann. Dies sagt jedoch noch nichts tber die Positionie-
rung der verschiedenen Ortskerne in Bezug auf die jeweilige gesamtgemeindliche/ge-
samtstadtische Einzelhandelsstruktur aus. Nachfolgend wird deshalb der Frage nach-
gegangen, inwiefern die Ortskerne auch bezogen auf die jeweilige Standortkommune
einer wiinschenswerten tibergeordneten Versorgungsfunktion nachkommen kénnen.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen branchenspezifischen Uberblick tiber den Ver-
kaufsflachenanteil der verschiedenen Ortskerne am jeweiligen gesamtértlichen Ver-
kaufsflachenbestand. Im Sinne der grundzentralen Versorgungsfunktion stehen die
Verkaufsflachenanteile im kurzfristigen Bedarf besonders im Fokus.

Verkaufsflachenbestande in den jeweiligen Ortskernen und Verhéltnis zur jeweiligen Gesamtverkaufsflache im Ort

Ortskerne Kurzfristiger Bedarf Mittelfristiger Bedarf Langfristiger Bedarf

VKFim Ortskern Wilthen in gm 2.300 1.450 840 4.590
Anteil an der Gesamt-VKF 70% 64% 95% 71%
VKFim Ortskern Neukirch/Lausitzin gm 2.625 200 70 2.895
Anteil an der Gesamt-VKF 62% 12% 3% 29%
VKFim Ortskern Schirgiswalde in gm 80 160 130 370
Anteil an der Gesamt-VKF 5% 15% 3% 6%
VKFim Ortskern Sohland a. d. Spree in gqm 2.280 80 110 2.470
Anteil an der Gesamt-VKF 61% 20% 37% 56%

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH

Tabelle 13: Verkaufsflachenanteile der Ortskerne an der jeweiligen Gesamtverkaufsflache

Die Tabelle verdeutlicht, dass hinsichtlich des Anteils der Ortskerne am jeweiligen ge-
samtstadtischen/gesamtgemeindlichen Verkaufsflachenbestand und damit auch hin-
sichtlich der Bedeutung der Ortskerne im jeweiligen kommunalen Einzelhandelsgeflige
differenziert werden muss. Insgesamt lasst sich Folgendes festhalten:

® Der Ortskern von Wilthen spielt in der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur
die tragende Rolle. In jedem der drei Bedarfsbereiche werden deutlich mehr als
50 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache im Ortskern vorgehalten. Im periodi-
schen Bedarf liegt der Anteil an der Gesamtverkaufsflache sogar bei rd. 70 %, wo-
mit dem Ortskern hinsichtlich der grundzentralen Versorgungsfunktion die
zentrale Bedeutung zukommt. Dies sollte unbedingt aufrechterhalten werden.
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B AufdenOrtskernvon Neukirch/Lausitz entfallen etwa 30 % des gesamtgemeind-
lichen Verkaufsflachenbestandes. Im mittel- und langfristigen Bedarf spielt der
Ortskern dabei eine untergeordnete Rolle, was v.a. darauf zurtickzufiihren ist, dass
auBerhalb der Ortskernlage mehrere flaichenextensive Fachmarkte (u.a. Werkers
Welt, Little John Bikes) verortet sind, die sich nicht in den Ortskern integrieren las-
sen. Dies sollte aber auch zukiinftig nicht das Ziel sein, da der Fokus hier auf den
periodischen Bedarf gelegt werden sollte. Durch die Modernisierung und Erweite-
rung des Lidl-Markts und die (noch bevorstehende) Ansiedlung eines Rossmann-
Drogeriefachmarkts konnte der Anteil des Ortskerns an der gesamtgemeindlichen
Verkaufsflache im periodischen Bedarf zuletzt erheblich gesteigert werden. Nun-
mehr wird ein erfreulich hoher Wert von 62 % erreicht, der verdeutlicht, dass der
Ortskernvon Neukirch (Lausitz) als wichtigster Trager der grundzentralenVer-
sorgungsfunktion fungiert.

m Das Verkaufsflaichenangebot im Ortskern von Schirgiswalde fallt insgesamt sehr
Uberschaubar aus, was dessen Anteil am gesamtstadtischen Verkaufsflachenan-
gebot von lediglich rd. 6 % (rd. 5 % im periodischen Bedarf) untermauert. Dies ist
zum einen darauf zurtickzuflihren, dass die Stadt Schirgiswalde-Kirschau erst in
jungerer Vergangenheit aus der Fusion mehrerer ehemals selbststandiger Kommu-
nen hervorgegangen ist. Dadurch bedingt ist das stadtische Einzelhandelsgefiige
relativ stark zersplittert. Starker konzentrierte Einzelhandelslagen sind so gut wie
nicht vorhanden. Im historischen Ortskern von Schirgiswalde wird ein Angebots-
ausbau zudem noch zusatzlich dadurch erschwert, dass sich hier nur duB3erst klein-
teilige Bebauungsstrukturen vorfinden lassen. Um die Positionierung des Orts-
kerns im gesamtstadtischen Einzelhandelsgefiige iiberhaupt starken zu kén-
nen und diesem einen Beitrag zur Wahrnehmung des grundzentralen Versor-
gungsauftrags zu vermitteln, mussaufFlachenpotenziale auBerhalb derklein-
teiligen Ortskernstruktur zuriickgegriffen werden.

B Mit einem Anteil an der Gesamtverkaufsflache von rd. 56 % lasst sich der Ortskern
von Sohland a. d. Spree als bedeutendster Einzelhandelsstandort innerhalb des
Gemeindegebiets identifizieren. Die Verkaufsflachenanteile fallen im mittel- und
langfristigen Bedarf zwar gering aus, jedoch wird in der Gemeinde Sohland a. d.
Spree in diesen Segmenten ohnehin nur ein sehr begrenztes Angebot vorgehalten.
Dies ist aus raumordnerischer Sicht aber auch nicht zu beanstanden. Im Hinblick
auf den periodischen Bedarf ist mit einem Vollsortimenter und einem Lebensmit-
teldiscounter jedenfalls ein ausgewogenes Grundversorgungsangebot vorhanden,
womit der Anteil des Ortskerns an der gesamtstadtischen Verkaufsflache bezogen
auf den periodischen Bedarf bei rd. 61 % liegt und damit einen erfreulich hohen
Wert erreicht. Hinsichtlich der grundzentralen Funktionswahrnehmung ist der
Ortskern bereits heute von elementarer Bedeutung. Diese Stellung sollte auch
zukiinftig gesichert werden.
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Zusammenfassend lasst sich somit festhalten, dass die Ortskerne in drei der vier ver-
bundangehdrigen Kommunen schon heute die wichtigsten Einzelhandelsstandorte,
insbesondere bezogen auf den periodischen Bedarf,im jeweiligen Stadt- bzw. Gemein-
degebiet darstellen. Sie bilden somit die tragenden Saulen der grundzentralen
Funktionswahrnehmung des Stadte- und Gemeindeverbunds ,,Oberland”. Einzig
in Schirgiswalde-Kirschau ist der Ortskern derzeit noch sehr schwach aufgestellt.

Bezogen auf den periodischen Bedarf nehmen die jeweiligen Ortskerne
in drei der vier verbundangehdérigen Kommunen eine dominante
Stellung im gesamtstadtischen/gesamtgemeindlichen Einzelhandels-
geflige ein und fungieren bereits heute als Trager der grundzentralen
Versorgungsfunktion. Diese starke Position der Ortskerne sollte
unbedingt gesichert werden.

Lediglich in Schirgiswalde-Kirschau fallt der Verkaufsflachenbestand
im Ortskern auBerst gering aus. Daher sollte versucht werden, die
zukinftigen Entwicklungsbestrebungen nach Moglichkeit auf den
Ortskern zu lenken, um eine noch starkere Zersplitterung der 6rtlichen
Einzelhandelsstruktur zu vermeiden und dem Ortskern eine erh6hte
Versorgungsbedeutung zu verleihen.



75

6.3

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” | Verbundweites Einzelhandels- und
Zentrenkonzept

Nahversorgungssituationim grundzentralen Ver-
bund, Oberland”

Eines der zentralen Ziele der Einzelhandels- und Stadtentwicklung ist die flachende-
ckende und leistungsfahige Versorgung der Bevolkerung mit Gitern des taglichen Be-
darfs. Fr grundzentrale Standorte, wie den Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland”
gilt diesin besonderem MaB3e, da ihnen diese Aufgabe vonseiten der Raumordnung ex-
plizit zugewiesen wird.

Im Verbundgebiet sind mit Stand Februar 2022 insgesamt zehn strukturpréagende Le-
bensmittelbetriebe®® mit einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache®® von insge-
samt knapp 8.700 gm ansassig. Diese teilen sich wie folgt auf die verbundangehdrigen
Kommunen auf:

B Edeka-Verbrauchermarkt sowie Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto in der
Stadt Wilthen,

Netto-Lebensmitteldiscounter in der Stadt Schirgiswalde-Kirschau,

Lebensmitteldiscounter Netto und Lidl sowie Nahkauf-Supermarkt in der Ge-
meinde Neukirch/Lausitz und

B Edeka-Verbrauchermarkt sowie Lebensmitteldiscounter Netto und Penny in Soh-
land a. d. Spree.

Mit den beiden Edeka-Verbrauchermarkten in Wilthen und Sohland a. d. Spree und
dem neuen Lidl-Lebensmitteldiscounter in Neukirch/Lausitz Uberschreiten dabei drei
Anbieter die Grenze zur GroBflachigkeit von 800 gm Verkaufsflache. Hinzu kommen
noch ein strukturpragender Drogeriefachmarkt (perspektivisch Rossmann in Neu-
kirch/Lausitz), mehrere Getrankemarkte, zahlreiche Kleinflachen (z.B. Lebensmittel-
handwerk, Drogeriefachgeschéft) sowie die Randsortimente anderer Anbieter (z.B.
Sonderpostenmarkte). Inklusive aller Kleinflaichen (Lebensmittelhandwerk u.a.) liegt
die Flachendichte, wie bereits in Kapitel 6.1 ausflhrlich beschrieben, im kurzfristigen
Bedarf bei ca. 580 gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner, bezogen auf das Verbund-
gebiet, und somit auf einem moderaten und (unter Berticksichtigung der tiberértlichen
Versorgungsfunktion) noch ausbaufahigen Niveau.

Die quantitative Verkaufsflachenausstattung je Einwohner sagt allerdings noch nichts
Uber die Qualitat der Nahversorgung sowie Uber die rdumliche Verteilung des An-
gebots aus. Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der raumlichen Vertei-
lung des Angebots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im

65 Der nah & frisch-Supermarkt in Neukirch/Lausitz verfuigt tiber eine Verkaufsflache von lediglich rd. 360 gm und entspricht per defi-

nitionem nicht mehr dem Typus eines strukturpragenden Lebensmittelmarkts (ab 400 gm Verkaufsflache). Bei den nachfolgenden
Betrachtungen zur Nahversorgungssituation im grundzentralen Verbund ,,Oberland” wurde der Anbieter dennoch berticksichtigt, da
er flir die verbrauchernahe Versorgung in Neukirch/Lausitz eine wichtige Rolle spielt.

66 Ohne aperiodische Randsortimente.
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Stadtgebiet ab einer Verkaufsflache von ca. 400 gm (ohne Drogerie- und Getrénke-
fachmaérkte) kartiert. Die 700-m-Isochronen um die jeweiligen Standorte entsprechen
dabei durchschnittlich bis zu 10 Gehminuten. Die innerhalb dieser Radien lebenden
Einwohner finden in einem fuBlaufigen Bereich mindestens einen signifikanten Anbie-
ter vor, sodass die Nahversorgung grundsatzlich gegeben ist.
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Abbildung 23: Nahversorgungssituationim grundzentralen Verbund,,Oberland“

Wie die vorstehende Karte veranschaulicht, sind die von Wohnstrukturen gepréagten
Teile der verschiedenen Kernstadtgebiete liberwiegend gut versorgt. Dies ist zum
einen darauf zurlickzuflihren, dass in allen verbundangehdrigen Kommunen (mit Aus-
nahme von Schirgiswalde-Kirschau) mehrere strukturpragende Lebensmittelmarkte
ansassig sind. Diese sind zum anderen entweder relativ zentral innerhalb der Kernstadt
gelegen (insbesondere in Wilthen) oder verteilen sich relativ gleichmaBig tber das
(langgezogene) Gemeindegebiet (Neukirch/Lausitz).

In der Stadt Schirgiswalde-Kirschau ist derzeit nur ein strukturpragender Lebensmit-
telmarkt verortet, welcher in der Ortschaft Kirschau ansassig ist. In der Ortschaft
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Schirgiswalde, welche die einwohnerreichste Ortschaft der Gesamtstadt darstellt, wer-
den nahversorgungsrelevante Sortimente hingegen ausschlieB3lich von spezialisierten
Betriebsformen angeboten. In der Stadt Schirgiswalde-Kirschau bzw. der Ortschaft
Schirgiswalde ergibt sich somit eine raumliche Versorgungsliicke. Um der Bevolke-
rungim grundzentralen Verbund ,, Oberland” den wohnortnahen Zugang zu Angeboten
der Grundversorgung aber moglichst flaichendeckend zu ermdglichen (= Kern des
grundzentralen Versorgungsauftrags), ist es ein erklartes Ziel des vorliegenden Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts, diese Versorgungsliicke nachhaltig zu schlieBen.

Wie sich aus den Zahlenin der Tabelle 14 errechnen lasst, kdnnen derzeit etwa 14.850
Bewohner des Stadte- und Gemeindeverbunds ,,Oberland” einen Nahversorger in fuB3-
laufiger Entfernung vorfinden. Dies entspricht einem Anteil an der Gesamtbevdlkerung
von etwa 66 %. Angesichts der z.T. duBerst dispersen Siedlungsstrukturen (v.a. in Soh-
land a. d. Spree und Schirgiswalde-Kirschau) stellt dies einen beachtlichen Wert dar,
welcher beibehalten werden sollte. Durch die gezielte SchlieBung bestehender Versor-
gungsliicken (v.a. in der Ortschaft Schirgiswalde) besteht zudem die Méglichkeit den
Wert noch weiter zu steigern.

Es zeigt sich weiterhin, dass in den diinn besiedelten Randgebieten der Kernstadte so-
wie den z.T. dorflich gepragten und peripheren Ortschaften/Ortsteilen, die sich relativ
dispers im Raum verteilen, Versorgungsliicken bestehen®’. Diese werden angesichts
wenig kompakter Siedlungsstrukturen und der z.T. abgelegenen Lage der Ortsteile
auch kanftig kaum zu schlieBen sein. Wenngleich es Formate gibt, die ausschlieBlich
auf die Nahversorgung der Beviélkerung in kleinen Einzugsbereichen ausgerichtet sind
(u.a. nah & gut als Format der Edeka-Gruppe), ist die Ansiedlung eines solchen Anbie-
tersv.a. aufgrund der stark begrenzten Einwohner- und Kaufkraftpotenziale in den pe-
ripheren Ortschaften/Ortsteilen unrealistisch. Hier kommt es darauf an, alternative
Nahversorgungsangebote flir die nicht-motorisierte Bevolkerung zu schaffen sowie
die drtlichen verkehrlichen Erreichbarkeiten, und dabei insbesondere den OPNV®8 zu
sichern und ggf. zu ertlichtigen.

Als alternatives Versorgungsmodell Iasst sich beispielsweise ein Nachbarschafts- bzw.
Biirgerladen anflihren, der sich dadurch auszeichnet, dass er auf ehrenamtlicher Basis
von den Ortlichen Bewohnern (z.B. im Rahmen eines Vereines oder einer Genossen-
schaft) betrieben wird, keine Gewinnabsichten verfolgt und auf kleiner Flache ein Sor-
timent der Grundversorgung (v.a. Lebensmittel) anbietet. Um das Angebot dabei auch
tatsachlich auf die értliche Nachfrage zuschneiden zu kénnen, kénnen engagierte

67 Dies gilt v.a. fiir die Kommunen Schirgiswalde-Kirschau und Sohland a. d. Spree, da sich diese durch besonders disperse Siedlungs-
strukturen kennzeichnen lassen. Im Fall von Schirgiswalde-Kirschau hangt dies auch damit zusammen, dass die Stadt in jingerer
Vergangenheit aus der Fusion mehrerer ehemals eigenstandiger Kommunen entstanden ist und die verschiedenen Ortschaften sied-
lungsstrukturell kaum miteinander verkniipft sind.

68 Vor dem Hintergrund der schrumpfenden Bevdlkerungsplattform und der gleichzeitig fortschreitenden demografischen Alterung
wird es perspektivisch v.a. darauf ankommen, bedarfsorientierte Formen des OPNV (z.B. Rufbusse oder Sammeltaxis) zu etablieren,
um eine gute verkehrliche Erreichbarkeit der Nahversorgungsangebote fiir alle Teile der Bevdlkerung aufrechtzuerhalten bzw. ver-
bessern zu kénnen.
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Birger bei der Sortimentsgestaltung und Preispolitik mitwirken. Damit verbunden soll
auch erreicht werden, dass sich die Burger in hohem Maf3e mit ihrem Laden identifizie-
ren und dort bevorzugt einkaufen, denn eine hohe Kaufkraftabschépfungim Ortist die
Basis der wirtschaftlichen Tragfahigkeit eines Birgerladens. Letztlich haben die Kom-
munen aber nur begrenzten Einfluss auf die Etablierung eines solchen Ladens, da hier-
fur ein dauerhaftes Engagement seitens der drtlichen Bevolkerung notwendig ist.

Nicht-stationare Versorgungsmodelle kdnnen eine weitere Alternative darstellen, um
die Grundversorgung auch in dorflich gepragten Siedlungsbereichen und flr weniger
mobile Bevolkerungsgruppen sicherstellen zu kdnnen. Mobile Angebote sind dabei vor
allem dort interessant, wo stationére Versorgungsstrukturen an wirtschaftliche Trag-
fahigkeitsgrenzen stoBen. Die sog. ,mobilen Supermérkte” fahren zentral gelegene
und wohnungsnahe Haltepunkte an und offerieren den Bewohnern ein Grundversor-
gungsangebot ,,aus dem Auto heraus”. Dabei besteht teilweise die Moglichkeit im Vor-
feld bestimmte Artikel zu bestellen, da ein mobiler Supermarkt nur bedingt dazu in der
Lage ist, den vollen Sortimentsumfang eines stationaren Anbieters aufzubieten. Das
solche mobilen Versorgungsmodelle durchaus erfolgreich sein kdnnen, haben in den
vergangenen Jahren Beispiele aus den Niederlanden gezeigt, wo sich Liederdienste flr
Lebensmittel einer hohen Akzeptanz erfreuen. Dort greifen nicht nur dltere und auf
Bringdienste angewiesene Bevdlkerungsgruppen, sondern regelmafig auch jingere
Familien auf derartige Angebote zuriick.

Letztlich kdnnen auch durch Nachbarschaftshilfe getragene Versorgungsansatze
dazu beitragen, allen Bevolkerungsschichten den Zugang zu Grundversorgungsange-
boten zu ermdglichen. Blrgergetragene Fahrgemeinschaften stellen hierfir ein Bei-
spiel dar. Wenngleich der Impuls zur Organisation einer solchen gemeinnitzigen Fahr-
gemeinschaft (,Blrgerbus”) grundsatzlich auch von der Kommune ausgehen kann, ist
furdenlangfristigen Erhalt die Einsatzbereitschaft der drtlichen Bevélkerung zwingend
erforderlich. Hierauf kann die Stadt wiederum nur bedingt einwirken.

Qualitativ ist der periodische bzw. nahversorgungsrelevante Bedarf durch insgesamt
sieben Lebensmitteldiscounter gepragt, welche zusammen genommenrd. 57 % der re-
levanten nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache (exkl. Kleinflachen unter 400 gm
VKF, Getranke- und Drogeriemarkte sowie Lebensmittelhandwerk) einnehmen. Im Ver-
gleich zum bundesdeutschen Durchschnitt ist im grundzentralen Verbund ,,Oberland”
sowohl gemessen an der Anzahl der Betriebe (+ 7 %) als auch gemessen an der Ver-
kaufsflache (+ 19 %) ein Uberhang discountorientierter Lebensmittelanbieter zu
erkennen, der durch die erhebliche Erweiterung des Lidl-Discounters in Neukirch/Lau-
sitz zuletzt noch weiter zugenommen hat.

Wenngleich die beiden in Neukirch/Lausitz verorteten Supermarkte grundsatzlich eine
vollsortimentierte Angebotsstruktur vorweisen, kommt verscharfend hinzu, dass diese
Anbieter die Grenze zur GrofBflachigkeit nicht Gberschreiten. Entsprechend verfligen
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beide Markte Uber Verkaufsflachendimensionierungen, die die Prasentation eines mo-
dernen und attraktiven Vollsortiments iberhaupt nicht zulassen. Beide Supermarkte
kénnen sich hinsichtlich des Sortimentsumfangs nicht entscheidend von den Discoun-
ternim Verbundgebiet absetzen und sind primar auf die (fuBlaufige) Grundversorgung
der lokalen Bevolkerung ausgerichtet. Dies gilt erst recht fur den nah & frisch-Super-
markt im westlichen Gemeindegebiet von Neukirch/Lausitz, der mit einer Verkaufsfla-
che von weniger als 400 gm ein kaum noch zeitgemaBes Nahversorgungsformat dar-
stellt. Auch unter Bericksichtigung des unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus im
Verbundgebiet wird derzeit eine erhebliche Schieflage zu Lasten vollsortimentier-
ter Anbieterim Verbundgebiet erkennbar, die auf einen Nachholbedarf hinweist.

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

Anteilim GZV"Oberland" Anteil Deutschland ~ Abweichungin %-Punkte
Vollsortimenter (inkl. Supermarkte) 36% 44% -7%
Discounter 64% 56% 7%
Summe 100% 100%

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021. *Ohne Kleinflachen und Spezialeinzelhandel.

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

Anteilim GZV"Oberland" Anteil Deutschland  Abweichungin %-Punkte
Vollsortimenter (inkl. Supermarkte) 43% 62% -19%
Discounter 57% 38% 19%
Summe 100% 100%

Quelle: Dr.Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2021. *Ohne Kleinflachen und Spezialeinzelhandel.

Tabelle 14: Anteile der Betriebsformen des klassischen Lebensmitteleinzelhandels

Da die Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs auch unter qua-
litativen Gesichtspunkten in allen verbundangehérigen Kommunen gesichert werden
sollte, ist es grundsatzlich erstrebenswert, in jeder der zum Stadte- und Gemeindever-
bund gehérigen Kommunen sowohl eine modernen Lebensmitteldiscounter als auch
einen modernen Vollsortimenter anzusiedeln. Dies ist auch unter marktseitigen Ge-
sichtspunkten realistisch, da ein tragfahiger Betrieb dieser Méarkte tber das jeweilige
ortliche Nachfragepotenzial in jedem Fall gesichert werden kénnte®®,

69 Beispiel: Die Stadt Wilthen, welche die einwohner- und somit nachfrageschwéchste der verbundangehérigen Kommunen darstellt,
offeriert den Anbietern periodischer Sortimente ein nahversorgungsrelevantes Nachfragepotenzial in Hohe von rd. 14,6 Mio. €. Setzt
man flir einen modernen Vollsortimenter eine Verkaufsflache von 1.600 gm sowie eine durchschnittliche Fl&chenproduktivitat von
4.500 € je gm Verkaufsflache an, ergibt sich fiir diesen Markt ein Brutto-Umsatz in Héhe von rd. 7,2 Mio. €. Ein moderner Lebensmittel-
discounter sollte eine Verkaufsflache von etwa 1.000 gm aufweisen, was im grundzentralen Verbund ,Oberland” aktuell aber nur auf
einen Anbieter zutrifft. Da Lebensmitteldiscounter i.d.R. h6here Flachenleistungen erzielen kénnen als Verbrauchermarkte, ist hier eine
durchschnittliche Fldchenproduktivitat von 5.500 € je gm Verkaufsflache anzunehmen, womit ein Lebensmitteldiscounter mit 1.000
gm Verkaufsflache einen Brutto-Umsatz in H6he von rd. 5,5 Mio. € erwirtschaften wiirde. In Summe wiirden diese beiden Anbieter also
einen Umsatz in Hohe vonrd. 12,7 Mio. € (inkl. immer vorhandener und rdumlich nicht genau zuordenbarer Streuumsatze) generieren
kénnen. Der erzielbare Umsatz liegt unterhalb des verfiigbaren Nachfragepotenzials, womit ein 6konomisch tragfahiger Betrieb beider
Betriebsformen von Kaufkraftzufliissen aus angrenzenden Bereichen grundsétzlich unabhangig ware. Auch unter Berticksichtigung
der Kaufkraftstrdme im Raum (wahrend Teile der drtlichen Kaufkraft an Versorgungsstandorte auBerhalb Wilthens abflieBen werden
(z.B.anvor Ort nicht vorhandene Angebotsformate), flieBt den drtlichen Anbietern Nachfrage aus dem unzureichend versorgten Um-
land (z.B. aus Obergurig) zu) stiinden den weiteren Anbietern periodischer Sortimente (z.B. Betrieben des Lebensmittelhandwerks)
jedenfalls noch immer Teile der értlichen Nachfrage zur Verfligung, sodass auch diese weiterhin am Markt gehalten werden kénnten.
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Wahrend sowohl die Stadt Wilthen als auch die Gemeinde Sohland a. d. Spree den 0rt-
lichen Bewohnern im Hinblick auf die Betriebsformen des klassischen LEH bereits
heute ein qualitativ hochwertiges und fiir ein Grundzentrum angemessenes Nahver-
sorgungsangebot bereitstellen kénnen, lassen sich in Neukirch (Lausitz), wo jedoch
das mit Abstand modernste Discountformat ansassig ist, und Schirgiswalde-Kirschau
noch qualitative Versorgungsdefizite feststellen.

Positivschlagt zu Buche, dass die aktuell (noch) bestehende Versorgungsliicke im Dro-
geriesegment durch die (in Kirze erfolgende) Ansiedlung eines leistungsfahigen
Rossmann-Drogeriefachmarkts im Ortskern von Neukirch (Lausitz) geschlossen wer-
den kann. Damit verbunden wird nicht nur die grundzentrale Versorgungsfunktion des
Stadte- und Gemeindeverbunds ,Oberland” insgesamt gestérkt werden, sondern (in
Verbindung mit der bereits erfolgten Lidl-Erweiterung) auch die Leistungsfahigkeit des
Ortskerns von Neukirch wesentlich gesteigert werden. Da moderne Drogeriefach-
markte i.d.R. auf Einzugsgebiete mit 20.000 Einwohnern abzielen, ist die Ansiedlung
eines weiteren Drogeriefachmarkts im grundzentralen Verbund ,Oberland”, auch vor
dem Hintergrund der erwartbaren Bevolkerungsriickgange, wenig realistisch.

Ein Vergleich mit tiblichen BetriebsgréBen (siehe hierzu auch Tabelle 14) verdeutlicht,
dass die Lebensmittelmarkte hinsichtlich ihrer aktuellen Verkaufsflachendimensionie-
rung differenziert zu bewerten sind. Die beiden Edeka-Verbrauchermarkte in Wilthen
und Sohland wurden erst kirzlich modernisiert und verfligen jeweils tiber eine Ver-
kaufsflache von rd. 1.600 gm. Damit kénnen sie die Anforderungen an moderne Voll-
versorger, die fur die Umsetzung eines zeitgemaBen und wettbewerbsfahigen Be-
triebskonzepts mittlerweile Verkaufsflachen zwischen 1.400 und 2.000 gm bendtigen,
voll umfanglich erfillen. Wie bereits beschrieben, gilt dies fiir die beiden Supermarkte
in Neukirch/Lausitz nicht. Diese Anbieter gentigen den Anspriichen an moderne Voll-
versorger bei Weitem nicht, sprechen eher kleinrdumige Einzugsgebiete an und sind in
erster Linie auf die Versorgung umliegenden Siedlungsbereiche ausgerichtet.

Strukturprégende Lebensmittelméarkte* (> 400 gm VKF) im grundzentralen Verbund "Oberland"

Edeka Raue ZittauerStraBe 12 Wilthen VG + Ortskern Wilthen 2491
Edeka Nestler  Gerhart-Hauptmann-Str.10  Sohlanda. d. Spree VG + Ortskern Sohlanda. d. Spree 814
Nahkauf DresdenerStraBe 15 Neukirch (Lausitz) SM o} Streulage 963
nah &frisch ParkstraBe 1 Neukirch (Lausitz) SM - Streulage 1.642
Lidl Am Ostbahnhof 5a Neukirch (Lausitz) DC + Ortskern Neukirch (Lausitz) 1.354
Aldi ZittauerStraBe 12 Wilthen DC - Ortskern Wilthen 1.433
Netto ZittauerStraBe 44 Wilthen DC - Streulage 2.542
Netto Gerhart-Hauptmann-Str.2a  Sohlanda. d. Spree DC - Ortskern Sohlanda. d. Spree 634
Netto HauptstraBe 12 Neukirch (Lausitz) DC - Ortskern Neukirch (Lausitz) 1.332
Netto (schwarz) WilthenerStraBe 1 Schirgiswalde-Kirschau DC - Streulage 856
Penny BahnhofstraBe 46 Sohland a. d. Spree DC - Sonderstandort Bahnhofstrae 785

Quelle: Dr. Lademann & Partner. DC=Discounter, SM = Supermarkt < 800 gm VKF, VK = kleiner Verbrauchermarkt 800 - 1.500 gm, VG = groBer Verbrauchermarkt > 1.500 gqm
+=entsprechend der Betriebsform marktgéngig; o = fiir Betriebsform (ibliche Verkaufsflache; - = fiir Betriebsform unterdurchschnittliche Dimensionierung
*inkl. nah & frisch-Supermarkt

Tabelle 15: Ubersicht iiber die strukturpragenden Lebensmittelmirkte im grundzentralen Verbund
,,Oberland”
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Fir das Discountsegment lasst sich festhalten, dass der Lidl-Discounter in Neu-
kirch/Lausitz im Zuge der kurzlich erfolgten Erweiterung in eine fur Lebensmitteldis-
counter absolut marktgerechte GroBenordnung vorgestoBen ist. Lebensmitteldis-
counter bendtigen fir einen zeitgemaBen Marktauftritt mittlerweile iberwiegend zwi-
schen 1.000 und 1.400 gm Verkaufsflache. Einige Vertriebslinien (u.a. Netto und
Penny) geben sich regelmaBig aber auch mit Verkaufsflachen zwischen 800 und 1.000
gm zufrieden. Selbst diese GréBenordnung kann jedoch von keinem weiteren Lebens-
mitteldiscounter im Stadte- und Gemeindeverbund erreicht werden. Entsprechend ist
die Mehrzahl der discountorientierten Anbieter nur noch bedingt zeitgemal aufge-
stellt. Besonders bedenklich ist dabei die Situation des Aldi-Markts im Ortskern von
Wilthen, der lediglich eine Verkaufsflache von etwas mehr als 600 gm aufweist und das
moderne Betriebskonzept von Aldi, flir dessen Umsetzung mindestens 1.000 gm Ver-
kaufsflache notwendig sind, derzeit Uberhaupt nicht verwirklichen kann.

Aus der Tabelle 14 Iasst sich weiter entnehmen, dass die im grundzentralen Verbund
»,0berland” ansassigen Lebensmittelmarkte auch hinsichtlich ihrer Einwohnerzahlenin
im Nahumfeld (700m-Radius) differenziert zu bewerten sind. Wahrend die Anbieter in
Wilthen, auch bedingt durch die vergleichsweise kompakte stadtische Siedlungsstruk-
tur, signifikante Einwohnerzahlen in ihrem fuBlaufigen Umfeld aufweisen kénnen, fal-
lendie Einwohnerzahlen in den 700m-Radien rund um die strukturpragenden Lebens-
mittelméarkte in Sohland relativ gering aus’®. Flir den Penny-Markt an der Bahnhof-
straBBe ist zusatzlich zu berlicksichtigen, dass er von stadtebaulichen/naturrdumlichen
Barrieren (B 98, Bahntrasse) umrahmt wird. Dies schrankt die fuBlaufige Erreichbarkeit
dieses Standorts zuséatzlich erheblich ein. Die beiden Markte im Sohlander Ortskern
sind zwar ebenfalls vordergrindig auf den verkehrsorientierten Versorgungseinkauf
ausgerichtet, kdnnen zu einem gewissen Grad aber auch fuBlaufig erreicht werden.

Wenngleich der Netto-Markt in Kirschau aufgrund seiner Lage am Siedlungsrand
ebenfalls nur auf ein begrenztes Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen Umfeld zuriick-
greifen kann, ist er als aktuell einziger strukturpragender Lebensmittelmarkt in Schir-
giswalde-Kirschau von hervorgehobener Bedeutung hinsichtlich der Sicherung der
ortlichen Grundversorgung. In Neukirch (Lausitz) fallen die Einwohnerzahlenin den je-
weiligen 700m-Radien rund um die strukturpragenden Grundversorger zwar ebenfalls
Uberschaubar aus, hier ist aber auf die straBenbegleitende und besonders langgezo-
genen Siedlungsstruktur hinzuweisen, welche durch die bestehende relativ gleichma-
Bige Verteilung der Nahversorgungsanbieter gut kompensiert werden kann.

70 Dies resultiert in erster Linie daraus, dass sich die Ortsteile von Sohland a. d. Spree sehr dispers tiber das weitflachige Gemeindege-
biet verteilen und es an kompakten Siedlungsstrukturen mangelt. Es ist vor diesem Hintergrund (wie in l&ndlich geprégten Rdumen
allgemein) nicht moglich, die verbrauchernahe Versorgung im Sinne einer flachendeckenden fuBlaufigen Nahversorgung sicherzu-
stellen. Vielmehr kommt es darauf an, solche Einzelhandelsstandorte am Markt zu etablieren bzw. zu sichern, die verkehrlich fir mog-
lichst groBe Teile der drtlichen Bevdlkerung gut zu erreichen und an den ortstiblichen OPNV angeschlossen sind. Der Fokus sollte
dennoch auf ,hybride” Versorgungsstandorte gelegt werden, die aufgrund ihrer guten verkehrlichen Anbindung einerseits dem auto-
orientierten Versorgungseinkauf Rechnung tragen, angesichts ihrer wohngebietsintegrierten bzw. wohnortnahen Lage andererseits
aber auch eine gewisse fuBlaufige Erreichbarkeit aufweisen und somit als , klassische” Nahversorger fungieren kénnen.
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Im Sinne einer Aufrechterhaltung der wohnortnahen und maoglichst flaichende-
ckenden Versorgungsstruktur sollten die verbrauchernah gelegenen Nahversor-
gungsstandorte zukunftsfahig abgesichert werden. Diesen Standorten sollte

grundsatzlich die Méglichkeit eingeraumt werden, sich maBvoll weiterzuentwickeln,
um sich an die aktuellen Marktanforderungen des Lebensmitteleinzelhandels anpas-
sen zu kénnen. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass Neuansiedlungsvorhaben auf
stadtebaulich-integrierte bzw. wohngebietsnahe Lagen gelenkt werden, um die (fu3-
laufige) verbrauchernahe Versorgung weiter zu starken.

Abbildung 24: Netto-Lebensmitteldiscounterin Schirgiswalde-Kirschau (Ortschaft Kirschau)

Abbildung 25: Aldi-Discounter im Ortskern von Wilthen
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Abbildung 26: Nahkauf-Supermarkt in Neukirch (Lausitz)

Rein quantitativ betrachtet und bezogen auf das gesamte Verbund-
gebiet wird im Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland” bereits
heute ein dem grundzentralen Versorgungsauftrag entsprechendes
Nahversorgungsangebot vorgehalten. Mit Blick auf die auch
Uberdrtliche Versorgungsfunktion (v.a. fiir die Gemeinde
Steinigtwolmsdorf) besteht allerdings noch ein gewisses
Ausbaupotenzial.

Raumlich gesehen lasst sich in der Stadt Schirgiswalde-Kirschau bzw.
der zugehdrigen Ortschaft Schirgiswalde eine Versorgungsliicke
identifizieren, die im Sinne der méglichst flachendeckenden Sicherung
der wohnortnahen Grundversorgung perspektivisch geschlossen
werden sollte. Unter qualitativen Gesichtspunkten ist zudem eine
Schieflage zu Lasten vollsortimentierter Anbieter feststellbar. Zudem
ist die Mehrzahl der strukturpragenden Lebensmittelmarkte nur noch
bedingt zeitgemal aufgestellt. In Anbetracht dieser strukturellen
Defizite ist ein gewisser Nachholbedarf gegeben, dem zielgerichtet und
standortgerecht nachgekommen werden sollte.
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Zentralitatsanalyse flirden Einzelhandel im
grundzentralenVerbund, Oberland“

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

. o am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitit (Z) = x 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groBer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse 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 Nachfrageabflisse 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 fur
den grundzentralen Verbund ,Oberland” eine einzelhandelsrelevante Zentralitat von

rd. 65 %.

Der getatigte Umsatz vor Ort liegt demnach rd. 35 % unterhalb der am Ort vorhandenen
Nachfrage. Dies deutet darauf hin, dass ein nicht unerheblicher Teil der lokalen Nach-
frage an Einzelhandelsstandorte auBerhalb des Verbundgebiets abflieBt.” Mit ande-
ren Worten: Derzeit konnen etwa zwei Drittel der lokalen Nachfrage von Einzelhan-
delsbetrieben im Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland” gebunden werden.
Da der Stadte- und Gemeindeverbund als grundzentraler Verbund jedoch vorwiegend
auf die Grundversorgung der Bevolkerung mit Gutern des taglichen Bedarfs ausgerich-
tet sein soll, sind Kaufkraftabfliisse in den Sortimenten des mittel- und langfristigen
Bedarfs raumordnerisch keinesfalls zu beanstanden. Vielmehr ist es durchaus ,ge-
wollt”, dass ein wesentlicher Teil der Nachfrage nach Gutern des mittel- und langfristi-
gen Bedarfs (z.B. Bekleidung/Schuhe) in umliegende Mittel- und Oberzentren (v.a.
nach Bautzen und Dresden) abflieBt. Die vor Ort vorhandene Nachfrage in allen Bran-
chen vollstandig zu binden, kann und sollte vor dem Hintergrund der zugewiesenen
Versorgungsfunktion und der dynamischen Entwicklung des Online-Handels auch zu-
kinftig kein erklartes Ziel der Einzelhandelsentwicklung im grundzentralen Verbund
»,0berland” sein. Vielmehr sollte eine sortimentsspezifische, der grundzentralen
Versorgungsfunktion des Stadte- und Gemeindeverbunds entsprechende Erh6-
hungder Nachfragebindung angestrebt werden.

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss Uber die Angebotsstéarken
und -schwachen des 0Ortlichen Einzelhandels sowie iber die branchenspezifische in-
terkommunale Konkurrenzsituation.

1 Zu beachten ist dabei allerdings, dass bereits heute ein erheblicher Teil der Kaufkraft (etwa 13 %) in den Online-Handel abflieBt und

dem station&ren Einzelhandel komplett entzogen wird.
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Einzelhandelsrelevante Zentralitatenim grundzentralenVerbund

Insgesamt ergibt sich fir den GZV,,Oberland” eine branchentbergreifende Einzelhandelszentralitat
von rd. 65 %, die im Wesentlichen vom kurzfristigen Bedarf getrieben wird. Es bestehen wesentliche
Kaufkraftabflusse in umliegenden Zentrale Orte (v.a. Oberzentren) und angesichts der
raumordnerischen Vorgaben und des Online-Handels auch nur noch moderate Ausbaupotenziale.
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Abbildung 27: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten im grundzentralen Verbund,,Oberland”

B Die Branchenzentralitat innerhalb des kurzfristigen Bedarfs betragt derzeit rd.
90 %. Sie stellt damit zwar den wesentlichen Treiber der sortimentstibergreifenden
Einzelhandelszentralitat im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” dar, liegt
aber dennoch auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau und das, obwohl
von (raumordnerisch so vorgesehenen) Kaufkraftzufliissen aus dem berdértlichen
grundzentralen Verflechtungsbereich auszugehen ist. Diese Kaufkraftzufliisse
kdnnen die bestehenden Kaufkraftabflisse in das Umland nicht vollstandig kom-
pensieren. Wenngleich die nachstgelegenen Zentralen Orte relativ weit entfernt
sind, bestehen intensive Pendlerverflechtungen zwischen den verbundangehdri-
gen Kommunen und den bedeutenden Arbeitsstandorten im Umland (Bischofs-
werda, Bautzen). Im Sinne einer fiir die Verbraucher zeitsparenden Kopplung von
Arbeitsweg und Versorgungseinkauf beglinstigen die z.T. deutlichen Auspendler-
Uberschusse der verbundangehérigen Kommunen dabei Kaufkraftabfliisse an Ver-
sorgungsstandorte auBerhalb des Verbundgebiets.

Zudem finden sichim Umland Angebotsformate wieder, die im grundzentralen Ver-
bund ,Oberland” nicht zur Verfligung stehen und sich auch kiinftig nicht werden
etablieren lassen (GroBflachenformate Kaufland und Marktkauf in Neustadt in
Sachsen bzw. Bautzen). Hiertiber lassen sich Kaufkraftabfliisse ebenfalls herleiten.
Diesem Umstand sollte mit einem attraktiven und ausdifferenzierten lokalen Ange-
bot begegnet werden. Ziel sollte es sein, einen flr einen grundzentralen Verbund
mit einem, wenn auch eher tUberschaubaren, Uberértlichen Verflechtungsbereich
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angemessenen Zentralitatswert in Richtung 100 % bzw. im Optimalfall von leicht
Uber 100 % zu erreichen. Dies ist angesichts des kaum beeinflussbaren Auspend-
leriiberschusses zwar ein ambitioniertes Ziel, kann mit einer bedarfsgerechten
Weiterentwicklung des ortlichen Einzelhandels aber durchaus erreicht werden.

Die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs weisen mit einer Einzelhandelszentra-
litdt von im Schnitt rd. 46 % einen deutlich unterdurchschnittlichen Wert auf. Sor-
timentsbezogen erreichen dabei die Segmente Hausrat/GPK (rd. 94 %)’ und
Sportbedarf/Camping (rd. 69 %)"® hohere Werte. Ein unterdurchschnittlicher Zent-
ralitdtswert im mittelfristigen Bedarf ist fur Grundzentren jedoch nicht untypisch.
Von raumordnerischer Seite sind Kaufkraftabfliisse in die nachstgelegenen Mittel-
und Oberzentren (z.B. Bautzen und Dresden) ausdricklich vorgesehen. Zudem ist
auf die wachsende Bedeutung des Online-Handels zu verweisen, von welchem vor
allem die innenstadttypischen Sortimente (wie Bekleidung/Schuhe) besonders
stark betroffen sind. Es wird somit zukunftig gerade flr kleine Grundzentren sehr
schwer sein, die vor Ort vorhandene Nachfrage nach Gitern des mittelfristigen Be-
darfsineinem groBeren Umfangim lokalen stationdren Einzelhandel zu binden. Vor
diesem Hintergrund wird eine Zentralitdtserhéhung zukiinftig kaum méglich sein.
Selbst die Erhaltung der derzeit erreichten Zentralitatswerte wird sich sehr schwie-
rig gestalten.

Der langfristige Bedarfsbereich verfligt mit rd. 35 % ebenfalls Gber eine deutlich
unterdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat. Hier bestehen starke Kaufkraft-
abflisse an andere Einkaufsstandorte (oder in den Online-Handel). Dies ist v.a. auf
den niedrigen Angebotsbestand in einigen Teilsegmenten des langfristigen Bedarfs
zurtickzufiihren. Wahrend im Segment Bau- und Gartenbedarf ein flir einen grund-
zentralen Versorgungsstandort recht umfangreiches Angebot vorgehalten werden
kann (Zentralitdtswert von rd. 53 %), sind insbesondere die Segmente Elektrobe-
darf und Mobel/Haus- und Heimtextilien nur schwach vertreten. Da sich die Ange-
botsstrukturim Segment des langfristigen Bedarfs stark auf groBe Fachmarkte mit
weitldufigen Einzugsgebieten fokussiert, die in Kleinstadten nurin Ausnahmefallen
zu erreichen sind, wird es auch zukunftig duBerst schwer werden, die bestehenden
Angebotsliicken zu schlieBen. Stattdessen wird es im langfristigen Bedarf auch
klnftig zu wesentlichen (und raumordnerisch auch so vorgesehenen) Nachfrage-
abflissen an Versorgungsstandorte in héherrangigen Zentralen Orten (wie z.B.
Bautzen) kommen. Dabei ist auch auf die hohe Sogkraft der groBen und bei den
Verbrauchern beliebten Mébelvollsortimenter Ikea und Hoffner zu verweisen, die
Uber verkehrsglinstig gelegene Standorte in Dresden (Elbepark Dresden) verfiligen.

7

2

In diesem Segment wird im grundzentralen Verbund ,,Oberland” ein (ippiges Angebot vorgehalten, was fiir einen grundzentralen

Versorgungsstandort eher untypisch ist.
73

getrieben, welche im grundzentralen Verbund ,Oberland” relativ stark vertreten sind (u.a. Little John Bikes).

Die sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitat im Segment Sportbedarf/Camping wird v.a. durch Anbieter im Fahrradsegment



87

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” | Verbundweites Einzelhandels- und
Zentrenkonzept

Im Hinblick auf eine der zentralen Fragestellungen des vorliegenden Gutachtens, in-
wieweit die angestrebte grundzentrale Funktionsteilung bereits heute erreicht werden
kann, ist eine vergleichende Betrachtung der kommunalspezifischen Einzelhandels-
zentralitaten notwendig. Diese zeigt folgendes Bild:

Einzelhandelszentralitdten im kommunalen Vergleich

. Schirgiswalde-
Kaufkraft-Umsatz-Relation Wilthen Kirschau

LB KB MB LB KB MB LB KB MB LB
Nachfragepotenzialin Mio. € 146 58 811199 79 111|207 82 116 | 152 6,0 8,5

Sohland a.d. Spree Neukirch/Lausitz

UmsatzinMio. € 15,7 4,2 1,8 8,0 2,6 48 | 180 13 09 | 21,5 47 6,1

Einzelhandelszentralitat 108% 73% 22% | 40% 33% 43% | 87% 16% 8% |141% 78% 72%

Zentralitat gesamt

Quelle: Eigene Berechnungen von Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 16: Einzelhandelszentralititenim kommunalen Vergleich

Erwartungsgeman sind im mittel- und langfristigen Bedarf in allen Kommunen wesent-
liche (aber unbedenkliche) Nachfrageabfllisse zu verzeichnen. Hinsichtlich des kurz-
fristigen Bedarf muss jedoch differenziert werden. In der Stadt Wilthen sowie in der Ge-
meinde Neukirch/Lausitz liegen die nahversorgungsrelevanten Einzelhandelszentrali-
taten tber einem Wert von 100 % und somit auch Gber dem verbundweiten Durch-
schnittswert (rd. 90 %). Die in diesen Kommunen erwirtschafteten Umsatze tberstei-
gendie ortliche Nachfrage, was auf ein umfangreiches ortliches Nahversorgungsange-
bot und bestehende Kaufkraftzufliisse von auBerhalb des jeweiligen Stadt- bzw. Ge-
meindegebiets hinweist. Wenngleich beide Kommunen durchaus auf Nachfrage von
auBerhalb des Verbundgebiets (z.B. aus Schmélin-Putzkau oder Doberschau-GauBig)
zugreifen kdnnen, muss davon ausgegangen werden, dass diese auch von Nachfrage-
zuflissen aus den weiteren verbundangehdérigen Kommunen profitieren kdnnen.

Fir die Gemeinde Neukirch/Lausitz, wo ein Zentralitatswert im periodischen Bedarf
von hohen rd. 141 % erreicht werden kann’4, gilt dies v.a. deshalb, weil hier der einzige
Drogeriefachmarkt im gesamten Verbundgebiet anséssig ist (bzw. zeitnah ansassig
sein wird)’®. Dieser stellt fiir nahezu alle Verbraucher aus dem Stadte- und Gemeinde-
verbund ,Oberland” den nachstgelegenen spezialisierten Drogeriefachanbieter dar,
weshalb davon auszugehen ist, dass er von diesen gelegentlich bzw. regelmaBig auf-
gesucht werden wird. Die Gemeinde Neukirch/Lausitz profitiert entsprechend von
Nachfragezufllissen aus allen weiteren verbundangehérigen Kommunen. Im Gegenzug
verlieren diese somit einen gewissen und nicht unerheblichen Teil der 6rtlichen Nach-
frage nach Gltern des taglichen Bedarfs. Da sich aus marktseitigen Griinden innerhalb

74 Da die Ansiedlung des Rossmann-Drogeriefachmarkts in Neukirch/Lausitzunmittelbar bevorsteht, wurde dieser, wie bereits be-

schrieben, als faktischer Bestand beriicksichtigt und ist entsprechend in die Umsatzschéatzung eingeflossen.

75 Die vollzogene Lidl-Erweiterung hat ebenfalls zu einer erhohten Sogkraft des Neukircher Einzelhandels beigetragen, da hier nun-

mehr das mit Abstand modernste Discountformat im gesamten Stadte- und Gemeindeverbund anséssig ist. Insofern sind auch das
Drogeriesegment betreffende Nachfragezuflisse aus dem weiteren Verbundgebiet nicht unrealistisch.
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des Verbundgebiets aber kein weiterer spezialisierter Drogeriefachmarkt wird etablie-
ren lassen, sind verbundinterne Nachfrageverflechtungen bezogen auf das Drogerie-
segment nicht zu beanstanden. Im Gegenteil: Mit der bevorstehenden Ansiedlung des
Rossmann-Drogeriefachmarkts kbnnen Nachfrageabfllsse an Versorgungsstandorte
auBerhalb des Verbundgebiets (z.B. in Ebersbach-Neugersdorf oder Bautzen) verhin-
dert werden, was zu einer allgemeinen Starkung der grundzentralen Versorgungsfunk-
tion des Stadte- und Gemeindeverbunds beitragt.

Daesin Neukirch/Lausitz allerdings an einem modernen Vollsortimenter fehlt (die bei-
den in Neukirch verorteten Supermérkte kénnen den Ansprtichen an einen ,echten”
Vollversorger mit hoher Service- und Frischekompetenz nicht gentigen), sind durchaus
auch gewisse Nachfrageabflisse an andere Versorgungsstandorte im Verbundgebiet
(v.a. in Wilthen) zu verzeichnen. Diese Abfllisse kénnen, ebenso wie die Abfllisse an
Versorgungsstandorte auBerhalb des Verbundgebiets, durch die bestehenden (und
v.a. das Drogeriesegment betreffenden) erheblichen Kaufkraftzuflliisse allerdings
deutlich tberkompensiert werden.

Fur die Stadt Wilthen errechnet sich eine nahversorgungsrelevante Einzelhandels-
zentralitét von rd. 108 %. Da in Wilthen sowohl zwei Discountformate als auch ein mo-
derner Vollsortimenter ansassig sind, kann die vorhandene Nachfrage nach Gutern des
taglichen Bedarfs weitgehend vor Ort gebunden werden. Wie beschrieben, kommt es
lediglich im Drogeriesegment zu gewissen Nachfrageabfllissen. Allerdings profitiert
Wilthen davon, dass weder in der westlich angrenzenden Gemeinde Neukirch/Lausitz
noch in der 6stlich angrenzenden Stadt Schirgiswalde-Kirschau ein modernen Vollver-
sorger vorhanden ist. Insofern ist davon auszugehen, dass die Verbraucher aus diesen
beiden Kommunen regelmaBig den EDEKA-Verbrauchermarkt in Wilthen aufsuchen.
Die leichten Nachfrageabfliisse an andere Versorgungsstandorte im Verbundgebiet
(Drogeriemarkt in Neukirch) sowie auBerhalb des Verbundgebiets kénnen durch Nach-
fragezuflisse (v.a. bezogen auf das Vollsortiment) Giberkompensiert werden, worlber
sich die leicht Gberdurchschnittliche nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentrali-
tat erklaren lasst.

In der Gemeinde Sohland a. d. Spree liegt die Zentralitatskennziffer im periodischen
Bedarf bei rd. 89 % und somit fast genau im verbundweiten Durchschnitt. Mit zwei Le-
bensmitteldiscountern (Penny und Netto) und einem modern aufgestellten Verbrau-
chermarkt (Edeka) wird die 6rtliche Nachfrage nach Gitern des taglichen Bedarfs
(auch unter qualitativen Gesichtspunkten) adaquat bedient und kann somit zu grof3en
Teilenvor Ort gebunden werden. Die vor allem durch den erheblichen Auspendleriber-
schuss bedingten Kaufkraftabfliisse kommen primar vor Ort nicht vorhandenen Ange-
botsformaten (Drogeriemarkt, SB-Warenhaus) zugute. Aus Marktsicht werden sich
diese Angebotsliicken aber auch klnftig nicht schlieBen lassen, weshalb der Fokus v.a.
auf eine Sicherung und ggf. maBvolle und standortgerechte Weiterentwicklung der be-
stehenden Angebotsstrukturen gelegt werden sollte.
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Fiir die genannten Kommunen lasst sich an dieser Stelle somit festhalten, dass
diese die Versorgung der értlichen Bevdlkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs
bereits heute in adaquater Form sicherstellen kénnen. Sie leisten somit allesamt
wichtige Beitrage hinsichtlich der Wahrnehmung der grundzentralen Versorgungs-
funktion des Stadte- und Gemeindeverbunds ,Oberland”. Die 6rtlichen Grundversor-
gungsstrukturen werden der angestrebten Funktionsteilung weitgehend gerecht.

Inder Stadt Schirgiswalde-Kirschau, die Uiber eine betrachtliche Nachfrageplattform
verflgt, stellt sich die Situation grundlegend anders dar. Aufgrund wesentlicher quan-
titativer (deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachendichte) und qualitativer
(kein vollsortimentierter Anbieter) Angebotsdefizite ist von erheblichen Nachfrageab-
flissen auszugehen, was die ermittelte nahversorgungsrelevante Einzelhandelszent-
ralitdt von lediglich rd. 40 % widerspiegelt. Die Kaufkraftabflisse kommen neben
Standorten auBerhalb des Verbundgebiets (Pendlerverflechtungen) v.a. anderen Ein-
kaufsstandorten im Verbundgebiet zugute. Die Stadt Schirgiswalde-Kirschau ist aktu-
ell also nur sehr bedingt dazu in der Lage, die Grundversorgung der eigenen Bevolke-
rung angemessen sicherzustellen, weshalb die 6rtliche Bevélkerung gegenwartig
zwangslaufig auf Versorgungsstandorte auBerhalb des Stadtgebiets ausweichen
muss. Die grundzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Schirgiswalde-Kirschau wird
derzeit zu einem groBen Teil von den weiteren verbundangehdérigen Kommunen tber-
nommen. Vor dem Hintergrund der vorgesehenen bzw. angestrebten Funktions-
teilung besteht in Schirgiswalde-Kirschau somit noch akuter Handlungsbedarf.

Per saldo flieBen derzeit rd. 35 % der lokalen Nachfrage an
Einkaufsstandorte auBerhalb des Verbundgebiets sowie in den Online-
Handel ab. Im periodischen Bedarf wird hingegen eine
Einzelhandelszentralitat von rd. 90 % erreicht, sodass die
Kaufkraftabfllsse die Kaufkraftzufliisse nur leicht Gbersteigen. Dieser
Wert erscheint angesichts der tberdrtlichen Versorgungsfunktion
noch leicht steigerbar, wozu v.a. die SchlieBung bestehender
Angebotslicken beitragen kann.

Im kommunalen Vergleich zeigt sich, dass sowohl die Stadt Wilthen als
auch die Gemeinden Neukirch/Lausitz und Sohland a. d. Spree dem
ihnen zugewiesenen Versorgungsauftrag adaquat nachkommen
kdnnen. Die Stadt Schirgiswalde-Kirschau ist derzeit jedoch nicht dazu
in der Lage, die grundzentrale Versorgungsfunktion hinreichend zu
erflllen. Hier besteht dringender Handlungsbedarf.
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Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitatswert ist eine Saldo-GroBe aus den Nachfragezuflissen aus dem Um-
land und den Nachfrageabfliissen aus dem Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland”
in das Umland. Mit Hilfe einer Nachfragestromanalyse kdnnen diese Zu- und Abflisse
quantifiziert werden.’®

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen auf
der Umsatzschatzung und Zentralitdtsanalyse aufbaut, liegt die Nachfragebindungim
grundzentralen Verbund ,Oberland” (eigene Bevdélkerung) Giber alle Sortimente bei ca.
54 %, sodass die Abflisse in den stationdren Handel in anderen Orten und den nicht-
stationaren Handel rd. 63,5 Mio. € p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss in H6he von insgesamt etwa 16 Mio. € p.a. gegenliber.
Dieser Nachfragezufluss generiert sich durch Einkaufsverflechtungen mit dem Umland
(Zonen 2 und 3 des Marktgebiets) sowie das Streukundenpotenzial, welches sich aus
Gelegenheitskunden, Pendlern und sonstigen Kunden (z.B. tschechischen Verbrau-
chern) zusammensetzt. Wahrend sich der Nachfragezufluss aus dem Umland auf rd.
11,1 Mio. € belauft, wurde seitens der Gutachter ein Streukundenpotenzial in Hohe von
rd. 5 % unterstellt, was einem Umsatz in Héhe von rd. 4,5 Mio. € entspricht.

) Dr.Lademann & Partner 32
Wissen bewegt. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir den Stadte- und Gemeindeverbund "Oberland"

Nachfragestromanalyse - Wo kommt der Umsatz her?

Nachfragepotenzial Einzelhandelsumsatz
GZV,Oberland” GzZV,,0berland”

Nachfrageabflisse (z.B.in
den Online-Handel)

137,6 —_—

gebundene Nachfrage

Alle Angaben in Mio. € ® Kundenausdem GZV

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

Abbildung 28: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels im grundzentralen Verbund,,Oberland”

76 Die Nachfragestromanalyse ist um die durch die Covid-19-Pandemie ausgeldsten Effekte bereinigt und bildet die Verhéltnisse des

Vor-Corona-Niveaus ab.
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Wie die Abbildung 28 veranschaulicht, erzielen die drtlichen Einzelhandelsanbieter rd.
83 % ihrer Umsatze mit Bewohnern aus dem Gebiet des Stadte- und Gemeindever-
bunds ,Oberland”. Lediglich rd. 12 % der Umséatze werden hingegen mit Kunden aus
dem Umland bzw. dem weiteren Marktgebiet des lokalen Einzelhandels erzielt. Damit
konnen etwa 11 % der in den Zonen 2 und 3 des Marktgebiets vorhandenen Nachfrage
von den bestehenden Einzelhandelsbetrieben im grundzentralen Verbund gebunden
werden. Wahrend dieser Wert in der Gemeinde Steinigtwolmsdorf (= grundzentraler
Verflechtungsbereich bzw. Zone 2) am hdchsten ausféllt, fallt die erzielbare Nachfra-
geabschdpfung in der Zone 3, die lberwiegend nicht mehr zum grundzentralen Ver-
flechtungsbereich gehort, deutlich ab.

Differenziert nach Hauptwarengruppen liegt die Nachfragebindung bei den nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten (kurzfristiger Bedarf) im grundzentralen Verbund
»0berland” mit rd. 75 % am héchsten, da nahversorgungsrelevante Einkaufe in der Re-
gel wohnortnah getatigt werden. Dieser Wert zeigt unter Berlicksichtigung des grund-
zentralen Versorgungsauftrags jedoch zugleich, dass im Bereich der Nahversorgung
durchaus noch gewisse Ausbaupotenziale bestehen, um die derzeitigen Nachfrageab-
fliisse an Versorgungsstandorte auBBerhalb des Verbundgebiets zu reduzieren.

Bei den mittelfristigen (rd. 36 %) und langfristigen Hauptwarengruppen (rd. 29 %) liegt
die Nachfragebindung zwar deutlich niedriger, die Werte bewegen sich aber dennoch
auf einem fur Grundzentren recht hohen Niveau. Nichtdestotrotz bestehen in diesen
Segmenten zum Teil erhebliche Angebotsliicken, die fiir Grundzentren jedoch nicht
untypisch sind. Funktionsgerecht schépfen die umliegenden Mittel- und Oberzentren
einen betrachtlichen Teil des 6rtlichen Kaufkraftvolumens ab. Zudem sind die Seg-
mente des mittel- und langfristigen Bedarfs deutlich onlineaffiner, weshalb damit zu
rechnen ist, dass ein bedeutender Teil der Nachfrage in den interaktiven Handel ab-
flieBt. Dieser Effekt wurde durch die MaBnahmen zur Einddmmung der Corona-Pande-
mie und deren Folgeeffekte in jungerer Vergangenheit noch zuséatzlich verstarkt. Wie
verschiedene Studien (u.a. vom IFH K&In) belegen, muss davon ausgegangen werden,
dass es auch kinftig zu weiteren Nachfrageverschiebungen in den Online-Handel
kommen wird.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 54 % der eigenen Nachfrage vor Ort
binden. Dartber hinaus flieBen rd. 16 Mio. € von auBen zu
(Nachfrageabschépfung aus dem Umlandeinzugsgebiet sowie
Streukundenpotenzial in H6he von etwa 5 %). Insbesondere im
periodischen Bedarf |asst die derzeit erreichte Nachfragebindung noch
auf gewisse Ausbaupotenziale schlie3en.
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Zusammenfassende Starken- und Schwachen-
Analyse zum Einzelhandelsstandort Stadte-und
Gemeindeverbund, Oberland”

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Stadte- und Gemeindeverbund
»0berland” lassen sich wie folgt charakterisieren:

B Angesichts der relativ groBen raumlichen Distanzen zu den nachstgelegenen
zentralen Orten gleicher oder héherer Hierarchie, wird die Einkaufsorientierung
der értlichen Verbraucher auch zukiinftig Uberwiegend auf die Einzelhandelsange-
bote im Stadte- und Gemeindeverbund , Oberland” ausgerichtet sein. Es ergibt sich
somit grundsatzlich die Chance, die 6rtlich vorhandene Kaufkraft (v.a. im periodi-
schen Bedarf) zu groBen Teilen vor Ort binden zu kénnen. Hierflr ist jedoch ein fla-
chendeckend attraktives Grundversorgungsangebot notwendig.

B Noch begunstigt durch die z.T. rudimentaren Nahversorgungsstrukturen im Um-
land (v.a. im nordlichen Umland) ist der ortliche Einzelhandel somit dazu in der
Lage, ein relativ weitrdumiges Einzugsgebiet (Marktgebiet) anzusprechen.
Wenngleich sich der von Seiten der Raumordnung zugewiesene Uberdrtliche Ver-
flechtungsbereich (Nahbereich) auf die Gemeinden Steinigtwolmsdorf und
Oppach (anteilig) beschrankt, kann der Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland”
faktisch auf ein relativ groBes, zusatzliches Nachfragepotenzial im Umland zurtick-
greifen, was die Leistungsfahigkeit des 6rtlichen Einzelhandels beglnstigt. Hin-
sichtlich der Ableitung zuséatzlicher Verkaufsflachenpotenziale ist aber darauf zu
achten, dass diese auf raumordnungskonformen Annahmen fuf3t.

® Wenngleich ein direkter Autobahnanschluss fehlt, kann die Erreichbarkeit der
ortlichen Einzelhandelsangebote als Uberwiegend sehr gut bewertet werden.
Uber die beiden BundesstraBen 96 und 98 sind die verbundangehérigen Kommu-
nen z.T. sowohl untereinander als auch mit ihrem Umland verkntpft. Zwar werden
die Stadte Wilthen und Schirgiswalde-Kirschau nicht unmittelbar von einer Bun-
desstral3e erschlossen, jedoch sind auch hier leistungsfahige Verkehrswege vor-
handen, die den Verbrauchern eine gute Erreichbarkeit der értlichen Versorgungs-
strukturen gewahrleisten. Dartiber hinaus verftigen alle verbundangehdérigen Kom-
munen Uber einen direkten Anschluss an den schienengebundenen Nahverkehr.

B Insgesamt gesehen kann der Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” seiner
grundzentralen Versorgungsfunktion weitgehend gerecht werden. Hierfir
sprechen die leicht tiberdurchschnittliche nahversorgungsrelevante Verkaufsfla-
chendichte, die zu groBen Teilen flachendeckende wohnortnahe Grundversorgung
in den Kernstadtgebieten sowie die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszent-
ralitdt von rd. 90 %, die zwar noch leicht steigerbar erscheint, jedoch darauf hin-
weist, dass die vorhandene Nachfrage zu groBen Teilen an Einzelhandelsstandor-
teninnerhalb des Verbundgebiets gebunden werden kann.
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B Mit zahlreichen Lebensmitteldiscountern, zwei vollsortimentierten und leistungs-
fahig aufgestellten Verbrauchermérkten (sowie zusatzlich zwei Supermaérkten)
und einem modernen Drogeriefachmarkt (in naher Zukunft) verfligt der Stadte-
und Gemeindeverbund ,Oberland” insgesamt Uber ein umfassendes und auch
gualitatives Nahversorgungsangebot, womit potenziellen Kaufkraftabflissen
bereits heute entgegengewirkt werden kann.

B Ein nicht unwesentlicher Teil der Gesamtverkaufsflache entfallt auf die verschie-
denen Ortskernlagen, wobeiim periodischen Bedarf sogar eine dominante Stellung
erreicht werden kann. Die jeweiligen Ortskerne fungieren in drei der vier ver-
bundangehdrigen Kommunen schon heute als wichtige Trager der grundzent-
ralen Versorgungsfunktion. Die guten Positionierungen der Ortskerne sollten un-
bedingt gesichert werden.

B Inden vergangenen Jahren ist es nicht nur gelungen, das Nahversorgungsange-
bot insgesamt aufzuwerten, sondern zugleich auch die verschiedenen Orts-
kernlagen zu starken und zu attraktivieren. Hierzu haben zunachst die Moderni-
sierungen der beiden Edeka-Verbrauchermaérkte in Wilthen und Sohland a. d. Spree
beigetragen. Mit dem Neubau und der erheblichen Erweiterung des Lidl-Markts am
Ostbahnhof und der (bevorstehenden) Ansiedlung eines modernen Drogeriefach-
markts (Rossmann) konnte auch der Ortskern von Neukirch/Lausitz zuletzt deut-
lich gestarkt werden.

Die wesentlichen Schwachen des Einzelhandels im grundzentralen Verbund ,Ober-
land“lassen sich aus unserer Sicht wie folgt zusammenfassen:

B Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels im grundzent-
ralen Verbund ,Oberland” (v.a. prognostizierter Bevélkerungsriickgang, demogra-
fischer Wandel, niedriges Kaufkraftniveau) wirken sich, trotz eines erwartbaren
(aber zu groBen Teilen inflationsbedingten) Anstiegs der Konsumausgaben, insge-
samt restriktiv auf die Entwicklungsmaoglichkeiten im Stadtgebiet aus. Insbeson-
dere flr den stationdren Nonfood-Einzelhandel haben sich die Rahmenbedingun-
gen in Folge der Covid-19-Pandemie, die als Wachstumstreiber fir den Online-
Handel einzuordnen ist, perspektivisch erheblich verschlechtert.

B Hinsichtlich der im Fokus stehenden Verkaufsflachenausstattung im periodischen
Bedarf besteht ein nicht unerhebliches interkommunales Ungleichgewicht.
Wahrend die Kommunen Neukirch/Lausitz, Wilthen und Sohland a. d. Spree alle-
samt gut aufgestellt sind und tber ein flir einen grundzentralen Versorgungsstand-
ort angemessenes Verkaufsflachenangebot im periodischen Bedarf verfligen, fallt
der Verkaufsflachenbestand im periodischen Bedarf in der Stadt Schirgiswalde-
Kirschau gering aus. Hierzu haben auch die SchlieBungen zweier Lebensmittel-
markte in der jlingeren Vergangenheit beigetragen.

B Damit muss, auchim Hinblick auf die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszent-
ralitat, die bezogen auf Schirgiswalde-Kirschau auf deutliche Kaufkraftabflisse
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hindeutet, konstatiert werden, dass die Stadt Schirgiswalde-Kirschau derzeit
nicht dazu in der Lage ist, die Grundversorgung der eigenen Bevélkerung ada-
quat sicherzustellen. Die weiteren verbundangehérigen Kommunen missen die
grundzentralen Versorgungsaufgaben von Schirgiswalde-Kirschau z.T. mittber-
nehmen. Dies ist vor dem Hintergrund der angestrebten grundzentralen Funktions-
teilungin jedem Fall zu beanstanden und hinsichtlich der kiinftigen Einzelhandels-
entwicklung im grundzentralen Verbund zwingend im Blick zu behalten.

B Die Nahversorgungsstruktur des Stadte- und Gemeindeverbunds ,Oberland” ist
aktuell durch eine gewisse Schieflage zu Lasten vollsortimentierter Anbieter
gekennzeichnet. Dies gilt auch deshalb, weil die beiden Supermarkte in Neu-
kirch/Lausitz den Anforderungen an moderne Vollsortimenter nicht gerecht wer-
den kdnnen. Auf kommunaler Ebene fehlt es sowohl der Stadt Schirgiswalde-Kir-
schau als auch der Gemeinde Neukirch/Lausitz an einem zeitgemal aufgestellten
vollsortimentierten Anbieter. Um die Nahversorgung der 6rtlichen Bevdlkerung
auch unter qualitativen Gesichtspunkten in allen verbundangehdérigen Kommunen
gleichermalen sicherstellen zu kdnnen, sollte grundsatzlich in jeder Kommune so-
wohl ein vollsortimentiertes als auch ein discountorientiertes Angebot (in adaqua-
ter GréBendimensionierung) vorgehalten werden.

B Die Mehrzahl der im grundzentralen Verbund anséssigen Lebensmittelbe-
triebe ist verhaltnismaBig klein dimensioniert und nur noch bedingt dazu in der
Lage, die aktuellen Marktanforderungen adaquat zu erfillen. Neben den beiden
Supermarkten Nahkauf und nah & frisch gilt dies, trotz der kiirzlich erfolgten Lidl-
Erweiterung in Neukirch (Lausitz), v.a. fiir das Discountsegment. Hier lasst sich so-
mit noch ein gewisser Anpassungsbedarf ableiten, demv.a. an den wohngebietsna-
hen Standorte nachgekommen werden sollte.

®  Wenngleich die fuBlaufige Grundversorgung bereits heute fiir etwa zwei Drittel der
Einwohner des Stadte- und Gemeindeverbunds gegeben ist, ergibt sich in der Stadt
Schirgiswalde-Kirschau eine signifikante raumliche Versorgungsliicke. Diese be-
trifft die einwohnerreichste Ortschaft Schirgiswalde. Es sollte versucht werden
diese Versorgungslicke zu schlieBen, um den Anteil der fuBlaufig versorgten Be-
vOlkerung weiter zu erh6hen. Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass eine flachen-
deckende fuBlaufige Nahversorgung aufgrund der z.T. sehr stark dispersen Sied-
lungsstrukturen (v.a. in Sohland a. d. Spree und Schirgiswalde-Kirschau) nicht zu
realisieren ist.

B Zwar lassen sich, wie beschrieben, die jeweiligen Ortskerne von drei der vier ver-
bundangehdérigen Kommunen schon heute als bedeutendste Einzelhandelsstand-
orte identifizieren, jedoch ist der Ortskern von Schirgiswalde-Kirschau derzeit
sehr schwach aufgestellt und spielt im gesamtstadtischen Einzelhandelsgeflige
eine allenfalls untergeordnete Rolle. Es sollte das Ziel sein, den fiir die Stadt Schir-
giswalde-Kirschau ohnehin empfohlenen Angebotsausbau auf den Ortskern zu
lenken, um diesen zu einem grundzentralen Funktionstrager zu entwickeln.
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Einzelhandelsentwicklungskonzept
fur den grundzentralen Verbund
,,Oberland”

Tragfahigkeitsrahmen fir die Entwicklung des
Einzelhandels bis2030

Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

Fur die weitere Entwicklung des grundzentralen Verbunds ,Oberland” als Einzelhan-
delsstandort ist die Frage entscheidend, welche Perspektiven der 6rtliche Einzelhandel

insgesamt besitzt.

Die grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in erster Li-

nie

B externe Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kauf-

kraftentwicklung und Betriebstypendynamik);

m Defizitfaktoren des Einzelhandelsstandorts (unzureichende Zentralitdtswerte
und Fernwirkung, Strukturdefizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Fla-

chenausstattung und kleinrdumige Versorgungsliicken).

Betrachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situation
des grundzentralen Verbunds ,Oberland” heraus, zeichnen sich folgende Entwick-

lungstendenzen ab:

B Die Einwohnerzahlen in den verbundangehdrigen Kommunen und der Region
(Landkreis Bautzen) werden perspektivisch weiter rlicklaufig sein, womit grund-
satzlich zunachst ein Ruckgang des Nachfragepotenzials verbunden ist. Diesbe-
zlglichist jedoch auf den erwartbaren weiteren Anstieg der Konsumausgaben im
Einzelhandel (Pro-Kopf-Ausgabesatze) hinzuweisen, wodurch die Einwohnerrtick-
gange insgesamt sogar Uberkompensiert werden kénnen. Da der Anstieg der Kon-
sumausgaben aber in gewissem MaBe von inflationsbedingten Effekten (Preisstei-
gerungenin nahezu allen Bereichen) getrieben wird, fihren hhere Konsumausga-
ben nicht zwangslaufig zu hheren Gewinnen bei den Unternehmen. Entsprechend
lassen sich hierliber letztlich auch nur begrenzte zusatzliche Verkaufsflachenpo-
tenziale ableiten. Die demografische Entwicklung wird zunehmend Veranderun-
gen im Einkaufsverhalten auslésen, womit auch die Bedeutung einer fuBlaufigen

bzw. im modal split gut erreichbaren Nahversorgung zunimmt.
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m Hinsichtlich der steigenden Konsumausgaben ist zusatzlich auf die stark wach-
sende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen, wobei sich die derzeitige
Corona-Pandemie als Wachstumsbeschleuniger ausgewirkt hat bzw. noch weiter
auswirkt. GroBe Teile der einzelhandelsrelevanten Nachfrage werden den stationa-
ren Versorgungsangeboten kuinftig nicht mehr zur Verfligung stehen und stattdes-
seninden Internethandel abflieBen. Dies betrifft vor allem die innenstadttypischen
Sortimente wie z.B. Bekleidung/Schuhe und wird somit v.a. die Innenstadte der Mit-
tel- und Oberzentren unter Druck setzen. Der periodische Bedarf, der fur die Funk-
tionsfahigkeit von Grundzentren die zentrale Rolle spielt, erweist sich hingegen
auch weiterhin als weitgehend onlineresistent.

B Die Betriebstypendynamik schlagt sich auch im grundzentralen Verbund ,,Ober-
land“ nieder. So ist davon auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschie-
bungen zugunsten der GroBflachen’” v.a. bei den nahversorgungsrelevanten An-
bietern Verkaufsflachenpotenziale entstehen. Dies haben die kiirzlich realisierten
Erweiterungs- und Modernisierungsvorhaben verschiedener Anbieter im grund-
zentralen Verbund ,Oberland” (v.a. Neuaufstellung der Edeka-Markte in Wilthen
und Sohland sowie Erweiterung des Lidl-Markts in Neukirch/Lausitz) verdeutlicht.
Die Bestandsentwicklung der letzten Jahre zeigt zudem nach wie vor eine anstei-
gende durchschnittliche Verkaufsflache je Betriebseinheit. Die Betriebstypendy-
namik erweist sich als stetiger Prozess.

Darlber hinaus sind strukturelle Defizite im grundzentralen Verbund ,,Oberland” fest-
stellbar:

® Die Flachenausstattung im periodischen Bedarf liegt im grundzentralen Verbund
»0berland”, verglichen mit der Flachenausstattungim Freistaat Sachsen sowie dem
bundesdeutschen Durchschnitt, auf einem leicht Gberdurchschnittlichen Niveau.
Jedochiist zu berticksichtigen, dass dem grundzentralen Verbund ein tiberdrtlicher
und Uberlappungsfreier Verflechtungsbereich (Gemeinde Steinigtwolmsdorf) zu-
gewiesen ist, fur welchen die gleichen Grundversorgungsaufgaben wahrgenom-
men werden sollen wie fur das Verbundgebiet. Bezogen auf den gesamten Ver-
flechtungsbereich liegt die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte auf
einem unterdurchschnittlichen Niveau. Hieraus lassen sich noch gewisse Ausbau-
potenziale ableiten, die jedoch an denrichtigen Standorten genutzt werden sollten.
Um diese Standorte identifizieren zu kénnen ist eine Differenzierung auf der kom-
munalen Ebene notwendig. Diesbezliglich Iasst sich festhalten, dass sich die Fl&-
chenausstattung in der Mehrzahl der verbundangehérigen Kommunen auf einem
flr ein Grundzentrum adaquaten Niveau bewegt. In Schirgiswalde-Kirschau gilt
dies jedoch nicht. Hier wird gegenwartig ein deutlich unterdurchschnittlicher Wert
erreicht, womit v.a. hier noch Verkaufsflachenspielrdume gegeben sind.

v Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flachenanspruch der Einzelhandelsbetriebe (auch der im Bestand) um
etwa 0,3 % p.a. steigen wird.
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B Die Einzelhandelszentralitat bewegt sich mit rd. 65 % auf einem moderaten Ni-
veau. Derzeit bestehen in allen Sortimentsbereichen z.T. erhebliche Nachfrageab-
flisse. Wahrend Kaufkraftabfllisse im mittel- und langfristigen Bedarf, unter Wir-
digung des grundzentralen Versorgungsauftrags, raumordnerisch nicht zu bean-
standen sind und sich fir die betreffenden Segmente deshalb auch keine wesent-
lichen Entwicklungsspielrdume ergeben, sollte auf eine weitere Reduzierung der
bestehenden Kaufkraftabflisse im kurzfristigen bzw. periodischen Bedarf hinge-
wirkt werden. Wahrend die 6rtliche Kaufkraft in Wilthen, Neukirch/Lausitz und Soh-
land a. d. Spree weitgehend vor Ort gebunden werden kann (und z.T. sogar Kauf-
kraftzuflisse bestehen), flieBt in Schirgiswalde-Kirschau ein erheblicher Teil der
ortlichen Nachfrage nach Gutern des taglichen Bedarfs ab. Im Sinne der angestreb-
ten Funktionsteilung sollte diesem Umstand entgegengetreten werden.

B Der Verkaufsflachenanteil der Ortskernlagen am verbundweiten Verkaufsfla-
chenbestand liegt bei rd. 37 % bzw. rd. 60 % bezogen auf den periodischen Bedarf.
Dieser erfreulich hohe Wert kann aber nur in drei der vier verbundangehdrigen
Kommunen erreicht werden. In Schirgiswalde-Kirschau ist der Ortskern deutlich
abgehangt und spielt im gesamtstadtischen Einzelhandelsgefiige ein stark unter-
geordnete Rolle. Diesem Umstand sollte, sofern mdglich, entgegengewirkt werden,
um den Ortskern zu starken und diesen perspektivisch als fur die grundzentrale
Funktionswahrnehmung wichtigsten Einzelhandelsstandort zu positionieren.

m Derzeit besteht in der verbundweiten Nahversorgungsstruktur eine erhebliche
Schieflage zulasten vollsortimentierter Anbieter. Insgesamt sieben Lebensmit-
teldiscountern stehen nur zwei marktgerecht positionierte Vollsortimenter gegen-
Uber. Damit verbunden kommt es nicht nur zu gewissen Kaufkraftabfllissen an Ver-
sorgungsstandorte auBerhalb des Verbundgebiets, sondern auch zu verbundinter-
nen Kaufkraftstrémen. Diese sind zwar nicht grundsatzlich zu beanstanden, wer-
den aber dann bedenklich, wenn eine einzelne verbundangehérige Kommune ihre
grundzentrale Versorgungsfunktion aufgrund eines mangelnden Angebots vor Ort
bzw. wesentlicher qualitativer Versorgungsdefizite auslagern muss. Dies ist fur die
Stadt Schirgiswalde-Kirschau der Fall, da es hier vollstandig an einem vollsortimen-
tierten Angebot mangelt. Wenngleich das Grundversorgungsangebot in der Ge-
meinde Neukirch/Lausitz gut aufgestellt ist, fehlt es auch hier an einem modernen
Vollsortimenter, womit gewisse Kaufkraftabfllisse einhergehen. Im Lebensmittel-
vollsortiment besteht somit noch Ausbaupotenzial, wobei dieses vordergriindig in
Schirgiswalde-Kirschau und dabei idealerweise in méglichst siedlungsstrukturell-
integrierter Lage innerhalb des Stadtgebiets genutzt werden sollte.

B Die Analyse der Nahversorgungssituation hat ergeben, dass die in den jeweiligen
Kernstadtgebieten lebenden Menschen raumlich weitgehend gut versorgt sind.
Eine Ausnahme stellt jedoch die Stadt Schirgiswalde-Kirschau dar. Da sich in der
Ortschaft Schirgiswalde, der einwohnerstarksten Ortschaft der Stadt, kein struk-
turpréagender Lebensmittelmarkt befindet, ist die verbrauchernahe Versorgung
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hier nur eingeschrankt gegeben. An dieser Stelle lasst sich eine raumliche Versor-
gungsliicke ausmachen, welche im Sinne einer moglichst flachendeckenden woh-
nortnahen Grundversorgung perspektivisch méglichst geschlossen werden sollte.

Die in den dorflich gepragten Ortschaften/Ortsteilen bestehenden Versorgungsli-
cken werden aufgrund fehlender 6konomischer Tragfahigkeitspotenziale voraus-
sichtlich nicht geschlossen werden kdnnen, weshalb sich hieraus auch keine zu-
satzlichen Entwicklungsspielraume ableiten lassen. In diesem Zusammenhang ist
jedoch nochmal darauf hinzuweisen, dass im Zuge des demografischen Wandels
und einer eingeschrankten Mobilitat die wohnortnahe Versorgung immer mehr an
Bedeutung gewinnt und somit zumindest eine adaquate OPNV-Anbindung der
nicht fuBlaufig versorgten Ortsteile zu sichern ist.

Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus fol-
genden Quellen:

) Dr. Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklungim GZV ,,Oberland“

Externe
Wachstumsfaktoren

Bevdlkerungs-

Defizitfaktorendes
Einzelhandelsstandorts

Zentralitats-

entwicklung und Demografie Verkaufsflachen- defizite
entwicklung
% Im grundzentralen X

Pro-Kopf- Verbund ,,Oberland” Strukturelle

Nachfrage 2030 Defizite
\ /
Betriebsformen- Réaumliche
wandel Versorgungsliicken

Bringt Impulse fiir die
Entwicklung in Treuen

Bringt keine Impulse fiir die
Grundzentralel X Entwicklung in Treuen
Versorgungsfunktion

Dr.Lademann&Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 29: Hauptansatzpunkte der Flichenentwicklungim grundzentralen Verbund,,Oberland”

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 zulasten anderer Standorte in seinem Einzugsgebiet
umverteilen (Umsatzumverteilung). Dabei setzen Dr. Lademann & Partner in einer vor-
sichtigen Betrachtung mit rd. 8 % eine Umsatzumverteilungsquote unter dem in der
Rechtsprechung gangigen Schwellenwert von rd. 10 % an. Damit ist sichergestellt, dass
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in dieser pauschalen Betrachtung die prospektiven Auswirkungen nicht mehr als un-
wesentlich sein werden. Bei konkreten Vorhaben ist aber dennoch eine Einzelfallunter-
suchung zur Ermittlung und Bewertung der spezifischen Auswirkungen erforderlich.

Verkaufsflachenspielraume bis zum Jahr2030

Der Entwicklungsrahmen flr den Einzelhandel im grundzentralen Verbund ,,Oberland”
ergibt sich im Wesentlichen aus einer hoheren Nachfragebindung im Marktgebiet bzw.
im grundzentralen Verflechtungsbereich, welche durch eine Attraktivitatssteigerung
des Einzelhandelsangebots und eine damit verbundene stéarkere Ausstrahlungskraft
des lokalen Einzelhandels erreicht werden kann. Auch stadtebauliche Aufwertungen,
arrondierende Nutzungen und weitere stadtebauliche MaBnahmen (z.B. Verbesserung
der verkehrlichen Erreichbarkeit) kbnnen dartiber hinaus zu einer Erh6hung der Nach-
fragebindung beitragen.

Das definierte Marktgebiet des Einzelhandels im grundzentralen Verbund ,Oberland”
umfasst neben den verbundangehérigen Kommunen und der Gemeinde Steinigt-
wolmsdorf, welche dem grundzentralen Verflechtungsbereich vollstandig zuzuordnen
sind, auch die Gemeinden Oppach, Beiersdorf, Cunewalde, GroBpostitz/Lausitz, Ober-
gurig, Doberschau-GauBig und Schmdllin-Putzkau. Mit Ausnahme der Gemeinde
Oppach, die dem Nahbereich zumindest noch anteilig zugeordnet ist, zédhlen diese Ge-
meinden allesamt nicht mehr zum raumordnerisch definierten grundzentralen Ver-
flechtungsbereich des Stadte- und Gemeindeverbunds ,Oberland”. Nachfragezu-
flisse aus diesen Gemeinden in das Verbundgebiet sind von raumordnerischer Seite
also nicht ,gewollt“. Umsicherstellen zu kénnen, dass die ermittelten Verkaufsflachen-
potenziale vollstandig auf raumordnungskonformen Annahmen beruhen, wurde flr
die Herleitung zusatzlicher Entwicklungsspielrdume ausschlieBlich auf den grundzent-
ralen Verflechtungsbereich (Nahbereich) und somit nur auf jene Nachfrage abgestellt,
welche den Einzelhandelsbetrieben im grundzentralen Verbund,,Oberland” von raum-
ordnerischer Seite auch zugestanden wird’®. Von Kaufkraftzufliissen von auBerhalb
des Nahbereichs ist der ermittelte Entwicklungsrahmen somit vollstandig unabhangig.

Derzeit liegt die Nachfragebindung im grundzentralen Verbund ,Oberland” Giber alle
Sortimente bei rd. 54 %. Dr. Lademann & Partner gehen davon aus, dass es mittels einer
bedarfsgerechten Starkung der ortlichen Einzelhandelsstrukturen und einer damit
verbundenen besseren Positionierung des stationaren Einzelhandels im interkommu-
nalen Wettbewerb sowie im Wettbewerb mit dem Online-Handel, gelingen kann, die

78 Wie bereits beschrieben, befindet sich die Gemeinde Oppach im Uberlappungsbereich der Verflechtungsbereiche des grundzentra-
len Verbunds ,,Oberland” einerseits sowie des Grundzentrums Ebersbach-Neugersdorf andererseits. Hilfsweise wurde deshalb ange-
nommen, dass dem Einzelhandel im grundzentralen Verbund ,Oberland” theoretisch nur die Halfte der in der Gemeinde Oppach ver-
flgbaren einzelhandelsrelevanten Nachfrage zusteht. Die andere Halfte des Oppacher Nachfragepotenzials ist hingegen dem
Grundzentrum Ebersbach-Neugersdorf vorbehalten. Entsprechend wurden in die Berechnung des Expansionsrahmens auch nur
50 % der Nachfrage im Oppacher Gemeindegebiet eingestellt.
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Nachfragebindungim grundzentralen Verbund ,Oberland” noch leicht zu steigern. Un-
ter Berlicksichtigung der grundzentralen Versorgungsfunktion sowie des stark wach-
senden Online-Handels, der v.a. die mittel- und langfristigen Bedarfsglter betrifft,
wurde unterstellt, dass die Nachfragebindung im grundzentralen Verbund ,,Oberland“
um lediglich rd. 2 % auf dann rd. 56 % gesteigert werden kann.

Die groBte Steigerung der Nachfragebindung wird dabei im periodischen bzw. kurz-
fristigen Bedarf moglich sein. Die derzeitige Nachfragebindung im kurzfristigen Be-
darfliegt beird. 75 %, was einen fiir ein Grundzentrum (bzw. einen grundzentralen Ver-
bund) grundsatzlich noch steigerbaren Wert darstellt. Restriktiv wirkt sich allerdings
der insgesamt stark negative Pendlersaldo aus, der nur bedingt beeinflusst werden
kann und Kaufkraftabflisse beglinstigt. Nachfrageabfliisse bestehen aber auch des-
halb, weil die Grundversorgung aktuell noch nicht in allen verbundangehdrigen Kom-
munen flaichendeckend und auf einem hohen qualitativen Niveau gegeben ist. Diesem
Umstand kann jedoch entgegengewirkt werden, womit durchaus noch ein gewisses
Ausbaupotenzial besteht. Aus der Sicht von Dr. Lademann & Partner scheint eine Nach-
fragebindung im periodischen Bedarf von 80 % erstrebenswert. Diese ist auch deshalb
realistisch erreichbar ist, weil kurzfristige Bedarfsguter nur geringfligig von Abfliissen
in den Online-Handel betroffen sind’®.

Im mittel- und langfristigen Bedarf erscheint eine Erh6hung der Nachfragebindung
unter den derzeitigen Rahmenbedingungen nicht realistisch. Neben dem interkommu-
nalen Wettbewerb mit den umliegenden Mittel- und Oberzentren (Bautzen, Dresden)
ist insbesondere auf die hohe Bedeutung des Online-Handels zu verweisen. Fir die
kommenden Jahre muss davon ausgegangen werden, dass der Online-Handel weiter-
hin dynamisch wachsen und es damit verbunden zu weiteren Kaufkraftabwanderun-
gen in das Internet kommen wird, die durch den allgemeinen Anstieg des Marktvolu-
mens auch nicht kompensiert werden kénnen. Die Nachfrageabwanderungen in das
Internet werden vor allem die innenstadttypischen Segmente (v.a. Bekleidung/Schuhe)
und somit den mittelfristigen Bedarf betreffen. Vor diesem Hintergrund ist sogar damit
zurechnen, dass die Nachfragebindung im mittelfristigen Bedarf perspektivisch absin-
ken wird®°, Da einige Segmente des langfristigen Bedarfs (v.a. Bau- und Gartenbedarf)
weniger stark vom Online-Handel betroffen sind und ein (z.T. signifikanter) Anstieg der
Konsumausgaben zu erwarten ist, wird die Nachfragebindung in diesem Bedarfsbe-
reich voraussichtlich gehalten bzw. sogar noch leicht ausgebaut werden kénnen.

9 GemanB den aktuellsten Daten des Handelsverbands Deutschland (Online-Monitor 2021) belduft sich der Online-Anteil am Gesamt-
markt bei den kurzfristigen Bedarfsgitern (insbesondere Lebensmittel), trotz tiberdurchschnittlicher Zuwachsraten in den vergan-
genen Jahren, auf lediglich rd. 3,3 %. Mit anderen Worten: Fast 97 % des Umsatzes mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs werden noch
immer im stationdren Einzelhandel erwirtschaftet. Insofern ist davon auszugehen, dass auch im grundzentralen Verbund ,,Oberland”
nur geringfuigige Kaufkraftabfllsse in den Online-Handel bestehen und der ganz tiberwiegende Teil der Nachfrage den stationaren
Einzelh&ndlern zur Verfiigung steht. Wenn es gelingt, das Grundversorgungsangebot im grundzentralen Verbund insgesamt weiter zu
qualifizieren und attraktive Nahversorgungsstrukturen in allen verbundangehdrigen Kommunen zu etablieren bzw. langfristig zu
sichern, kann die Nachfragebindung im periodischen Bedarf durchaus noch weiter gesteigert werden.

80 Der erwartbare Anstieg der Konsumausgaben, der in einigen Segmenten des mittelfristigen Bedarfs ohnehin tiberschaubar ausfallt,
wird die zunehmenden Kaufkraftabfllisse dabei bei Weitem nicht kompensieren kénnen.
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Der Einzelhandel im grundzentralen Verbund ,Oberland” kann derzeit rd. 46 % der
Nachfrage aus dem Uberértlichen Teil des grundzentralen Verflechtungsbereichs (Ge-
meinde Steinigtwolmsdorf sowie Gemeinde Oppach anteilig) abschépfen. Dieser Wert
erscheintv.a. deshalb noch leicht steigerbar, weil die Gemeinde Steinigtwolmsdorf zwi-
schen den beiden Gemeinden Neukirch/Lausitz und Sohland a. d. Spree gelegen und
andiese jeweils Uber die BundesstraBBe 98 sehr gut angebunden ist. Wahrend der Orts-
kernvon Neukirch/Lausitz lediglich rd. 6 Fahrminuten entferntist, miissen die Verbrau-
cher aus Steinigtwolmsdorf rd. 8 Fahrminuten zurticklegen, um die Versorgungsange-
bote im Ortskernvon Sohland a. d. Spree zu erreichen. Das nachstgelegene Grundzent-
rum Neustadt in Sachsen ist hingegen bereits rd. 15 Fahrminuten entfernt. In Bezug auf
die Erreichbarkeitsbeziehungen lasst sich flr die Verbraucher aus der Gemeinde Stei-
nigtwolmsdorf daher schon heute eine deutliche Einkaufsorientierung auf die Ange-
bote im grundzentralen Verbund ,,Oberland” ableiten®!,

Die Gemeinde Oppach verflgt als sog. ,Selbstversorgerort” Gber eigene Grundversor-
gungsstrukturen, wobei hier sowohl ein discountorientierter (Aldi) als auch ein vollsor-
timentierter Lebensmittelmarkt (Edeka) ansassig ist. Es wird somit auch unter qualita-
tiven Gesichtspunkten ein attraktives Nahversorgungsangebot vorgehalten. Unter zu-
satzlicher Berucksichtigung der Distanzempfindlichkeit der Verbraucher beim Einkauf
von Gutern des taglichen Bedarfs, ist davon auszugehen, dass die Bevoélkerung aus
Oppach ihre Nachfrage nach periodischen Bedarfsglitern bereits heute tiberwiegend
vor Ort deckt. Dies wird sich auch dann nicht wesentlich &ndern, wenn die Grundver-
sorgungsstrukturen im Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland” weiter aufgewertet
werden. Insofern wird sich die Nachfrageabschdpfung in Oppach nur noch in sehr be-
grenztem MaBe steigern lassen.

Sofern es dem Einzelhandel im grundzentralen Verbund ,,Oberland” gelingt, seine Aus-
strahlungskraft durch eine weitere Qualifizierung bzw. Erganzung des grundzentralen
Angebots weiter zu erhéhen und damit eine noch starkere Marktdurchdringungim Um-
land (bzw. insbesondere in der Gemeinde Steinigtwolmsdorf) zu erreichen, gehen die
Gutachter davon aus, dass die Nachfrageabschépfung im Umland um rd. 4 %-Punkte
aufdannrd. 50 % gesteigert werden kdnnte. Unter Beachtung des grundzentralen Ver-
sorgungsauftrags des Stadte- und Gemeindeverbunds ,Oberland” wirde sich diese
Steigerung v.a. aus einer erhdhten Nachfrageabschépfung im kurzfristigen Bedarf
speisen®, wobei der erwartbare Riickgang der Nachfrageabschopfung im mittel-

81 Mit einem Kaufland-Verbrauchermarkt besteht in Neustadt in Sachsen allerdings ein Handelsformat, welches im grundzentralen

Verbund ,Oberland“ derzeit nicht vorzufinden ist. Trotz ihres vollsortimentierten Sortimentscharakters kennzeichnen sich Kaufland-
Verbrauchermérkte durch eine erhéhte Preisorientierung, womit sie als eine Art ,,GroBflachen-Discounter” agieren. Aufgrund der
Kombination von Merkmalen eines , klassischen” Verbrauchermarkts und eines Discounters stellt Kaufland v.a. in kaufkraftschwéa-
cheren Regionen ein beliebtes Nahversorgungsformat dar. Vor diesem Hintergrund ist es wahrscheinlich, dass Verbraucher aus Stei-
nigtwolmsdorf gelegentlich einen erhdhten Zeit- und Wegeaufwand in Kauf nehmen, um bei Kaufland in Neustadt in Sachsen einzu-
kaufen.

82 Fur den periodischen Bedarf gehen die Gutachter davon aus, dass eine Erhdhung der Nachfrageabschdpfung von derzeit etwa 70 %
aufdannrd. 75 % realistisch erscheint. Wenngleich gewisse Nachfrageabfllsse an Einzelhandelsstandorte auBerhalb des grundzent-
ralen Verbunds (u.a. bedingt durch Pendlerverflechtungen) nicht verhindert werden kénnen, beglinstigen die beschriebenen ver-
kehrlichen Erreichbarkeitsbeziehungen die Nachfrageabschdpfung in Steinigtwolmsdorf.
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fristigen Bedarf iberkompensiert werden kann. Entsprechend lassen sich v.a. flr den
periodischen Bedarf noch Steigerungspotenziale ableiten. Im aperiodischen Bedarf
wird der ganz Uiberwiegende Teil der Nachfrage aus dem tberértlichen Verflechtungs-
bereich auch zukiinftig den umliegenden Mittel- und Oberzentren (und perspektivisch
noch deutlich starker dem Online-Handel) zuflieBen. Bezogen auf diese Bedarfsberei-
che wére es bereits als Erfolg zu verbuchen, wenn die derzeit erreichte Nachfrage-
abschopfung auch kiinftig beibehalten werden kann.

Unter Berlicksichtigung der 0.g. Faktoren errechnet sich flir den Stadte- und Gemein-
deverbund, Oberland” ein tragfahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2030 von insge-
samt

rd.1.850 bis 4.050 gm Verkaufsflache®3.

Der Expansionsrahmen fiir den grundzentralen Verbund ,Oberland” entféllt in der
sektoralen Differenzierung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Entwicklungsrahmen* fiir die Weiterentwicklungdes értlichen
Einzelhandels bis zum Jahr 2030

(M|
kurzfristiger | mittelfristiger | langfristiger

Bedarf Bedarf Bedarf Summe
VKF-Bestand 13.000 5.500 9.000 27.500
Verdréngungsneutraler 1.700 _550 750 1.900
Expansionsrahmen
Potenziale aus der
Umsatzumverteilung 1.000 450 750 2.200
von max. 8 %

Summe 2030

‘ 15.700 ‘ 5.400 ‘ 10.500 ‘

*Werte gerundet. Alle Angabenin gm

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

Abbildung 30: Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des dértlichen Einzelhandels

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass Flachenbedarfsprognosen
und/oder Rechenmodelle zur Bestimmung kuinftiger Verkaufsflachenzuwachse nach

83 Die kleinere Zahl der Spannbreite entspricht dabei einem weitgehend verdrangungsneutralen Entwicklungsrahmen. Nimmt man bis
zurd. 8 % Umsatzumverteilung in Kauf, sind Fl&chenentwicklungen bis zum oberen Bereich der Spannbreite rechnerisch maglich. Will
man den noch als vertretbar angesehenen Grenzwert von 10 % Umverteilung akzeptieren, so ergeben sich noch weitere Ansiedlungs-
spielrdume, die jedoch sehr genau abgewogen werden sollten.
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einem Urteil des EuGHs aus 2018 nicht mehr zulassig sind. Zwar versto3en solche
Prognosen allein noch nicht gegen Art. 14 Nr. 5 der Européischen Dienstleistungsricht-
linie®* (der EUGH hat klargestellt, dass Einzelhandel eine Dienstleistung ist und damit
unter die Europdische Dienstleistungsrichtlinie fallt), da ein Einzelhandelskonzept
keine rechtliche Verbindlichkeit entfaltet. Stlitzt 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.

B Kurzfristiger bzw. periodischer Bedarf:

Fur den kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ergeben sich insge-
samt Flachenpotenziale zwischen rd. 1.700 und 2.700 gm Verkaufsflache. Dieser
Entwicklungsrahmen sollte im Sinne der angestrebten Funktionsteilung schwer-
punktmaBig zur Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Schirgiswalde-Kirschau und zur Beseitigung der dort identifizierten strukturellen
Versorgungsdefizite genutzt werden. Dabei drangt sich in erster Linie die Ansied-
lung eines leistungsfahigen Vollsortimenters mit hoher Service- und Frischekom-
petenz® auf, da ein solcher Anbieter in der aktuell ausschlieBlich discountbasier-
ten Nahversorgungsstruktur der Stadt Schirgiswalde-Kirschau vollstandig fehlt. Die
Ansiedlung eines solchen Anbieters wiirde sich vollstandig in den ermittelten Ex-
pansionsrahmen einfligen und knnte dabei sogar weitgehend verdrangungsneut-
ral umgesetzt werden. Standortseitig ware die Ansiedlung eines solchen Anbieters
im Schirgiswalder Ortskern wiinschenswert, um dessen Position im gesamtstadti-
schen Einzelhandelsgeflige zu starken und diesem Uberhaupt erst einen Beitrag zur
grundzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Schirgiswalde-Kirschau zu verleihen.

Der hergeleitete Expansionsrahmen im periodischen Bedarf sollte grundsatzlich
auch einer maBvollen Verkaufsflachenerweiterung der fiir die verbrauchernahe

84 Art. 14 Nr. 5 der Européischen Dienstleistungsrichtlinie: Die Mitgliedstaaten diirfen die Aufnahme oder Auslibung einer Dienstl eis-
tungstatigkeit 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 Markt -
nachfrage abhéngig gemacht wird, oder der Beurteilung der tatsachlichen oder méglichen wirtschaftlichen Auswirkungen der Tatig-
keit oder der Bewertung ihrer Eignung fiir die Verwirklichung wirtschaftlicher, von der zustandigen Behorde festgelegter Programm-
ziele; dieses Verbot betrifft nicht Planungserfordernisse, die keine wirtschaftlichen Ziele verfolgen, sondern zwingenden Griinden des
Allgemeininteresses dienen; [....].

85 Um die volle Sortimentsbreite und -tiefe und ein umfassendes Frischeangebot offerieren zu kénnen und sich damit entscheidend

von den Discountern, deren Flachenbedarf in den vergangenen Jahren ebenfalls erheblich gestiegen ist und den Wettbewerbsdruck
auf die Verbrauchermérkte erh6ht hat, abzuheben, benétigen leistungsféhige Vollversorger liblicherweise Verkaufsfldchen von min-
destens 1.400 gm (davon etwa 1.250 gm im periodischen Bedarf). Damit wird auch den gestiegenen Anspriichen der Verbraucher
und der Generationenfreundlichkeit Rechnung getragen.
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Versorgung besonders wichtigen Anbieter zugutekommen, um deren Bestand
nachhaltig abzusichern. Dabei ricken v.a. jene Anbieter in den Fokus, die den
Marktanforderungen des Lebensmitteleinzelhandels nicht mehr oder nur noch un-
zureichend gerecht werden kénnen. Hierflr bestehen auch bei gleichzeitiger An-
siedlung eines zeitgemal dimensionierten Vollversorgers in Schirgiswalde-Kir-
schau noch ausreichend Flachenpotenziale.

Uber den Expansionsrahmen hinausgehende Entwicklungen wiirden sodann zulas-
ten der bestehenden Strukturen gehen, weshalb dessen Uberschreitung sorgfaltig
abzuwagen und durch ein vorhabenspezifisches Vertraglichkeitsgutachten zu un-
tersetzenist.

Mittelfristiger Bedarf:

Den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs werden aufgrund der restriktiven so-
ziobkonomischen Rahmenbedingungen und der weiterhin dynamischen Entwick-
lung des Online-Handels, die durch die derzeitige Covid-19-Pandemie noch be-
schleunigt wird, keine Entwicklungspotenziale zur Verfiigung stehen. Im Gegen-
teil: Es durfte schwierig werden, die derzeitigen Bestandsstrukturen zu sichern und
Flachenabschmelzungen zu vermeiden. Aus raumordnerischer Sicht ist dies jedoch
nicht bedenklich, da Sortimente des mittelfristigen Bedarfs ohnehin auf die Mittel-
und Oberzentren zu lenken sind und ein Angebotsausbau an grundzentralen Ver-
sorgungsstandorten streng reglementiert ist (Konzentrationsgebot).

Langfristiger Bedarf:

Der ermittelte Entwicklungsrahmen flir den langfristigen Bedarf bewegt sich in ei-
ner Spannbreite zwischen rd. 750 und 1.500 gm. Der Angebotsbestand im lang-
fristigen Bedarf fallt im grundzentralen Verbund ,Oberland” (zumindest bezogen
auf einige Segmente) bereits heute vergleichsweise hoch aus. GréBere Expansions-
spielrdume sind insofern nicht gegeben, wobei groBflachige Ansiedlungen ange-
sichts derraumordnerischen Vorgaben (Konzentrationsgebot) ohnehin nicht mog-
lich sind. Die ermittelten Potenziale sollten daher zur Arrondierung des bestehen-
den Angebots (z.B. durch Fachgeschafte in der Innenstadt) oder zur SchlieBungvon
Angebotsliicken (z.B. im Mébelsegment) sowie flr Modernisierungen/Erweiterun-
gen von Bestandsbetrieben genutzt werden.

Der Entwicklungsrahmen flir den Einzelhandel im grundzentralen
Verbund,,Oberland betragt rd. 1.850 bis 4.050 gm Verkaufsflache.

Der groBte Anteil hiervon entfallt auf den kurzfristigen Bedarfsbereich,
der bei der Einzelhandelsentwicklung von grundzentralen Standorten
besonders im Fokus steht. Die ermittelten Verkaufsflachenspielrdume
sollten vornehmlich zur SchlieBung von Versorgungsliicken und zur
weiteren standortadaquaten Qualifizierung der drtlichen
Nahversorgungsstrukturen eingesetzt werden.
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Strategische Orientierungsprinzipien

Im Rahmen der Strategiediskussion soll zunachst die Bandbreite kiinftiger Strategie-
entwirfe 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 umfanglichere Erweiterungen bestehender Betriebe, insbesondere auBerhalb
der Ortskerne, ein. Diese Strategie erlaubt, soweit Giberhaupt madglich, lediglich eine ge-
ringfligige Arrondierung des Einzelhandelsangebots in den Ortskernen. Weitere Ent-
wicklungen werden nicht forciert (Deckelung des Status quo), bestehende Planvorha-
ben wirden nicht weiter vorangetrieben werden. Dies wiirde zwar zum Schutz der be-
stehenden Anbieter beitragen. Da die identifizierten Angebotsdefizite und Versor-
gungslicken nicht beseitigt werden konnten, bestiinde jedoch gleichzeitig die Gefahr,
dass sich die Kaufkraftabflisse verstetigen und der Stadte- und Gemeindeverbund die
angestrebte Funktionsteilung hinsichtlich des grundzentralen Versorgungsauftrags
nicht vollstandig verwirklichen kann, wenn keine Mdglichkeiten eingerdumt werden,
die bestehenden Strukturen weiterzuentwickeln.

Wie aus den bisherigen Ausfiihrungen deutlich geworden ist, kann ein vollstandiger
Stillstand der Einzelhandelsentwicklungen im grundzentralen Verbund ange-
sichts des bestehenden einzelhandelsseitigen Ungleichgewichts zwischen den
verbundangehdrigen Kommunen nicht als zukunftsfihige Alternative angesehen
werden. Dieswirde zu einer Verstetigung von Kaufkraftabfllissen an Standorte auBer-
halb des Verbundgebiets flihren und die Moglichkeit zur Erreichung eines tbergeord-
neten Ziels der ortlichen Einzelhandelsentwicklung (Funktionsteilung im Hinblick auf
die grundzentrale Versorgungsfunktion) mittelfristig verbauen.

Strategieoption ,Freies Spiel der Krafte:

Die Strategieoption ,Freies Spiel der Krafte’ umfasst eine weitgehend dem Markt tiber-
lassene (auch hinsichtlich der Sortimentsstruktur), unregulierte Entwicklung aller Vor-
haben und Anfragen. Die Position des grundzentralen Verbunds im interkommunalen
Wettbewerb kénnte hiertiber sicherlich gestarkt werden. Diese Option ware jedoch
auch mit deutlichen Risiken behaftet: Diese Strategie birgt die Gefahr einer Uberschat-
zung der tatsachlichen Einzelhandelspotenziale und eines nicht mehr maBvollen Fla-
chenzuwachses. Die Folge ware eine Flachenibersattigung und die Destabilisierung
vorhandener und fir die Versorgung der Bevilkerung wichtiger Standorte. Dabei
kénnte die flaichendeckende wohnortnahe Versorgung der lokalen Bevolkerung ge-
fahrdet werden, wenn die hierflir notwendigen Anbieter aufgrund unkontrollierter Ent-
wicklungen an dezentralen Standorten wegbrechen. Ein Aktivieren neuer Standorte
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ginge also u.U. mit der Zersplitterung des Standortnetzes und einer Funktionsgefahr-
dung der Nahversorgung einher.

Zudem sei darauf hingewiesen, dass die Einzelhandelsentwicklung im Stadte- und Ge-
meindeverbund den gesetzlichen und landesplanerischen Bestimmungen unterliegt.
Nicht alles, was sich marktseitig realisieren lieBBe, Iasst sich mit den raumordnerischen
und landesplanerischen Bestimmungen in Einklang bringen. Dies gilt insbesondere
hinsichtlich der Standorte und der Verkaufsflachendimensionierungen.

Diese Strategieoption wird ebenfalls nicht empfohlen, da die ermittelten Ent-
wicklungspotenziale begrenzt sind und ein ungesteuerter Ausbau des Angebots
die verbrauchernahe Versorgung in ihrer Funktionsfahigkeit erheblich belasten
wiirde. Zudem stiinden dieser Strategieoption auch die Ziele der Raumordnung

entgegen.

Strategieoption ,Spezialisieren bzw. Konzentrieren:

Die Strategieoption ,Spezialisieren’ zielt auf die Vertiefung der raumlich-funktionalen
Spezialisierung des Standortnetzes ab und wiirde die arbeitsteilige Struktur der ver-
bundangehdérigen Kommunen sowie der bestehenden Einzelhandelsstandorte im Ver-
bundgebiet mit ihren unterschiedlichen Profilen aufgreifen. Insgesamt ware so ein
konzentriertes und gezieltes Ausnutzen des Entwicklungsrahmens mit dem klaren Ziel
einer Starkung der bestehenden Einzelhandelsstandorte mdéglich. Der Fokus wirde
hierbei auf einem standortadaquaten und zielgerichteten Ausbau bzw. einer Qualifi-
zierung des Nahversorgungsangebots liegen. Dabei werden sowohl den verschiedenen
Ortskernen (sofern realisierbar) als auch den wohnortnah gelegenen und die Ortskerne
erganzenden Standorten, die flir die grundzentrale Versorgungsfunktion sowie die ver-
brauchernahe eine mafBgebliche Rolle spielen, Entwicklungsprioritaten eingeraumt,
wenngleich dafur Sorge zu tragen ist, dass integrierte Einzelhandelsstandorte nicht in
ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt werden.

Es wird empfohlen, die kiinftige Einzelhandelsentwicklung im grundzentralen
Verbund ,,Oberland” an dieser Strategieoption auszurichten. Dies beinhaltet ei-
nen - unter Beriicksichtigung der ermittelten Entwicklungspotenziale und der
identifizierten raumlichen und qualitativen Angebotsliicken sowie im Sinne der
vorgesehenen und angestrebten grundzentralen Funktionsteilung - angemesse-
nen Ausbau der Angebotsstrukturen sowie eine Absicherung der verbraucherna-
henVersorgungin allenverbundangehdrigen Kommunen.

Der stationare Einzelhandel vermag durch einen vielfaltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitat und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch seine Pros-
peritat positiv zu beeinflussen. Diese primér stadtebaulichen Ziele lassen sich jedoch
nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseitigen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stadtebaulich erwiinschten
Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen Tragfahigkeit gerecht wird. Ge-
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rade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflaichenentwicklung sollte daher versucht
werden, die Bauleitplanung im Einzelhandel innerhalb des grundzentralen Verbunds
»0berland” am Prinzip der rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung des Standortnet-
Zes zu orientieren.

) Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.
Orientierungder kiinftigen Einzelhandelsentwicklung
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An den Prinzipien der An den Prinzipien der
raumlich-funktionalen dezentralen
Arbeitsteilung Konzentration
Erh6hung der Gesamtausstrahlung Ein auf wenige Standorte
durch eine ausgepragte Arbeits-/Funktionsteilung konzentriertes Einzelhandelsangebot
innerhalb des GZV ,Oberland” und eine generiert eine deutlich groBere
unterschiedliche Profilierung Sogwirkung als ein stark zersplittertes
der Einzelhandelsstandorte im Verbundgebiet Einzelhandelsgefiige
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Abbildung 31: Ubergeordnete strategische Orientierungsprinzipien

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeiftihren. Es
kommt dabei darauf an, eine vertragliche und standortspezifische Verkaufsflachen-
entwicklung innerhalb des Verbundgebiets sowie eine gezielte Verbesserung der 6ko-
nomischen Rahmenbedingungen am Gesamthandelsstandort sicherzustellen.

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
StadtgroBe eine unterschiedliche Anzahl von Standortagglomerationen zu.

Als Herausforderung ist dabei grundsatzlich der interkommunale Wettbewerb mit den
umliegenden zentralen Orten auf der einen Seite und der dynamisch wachsende On-
line-Handel auf der anderen Seite anzusehen. Die zentraldrtliche Position des
Stddte- und Gemeindeverbunds ,,Oberland” sollte vor dem Hintergrund der
grundzentralen Versorgungsfunktion fiir die eigene Bevolkerung gesichert und
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gestarkt werden. Anzustreben ist dabei aber nicht nur eine Arbeitsteilung der unter-
schiedlichen Einzelhandelsstandorte je Kommune, sondern auch die Funktionsteilung
zwischen den verbundangehérigen Kommunen. Ubergeordnetes Ziel ist es, dass jede
Kommune selbst dazu in der Lage ist, die verbrauchernahe Bevolkerung fur die lokale
Bevdlkerung unter quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten zu gewahrleisten
und somit der grundzentralen Versorgungsfunktion zu entsprechen. Signifikante Un-
gleichgewichte in der verbundweiten Versorgungsstruktur sollten vermieden bzw.
nach Mdglichkeit behoben werden.

Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei kiinftigin erster Linie an einem rdumlich fo-
kussierten Angebotsausbau sowie einer qualitativen Verbesserung orientiert wer-
den, sodass u.a. die Erganzung und Modernisierung der Versorgungsstrukturen zu At-
traktivitatssteigerungen fuhren. Insbesondere sollten die Bemuhungen darauf abzie-
len, die Ortskerne und die bestehenden Nahversorgungsstandorte als Trager der
grundzentralen Versorgungsfunktion zu sichern, zielorientiert weiterzuentwickeln und
damit nachhaltig zu starken.

Konkret ist somit folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzusteuern:
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Abbildung 32: Strategieempfehlung, Konzentration auf die bestehenden Nahversorgungsstandorte”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,Konzentration auf die bestehenden Zentren
und Nahversorgungsstandorte®, hierbei:

m Sicherungder Ortskerne als Trager der grundzentralen Versorgungsfunktion sowie
Starkung ihrer Position im jeweiligen gesamtstadtischen/gesamtgemeindlichen
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bzw. verbundweiten Einzelhandelsgeflige durch die Konzentration nahversor-
gungsrelevanter Anbieter. Das Hauptaugenmerk sollte daraufgelegt werden, dass
die in den Ortskernen ansdssigen Magnetbetriebe gesichert bzw. weiterentwickelt
werden. In Schirgiswalde-Kirschau sollte versucht werden, einen solchen Magnet-
betrieb und Frequenzbringer im Ortskern zu etablieren. Zudem sollte die qualita-
tive Nahversorgungsfunktion der Ortskerne durch eine Konzentration einander
erganzender Anbieter gesichert bzw. gestarkt werden. Weiterhin sind auch die An-
bieter zentrenrelevanter Sortimente in den jeweiligen Ortskernen zu sichern. Da
eine Wiederbelegung von leerstehenden Ladenlokalen ausschlieBlich mit Einzel-
handelsangeboten ebenso unrealistisch erscheint wie ein Angebotsausbau im mit-
telfristigen Bedarf, steht in den Zentren kiinftig auch der Erhalt und Ausbau des An-
gebots arrondierender Nutzungen und Funktionen (z.B. Gastronomie) im Mittel-
punkt. Hiertiber kann die Multifunktionalitdt und Aufenthaltsqualitat in den ver-
schiedenen Ortskernen erhoht werden.

Deram noérdlichen Siedlungsrand der Kernstadt und priméar autoorientiert gelegene
Sonderstandort an der BahnhofstraB3e in Sohland a. d. Spree ist hinsichtlich der
Wahrnehmung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Gemeinde Sohland a.
d. Spree und aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit auch hinsichtlich der
Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung im dispers strukturierten Ge-
meindegebiet durchaus von wichtiger Bedeutung. Allerdings handelt es sich ange-
sichts der stadtebaulichen Gegebenheiten, des mangelnden raumlich-funktiona-
len Zusammenhangs mit Wohnstrukturen und des Fehlens zentrentypischen Kom-
plementarnutzungen faktisch nicht um ein Nahversorgungszentrum (siehe hierzu
auch Kapitel 8). Diese Standortlage steht zudem im direkten Wettbewerb mit dem
Sohlander Ortskern. Aufgrund seiner Versorgungsbedeutung fiir periphere Ort-
steile Sohlands (u.a. Wehrsdorf) sowie das Umland (tberértlicher Verflechtungsbe-
reich) gilt es gleichwohl, diesen Einzelhandelsstandort bestandorientiert zu si-
chern. Einem flachenmaBigen Ausbau nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Sortimenter, der sich ohnehin nicht raumordnungskonform vollziehen lieBe, sollte
jedoch entgegengewirkt werden, um die Funktionsfahigkeit des Sohlander Orts-
kerns nicht zu gefahrden.

Die (solitaren) Nahversorgungslagen im Verbundgebiet sollten als wichtige
Standorte hinsichtlich einer flachendeckenden verbrauchernahen Grundversor-
gung gesichert werden. Diese Anbieter stehen in Erganzung zu den Ortskernen. Um
den Bestand der Nahversorgungsstandorte langfristig zu erhalten, ware eine maf3-
volle Weiterentwicklung zur Qualifizierung der entsprechenden Anbieter nicht nur
denkbar, sondern auch wiinschenswert. Hinsichtlich der als mafBvoll anzusehenden
Verkaufsflachendimensionierungen dieser Anbieter sollte sich an den derzeit
marktgangigen Verkaufsflachen vergleichbarer Anbieter orientiert werden.

Dartiber hinaus sollte eine restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben in
Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitterung der Einzelhandelsstrukturen
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zu vermeiden und den Wettbewerbsdruck auf die stadtebaulich gewtinschten und
versorgungsstrukturell zu sichernden Standorte einzuddmmen. Auch die Entwick-
lung eines weiteren (peripheren) Einzelhandelspols ist vor dem Hintergrund des
begrenzten Flachenrahmens weder moglich noch empfehlenswert. Bestehende
kleinflachige Angebote, die der wohnortnahen Grundversorgung dienen, sollten in
ihrem Bestand jedoch gesichert werden. Dazu gehéren z.B. Backer in Wohngebie-
ten oder in peripher gelegenen Ortsteilen. Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten sind prinzipiell auch auBerhalb der Kernstadtlagen vorstellbar,
sollten aber vorzugsweise auf bestehende Standortlagen (z.B. Sonderstandort
BahnhofstraBe) fokussiert werden und eine der grundzentralen Versorgungsfunk-
tion entsprechende angemessene Dimensionierung aufweisen (maximal 800 gm
Verkaufsflache).
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Zentrenkonzept fur den grundzent-
ralenVerbund,,Oberland”

Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versor-
gungsbereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte im Stadte- und Gemeinde-
verbund ,Oberland” unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewer-
tet und hinsichtlich ihrer Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell auf der
Grundlage der im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell um-
fasst neben den eigentlichen Zentren (Ortskerne) auch agglomerierte Standorte ohne
Zentrenstatus (Sonderstandorte) sowie solitdre 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 fiir
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 Bebauungspléne 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” Zentren-
typen (Innenstadt, Ortsteil- und/oder Nahversorgungszentren) als zentrale Versor-
gungsbereiche fungieren und somit schutzenswert 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. Fir eine ein-
deutige Zuordnung der jeweiligen Grundstlicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Ver-
sorgungsbereich ist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
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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
abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu entwickeln-
der Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nah-
bereich 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
Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren
des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral” ist grundsatzlich nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage
oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss Uber einen gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen
Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Giber den unmittel-
baren Nahbereich hinauswirken; er kann auch Bereiche fir die Grund- und Nahversor-
gung umfassen.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte, wie
man sie oftmals in ehemaligen Gewerbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte
Aufstellung befriedigen sie lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an
Waren. Dartiber hinaus fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastrono-
mieangebote in vielen Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen i.d.R. allein
wegen ihrer GroBe ein weitlaufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem auf-
grund der fehlenden Integration die flr einen zentralen Versorgungsbereich unab-
dingbare Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet.

Ebenso nicht als zentrale Versorgungsbereiche einzuordnen sind solitéar gelegene
Standorte des Lebensmitteleinzelhandels, die, unter der Voraussetzung eines raum-
lich-funktionalen Zusammenhangs mit Wohnstrukturen, fir die wohnortnahe

86 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. Die Versorgungsfunktion be-
schrankt sich dabei aberim Wesentlichen auf das nahe gelegene Umfeld oder raumlich
abgesetzte Ortsteile. Erganzende Funktionen weisen die Standorte in der Regel eben-
falls nicht auf. Insofern geht von diesen Standorten auch kein Zentrumscharakter aus.
Da das Baurecht keinen einzelbetrieblichen Konkurrenzschutz vorsieht, entfaltet sich
demnach fir solitéare Nahversorgungsstandorte auch nicht der Schutzstatus der zent-
ralen Versorgungsbereiche. Nach Vorstellungen des Stadtebaurechts und der Landes-
und Regionalplanung handelt es sich bei stadtebaulich-integrierten Standorten
gleichwohl um bedeutsame Nahversorgungsstandorte, die in Erganzung zu den Zen-
tren ein wichtiges Ruckgrat einer funktionsfahigen und verbrauchernahen Nahversor-
gung darstellen.

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 fir die Einzelhandelsentwicklung im grund-
zentralen Verbund ,,Oberland™:

der bestehende Einzelhandelsbesatz,

der Umfang an ergénzenden 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 miissend dabei jedoch noch nicht vollstandig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur
Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialflachen in den
zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und langfristig entspre-
chend entwickelt werden sollen.

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

Innenstadt/Ortskern

B GroBerer Einzugsbereich: In der Regel gesamtes Stadtgebiet und ggf. weiteres Um-
land

B RegelmaBigbreites Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten: Zentrenty-
pische und nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren fur den kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarf; diverse zentrenerganzende Nutzungen

B Im |dealfall: erhdhte stadtebauliche Qualitdten/Aufenthaltsqualitaten
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Nahversorgungs- und Nebenzentren

B Kleiner bis mittlerer Einzugsbereich: In der Regel beschrankt auf bestimmte Bezirke
und Stadtteile gréBerer Stadte

B Begrenztes Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten: Fokussierung auf
Sortimente und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs

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

(Integrierte) Nahversorgungsstandorte

B Einzugsbereich: direkter Nahbereich (wohnungsnahe Grundversorgung)

B oftmals Solitdrstandort eines Nahversorgers oder kleiner Verbundstandort mit An-
geboten des kurzfristigen Bedarfs

in der Regel keine oder nur stark begrenzte ergdnzende Nutzungen

kein bis geringer Wettbewerb am Standort

Zentralitidtsbildender Sonderstandort/Ergdnzungsstandort

B Zumeist gesamtgemeindlicher und z.T. auch Uberdértlicher Einzugsbereich
B Zumeist flachenextensive Sortimente aller Bedarfsstufen

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

B Geringe Aufenthaltsqualitat, geringes Angebot arrondierender Nutzungen

Gesamtiiberblick Zentrenkonzept fur den grund-
zentralen Verbund,,Oberland”

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fur den Stadte- und Gemeindeverbund ,,Ober-
land“ konkretisiert die Entwicklungsvorstellungen flr stadtebaulich sinnvolle Stand-
ortlagen. Dabei wurden die Einstufung und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbe-
reichs auf Basis der 0.g. quantitativen als auch qualitativen Kriterien vorgenommen.

Im Stédte- und Gemeindeverbund ,Oberland” lassen sich insgesamt vier Standort-
bereiche identifizieren, dieim Sinne des § 34 BauGB samtliche Kriterien zur Einstufung
eines zentralen Versorgungsbereichs vollstandig oder zumindest weitgehend erfillen
kénnen. Hierbei handelt es sich um den Ortskern Wilthen, den Ortskern Neu-
kirch/Lausitz, den Ortskern Schirgiswalde sowie den Ortskern Sohland a. d. Spree.
Somit verfligt jede der verbundangehdrigen Kommunen tiber einen zentralen Versor-
gungsbereich.
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Der Sonderstandort BahnhofstraB3e in Sohland a. d. Spree ist hingegen nicht als
zentraler Versorgungsbereich im Sinne des § 34 BauGB zu verstehen. Voranzustellen
ist dabei zunachst, dass sich diese Standortlage aus der Sicht von Dr. Lademann & Part-
ner nicht in den Ortskern integrierten lasst bzw. nicht als Teil von diesem angesehen
werden kann. Es fehlt insbesondere an einem raumlich-funktionalen Bezug sowohl
zum Sohlander Kernstadtgebiet als auch zu den dort verorteten Einzelhandelsnutzun-
gen. Zwischen dem Netto-Discounter an der Gerhart-Hauptmann-StraBe (nérdlicher
Teil des Ortskerns) und dem Penny-Markt sind fast ausschlieBlich Freiflachen verortet,
die den Sonderstandort BahnhofstraBe rdumlich deutlich vom Kernstadtgebiet ab-
trennen. Zudem besteht zwischen diesen Einzelhandelslagen keine Sichtbeziehung.
Eine Wahrnehmung als zusammenhangender Einzelhandelsstandort, die zu den
Grundanforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich zahlt, kann daher nicht
gegeben sein.

Ein wichtiger Beitrag zur Sicherung der Grundversorgung der Bevolkerung in der weit-
flachigen Kommune Sohland a. d. Spree sowie dem tberdrtlichen grundzentralen Ver-
flechtungsbereich ist dem Sonderstandort BahnhofstraBe gleichwohl nicht abzuspre-
chen. Aufgrund der Lage an der B 98 ist der Standort an der BahnhofstraBBe verkehrlich
sehr gut zu erreichen. Dies gilt insbesondere flir den Sohlander Ortsteil Wehrsdorf so-
wie die zum Uberortlichen grundzentralen Verflechtungsbereich gehérenden Gemein-
den Steinigtwolmsdorf und Oppach. Eine Einstufung als Nahversorgungszentrum
scheidet aus den folgenden Griinden aber aus:

B Bei dem Sonderstandort Bahnhofstral3e handelt es sich um eine Einkaufslage am
nérdlichen Rand der Sohlander Kernstadt. Das Standortumfeld wird z.T. bereits von
randstadtischen Strukturen gepragt. Wahrend sich sowohl westlich als auch std-
lich augenscheinlich landwirtschaftlich genutzte Freiflachen anschlieBen, verlauft
unmittelbar dstlich des Standorts eine Bahntrasse. Im Norden wird die Ausdehnung
des Standortbereichs von der B 98 begrenzt. Nérdlich der B 98 sind Gewerbestruk-
turen vorherrschend. Einzig in norddstlicher Richtung sind geringfligig verdichtete
Wohnstrukturen lokalisiert, wobei diese sowohl durch die Zittauer StraB3e (B 98) als
auch die Bahntrasse rdumlich von der Handelslage separiert werden. Da die B 98
stark befahren ist geht von dieser eine beachtliche trennende Wirkung aus. Inso-
fern handelt es sichum eine allenfalls teilintegrierte Stadtrandlage, die nichtin
einem unmittelbaren baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentli-
chen Wohnanteilen steht.

B Da Wohnstrukturen im unmittelbaren Standortumfeld eine eher untergeordnete
Rolle spielen, weist auch der in Abbildung 25 dargestellte 700m-Radius rund um
die Einzelhandelslage bzw. den Penny-Markt mit lediglich etwas mehr rd. 790 Ein-
wohnern eine vergleichsweise geringe Bevolkerungsplattform auf. Wie bereits in
Kapitel 6.3 beschrieben, ist ein gréBerer Teil der im 700m-Radius lebenden Bevol-
kerung fuBlaufig zudem tberhaupt nicht an den Penny-Markt angebunden, was die
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Einwohnerzahl im 700m-Echt-Einzugsgebiet®” rund um den Penny-Markt von le-
diglich rd. 450 Einwohnern belegt. Entsprechend ist die Standortlage an der Bahn-
hofstraBBe nur fiir einen sehr geringen Teil der Sohlander Bevdlkerung fuBlaufig er-
reichbar und somit auch nur von eingeschrankter Bedeutung fiir die wohnortnahe,
fuBlaufige Grundversorgung®®. Insgesamt ist der verkehrsorientierte Versor-
gungsstandort ganz iiberwiegend auf Autokunden ausgerichtet, was auch die
groBzugige Stellplatzanlage vor den Objekten verdeutlicht.

m Wie fur fachmarktgepragte Handelsagglomerationen typisch, sind am Sonder-
standort BahnhofstraBe keinerlei zentrenergdnzende Nutzungen ansassig. Ent-
sprechend handelt es sich um einen monofunktionalen Standort. Die flr zent-
rale Versorgungsbereiche typische Multifunktionalitat ist nicht gegeben. Damit
verbunden lassen sich flir den Standort keinerlei Aufenthalts- und Verweilqualita-
ten ableiten, die z.B. durch ein gastronomisches Angebot gefordert werden.

Insgesamt |&sst sich somit festhalten, dass der Einzelhandelsstandort an der Bahnhof-
straBein Sohland a. d. Spree die Kriterien zur Ausweisung eines zentralen Versorgungs-
bereichs nicht in vollem Umfang erfilllen kann. Es handelt sich um einen allenfalls teil-
integrierten und autoorientierten Einkaufsstandort, der zwar eine beachtliche Versor-
gungsbedeutung flr die Gesamtstadt sowie das landlich gepragte Umland aufweist
und damit die grundzentrale Versorgungsfunktion der Gemeinde Sohland a. d. Spree
bzw. des Stadte- und Gemeindeverbunds ,Oberland” stlitzt. Flr die Sicherung einer
wohnortnahen, fuBlaufigen Grundversorgung spielt der Standort aber eine unterge-
ordnete Rolle und steht zudem in Konkurrenz zu den besser integrierten Handels-
standorten (insbesondere Ortskern Sohland a. d. Spree).

Bei allen weiteren Handelsstandorten innerhalb des grundzentralen Verbunds ,,Ober-
land“handelt es sich um weitgehend solitére Lagen, die den Anforderungen an zentrale
Versorgungsbereiche nicht gerecht werden kénnen. Hervorzuheben sind jedoch die
strukturprdagenden Lebensmittelmarkte auBerhalb der Zentren, die fiir die woh-
nortnahe Grundversorgung in Ergdnzung zu den Ortskernen eine wichtige Rolle
spielen. Hierzu gehdren die folgenden Anbieter:

® Ein Netto-Lebensmitteldiscounter in der zur Stadt Schirgiswalde-Kirschau gehéri-
gen Ortschaft Kirschau, welcher mittlerweile®® den einzigen Lebensmittelmarkt im

87 Hier wurde kein Radius angesetzt, der ,,echte” fuBlaufige Erreichbarkeitsbeziehungen grundsatzlich unbeachtet Iasst, sondern ein
fuBlaufiges Echt-Einzugsgebiet, welches das sowohl FuBwegenetz als auch stadtebauliche und naturrdumliche Barrieren sehr wohl
beriicksichtigt.

88 Den Gutachtern ist bewusst, dass es in einer weitflachigen Gemeinde mit einer stark dispersen Siedlungsstruktur, wie Sohland a. d.
Spree eine solche darstellt, nicht gelingen kann, die fuBlaufige Grundversorgung der értlichen Bevdlkerung flichendeckend zu si-
chern. Hier spielt der Pkw beim Einkauf von Waren des taglichen Bedarfs gezwungenermaBen eine wichtige Rolle. Aus diesem Grund
ist es wichtig, dass Einkaufsstandorte etabliert werden, die fiir groBe Teile der ortsanséssigen Bevolkerung verkehrlich gut zu errei-
chen sind. Neben dem Sohlander Ortskern, der v.a. fiir die Verbraucher aus dem Kernstadtgebiet gut zu erreichen ist, zahlt hierzu
auch der Sonderstandort BahnhofstraBe. Nichtdestotrotz sind hinsichtlich der kiinftigen kommunalen Einzelhandelsentwicklung
jene Standorte zu priorisieren, die mehrere Funktionen erfiillen kénnen und sowohl mit dem Pkw, dem OPVN als auch zu FuB gut er-
reichbar sind.

89 In der jlingeren Vergangenheit haben zwei ehemals in Schirgiswalde-Kirschau ansassige Lebensmittelmérkte ihren Betrieb dauer-
haft eingestellt.
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Stadtgebiet darstellt. Trotz seiner Ortsrandlage ist er fur die verbrauchernahe Ver-
sorgung der ortsansassigen Bevolkerung somit von hervorgehobener Bedeutung.

B Die Supermarkte Nahkauf und nah & frisch in Neukirch/Lausitz, die die verbrau-
chernahe Versorgung der lokalen Bevdlkerung im westlichen Teil des Gemeindege-
biets sichern und somit in Ergdnzung zum Ortskern im éstlichen Stadtgebiet treten.

B Ein Netto-Discounter in Wilthen, der zwar nicht mehr zum dortigen Ortskern zéhlt,
fur die wohnortnahe Versorgung im relativ kompakten Kernstadtgebiet aber eine
wichtige Rolle spielt (signifikante Bevolkerungsplattform im Nahumfeld).
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Abbildung 33: Zentren- und Standortstruktur im grundzentralen Verbund,,Oberland”

Nachfolgend werden die identifizierten und in Abbildung 33 rdumlich verorteten zent-
ralen Versorgungsbereiche (Ortskerne) einer stadtebaulichen, funktionalen und ver-
sorgungsstrukturellen Analyse unterzogen. Neben einer kriteriengestiitzten Beschrei-
bung und Bewertung erfolgt dabei auch eine kartographische Darstellung der raumli-
chen Abgrenzung dieser Standortbereiche. Zudem werden an dieser Stelle Entwick-
lungspotenziale eruiert und standortbezogene MaBnahmenempfehlungen abgeleitet.
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Ortskern Wilthen

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Der zentral im Stadtgebiet gelegene Ortskern er-
streckt sich straBenbegleitend entlang der
Zittauer StraBe und erfahrt groBere Nord-Siid-
Ausdehnungen im Bereich der BahnhofstraBBe
(Rathaus) und nérdlich des Wilthener Bahnhofs
(v.a. ,Handelszentrum Oberland)

Versorgungsfunktion

Gesamtstadtische Versorgungsfunktion sowie

2.T. Uberdrtliche Versorgungsfunktion (z.B. flr

Schirgiswalde-Kirschau sowie Teile von Dober-
schau-GauBig und Obergurig)

@-O-O Umfeldnutzungen

Aufgrund des vergleichsweise kompakten Sied-
lungskérpers der Stadt Wilthen finden sich im
naheren Umfeld Gberwiegend Wohnstrukturen

wieder, die v.a. in Richtung Norden und Osten z.T.

auch starker verdichtet sind; nérdlich des Orts-
kerns verlauft die Bahntrasse

Funktionale Analyse

O-@-O Einzelhandelsstruktur

das Einzelhandelsangebot konzentriert sich auf
das kompakte Einkaufszentrum ,Handelszent-
rum Oberland” (HZ0) und wird von filialisierten
Formaten dominiert; kleinere, inhabergefihrte
Fachgeschafte befinden v.a. im Bereich des Rat-
hauses

@-0O-O Branchen-Mix

relativ breiter Angebotsmix mit einem Schwer-
punkt im periodischen Bedarf; signifikante Ver-
kaufsflachenbestédnde im mittelfristigen Bedarf

@-O-O Magnetbetriebe
Edeka-Verbrauchermarkt, Aldi-Lebensmitteldis-
counter

O-0©-O Erginzende Nutzungen
handelserganzende Nutzungen sind in tiber-
schaubarem Umfang vorhanden (u.a. Stadtbibli-
othek und -verwaltung)

Stadtebauliche Analyse

O-©-O Bebauungsstruktur

eingeschossiges und teilliberdachtes Einkaufs-
zentrum ,HZO" prégt die Bebauung der Orts-
kernlage; das ,HZ0" ist sichtlich in die Jahre ge-
kommen und weist stadtebauliche und funktio-
nale Mangel auf, die sich auch auf die Immobilie
des Aldi-Markts nahe dem Bahnhof (ibertragen;
immerhin konnte der Edeka-Markt kiirzlich mo-
dernisiert werden; im Bereich des Rathauses fin-
det sich ein kleinteiliger Nutzungsbesatz wieder

O-@-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

keine unmittelbare Anbindung an eine Bundes-
strafe, aber Lage an der Ortsdurchfahrt; der
Bahnhof Wilthen sowie mehrere Bushaltepunkte
(,Wilthen Hauptzentrum®) befinden sich inner-
halb bzw. unmittelbar auBerhalb des Ortskerns

O-@-O FuBlaufige Erreichbarkeit

die fuBlaufige Erreichbarkeit wird durch die
zentrale Lage des Ortskerns im Kernstadtgebiet
grundsatzlich beglnstigt; eine gewisse Barriere-
wirkung geht von der Dresdener StraBBe aus

@-O-O Stellplatzangebot
groBziigiges Stellplatzangebot vor dem HZO so-
wie in dessen Umfeld (z.B. vorgelagert bei Aldi)

O-©-O Aufenthaltsqualititen

Wenngleich das HZ0 grundsatzlich gewisse Po-
tenziale flr eine erh6hte Aufenthaltsqualitat
bietet, wird diese v.a. durch die gravierenden
stddtebaulichen Méangel stark begrenzt

O-O-@ Leerstandssituation
Leerstande innerhalb des HZO; groBerer Leer-
stand ostlich des Freibads (ehemals Edeka)

@-O-O Potenzialflaichen und Planvorhaben
Die ehemals von Edeka genutzte und derzeit
leerstehende Immobilie stellt ein groBeres Fl&-
chenpotenzial dar; durch eine Umstrukturierung
im Bestand ist zudem eine Flachenoptimierung
(z.B. Zusammenlegung leerstehender Ladenein-
heiten) innerhalb des HZO méglich und ratsam
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Abbildung 35: Rdumliche Abgrenzung des Ortskerns Wilthen

Da sich der Verkaufsflachenbestand in der Stadt Wilthen zu groBen Teilen auf den
Ortskern konzentriert, verfigt dieser Uber eine dominante Stellung im gesamtstadti-
schen Einzelhandelsgefiige. Dies gilt nicht nur fir den periodischen Bedarf, sondern
auch fir aperiodische (v.a. mittelfristige) Sortimente. Seine Nahversorgungsfunktion
kann der Ortskern mit einem EDEKA-Verbrauchermarkt und einem Aldi-Discounter
auch in qualitativer Hinsicht voll erfiillen. Beide Anbieter konzentrieren sich auf den
fachmarktgepragten Ortskernteil nahe dem Freibad, wohingegen der Bereich nérdlich
des Rathauses kleinteilig gepragt ist. Wahrend der Edeka-Markt seine Marktpositionim
Rahmen der kirzlich erfolgten Modernisierung zuletzt wesentlich starken konnte,
muss jedoch in Frage gestellt werden, ob der Aldi-Markt an seinem Bestandsstandort
und in seinem Bestandsobjekt noch zukunftsfahig betrieben werden kann.

Wie die Aldi-Immaobilie weist auch das Einkaufszentrum ,Handelszentrum Oberland”
erhebliche stadtebauliche und funktionale Mangel (z.B. in Form von Leerstanden) auf,
die sich negativ auf die Einkaufsatmosphé&re und Aufenthaltsqualitdten vor Ort auswir-
ken. Nichtdestotrotz kann der Ortskern von Wilthen insgesamt als leistungsfahi-
gerEinzelhandelsstandort bewertet werden, der auch davon profitiert, dass er zent-
ral im relativ kompakten Wilthener Kernstadtgebiet gelegen ist.
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8.2.2 OrtskernNeukirch/Lausitz

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Das Zentrum befindet sich im dstlichen Gemein-
degebiet und erstreckt sich auf einer Ldnge von
etwa 440 Metern straBenbegleitend entlang der
B 98/Zittauer StraBe; es umfasst im Osten auch
das Gemeindeamt von Neukirch (Héhe Schul-
straBe) und findet im Osten auf der Héhe des
Ostbahnhofs seinen Abschluss

Versorgungsfunktion

Gesamtstadtische Versorgungsfunktion sowie
2.T. Uberdrtliche Versorgungsfunktion (z.B. flr
Teile von Schmélin-Putzkau, aber auch gréBere
Teile des Verbundgebiets (einziger Fachanbieter
im Drogeriesegment))

O-0-O Umfeldnutzungen

Im Nahumfeld finden sich Giberwiegend aufgelo-
ckerte und durchgriinte Wohnstrukturen wieder,
die fiir weite Teile von Neukirch charakteristisch
sind; sudlich verlauft die Bahntrasse

Funktionale Analyse

O-0©-O Einzelhandelsstruktur

die Einzelhandelsstruktur wird von den fach-
marktgepragten Standorten nérdlich und stidlich
der B 98 geprégt; eine Arrondierung findet durch
wenige kleine Fachgeschafte statt

O-0-O Branchen-Mix

Eine flr ein Grundzentrum angemessene Bran-
chenstruktur mit klarem Fokus auf den periodi-
schen Bedarf; mittel- und langfristige Sortimente
liberwiegend als Randsortiment; discountorien-
tierter Sortimentscharakter

@-O-O Magnetbetriebe
Kirzlich neu eréffneter Lidl-Discounter; Netto-
Discounter; Rossmann-Drogeriefachmarkt

O-O-@ Erginzende Nutzungen

geringflgiger Besatz zentrenerganzender Nut-
zungen, hier besteht noch deutliches, wenn auch
nur begrenzt ausnutzbares, Ausbaupotenzial

Stadtebauliche Analyse

O-©-O Bebauungsstruktur

typisch funktionale Architektur der Fachmarkt-
immobilien; kleinteiligere, uneinheitliche und
straBenbegleitende Bebauung rund um die bei-
den Einzelhandelspole; die Umstrukturierung
des Lidl-Standorts hat zur Aufwertung der bauli-
chen Strukturen im Ortskern beigetragen

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Die Zittauer StraBe (B 98) fungiert als Durch-
fahrtsstraBe innerhalb von Neukirch, womit das
Zentrum aus dem gesamten Gemeindegebiet
verkehrlich bestens zu erreichen ist; der nahege-
legene Bahnhof (Neukirch (Lausitz) Ost) sichert
dem Zentrum eine Anbindung an den OPNV

O-@-O FuBlaufige Erreichbarkeit

Angesichts des langgezogenen Siedlungskdrpers
sind die Einzelhandelsangebote im Ortskern nur
fur einen begrenzten Teil der értlichen Bevolke-
rung auch fuBlaufig zu erreichen

@-O-O stellplatzangebot

die den Magnetbetrieben vorgelagerten Stell-
platzanlagen bieten den Kunden ein ausreichen-
des und kostenfreies Parkraumangebot

O-O-@ Aufenthaltsqualitaten

eine erhéhte Aufenthaltsqualitat ist angesichts
der funktionalen Gestaltung 6ffentlicher Rdume
und dem Mangel an Ruhezonen, Sitzmdglichkei-
ten und gastronomischen Angeboten nicht vor-
handen - es handelt sich um einen reinen, aber
wohngebietsintegrierten Versorgungsstandort

@-O-O Leerstandssituation
keine offensichtlichen Leerstdnde vorhanden

O-©-O Potenzialflichen und Planvorhaben
im Zuge des Umbaus am Lidl-Standort wurde
eine bestehende Potenzialflache genutzt, die
ehemals von Lidl belegte Immaobilie wird zeitnah
von Rossmann nachgenutzt werden; rund um
den Netto-Discounter bestehen aber noch akti-
vierbare Flachenpotenziale
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Abbildung 37: Raumliche Abgrenzung des Ortskerns von Neukirch (Lausitz)

Wenngleich die rdumliche Verortung des Ortskerns innerhalb des Gemeindegebiets als
nicht optimal zu bewerten ist, ist er als wichtigste Handelslage hinsichtlich der Siche-
rung der verbrauchernahen Versorgung einzustufen. Dies verdeutlicht auch der Ver-
kaufsflachenanteil des Ortskerns am gesamtstadtischen Einzelhandelsbestand im pe-
riodischen Bedarf. Mit der kurzlich erfolgten Neuertffnung des erweiterten Lidl-
Markts, der das mit Abstand modernste Discountformat im gesamten Verbundgebiet
darstellt, ist einwesentlicher Teil des Umstrukturierungsprozesses nahe dem Ostbahn-
hof mittlerweile abgeschlossen. Mit der (bevorstehenden) Ansiedlung eines Ross-
mann-Drogeriemarkts wird der Ortskern nicht nur eine weitere erhebliche qualitative
Aufwertung erfahren, sondern auch ein Alleinstellungsmerkmal generieren kdnnen.

Die Funktionsfahigkeit des Neukircher Ortskerns konnte mit dem Gesamtvorha-
ben am Ostbahnhof zuletzt also wesentlich gestéarkt werden. Da es derzeit aber an
einemvollsortimentierten Anbieter fehlt (ein solcher fehltim Gemeindegebiet generell,
jedenfalls in zeitgemaBer Dimensionierung), kann der Ortskern nicht alle qualitativen
Anforderungen an einen leistungsstarken Nahversorgungsstandort erfillen. Die Neu-
kircher Bevolkerung muss entsprechend auch auf andere Versorgungsstandorte au-
Berhalb des Gemeindegebiets ausweichen.
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8.2.3 Ortskern Schirgiswalde

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

zentrale Lage in der Ortschaft Schirgiswalde; das
Zentrum erstreckt sich im Wesentlichen entlang
der SauerstraBBe und umfasst dabei nicht nur die
Bereiche rund um den historischen Marktplatz,
sondern auch den gesamten Kurvenbereich (als
Entwicklungsoption)

Versorgungsfunktion

Grundsatzlich gesamtstadtische Versorgungs-
funktion, die derzeit aber nur sehr begrenzt
wahrgenommen werden kann; keine bzw. nur
sehr eingeschrankte tiberdrtliche Ausstrahlung

O-@-O Umfeldnutzungen

heterogene Bebauungsstrukturen pragen das
Standortumfeld; Mix aus aufgelockerter Wohn-
bebauung, Griin- und Freifldchen (u.a. entlang
der Hauptspree) sowie mischgenutzten Struktu-
ren (u.a. Gewerbe westlich der Bahntrasse)

Funktionale Analyse

O-O-@ Einzelhandelsstruktur

das Einzelhandelsangebot verteilt sich aus-
schlieBlich auf kleinere und inhabergefiihrte
Fachgeschéafte, die sich v.a. rund um den Markt
konzentrieren; ein durchgéngiger Nutzungsbe-
satz ist nicht vorhanden; filialisierte oder grofB3-
mafBstablichere Strukturen fehlen vollstdndig

O-@-O Branchen-Mix

Grundsatzlich werden alle Bedarfsbereiche be-
dient, wobei das Verkaufsflachenangebot aber
flachendeckend sehr tiberschaubar ausfallt; dies
gilt v.a. fiir den periodischen Bedarf

O-O-@® Magnetbetriebe
Es fehlt derzeit vollstdndig an einem frequenzer-
zeugenden Magnetbetrieb (Lebensmittelmarkt)

O-0©-O Erginzende Nutzungen
zentrentypische Nutzungen sind in geringer Zahl
vorhanden; ein gréBerer Teil der Ortskernfldche
entfallt auf das Kirchengelande

Stadtebauliche Analyse

O-©-O Bebauungsstruktur

kleinteilige Bebauungs- und Geschéaftsstruktur
im Bereich des traditionellen Marktplatzes, die
sichim nérdlichen Ortskern erheblich auflockert;
hier befindet sich allerdings das Gelénde rund
um die Pfarrkirche, welches fiir eine zentrentypi-
sche Entwicklung nicht zur Verfligung steht

O-@-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

gute verkehrliche Erreichbarkeit aufgrund der
Lage unmittelbar an der Bautzener Straf3e, die
als wichtigste ErschlieBungsstrale im Stadtge-
biet fungiert; die OPNV-Anbindung wird iiber die
Bushaltestelle ,Schirgiswalde Markt“ gesichert;
Bahnhof in fuBlaufiger Entfernung vorhanden

O-O-@ FuBlaufige Erreichbarkeit

ist aufgrund der geringen Besiedlungsdichte im
Umfeld sowie bestehender Barrieren (u.a.
Bahntrasse im Osten) nur bedingt gegeben

O-@-O Stellplatzangebot

vereinzelte Parkmdéglichkeiten bestehenv.a.im
Bereich des Marktplatzes (z.B. Parkplatz an der
Ecke SauerstraBe/Niedermarkt)

O-©-O Aufenthaltsqualitaten

im Bereich des verkehrsberuhigten Marktplatzes
sind grundsatzlich erhéhte Aufenthaltsqualita-
ten gegeben, die aber noch besser genutzt wer-
den missen (z.B. durch ein Gastronomieangebot
mit AuBenbewirtschaftung)

O-©-O Leerstandssituation

kleinteilige Leerstande entlang der R&misch-
straBe, fir die nur eingeschrankte Nachnut-
zungspotenziale bestehen

@-O-O Potenzialflaichen und Planvorhaben
an der u-férmigen Kurve im ndrdlichen Bereich
des Ortskerns befindet sich eine groB dimensio-
nierte Potenzialflache, die aktuell nurim vorde-
ren Bereich bebaut ist und auch kurzfristig akti-
viert werden kénnte - Anfrage zur Ansiedlung ei-
nes Verbrauchermarkts liegt vor



123 | 143

Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” | Verbundweites Einzelhandels- und
Zentrenkonzept

©TomTom \ o G g
|
\
\

- Dr.Lademann & Partner o
= Wissen bewegt. 3

ZZ Ortskern Schirgiswalde

T S— .
0 375 75 o [ A [ Potenziaifiache
1728 Openstreeihap [3na) contributors. CCIBY:SA

swrlsies

Abbildung 39: Rdumliche Abgrenzung des Ortskernvon Schirgiswalde

Von allen Ortskernen im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” verfuigt der Orts-
kern von Schirgiswalde Uber das geringste Verkaufsflachenangebot, was v.a. daran
liegt, dass es vollstandig an einem groBflachigen Magnetbetrieb mit Frequenzwirkung
fehlt. Dies wiederum ist auf die duBerst kleinteiligen Bebauungsstrukturen rund um
den 6rtlichen Marktplatz zurlickzufuhren, die eine Ansiedlung marktgangiger Einzel-
handelsformate unméglich machen. Insgesamt leistet der Ortskern derzeit weder
einen entscheidenden Beitrag zur Wahrnehmung der grundzentralen Versor-
gungsfunktion noch ist er hinsichtlich der verbrauchernahen Versorgung der lo-
kalen Bevdlkerung von wesentlicher Bedeutung.

Positiv schlagt jedoch zu Buche, dass nérdlich des Marktplatzes eine weitgehend
brachliegende und somit kurzfristig entwickelbare Potenzialflache vorhanden ist, die
sich hinsichtlich ihrer Dimensionierung und der guten verkehrlichen Anbindung fiir die
Ansiedlung eines groBflachigen Einzelhandelsmagneten eignet. Seitens der Firma
EDEKA besteht hier das Bestreben zur Ansiedlung eines Verbrauchermarkts. Dieses
Vorhaben kénnte dem Ortskern einen deutlichen Entwicklungsschub verleihen und zu-
gleich die (derzeit nur bedingt wahrgenommene) grundzentrale Versorgungsfunktion
der Stadt Schirgiswalde-Kirschau starken.
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8.2.4 OrtskernSohlanda.d.Spree

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

zentrale Lage innerhalb des Sohlander Kern-
stadtgebiets; Nord-Sid-Ausdehnung vom histo-
rischen Markt ausgehend bis zur Netto-Immobi-
lie; groBere Ost-West-Ausdehnung zwischen der
Gerhart-Hauptmann-Stra3e und der Bahnhof-
straBBe

Versorgungsfunktion

Gesamtgemeindliche Versorgungsfunktion; z.T.
Uberdrtliche Versorgungsfunktion (u.a. fir Teile
des Verbundgebiets (Schirgiswalde-Kirschau)
sowie Steinigtwolmsdorf und Oppach)

O-@-O Umfeldnutzungen

insgesamt diinne und vorwiegend straBBenbe-
gleitende Besiedlungsstrukturen mit einem gro-
Ben Freiflachenanteil (v.a. in Richtung Norden
sowie Osten)

Funktionale Analyse

O-@-O Einzelhandelsstruktur

Vor dem Hintergrund der geringen Betriebsan-
zahlim Ortskern wird die 6rtliche Einzelhandels-
struktur sehr deutlich von den beiden Lebens-
mittelmérkten dominiert, die allerdings keinen
»echten” Standortverbund bilden; es mangelt
insgesamt an Kompaktheit

O-0-O Branchen-Mix

(Funktionsgerecht) klarer Fokus auf den periodi-
schen Bedarfsbereich (sowohl im preisorientier-
ten als auch im gehobenen Segment); ein Anbie-
ter langfristiger Sortimente

@-O-O Magnetbetriebe
Edeka-Verbrauchermarkt, Netto-Lebensmittel-
discounter - wechselseitige Angebotserganzung

O-O-@ Erginzende Nutzungen

sehr geringer Besatz zentrenergénzender Nut-
zungen (v.a. im Bereich Gastronomie), worunter
die Multifunktionalitat des Sohlander Ortskerns
leidet

Stadtebauliche Analyse

O-©-O Bebauungsstruktur

heterogene Bebauungsstruktur mit einem Mix
aus Fachmarktimmobilien (an der Gerhart-
Hauptmann-Strae) und einem kleinteiligeren
Nutzungsbesatz entlang der Bahnhofstrae und
am Markt; bedingt durch die llickenhafte und
wenig kompakte Bebauungs- und Nutzungs-
struktur und die unzureichende Verkntipfung der
verschiedenen Ortskernbereiche wird die Wahr-
nehmung als zusammenhéngender Einzelhan-
delsstandort getriibt

O-@-O Erreichbarkeit MIV/OPNV
Wenngleich der Ortskern nicht unmittelbar an
die BundesstraBe 98 angebunden ist, besteht
eine gute verkehrliche Erreichbarkeit tGber die
von dieser abzweigende Gerhart-Hauptmann-
StraBe; eine OPNV-Anbindung (Bushaltepunkt)
besteht im nérdlichen Teil des Ortskerns

O-©-O FuBlaufige Erreichbarkeit

die fuBlaufige Erreichbarkeit ist zwar grundsatz-
lich gegeben, die Bevdlkerungsplattform im Na-
humfeld aber stark begrenzt

@-O-O stellplatzangebot

in Form von den Lebensmittelméarkten vorgela-
gerten Parkplatzen besteht ein ausreichendes
Stellplatzangebot

O-@-O Aufenthaltsqualitdten
Verweilqualitaten sind kaum gegeben, was ins-
besondere auf die geringe Nutzungsdichte (v.a.
mangelndes Gastronomieangebot) und das Feh-
len eines zentralen Platzes zurlickzuftihren ist

O-©-O Leerstandssituation
GroBerer Leerstand an der Gerhart-Hauptmann-
StraBe stiddstlich des Edeka-Markts

O-@-O Potenzialflaichen und Planvorhaben
Die leerstehende Immobilie stiddstlich von Edeka
offeriert ein recht groB dimensioniertes Flachen-
potenzial; gewisse Flachenpotenziale bestehen
auchim Umfeld der beiden Lebensmittelmarkte
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Abbildung 41: Rdumliche Abgrenzung des Ortskerns von Sohland a. d. Spree

Der Sohlander Ortskern kennzeichnet sich, wie das gesamte Gemeindegebiet, durch
eine wenig kompakte Bebauungs- und Nutzungsstruktur, was dessen Ausstrahlungs-
kraft und Attraktivitat insgesamt einschrankt. Der Einzelhandelsbestand konzentriert
sich im Wesentlichen auf die beiden Magnetbetriebe EDEKA und Netto, welche nur in
geringfligigem MaBe durch kleinteiligen Einzelhandel oder zentrentypische Nutzun-
gen erganzt werden. Obwohl kein idealer rdumlich-funktionaler Zusammenhang (im
Sinne eines Standortverbunds mit gemeinsamer Stellplatzanlage) zwischen den bei-
den Lebensmittelmarkten besteht, erganzen sich diese wechselseitig in ihrem Ange-
bot, womit der Ortskern als zentraler Trager der grundzentralen Versorgungsfunk-
tion fungiert. Im Zuge einer kirzlich vollzogenen Modernisierung konnte der EDEKA-
Verbrauchermarkt seine Marktposition zudem wesentlich starken.

Unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten besteht fir den Ortskern von Soh-
land a. d. Spree derzeit kein akuter Handlungsbedarf. Da dieser jedoch im Wettbe-
werb mit dem verkehrsglinstiger gelegenen Sonderstandort BahnhofstraBBe steht, ist
sicherzustellen, dass zukunftige Entwicklungen auf den Ortskern gelenkt werden. Hier-
fur bietet sich die leerstehende Immobilie stiddstlich des EDEKA-Markts an, deren
Nachnutzung grundséatzlich anzustreben ist.
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Zur Zentrenrelevanz der Sortimentsliste des
grundzentralen Verbunds,,Oberland”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kunftiger Einzelhandelsvorhaben kommt
der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente zu. Sor-
timentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Einzelhandelsent-
wicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sortimentsliste ist es,
Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in die hdherrangigen
zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Planvorhaben
abwenden zu kdnnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als Grundlage flr
Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebieten und im unbe-
planten Innenbereich.

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

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (Sortimentsliste des grundzentralen Verbunds "Oberland")

nicht-zentrenrelevant
Mébel, Kiichen
Campingartikel und -mdbel

nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant

Lebensmittel Bekleidung, Wasche

Getranke Lederwaren, Schuhe

Drogerie-, Parflimerie-, Kosmetikartikel Hausrat/ Haushaltswaren Antiquitaten/Kunst

Zeitungen, Zeitschriften Bettwaren, Matratzen

Haus- und Heimtextilien,
Gardinen und Zubehor

Bodenbelage, Teppiche
Kfz-Zubehor
Bau- und Heimwerkerbedarf

Glas, Porzellan, Keramik

pharmazeutischer Bedarf Geschenkartikel, Wohnaccessoires

Schnittblumen Foto, Film, Optik, Akustik

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Tiernahrung

Sportartikel und -bekleidung

Blicher

Gartenbedarf, Pflanzen

Papier, Schreibwaren

Tierbedarf (ohne Tiernahrung)

Unterhaltungselektronik,
Computer und Telekommunikation

Lampen/Leuchten/
Sonstige Elektroartikel

Spielwaren

WeiBe Ware/Haushaltselektronik

Baby- und Kinderartikel

Fahrrader und Zubehor

Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe

Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager

Waffen und Jagdbedarf

Sanitatswaren

Parfiimerie

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

Tabelle 17: Zur Zentrenrelevanzvon Sortimenten

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. Transportsensibilitat) wurden
bei der Einstufung berlcksichtigt. Darliber hinaus spielte aber auch eine Rolle, welche
strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimmter Sortimente in den stadtraumlichen
Lagen verbunden sind.
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Kommunalspezifische Entwick-
lungsempfehlungen

Im Rahmen dieses Kapitels sollen die kommunalspezifischen Entwicklungsempfehlun-
gen abschlieBend noch einmal auf den Punkt gebracht werden. In Anlehnung daran,
werden die im Kapitel 5.6. dargestellten Planvorhaben im Hinblick auf ihre Kompatibi-
litdt mit den zentralen Zielstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fiir den
Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” kurz eingeordnet bzw. bewertet. Im Sinne
der grundzentralen Versorgungsfunktion beziehen sich die nachfolgenden Hand-
lungsempfehlungen in erster Linie auf den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel. Es
sei an dieser Stelle nochmal darauf hingewiesen, dass sich das flir den nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel ermittelte Entwicklungspotenzial (rd. 1.700 - bis 2.700
gm) auf das gesamte Verbundgebiet bezieht und somit nicht von jeder verbundange-
horigen Kommune in voller Héhe ausgenutzt werden kann. Vielmehr sollte das (be-
grenzte) Potenzial fir Neuansiedlungen prioritar auf jene Orte gelenkt werden, die De-
fizite in der Nahversorgungsstruktur (z.B. rdumliche Versorgungsliicken, qualitative
Angebotsdefizite) aufweisen.

Stadt Wilthen

Mit einer Gberdurchschnittlichen Verkaufsflachendichte, einer nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandelszentralitat von mehr als 100 % und einem breiten Angebot im Le-
bensmittelsegment (Discounter und Vollsortimenter) weist die Stadt Wilthen schon
heute eine unter quantitativen und qualitativen Gesichtspunkten hochwertige Nah-
versorgungsstruktur auf und ist somit dazu in der Lage, dem grundzentralen Versor-
gungsauftragvollstandig nachzukommen und die verbrauchernahe Versorgung der lo-
kalen Bevolkerung adaquat sicherzustellen. Der Ortskern erlangt eine dominante Stel-
lung im gesamtstadtischen Einzelhandelsgefiige und ist essenzieller Trager der grund-
zentralen Versorgungsfunktion. Vor diesem Hintergrund_besteht in versorgungs-
struktureller Hinsicht kein grundséatzlicher Handlungsbedarf mehr. Neuansied-
lungen im nahversorgungsrelevanten Segment sind aus der Sicht von Dr. Lademann &
Partner weder notwendig noch realistisch.

Der Fokus fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung sollte somit auf eine zukunftsfa-
hige Absicherung der Bestandsstrukturen im Ortskern gelegt werden. Die im ver-
gangenen Jahr erfolgte Modernisierung des EDEKA-Markts hat hierzu bereits einen
wichtigen Beitrag geleistet. Dieser Anbieter ist als zeitgemal aufgestellter Vollversor-
ger am Markt platziert und kann sich gegentliber den Discountern deutlich abheben.
Der im Ortskern ebenfalls ansassige Aldi-Discounter ist hingegen sichtlich in die Jahre
gekommen (v.a. im Hinblick auf seine Verkaufsflachendimensionierung), verfligt nur
Uber eine suboptimale Standortlage und weist insgesamt keinen zeitgemaBen Markt-
auftritt mehr auf. Es muss angezweifelt werden, ob der Aldi-Markt seinen Betrieb unter
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den jetzigen Rahmenbedingungen an seinem Bestandsstandort mittel- und langfristig
aufrechterhalten kann. Durch die jungsten Entwicklungen im Nachbarort Neu-
kirch/Lausitz wurde dieser Anbieter zusatzlich unter Druck gesetzt, da Lidl als scharfs-
ter Konkurrent von Aldi anzusehen ist, mittlerweile auf einer mehr als doppelt so gro-
Ben Verkaufsflache agiert und seine Wettbewerbsvorteile gegenuber dem Aldi-Markt
in Wilthen somit noch ausbauen konnte.

Da esim gesamten Verbundgebiet keinen weiteren Aldi-Markt gibt, halten es Dr. Lade-
mann & Partner aus marktstrategischen Grinden fur unwahrscheinlich, dass sich die
Firma Aldi vollstandig aus dem Stadte- und Gemeindeverbund zuriickziehen und das
»Feld” somit dem Wettbewerb tGberlassen wiirde. Es besteht somit grundsatzlich eine
gute Chance, den Anbieter in Wilthen zu halten. Hierflr sollten allerdings (weitere) An-
strengungen unternommen werden, um dem Aldi-Markt eine Perspektive fiir eine Neu-
aufstellung in Wilthen bzw. im Wilthener Ortskern geben zu kénnen und eine mogliche
Abwanderung zu verhindern.

Weiterhin sollte darauf hingewirkt werden, die stadtebaulichen und funktionalen Man-
gel innerhalb des Ortskerns zu beheben. Diese betreffen in erster Linie das ,,Handels-
zentrum Oberland”, wo sich mehrere leerstehende Ladeneinheiten konzentrieren. Al-
lerdings kann die Stadt Wilthen hierauf nur bedingt einwirken, da es einer Eigeninitia-
tive des Objekteigentimers bedarf. Nach Angaben der Stadt Wilthen gestalten sich die
Gesprache mit dem Objekteigentiimer jedoch schwierig, was die vorhandenen Moder-
nisierungsbestrebungen bislang wesentlich ausbremst. Es bleibt also abzuwarten, ob
in naher Zukunft eine Losung gefunden werden kann. Dies gilt auch in Bezug auf die
ehemals von Edeka genutzte und derzeit leerstehende Immobilie éstlich des Freibads,
deren (einzelhandelsrelevante) Nachnutzung ebenfalls erstrebenswert erscheint.
Denkbar ware diesbezlglich beispielsweise eine Standortverlagerung des derzeit noch
auBerhalb des Ortskern ansassigen Textildiscounters KiK. Eine solche wiirde die Posi-
tion des Ortskerns im gesamtstadtischen Einzelhandelsgeflige weiter starken, ohne
dass hierfir ein wesentlicher Flachenausbau notwendig wére.

Gemeinde Neukirch/Lausitz

Von allen verbundangehorigen Kommunen weist die Gemeinde Neukirch/Lausitz, trotz
der vergleichsweise geringen Einwohnerzahl, gegenwartig das gréBte Verkaufsfla-
chenangebot auf. Dies spiegelt auch die ermittelte Einzelhandelszentralitat von insge-
samt rd. 109 % wider. Bezogen auf den periodischen Bedarf liegt diese sogar bei sehr
hohen rd. 141 %, was auf erhebliche Kaufkraftzufliisse von auBerhalb des Gemeinde-
gebiets hinweist.

Relativierend ist jedoch anzufiihren, dass in Neukirch/Lausitz der einzige strukturpra-
gende Drogeriefachanbieter innerhalb des Stadte- und Gemeindeverbunds ,Ober-
land“ verortet ist bzw. zeitnah verortet sein wird, sodass es naturgeman zu Kaufkraft-
zuflissen aus dem gesamten Verbundgebiet kommt bzw. kommen wird. Da es
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aufgrund marktseitiger Restriktionen (moderne Drogeriefachméarkte bendétigen i.d.R.
Einzugsgebiete mit rd. 20.000 Einwohnern) nicht gelingen kann, in jeder verbundan-
gehdrigen Kommune einen Drogeriefachmarkt zu etablieren, sind diese Kaufkraftzu-
flisse aber nicht bedenklich. Esistim Gegenteil erfreulich, dass es gelungen ist, ein bis-
her noch nicht im grundzentralen Verbund ansassiges Handelsformat zu gewinnen,
eine bestehende Angebotsliicke zu schlieBen und damit verbunden Kaufkraftabfllsse
an Versorgungsstandorte auBBerhalb des Verbundgebiets zu reduzieren.

Nichtsdestotrotz bestehen in der Gemeinde Neukirch/Lausitz unter quantitativen
Gesichtspunkten keine wesentlichen Ausbaupotenziale mehr. Im Zuge der Um-
strukturierungen am Ostbahnhof (Ortskern) wurde das Angebot im periodischen Be-
darf zuletzt bereits deutlich ausgebaut. Hiermit konnte sowohl die grundzentrale Ver-
sorgungsfunktion der Gemeinde Neukirch/Lausitz insgesamt als auch die Position des
Ortskerns im gesamtgemeindlichen Einzelhandelsgeflige weiter gestarkt werden. Die
verbrauchernahe Versorgung wird durch mehrere, relativ gleichmaBig tber das Ge-
meindegebiet verteilte Anbieter gesichert, sodass auch keine rdumlichen Versor-
gungsliicken gegeben sind.

Lediglichin qualitativer Hinsicht ldsst sich in Neukirch/Lausitz ein gewisses Ange-
botsdefizit feststellen. Es fehlt derzeit an einem modernen Vollsortimenter mit hoher
Service- und Frischekompetenz. Die beiden Supermarkte Nahkauf und nah & frisch
kénnen die Anforderungen an einen solchen (u.a. aufgrund ihrer sehr begrenzten Ver-
kaufsflachendimensionierung) nicht erfiillen und sich von den Discountern im Ge-
meindegebiet nicht entscheidend abheben. Im Sinne einer Optimierung der 6rtlichen
Nahversorgungsstruktur und um die das Vollsortiment betreffenden Kaufkraftab-
flisse zu minimieren, ware daher allenfalls die Ergdnzung des derzeitigen Angebots
durch einen modernen Vollversorger denkbar. Eine solche Neuentwicklung sollte je-
doch konsequent auf den Ortskern gelenkt werden, um dessen dominante Position im
ortlichen Einzelhandelsgeflige nicht in Frage zu stellen und eine Zersplitterung des
Standortnetzes zu vermeiden. Ein Vollversorger wiirde zudem das letzte ,Puzzlestiick”
hinsichtlich der Schaffung einer idealtypischen Nahversorgungskonstellation (Vollver-
sorger + Discounter + Drogeriefachmarkt) im Ortskern darstellen.

Dabeiist jedoch zu berticksichtigen, dass die Angebotsdichte innerhalb des Neukircher
Gemeindegebiets schon heute hoch und das ermittelte Entwicklungspotenzial be-
grenzt ist. Die Ansiedlung eines Vollversorgers kdnnte jedenfalls nicht mehr verdran-
gungsneutral umgesetzt werden und wiirde v.a. den Wettbewerbsdruck auf die beiden
Supermarkte im westlichen Gemeindegebiet spurbar erhthen. Weitere Entwicklungen
im Ortskern sind gegenliber der Sicherung der Nahversorgung im westlichen Gemein-
degebiet sorgfaltig abzuwagen®®,

90 Im Zuge eines Baugenehmigungsverfahren misste mittels einer einzelfallbezogenen Auswirkungsanalyse, die im Rahmen eines

ibergeordneten Einzelhandels- und Zentrenkonzepts nicht vorgenommen werden kann, ohnehin nachgewiesen werden, ob sich ein
solches Vorhaben vertréglich in die bestehenden Bestandsstrukturen einfiigen wiirde.
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Stadt Schirgiswalde-Kirschau

Im Gegensatz zu den Kommunen Wilthen und Neukirch/Lausitz wurden in der Stadt
Schirgiswalde-Kirschau wesentliche strukturelle Versorgungsdefizite festgestellt.
Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte liegt sowohl sehr deutlich unter
dem verbundweiten Durchschnitt als auch sehr deutlich unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt. Dies ist v.a. darauf zurtickzufiihren, dass in Schirgiswalde-Kirschau nur
ein strukturpragender Lebensmittelmarkt ansassig ist, wohingegen in den anderen
verbundangehdrigen Kommunen jeweils drei strukturprdgende Lebensmittelanbieter
verortet sind. Hinzu kommt ein qualitatives Versorgungsdefizit, das aus dem Fehlen ei-
nes modernen Vollversorgers resultiert. Damit verbunden liegt die nahversorgungsre-
levante Einzelhandelszentralitat auf einem sehr geringen Niveau. Letztlich kann die
ortliche Nachfrage gegenwartig nicht adaquat bedient werden, wodurch die Verbrau-
cher auf Versorgungsstandorte auBBerhalb des Stadtgebiets ausweichen mussen.

Ein erhdhter Zeit- und Wegeaufwand fir die lokalen Verbraucher ergibt sich auch
dadurch, dass in der Ortschaft Schirgiswalde, der einwohnerreichsten Ortschaft der
Stadt, aktuell kein strukturpréagender Anbieter ansassig ist. Hier ergibt sich eine raum-
liche Versorgungslicke. In der Ortschaft Schirgiswalde befindet sich zudem der einzige
zentrale Versorgungsbereich innerhalb des Stadtgebiets (Ortskern Schirgiswalde),
welchem aber eben ein strukturpragender Anbieter und Magnetbetrieb aus dem Le-
bensmittelsegment fehlt, um einen echten Beitrag zur Sicherung der értlichen Grund-
versorgung leisten zu konnen. Im Gegensatz zu den anderen verbundangehérigen
Kommunen, wo sich die Ortskerne schon heute als dominante Einzelhandelsstandorte
und Trager der grundzentralen Versorgungsfunktion prasentieren, kommt dem Orts-
kern von Schirgiswalde im gesamtstadtischen Einzelhandelsgefiige eine deutlich un-
tergeordnete Bedeutung zu.

Die Behebung der angefiihrten Versorgungsdefizite in Schirgiswalde-Kirschau
zahlt zu den zentralen Zielstellungen des vorliegenden Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts. Aktuell ist die Stadt Schirgiswalde-Kirschau nicht dazu in der Lage, die
Grundversorgung der eigenen Bevolkerung adaquat sicherzustellen. Ein wesentlicher
Teil der im Stadtgebiet vorhandenen Nachfrage nach Gltern des taglichen Bedarfs
flieBt aktuell stattdessen v.a. an andere Versorgungsstandorte im Verbundgebiet (v.a.
in Wilthen und Sohland a. d. Spree) ab, womit die grundzentrale Versorgungsfunktion
von Schirgiswalde-Kirschau faktisch an die anderen verbundangehdérigen Kommune
»ausgelagert” ist. Dies ist jedoch nicht im Sinne der vorgesehenen grundzentralen Ko-
operation bzw. Funktionsteilung. Die Stadt Schirgiswalde-Kirschau soll dem grund-
zentralen Versorgungsauftrag in gleichem MaBe nachkommen wie die weiteren ver-
bundangehdrigen Kommunen. Entsprechend hat sie ebenso den Anspruch, Einzelhan-
delsbetriebe vorzuhalten, die fir die Erfullung dieses Auftrags essenziell sind.

Das in Kapitel 5.6 geschilderte Einzelhandelsvorhaben, die geplante Ansiedlung eines
EDEKA-Verbrauchermarkts auf einem derzeit weitgehend brachliegenden Areal im
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Kurvenbereich der SauerstraBBe, wirde gleich in mehrfacher Hinsicht zur Beseitigung
bzw. wesentlichen Reduzierung der beschriebenen Versorgungsdefizite beitragen
kénnen. Zunachst kdnnte grundsatzlich dem bestehenden Ungleichgewicht hinsicht-
lich der Verkaufsflachenausstattung (im periodischen Bedarf) innerhalb des Stadte-
und Gemeindeverbunds entgegengewirkt werden. Mit der Ansiedlung eines modernen
Vollversorgers (EDEKA), der in eine wechselseitige Angebotsergédnzung zu dem dis-
countorientierten Netto-Markt in der Ortschaft Kirschau treten wiirde, kénnte zudem
das qualitative Versorgungsdefizit abgebaut werden. Hierdurch kdme es zu einer spur-
baren Reduzierung der derzeitigen Nachfrageabfllisse und einer Minimierung der Zeit-
und Wegeaufwande fur die 6rtlichen Verbraucher. Aufgrund der Lage des Planstand-
orts in der aktuell unterversorgten Ortschaft Schirgiswalde bzw. in der Ndhe zum his-
torischen Ortskern von Schirgiswalde kénnte eine rdumliche Versorgungsliicke ge-
schlossen und gleichzeitig der Ortskern von Schirgiswalde massiv gestarkt werden.

Insgesamt wiirde das Planvorhaben an der SauerstraBBe zu einer quantitativen,
qualitativen und rdumlichen Verbesserung der értlichen Nahversorgungsstruk-
tur, einer deutlichen Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Schirgiswalde-Kirschau sowie einer wesentlich verbesserten Position des Schir-
giswalder Ortskerns im gesamtstddtischen Einzelhandelsgefiige fiihren und
letztlich der vorgesehenen grundzentralen Funktionsteilung, als iibergeordnetes
Ziel der verbundweiten Einzelhandelsentwicklung, Rechnung tragen. Im Rahmen
des anstehenden Bauleitplanverfahrens bzw. mittels einer einzelfallbezogenen Ver-
traglichkeitsuntersuchung ware nichtdestotrotz nachzuweisen, dass von dem Vorha-
ben keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die bestehenden Einzelhandels-
strukturen im grundzentralen Verbund ,Oberland” ausgehen. Weder diirfen die zent-
ralen Versorgungsbereiche in anderen Kommunen in ihrer Funktionsfahigkeit beein-
trachtigt werden, noch darf es zu einer Stérung der verbrauchernahen Versorgung im
Betrachtungsraum kommen.

Gemeinde Sohland a. d. Spree

In der Gemeinde Sohland a. d. Spree sind derzeit drei strukturpragende Lebensmittel-
markte ansassig, die die Grundversorgung der Bevélkerung innerhalb des zerklifteten
Siedlungsgebiets in raumlich-funktionaler Arbeitsteilung sichern. Die wesentlichen In-
dikatoren zur Bewertung der aktuellen Versorgungslage (Verkaufsflachendichte und
Einzelhandelszentralitat) liegen bezogen auf das gesamte Verbundgebiet auf einem
durchschnittlichen Niveau. Weder lassen sich gravierende quantitative Mangel fest-
stellen, nochist (im Lebensmittelsegment) von erheblichen Kaufkraftabfliissen auszu-
gehen. Dies ist v.a. darauf zurlickzufiihren, dass sowohl das Discountsegment (Penny
und Netto) als auch das Vollsortiment (EDEKA-Markt) abgedeckt und damit keine
Schieflage in der drtlichen Nahversorgungsstruktur gegeben ist. lhrer grundzentralen
Versorgungsfunktion kann die Gemeinde Sohland a. d. Spree hinreichend nach-
kommen, womit sie ihren Beitrag zur grundzentralen Funktionsteilung leistet.




132

Dr. Lademann & Partner

Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung im Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” | Verbundweites Einzelhandels- und
Zentrenkonzept

Vor diesem Hintergrund und weil der Ortskern von Sohland bereits heute den dominan-
ten Einzelhandelsstandortim Gemeindegebiet darstellt und tber leistungsfahige Mag-
netbetriebe verfugt, wird es kinftig vordergriindig darauf ankommen, die bestehen-
den Einzelhandelsstrukturen im Ortskern zu sichern. Dies inkludiert auch eine
marktadaquate Weiterentwicklung der pragenden Anbieter. Wahrend der EDEKA-
Markt bereits in jungerer Vergangenheit modernisiert wurde und einen absolut zeitge-
maBen Marktauftritt aufweist, ist der Netto-Markt im nordlichen Teil des Ortskerns nur
noch bedingt zeitgemal aufgestellt. Hier kdme eine maBvolle Verkaufsflachenerwei-
terung (auf eine flr Lebensmitteldiscounter bzw. Netto-Markte marktgangige Ver-
kaufsflache im Bereich von 1.000 gm) in Betracht. Die Position des Ortskerns kénnte
auch dann weiter gestarkt werden, wenn es gelingen konnte, die derzeit leerstehende
Immobilie an der Gerhart-Hauptmann-StraB3e stiddstlich des EDEKA-Markts einer ein-
zelhandelsrelevanten (und bevorzugt nahversorgungsrelevanten) Nachnutzung zuzu-
fihren. Inwieweit dies seitens der Stadt Sohland (z.B. unter eigentumsrechtlichen Ge-
sichtspunkten) beeinflusst werden kann, kann nicht abschlieBend bewertet werden.

Fur den fir die verbrauchernahe Versorgung zwar durchaus wichtigen, aber allenfalls
teilintegriert gelegenen Sonderstandort BahnhofstraBe ist ebenfalls eine Sicherung
des derzeitigen Bestands anzustreben. Im Gegensatz zum Ortskern sollte einem Ange-
botsausbau an dieser Stelle jedoch entgegengewirkt werden, da zwischen dem (zu
schitzenden bzw. prioritdr zu entwickelnden) Ortskern und dem Sonderstandort
Bahnhofstral3e eine unmittelbare Wettbewerbsbeziehung besteht. Mit der Ansiedlung
eines Verbrauchermarkts an der BahnhofstraBe (siehe Kapitel 5.6) wiirde diese massiv
verscharft werden, da ein solcher einen direkten Konkurrenten des im Ortskern ansas-
sigen EDEKA-Markts darstellt und das 6rtliche Nachfragepotenzial flir den Betrieb von
zwei groBen Vollsortimentern nicht ausreicht. Es kdme in der Folge zu einer erheblichen
Umlenkung der Kaufkraftstrome, wobei der Sonderstandort Bahnhofstral3e gegentiber
dem Ortskern gewisse Wettbewerbsvorteile (v.a. Verkehrsanbindung) generieren
kénnte. Damit wirde nicht nur die zuletzt erfolgte Modernisierung des EDEKA-Markts
bzw. die damit verbundene Starkung des Ortskerns konterkariert, sondern auch die
Funktionsfahigkeit des Ortskerns insgesamt in Frage gestellt werden.

Ohnehin ist darauf zu verweisen, dass sich das beschriebene Planvorhaben bzw. ein
nahversorgungsrelevanter Angebotsausbau (> 800 gm Verkaufsflache) im Allgemei-
nen am Sonderstandort BahnhofstraBe nicht raumordnungskonform umsetzen
lieBe. Aus denin Kapitel 8 beschriebenen Griinden kann der Standort nicht als zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen werden. Damit stiinde ein solches Vorhaben in ei-
nem Konflikt zum stadtebaulichen Integrationsgebot gemal LEP Sachsen 2013, wel-
ches im Rahmen der Bauleitplanung zwingend zu beachten wéare und nicht ,weggewo-
gen“werden kann. Da in Sohland zudem weder wesentliche quantitative noch qualita-
tive Angebotsdefizite bestehen, misste auch die Einhaltung des Beeintrachtigungs-
verbots zumindest in Zweifel gezogen werden.
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Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich fir die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung im
Stadte- und Gemeindeverbund ,Oberland” Folgendes festhalten:

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel im Stadte- und
Gemeindeverbund ,Oberland” sind durch einen stetigen und z.T. erheblichen Bevélke-
rungsrickgang, die fortschreitende demografische Alterung und ein im regionalen
Vergleich unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau gekennzeichnet. Zudem weisen
alle verbundangehdrigen Kommunen z.T. deutliche Auspendlertiberschusse auf. Vor
diesem Hintergrund sind die Entwicklungspotenziale des drtlichen Einzelhandels, trotz
eines erwartbaren, aber zu gewissen Teilen inflationsbedingten Anstiegs der Konsum-
ausgaben, Uberwiegend restriktiv zu bewerten. Gleichwohl profitiert der Einzelhandel
innerhalb des Stadte- und Gemeindeverbunds von der relativ groBen Entfernung zu
den nachstgelegenen Zentralen Orten und der damit einhergehenden moderaten in-
terkommunalen Wettbewerbssituation. Fiir den Einzelhandel mit Gutern des tagli-
chen Bedarfs, der durch eine hohe Distanzempfindlichkeit seitens der Verbraucher ge-
kennzeichnet ist, ergibt sich daher die Chance, die 6rtlich vorhandene Nachfrage weit-
gehend im Verbund selbst zu binden. Grundvoraussetzung hierfir ist jedoch ein mog-
lichst flichendeckendes attraktives und breit aufgestelltes Angebot in Wohnortnéhe.

Vonseiten der Raumordnung wird dem Stadte- und Gemeindeverbund ,,Oberland” eine
gemeinsame grundzentrale Versorgungsfunktion zugewiesen. Die verbundange-
hérigen Kommunen sollen die Versorgung der Bevolkerung mit Gltern und Dienstleis-
tungen des qualifizierten Grundbedarfs in Funktionsteilung sicherstellen. Uberdies ist
dem grundzentralen Verbund ein Uberdértlicher grundzentraler Verflechtungsbereich
zugewiesen, fur welchen die gleichen Grundversorgungsaufgaben wahrzunehmen
sind wie fir das Verbundgebiet. Wenngleich dieser nur die Gemeinde Steinigtwolms-
dorf sowie anteilig die Gemeinde Oppach umfasst und damit eher tiberschaubar aus-
fallt, sichert dies dem 6rtlichen Einzelhandel zusatzliche Umsatzpotenziale. Gleichzei-
tig wird der Verbund aber auch vor die Herausforderung gestellt, adaquate Versor-
gungsstrukturen flr die Bevolkerung im gesamten Nahbereich bereitzustellen.

Das Marktgebiet des ortlichen Einzelhandels umfasst neben dem Verbundgebiet auch
die Gemeinde Steinigtwolmsdorf sowie zusatzlich die Gemeinden Oppach, Beiersdorf,
Cunewalde, GroBpostwitz/Oberlausitz, Obergurig, Doberschau-GauBig und Schmélin-
Putzkau. Damit Uberschreitet das Marktgebiet den raumordnerisch zugewiesenen
grundzentralen Verflechtungsbereich zwar erheblich, es muss aufgrund verkehrlicher
Erreichbarkeitsbeziehungen und ,traditioneller” Einkaufsorientierungen aber davon
ausgegangenwerden, dass dem drtlichen Einzelhandel faktisch auch Kaufkraft von au-
Berhalb des Uberortlichen grundzentralen Verflechtungsbereichs zuflie3t. Nichtsdes-
totrotz wird die Nachfrageabschopfung bzw. Marktdurchdringung im Umland (v.a. in
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Zone 3) deutlich abfallen. Hinsichtlich der Ermittlung des Expansionsrahmens fiir den
ortlichen Einzelhandel wurde ohnehin nur auf die Nachfragebasis aus dem raumord-
nerisch definierten Nahbereich abgestellt, womit die hergeleiteten Entwicklungspo-
tenziale auf raumordnungskonformen Annahmen fuB3en.

Im abgegrenzten Marktgebiet leben aktuell insgesamt etwa 45.200 Personen, wovon
der Uberwiegende Teil auf das Verbundgebiet entfallt. Vor dem Hintergrund des prog-
nostizierten Bevdlkerungsriickgangs im grundzentralen Verbund sowie im Umland
wird sich die Bevolkerungsplattform im Marktgebiet perspektivisch weiter verringern.
Die Bevdlkerungsrickgange kdnnen durch den erwartbaren Anstieg der Konsumaus-
gaben jedoch Uberkompensiert werden, weshalb das Nachfragepotenzial bis zum
Jahr 2030 sogar auf rd. 300 Mio. € ansteigen wird. Der Anstieg der Pro-Kopf-Ausga-
besatze wird allerdings zu gewissen Teilen inflationsgetrieben sein und ist daher nicht
mit erheblichen zusétzlichen Verkaufsflachenpotenzialen gleichzusetzen. Zudem wird
ein betrachtlicher Teil der Nachfrage in den Online-Handel (vor allem in den Nonfood-
Segmenten) abflieBen, der - befeuert durch die Folgeeffekte der Corona-Pandemie -
perspektivisch noch weiter zunehmen wird und die Entwicklungsperspektiven des tiber
den periodischen Bedarf hinausgehenden Einzelhandels zusatzlich einschrankt.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflaichenangebot im grundzentralen Verbund
»Oberland”rd. 27.500 gm. Der GroBteil des Angebots entfallt funktionsgerecht auf
den kurzfristigen Bedarf. Die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs spielen,
wie fur grundfunktionale Versorgungsstandorte typisch, eine eher untergeordnete
Rolle und werden in deutlich geringerem Umfang vorgehalten. Im kommunalen Ver-
gleich zeigt sich, dass das groBte Verkaufsflaichenangebot auf die Gemeinde Neu-
kirch/Lausitz entfallt, wohingegen die Gemeinde Sohland a. d. Spree jene verbundan-
gehdrige Kommune mit dem geringsten Angebotsbestand darstellt. Bezogen auf den
periodischen Bedarf, der hinsichtlich der grundzentralen Versorgungsfunktion von
mafgeblicher Bedeutung ist, besteht zwischen den Kommunen Sohland a. d. Spree,
Neukirch/Lausitz und Wilthen in etwa ein Gleichgewicht, wahrend die Stadt Schirgis-
walde-Kirschau (auch hinsichtlich der Anzahl strukturpragender Lebensmittelméarkte)
deutlich abgehangt ist.

Analog hierzu ergibt sich eine ahnliche Situation auch hinsichtlich der kommunalspe-
zifischen Werte der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachendichte sowie der
Einzelhandelszentralitat. Diese Werte liegen in der Stadt Wilthen sowie in den Ge-
meinden Neukirch/Lausitz und Sohland a. d. Spree auf einem (bezogen auf das Ver-
bundgebiet) Gberdurchschnittlichen bzw. zumindest durchschnittlichen Niveau und
deuten darauf hin, dass die Nahversorgungsstrukturen in diesen Kommunen bereits
heute gut ausgebildet sind und die grundzentralen Versorgungsfunktionen grundsatz-
lichwahrgenommen werden kdnnen. In der Stadt Schirgiswalde-Kirschau besteht hin-
gegen ein gravierendes quantitatives Versorgungsdefizit, wobei sich in der Ortschaft
Schirgiswalde auch eine wesentliche rdumliche Versorgungsliicke auftut. Die Stadt
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Schirgiswalde-Kirschau ist derzeit nicht dazu in der Lage, die verbrauchernahe Versor-
gung der eigenen Bevolkerung adaquat sicherzustellen und kann dem grundzentralen
Versorgungsauftrag nicht hinreichend nachkommen. Im Sinne der vorgesehenen und
angestrebten Funktionsteilung sollte dieses Defizit dringend behoben werden.

Unter qualitativen Gesichtspunkten lasst sich in der verbundweiten Nahversor-
gungsstruktur aktuell eine gewisse Schieflage zu Lasten vollsortimentierter Anbieter
erkennen, die noch dadurch verstarkt wird, dass die beiden Supermérkte in Neu-
kirch/Lausitz nicht mehr zeitgemal dimensioniert sind und den Anspriichen an mo-
derne Vollsortimenter bei Weitem nicht gerecht werden kénnen. Hieraus resultieren
gewisse (das Vollsortiment betreffende) lberdrtliche Nachfragestrome, die z.T. auf
Versorgungsstandorte auBerhalb des Verbundgebiets ausgerichtet sind, iberwiegend
aber zwischen den verbundangehdrigen Kommunen bestehen. Damit kann die Kauf-
kraft zum groBen Teil zwar innerhalb des grundzentralen Verbunds gehalten werden,
der angestrebten grundzentralen Funktionsteilung und dem damit verbundenen An-
spruch jeder einzelnen verbundangehdérigen Kommune, die verbrauchernahe Versor-
gung der ortsansassigen Bevolkerung auch in qualitativer Hinsicht selbst sicherzustel-
len, ist dies jedoch nicht zutraglich. Injenen Kommunen, fiir dieim Lebensmittelseg-
ment von erhéhten Kaufkraftabfliisse auszugehenist, bestehen somit noch signi-
fikante Ausbaupotenziale. Dies gilt in erster Linie fur Schirgiswalde-Kirschau, mit Ab-
strichen und bezogen auf das Vollsortiment aber auch fiir Neukirch/Lausitz.

Im Hinblick auf die rdumliche Verteilung des Einzelhandels zeigt sich, dass die Orts-
kerne bereits heute liberwiegend eine wichtige Rolle in der jeweiligen gesamtstadti-
schen/gesamtgemeindlichen Versorgungsstruktur spielen. Dies gilt insbesondere be-
zogen auf den periodischen Bedarf, dessen Verkaufsflachenbestand in Wilthen, Soh-
land a. d. Spree und Neukirch/Lausitz erfreulicherweise zu mindestens 60 % auf den
jeweiligen Ortskern entféllt. Damit sind diese siedlungsstrukturell-integrierten
Standorte tragende Sdulen der grundzentralen Versorgungsfunktion. Lediglich in
der Stadt Schirgiswalde-Kirschau ist der Ortskern von stark untergeordneter Bedeu-
tung und tragt kaum etwas zur Erflillung des grundzentralen Versorgungsauftrags bei.
Hier besteht noch dringender Nachholbedarf.

Der ermittele Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel im Stadte- und Gemeinde-
verbund ,,Oberland” bis zum Jahr 2030 bewegt sich zwischen rd. 2.000 und rd. 4.000
gm zusatzlicher Verkaufsflache. Wahrend Expansionsspielraume im mittel- und lang-
fristigen Bedarf aufgrund der grundzentralen Versorgungsfunktion des Verbunds, den
damit verbundenen vorgesehenen Kaufkraftabfliissen an umliegende Mittel- und
Oberzentren und der dynamischen Entwicklung des Online-Handels in diesen Bedarfs-
gruppen stark begrenzt bzw. Gberhaupt nicht vorhanden sind, ergibt sich das groBte
Entwicklungspotenzial mitrd. 1.700 bisrd. 2.700 gm fiir den kurzfristigen Bedarf. Diese
Entwicklungsspielraume sollten dafilir genutzt werden, das bestehende versorgungs-
strukturelle Ungleichgewicht zwischen den verbundangehérigen Kommunen zu
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verringern, die angestrebte Funktionsteilung damit verbunden zu optimieren und die
ortlichen Nahversorgungsstrukturen qualitativ weiter aufzuwerten.

Raumlich gesehen sind im Sinne der empfohlenen Strategieoption ,,Konzentration
auf die bestehenden Zentren und Nahversorgungsstandorte” die verschiedenen
Ortskernlagen bei Ansiedlungs- und Modernisierungsvorhaben zu priorisieren, um de-
ren Bedeutungim jeweiligen drtlichen Einzelhandelsgefilige zu sichern bzw. zu erhéhen
und eine Zersplitterung der Versorgungsstruktur zu vermeiden. Aufgrund der identifi-
zierten Angebotsdefizite steht dabei der Ortskern von Schirgiswalde im Vordergrund,
dem es derzeit an einem sogkraftigen Magnetbetrieb fehlt.

Das kiinftige Standort- und Zentrenmodell fiir den Stadte- und Gemeindeverbund
»0berland” sieht daher auch die Ortskerne von Neukirch/Lausitz, Wilthen, Schirgis-
walde und Sohland a. d. Spree als zentrale Versorgungsbereiche vor. An diesen stadte-
baulich-integrierten und verbrauchernah gelegenen Standorten konzentrieren sich
die zu sichernden (bzw. weiterzuentwickelnden) grundzentralen Versorgungsstruktu-
ren. Daruber hinaus wird die Versorgungslage an der BahnhofstraBe in Sohland als
Sonderstandort ausgewiesen. Hier mangelt es einerseits an einem raumlich-funktio-
nalen Bezug zum Sohlander Ortskern, die eine Zuordnung zu diesem nicht zuldsst. An-
dererseits erflllt der verkehrsorientiert gelegene Standort die Anforderungen an einen
zentralen Versorgungsbereich nicht, sodass auch die Ausweisung als Nahversorgungs-
zentrum nicht in Betracht kommen kann. Zwar sollte das dort bestehende Angebot ge-
sichert werden, da dem Standort eine wichtige Funktion hinsichtlich der Grundversor-
gung der Sohlander Bevolkerung sowie der Bevolkerung im Gberdrtlichen grundzent-
ralen Verflechtungsbereich nicht abgesprochen werden kann. Ein weiterer Angebots-
ausbau an diesem allenfalls teilintegrierten Standort sollte in Anbetracht der direkten
Konkurrenz zum Ortskern von Sohland jedoch nicht forciert werden.

Den fiir die verbrauchernahe Grundversorgung wichtigen Lebensmittelmarkten
auBerhalb der Zentren sollten gewisse Entwicklungsspielraume eingerdumt werden,
um sich an die aktuellen Marktanforderungen anpassen und mittel- und langfristig ei-
nen zukunftsfahigen Betrieb sicherstellen zu kénnen.

Die im Wesentlichen aus der Analyse der Versorgungslage im Stadte- und Gemeinde-
verbund ,Oberland” abgeleiteten kommunalspezifischen Handlungsempfehlun-
gen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

B Fir die Stadt Wilthen Iasst sich kein grundsatzlicher versorgungsstruktureller
Handlungsbedarf ableiten. Die 6rtliche Bevolkerung ist (auch qualitativ) gut ver-
sorgt, da sich die beiden Discounter und der moderne EDEKA-Verbrauchermarkt in
ihrem Angebot erganzen und eine attraktive Nahversorgungsstruktur bilden. Zu-
kunftig gilt es vordergriindig den Einzelhandelsbestand im prinzipiell gut aufge-
stellten Wilthener Ortskern zu sichern und diesen (wenn moglich) stadtebaulich
und funktional aufzuwerten. Hierbei ist v.a. der Aldi-Markt in den Blick zu nehmen,
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dessen Fortbestand in Anbetracht der suboptimalen standort- und immobiliensei-
tigen Rahmenbedingungen gefahrdet ist.

Die Gemeinde Neukirch/Lausitz verfligt iiber das derzeit gréBte nahversorgungs-
relevante Verkaufsflachenangebot aller verbundangehérigen Kommunen und ist
quantitativ damit sehr gut versorgt. Im Zuge der (nahezu) abgeschlossenen Um-
strukturierung des Einzelhandelsstandorts am Ostbahnhof (Lidl-Erweiterung, An-
siedlung eines Drogeriemarkts) konnte sowohl die verbrauchernahe Versorgung
aufgewertet als auch die Versorgungsbedeutung des Ortskerns gesteigert werden.
Lediglich in qualitativer Hinsicht (Fehlen eines modernen Vollversorgers) be-
steht noch ein gewisser Nachholbedarf, dem aber allenfalls im Ortskern begeg-
net werden sollte. Angesichts der bereits hohen Angebotsdichte wére die potenzi-
elle Ansiedlung eines Vollsortimenters (insbesondere gegeniiber der Nahversor-
gungim westlichen Stadtgebiet) aber sorgfaltig abzuwagen.

B AkuterHandlungsbedarflasstsich fiir die Stadt Schirgiswalde-Kirschau ablei-

ten. Angesichts der geschilderten quantitativen, qualitativen und raumlichen Ver-
sorgungsdefizite ist die Stadt derzeit nicht dazu in der Lage, die Grundversorgung
der lokalen Bevolkerung adaquat sicherzustellen. Ein wesentlicher Teil des ermit-
telten Expansionsrahmens im periodischen Bedarf sollte genutzt werden, um die
strukturellen Defizite zu reduzieren, die verbrauchernahe Versorgung aufzuwerten
und die Wahrnehmung des grundzentralen Versorgungsauftrags zu fordern. Das
beschriebene Planvorhaben (Ansiedlung eines Vollversorgers) kdnnte hierzu
einen entscheidenden Beitrag leisten, zumal es auf einer Potenzialflache inner-
halb des Schirgiswalder Ortskerns realisiert werden soll und somit einer raumord-
nungskonformen Weiterentwicklung dieses zentralen Versorgungsbereichs dienen
und dessen Stellung im gesamtstadtischen Einzelhandelsgefiige starken kdnnte.

Ihrer grundzentralen Versorgungsfunktion kann die Gemeinde Sohland a. d.
Spree bereits heute sowohl unter quantitativen als auch qualitativen Gesichts-
punkten in adaquater Form nachkommen. Hier geht es in erster Linie um die Siche-
rung und ggf. Weiterentwicklung (v.a. Nachnutzung des bestehenden Leer-
stands) der Bestandsstrukturenim Ortskern. Die zuletzt bereits erfolgte Weiter-
entwicklung des EDEKA-Markts sollte durch einen, ohnehin nicht raumordnungs-
konform umsetzbaren, Angebotsausbau am verkehrsorientierten und mit dem
Ortskern im direkten Wettbewerb stehenden Sonderstandort Bahnhofstraf3e nicht
konterkariert werden.

Hamburg/Dresden, 24.03.2022

Boris Bohm Jonas Hopfmann

Dr. Lademann & Partner GmbH
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| Glossar-

BetriebstypenimEinzelhandel:

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.

B Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,taglicher Bedarf, der iberwiegend
auf einer Verkaufsflache zwischen 800 und 1.500 gm geftihrt wird.

® Verbrauchermarkt, gro3

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 lberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angeboten werden.

B Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem flachenbezo-
genen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch gréBere Bedienungstheken ge-
kennzeichnet ist. 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-Warenh&duser und Verbrauchermarkte

o1 Die Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fur Handelsforschung an der Universitat zu K6In, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft,
1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels- und Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft flir Inmobilienwirtschaftliche Forschunge.V. 2014
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sind regelmaBig als Voll-sortimenter zu bezeichnen. Supermarkte 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 Selbst-bedienung, Vorwahl) und oft
weiteren Service- und Beratungsleistungen verkauft.

B Fachmarkt

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

B 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 Kaufhauser in der Regel an integrierten
Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B. auch Textilkaufhauser) befindet.

B Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt, der nicht an spezielle Warengruppen oder Bedarfsbe-
reiche ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art fir den discountorientierten Impuls-
kauf anbietet. Die Waren werden zu niedrigen Preisen als Rest- und Sonderposten ver-
kauft. 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, Betriebsgroen 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, BetriebsgrdBen
und Betriebsformen mit liberwiegend 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
raumlich 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.

B 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 MafBgabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kern-gebiet i.S.v. § 7

%2 Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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BauNVO oder in einem Sondergebiet fiir Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO zuldssig sind,
sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO nicht wiederlegt werden kann, die von
negativen Auswirkungen (u.a. auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und
die Versorgung der Bevdlkerung) 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, dem aufgrund vorhandener Einzelhandelsnut-
zungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote,
eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Ein
zentraler Versorgungsbereich kann sich sowohl aus planerischen Festsetzungen als
auch aus den tatsachlichen Verhéltnissen 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 hdchste Passantenfre-
guenz und Passantenqualitat (Passanten mit Kaufabsicht) aufweist. Weitere Merkmale
sind ein dichter Geschéaftsbesatz, ein hoher Filialisierungsgrad, ein hoher Anteil innen-
stadtypischer 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 wird im Wesentlichen
durch eine mittlere Frequenz von Passanten innerhalb eines bestimmten Bezugsrau-
mes 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 inhabergeflihrter La-
denist deutlich hdher als in der A-Lage und das Mietniveau ist geringer.

B C-Lage

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

Sonstige Definitionen

B Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft Gber 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 6rtlichen Kaufkraftkennziffer und der
ortlichen Einwohnerzahl I&sst sich dartuber das Nachfragepotenzial in einem abge-
grenzten Raum ermitteln.

B 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 flr ein Verkaufslokal
insgesamt, aber auch fir einzelne Sortimente ermittelt werden.

B Periodischer Bedarf

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-mittel
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.
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m Aperiodischer Bedarf

Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle Gbrigen Branchen zusammengefasst, die
auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevolkerung ausgerichtet sind.

B Nahversorgung

Unter Nahversorgungist die wohnortnahe Versorgung mit Gltern des Periodischen Be-
darfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmoglichkeiten 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 fiir angemessen erachtet, was ca. 500 bis 800m Laufweg entspricht.



