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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich
Frauen und Ménner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2
sowie § 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auf-
traggeber nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Ver-
offentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe
der Quelle erlaubt.
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1 Ausgangslage, Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Der nunmebhr seit fast 20 Jahren in den neuen Bundesldndern stattfindende Strukturwan-
del im Einzelhandel hat, so scheint es zumindest, noch nicht seinen H6hepunkt erreicht.
Zu Beginn noch mit einer deutlich héheren Dynamik versehen, hat er sich der westdeut-
schen Geschwindigkeit in etwa angepasst. Dies zeigt sich einerseits in der anhaltenden
Ansiedlungsdynamik, aber auch darin, dass vorhandene Betriebe stiandig ihre Situation
und die vorhandenen Marktrahmenbedingungen (iberpriifen, so dass auch innerhalb des
vorhandenen Bestandes immer wieder Antrdge an die Verwaltung herangetragen werden,
sei es im Hinblick auf eine Verlagerung oder auch mit Blick auf Veranderungen am vor-
handenen Standort. Begriindet werden diese Ansiedlungs-, Erweiterungs- und Verlage-
rungsantrdge hdufig u.a. mit den verdnderten Rahmenbedingungen der jiingsten Zeit.

Auch wenn dieses Phdnomen auf fast alle Branchen und Betriebsformen zutrifft, kommt
dem Lebensmittelsektor, und hier insbesondere den Lebensmitteldiscountern, eine be-
sondere Bedeutung zu. Lebensmitteldiscounter verfolgen gleich mehrere Strategien in ih-
ren Betriebskonzepten: in der Regel autokundenorientierte Standorte mit einer ausrei-
chenden Anzahl an Stellplatzen, preisaggressivim Hauptsortiment Lebensmittel bzw. Food
sowie gezielte (wochentlich wechselnde) Sortimentsergdnzungen mit Non-Food-Artikeln,
die dann nicht selten Marktanteile von bis zu 50 % flir den Angebotszeitraum erreichen
und somit in eine starke Konkurrenz zu anderen ortlichen Anbietern in den betroffenen
Hauptbranchen treten. Neben den immer groBer werdenden Betriebsformen und der da-
mit einhergehenden Ausdifferenzierung des Warenangebotes (auch in Richtung Nicht-
Lebensmittel) flihrt zudem die in vielen Regionen dramatisch angestiegene Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe bei einem nahezu gleichbleibenden (und teilweise sogar riickldufi-
gem) Nachfragepotenzial zu einem verscharften Konkurrenzwettbewerb, der in vielen Fél-
len bereits , kannibalose AusmaBe” annimmt.

Der Druck auf die (auf Expansion ausgerichteten) Konzerne und Betriebe wéchst zuneh-
mend, was sich insbesondere in neuen Betriebskonzepten und —strategien ausdriickt, al-
lerdings auch mit erheblichen potenziellen Folgewirkungen fiir Stddte und Gemeinden ein-
hergeht. Diese Neuorientierung ist fiir die raumbezogene Planung auch mit neuen Stand-
ortanforderungen und —-mustern verbunden: integrierte, in der Regel den Nachfrage-
schwerpunkten zugeordnete Standorte werden zunehmend in Frage gestellt, wahrend de-
zentrale Standorte (in Gewerbegebieten, an Hauptverkehrsachsen) verstarkt nachgefragt
werden; insbesondere im landlichen Raum mit einer hohen Mobilitatsbereitschaft. Eine
mogliche Folge dieser Entwicklung kann darin bestehen, dass ehemals funktionierende
Nahversorgungsnetze zunehmend grobmaschiger werden. Zudem erhalten die Stand-
orte in der Regel eine rein autokundenorientierte Ausrichtung, wodurch insbesondere
nicht-pkw-mobile Menschen in ihrer Grund- bzw. Nahversorgungsqualitat und somit
auch in ihrer Lebensqualitdt eingeschrankt werden.

Ahnliche Probleme sind bei Fachmarkten festzustellen, wenngleich sie auch nicht so ag-
gressiv auftreten. Auch bei diesem Betriebstyp spielen neue Standortmuster und gréRer
werdende Betriebseinheiten ebenso wie sich dndernde Betriebskonzepte eine Rolle, die im
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Wesentlichen durch die immer gréBer werdenden Anteile in den Randsortimenten zum
Ausdruck kommen. Die Konsequenzen dieser Entwicklung konzentrieren sich allerdings
auf gewachsene bzw. tradierte Versorgungsbereiche, die in Folge potenzieller Kunden-
und somit Umsatzverluste deutlich an Prosperitdt verlieren kénnen, wodurch letztlich der
gesamte Standortbereich (Zentrum) geféhrdet sein kann. Parallel zu dieser Entwicklung ist
ein immer groBer werdender Leerstand von kleinen und grofRen Ladenlokalen zu beo-
bachten. Traf dieses Phdnomen bis Mitte der 90er Jahre in der Regel auf Rand- oder
Streulagen zu, so gehoren ,zugeklebte Schaufenster” mittlerweile auch zum Erschei-
nungsbild der zentralen Geschéftslagen, wie es auch in Radeberg der Fall ist.

Diesen betrieblichen bzw. konzernimmanenten Entwicklungen stehen raumordnerische
und stddtebauliche Zielvorstellungen und gesetzliche Grundlagen auf Bundes- bzw. Lan-
desebene gegeniiber, die nicht immer mit den Vorstellungen der Ansiedlungsinteressenten
in Einklang zu bringen sind. So steht auch die Stadt Radeberg vor der Aufgabe, im Span-
nungsfeld zwischen betreibermotivierten Standortwiinschen auf der einen und volkswirt-
schaftlichen bzw. stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitisch motivierten Zielvorstel-
lungen auf der anderen Seite einen, auf die spezifische Situation in der Stadt ausgerichte-
ten, konstruktiven Umgang mit den beschriebenen Strukturentwicklungen zu finden. In
diesem Zusammenhang besteht eine der gréfRten Aufgaben insbesondere darin, die ge-
samtstadtischen Interessen der Stadt Radeberg iber die betriebswirtschaftlichen Belange
einzelner zu stellen.

Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spéteren bauleitplaneri-
schen Umsetzung) eines stadtebaulichen Konzeptes i.S.v. § 1 (6) Nr. 11 ist in jlingsten Ur-
teilen des OVG Miinster nochmals hervorgehoben worden: Denn , erst solche konzeptio-
nelle Festlegungen, die dann gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (friiher: § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr.
10 BauGB) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitpldne zu beriicksichtigen sind, las-
sen in aller Regel die Feststellung zu, ob das Angebot bestimmter Warensortimente an be-
stimmten Standorten in das stddtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde
funktionsgerecht eingebunden ist.”" Aber auch fir die Steuerung in — bisher — unbeplan-
ten Innenbereichen ist ein solches Einzelhandelskonzept eine bedeutsame Grundlage.
Denn nach der neuen Vorschrift des § 9 (2a) BauGB kénnen fiir,, im Zusammenhang be-
baute Ortsteile (§ 34 BauGB) [...] zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der
Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur
bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zulassig o-
der nicht zuldssig sind. [...] Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berticksichtigen, das Aus-
sagen (ber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der
Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt.” [...]

' OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines Einzel-
handelskonzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE
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Trotz der in einigen Regionen festzustellenden Sattigungserscheinungen werden nach wie
vor zahlreiche Ansiedlungsanfragen an Kommunen gerichtet oder in der Kommune selbst
wird die Entwicklung einzelner Flachen miti. d. R. groRflichigem Einzelhandel ins Spiel
gebracht. Fir eine gesamtstadtische Betrachtung und Bewertung fehlt jedoch haufig noch
immer eine fachlich fundierte Grundlage. So liegen auch der Stadt Radeberg zahlreiche
Ansiedlungsanfragen fiir verschiedene Einzelhandelseinrichtungen vor bzw. wurden in der
jingsten Vergangenheit an sie herangetragen. Unter anderem wird seit einigen Jahren
immer wieder die Diskussion um die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes diskutier. Um
eine Diskussions- und Entscheidungsgrundlage fiir dieses und andere Vorhaben zu erhal-
ten, wurde im November 2007 das Planungsbiiro Junker und Kruse, Stadtforschung ®
Planung, Dortmund mit der Erstellung eines gesamtstddtischen Einzelhandelskonzeptes
beauftragt. Diese Untersuchung soll, unter Berlicksichtigung sowohl der rechtlichen, de-
mographischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen An-
forderungen, Strategien zur Einzelhandels- und letztlich auch zur Stadtentwicklung aufzei-
gen.

Ziel ist es, insbesondere vor dem Hintergrund der Rechtsgrundlage und der darauf auf-
bauenden aktuellen Rechtsprechungen, eine sachgerechte und empirisch abgesicherte
Bewertungsgrundlage fiir aktuell anstehende Bebauungsplanverfahren und/oder An-
siedlungsanfragen zu liefern als auch mégliche Entwicklungsperspektiven und erfor-
derliche (insbesondere baurechtliche) Handlungsnotwendigkeiten aufzuzeigen, so
dass sowohl Stadtverwaltung als auch Politik der Stadt in die Lage versetzt werden, stadt-
entwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen sowie friihzeitig mogliche
Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die stadtische Versorgungsstruktur
einschatzen zu kdnnen. Gleichzeitig bildet ein solches Konzept auch eine wichtige (Argu-
mentations- und Rechts-) Grundlage fiir eine Kommune, wenn es um die Abwehr geplan-
ter Vorhaben in Nachbarkommunen geht, die sich ggf. negativ auf die Verwirklichung ih-
rer eigenen stddtebaulichen Zielvorstellungen (z. B. die Sicherung und Starkung des zent-
ralen Versorgungsbereiches Hauptgeschéftsbereich und dessen Entwicklungsmoglichkeiten
und die Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgungssituation) auswirken kénnen.
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2 Methodik der Untersuchung

Das vorliegende Einzelhandelskonzept stitzt sich auf die Ergebnisse aus sowohl primér-
wie sekundarstatistischen Erhebungen. Flir die primérstatistischen Erhebungen wurde eine
Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen im engeren Sinne?, der Leerstdnde im
Radeberger Stadtgebiet sowie der Dienstleistungsbetriebe im zentralen Bereich der In-
nenstadt durchgefiihrt. Zudem wurde eine telefonische Haushaltsbefragung und eine
Kundenherkunftserhebung in Radeberg vorgenommen.

Fir die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, Daten, Gut-
achten) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem intertempordren und interregionalen Ver-
gleich der fiir die Stadt Radeberg gewonnenen Daten dienen. Dazu zdhlen insbesondere
auch die verschiedenen Kennziffern aus dem Bereich der BBE RETAIL EXPERTS Unterneh-
mensberatung GmbH & Co. KG:.

Zudem wurde eine auf einzelhandelsspezifische Aspekte ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte vorgenommen, die unter anderem
die wesentlichen Kriterien zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches i. S. d.

8§ 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO darstellen und somit auch planungs-
rechtlich zwingend erforderlich sind. Diese stddtebauliche Analyse ergdnzt die quantitati-
ven Bausteine, so dass sich in der Gesamtschau ein detailliertes Bild zur Einzelhandelssitua-
tion in der Stadt Radeberg ergibt.

2.1 Angebotsanalyse

Im April 2008 wurde eine Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstande)
im gesamten Stadtgebiet und eine Erhebung aller Dienstleistungsbetriebe im Hauptge-
schéftsbereich der Stadt Radeberg vorgenommen. Bei der Erhebung des Einzelhandels in
der Stadt Radeberg wurde eine Begehung des gesamten Stadtgebietes mit gleichzeitiger
Erfassung und Kartierung des Einzelhandels im engeren Sinne flaichendeckend durchge-
fuhrt. Bei der Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und Ver-
kaufsflachen kartiert und eine rdumliche Zuordnung der Geschéfte (nach Lagen: Hauptge-
schaftsbereich, Einkaufszentrum, integrierter Lage, nicht-integrierter Lage) vorgenommen.

2 Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne) werden neben dem eigentlichen Ein-
zelhandel auch das Nahrungsmittelhandwerk (Bdckerei, Metzgerei, Konditorei) sowie weitere, in ihrer Funk-
tion vergleichbare Einzelhandelseinrichtungen gezahlt. Kfz- und Brennstoff, Tankstellen und Apotheken wer-
den nicht dem Einzelhandel im engeren Sinne zugerechnet. Allerdings wurden aufgrund ihrer Einzelhandels-
relevanz Tankstellenshops und der freiverkdufliche Anteil der Apotheken bei der Erhebung berticksichtig und
mit erhoben.

3 Tatigkeitsschwerpunkt der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG ist die Handelsbe-
ratung. Tatigkeitsfelder sind die Unterstiitzung und Durchfiihrung von Organisation, Erfahrungsaustausch,
Marktanalysen, Marketing, Existenzgriindung und Strategie im Einzelhandelsbereich (vgl.www.bbe.de)
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Im Rahmen dieser Vollerhebung wurden zundchst die Gesamtverkaufsflachen und die je-
weiligen Hauptwarengruppen (=dominierende Warengruppe in der betrieblichen Ange-
botsstruktur) der einzelnen Betriebe aufgenommen. Zur Verkaufsflache eines Einzelhan-
delsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient; einschlieBlich der Gdnge und Trep-
pen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen flr Einrichtungsgegenstdnde, der Kassen-
und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungstheken und die dahinter befindlichen
Flachen, Schaufenster und sonstige Flachen, die dem Kunden zuganglich sind sowie Frei-
verkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden* Um einen méglichst
hohen Genauigkeitsgrad zu erreichen, wurden zur Flachenerfassung lasergestiitzte Fla-
chenerfassungsgerdte eingesetzt.

Eine solche primarstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewer-
tungsgrundlage zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jlingere Rechtspre-
chung zum Thema Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch eine
sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So miissen insbesondere auch relevante
Rand- und Nebensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Hauptsortimenten
zentrenprdgende Funktionen einnehmen kdnnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzie-
rung der Verkaufsflichen gewéhrleisten zu kénnen, wurden daher alle geflihrten Sorti-
mente differenziert erfasst (auf der Basis eines etwa 90 Sortimente umfassenden Erfas-
sungsschlissels) und die jeweils dazugehorigen Verkaufsflichen ermittelt, soweit méglich
bzw. vom Geschaftsinhaber/ Filialleiter zugelassen.

Bedeutende Verdnderungen in der Angebotsstruktur des Radeberger Einzelhandels, die
sich im Laufe der Bearbeitungszeit des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes ergeben ha-
ben, sind, soweit dem Gutachter bekannt, in die Erhebungsdaten mit eingeflossen, um ein
moglichst aktuelles Bild der Angebotssituation darzustellen.

In der Auswertung und Analyse wurden die Sortimentsgruppen den in der folgenden Ta-
belle dargestellten 17 (Haupt-)Warengruppen zugeordnet.

4 Dabei konnen aufgrund unterschiedlicher Definitionen des Begriffs , Verkaufsfliche” durchaus Differenzen
zwischen den nach dieser Methodik ermittelten Verkaufsflichenzahlen und den genehmigten Verkaufsfla-
chen im Rahmen der Baugenehmigung und anderen &lteren Datenquellen entstehen (z.B. durch Nicht-
Berticksichtigung von Vorkassenzonen und/oder gewichteten AuBenfldchen). Die Zugehérigkeit solcher Fla-
chen zur Verkaufsflache wurde jedoch durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgericht bestatigt (vgl. BVerwG
4 C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005) und ist somit als Grundlage heranzuziehen.
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Tabelle 1: Branchenschliissel zur Einzelhandelserhebung in Radeberg

Hauptbranchen Sortimente (Erhebungsgrundlage

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

1. Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Béckerei-/Konditoreiwaren
Metzgerei-/Fleischereiwaren

Getrédnke
2. Blumen/ Zoo Blumen, Zoo
3. Gesundheit und Korperpflege Drogerie, Korperpflegeartikel

Parfiimeriewaren

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Reform- und Biowaren
Apothekenwaren

4. Papier, Biicher, Schreibwaren, Zeitungen, Zeit- Biicher
schriften Papier, Schreibwaren, Biirobedarf

Zeitungen/Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:

5. Bekleidung/ Wasche Herren-, Damen- und Kinderbekleidung
Sonstige Bekleidung und Textilien
Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswa-

ren
6. Schuhe/ Lederwaren Schuhe
Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)
7. Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Schneidwaren, Bestecke, Haushaltswaren
Haushaltswaren Glas, Porzellan, Keramik

Geschenkartikel

8. Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumen- Spielwaren
te Musikinstrumente

Hobby- und Bastelbedarf
Kinderwagen

9. Sport und Freizeit Sportbekleidung
Sportschuhe

Sportartikel
Sportgerate
Campingartikel
Fahrrader und Zubehor

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

10. Wohnungseinrichtungsbedarf/ Teppiche Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen

Sicht- und Sonnenschutz
Teppiche (Einzelware)

Kunst, Bilder, Rahmen
Bettwaren, Matratzen

Haus-, Bett- und Tischwdésche
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11. Mébel Badmobel
Ktchenmaobel

Bliromobel
Gartenmobel
Mobel allgemein

12. Elektrogeréate/ Leuchten Ofen, Herde, Kiihlschrénke (weiRe Ware)
Elektrobedarf, Elektrohaushaltsgerdte , Leuchten

13. Unterhaltungselektronik, Informationstechnik, ~Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Geréte, Ton-

Telekommunikation trager
Videokameras und —gerate, Foto

Mobiltelefone, Telefone- und Faxgerate und Zubehér
Personal Computer, Peripheriegerdte, Zubehdr, Software

14. Medizinische und orthopéadische Artikel Augenoptik, Horgeréte,
Sanitatsbedarf
15. Uhren, Schmuck Uhren/Schmuck
16. Bau- und Gartenmarktsortimente Tapeten, Lacke, Farben, Baustoffe, Bauelemente,

Schrauben, Kleineisen, Installationsbedarf, Teppiche
(Auslegware), Werkzeuge, Elektrogerate und Zubehor

Pflanzen, Samereien, Gartenbedarf
Kfz-Zubehor

17. Sonstiges Aktionswaren, Erotikartikel

Quelle: eigene Darstellung

Die in Anlehnung an die vorstehende Tabelle durchgefiihrte Vollerhebung des Radeberger
Einzelhandels stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der strukturel-
len Merkmale des Einzelhandelsangebotes sowohl auf gesamtstddtischer als auch auf Ebe-
ne einzelner Standortbereiche dar. Nicht nur durch die rdumliche Lage der Einzelhandels-
betriebe innerhalb des Stadtgebietes, sondern auch durch die im Rahmen der stadtebauli-
chen Analyse durchgefiihrten radumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lage-
kategorien kdnnen auch die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden,
die in die zuklinftigen Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflie-
Ren. So stellt die Einordnung nach Lagekategorien beispielsweise eine wichtige Grundlage
zur Erarbeitung der Radeberger Sortimentsliste (vgl. dazu Kapitel 10) dar.

Hier wurde bei der Erhebung der Verkaufsflichen zwischen vier verschiedenen Lagekrite-
rien unterschieden. Der innerstadtische Hauptgeschaftsbereich stellt dabei den zentralen

Bereich der Stadt Radeberg dar und zeichnet sich insbesondere durch seine Multifunktio-
nalitdat (Mischung aus den Funktionen Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Kul-

tur, Tourismus, Freizeit, Verwaltung etc.) aus.

Davon unterscheidet sich die integrierte Lage (vgl. dazu Karte 1), zu der alle Einzelhan-
delsbetriebe gehdren, die sich in stadtebaulich und siedlungsraumlich integrierten Lagen
befinden, in denen die Einzelhandelsdichte bzw. Konzentration von Einzelhandelsbetrie-
ben nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen. Die Betriebe in integrierten Lagen
befinden sich somit nicht mehr im Hauptgeschéftsbereich, aber innerhalb des Siedlungsge-
fliges und besitzen die Nahe zu Wohnsiedlungsbereichen.
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Karte 1: Definition der Lage: integrierte Lage und nicht-integrierte Lage

*

Beispiel nicht-integrierte
Lage:
EKZ

1

Beispiel
integrierte Lage:
Beispiel
Kaufhalle

Quelle: eigene Darstellung

Die nicht-integrierte Lage (vgl. Karte 1) dagegen umfasst sdmtliche Standorte, die nicht
im Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z. B. Einzelhandelsbetriebe an Haupt-
ausfall- bzw. Bundesstralen und autokundenorientierten wie es in Radeberg z. B. im Ein-
kaufszentrum , An der Ziegelei” der Fall ist.

Zudem wurde in Radeberg aufgrund der besonderen Situation (Einkaufszentrum als quan-
titativ bedeutsamer Einzelhandelsstandort auRerhalb der Innenstadt) innerhalb der nicht-
integrierten Lage differenziert, so dass ein quantitativer Vergleich zwischen verschiedenen
Standortbereichen moglich ist.

2.2 Nachfrageanalyse

Die zweite wichtige Sdule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfrageseite
dar. Sie muss ein ebenso umfassendes Bild Uber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten
und —préferenzen der Bevolkerung der Stadt Radeberg liefern wie Riickschliisse auf den
Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels ermdglichen.

Haushaltsbefragung

Um diese Ziele zu erreichen, wurde eine Uiber das gesamte Stadtgebiet gewichtete, telefo-
nische Haushaltsbefragung durchgefiihrt, aus der sich die fiir Radeberg spezifischen
Kaufkraftbindungs- und —abflussquoten, deren Berechnung Voraussetzung fiir eine Analy-
se der Nachfrage und somit auch einer Verkaufsflichenpotenzialberechnung sind, ermit-
telt. Insgesamt wurden etwa 200 Haushaltsbefragungen (auswertbare Interviews) in Ra-
deberg durchgefiihrt. Neben diesen Kenntnissen dient die Befragung auch der Erschlie-
Rung von Einkaufsgewohnheiten und —beddlrfnissen insbesondere im Bereich der Versor-
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gung mit Lebensmitteln in den Radeberger Ortsteilen. Insgesamt bildet eine Haushaltsbe-
fragung somit eine realistische Momentaufnahme des derzeitigen Einkaufsverhaltens im
Untersuchungsraum ab.

Die Haushaltsbefragung wurde in der Zeit vom 07. bis 08. Juli (Montag und Dienstag) von
dem Marktforschungsinstitut mcs marketing systems GmbH, Erfurt im Auftrag des Pla-
nungsbiros Junker und Kruse, Stadtforschung B Planung, Dortmund durchgefiihrt. Insge-
samt wurden im Stadtgebiet und im Umland 204 Haushalte interviewt (auswertbare Inter-
views).

Mit Hilfe der eingesetzten computergestiitzten Fragebogentechnik (Computer-Assisted-
Personal-Interviewing, CAPI) ist es moglich, bereits wahrend der Interviewdurchfiihrung
eine analoge Datensatzspeicherung vorzunehmen (Eingabe wéhrend der Befragung in ei-
ner Datenbank). Um dabei sicherzustellen, dass keine Fehler unterlaufen, erfolgt wahrend
der Befragung eine regelmaRige Kontrolle der Ergebnisse.

Die Haushalte bzw. Telefonnummern wurden nach einem statistischen Zufallsprinzip nach
dem Flachenstichprobenverfahren (sog. area sampling) ausgewahlt. Die aus einer Daten-
bank stammenden Telefondaten unterliegen einer zusatzlichen Kontrolle durch Geocodie-
rung, die auch eine Filterfunktion nach Kommunen und Postleitzahlen zuldsst.

Um die Geduld der befragten Haushaltsmitglieder nicht zu stark zu strapazieren und die
Verweigerungsquote moglichst zu reduzieren (auf flinf Interviews entfallen in der Regel
vier Verweigerungen), ist der Fragebogen bewusst kurz gehalten worden. Adressat der
Befragung ist jeweils das flir den Einkauf verantwortliche Haushaltsmitglied.

Kundenherkunftserhebung

Ergdnzt wird die Analyse der Nachfrageseite durch eine Kundenherkunftserhebung, wel-
che in Kooperation mit ausgewdhlten Einzelhdndlern in Radeberg durchgefiihrt wurde.
Hierzu wurden im Zeitraum von einer Woche (30. Juni bis 05.Juli 2008) Listen in ausge-
wahlten Geschaften im Hauptgeschaftsbereich, im Einkaufszentrum und an verschiedenen
weiteren Standorten ausgelegt, in denen die flir den Zahlvorgang zustdndigen Personen
jeweils den Wohnort der bezahlenden Kunden eintragen sollten. Hierdurch ergibt sich ein
realistisches Bild (iber das derzeitige Einzugsgebiet der Stadt Radeberg.

In der Verkniipfung der beiden Nachfragebausteine ergibt sich ein umfassendes und fiir
die weiteren Bearbeitungsschritte notwendiges und wichtiges Grundlagenmaterial.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Ein-
zelhandelsgutachten und —analysen zahlt zu den Schritten, die methodisch nur unzurei-
chend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statisti-
schen Quellen keine Daten und Angaben iiber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur
Verfligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
durch Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnung induziert werden.
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In diesem Zusammenhang wird u.a. auf Werte der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmens-
beratung GmbH & Co. KG zuriickgegriffen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktualisiert veréffentlicht werden, vermitteln das einzel-
handelsrelevante Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheit (Stadt oder Gemeinde)
im Verhdltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem
Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Pro-
zentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert iber dem Indexwert 100,
liegt entsprechend ein vergleichsweise hoheres Kaufkraftniveau vor. Fiir das vorliegende
Einzelhandelskonzept wurde auf die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern zuriick-
gegriffen, die einen Teilbereich der Kaufkraftkennziffern darstellen.

Ergédnzend zu den beschriebenen primdrstatistischen Quellen bilden die Literaturanalyse,
sekundarstatistische Materialien (u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Verof-
fentlichungen) und sonstige Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Infor-
mationsgrundlagen der vorliegenden Untersuchung.

2.3 Stadtebauliche Analyse

Erganzt werden die in erster Linie einzelhandelsrelevanten Betrachtungen der Angebots-
und Nachfrageseite durch eine auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichtete stadte-
bauliche Analyse. Dabei werden im Einzelnen die einzelhandelsrelevanten Funktionsberei-
che des gesamten Stadtraums, also das innerstadtische Hauptgeschéftszentrum sowie die
fur die Zentrenstruktur relevanten Einzelhandelsvorhaben beziiglich ihrer rdumlichen Lage,
der Funktionen der Teilbereiche und der funktionalen Vernetzung untersucht. Folgende
Kriterien sind Bestandteil der stadtebaulichen Analyse:

Lage im Stadtgebiet

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschafte

Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr
Bebauungsstruktur

Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes/Eingangssituation
Einkaufsatmosphare

Nutzungsmischung mit Tourismus-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie
kulturellen Einrichtungen
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Zudem werden die im Zentrum vorhandenen Einzelhandelsdichten bestimmt. Die Einzel-
handelsdichte beschreibt den Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Vergleich zu anderen
Nutzungsarten wie Gastronomie, Dienstsleistungs- oder Wohnnutzungen im Erdgeschoss.
Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von ca. 90 bis
100 % auf. Bei geringeren Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 % oder auch bei 25 bis

50 % ist demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.

Die staddtebauliche Analyse ist ein wichtiger Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes flr die
Stadt Radeberg. Sie liefert die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher Handlungsempfeh-
lungen insbesondere flir die Versorgungszentren der Stadt. Gleichzeitig ist die stadtebauli-
che Analyse der Zentren ein unbedingt notwendiger Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereiches i. S. d. 8§ 2(2) und 34(3) BauGB und des § 11(3)
BauNVO und § 9 (2a) BauGB. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen,
dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund aktu-
eller Rechtsprechung keine planerische ,, Abgrenzungsiibung”, sondern ein notwendiger
Schritt ist, um eine rechtssichere Grundlage fiir spéatere Entscheidungen im Rahmen kom-
munaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

2.4 Kommunikationsstruktur

Ein begleitender fachbezogener Dialog verbessert die Qualitdt der Untersuchung und
stoRt einen Diskussionsprozess — auch nach Ablauf der begleitenden Untersuchung — an.
Nur wenn dieser Dialog bereits wahrend der Strukturuntersuchung beginnt und die Ak-
teure Einfluss auf die Fragestellungen nehmen kdnnen, ist die Basis flr eine konstruktive
Fortsetzung — nach Abschluss der Untersuchung — gegeben.

Wenn aus einer Beteiligung eine Mitwirkung geworden ist, kann auch mit einer breiten
Akzeptanz der Ergebnisse und Empfehlungen gerechnet werden. Aus diesem Grund wur-
de die Erarbeitung durch einen Arbeitskreis (Sitzungen am 14. Oktober 2008, 24. Novem-
ber 2008, 24. Februar 2009 und 07. April) begleitet, der die Ergebnisse diskutierte. Hier
wurden neben der Verwaltung und der 6rtlichen Politik auch der 6rtliche Gewerbeverein
beteiligt. Am 28. April 2009 wurden die wesentlichen Ergebnisse in einer Informationsver-
anstaltung vorgestellt und diskutiert.

Parallel dazu fand im Zeitraum vom 08. April bis 08. Mai 2009 ebenfalls eine Beteiligung
der Tréger 6ffentlicher Belange statt. Die im Rahmen der Stellungnahmen eingegangenen
Anmerkungen sind sowohl von der Stadtverwaltung als auch vom Gutachter abgewogen
und bei der Bearbeitung des Einzelhandelskonzeptes mit beriicksichtigt worden.

Im Anschluss wurden dem Technischen Ausschuss der Stadt Radeberg die Ergebnisse am
19. Mai 2009 présentiert.

Durch diesen breit angelegten Kommunikationsprozess wurde insbesondere der lokale
Sachverstand in den Prozess eingebracht und dies fiihrte somit nicht zuletzt zu einer gro-
Reren Transparenz der Ergebnisse und ihrer Transformation in die entsprechenden Stellen,
Institutionen, Gremien und Akteure.
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Nachfolgend sind die Personen/ Institutionen aufgefiihrt, die an den verschiedenen Ar-
beitskreissitzungen teilgenommen haben und denen fiir ihre konstruktive Mitarbeit an die-
ser Stelle noch einmal ausdriicklich gedankt wird.

Tabelle 2: Teilnehmer des Arbeitskreises

Name, Vorname Institution

Adler, Herr SPD Fraktionsvorsitzender, Ortsvorsteher OT Liegau-Augustusbad
Dauphin, Herr Freie Wéhler — Fraktionsvorsitzender, Gewerbevereinsvorsitzender
Engemann, Herr Gewerbeverein

Hansel, Prof. Dr. Cbu

Hauck, Herr Freie Wahler, Ortsvorsteher OT GroRerkmannsdorf

Heinze, Frau PDS

Hennig, Herr PDS- Fraktionsvorsitzender

HeB, Frau Dr. SPD

Kramer, Frau Junker und Kruse, Dortmund

Kruse, Herr Junker und Kruse, Dortmund

Lemm, Herr Oberbiirgermeister

RuBig, Herr Gewerbeverein

Schellhorn, Frau Bauamtsleiterin

Scheller, Herr Gewerbeverein

Tiebel, Herr Gewerbeverein

Vogel, Frau SGL Baupl./ Bauordnung

Wieth, Herr CDU Fraktionsvorsitzender, Ortsvorsteher OT Ullersdorf
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3 Aligemeine Rahmenbedingungen und Trends in der Ein-
zelhandelsentwicklung in Ostdeutschland

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigen sich derart dynamische Verdnderungen wie
im Einzelhandelssektor. Sowohl das Erscheinungsbild als auch die Funktionsbedingungen
im Einzelhandelsbereich und die raumliche Struktur stellen sich in diesem Wirtschaftssektor
heute nachhaltig anders dar als noch vor wenigen Jahrzehnten. Gerade der Osten
Deutschlands ist durch diesen ,, Wandel im Einzelhandel" sichtbar geprdgt. Nach der Wie-
dervereinigung konzentrierte sich der Einzelhandel auf die Entwicklung grofmaRstablicher
Einrichtungen in vielfach stadtebaulich nicht- integrierten Lagen, was die Innenstadte bzw.
Zentren der Stiddte und Gemeinden heute z. T. vor immense Probleme stellt, wie es auch
in Radeberg u. a. durch die Entwicklung des Einkaufszentrums ,,An der Ziegelei" in dezen-
traler Lage geschehen ist. Verantwortlich fiir diese Entwicklung sind angebots- und nach-
frageseitige Trends, die in einem gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen.

Auf der Angebotsseite zeigen sich folgende Tendenzen:
Eine fortschreitende Unternehmenskonzentration.

Damit eng verbunden ein anhaltendes Verkaufsflichenwachstum bei sinkenden Fla-
chenproduktivititen (Umsatz pro m2 Verkaufsflache) und Rentabilitdten.

Eine sinkende Zahl von Einzelhandelsbetrieben, nicht zuletzt bedingt durch Nachfol-
geprobleme.

Ein Wandel der Betriebsformen und Konzepte bei zunehmender GroRflachigkeit und
Discountorientierung bei gleichzeitig steigendem Druck in Folge der Konzernstrategien
auf inhabergeflihrte Geschéfte.

Ein Wandel der Standortpraferenzen.
Eine zunehmende Konkurrenz zwischen den einzelnen Betrieben und Branchen.

Eine Zunahme neuer Vertriebs- und Absatzschienen.

Im Osten Deutschlands ist eine deutlich , verscharfte” Entwicklung der beschriebenen
Trends zu erkennen, sowohl zeitlich gesehen als auch in ihrer Auspragung. So fand bei-
spielsweise eine Verdreifachung der Gesamtverkaufsflache in den 1990er Jahren von etwa
sechs Millionen Quadratmetern im Jahr 1990 auf rund 18 Millionen Quadratmeter im Jahr
2000 statt. In den folgenden Jahren stagnierte das Wachstum jedoch weitgehend>. Im
Jahr 2004 entfielen auf jeden ostdeutschen Einwohner knapp 1,6 m? Verkaufsflache (im
Vergleich Westdeutschland 1,3 m2)e. Dabei konzentrierte sich die Verkaufsflaichenentwick-
lung auch im Vergleich zu Westdeutschland auf nicht-integrierte Standorte auf der , Gri-
nen Wiese", so dass heute rund 45 % der Verkaufsflichen auf dieses , sekundare” Ver-

5 Euro Handelsinstitut (Hrsg.): Handel aktuell 2005/06
¢ IKB Branchenbericht 2002; BBE (Betriebsberatung Einzelhandel) Unternehmensberatung 2005
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sorgungsnetz entfallen. Dies verdeutlicht die enorme Geschwindigkeit des Einzelhandels-
strukturwandels in den neuen Bundesldandern, mit dessen Auswirkungen die Kommunen
konfrontiert werden.

Aus Sicht der Nachfrageseite sind folgende Entwicklungen zu beobachten:

Eine tendenziell in den nachsten Jahren sinkende Bevolkerungsanzahl mit erheblichen
regionalen Unterschieden, tiberlagert durch eine steigende Mobilitdtsbereitschaft.

Voraussichtlich weiter anhaltende Wanderungsprozesse von den neuen in die alten
Bundesldnder sowie Stadt-Umland-Wanderungen.

Hier stellen insbesondere der in vielen Regionen stattfindende Bevolkerungsriickgang und
das geringe Kaufkraftniveau ein spezifisches ostdeutsches Problem dar. Bei nur moderat
ansteigenden einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf ist in der Summe ein
Riickgang der dem Einzelhandel zur Verfligung stehenden Kaufkraft zu verzeichnen. So
nahm das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen in Ostdeutschland allein von 2003 bis
2005 um knapp 800 Mio. Euro ab’.

Auch wenn die Stadt Radeberg aktuell eine konstante bzw. nur leicht riickldufige Bevolke-
rungsentwicklung zu verzeichnen hat (hier profitiert Radeberg als attraktiver Wohnstand-
ort von der unmittelbaren Nahe zu Dresden), muss in den nadchsten Jahren mit insgesamt
abnehmenden Einwohnerzahlen gerechnet werden, die sich, wie oben beschrieben, nega-
tiv auf die zur Verfligung stehende einzelhandelsrelevante Kaufkraft auswirken.

Eine nicht speziell auf die neuen Bundeslander zutreffende Entwicklung ist das Einkaufs-
verhalten der Konsumenten:

Eine Aufspaltung des Einkaufs in die Segmente , Erlebniskauf” und , Versorgungs-
kauf”.

Ein zunehmendes Preisbewusstsein (Stichwort: Schnappcheneinkauf), wovon insbe-
sondere discountorientierte Anbieter profitieren.

Die aufgefiihrten Umstrukturierungen und Tendenzen in der Einzelhandelslandschaft ha-
ben - im Falle einer ,,ungezligelten bzw. ungesteuerten Entwicklung" - aus Sicht der
Kommunen zum Teil schwerwiegende Konsequenzen fiir die Versorgung, die stadtebau-
lich-funktionale Struktur sowie die wirtschaftliche und ékologische Situation:

Eine bedeutsame innerkommunale Standortkonkurrenz fiihrt nach wie vor zu fehlen-
der Chancengleichheit von (vielen) innerstadtischen Zentren im Vergleich zu stadte-
baulich nicht- integrierten Standorten aufgrund von Standortnachteilen (kleinere Fla-
chen, hohere Grundstiicks-/ Mietpreise, schlechtere verkehrliche Erreichbarkeit, be-
grenzte Parkmoglichkeiten etc.) innerstadtischer Standorte. Diese Standortnachteile
manifestieren sich hdufig in Form einer nach wie vor geringen Angebotsbreite des

7 BBE Handelsforschung Kéln, 2003 und 2005
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kernstddtischen Einzelhandels und einem geringen Niveau im innerstddtischen Ange-
bot durch uniforme, kurzlebige Geschaftstypen und sind mit einer Ausweitung zent-
renrelevanter Sortimente an stddtebaulich nicht-integrierten Standorten (z. B. Einkauf-
zentrum ,An der Ziegelei") verbunden. Die Situation wird durch die anhaltende Nach-
frage nach Standorten auferhalb des Innenstadtkontextes weiter verschérft, wie es in
Radeberg durch den nach wie vor anhaltenden Ansiedlungsdruck von insbesondere
Lebensmitteldiscountern an den AusfallstraBen der Stadt auch weiterhin zu beobach-
ten ist . Dabei sind es speziell die Einzelhandelsvorhaben mit zentren- aber insbeson-
dere auch nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten als Frequenzbringer, die fir die
Funktionsfahigkeit des Radeberger Hauptgeschéftsbereiches Beeintrachtigungen mit
sich bringen kénnten. Durch diese Tendenz ist sowohl die Gefahr einer moglichen
Schwéchung der Grundversorgungsfunktion des Hauptgeschaftsbereiches als auch der
mittelzentralen Leitbranchen deutlich zu erkennen.

Zunehmende Flachenanspriiche der Einzelhandelseinrichtungen, die nicht in vorhan-
dene Siedlungsstrukturen passen. Die Stadt Radeberg ist durch den historisch gewach-
senen Hauptgeschaftsbereich gepragt. Durch die groBtenteils kleinteiligen Bebauungs-
strukturen ist der Hauptgeschéaftsbereich besonders von diesem Problem betroffen. In
den gewachsenen Siedlungsstrukturen kénnen die Flachenanspriiche heutiger Betrei-
ber nur bedingt erfiillt werden. Perspektivisch wird der VergroRerungsdruck der dort
vorhandenen Anbieter weiter zunehmen.

Weitere Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes im Wohnumfeld (z.B. Stidvorstadt
und Ortsteile) und die damit verbundene Gefahr der abnehmenden wohnungsnahen
Versorgung (Magnet Lebensmittelanbieter ,zieht es nach drauBen”). Auch die Mog-
lichkeit, dass sich das Nahversorgungsnetz, also speziell das Netz der Lebensmittelan-
bieter, insgesamt raumlich weiter ausdiinnen kénnte, kann letztlich fiir Radeberg nicht
ausgeschlossen werden. Durch weitere Nahversorgungsangebote an stadtebaulich
nicht geeigneten, nicht integrierten Standorten bzw. durch eine Uberschreitung der
(sehr geringen) absatzwirtschaftlichen Spielrdume kdnnen sich auch Gefdhrdungen fiir
bestehende, gewachsene Versorgungsbereiche ergeben, mit der Folge eines insgesamt
grobmaschigeren Versorgungsnetzes.

Die aus den raumlich-strukturellen Verdnderungen im Einzelhandelssektor erwachsenden
Flachenanspriiche der Einzelhandelseinrichtungen haben insbesondere im Osten Deutsch-
lands zu veranderten Standortprédferenzen gefiihrt, die sich aus betrieblicher Perspektive in
zunehmendem Mafe von stddtischen Zentren abkoppelten, ein sekundares Versorgungs-
netz entwickelten und eigene Zentralititen ausgebildet haben. Diese Einzelhandelseinrich-
tungen bediirfen nur in geringerem Umfang eines innerstadtischen Standortes. Letztend-
lich resultiert aus diesen Rahmenbedingungen eine — im Vergleich zu Zentren in West-
deutschland — erheblich schwierigere Ausgangslage fiir viele Zentren in Ostdeutschland.
Dies trifft auch auf die Stadt Radeberg zu, da Mitte der 1990er Jahre das Einkaufszentrum
+An der Ziegelei" deutlich auBerhalb des historisch gewachsenen Hauptgeschéftsberei-
ches entstanden ist, das ein zweites, vollstandiges innerstddtisches Einzelhandelsangebot
umfasst und zudem eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit flir den motorisierten Indi-
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vidualverkehr sowie ausreichende Flachen bereitstellt. Dieser Standort weist keinerlei Ver-
bindung zum gewachsenen Hauptgeschaftsbereich auf und hat, aufgrund seines umfas-
senden Angebotes, einen deutlich groReren Einzugsbereich als der Hauptgeschaftsbereich.
Gleichzeitig nimmt dieser Standort sowohl dem innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich
als auch weiteren Nahversorgungsstandorten durch das umfassende Angebot in allen Be-
darfsstufen quantitative Entwicklungsspielrdume und verscharft die innerkommunale Kon-
kurrenzsituation.
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4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen
der Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Radeberg

Um zu einer grundsatzlichen Einordnung der Stadt Radeberg hinsichtlich der einzelhan-
delsrelevanten und stidtebaulichen Situation zu gelangen, wird im Folgenden eine Uber-
sicht Giber die allgemeinen Rahmenbedingungen dargestellt, die sich direkt oder indirekt
auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruchnahme und somit auch Prosperitat des
Einzelhandelsstandortes Radeberg auswirken kdnnen.

4.1 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Radeberg entstand in ihrer heutigen Form durch die Eingemeindung der Ortstei-
le Liegau-Augustusbad (1995) sowie GroBerkmannsdorf und Ullersdorf (1999) und be-
steht damit heute aus vier, rdumlich voneinander getrennten Ortsteilen.

Die Stadt Radeberg ist mit rund 18.400 Einwohnern? eine der GroBen Kreisstadte des
Landkreises Bautzen, zu denen, neben Radeberg, auch Bautzen, Bischofswerda, Kamenz
und Hoyerswerda gehdren. Der Landkreis ist in seiner heutigen Form erst am 01. August
2008 entstanden, als die Landkreise Bautzen und Kamenz und die bis dahin kreisfreie
Stadt Hoyerswerda im Rahmen der Kreisreform Sachsen 2008 zusammengelegt wurden.
Insgesamt leben im Kreis Bautzen rund 330.000 Einwohner in 63 Gemeinden.

Durch die Ndhe zur Autobahn A 4 verfligt die Stadt Radeberg lber eine gute Verkehrsan-
bindung sowohl in Richtung Dresden bzw. Bautzen und Gorlitz.

Im Bereich des 6ffentlichen Personennahverkehrs ist die Stadt durch den Bahnhof Rade-
berg, stidlich der Innenstadt gelegen, sowie durch verschiedene Busverbindungen an das
Oberzentrum Dresden, aber auch in 6stlicher Richtung (Gorlitz, Kamenz, Zittau) gut an-
gebunden. Zudem verbinden oértliche Buslinien die kleineren Ortsteile mit der Kernstadt

Radeberg. Insgesamt bestehen fiir alle genannten Verkehrsarten gute Verbindungen ins
Umland.

Die Stadt Radeberg tibernimmt, gemal der landesplanerischen Einordnung, die Funktion
eines Mittelzentrums im Verdichtungsraum. Laut Landesentwicklungsplan Sachsen (2003)
sollen sich die Mittelzentren im Verdichtungsraum in ihrer Versorgungs- und Wirtschafts-
funktion unter Berticksichtigung ihrer radumlichen Verflechtungen so entwickeln, dass die
Funktionsféhigkeit der Oberzentren nicht beeintrachtigt wird.

Gleichzeitig setzt das Oberzentrum Dresden dem Mittelzentrum Radeberg enge Grenzen
beziiglich der Entwicklungsmdglichkeiten, da Dresden als attraktiver und sehr gut erreich-
barer Einzelhandelsstandort eine sehr groBe Ausstrahlungskraft in die Region aufweist.

& Quelle: Stadt Radeberg, Stand 15.06.2008
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Karte 2: Lage im Raum

Quelle: eigene Darstellung

Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick dariiber, wie sich die Stadt Radeberg aus ein-
zelhandelsrelevanter Sicht im Vergleich zu ihren Nachbargemeinden darstellt. In Abhan-
gigkeit von der landesplanerischen Funktion, Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedliche, einzelhandelsrelevante Kaufkraftpo-
tenziale fur die einzelnen Kommunen. Mit einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennzif-
fers von 91 bewegt sich Radeberg im Durchschnitt der Nachbarkommunen. Allerdings ist
das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Radeberg rund 9 % geringer als der bun-
desdeutsche Durchschnittswert.

° Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer bezeichnet denjenigen Anteil an den privaten
Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflieRt. Die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung
GmbH & Co. KG ermittelt diesen Schatzwert fiir unterschiedliche rdumliche Einheiten in regelmaRigen Ab-
stdnden. Dabei werden die flir jedes Gebiet unterschiedlichen Ausgaben flr Dienstleistungen, Wohnung,
Reisen und Zukunftsvorsorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der allgemeinen Kaufkraft des
Gebietes abgezogen. Da die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG die einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern erst ab einer GemeindegréfRe von 5.000 Einwohnern ausweist, sind ei-
nige Kaufkraftkennziffern von Gemeinden, die direkt an Radeberg angrenzen, nicht verfliigbar. Es kann al-
lerdings davon ausgegangen werden, dass sich diese Kaufkraftkennziffern aufgrund der vergleichbaren
Siedlungs-, Wirtschafts- und Bevolkerungsstruktur nicht wesentlich von den Kaufkraftkennziffern in der
Region unterscheiden.
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Karte 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region 2008

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, 2008, eigene Darstellung

4.2 Bevolkerungsverteilung und Siedlungsstruktur

Zur Zeit leben ca. 18.400 Einwohner» in der Stadt Radeberg, die sich auf einer Flache von
rund 30 km2 erstreckt.

Die Stadt Radeberg besteht aus den Ortsteilen Radeberg (ca. 13.200 Einwohner), Liegau-
Augustusbad (ca. 1.900 Einwohner), GroRerkmannsdorf (ca. 1.600 Einwohner) und Ul-
lersdorf (ca. 1.600 Einwohner).

Mit rund 13.200 Einwohnern ist der Kernort Radeberg eindeutig der Siedlungs- bzw. Be-
volkerungsschwerpunkt der Stadt. Alle weiteren Ortsteile befinden sich in disperser Lage
und weisen eher dorfliche Strukturen mit vergleichsweise geringen Einwohnerzahlen auf.
Zudem sind sie aufgrund ihrer rdumlichen Lage auch in Richtung Nachbargemeinden ori-
entiert, was insbesondere auf den Ortsteil Ullersdorf zutrifft, dessen Einwohner sehr stark
auf das Oberzentrum Dresden ausgerichtet sind.

Der Kernort Radeberg weist eine langliche Siedlungsstruktur auf und setzt sich aus einem
zentral gelegenen, historisch gewachsenem Ortskern mit Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangeboten und ihn umgebenden gewachsenen Wohngebieten zusammen. Im Be-

© Quelle: Stadt Radeberg, Stand: 10.06.2008, nur Hauptwohnsitze
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reich zwischen Innenstadt und Bahnlinie befinden sich verschiedene gewerbliche Nutzun-
gen (z.B. Brauerei) oder ehemals gewerbliche Nutzungen (z.B. Eschebachwerke). Im nérd-
lichen Siedlungsbereich der Kernstadt befindet sich das Einkaufszentrum ,An der Ziege-

s

lei”.

Die disperse Siedlungsstruktur der Stadt Radeberg erschwert die Austauschbeziehungen
zwischen den einzelnen Ortsteilen. Flir Einwohner aus den Ortsteilen sind Standorte in
den Nachbarkommunen, insbesondere dem Oberzentrum Dresden, hdufig besser bzw.
schneller zu erreichen als Standorte in Radeberg, so dass hier zwangsldufig eine Orientie-
rung in Richtung Nachbarkommunen stattfindet.

Karte 4: Siedlungsstruktur der Stadt Radeberg

Quelle: eigene Darstellung
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5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Beriicksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen lbergeordneten
standortrelevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden die Einzelhandelsstruktu-
ren in Radeberg unter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten dar-
gestellt. Auf Grundlage der im April 2008 durchgefiihrten flichendeckenden Einzelhan-
delserhebung sowie der stadtebaulichen und einzelhandelsbezogenen Beurteilung der
Versorgungsstandorte und —bereiche werden die Angebots- und Nachfrageseite des Ra-
deberger Einzelhandels analysiert. Dabei wird die Analyse jeweils differenziert fiir die Ge-
samtstadt sowie fiir den zentralen Bereich Hauptgeschéftsbereich, das Einkaufszentrum
+An der Ziegelei" und weitere Versorgungsbereiche bzw. —standorte vorgenommen.

5.1 Gesamtstadtische Struktur

Die wesentlichen Einzelhandelskennwerte zum Zeitpunkt der Untersuchung (April 2008")
fur die Stadt Radeberg stellen sich folgendermaBen dar.

Es existieren etwa 170 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne mit einer Ge-
samtverkaufsflache von ca. 32.000 m2.

Die durchschnittliche Verkaufsfliche pro Betrieb betrdagt etwa 200 m? und deutet
somit bereits in einer ersten Einschdatzung auf eine — gesamtstadtisch gesehen —
unterdurchschnittliche VerkaufsflachengroBe pro Betrieb hin. In diesem Zusammen-
hang sind allerdings die sehr unterschiedlichen Betriebsgrofen im kleinteilig struktu-
rierten Hauptgeschaftsbereich und die groRen bzw. groRflichigen Verkaufsflichen
insbesondere im Einkaufszentrum ,, An der Ziegelei” (vgl. dazu auch Kapitel 5.3) zu
nennen.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betrégt etwa 1,8 m2 pro Ein-
wohner und liegt damit — unabhdngig von branchenspezifischen Betrachtungen —
marginal iber dem Durchschnittswert in vergleichbaren Kommunen von etwa 1,7 m?2
pro Einwohner. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass die durchschnittliche
Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner in den einzelnen Hauptwarengruppen sehr
unterschiedlich ausféllt und ein GroBteil der Verkaufsflaiche auf den Verkaufsflachen-
bestand am im Einkaufszentrum ,An der Ziegelei" zuriickzufthren ist.

Im Einzelnen stellt sich die Angebotssituation des Radeberger Einzelhandels, untergliedert
in verschiedene Hauptwarengruppen, wie folgt dar:

" Inkl. Teilaktualisierungen. Verdnderungen in der Angebotsstruktur (z.B. Neuansiedlung des Lebensmitteldis-
counters Netto an der Dresdner StraRe) des Radeberger Einzelhandels sind, soweit dem Gutachter be-
kannt, mit in die Datenbank eingeflossen.

2 Quelle: Datenbank Junker und Kruse, Grundgesamtheit= 64 Kommunen



Stadt Radeberg B Einzelhandelskonzept

Tabelle 3: Angebotssituation des Radeberger Einzelhandels™

Hauptwarengruppe VKF in m2 * Anteil an Einwohnerbezogene
der GVKF  Verkaufsflachen-
in % ausstattung in m2
Nahrungs- und Genussmittel 8.300 25,8 0,45
Blumen/Zoo 800 2,5 0,04
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 1.430 4,4 0,08
PBS*/ Zeitungen/ Zeitschriften 720 2,2 0,04
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 11.240 35,0 0,61
Bekleidung/ Wasche 1.580 4,9 0,09
Schuhe/ Lederwaren 990 3.1 0,05
GPK/ Haushaltswaren/ Geschenkarti- 1.300 4.0 0,07
kel
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikin- 210 0,7 0,01
strumente
Sport und Freizeit 790 2,5 0,04
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 4.860 15,1 0,26
Wohneinrichtungsbedarf 600 1,9 0,03
Mobel 4.810 15,0 0,26
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 870 2,7 0,05
Unterhaltungselektronik/ Musik/ Vi- 820 2,6 0,04
deo /IT / Kommunikation
Medizinische und orthopdadische Arti- 160 0,5 0,01
kel
Uhren/ Schmuck 120 0,4 0,01
Baumarktsortimente 5.780 18,0 0,31
Gartenmarktsortimente 2.730 8,5 0,15
Uberwiegend langfristiger Bedarf 15.900 49,5 0,86
Sonstiges

Quelle: Einzelhandelserhebung Radeberg, April 2008
* Abweichungen zwischen der Summe der aufgefiihrten sortimentsspezifischen Verkaufsflichen und der in
den Summenzeilen dargestellten Gesamtverkaufsflichen ergeben sich aus Rundungsfehlern.

3 VKF= Verkaufsfliche, GVKF= Gesamtverkaufsflache
4 PBS= Papier/ Blrobedarf/ Schreibwaren
> GPK= Glas/ Porzellan/ Keramik
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Unter rein quantitativen Gesichtspunkten zeigt der Radeberger Einzelhandel insgesamt
folgendes Bild:

Mit rund 16.000 m? Verkaufsflaiche und einem Anteil von etwa 50 % an der Gesamt-
verkaufsfliche nehmen die Hauptwarengruppen der langfristigen Bedarfsstufe
eindeutig den quantitativ wichtigsten Stellenwert ein. Hier féllt insbesondere die
Hauptwarengruppe Baumarktsortimente (ca. 5.800 m2 VKF; rund 18 %) auf, was in
erster Linie auf den Baumarkt Obi im Einkaufszentrum ,, An der Zieglelei* zuriickzu-
fuhren ist. Zudem nehmen die Warengruppen Mébel (ca. 4.800 m2 VKF; rd. 15 %)
und Gartenmarktsortimente (ca. 2.700 m? VKF; ca. 9 %) in der langfristigen Bedarfs-
stufe eine bedeutende quantitative Rolle ein.

Mit etwa 11.200 m? Verkaufsfliche und einem Anteil von rund 35 % an der gesam-
ten Verkaufsfliche entféllt ein weiterer quantitativer Angebotsschwerpunkt auf die
Hauptwarengruppen der kurzfristigen Bedarfsstufe, d. h. auf Giter des taglichen
Bedarfes, die einen hohen Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben ausmachen.
Der grofte Teil davon ist mit etwa 8.300 m2 Verkaufsflaiche und einem Anteil von
rund 26 % in der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel vorhanden. Hier ist
gleichzeitig mit rund 60 Betrieben der GroBteil der Einzelhandelsbetriebe zu finden,
wobei in diesem Zusammenhang insbesondere die Betriebe des Lebensmittelhand-
werks (Backereien, Metzgereien) eine wichtige Rolle spielen. Die Verkaufsflichenaus-
stattung pro Einwohner in der Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel liegt — ge-
samtsstadtisch betrachtet — bei 0,45 m2 und damit tiber dem Durchschnitt vergleich-
barer Kommunen und deutet somit (gesamtstadtisch gesehen) auf eine sehr gute Ver-
sorgungssituation und gleichzeitig auf eine angespannte Wettbewerbssituation hin.
Bei einer qualitativen Betrachtung des Angebotes im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel, d. h. insbesondere bei einer Analyse der Betriebstypenmischung, ist eine Dis-
countlastigkeit festzustellen, was mittlerweile in vielen Stadten der Fall ist.

Im Bereich des mittelfristigen Bedarfs liegen die quantitativen Angebotsschwerpunk-
te mit rund 1.600 m2 Verkaufsfliche (ca. 5 % der Gesamtverkaufsflache) in der Wa-
rengruppe Bekleidung/Wadsche, sowie mit rund 1.300 m2 und einem Anteil von etwa
4 %im Bereich GPK/ Haushaltswaren/ Geschenkartikel, was insbesondere auf das
Randsortiment des Mobelanbieters an der Pulsnitzer StraBe zurlickzufiihren ist.

In der mittelfristigen Bedarfsstufe sind insgesamt rund 4.900 m2 Verkaufsflache vor-
handen, was einem Anteil von etwa 15 % an der Gesamtverkaufsflache entspricht.
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5.2 Raumliche Angebotsschwerpunkte in der Einzelhandelsstruktur der
Stadt Radeberg

Die konkrete raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe auf das Radeberger Stadtge-
biet ist insbesondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandels-
entwicklung von groBer Bedeutung. In einem ersten Schritt wird dabei die Verteilung des
Einzelhandelsangebotes auf die einzelnen Ortsteile sowie die Lage der Betriebe in Bezug
auf ihre stadtebauliche und siedlungsraumliche Integration (zentraler Bereich Hauptge-
schaftsbereich, Einkaufszentrum , An der Ziegelei”, integrierte Lage, sonstige nicht-
integrierte Streulage) betrachtet.

Im Anschluss wird diese Analyse detaillierter fiir einzelne funktional zusammenhédngende
Standortbereiche, insbesondere den innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich, vorgenom-
men.

5.2.1 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Radeberg

Zum Zeitpunkt der Erhebung stellt sich die Verteilung der Verkaufsflache auf die ein-
zelnen Ortsteile wie folgt dar (vgl. dazu Tabelle 4):

Der quantitative Einzelhandelsschwerpunkt befindet sich mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von rund 31.500 m2 deutlich in der Kernstadt Radeberg. Neben dem Hauptge-
schéftsbereich mit einer Gesamtverkaufsflaiche von rund 6.200 m2 nimmt der Standort
des Einkaufszentrums ,An der Ziegelei" am nérdlichen Siedlungsrand mit einer Ge-
samtverkaufsfliche von rund 13.000 m2 eine prdagende Rolle ein. Neben gréReren
Verkaufsflachen in den Warengruppen Bau- und Gartenmarktsortimente sind an die-
sem Standort auch grélRere Anteile im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente wie
Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren und Unter-
haltungselektronik vorhanden, so dass das Einkaufszentrum einen bedeutenden Kon-
kurrenzstandort zum innerstadtischen Hauptgeschéftsbereich darstellt.

In den kleineren Ortsteilen GroBerkmannsdorf, Liegau-Augustusbad und Ullers-
dorf sind nur sehr geringe Verkaufsflache zwischen 130 und 280 m2 vorhanden, so
dass die Ortsteile als Einzelhandelsstandorte innerhalb der Radeberger Einzelhandels-
struktur keine bedeutende Rolle einnehmen.



Tabelle 4:
Hauptwarengruppe

Verkaufsflichen in m2 nach Ortsteilen

GroBerk-
mannsdorf

Liegau-
Augustusbad
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Radeberg

Ullersdorf

Gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 210 100 7.960 20 8.300
Blumen/Zoo 10 10 780 0 800
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 10 10 1.410 0 1.430
PBS/Zeitungen/Zeitschriften 10 0 700 10 720
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 230 120 10.860 30 11.240
Bekleidung/Wasche 20 0 1.560 0 1.580
Schuhe/Lederwaren 0 0 990 0 990
GPK/Haushaltswaren/Geschenkartikel 0 0 1.250 40 1.300
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 0 0 200 10 210
Sport und Freizeit 0 30 770 0 790
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 20 30 4.760 50 4.860
Wohneinrichtungsbedarf 0 0 560 50 600
Mébel 0 0 4.810 0 4.810
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 0 0 870 0 870
Unterhaltungselektronik/Musik/Video/IT 0 0 820 0 820
Medizinische und orthopdadische Artikel 0 0 160 0 160
Uhren/Schmuck 0 0 120 0 120
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Hauptwarengruppe

GroBerk-
mannsdorf

Liegau-
Augustusbad

Radeberg

Ullersdorf

Baumarktsortimente 0 0 5.780 0 5.780
Gartenmarktsortimente 40 130 2.570 0 2.730
Uberwiegend langfristiger Bedarf 40 130 15.690 50 15.900
Sonstiges 0 0 150 0 150
Gesamt * 290 280 31.450 130 32.140

Quelle: Einzelhandelserhebung Radeberg, April 2008

* Abweichungen zwischen der Summe der aufgefiihrten sortimentsspezifischen Verkaufsflichen und der in den Summenzeilen dargestellten Gesamtverkaufsflichen ergeben sich
aus Rundungsfehlern. Geringe Verkaufsflachen in einzelnen Branchen ergeben sich durch Randsortimente einzelner Einzelhandelsbetriebe.
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Die nachfolgende Tabelle 5 verdeutlicht die rdumliche Verteilung der Verkaufsflachen
der einzelnen Hauptwarengruppen in der Stadt Radeberg nach Lagen, differenziert nach
Hauptgeschéftsbereich, Einkaufszentrum , An der Ziegelei”, integrierte Lage und tbrige
stadtebaulich nicht-integrierte Streulagen.

Zum Zeitpunkt der Erhebung stellt sich der Anteil der Verkaufsflache in Radeberg auf die
einzelnen Lagen in Bezug zur Gesamtverkaufsflache in Radeberg wie folgt dar:

Mit einem Anteil von rund 41 % (Gesamtverkaufsfliche am Einkaufszentrum ca.
13.000 m2) entfallt der groBte Teil der Verkaufsfliche in Radeberg erwartungsgemal
auf das Einkaufszentrum. Hier fallen insbesondere die Hauptwarengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel (ca. 2.200 m2 VKF, ca. 27 %), Schuhe/ Lederwaren (ca.

650 m2 VKF; ca. 65 %), Elektro/ Leuchten (ca. 750 m2 VKF; ca. 86 %), Unterhal-
tungselektronik (ca. 650 m2 VKF, ca. 79 %) und Baumarktsortimente (ca. 4.600 m?2
VKF; ca. 80 %) ins Gewicht. Kritisch zu sehen ist am Standort Einkaufszentrum der
Anteil an zentrenrelevanten Sortimenten wie Nahrungs- und Genussmittel, Unterhal-
tungselektronik, Schuhe oder Bekleidung, die einen unmittelbaren Konkurrenzstandort
zum kleinteilig strukturierten Hauptgeschaftsbereich darstellen, da am nicht-integ-
rierten Standort des Einkaufszentrums schnell ein Vielfaches der Verkaufsfliche im
Hauptgeschéftsbereich erreicht wird. Zudem besitzt das Einkaufszentrum aufgrund
anderer Rahmenbedingungen in Bezug auf Flachenverfligbarkeit, verkehrliche Erreich-
barkeit, Parkplatzangebot, Mietniveau etc. deutliche Standortvorteile gegeniber den
Einzelhandelsangeboten im gewachsenen Zentrum.

Den stadtebaulich integrierten Lagen kommt mit einer Gesamtverkaufsflache von
etwa 12.200 m2 und einem Anteil von rund 38 % an der Gesamtverkaufsflache eben-
falls eine bedeutende Rolle innerhalb der Radeberger Einzelhandelsstruktur zu. Die
groBten Anteile entfallen hier mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 4.200 m? und
einem Anteil von rund 51 % zum Einen auf die verschiedenen grofRen oder groBfla-
chigen Lebensmittelanbieter, die sich innerhalb der Wohnsiedlungsbereiche befinden
und zum Anderen auf die Warengruppe Mobel mit einer Gesamtverkaufsflache von
etwa 3.800 m2 und einem Anteil von etwa 79 %.

Mit einem Anteil von etwa 19 % (ca. 6.200 m2 VKF) entféllt lediglich der dritth6chste
Anteil an Verkaufsflachen auf den Hauptgeschaftsbereich Radeberg.

Hier sind die groRten Anteile in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel (ca.
1.750 m2 VKF; ca. 21 %), Gesundheit und Kérperpflege (ca. 620 m2 VKF, ca. 43 %),
Bekleidung/ Wésche (ca. 1.100 m2 VKF; ca. 70 %) sowie Sport und Freizeit (ca.

580 m2 VKF; ca. 73 %) vorhanden.

Mit einem Anteil an der Gesamtverkaufsflache von ca. 2 % kommt den nicht-
integrierten Streulagen eine geringe Rolle als Einzelhandelsstandort zu.
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Tabelle 5: Verkaufsflichen in m2 nach Lagen
Hauptbranche Zentraler Be- Einkaufs- Integrierte Lage Nicht-integrierte Gesamt
reich Hauptge- zentrum Lage
schéftsbereich  “An der Ziege-
lei
VKFin In% VKFin In % VKF in VKF in In %
m?2 m m?2 m?2

Nahrungs- und Genussmittel 1.750 21,1 2.190 26,4 4.200 50,7 150 1,8 8.300 100,0
Blumen/Zoo 40 5,3 130 16,8 140 17,6 480 60,4 800 100,0
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 620 43,2 390 27.3 420 29,6 - - 1.430 100,0
PBS/ Zeitungen/Zeitschriften 220 30,7 40 5,6 450 62,5 10 1,3 720 100,0
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.630 23,4 2.750 24,5 5.210 46,4 640 5,7 11.240 100,0
Bekleidung/Waésche 1.110 70,3 370 23,6 100 6,0 - - 1.580 100,0
Schuhe/Lederwaren 340 34,5 640 65,0 10 0,5 - - 990 100,0
GPK/Haushaltswaren/Geschenkartikel 140 11,0 580 449 570 44 1 - - 1.300 100,0
Spielwaren/ Hob- 50 24,5 130 59,9 30 15,6 - - 210 100,0
by/Basteln/Musikinstrumente
Sport und Freizeit 580 72,9 180 23,2 30 3,9 - - 790 100,0
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.220 | 45,7 | 1.910 39,2 740 15,1 - - 4.860 100,0
Wohneinrichtungsbedarf 210 34,5 180 30,3 210 35,2 - - 600 100,0
Mobel 450 9,3 580 12,0 3.790 78,7 - - 4.810 100,0
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Hauptbranche Zentraler Be- Einkaufs- Integrierte Lage Nicht-integrierte
reich Hauptge- zentrum Lage
schaftsbereich  “An der Ziege-
lei"
VKFin In% VKFin In % VKF in In % VKF in In %
m?2 m m?2

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 70 8,0 750 86,1 50 5,9 - - 870 100,0
Unterhaltungselektronik/Musik/ 140 16,9 650 79,0 30 4.1 - - 820 100,0
Video/IT /Kommunikation
Medizinische und orthopdadische Artikel 110 65,6 - - 60 34,4 - - 160 100,0
Uhren/Schmuck 100 77,2 30 22,8 - 0,0 - - 120 100,0
Baumarktsortimente 190 3,2 4.640 80,2 950 16,4 10 0,2 5.780 100,0
Gartenmarktsortimente 50 1,8 1.640 60,1 1.040 38,1 - - 2.730 100,0
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.300 8,2 8.460 53,2 6.130 38,5 10 0,1 15.900 100,0
Sonstiges 20 14,3 10 8,8 110 76,9 - - 150
Gesamt * 6.170 19,2 (13.140| 40,9 12.190 | 37,9 650 2,0 32.140 100,0

Quelle: Einzelhandelserhebung Radeberg, April 2008
* Abweichungen zwischen der Summe der aufgefiihrten sortimentsspezifischen Verkaufsflichen und der in den Summenzeilen dargestellten Gesamtverkaufsflachen ergeben sich
aus Rundungsfehlern.
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5.2.2 Struktur und raumliche Verteilung der wohnungsnahen Grundversorgung

Ein besonderer Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge, kommt der wohnungsnahen Grundversorgung der Be-
vOlkerung und dabei vorrangig der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln zu. Un-
ter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird in
diesem Zusammenhang die Versorgung der Biirger mit Giitern und Dienstleistungen
des kurzfristigen (taglichen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Nahe zum Konsu-
menten angeboten werden.

Zu den Gutern des kurzfristigen Bedarfs gehéren die Hauptwarengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Koérperpflegeartikel, Schreibwaren/ Papier/ Zeitungen/
Zeitschriften sowie (Schnitt-)Blumen.

Ergdnzt werden diese Hauptbranchen bzw. Sortimente haufig durch eher kleinteilige Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsange-
bote kdnnen fiir die wohnungsnahe Grundversorgung als relevant bezeichnet werden:

Tabelle 6: Angebotsbausteine wohnungsnahe Grundversorgung
Mindestausstattung Nahrungs- und Genussmittel

Brot und Backwaren

Fleisch und Wurstwaren
Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
Post, Bank

Arzte, Friseur

Apothekerwaren

Zusatzausstattung Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen/Zeitschriften
Blicher/Schreibwaren
(Schnitt-)Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reisebiiro

Quelle: eigene Darstellung

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommu-
ne insbesondere die Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben
der rein quantitativen Betrachtung ist darliber hinaus auch die Analyse der rdumlichen (Er-
reichbarkeit) und strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte unerlasslich.
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Eine rein quantitative Einordnung geschieht tber die Betrachtung der Ausstattung mit
Verkaufsflache im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Einwohner (vgl. dazu Tabelle
7). Insgesamt ergibt sich flir die Stadt Radeberg aufgrund der ermittelten Verkaufsflache
fur die Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel ein Wert von 0,45 m2 pro Ein-
wohner. Dieser Wert liegt damit Gber dem bundesweiten Referenzwertes von etwa 0,35
m2 pro Einwohner und weist somit in einer ersten Einschatzung — gesamtstddtisch betrach-
tet - auf eine sehr gute Versorgung und gleichzeitig auf eine deutlich verscharfte Wettbe-
werbssituation in diesem Bereich hin.

Tabelle 7: Verkaufsfliche Nahrungs- und Genussmittel in den Ortsteilen Ra-
debergs’s
Ortsteil Einwohner" VKF inm2  VKF in m? pro Ein-
wohner
GrolRerkmannsdorf 1.644 210 0,13
Liegau-Augustusbad 1.904 100 0,05
Radeberg 13.226 7.960 0,60
Ullersdorf 1.636 20 0,01
gesamt 18.408 8.300 0,45

Quelle: Einzelhandelserhebung Radeberg, April 2008

Bei einer ortsteilspezifischen Betrachtung wird deutlich, dass im Hinblick auf die Verkaufs-
flichenausstattung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel erhebliche Unter-
schiede festzustellen sind. Diese sind jedoch im Einzelnen in einen gesamtstadtischen,
raumlichen Zusammenhang zu stellen, so dass sich einige Werte relativieren. Denn je nach
Lage und GroBe koénnen Einzelhandelsbetriebe innerhalb einer Erhebungseinheit durchaus
auch eine Versorgungsfunktion fiir benachbarte Ortsteile, die selbst ein quantitatives oder
qualitatives Defizit aufweisen, ibernehmen.

So Uibernehmen beispielsweise die Lebensmittelanbieter in der Kernstadt Radeberg zusatz-
lich eine Versorgungsfunktion fir die kleineren Ortsteile, die nicht liber ein eigenes Ver-
sorgungsangebot verfligen.

Grundsatzlich bleibt zur Verkaufsflichenausstattung in den Radeberger Ortsteilen folgen-
des festzuhalten:

Erwartungsgemdl nimmt der Siedlungsschwerpunkt Radeberg mit einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rund 0,6 m2 pro Einwohner eine herausragende Position ein.
Hier sind insbesondere die Anbieter im Hauptgeschéftsbereich, am Einkaufszentrum
und in staddtebaulich integrierten Lagen zu nennen. Insgesamt tGibernimmt die Kern-
stadt eine Versorgungsfunktion auch fiir andere Ortsteile, die aufgrund ihrer geringen
Einwohnerzahlen keine (oder nur eingeschrankte) Versorgung mit Lebensmitteln auf-
weisen.

16 inkl. Neuansiedlung Lebensmitteldiscounter Netto an der Dresdner StraBe mit einer Gesamtverkaufsflache
von ca. 800 m2.

7" Quelle: Stadt Radeberg, Stand: 10.06.2008, nur Hauptwohnsitze
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In den librigen kleineren Ortsteilen ist die Versorgungssituation mit einer einwohner-
bezogenen Verkaufsflachenausstattung zwischen 0,01 und 0,13 als deutlich unter-
durchschnittlich zu bezeichnen, allerdings muss hier auch die vergleichsweise geringe
Mantelbevoélkerung von jeweils zwischen 1.600 und 1.900 Einwohnern berticksichtigt
werden..

Ergdnzend zur rein quantitativen Betrachtung wurde eine rdumliche Bewertung der Ein-
zelhandelsstandorte vorgenommen. Dabei wird die fuBldufige Erreichbarkeit von Lebens-
mittelbetrieben als BewertungsmalBstab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche
Untersuchungen haben ein Entfernungsmal} von ca. 600 bis 1.000 m als maximal akzep-
tierte Distanz herausgestellt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fir
FuBgéngerdistanzen®. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung
zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Nahversorgungsangeboten. Im Rahmen
dieser Untersuchung wird ein Radius von rund 600 m als Bewertungsmafstab angesetzt.
In der folgenden Karte 5 werden die strukturpragenden Lebensmittelanbieter (ab einer
Verkaufsflache von 600 m2) im Radeberger Stadtgebiet mit einem Luftlinienradius von
600 m dargestellt.

Es wird deutlich, dass ein groler Teil des Siedlungsbereiches der Kernstadt Radeberg
durch die Radien abgedeckt wird, wobei sich einige Radien sogar mehrfach tiber-
schneiden, was insbesondere im Bereich des Hauptgeschéftsbereiches, aber auch im
sidlichen Siedlungsbereich durch die radumliche Nahe einzelner Anbieter der Fall ist.
Somit wird deutlich, dass Radeberg im Siedlungsschwerpunkt tiber ein sehr dichtes
Netz von Lebensmittelanbietern verfiigt. Raumlich unterversorgte Bereiche sind ledig-
lich im stidlichen Siedlungsbereich (Siidvorstadt) vorhanden. Angesichts der ver-
gleichsweise hohen Einwohnerdichte in diesem Bereich ist hier ein deutliches Versor-
gungsdefizit festzustellen.

In den kleineren Ortsteilen sind, wie bereits beschrieben, aufgrund der vergleichsweise
geringen Bevolkerung ebenfalls deutlich unterversorgte Bereiche vorhanden.

'8 Ein Lebensmittelvollsortimenter von rund 1.000 m2 Verkaufsflache und einer maximalen Kaufkraftab-
schopfung von etwa 50 % im Marktgebiet benotigt in der Regel etwa eine Mantelbevélkerung von min-
destens 5.000 Einwohnern.

' Auch der Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen nennt die zumutbare Grenze von 10 Geh-
minuten. Legt man eine Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 10 Minuten
eine Distanz von 900 m zuriickgelegt. Vgl. Gem. Rd.Erl. d. Ministeriums flir Stadtentwicklung, Kultur und
Sport, d. Ministeriums flir Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und Verkehr, d. Ministeriums fir Um-
welt, Raumordnung und Landwirtschaft u.d. Ministeriums fiir Bauen und Wohnen: Ansiedlung von Einzel-
handelsgroBbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass NRW) vom
22.09.2008
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Karte 5: FuBlaufige Erreichbarkeit strukturpragender Lebensmittelmérkte in
Radeber

Quelle: Einzelhandelserhebung Radeberg, April 2008, eigene Darstellung; rot= Lebensmittelvollsortimenter;
blau= Lebensmitteldiscounter, 600 m Radius

Junker und Kruse
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Fir die Qualitat der Grundversorgung ist auch das strukturelle Angebot, insbesondere der
Betriebsformenmix, malRgeblich. Festzuhalten bleibt, dass in Radeberg insgesamt eine gu-
te Bandbreite der Betriebsformen im Bereich der Versorgung mit Lebensmitteln vorhanden
ist, allerdings eine Discountlistigkeit festzustellen ist. Sechs Lebensmitteldiscountern stehen
drei Lebensmittelvollsortimentern (von denen ein Anbieter mit einer geringen Verkaufsfla-
che von rund 350 m? kaum die Funktion eines Vollsortimenters Gibernehmen kann) im Ra-
deberger Stadtgebiet entgegen. Neben den vorhandenen Lebensmitteldiscountern und
Lebensmittelvollsortimentern runden kleinere Fachgeschéfte und Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks (Backereien, Metzgereien) das Nahversorgungsangebot ab.

Die BetriebsgroBen stellen sich zum Teil allerdings als gering und nur noch eingeschrankt
marktgdngig dar. Hiervon betroffen sind insbesondere die Lebensmittelanbieter Kaufhalle
an der Waldstrae und der Lebensmitteldiscounter Norma an der Dr.-Albert-Dietze-
Strafe.

5.2.3 GroBflachiger Einzelhandel

Wie die Ausflihrungen zur quantitativen Verkaufsflichenausstattung bereits gezeigt ha-
ben, kommt den groBflachigen Einzelhandelsbetrieben eine, je nach Betriebsform oder
Branche, prédgende Rolle in der Radeberger Einzelhandelsstruktur zu. Rund 16.400 m?
Verkaufsflache und somit ein Anteil von ca. 51 %, entfallen in Radeberg auf groRflachige
Einzelhandelsbetriebe». GroRflaichige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sons-
tigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigenstandige Nutzungsart. Zu ihnen zdhlen u.a.
Warenhduser, SB-Warenhduser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte sowie Fachmarkte. Pla-
nungsrechtlich werden Einzelhandelsbetriebe ab einer Verkaufsfliche von 800 m2 (bzw.
1.200 m? BGF — Bruttogeschossflache) als groBflachigi. S. v. § 11 (3) BauNVO einge-
stuft

Dem allgemeinen Strukturwandel im Einzelhandel folgend wird auch in Radeberg die Ein-
zelhandelsstruktur zunehmend durch groBflachige Betriebsformen gepragt. Derzeit wer-

den insbesondere aus der Lebensmittelbranche Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsanfragen

an die Kommunen gerichtet.

In der Stadt Radeberg spielt bei den groBflédchigen Einzelhandelsbetrieben insbesondere
der Standort des Einkaufszentrums eine groBe Rolle und pragt die gesamte Einzelhandels-
struktur der Stadt. Mit rund 9.900 m?2 Verkaufsflaiche und einem Anteil von etwa 60 % ist
im Einkaufszentrum eindeutig der rdumliche Schwerpunkt der groBflachigen Einzelhan-
delsbetriebe vorhanden.

Weitere groBfléchige Einzelhandelsbetriebe befinden sich in Streulage innerhalb des Rade-
berger Stadtgebietes. Als Beispiele sind der Moébelhof Kockritz an der Pulsnitzer StralRe o-
der Landmaxx an der RathenaustraBe zu nennen.

2 Hier werden alle Einzelhandelsbetriebe ab einer Gesamtverkaufsfliche von 800 m2 berticksichtigt.

2 Vgl. hierzu auch das Urteil des BverwG vom 24.11.2005 zum Thema , GroRflachigkeit von Einzelhandels-
betrieben”
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Grundsatzlich sind groBflachige Betriebe wichtig fiir eine attraktive und umfassende Bran-
chen- und Betriebs (-formen) mischung. Zu grol8 dimensionierte und/ oder peripher — so-
wohl innerhalb des Stadtgebietes als auch im Hinblick auf die Nachbarkommunen - ange-
siedelte Betriebe kdnnen jedoch zu negativen Auswirkungen auf die Zentrenfunktion des
Hauptgeschéftsbereiches bzw. dessen Entwicklungsperspektive fiihren.

Karte 6: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe in Radeberg

Quelle: eigene Darstellung
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5.2.4 Leerstandssituation in der Stadt Radeberg

Ladenleerstdnde sind Ausdruck 6konomischer Verdnderungen und werden im Wesentli-
chen durch sich verandernde Geschéftsbedingungen auf der Angebots- und/ oder Nach-
frageseite bedingt, die entweder den Betrieb selber oder den Standort des Betriebes
betreffen. Ladenleerstande , verursacht durch zum Teil einzelbetriebliche Entscheidungen,
aber auch durch Verdnderungen am Mikrostandort, haben in den letzten Jahren deutlich
zugenommen und in einigen Stadten bereits ein alarmierendes Ausmall angenommen.

Auch der Radeberger Einzelhandel bleibt von dieser Entwicklung nicht unberiihrt. Umnut-
zung von Ladenlokalen zu anderen Nutzungen (Wohnen oder Dienstleister), Standortab-
wertungen, zunehmende Leerstdnde in einigen Lagen, die durch diese Entwicklung ihre
Bedeutung als Einzelhandelsstandort bzw. —lage verlieren, sind nur einige Phdnomene die-
ser Entwicklungen, die auch in Radeberg zu beobachten sind. Diese Bedeutungsverluste
einzelner Lagen sind insbesondere im Hauptgeschéftsbereich Radeberg zu erkennen, wo
ehemalige Einzelhandelslagen zunehmend zu Dienstleistungs- und/ oder Wohnstandorten
umgenutzt werden oder , im schlimmsten Fall, Gber ldngere Zeitrdume leer stehen.

Zum Zeitpunkt der Erhebung? sind in der Stadt Radeberg mindestens ca. 2.200 m? leer-
stehende Verkaufsfliche in insgesamt etwa 40 Ladenlokalen zu verzeichnen (vgl. dazu
Tabelle 8).

Leerstande im Radeberger Stadtgebiet

Tabelle 8:

Anzahl der VKF in m2 Struktur
Leerstinde (gerundet)
Hauptgeschéftsbereich 26 1.500 kleinteilig, 3 x 100 m2;
1 x 200 m2
Integrierte Lage 14 600 kleinteilig bis zu 100 m?
Nicht-integrierte Lage 1 150
Gesamt 41 (20 %) 2.250 (7 %)

Quelle: Einzelhandelserhebung Radeberg, April 2008; spatere Teilaktualisierungen

Dies bedeutet, dass rund 20 % aller in der Stadt Radeberg vorhandenen Ladenlokale von
Leerstand betroffen sind. Somit ist dieser Anteil von leerstehenden Ladenlokalen als nicht
unerheblich zu bezeichnen.

2 April 2008; inkl. spatere Teilaktualisierungen

2 Es konnten lediglich die Flachen erhoben werden, die einsehbar waren bzw. bei denen Angaben zu Fla-
chengréBen vorhanden waren.
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Mit rund 2.300 m2 und einem Anteil von etwa 7 % ist der Anteil an der Gesamtverkaufs-
flache (ca. 34.400 m2 VKF inkl. Leerstiande) ebenfalls als nicht unerheblich zu bewerten.
Hier schldgt sich auch die sehr kleinteilige bauliche Struktur des Hauptgeschéaftsbereiches
nieder.

Bei einer detaillierten raumlichen Betrachtung der Leerstandssituation im Hauptgeschafts-
bereich ist eine rdumliche Konzentration von Leerstinden im Bereich der Nebenlagen zu
erkennen (vgl. dazu Karte 7). Besonders betroffen sind hier die stidliche HauptstralRe, die
ehemals eine wichtige Einzelhandelslage war und in der heute eine Vielzahl von Leerstén-
den das Stadtbild préagen, sowie die Pirnaer Strale, die als Einzelhandelslage keine Rolle
mehr spielt. In der Hauptlage nérdliche HauptstraBe, Markt und Oberstralle dagegen sind
aktuell nur wenige Leestdnde vorhanden, was auf eine insgesamt stabile Einzelhandels-
und Vermietungssituation hinweist. Insbesondere die Oberstrafie hat durch die Ansiedlung
bzw. Verlagerung des Lebensmitteldiscounters Lidl eine Aufwertung und Starkung erfah-
ren.
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Karte 7: Réaumliche Verteilung der Leerstande im Hauptgeschaftsbereich Ra-
deberg

Quelle: Einzelhandelserhebung Radeberg, April 2008, eigene Darstellung, rote Punkte= Leerstande



Stadt Radeberg B Einzelhandelskonzept

5.3 Stadtebauliche Rahmenbedingungen der raumlichen Teilbereiche

5.4 Stadtebauliche Rahmenbedingungen der raumlichen Teilbereiche

Im Folgenden werden die fiir Radeberg pragenden Einzelhandelsagglomerationen einer
stddtebaulichen Begutachtung unterzogen. Dabei handelt es sich zum einen um den
Hauptgeschéftsbereich, das Einkaufszentrum ,An der Ziegelei”, Nahversorgungsstandorte
und die Situation in den Ortsteilen.

5.4.1 Hauptgeschaftsbereich Radeberg

Einzelhandelsbestand

Mit 28 % der Verkaufsflache im zentralen Bereich bildet die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel die flichenmaRig am starksten vertretene Branche im Hauptgeschéftsbe-
reich. Die Waren der kurzfristigen Bedarfsstufe stellen mit insgesamt rund 43 % den groB-
ten Anteil an der Verkaufsflache. Die quantitativ zweitstarkste Branche wird mit 18 % von
der Warengruppe Bekleidung/ Wasche gestellt. Die Waren der mittelfristigen Bedarfsstufe
stellen mit insgesamt rund 36 % die zweite pragende Warengruppe der Innenstadt.

Tabelle 9:

Hauptbranche

Zentraler Bereich

in %

Verteilung der Verkaufsflichen im zentralen Bereich
Anteil an der VKF der IS

Anteil an der GVKF in %

Nahrungs- und Genussmittel 1.750 28,4

Blumen/Zoo 40 53

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 620 10,0 43,2
Schreibwaren/Papier/Blicher 220 3,6 30,7
liberw. kurzfristiger Bedarf 2.630 234
Bekleidung/Wasche 1.110 70,3
Schuhe/Lederwaren 340 34,5
GPK/Haushaltswaren/Geschenkartikel 140 2,3 11,0
Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 50 0,8 24,5
Sportartikel/Fahrrdder/Camping 580 9,3 72,9
liberw. mittelfristiger Bedarf 2.220 36,0 45,7
Wohneinrichtungsbedarf 210 3,4 34,5
Mébel 450 7,2 9,3

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 70 1,1 8,0

UEL /Musik / Video / IT etc. 140 2,3 16,9
medizinische und orthopadische Artikel 110 1,7 65,6
Uhren/Schmuck 100 1,5 77,2
Baumarktsortimente 190 3,0 3,2

Gartenmarktsortimente 50 0,8 1,8

liberw. langfristiger Bedarf 1.300 21,1 8,2
Sonstiges 20 0,3 14,3
Summe 6.170 100,0 19,2

Quelle: Einzelhandelskonzept Radeberg, eigene Darstellung

Die Verteilung auf die Warengruppen und die Bedarfsstufen unterstreicht die Bedeutung
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des Hauptgeschaftsbereiches von Radeberg fiir die Grundversorgung. Diese grundversor-
gungsorientierte Verteilung ist fiir viele Zentren kleinerer Stadte durchaus typisch. Die Ge-
schaftszentren groRerer Stadte weisen demgegeniiber einen deutlich héheren Anteil an
Waren der mittelfristigen Bedarfsstufe auf. Dort stellt die Warengruppe Bekleidung/ Wa-
sche in der Regel die Leitbranche. Die Situation in Radeberg hdngt darliber hinaus auch
mit der Nachbarschaft zum Oberzentrum Dresden und dem Einkaufszentrum , An der Zie-
gelei” zusammen, wo ein breites Spektrum an Waren der mittelfristigen Bedarfsstufe vor-
gehalten wird.

Die raumlich funktionale Struktur

Die Innenstadt von Radeberg weist flichendeckend eine historische Gebdudesubstanz und
eine kleinteilige Parzellenstruktur auf. Der Erhaltungszustand der Bebauung ist trotz eini-
ger Leerstande in weiten Teilen gut. Die historische Altstadt, das Schloss/ Museum Kilip-
penstein, die Rdder, die Brauerei und die Lage im Raum Dresden machen Radeberg zu ei-
nem beliebten Ausflugsziel. Die Bedeutung des Tourismus flr die Innenstadt wird auch
durch die Vielzahl gastronomischer Betriebe im Zentrum deutlich.

Karte 8: Geschéftszentrum mit Einzelhandelsdichten und Magnetbetrieben

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK 5
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In Radeberg gibt es zwei Geschaftsstralen. HauptstraBe und Oberstralle bilden dabei Ein-
zelhandelsbander, die am Mittelpunkt der Stadt, am Marktplatz zusammenlaufen. Die
Magnetbetriebe befinden sich im Bereich Markt und OberstraBe. Insgesamt pragen eher
geringe Einzelhandelsdichten und immer wieder Abschnitte ohne Einzelhandel das Ge-
schaftszentrum. Eine Hauptlage im Sinne einer auf zwei Seiten dicht mit zentrenpragen-
dem Einzelhandel ausgestatteten GeschaftsstraBe existiert nicht.

Tabelle 10: Verteilung von Betrieben und Verkaufsflachen
Lagen Einzelhanaglobetricbe G
HauptstraBe 46 2.520
Markt 15 1.480
OberstraBBe 13 1.620
RdderstraBe 8 800
Pulsnitzer StraBBe 1 270

Quelle: Einzelhandelskonzept Radeberg, eigene Darstellung

Foto 1: HauptstraBe

Quelle: eigene Aufnahme, Juni 2008

Die HauptstraBe stellt mit 46 Betrieben und ca. 2.500 m2 Verkaufsflache die quantitativ
groBte Geschaftsstrale. Vielfach pragen inhabergefiihrte Betriebe, Dienstleister, speziali-
sierter Einzelhandel und ein einfacher Angebotsstandard die Szenerie. Magnet- und Filial-
betriebe fehlen. Durch die weitgehend geringen Einzelhandelsdichten besteht auf weiten
Strecken nicht der Eindruck einer Geschéftsstrale - andere Nutzungen Giberwiegen. Die
StralBe ,lebt” vielmehr von ihrer reizvollen und gut gepflegten Gebaudesubstanz, die sich
in gleicher Qualitdt auch in den SeitenstraBen fortsetzt.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Foto 2: Markt und OberstraBBe

Quelle: eigene Aufnahme, Juni 2008

Der Markt bildet den Mittelpunkt des Zentrums. Neben teilweise hohen Einzelhandels-
dichten finden sich auch gastronomische Betriebe und Filialisten am bzw. im unmittelba-
ren Umfeld des Marktes. Rathaus, zahlreiche Dienstleister und der Wochenmarkt un-
terstreichen die zentrale Bedeutung des Platzes fiir die Innenstadt. Ein Lebensmittelsuper-
markt und ein Drogeriemarkt fungieren als Frequenzbringer fiir den Standort. Die beiden
Anbieter verfligen tber Stellpldtze im riickwartigen Bereich und bilden wichtige Grundver-
sorgungsbausteine des zentralen Bereichs.

Foto 3: OberstraBe

Quelle: eigene Aufnahme, Juni 2008

Die Oberstrale bildet eine kurze und belebt wirkende GeschéftsstralBe. Allerdings weist sie
einen weitgehend nur einseitigen Geschéftsbesatz auf. Aufgrund der Magnetbetriebe und
Filialisten Ernsting's und Rossmann und des auf einer StralRenseite dichten Einzelhandels-
besatzes stellt die StraBe aber einen wichtigen Einzelhandelsbaustein im Zentrum. Der Le-
bensmittelsdiscounter Lidl liegt zwar jenseits der Pulsnitzer StraBe und damit leicht abge-
setzt, ist aber aufgrund der rdumlichen Nahe noch dem Zentrum zuzurechnen und unter-
streicht die Bedeutung dieses Geschéftsbereichs. Trotz des eher unattraktiven und ver-



Stadt Radeberg B Einzelhandelskonzept

kehrsbelasteten 6ffentlichen Raums weist die Strafe das groBte Potenzial als ,, Hauptlage”
des Geschaftszentrums auf.

Foto 4: Die RoderstraBe

Quelle: eigene Aufnahme, Juni 2008

Die RoderstraBe besitzt aus Einzelhandelssicht keine Bedeutung fiir das Geschaftszentrum.
Zum Zeitpunkt der Erhebung prdgen zahlreiche leerstehende Ladenlokale die Nutzungen
im Erdgeschoss. Von einer Belebung mit Einzelhandelsnutzungen ist aus der Sicht des Gut-
achters nicht auszugehen. Lediglich aufgrund ihrer stadtischen, historischen Baustruktur ist
die Strale fiir die Innenstadt von Bedeutung.

Foto 5: AuBendarstellung

Quelle: eigene Aufnahme, Juni 2008

Die AuBendarstellungen der Einzelhandelsbetriebe sind qualitativ sehr uneinheitlich. Ne-
ben guten Beispielen wirken Schaufenster, Auslagen und AuBenwerbung oft einfach oder
provisorisch. Ein ansprechendes Eingehen auf die prdgende historische Bausubstanz ist e-
her selten zu finden.
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Foto 6: Offentlicher Raum am Markt

Quelle: eigene Aufnahme, Juni 2008

Der 6ffentliche Raum im Zentrum ist hochwertig gestaltet und allgemein in einem guten
Zustand. Allerdings fallen am Markt, dem ,Wohnzimmer" der Stadt, nachlassende Quali-
taten, in Form einfacherer Materialien und , Uberraschend"” breite Querschnitte flr den
PKW-Verkehr auf. Die Oberstrafie weist aufgrund der Verkehrsbelastung und des teilwei-
se sehr geringen verbleibenden Raums flir FuBganger kaum Aufenthaltsqualitdten auf.
Auch die Anbindung des Lebensmitteldiscounters liber die Pulsnitzer StraBe ist gestalte-
risch schwach und wird vom flieBenden und auch vom ruhenden Verkehr dominiert. In
vielen Bereichen der Gehsteige sind PflanzgefdBe zu finden, die zu einem freundlichen Bild
der Innenstadt maBgeblich beitragen. Allerdings kénnen die Materialien der GefaRe und
die Ausfiihrung nicht tiberall Gberzeugen.

5.4.2 Einkaufszentrum ,,An der Ziegelei"

Neben dem Hauptgeschaftbereich bildet das Einkaufszentrum, am nérdlichen Siedlungs-
rand der Kernstadt Radeberg gelegen, den quantitativ bedeutendsten Einzelhandelsstand-
ort innerhalb der Radeberger Einzelhandelsstruktur. Der Sonderstandort befindet sich an
der BadstraBe, einer der HauptausfallstraBen Radebergs, und ist somit verkehrlich sehr gut
angeschlossen. Zudem stehen den Kunden groBe Parkplatzflaichen zur Verfligung. Der
Standort befindet sich — aus stddtebaulicher Sicht —in nicht-integrierter Lage und ist somit
in erster Linie ein autokundenorientierter Standort.
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Foto 7 und Foto 8: Einkaufszentrum ,,An der Ziegelei"

Quelle: eigene Aufnahmen, Juni 2008

Insgesamt befinden sich an diesem Standort etwa 13.200 m?2 Verkaufsflaiche und 28 Ein-
zelhandelsbetriebe. Damit sind an diesem Standort rund 40 % der gesamten Verkaufsfla-
che der Stadt Radeberg und doppelt soviel Verkaufsflaiche wie im innerstadtischen Haupt-
geschéftsbereich vorhanden. Obwohl der quantitative Angebotsschwerpunkt im nicht-
zentrenrelevanten Sortimentsbereich (Baumarkt Obi mit ca. 7.800 m2 VKF) liegt, sind an
diesem Standort nicht unwesentliche zentrenrelevante Verkaufsflichen vorhanden, so
dass dieser Standort einen bedeutenden innerkommunalen Konkurrenzstandort flir den
Hauptgeschéftsbereich darstellt. In diesem Zusammenhang fallen insbesondere groRere
Verkaufsflachen in den zentrenprdgenden Warengruppen wie Bekleidung/ Wésche (ca.
400 m2 VKF), Schuhe/ Lederwaren (ca. 650 m2 VKF) oder Unterhaltungselektronik/ Elekt-
rogeréte (ca. 1.000 m2 VKF) ins Gewicht. Einzelne Sortimentsgruppen erreichen somit
schnell ein Vielfaches der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche im Hauptgeschéftsbe-
reich. Zudem besitzt das Einkaufszentrum deutliche Standortvorteile (z.B. sehr gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit, Parkplatzangebot, Flichenverfiigbarkeit etc.) gegenliber dem his-
torischen Hauptgeschaftsbereich.

Trotz der deutlichen Autokundenorientierung des Einkaufszentrums Gbernimmt dieser
Standort mit einer Verkaufsflaiche von rund 2.200 m2 im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel auch eine Nahversorgungsfunktion fiir die Wohnbevélkerung im nérdlichen Sied-
lungsbereich.

5.4.3 Nahversorgungsstandorte

Neben den oben beschriebenen Agglomerationen von Einzelhandelsbetrieben wie dem
Hauptgeschéftsbereich und dem Einkaufzentrum sind weitere solitdr gelegene Einzelhan-
delsstandorte vorhanden, bei denen insbesondere die Nahversorgungsstandorte eine be-
deutende Funktion flr die wohnungsnahe Grundversorgung der Radeberger Bevolkerung
einnehmen.
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Nahversorgungsstandort Dresdner StraBBe (Netto)

Foto 9: Nahversorgungsstandort Dresdner StraBBe (Netto)

Quelle: eigene Ausnahme, Juni 2008

Am Standort Dresdner Stralle, im Westen der Kernstadt Radeberg gelegen, befindet sich
seit Sommer 2008 in stddtebaulich integrierter Lage der Lebensmitteldiscounter Netto mit
einer Gesamtverkaufsfliche von rund 800 m2.

Insgesamt (ibernimmt dieser autokundenorientierte Standort auch eine bedeutende Nah-
versorgungsfunktion fiir den westlichen Siedlungsbereich Radebergs, der bisher raumlich
unterversorgt war.

Nahversorgungsstandort WaldstraBBe (Kaufhalle)

Foto 10 Nahversorgungsstandort Waldstrafe (Kaufhalle)

Quelle: eigene Ausnahme, Juni 2008

An der WaldstraBe, im Westen der Kernstadt in der Ndhe des Lebensmitteldiscounters
Netto gelegen, befindet sich der Lebensmittelanbieter Kaufhalle mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 350 m2. Dieser Standort (ibernimmt eine bedeutende Nahversor-
gungsfunktion fiir den westlichen Siedlungsbereich Radebergs, der eine vergleichsweise
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hohe Einwohnerdichte aufweist. Allerdings entspricht eine Verkaufsfliche von rund

350 m2 nicht mehr den aktuellen Anspriichen an einen Lebensmittelvollsortimenter. Zu-
dem weist der Standort deutliche Standortnachteile in Bezug auf die verkehrliche Erreich-
barkeit und die Parkplatzsituation gegenliber seinen Mitbewerbern auf.

Nahversorgungsstandort Dr.-Albert-Dietze-StraBe (Plus und Norma)

Foto 11 und Foto 12: Nahversorgungsstandort Dr.-Albert-Dietze-Straf3e
(Plus und Norma)

Quelle: eigene Ausnahmen, Juni 2008

An der Dr.-Albert-Dietze-StraBe , im 6stlichen Siedlungsbereich der Kernstadt gelegen,
befinden sich aktuell die Lebensmitteldiscounter Plus (ca. 740 m2 VKF) und Norma (ca.
520 m2 VKF) in unmittelbarer rdumlicher Nahe zueinander. Der Lebensmitteldiscounter
Norma entspricht durch seine geringe VerkaufsflichengréBe sowie durch Schwachen in
der Innen- und AuBendarstellung nicht den aktuellen Anforderungen an einen attraktiven
und zukunftsfahigen Lebensmitteldiscounter.

Der Standort ist insgesamt autokundenorientiert; Gbernimmt aber gleichzeitig auch eine
Nahversorgungsfunktion fiir das 6stliche Siedlungsgebiet Radebergs.
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Nahversorgungsstandort Pillnitzer Stralle (Netto)

Foto 13 und Foto 14: Nahversorgungsstandort Pillnitzer StraBe (Netto)

Quelle: eigene Ausnahme, Juni 2008

Der Lebensmitteldiscounter Netto befindet sich mit einer Gesamtverkaufsflache von ca.
800 m2 an der Pillnitzer Strale in stddtebaulich integrierter Lage im slid-6stlichen Sied-
lungsgebiet der Kernstadt. Der Standort ist insgesamt autokundenorientiert; Gbernimmt
aber gleichzeitig auch eine Nahversorgungsfunktion fiir das stid-6stliche Siedlungsgebiet
Radebergs.
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5.4.4 Ortsteil GroBerkmannsdorf

Im Ortsteil GroBerkmannsdorf befinden sich insgesamt rund 340 m2 Verkaufsflache. Mit

einer Gesamtverkaufsfliche von etwa 200 m? entfallt der groRite Anteil auf einen kleinen

Lebensmittelanbieter, der als Nahversorger insbesondere fiir immobile Bevélkerungsgrup-
pen eine bedeutende Rolle tibernimmt. Zudem ergédnzen eine Béckerei und ein Getranke-
markt das Angebot im Bereich der wohnungsnahen Grundversorgung.

Karte 9: Angebotssituation in GroBerkmannsdorf

Quelle: Einzelhandelserhebung Radeberg, April 2008, eigene Darstellung
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5.4.5 Ortsteil Liegau-Augustusbad

Der Ortsteil Liegau-Augustusbad nimmt als Einzelhandelsstandort, wie bereits aufgezeigt,
nur eine marginale Rolle ein. Neben einer Gartnerei und einem Fahrradgeschéft ist in Lie-
gau-Augustusbad ein kleiner Lebensmittelanbieter mit einer Verkaufsflache von rund 120
m2 vorhanden, der zumindest einen kleinen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung
insbesondere der immobilen Bevolkerung leistet.

Insgesamt sind in dem Ortsteil rund 280 m2 Verkaufsflache vorhanden.

Karte 10: Angebotssituation in Liegau-Augustusbad

Quelle: Einzelhandelserhebung Radeberg, April 2008, eigene Darstellung



Stadt Radeberg B Einzelhandelskonzept

5.4.6 Ortsteil Ullesdorf

Der Ortsteil Liegau-Augustusbad nimmt als Einzelhandelsstandort ebenfalls nur eine mar-
ginale Rolle ein. Neben einer Backerei mit rund 20 m2 sind zwei weitere Fachgeschafte mit
Glas/ Porzellan/ Keramik, Blichern und Spielwaren vorhanden.

Insgesamt sind in dem Ortsteil rund 1302 Verkaufsflache vorhanden.

Karte 11: Angebotssituation in Ullersdorf

Quelle: Einzelhandelserhebung Radeberg, April 2008, eigene Darstellung
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5.5 Fazit Angebotsanalyse

Die Gesamtverkaufsflache in Radeberg betrdgt zum Zeitpunkt der Erhebung (April
2008) rund 32.000 m2. Den quantitativ bedeutendsten radumlichen Schwerpunkt des
Einzelhandelsangebotes stellt - neben dem Hauptgeschéftsbereich - das Einkaufszent-
rum ,An der Ziegelei” dar. Wahrend im Hauptgeschaftsbereich in Radeberg rund
6.200 m2 Verkaufsfliche vorhanden sind, besitzt das Einkaufszentrum mit einer Ge-
samtverkaufsfliche von etwa 13.000 m2 mehr als doppelt soviel Verkaufsflache und
stellt somit insbesondere aufgrund des groBen zentrenrelevanten Angebotes an die-
sem Standort, einen bedeutenden innerkommunalen Konkurrenzstandort fir den his-
torisch gewachsenen Hauptgeschéftsbereich dar.

Aus stadtebaulicher und einzelhandelsrelevanter Sicht weist das gewachsene Zent-
rum (Hauptgeschaftbereich) eine attraktive Angebotssituation auf; wenngleich auch
deutliche Schwéchen in Bezug auf das Branchenprofil, die AuBendarstellung einzelner
Einzelhandelsbetriebe und die Einzelhandelsdichte vorhanden sind.

Auf den groBflachigen Einzelhandel entfallen ca. 51% der Gesamtverkaufsflache.
Der rdumliche Schwerpunkt befindet sich deutlich am Einkaufszentrum.

Quantitative Verkaufsflichenschwerpunkte liegen in den Hauptbranchen Nah-
rungs- und Genussmittel, Mébel und Bau- und Gartenmarktsortimente, die durch
groBflachige Angebotsformen geprégt sind, so dass sie erwartungsgemal zu den
quantitativ bedeutendsten Branchen zdhlen.

Die quantitative Verkaufsflichenausstattung in Radeberg liegt bei 1,8 m? Verkaufs-
flache pro Einwohner. Damit liegt der Wert marginal Gber dem Bezugswert vergleich-
barer Kommunen und weist gesamtstddtisch gesehen auf eine gute Angebotssituation
hin.

Die Ausstattung mit Lebensmittelverkaufsflache liegt gesamtstadtisch bei 0,45 m?
pro Einwohner, so dass sich die Verkaufsflichenausstattung tiber dem Durchschnitt
vergleichbarer Kommunen befindet. Somit ist in Radeberg — gesamtstddtisch gesehen
— einerseits eine sehr gute Verkaufsflichenausstattung festzustellen und andererseits
bereits eine sehr angespannte Wettbewerbssituation vorhanden.

Waéhrend in der Kernstadt Radeberg eine sehr gute Verkaufsflichenausstattung pro
Einwohner festzustellen ist, sind in den kleineren Ortsteilen dagegen aufgrund der ge-
ringen Einwohnerzahlen deutliche Schwéchen in der Angebotssituation im Bereich der
wohnungsnahen Grundversorgung festzustellen.
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6 Analyse der Nachfragesituation

Das nachstehende Kapitel stellt die wesentlichen nachfrageorientierten Rahmenbedingungen
des Radeberger Einzelhandels dar. In diesem Zusammenhang wird insbesondere das Einkaufs-
verhalten der Radeberger Bevélkerung detailliert analysiert. Wesentliche Grundlage fiir diese
Analyse sind die vom 07. bis 08. Juli 2008 durchgefiihrten Haushaltsbefragungen im Rade-
berger Stadtgebiet sowie die in der Zeit vom 30. Juni bis 05. Juli 2008 vorgenommene Kun-
denherkunftserhebung in ausgewahlten Einzelhandelsbetrieben im Hauptgeschéftsbereich, im
Einkaufszentrum ,, An der Ziegelei” sowie an weiteren solitiren Standorten.

6.1 Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund der steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit insbesondere mit-
tel- und langfristigen Bedarfsgltern finden raumliche Austauschbeziehungen zwischen
Einzelhandelszentren und Wohnorten statt. Im Zuge zunehmender Mobilitatsanforderun-
gen werden erhohte Zeit- und Entfernungswiderstdnde sowohl fiir das Einkaufen als auch
fur die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung wahr-
genommen. Daneben fiihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Ein-
zugsgebiet Uber das des einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebes bzw. Betriebsfor-
men hinausgeht, zur VergroBerung des Einzugsgebietes einer Stadt als Einzelhandels-
standort. Auf der anderen Seite ist allerdings auch zu berticksichtigen, dass ab spezifischen
Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereit-
schaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wiederum andere Zentren bzw.
Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus diesem rdumlichen Spannungs-
geflecht resultiert schlieBlich das Einzugsgebiet.

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Ermittlung des externen
Nachfragepotenzials. Auf der Grundlage der Kundenherkunftserhebung sowie der Beriick-
sichtigung von Raumwiderstdnden und der Einordnung/ Bewertung von Konkurrenz-
standorten /-zentren lasst sich das Einzugsgebiet der Stadt Radeberg folgendermafen ab-
grenzen (vgl. dazu Karte 12).

Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet Radeberg wird mit einem Kundenpotenzial von rund 18.400 Einwohnern als
Kerneinzugsgebiet definiert, da sich der liberwiegende Anteil der Kunden des Untersuchungs-
gebietes (rund 72 % der Kunden aus dem Untersuchungsgebiet) aus diesem Bereich rekru-
tiert. Dies bedeutet, dass rund 28 % und somit ein vergleichsweise geringer Anteil der Kunden
des Radeberger Einzelhandels nicht aus Radeberg stammen, was zum Einen auf die ver-
gleichsweise geringe Verkaufsflichenausstattung und teilweise mangelnde Attraktivitdt Rade-
bergs in den zentrenpragenden Warengruppen wie Bekleidung/ Wasche oder Schuhe zuriick-
zuflihren ist und zum Anderen auf die unmittelbare zum attraktiven Oberzentrum Dresden,
das eine sehr starke Ausstrahlungskraft auf die Region auswirkt. Der Funktion Radebergs als
Mittelzentrum im Verdichtungsraum werden somit enge Grenzen gesetzt.
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Néheres Einzugsgebiet

Dem naheren Einzugsgebiet werden Kommunen zugeordnet, die in direkter Nachbarschaft
zu Radeberg liegen. Dazu zdhlen mit einem Kundenpotenzial von rund 9.300 Einwohnern

insgesamt die Nachbarkommunen Arnsdorf und Wachau. Rund 9 % der Radeberger Kun-

den stammen aus dem ndheren Einzugsgebiet.

Karte 12: Verflechtungsbereiche des Radeberger Einzelhandels

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung in Radeberg, Juni/ Juli 2008

Weiteres Einzugsgebiet

Das weitere Einzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die keiner der
oben genannten Gemeinden zugeordnet werden kénnen. Lediglich etwa 6 % der Rade-
berger Kunden werden aus diesem Bereich rekrutiert. Das weitere Einzugsgebiet umfasst
die Kommunen Ottendorf-Okrilla, GroRnaundorf, Lichtenberg, Pulsnitz und GroRréhrsdorf
mit einem Kundenpotenzial von rund 26.600 Einwohnern.

Streueinzugsgebiet

Als sogenannte ,Streuumsatze” des Radeberger Einzelhandels werden daneben ,Zufalls-
kdufe" von Personen auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes bezeichnet, die in Ra-
deberg durch die touristische Bedeutung der Stadt ein nicht zu unterschatzendes Kriterium
darstellen. Allerdings stellt die durchgefiihrte Kundenherkunftserhebung lediglich eine
Momentaufnahme dar.

Dieser Kundenkreis stellt (zum Zeitpunkt der Erhebung) etwa 12% des Radeberger Kun-
denpotenzials.
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Insgesamt ergibt sich somit flir den Einzelhandel in Radeberg ein Kundenpotenzial von
rund 54.000 Einwohnern*, wobei zu beriicksichtigen ist, dass sich die Anteile an dem da-
mit verbundenen Kaufkraftpotenzial, die durch den Radeberger Einzelhandel abgeschopft
werden, mit zunehmender Entfernung von Radeberg verringern und die Nachbarkommu-
nen teilweise auf eigenem Stadtgebiet attraktive Einzelhandelsstandorte besitzen, die ei-
nen Groliteil der eigenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft binden und die Entfernung
zum attraktiven Oberzentrum Dresden sehr gering ist.

Eine differenziertere Betrachtung der Einzugsbereiche der verschiedenen Einzelhandels-
standorte in Radeberg zeigt ein unterschiedliches Bild:

* Im Radeberger Hauptgeschaftsbereich stammen rund 80 % der Kunden aus Rade-
berg (vgl. dazu Abbildung 1).

= GroBere Anteile auswartiger Kunden sind aus den Nachbarkommunen Dresden (etwa
5 %), Wachau (etwa 4 %) und Arnsdorf (etwa 2 %) zu verzeichnen.

= Die (ibrigen Anteile sind sehr gering und verteilen sich auf verschiedene Kommunen in
der Region.

Abbildung 1: Einzugsbereich des Radeberger Hauptgeschaftsbereiches

Ottendorf: GroB- Sonstige
Okrilla rohrsdorf 5,9%
1,6% 1,2%

Arnsdorf
2,4%

Wachau
3,7%

Dresden
4,9%

Radeberg
80,3%

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung in Radeberg, Juni/ Juli 2008

24 Hjer wurde das Kundenpotenzial aus dem Streueinzugsgebiet nicht berticksichtigt, da dieses quantitativ nur
schwer zu beziffern ist.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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* Am Standort des Einkaufszentrums ,, An der Ziegelei” (vgl. dazu Abbildung 2) da-
gegen ist ein groBeres Einzugsgebiet festzustellen und der Anteil der Kunden aus Ra-
deberg liegt um fast 24 Prozentpunkte unter dem Wert des Hauptgeschaftsbereiches.

= Der Anteil der Kunden aus den Nachbarkommunen ist deutlich hoher als der Anteil
der Kunden im Hauptgeschaftsbereich.

= GroRere Kundenanteile stammen Uberraschenderweise aus dem Oberzentrum Dres-
den (ca. 9 %), Wachau (ca. 8 %), Arnsdorf (ca. 7 %) und GrofRréhrsdorf (ca. 6 %).

= Der deutlich héhere Anteil an auswartigen Kunden an diesem Standort ist neben dem
quantitativ bedeutenden Einzelhandelsangebot in erster Linie auf die gute verkehrliche
Erreichbarkeit und Parkplatzsituation am Einkaufszentrum zuriickzufiihren.

Abbildung 2:  Einzugsbereich des Einkaufszentrums , An der Ziegelei”

Sonstige
Ottendori- 9,9%
Okrilla
4,6%

Arnsdorf
6.5% Radeberg
’ 56,5%
Wachau
8,2%

Dresden
8,8%

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der Kundenherkunftserhebung in Radeberg, Juni/ Juli 2008

6.2 Kaufkraftbindung und Kaufkraftabfluss

Zur Bestimmung der Ausstrahlungskraft und Attraktivitdt eines Einkaufsstandortes ist die
Kaufkraftbindung bzw. der Kaufkraftabfluss eine wichtige GréBe. Um das raumliche Nach-
frageverhalten der Konsumenten zu analysieren, wurden insgesamt 204 Haushalte in Ra-
deberg befragt.

Die Kaufkraftbindungsquote beschreibt den Anteil der lokal vorhandenen Kaufkraft, der in
Radeberg verbleibt und durch den 6rtlichen Einzelhandel abgeschépft wird. Im Umkehr-
schluss wird der Kaufkraftanteil der Radeberger Bevolkerung, der von anderen Einzelhan-
delsstandorten gebunden wird, zum Kaufkraftabfluss.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Die ermittelten radumlichen Einkaufsorientierungen stellen fiir zukiinftige Planungen und
Handlungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung eine hilfreiche Orientierungs-
grundlage dar. Sie geben Aufschluss lber die relevanten Konkurrenzstandorte des Einzel-
handels in Radeberg.

Zur Ermittlung der Kaufkraftbindungsquoten wurden die Radeberger Haushalte gefragt,
wo sie verschiedene Einkaufsartikel hauptsdchlich erwerben. Die Ergebnisse dieser Frage
sind in der folgenden Abbildung zusammenfassend dargestellt:

Erwartungsgemaf weisen die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (wie Nahrungs-
und Genussmittel und Gesundheits- und Kérperpflegeartikel) mit rund 86 % bzw. 84
% die hochsten Kaufkraftbindungsquoten auf und sind auf die gute Ausstattungssitu-
ation zuriickzuftihren. In diesem Zusammenhang muss allerdings auch erwahnt wer-
den, dass die Haushaltsbefragung vor der Er6ffnung des neuen Lebensmitteldiscoun-
ters Netto an der Dresdner StraBe durchgefiihrt worden ist. Dementsprechend ist da-
von auszugehen, dass sich die Kaufkraftbindung im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel durch die verbesserte Angebotssituation im Westen der Kernstadt Radeberg um
einige Prozentpunkte erhoht hat.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich sind die Bindungsquoten von ca. 30 % bis etwa
63 % als sehr unterschiedlich zu bewerten. Wéhrend in den zentrenprdgenden Wa-
rengruppen wie Bekleidung/Wasche und Schuhe mit Werten von 30 % bzw. 46 %
fur ein Mittelzentrum vergleichsweise geringe Werte festzustellen sind, ist die Kauf-
kraftbindung in den Bereichen GPK/ Haushaltswaren/ Geschenkartikel mit etwa 63 %
als gut zu bewerten.

Die vergleichsweise geringe Kaufkraftbindung im Bereich Bekleidung/ Wésche deutet
zum Einen auf Schwachen in der Angebotsstruktur hin, zum Anderen spielt hier aber
auch die Nahe zum Oberzentrum Dresden mit einem sehr attraktiven Einzelhandels-
angebot eine groBe Rolle, das innerhalb kurzer Zeit von Radeberg aus zu erreichen
und somit Konkurrenzstandort fiir den Radeberger Einzelhandel ist.

Die Kaufkraftbindung im langfristigen Bedarfsbereich ist insgesamt als vergleichswei-
se durchschnittlich zu bewerten.

Das Einkaufsverhalten in den Hauptwarengruppen Mébel und Wohneinrichtung
hat sich in den letzten Jahren dahingehend veréndert, dass die Kunden zu immer gro-
Reren Einkaufsdistanzen bereit sind und daher in der Regel, auch bei einem guten bis
sehr guten Angebot vor Ort, kaum mehr Bindungsquoten von deutlich Gber 50 % er-
zielt werden. Die Bindungsquote von rund 34% im Bereich Mobel ist trotz der Ange-
botes vor Ort nur als durchschnittlich einzustufen.

Die Bindungsquoten in den Branchen Bau- und Gartenmarktsortimente mit ca. 75
bzw. 79 % sind entsprechend des Angebotes als gut zu bewerten.
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Abbildung 3:  Kaufkraftbindungs- und Abflussquoten in %

Nahrungs- und Genussmittel LRV 0,2%
Blumen / Zoo 00,6% CETA 0,5%
Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel VTN | 2,7%
PBS / Zeitungen / Zeitschriften 29,1%
————————————————————————
Bekleidung / Wasche 17,4% |
Schuhe / Lederwaren | 6,4%
GPK / Geschenkartikel/ Haushaltswaren 1,7%
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 8,7%
Sportartikel / Fahrrader / Camping 4,4%
Wohneinrichtungsbedarf
Mébel | 8,2%
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 5,1%
UEL / Musik / Video / IT / Kommunikation / Fotoartikel | 7,3%
medizinische und orthopéadische Artikel
Uhren / Schmuck 27,3% 9,2%
Baumarktsortimente 24,3% 11,1%
Gartenmarktsortimente 20,2% [11,3%
: :

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W Kaufkraftbindung B Kaufkraftabfluss @ Versand/Internet

Quelle: eigene Darstellung, Haushaltsbefragung Radeberg, Juli 2008, n= 204, gerundete Werte
PBS= Papier/ Biicher/ Schreibwaren; GPK= Glas/ Porzellan/ Keramik; UEL= Unterhaltungselektronik
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Fur das Mittelzentrum im Verdichtungsraum Radeberg weist die BBE RETAIL EXPERTS Un-
ternehmensberatung GmbH & Co. KG eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer
von 91,02 fiir das Jahr 2008 aus. Damit liegt dieser Wert rund 9 % unter dem Indexwert
von 100 fiir die Bundesrepublik Deutschland und impliziert ein durchschnittliches, ein-
zelhandelsrelevantes Ausgabevolumen von rund 4.600 Euro pro Kopf der Radeberger
Bevolkerung pro Jahr.

Anhand der bevoélkerungs- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in
Radeberg vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial insgesamt und nach
Branchen differenziert darstellen (vgl. dazu Tabelle 11). Die einzelhandelsrelevanten Wer-
te der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG wurden dabei mit
den erhobenen Bestandsdaten kompatibel gemacht, da sich in der Zusammenfassung ein-
zelner Warenbereiche zum Teil geringfligige Unterschiede ergeben bzw. auch lber den
Einzelhandel im engeren Sinne hinausgehende Hauptwarengruppen (insbesondere der re-
zeptpflichtige Teil der Apotheken) herausgenommen wurden.

Tabelle 11: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial der Stadt Radeberg
Hauptwarengruppe Mio. Euro pro Jahr Anteil in %
Nahrungs- und Genussmittel 33,4 39,5
Blumen/ Zoo 1,0 1,2
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 4.6 54
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 3,1 3,7
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 42,1 49,8
Bekleidung/ Wasche 7,4 8,7
Schuhe/ Lederwaren 1,8 2,1
GPK/ Geschenkartikel/ Haushaltswaren 1.1 1,3
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 2,1 2,5
Sport und Freizeit 1,3 1,5
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 13,7 16,1
Wohneinrichtungsbedarf 1,9 2,3
Mobel 4,9 5,8
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 2,1 2,4
Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ IT/ / Foto 59 6,9
Medizinische und orthopdadische Artikel 2,2 2,6
Uhren/Schmuck 0,8 09
Baumarktsortimente 8,3 9,8
Gartenmarktsortimente 1,5 1,8
uberwiegend langfristiger Bedarf 27,5 32,5
Sonstiges 1.4 1,6
gesamt 84,6 100,0

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, 2008, eigene Berechnungen
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Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fiir das Jahr 2008 fiir
die Stadt Radeberg etwa 85 Mio. Euro.

Die Verbrauchsausgaben pro Hauptwarengruppe sind dabei sehr unterschiedlich, wo-
bei der Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit rund 33 Mio. Euro und ca. 40 % am
gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial den groBten Anteil ausmacht.

Mit deutlichem Abstand folgen die Hauptwarengruppe Baumarktsortimente mit etwa
10 % und Bekleidung/ Wésche mit ca. 9 % . Weitere monetér bedeutsame Hauptwa-
rengruppen sind Gesundheits- und Kérperpflegeartikel sowie Unterhaltungselektronik.

Der ortliche Einzelhandel in Radeberg profitiert zumindest in Teilbereichen auch von der
touristischen Ausrichtung der Stadt. Zur Abschdtzung der Bedeutung des Tourismusauf-
kommens fiir den Einzelhandel wurden insbesondere sekundérstatistische Quellen (Uber-
nachtungszahlen, Géstezahlen) herangezogen.

Im Jahr 2005 wurden in der Stadt Radeberg rund 35.300 Ubernachtungen? registriert,
wobei die Ubernachtungszahlen insgesamt eine positive Tendenz aufweisen. Die durch-
schnittliche Aufenthaltsdauer betrdgt 1,8 Tage und ist somit als sehr kurz zu bewerten.
Uber Tagesgéste sind keine Angaben verfligbar; man kann allerdings davon ausgehen,
dass rund 100.000 Tagesgéste pro Jahr die Stadt Radeberg besuchen. Davon haben rund
30.000 Besucher pro Jahr die Brauerei besichtigt, die wohl den wichtigsten , Besucher-
magnet” der Stadt Radeberg darstellt. Durch die Tages- und Ubernachtungsgiste steht
dem Radeberger Einzelhandel pro Jahr ein zusatzliches Kaufkraftpotenzial zur Verfliigung.

Allerdings ist in diesem Zusammenhang zu ber(icksichtigen, dass diese zusétzliche Nach-
frage nach Angeboten des Radeberger Einzelhandels deutlichen saisonalen Schwankungen
unterliegt.

Bei der Berechnung der zusatzlichen Kaufkraft durch Touristen und Besucher sind folgen-
de Annahmen mit in die Berechnung eingegangen:

Im Jahr 2005 wurden rund 35.300 Ubernachtungen registriert.

Die einzelhandelsrelevanten Ausgaben der Ubernachtungsgiste belaufen sich pro Tag
auf etwa finf bis zehn Euro, was einem zuséatzlichen einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftpotenzial von etwa 0,2 bis 0,4 Mio. Euro entspricht.

Da leider keine Angaben tiber die Anzahl von Tagesgasten verfligbar sind, isti.d.R.
von einem Verhdltnis von 3:1 (Tagesgaste/ Ubernachtungsgiste) ausgegangen wor-
den. Dies bedeutet, dass etwa 100.000 Tagesgdste pro Jahr nach Radeberg kommen.

Die durchschnittlichen Ausgaben von Tagesgésten im Einzelhandel betragen etwa 15-
20 Euro pro Tag, so dass hier insgesamt ein zusdtzliches einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial von rund 1,6 bis 2,1 Mio. Euro pro Jahr nach Radeberg flieRen.

% Quelle: Stadt Radeberg
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Insgesamt ergibt sich somit ein zusatzliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpo-
tenzial von rund 1,8 bis 2,5 Mio. Euro pro Jahr und nimmt somit (bisher) nur eine
marginale Rolle ein.

Die folgende Abbildung veranschaulicht die Kaufkraftbindungen und —abflisse (der Kauf-

kraft der Radeberger Bevolkerung) unter monetaren Aspekten und stellt zudem einen wei-
teren Baustein der absatzwirtschaftlichen Ausgangslage dar. Insbesondere ist anhand die-

ser Werte abzulesen, in welchem Umfang die Kaufkraft der Radeberger Bevélkerung vom

in Radeberg ansdssigen Einzelhandel gebunden werden kann.

Die hochsten monetdren Kaufkraftabfliisse sind in den Hauptwarengruppen Beklei-
dung/ Wasche (ca. 5 Mio. Euro), Nahrungs- und Genussmittel (ca. 5 Mio. Euro) sowie
Mobel (ca. 3 Mio. Euro) vorhanden, was mit der teilweise schwachen Angebotssitua-
tion in diesen Bereichen korrespondiert. In der Warengruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel ist davon auszugehen, dass sich der Kaufkraftabfluss durch die Neuansiedlung
des Lebensmitteldiscounters Netto an der Dresdner StrafRe reduziert hat.
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Abbildung 4:  Monetare Kaufkraftbindungen und -abfliisse in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel
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Quelle: BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, Haushaltsbefragung Radeberg, Juli 2008, eigene Berechnungen
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Abbildung 5 verdeutlicht die Einkaufsorientierung der befragten Radeberger im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel.

Mit rund 30 % entféllt ein erfreulich hoher Anteil auf den Radeberger Hauptgeschaft-
bereich (Edeka und Lidl), der insbesondere durch die Ansiedlung bzw. Verlagerung des
Lebensmitteldiscounters Lidl deutlich an Attraktivitit gewonnen hat.

Weitere relevante Standorte fiir den Lebensmitteleinkauf sind die Pillnitzer Stralle
(Netto, ca. 18 %), die Dr.-Albert-Dietze-StralBe (Plus, Norma; ca. 15 %) und das Ein-
kaufszentrum , An der Ziegelei” (Aldi, Konsum; ca. 13 %).

Etwa 10 % der befragten Haushalte orientieren sich in Richtung Dresden.

Abbildung 5: Wo werden iiberwiegend Lebensmittel gekauft?

Sonstige
Radeberg 7.8%
Siidvorstadt 5,5% ’ Radeberg
Innenstadt
OberstraBe 20,2%

(Lidl1)
9,9%

Pillnitzer

StraBe

Dresden (Netto)

10,3% 17,8%

Dr.-Albert-
An der Dietze-
Ziegelei StraBe
13,4% (Plus)
15,1%

Quelle: Haushaltsbefragung Radeberg, Juli 2008, eigene Darstellung, n = 277

Insbesondere im Bereich Bekleidung/ Wésche (vgl. dazu Abbildung 6) sind, wie bereits
beschrieben, deutliche Kaufkraftabfliisse festzustellen. Rund 26 % der befragten Haushal-
te kaufen Bekleidung/ Wésche hauptséchlich im Radeberger Hauptgeschéftsbereich. Mit
rund 4 % nimmt das Einkaufszentrum eine nur geringe Rolle ein. Etwa 45 % der Befrag-
ten geben Dresden als Haupteinkaufsort an. Zudem kommt dem Versand/ Internet mit ei-
nem Anteil von etwa 17 % ein ungewdhnlich hoher Wert zu.
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Abbildung 6:  Wo wird liberwiegend Bekleidung/ Wésche gekauft?

Sonstige

8,1%
An der
Ziegelei

3,7%
Versand/
Internet Dresden
17,4% 45,3%
Radeberg

Innenstadt
25,5%

Quelle: Haushaltsbefragung Radeberg, Juli 2008, eigene Darstellung, n = 203

Ein dhnliches Bild zeigt sich im Bereich Schuhe, in dem rund 34 % der Kaufkraft im Rade-
berger Hauptgeschaftsbereich gebunden wird. Allerdings entfdllt aufgrund des gréBeren
Verkaufsflichenangebot in dieser Warengruppe auch ein Anteil von 10 % auf das Ein-
kaufszentrum. Allerdings kaufen auch in diesem Bereich etwa 40 % der Befragten Schuhe
hauptsédchlich im nahe gelegenen Dresden. (vgl. dazu Abbildung 7).

Abbildung 7:  Wo werden Schuhe gekauft?

Sonstige
9,1%

Versand/
Internet
6,4% Dresden

An der 40,1%

Ziegelei
10,0%

Radeberg
Innen-
stadt
34,4%

Quelle: Haushaltsbefragung Radeberg, Juli 2008, eigene Darstellung, n = 201

Junker und Kruse 72
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Im Bereich Mobel ist eine Kaufkraftbindung von etwa 34 % vorhanden. Rund 32 % der
befragten Haushalte kaufen Mobel hauptsdchlich in Radeberg. Trotz des quantitativ nicht
unbedeutenden Verkaufsflichenangebotes in Radeberg orientiert sich ein groRer Teil der
befragten (50 %) in Richtung des ndchst gelegenen Oberzentrums Dresden, was in dieser
Branche nicht uniblich ist.

Abbildung 8:  Kaufkraftbindung Mébel

Sonstige

And
n der 4.9%

Ziegelei
1,7%

GroBrohrs-
dorf
3,2%

Versand /
Internet
8,2%

Dresden
50,1%

Radeberg
Innenstadt
31,9%

Quelle: Haushaltsbefragung Radeberg, Juli 2008, eigene Darstellung, n = 162

Zudem wurden die Haushalte nach der Einschdtzung der Einkaufssituation in Radeberg
gefragt (vgl. dazu Abbildung 9).

Abbildung 9:  Wie schatzen Sie die Einkaufssituation in Radeberg ein?

Uber-
wiegend

Positiv
46,1%

Quelle: Haushaltsbefragung Radeberg, Juli 2008, eigene Darstellung, n = 204
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Fast die Halfte der Befragten schatzt die Einkaufssituation in Radeberg positiv ein, wah-
rend lediglich rund 19 % eine negative Einstellung gegentiber der Einkaufssituation in Ra-
deberg einnehmen. Allerdings beurteilen etwa 35 % der Befragten die Einkaufssituation in
der Stadt als teils positiv und teils negativ, was vermutlich auf die sehr unterschiedliche Si-
tuation der verschiedenen Standorte (insbesondere Hauptgeschéftsbereich und Einkaufs-
zentrum) und auf die in den Stadtteilen deutlich schwache Angebotssituation zurlickge-
fuhrt werden kann.

Die Griinde fir die jeweils positiven oder negativen Einschdtzungen sind in nachstehender
Tabelle aufgefiihrt. Dargestellt sind alle Kriterien, auf die mehr als 10 % der Antworten
entfielen:

Tabelle 12: Griinde fir die Bewertung der Einkaufssituation

Positive Bewertung Negative Bewertung

(46 %, n= 94) (19 %, n=39)

GroBe Auswahl Woanders mehr Auswahl

(51 %) (54 %)

Gute Einkaufsatmosphére Woanders mehr Einkaufsatmosphére
(39 %) (28 %)

Gut mit dem Pkw zu erreichen Anderswo giinstiger

(18%) (15 %)

Gute Qualitdt des Angebotes Woanders bessere Serviceangebote
(16 %) (15 %)

Quelle: Haushaltsbefragung Radeberg, Juli 2008, eigene Darstellung, n = 204

Auf der positiven Seite wird insbesondere die groBe Auswahl (51 %) und die gute
Einkaufsatmosphare (39 %) in Radeberg genannt.

Auf der negativen Seite nimmt insbesondere der Aspekt, dass an anderen Standorten
eine groBere Auswahl (54 %) vorhanden ist, eine herausragende Bedeutung ein. Die
bessere Einkaufsatmosphére an anderen Orten wird von rund 28 % der Befragten als
negativer Aspekt genannt.

Bei einer Gegeniiberstellung der positiven und negativen Bewertungen stehen sich
durchaus gleichgerichtete Argumente gegeniber. Dies spiegelt die subjektive Ein-
schdtzung bestimmter Kriterien durch unterschiedliche Befragte wider: was die eine
Person positiv bewertet, kann die andere durchaus eher negativ oder unzureichend
sehen. So sind rund 39 % der befragten Haushalte mit der Einkaufsatmosphdre zu-
frieden, wéhrend (andere) rund 28 % der befragten Haushalte die Einkaufsatmospha-
re negativ einschétzen.
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Den befragten Haushalten wurde weiterhin die Frage gestellt, welche einzelhandelsrele-
vanten Angebote bzw. welche Betriebsformen vermisst werden (vgl. dazu Abbildung 10).
Insgesamt vermissen erstaunlicherweise nur rund 22 % der Befragten bestimmte Sorti-
mente in Radeberg, wahrend die restlichen 78 % mit dem Angebot zufrieden sind.

Als vermisste Angebote bzw. Betriebsformen werden insbesondere Angebote aus dem Be-
reich Bekleidung/ Textilien (ca. 42 %) genannt, was mit dem Fehlen groRerer Anbieter
und populdrer Filialisten zu erkldren ist. Daneben entfallen ca. 24 % der Nennungen auf
die Branche Lebensmittel, was insbesondere auf die befragten Haushalte der kleineren
Ortsteile zurtickzufiihren ist.

Abbildung 10: Vermissen Sie bestimmte einzelhandelsrelevante Angebote bzw.
Betriebsformen in der Radeberger Innenstadt?

Quelle: Haushaltsbefragung Radeberg, Juli 2008, eigene Darstellung, n = 204

6.3 Umsatze und Zentralitaten des Radeberger Einzelhandels

Durch die Verknlipfung der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen lassen
sich Aussagen zur Ausstrahlungskraft des Radeberger Einzelhandels ableiten. Denn bei der
Ermittlung der aktuellen Umsdtze werden nicht nur die Verkaufsflichen pro Hauptbranche
und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, vielmehr wird die konkrete Si-
tuation vor Ort mit beriicksichtigt. Dies erfolgt tiber durchschnittliche Flachenproduktivita-
ten (Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsfldche) der Vertriebsformen, spezifische Kennwer-
te einzelner Anbieter sowie die Beriicksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in
Radeberg. Hochgerechnet auf den Verkaufsflichenbestand ergeben sich fiir die einzelnen
Hauptwarengruppen daraus die in nachfolgender Tabelle dargestellten branchenspezifi-
schen Umsétze in Radeberg. Dabei wurden z. T. Agglomerationen vorgenommen, um ei-
ne Kompatibilitit mit den Angaben der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung
GmbH & Co. KG zu erreichen. Insgesamt setzt der Radeberger Einzelhandel rund 71
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Mio. Euro im Jahr um.

Die Ausstrahlungskraft des Radeberger Einzelhandels in die Nachbarkommunen wird
durch die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer abgebildet. Diese wird durch das
Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz und vorhandenem Nachfragevolumen (einzelhandels-
relevantes Kaufkraftpotenzial) dargestellt. Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhan-
delsumsatz genauso grol} ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Ab-
weichungen oberhalb des Basiswertes auf eine Leistungsstdrke bzw. Abweichungen un-
terhalb des Basiswertes auf Strukturschwachen des Einzelhandels hinweisen kdnnen.

Bei einer Gegenliberstellung des ermittelten Radeberger Umsatzes und dem auf der
Grundlage der BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG Kennziffern
ermittelten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial (ca. 85 Mio. Euro), ergibt sich ein
Zentralitatswert von 0,83 iiber alle Hauptwarengruppen, d.h. der Einzelhandel in Rade-
berg weist insgesamt Schwéchen auf und besitzt — Gber alle Warengruppen betrachtet -
keine Ausstrahlungskraft tiber das Stadtgebiet hinaus, sondern verzeichnet insgesamt
Kaufkraftabflisse.

Der gesamtstédtische Zentralitatswert von 0,83 ist fiir ein Mittelzentrum als sehr
gering zu bewerten. Allerdings muss hier auch beriicksichtigt werden, dass Radeberg
Mittelzentrum im Verdichtungsraum ist, so dass den Entwicklungsperspektiven der
Stadt durch die unmittelbare Nahe zum Oberzentrum Dresden enge Grenzen gesetzt
sind.

Innerhalb der Hauptwarengruppen zeigen die Zentralitdtswerte allerdings ein sehr un-
terschiedliches Bild:

Die Zentralitdt von 0,95 in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel zeigt,
dass, gesamtstadtisch gesehen, eine gute Angebotssituation vorhanden ist. Dennoch
flieRt Kaufkraft in andere Kommunen ab, was zum einen mit Pendlerbeziehungen in
andere Kommunen (wie Dresden) zu erklaren ist und zum Anderen mit dem Einkaufs-
verhalten der Radeberger. Insbesondere die Einwohner der kleineren Ortsteile errei-
chen Einzelhandelsstandorte in anderen Kommunen hadufig schneller oder besser als
Standorte innerhalb Radebergs.

Im Bereich Bekleidung/ Wasche ist mit 0,5 ein fiir ein Mittelzentrum sehr geringer
Zentralitdtswert vorhanden, der die schwache Angebotssituation in der Stadt wider-
spiegelt. In der Warengruppe Schuhe/ Lederwaren dagegen ist ein vergleichsweise
hoher Zentralitdtswert von 1,2 ermittelt worden, der in erster Linie auf das groRe Ver-
kaufsflichenangebot im Einkaufszentrum zurlickzufiihren ist, das eine groBe Anzie-
hungskraft auf die Region hat (vgl. dazu Kapitel 6.1). Auch in der Warengruppe GPK/
Haushaltswaren/ Geschenkartikel ist mit 1,3 ein hoher Zentralitatswert vorhanden.
Dieser ist in erster Linie durch das nicht unerhebliche Randsortiment des Mobelanbie-
ters an der Pulsnitzer StralRe zu erkléren.

Im langfristigen Bedarfsbereich sind insgesamt fiir ein Mittelzentrum durchschnittli-
che Werte festzustellen. Eine Ausstrahlungskraft ins Umland ist lediglich in der Wa-
rengruppe Gartenmarktsortiment vorhanden, die in erster Linie auf die groBen bzw.
groBflachigen Angebote der Betriebe OBl und Landmaxx zurlickzufiihren sind.



Tabelle 13:

Umsatz in
Mio. Euro

Kaufkraftpo-
tenzial in Mio.

Euro
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Branchenspezifische Umsatze und Zentralitaten des Radeberger
Einzelhandels
Hauptwarengruppen

Zentralitat

Nahrungs- und Genussmittel 31,9 33,4 0,95
Blumen/Zoo 0,9 1,0 0,94
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 4.1 4,6 0,90
PBS/ Zeitungen/ Zeitschriften 2,0 3,1 0,63
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 38,9 421 0,92
Bekleidung/Wésche 3,4 7.4 0,47
Schuhe/Lederwaren 2,2 1,8 1,23
GPK/ Haushaltswaren/ Geschenkartikel 1,4 1,1 1,29
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstru- 0,7 2,1 0,33
mente

Sport und Freizeit 1,3 1,3 1,00
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 9,0 13,7 0,66
Wohneinrichtungsbedarf 0,7 1,9 0,36
Mobel 4,6 4,9 0,95
Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerate 1,8 2,1 0,89
UEL/ Musik/ Video/ IT/ /Foto 4.7 5,9 0,80
Medizinische und orthopadische Artikel 1,0 2,2 0,44
Uhren/Schmuck 0,7 0,8 0,86
Baumarktsortimente 7.0 8,3 0,84
Gartenmarktsortimente 1,9 1,5 1,25
Uberwiegend langfristiger Bedarf 22,3 27,5 0,81
Sonstiges 0,3 1,4 0,24
gesamt 70,6 84,6 0,83

Quelle: BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, Einzelhandelserhebung Radeberg,

April 2008, eigene Berechnungen

6.4 Fazit zur Analyse der Nachfrageseite

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Radeberg betragt 91,02
(2008) und liegt damit rund 9 % unter dem Bundesdurchschnitt (100) und damit im

Durchschnitt der Region.

Die Kaufkraftbindung weist in den einzelnen Hauptbranchen sehr unterschiedliche
Werte auf. Insgesamt ist die Kaufkraftbindung (fiir ein Mittelzentrum) als gering zu
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bewerten, was zum einen auf schwache Angebotssituation in einigen Warengruppen
und zum anderen auf die Lage im Verdichtungsraum und die unmittelbare Nachbar-
schaft zum Oberzentrum Dresden zurlickzufiihren ist.

Der Radeberger Einzelhandel befindet sich mit dem Einzelhandel in den Umlandkom-
munen in einer Wettbewerbssituation. Insbesondere das Einzelhandelsangebot im
Oberzentrum Dresden wird von den Radebergern stark nachgefragt. Hinzu kommt die
disperse Siedlungsstruktur der Stadt Radeberg, so dass sich beispielsweise die Einwoh-
ner der kleineren Ortsteile z. T. in Richtung Nachbarkommunen orientieren, weil sie
dortige Einzelhandelsstandorte schneller oder besser erreichen kdnnen als Standorte in
Radeberg.

Die Einwohner der Stadt Radeberg verfiigen Uber ein einzelhandelsrelevantes Kauf-
kraftpotenzial von rund 85 Mio. Euro, welches dem Einzelhandel in Radeberg pro
Jahr potenziell zur Verfligung steht. Die Verbrauchsausgaben pro Hauptbranche sind
dabei sehr unterschiedlich, wobei der hochste Einzelanteil mit rund 40 % auf den Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel entfallt.

Zudem steht dem Radeberger Einzelhandel ein zusatzliches einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotenzial durch Touristen und Besucher von bis zu 2,5 Mio. Euro zur
Verfligung. Das zusatzliche Kaufkraftpotenzial durch Touristen und Besucher ist der-
zeit (noch) als marginal zu bezeichnen.

Die Umsatze des Einzelhandels in Radeberg liegen bei rund 71 Mio. Euro, woraus ein
Zentralitatswert tber alle Hauptbranchen von 0,8 resultiert.

Insgesamt hat der Radeberger Einzelhandel somit keine Ausstrahlungskraft (iber das
Stadtgebiet hinaus, was auf die unmittelbare Nahe zum Oberzentrum Dresden mit att-
raktiven Einzelhandelsstandorten zuriickzufiihren ist. Die Zentralitdtswerte der Stadt
Radeberg weisen in den einzelnen Hauptwarengruppen jedoch erhebliche Unterschie-
de auf.
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7 Prognose der Verkaufsflachenspielraume

Die Ermittlung der Verkaufsflichenpotenziale dient grundsétzlich der rechnerischen Orien-
tierung des bis zum Jahr 2018 voraussichtlich zu erwartenden Verkaufsflachenbedarfs in
Radeberg. An dieser Stelle muss betont werden, dass diese Werte lediglich den groben
Rahmen des zukiinftigen Flachenbedarfs darstellen, so dass Abweichungen nach oben
oder unten durchaus sowohl stddtebaulich als auch absatzwirtschaftlich vertraglich sein
kdnnen, wenn die radumliche Umsetzung der Potenziale an einem geeigneten Standort
stattfindet. Es wird davon ausgegangen, dass in den nachsten Jahren Kaufkraft- und Um-
satzverdnderungen eintreten werden, die sowohl angebotsseitig als auch nachfrageseitig
Auswirkungen auf die erforderliche Verkaufsfliche haben werden.

Auf die Prognose der Verkaufsflichenspielrdume wirken eine Reihe von Faktoren, fiir die
entweder Prognosen herangezogen oder Annahmen getroffen werden. Insbesondere
werden dabei folgende Kriterien berlicksichtigt:

Aktuelle Angebots- und Nachfragesituation

Bevolkerungsentwicklung (in Radeberg und in der Region)
Haushaltseinkommen

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern
Kaufkraftentwicklung und einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
(Ziel-) Zentralitaten, branchenspezifisch und gesamtgemeindlich

Flachenproduktivitaten

Zum allgemeinen Verstandnis ist bei der Ermittlung des Verkaufsflichenbedarfs folgendes
zu beriicksichtigen: Einzelhandelsumsatz und Kaufkraftpotenzial bedingen sich weitestge-
hend und entwickeln sich damit parallel, woraus folgt, dass bei der Prognose des zukiinfti-
gen Verkaufsflichenbedarfs auf eine Verbindung von Status-quo-Werten und ZielgréBen

— angebots- wie nachfrageseitig — zuriickgegriffen wird.

Die einzelnen Eingangswerte der Verkaufsflichenprognose ergeben in Radeberg folgen-
des Bild:

Bei der Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Radeberg wird fiir den Prognosezeit-
raum ein marginaler Bevolkerungsriickgang von etwa - 1 % bis zum Jahr 2020 prog-
nostizierts. Der somit aufgrund der negativen Bevolkerungsentwicklung leicht negati-
ve Trend der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft fiir Radeberg flieRt mit in die Progno-
serechnung ein.

% Quelle: Stadtebauliches Entwicklungskonzept (SEKo) der Stadt Radeberg, 2007
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Es wird zudem davon ausgegangen, dass der Umsatz im Radeberger Einzelhandel auf
Grund der leicht riickgéngigen Bevolkerungszahl ebenfalls riicklaufig ist.

Die zugrunde gelegten Flachenproduktivitiaten werden in Form von Spannweiten in
der Berechnung berticksichtigt, um ein Qualitdtsspektrum potenzieller Anbieter und
einen gewissen Entwicklungsspielraum abzubilden.

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevél-

kerung im Bereich der Grundversorgung und auch im Hinblick der Funktion der Stadt
Radeberg als Mittelzentrum im Verflechtungsbereich eine idealtypische Zielzentrali-
tat von 1,0 im kurzfristigen und 1,2 im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich ange-
nommen (vgl. dazu Abbildung 11).

Abbildung 11:  Zentralitaten und Zielzentralitaten als Grundlage fiir die Berech-

nung der Verkaufsflichenpotenziale
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Quelle: eigene Darstellung

An dieser Stelle soll noch einmal ausdriicklich betont werden, dass die durch den prognos-
tizierten Verkaufsflichenbedarf rechnerisch ermittelten Verkaufsflachen lediglich einen

. Orientierungscharakter” besitzen. Erst durch die Abwagung der ermittelten Verkaufs-
flaichenpotenziale mit der jeweiligen Veranschlagung der potenziellen Verkaufsflache
eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und —konzept)
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkonzept) sowie

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang der ermittelten Verkaufsflachenpo-
tenziale)
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kann die absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit und stddtebauliche Vertraglichkeit eines Vor-
habens abgeschatzt und bewertet werden. An dieser Stelle bleibt somit festzuhalten, dass
bei einer kurzfristigen und einmaligen Realisierung des prognostizierten Verkaufsfldchen-
bedarfs nicht auszuschlieRen ist, dass es durch die zusatzliche Konkurrenz zu spiirbaren
Umsatzumverteilungen und schlieBlich zur Verdrdangung bestehender Einzelhandelsein-
richtungen kommen kann.

Die Folgen einer Einzelhandelsentwicklung sind wiederum abhdngig von Art, Lage und
Umfang der zusatzlichen Konkurrenz. Zudem sind einer tiber die ermittelten Potenziale hi-
nausgehenden Ausweitung der Verkaufsflichen Grenzen gesetzt, da zusatzliche Kaufkraft
grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MaBe und in bestimmten Branchen mobilisiert
werden kann. Bei dariiber hinaus flihrenden realisierten Einzelhandelsvorhaben sind Um-
satzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft und somit Umsatzver-
luste bzw. eine Marktverdrangung bestehender Betriebe als Konsequenzen zu erwarten.

Besonders betroffen ist in diesem Zusammenhang der Bereich Lebensmittel, da dieser Sor-
timentsbereich insbesondere am Wohnstandort nachgefragt wird, so dass sich eine Uber-
versorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. Als
Folge kann es zu Funktionsverlusten innerhalb des zentralen Bereiches Hauptgeschaftbe-
reiches bzw. der Nahversorgungsstandorte kommen. Im Umkehrschluss kdnnen (iberdi-
mensionierte Vorhaben an innerstddtischen Standorten aber auch zu einer Schwachung
stadtebaulich-integrierter Standorte beitragen. Diese Erlduterungen verdeutlichen die
Mehrdimensionalitdt der Prognose der Verkaufsflachenpotenziale und stellen heraus, dass
die Einordnung der Berechnungswerte in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Kontext unabdingbar ist.

Fir die Stadt Radeberg ergeben sich - rein rechnerisch - zusétzliche Flachenpotenziale von
insgesamt ca. 9.300 m2 bis zum Jahr 2018, die sich folgendermafen auf die verschiedenen
Hauptwarengruppen aufteilen:
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Tabelle 14: Rechnerische Verkaufsflaichenpotenziale in m2
Hauptbranche bis 2018

Nahrungs- und Genussmittel 300
Blumen/Zoo < 40
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 140
PBS, Blicher, Zeitungen/ Zeitschriften 400
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 880
Bekleidung/Wésche 2.000
Schuhe/Lederwaren -
GPK/ Haushaltswaren/ Geschenkartikel -
Spielwaren/ Hobby/ Basteln/ Musikinstrumente 550
Sport und Freizeit 120
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.670
Wohneinrichtungsbedarf 1.230
Mobel 1.060
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdte 300
Unterhaltungselektronik/ Musik/ Video/ IT/ Kommunikation/ Foto 400
Medizinische und orthopddische Artikel 270
Uhren/Schmuck 50
Baumarktsortimente 2.400
Gartenmarktsortimente -
uberwiegend langfristiger Bedarf 5.710
gesamt 9.260

Quelle: eigene Berechnungen

In der kurzfristigen Bedarfsstufe sind mit insgesamt rund 900 m? insgesamt nur ver-
gleichsweise geringe Verkaufsflichenspielrdume vorhanden. Die gréfiten Anteile ent-
fallen hier auf die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (ca. 300 m2) und
Schreibwaren/ Papier/ Blicher/ Zeitungen/ Zeitschriften (ca. 400 m2). In den Ubrigen
Warengruppen sind lediglich marginale Verkaufsflachenspielrdume vorhanden, die in
erster Linie Erweiterungsspielrdume fiir bereits vorhandene Betriebe darstellen.

Auch wenn im Bereich Nahrungs- und Genussmittel — rein rechnerisch — ein Verkaufs-
flichenpotenzial von lediglich rund 300 m2 vorhanden ist, bedeutet dies nicht, dass
nur noch Erweiterungsspielrdume fiir bereits vorhandene Anbieter vorhanden sind. Be-
steht zukiinftig die Chance der Neuansiedlung eines Lebensmittelanbieters an einem
(aus stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Sicht) positiven Standort wie dem
Hauptgeschéftsbereich oder auch in der deutlich unterversorgten Stidvorstadt, so wére
diese Neuansiedlung positiv zu bewerten auch wenn durch die potenzielle Gesamtver-
kaufsflache des Vorhabens die vorhandenen Verkaufsflaichenpotenziale tiberschritten
wirden.
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Bei den Hauptwarengruppen des mittelfristigen Bedarfs sind mit etwa 2.700 m2 Ver-
kaufsflache bis zum Jahr 2018 groBere Potenziale in der Hauptwarengruppe Beklei-
dung/ Wasche (ca. 2.000 m2) vorhanden, die die schwache Angebotssituation im
Zentrum verbessern kénnen. Auch im Bereich Spielwaren sind mit rund 600 m2 Ver-
kaufsfliche groBere quantitative Entwicklungsspielrdume vorhanden, die zu einer wei-
teren Attraktivierung des Radeberger Einzelhandels (im Hauptgeschéaftsbereich) ge-
nutzt werden kénnen.

Im langfristigen Bedarfsbereich sind mit insgesamt etwa 5.700 m? die gréten Ver-
kaufsflichenpotenziale festzustellen, die allerdings aufgrund der brancheniiblichen
VerkaufsflachengréBen von beispielsweise Bau- und Gartenmadrkten oder Mobelhdu-
sern in der Regel nicht fiir Neuansiedlungen ausreichen, sondern in erster Linie Erwei-
terungspotenziale flir bereits bestehende Betriebe darstellen.
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8 Entwicklungsperspektiven und -leitlinien

Vor allem flir den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich der
Standortentwicklung sowie der Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale
Abschétzung mittelfristiger Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Zum Prognosezeit-
raum lassen sich im Allgemeinen auf unterschiedlichen Trendfortschreibungen basierende
Annahmen zur Standortentwicklung treffen. In die Betrachtungen zu einem Einzelhandels-
konzept fir die Stadt Radeberg sind dabei die Entwicklungspotenziale fiir die unterschied-
lichen Hauptwarengruppen einzubeziehen (vgl. dazu Kapitel 7). Dabei wurden zwar in ei-
nigen Bereichen (z. B. Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung oder Baumarktsortimente)
groBere, in einigen anderen Warengruppen allerdings geringere quantitative Verkaufsfla-
chenpotenziale ermittelt, so dass diese absatzwirtschaftlichen Spielrdume den Erweite-
rungs- bzw. Ansiedlungsmoglichkeiten von Einzelhandelsbetrieben Grenzen setzen bzw.
die nur unter klaren Ziel- und Rahmenvorgaben (sowohl quantitativ als auch raumlich)
ermdglicht werden sollten.

8.1 Szenarien der Einzelhandels- und Stadtentwicklung

Welche Entwicklung die Stadt Radeberg in Bezug auf die zukinftige Stadt- und Einzel-
handelsentwicklung nehmen wird, hdngt — neben den politisch motivierten Stadtentwick-
lungsvorstellungen — von dem ,, Scharfegrad” der Anwendung des stddtebaulichen und
baurechtlichen Instrumentariums ab. Die folgenden Szenarien zeigen die Bandbreite der
moglichen Entwicklungsoptionen mit Blick auf die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung
auf. An dieser Stelle muss darauf hingewiesen werden, dass die Szenarien bewusst lber-
zeichnete Denkmodelle darstellen, die auf Grund hypothetischer Annahmen zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung mdégliche Entwicklungsperspektiven aufzeigen.

8.1.1 Szenario 1: ,Freies Spiel der Krafte"

Trotz der aktuell bereits in einigen Bereichen guten bis sehr guten Ausstattung und der in
einigen Warengruppen begrenzten absatzwirtschaftlichen Spielrdume, ist die Entwicklung
der Einzelhandelsansiedlungen in diesem Szenario durch eine geringe Steuerungsaktivitat
gekennzeichnet. Es findet eine Abkehr von der bisherigen Konzentration und Ausrichtung
auf den innerstddtischen Hauptgeschaftsbereich statt, wobei insbesondere dem Ansied-
lungsdruck auf nicht-integrierte Lagen (z. B. Einkaufszentrum , An der Ziegelei") weiter
bzw. verstérkt stattgegeben wird. Ansiedlungsvorhaben, Verlagerungen und Erweiterun-
gen von Einzelhandelsbetrieben finden ohne eine ordnende Steuerung statt. Fiir Einzel-
handel und Stadtebau bedeutet dies, dass zahlreiche neue Einzelhandelsstandorte gedffnet
werden kénnen, was die Wahrscheinlichkeit von negativen Auswirkungen auf bereits be-
stehende, insbesondere gewachsene Zentren- und Versorgungsstrukturen (z. B. zentraler
Bereich Hauptgeschéftsbereich) durch Neuansiedlungen und Erweiterungen bestehender
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Einzelhandelsstandorte erhdht. Zudem ware die bestehende wohnortnahe Grundversor-
gung zum Teil stark gefdhrdet, da der Verdrangungswettbewerb deutlich zunehmen wiir-
de. Folgen dieser Entwicklung wéren unter anderem Betriebsaufgaben und die Frage, wie
zukiinftig die Folgenutzung an verlassenen Standorten aussehen kénnte.

Fir die Stadt Radeberg konnte dies bedeuten, dass die autokundenorientierten Standorte,
insbesondere das Einkaufszentrum , An der Ziegelei”, durch den weiteren Ausbau von
Einzelhandelsnutzungen, an Bedeutung gewinnen. Bestehende, gewachsene Versorgungs-
strukturen wie der zentrale Bereich des gewachsenen historischen Zentrums in Radeberg
oder die wohnungsnahe Grundversorgung waren akut gefdhrdet und wiirden deutlich an
Attraktivitat verlieren. Die Akteure aus Politik und Verwaltung wiirden sich somit von be-
stehenden Planungskonzeptionen abwenden. Bestehende Planungen zur Stadtentwick-
lung wiirden konterkariert. Politik und Stadtplanung machten sich so zum , Investoren-
spielball” und kénnten lediglich auf Impulse von AuBen reagieren, anstatt zu agieren. Auf
der rechtlichen Seite bleibt festzuhalten, dass die Stadt ihre Planungshoheit zu groBen Tei-
len aufgdbe. Es ist zudem nicht auszuschlieBen, dass es auch zu regionalen Klagen auf-
grund negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf die Nachbarkommunen kommen
kodnnte.
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Karte 13: Szenario 1: , Freies Spiel der Krafte" in der Stadt- und Einzelhan-
delsentwicklung

Quelle: eigene Darstellung

Bewertung

Dadurch, dass Politik und Verwaltung ihre aktive Steuerung (im Sinne einer positiven
Stadtentwicklung) aufgdben, wirden sie zum , Investorenspielball”. Grundsatzlich ware
nur eine geringe bzw. einseitige Akzeptanz dieses Szenarios zu erwarten. Planungs-, In-
vestitions- und Rechtssicherheit gingen verloren. Gewachsene stadtebauliche Strukturen
kénnten in ihrer aktuellen Struktur nicht beibehalten werden. Die Folge ware eine Verun-
sicherung aller Akteure, da die Politik der Stadt Radeberg kein verlasslicher Partner mehr
far ,alte” und ,neue” Investoren ware.



Stadt Radeberg B Einzelhandelskonzept

8.1.2 Szenario 2: ,,Bewahrung”

Die Einzelhandelsentwicklung ist durch eine sehr restriktive Steuerungspraxis charakteri-
siert, die den Fokus auf die ,Bewahrung" der vorhandenen Strukturen setzt und somit
keine weiteren Einzelhandelsansiedlungen zuldsst. Die bisher verfolgte Planungs- und
Steuerungspraxis mit Konzentration auf den zentralen Bereich Hauptgeschaftsbereich wird
in einer deutlich verscharften Form weitergeflihrt, was dazu flihrt, dass nahezu keine wei-
teren Einzelhandelsansiedlungen (insbesondere auBerhalb des Hauptgeschéftsbereiches)
ermoglicht werden. Nicht-integrierte Lagen werden auf den Status- Quo festgeschrieben.
Ansiedlungsvorhaben, Verlagerungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben fin-
den somit nur durch eine stark begrenzende Steuerung statt. Fiir Einzelhandel und Stédte-
bau hatte dies zur Folge, dass der Druck auf die gewachsenen Zentren stark zunimmt, um
den Bestand an zeitgemdBe Angebotsformen anzupassen. Aufgrund der stadtebaulichen
Rahmenbedingungen stellen sich Investitionen in diesen Bereichen als schwierig dar. Die
Folgen waren unter anderem Betriebsaufgaben und eine Abnahme der Einkaufsattraktivi-
tat. Andere Standorte und Nachbarkommunen (insbesondere das Oberzentrum Dresden)
wirden dagegen an noch mehr Attraktivitit gewinnen, was wiederum zu noch starkeren
Kaufkraftverlusten (als ohnehin schon vorhanden) fiihrte. Diese , Kadseglockenpolitik" stellt
somit einen starken Eingriff ins Marktgeschehen dar und verhindert notwendige Impulse
fur eine zeitgemédlRe und nachfragegerechte Entwicklung des Einzelhandelsangebotes.

Fir die Stadt Radeberg konnte dies zu einem Attraktivitdtsverlust des zentralen Bereiches
Hauptgeschéftsbereich fiihren. Die Bevolkerung wiirde sich noch deutlich stérker als bis-
her in Richtung Nachbarkommunen, insbesondere Richtung Dresden, orientieren, was in
jedem Fall zu weiteren erheblichen Kaufkraftverlusten fiihren wiirde. Die Akteure aus Poli-
tik und Verwaltung behielten ihre aktive Rolle und schafften Planungssicherheit, die aller-
dings durch einen Stillstand gekennzeichnet waére.

Auf der rechtlichen Seite wiirden die umfangreichen gesetzlichen Eingriffs- und Len-
kungsmaoglichkeiten vollstandig ausgeschopft. Anfragen und Verdnderungsanliegen kénn-
ten ggf. nur noch gerichtlich geklart werden.
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Karte 14: Szenario 2: , Bewahrun

Quelle: eigene Darstellung

Bewertung

Szenario 2 ist zwar in sich konsequent, flihrt allerdings insgesamt nicht zu positiven Effek-
ten, da Innovationen und Investitionen massiv erschwert werden.

Junker und Kruse 88
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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8.1.3 Szenario 3: ,,Steuerung mit Ausnahmen*

Diesem Szenario liegt die Annahme zugrunde, dass die Einzelhandelsentwicklung zwar
grundsétzlich gezielt von Politik und Verwaltung gesteuert wird, in Einzelfdllen allerdings
Ausnahmen formuliert werden, die den zuvor abgestimmten Zielen und Grundsdtzen der
Einzelhandelsentwicklung widersprechen.

Somit wdren, wenn dies im Einzelfall so beschlossen wird, in Radeberg im gesamten
Stadtgebiet Einzelhandelsansiedlungen méglich, was auch zu einer Einzelhandelsentwick-
lung in stadtebaulich nicht-integrierten Lagen fiihren kann. Eine Investitionssicherheit wa-
re aufgrund der unsicheren und vor allem untransparenten Planungs- und Entscheidungs-
praxis weder flir bereits anséssige Betriebe noch flir ansiedlungsinteressierte Einzelhan-
delsbetriebe gegeben.

Aus 6konomischer Sicht ist aufgrund der in einigen Branchen geringen absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsspielrdume in Radeberg von einem verstarkten Verdrdngungswettbe-
werb auszugehen. Ein vermindertes Investitions- und Ansiedlungsinteresse innerhalb des
bestehenden stadtebaulich-integrierten Zentrums flihrte zu sinkenden Steuereinnahmen.
Es kdme zu absehbaren Kaufkraftverlusten in der Stadt durch fehlende wirtschaftliche Im-
pulse.

Aus politischer und planerischer Sicht kommt es zu einem Widerspruch durch Inkonse-
quenz in den Entscheidungen. Ein freies Spiel des Marktes in Teilbereichen bzw. Einzelfal-
len steht einer ansonsten konsequenten Steuerung gegeniber, wodurch keine verldssliche
politische Steuerung gegeben ist. Diese (flir ausgewéhlte Investoren) freundliche Steue-
rungspraxis ermoglicht den Ausbau einzelner Einzelhandelsstandorte, bei dem die Gefahr
besteht, die Zentrenentwicklung zu unterwandern und dadurch einen Attraktivitatsverlust
des zentralen Bereiches Hauptgeschéftsbereich und der Nahversorgungsstrukturen und
somit eine Ausdiinnung der Grundversorgung zu bewirken. Investorenwiinsche an ande-
ren Standorten, die aber nicht tber die gleichen , Protégés” verfligen, waren an dieser
Stelle argumentativ nicht zu widerlegen, was ein Messen mit zweierlei MaB bedeuten
wirde.

Aus rechtlicher Sicht entstehen dadurch eine Vielzahl von Problemen wie beispielsweise
die Einschrédnkung der rechtlichen Eingriffsmoglichkeiten. Zudem besteht die Gefahr
kommunaler oder auch regionaler Klagen. Die kommunale Planungshoheit wird nicht aus-
geschopft und Anfragen an anderen Orten sind nur schwer zu verhindern.
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Karte 15: Szenario 3: , Steuerung mit Ausnahmen®”

Quelle: eigene Darstellung

Bewertung

Das Szenario ist insgesamt inkonsequent und gefdhrdet die Einzelhandels-, Zentren- und
Stadtstrukturen. Zudem kann es zu einer Verunsicherung oder sogar Verprellung von
Betreibern und Investoren kommen.



Stadt Radeberg B Einzelhandelskonzept

Fazit Szenarien

Die beschriebenen Szenarien stellen - bewusst in Form {iberzogener Modelle — extreme
Gegenpole der Einzelhandels- und letztendlich auch der Stadtentwicklung dar, die aller-
dings so oder in dhnlicher Form an anderen Stellen diskutiert werden bzw. in der Realitdt
auch existieren (insbesondere die , Steuerung mit Ausnahmen” ist gédngige Praxis in vielen
Kommunen). Die alleinige Realisierung eines dieser Szenarien ist unwahrscheinlich und
nicht zu empfehlen. Die folgende Empfehlung, die eine raumlich-funktionale Gliederung
der Einzelhandelsentwicklung aufgreift, verfolgt die allgemeinen Ziele der Einzelhandels-
und Stadtentwicklung in Radeberg im Hinblick auf den Aufbau bzw. die Sicherung einer
funktionsfahigen Versorgungsstruktur. Dieses somit entwickelte und im Rahmen der Ent-
wicklung des Einzelhandelskonzeptes abgestimmte , Leitbild” stellt eine Orientierung fiir
die zukiinftige Planungs- und Steuerungspraxis der Stadt Radeberg dar. Als vorrangige
Aufgaben hat es sowohl die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptge-
schaftsbereich als auch die Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung zum Ziel
und entspricht somit auch den landesplanerischen Vorgaben des Freistaates Sachsen (Lan-
desentwicklungsplan 2003, Handlungsanleitung groRflachiger Einzelhandelseinrichtungen,
2008) in Sachsen.

8.2 Empfehlung: ,,Raumlich-funktionale Gliederung"

Die Einzelhandelsentwicklung ist durch eine stringente Planungspraxis gekennzeichnet.
Einzelhandel wird danach in Abhangigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen sowie
den zukinftigen 6konomischen Rahmenbedingungen in gegenseitiger funktionaler Ergén-
zung auf einige Standorte im Stadtgebiet Radeberg konzentriert. Der Schwerpunkt der
Planungen und damit das Ziel mit der obersten Prioritdt liegt dabei auf dem Erhalt des
zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschéftsbereich und der wohnortnahen Grundver-
sorgung. Integrierte Ergdnzungsstandorte sind allerdings ebenfalls méglich.

Flr Einzelhandel und Stadtebau bedeutet dies, dass das Investitions- und Ansiedlungsinte-
resse innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches erhalten bleibt, was zu einer Siche-
rung und ggf. zu einem weiteren Ausbau dieses Einzelhandelsstandortes flihrt. Ein ruiné-
ser Wettbewerb kann dadurch verhindert und , Verwerfungen” kénnen reduziert werden.
Im Sinne einer vertraglichen und ergédnzenden Arbeitsteilung kénnen innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches nicht realisierbare Angebote (die flir die Funktionsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereiches keine Bedeutung haben wie Bau- und Gartenmaérkte) an
Ergdnzungsstandorten verwirklicht werden, ohne den zentralen Versorgungsbereich je-
doch zu schwdchen bzw. zu gefdhrden. Die Stadt Radeberg kann auf diesem Weg durch
eine stringente Planungs- und Steuerungspraxis gezielt Entwicklungsimpulse setzen und
die Einzelhandelsentwicklung steuern.

Die Akteure aus Politik und Verwaltung erhalten ihre aktive Rolle und schaffen Planungssi-
cherheit. Es werden, im Hinblick auf Investoren, positive Signale nach Innen und AuBBen ge-
setzt. Einzelinteressen der Stadtentwicklung werden nachgeordnet betrachtet, so dass es im
Einzelfall zur , Verprellung" von Ansiedlungswilligen kommen kann.
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Rechtlich bedeutet dies, dass Planungs- und Rechtssicherheit gegeben werden. Umfang-
reiche gesetzliche Eingriffs- und Lenkungsmdglichkeiten werden vollstdndig ausgeschopft.

Das Leitbild der raumlich-funktionalen Gliederung ist in sich konsequent und zeigt
klare rdumliche Zuordnungen fiir den Einzelhandel unter Beriicksichtigung der lan-
desplanerischen Vorgaben (Landesentwicklungsplan 2003, Handlungsanleitung
groB3flachiger Einzelhandelseinrichtungen, 2008) des Freistaates Sachsen auf. Gleich-
zeitig ist eine direkte und stringente Ansprache von Betreibern und Investoren unter
Beibehaltung der Planungshoheit moglich.

Karte 16: Empfehlung: , Raumlich-funktionale Gliederung”

Quelle: eigene Darstellung
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9 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Radeberg

9.1 Warum ist ein Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Radeberg sinn-
voll?

Vor dem Hintergrund der ermittelten Rahmenbedingungen aus der Analyse der Angebots-
und Nachfrageseite und der daraus resultierenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
spielrdume ist eine zentrenvertrdgliche Steuerung der zukiinftigen Einzelhandelsentwick-
lung auch weiterhin zu verfolgen.

Zentren- bzw. auch nahversorgungsrelevante Sortimente an stddtebaulich nicht integrier-
ten Standorten kénnen durch Uberschneidungen mit Angeboten im zentralen Versor-
gungsbereich und an integrierten und nicht-integrierten Standorten bei gleichzeitig we-
sentlich glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (z.B. niedrigere Miet- und Grundstiicks-
preise, geringere Betriebs- und Personalkosten, mehr Stellplatze, bessere verkehrliche Er-
reichbarkeit oder groBere Flexibilitdt bei Erweiterungen) kurz- bis mittelfristig zu einem
massiven Bedeutungsverlust der gewachsenen Zentrenstruktur (Hauptgeschaftsbereich)
sowie der Nahversorgungsstandorte fiihren. Vor dem Hintergrund dieser Uberlegenheit
stadtebaulich nicht-integrierter Standorte bzw. anderer Standorte aulRerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches (z. B. Einkaufszentrum ,An der Ziegelei") in Bezug auf Flachenpo-
tenziale und Stellplatze sind eindeutige politische und planerische Aussagen seitens der
Stadt Radeberg unerlasslich. Nur ein klares Konzept mit verbindlichen Aussagen zur zu-
kiinftigen rdumlichen, quantitativen und qualitativen Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung kann verhindern, dass die bestehende Zentren- bzw. Standortstruktur mit Konzentra-
tion auf das gewachsene historische Zentrum Hauptgeschéftsbereich Radeberg an Bedeu-
tung verliert.

Dabei ergeben sich zudem klare Vorteile fir alle beteiligten Akteure:

Es wird eine zukiinftig abgestimmte Weiterentwicklung der Einzelhandelsstrukturen im
Konsens aller Akteure auf Ebene der Stadt Radeberg moglich.

Klar formulierte Leitlinien und Grundsatze schaffen Planungs-, Rechts- und Investiti-
onssicherheit fiir alle Beteiligten.

Es wird ein Beitrag flir eine aktive Wirtschafts- und Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt geleistet.

Es wird eine stringente Ansprache potenzieller Investoren erméglicht.

Bisher getétigte Investitionen und vorhandene noch funktionstiichtige Einzelhandels-
immobilien bleiben weiterhin in Wert gesetzt.

Vor allem durch eine quantitative Steuerung wird eine ruindse Wettbewerbssituation
verhindert.
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Auf die Entwicklung des Radeberger Einzelhandels hat neben den Einzelhdndlern und den
Haus- und Grundstiickseigentiimern nicht zuletzt auch die Stadt Radeberg als Trager der
kommunalen Planungshoheit Einfluss.

So sind es Politik und Stadtverwaltung, die letztlich glinstige Bedingungen im Rahmen ih-
res Ordnungs- und Baurechtes schaffen kénnen, die es dann von interessierten Investoren
und Betreibern auszufillen gilt. Die aufgezeigten absatzwirtschaftlichen Entwicklungspo-
tenziale sind somit nicht willkiirlich im Stadtgebiet zu verorten, sondern speziell nach Art
des Vorhabens und der Warensortimente, der Lage im Stadtgebiet und hinsichtlich der
GréBendimensionen des Vorhabens zu beurteilen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept kann sich in diesem Zusammenhang als
grundlegender Orientierungs- und Steuerungsrahmen fiir die weitere Einzelhandels-
entwicklung in und fiir die Stadt Radeberg erweisen und durch einen entsprechen-
den politischen Beschluss des Stadtrates als sonstiges stadtebauliches Entwicklungs-
konzept i.S.v. §1 (6) Nr.11 BauGB eine bedeutsame Abwagungsgrundlage fiir zu-
kiinftige Bauleitplanverfahren dienen.

9.2 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Die Ubergeordneten zukiinftigen Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung in Radeberg leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situati-
on der Gesamtstadt, den daraus resultierenden Bewertungen sowie allgemeinen Rahmen-
bedingungen (wie z. B. Bevdlkerungsentwicklung und —verteilung, siedlungsraumliche und
verkehrliche Situation, Beziehungsgeflecht zu den Nachbarkommunen/ Nédhe zum Ober-
zentrum Dresden) ab. Auf dieser Grundlage werden Ziele und Malnahmen fir die einzel-
nen Bereiche der Stadt definiert, die eine positive, zukunftsorientierte Stadtentwicklung
gewdhrleisten sollen. An dieser Stelle muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei
der Formulierung der Ziele und MaBnahmen nicht darum geht, den Wettbewerb im Ein-
zelhandel zu verhindern, sondern die moéglichen Entwicklungen auf bestimmte Standorte
bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — un-
ter Berlicksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in Radeberg

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quantitat
des Einzelhandelsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsfliche) und seine quali-
tative Zusammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und
—konzepte sowie BetriebsgroRenzuordnungen). Nur durch ein Miteinander dieser beiden
Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Radeberg attraktiv zu gestal-
ten und auch langerfristig zu erhalten. Ziel muss es daher sein, eine Vielfalt (im oben ge-
nannten Sinne) fiir die Stadt Radeberg zu erlangen bzw. zu sichern. Dies hat zwangsldufig
zur Folge, dass die Entwicklung in den einzelnen Bereichen gemaR der ihnen zuerkannten
Versorgungsfunktion gelenkt wird. So kommt dem Hauptgeschéftsbereich als Hauptzent-
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rum eine zentrale Bedeutung nicht nur fiir den Einzelhandel, sondern fiir alle weiteren in-
nerstadtischen Funktionen wie Kultur, Tourismus (Bauerei, Altstadt), Verwaltung, Gastro-
nomie und Erholungseinrichtungen etc. zu, wahrend es Aufgabe der Erganzungsstandorte
ist, die Angebotssituation im zentralen Versorgungsbereich funktional zu erganzen. Zu ei-
nem attraktiven Einzelhandelsangebot zéhlt somit auch der groBflachige nicht- zentrenre-
levante Einzelhandel, der zukiinftig an den Standorten Einkaufszentrum ,, An der Ziegelei”
und Mobelhof Kéckritz konzentriert und ausgebaut werden sollte.

Sicherung der landesplanerischen Funktion der Stadt Radeberg als Mittelzentrum im
Verdichtungsraum

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches, zentral-
ortliches Gliederungssystem eingeordnet. Als Mittelzentrum im Verdichtungsraum kommt
es der Stadt Radeberg dabei — neben der Versorgung der eigenen Bevolkerung — auch zu,
verschiedene Versorgungsfunktionen fiir das Umland (z.B. Arnsdorf oder Wachau) mit zu
ubernehmen. Aktuell nimmt der Radeberger Einzelhandel diese Versorgungsfunktion al-
lerdings nur eingeschrankt wahr, was in erster Linie auf die starke Ausstrahlungskraft des
Oberzentrums Dresden in unmittelbarer raumlicher Nahe zurlickzufiihren ist. MaBnahmen
zur Einzelhandelsentwicklung miissen daher — im gesamtstéddtischen und regionalen Kon-
text — auf die Starkung der Funktion als Mittelzentrum Ricksicht nehmen, um so eine Si-
cherung und Starkung des Einzelhandelsstandortes Radeberg (insbesondere des Hauptge-
schaftsbereiches) zu gewéhrleisten.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Hauptgeschéaftsbereiches als zentraler Ver-
sorgungsbereich

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich stellt einen wichtigen Einzelhan-
delsstandort innerhalb der Stadt Radeberg dar, der sich, im Vergleich zu anderen ebenfalls
quantitativ bedeutsamen Einzelhandelsstandorten wie dem Einkaufszentrum ,An der Zie-
gelei” am noérdlichen Stadtrand, insbesondere durch seine Multifunktionalitdt (Einzelhan-
del, Dienstleister, Kultur- , Tourismus- und Freizeit-, Verwaltungs- und Erholungseinrich-
tungen etc.) auszeichnet.

Gleichwohl sind aktuell im Hauptgeschaftsbereich sowohl quantitative als auch qualitative
Schwéchen vorhanden, die es zukiinftig zu verbessern gilt, auch im Hinblick auf touristi-
sche Nutzungen der Stadt Radeberg wie der Brauerei, dem Schloss und einer attraktiven
Altstadt, die das touristische Potenzial der Stadt Radeberg darstellen.

Zukunftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere bei der Entwicklung
von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) verstarkt auf den in-
nerstadtischen Hauptgeschaftsbereich (als Hauptzentrum) gesetzt werden. Dieser Standort
genieBt als zentraler Versorgungsbereich oberste Prioritat innerhalb der Radeberger Ein-
zelhandelsstruktur, dem sich alle weiteren Standorte (Nahversorgungsstandorte und Son-
der-/Ergdnzungsstandorte) und Ziele im Rahmen einer hierarchischen Gliederung unter-
ordnen sollen.
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Sicherung und ggf. Ausbau eines Nahversorgungsangebotes im gesamten Stadtge-
biet

Ein Uber alle Betriebsformen reichendes und moglichst dichtes Nahversorgungsangebot ist
nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil eines zu-
kunftsfdhigen Einzelhandelskonzeptes. Zunehmend stehen diesen planerisch wie gesamt-
stadtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten jedoch betriebswirtschaftliche Notwen-
digkeiten (MindestgréBen zur attraktiven Prdsentation eines entsprechenden Warensorti-
ments haben entsprechende Mindestumsdtze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes
Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet bedingen) gegeniiber, die eine Umsetzung dieses Zie-
les erschweren. Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, eine rdumlich (Standorte)
wie funktional (verschiedene Betriebsformen und —gréRen) abgestufte und ausgewogene
Nahversorgungsstruktur im Radeberger Stadtgebiet, insbesondere in den schwach ausges-
tatteten Bereichen (z. B. Stdvorstadt, aber auch in den kleineren Ortsteilen) zu schaffen
bzw. zu erhalten.

Sicherung und Stéarkung der funktional gegliederten Versorgungsstruktur
Wesentliche Grundlage fir eine regional konkurrenzfédhige und attraktive gesamtstadti-
sche Einzelhandelssituation ist eine ausgewogene Versorgungsstruktur. Dabei liegt die
Starke eines Geschéftszentrums als wesentlicher Versorgungsbereich insbesondere in der
raumlichen Dichte und Vielfalt des — seiner Versorgungsstruktur entsprechenden — Einzel-
handels- und Nutzungsangebotes. Eine Offnung neuer oder Stirkung vorhandener (in der
Regel autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auRerhalb der gewachsenen Struk-
turen, in denen insbesondere zentrenrelevante (liber die Entwicklungspotenziale hinaus-
gehende) Sortimente angeboten werden, fiihrt in der Regel zu einer Schwachung der be-
stehenden Einzelhandelsstruktur und hat einen ruindsen Wettbewerb zur Folge.

Gezielte und geordnete Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
GroRflachige Einzelhandelsstandorte bzw. —standortgemeinschaften wie am Einkaufszent-
rum ,An der Ziegelei”, die sich auBerhalb der gewachsenen Zentren befinden, sind —im
Sinne einer Arbeitsteilung — ausschlieBlich als funktionale Ergdnzungsstandorte flr Einzel-
handelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aufzufassen. Dies hat zwin-
gend zur Folge, dass bei Neuansiedlung (Er6ffnung neuer Standorte) bzw. Umnutzungs-
und Erweiterungsvorhaben bestehender Betriebe zunéchst eine Vereinbarkeitstiberpriifung
mit den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes oder aber auch — bei entspre-
chender GréBenordnung - eine stddtebauliche Vertréglichkeitsanalyse — auf der Grundlage
der formulierten gesamtstddtischen Ziele und Empfehlungen — durchzufiihren ist. Hierbei
ist insbesondere zu berlicksichtigen, dass ein einmal fiir ,Einzelhandelsnutzungen geoffne-
ter Standort” nur sehr schwer anschlieRend wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt wer-
den kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache
enorm groll werden kann.
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Planungs- und Investitionssicherheit fiir bestehenden und anzusiedelnden Einzelhan-
del

Bei der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in einer Kommune wird der be-
stehende Einzelhandel nach wie vor zu oft nur unzureichend in die entsprechenden Uber-
legungen und Entwicklungsvorstellungen mit einbezogen. Dabei ist es der vorhandene Be-
stand, der die Attraktivitdt und Ausstrahlungskraft eines Einkaufsstandortes nicht unwe-
sentlich mitbestimmt. Dies ist jedoch nicht mit einer ,Schutzglocke” flir den bestehenden
Einzelhandel gleichzusetzen. Es bedeutet vielmehr, dass im Sinne der Bestandspflege auf
der einen wie auf der anderen Seite bei zukiinftigen Planungen die bestehenden Struktu-
ren verstarkt in die Uberlegungen und Diskussionen mit einzubeziehen sind.

Sicherung einer ,nachhaltigen” Stadtentwicklung, d.h. langfristig angelegten Ent-
wicklung des Einzelhandels

Eine nachhaltige Stadtentwicklung kann nur durch klare rdumlich-funktionale Zuordnun-
gen vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung erfolgen. Dafiir ist eine ver-
besserte Funktionsteilung der Einzelhandelsbereiche notwendig, die keine direkte Konkur-
renz, sondern eine Ergdnzung der Angebote anstrebt.

9.3 Strategien und MaBBnahmen zur Einzelhandels- und Zentrenent-
wicklung in Radeberg

Wesentlicher Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Radeberg ist das Ent-
wicklungsleitbild. Das Leitbild basiert zum Einen auf der in der Analyse dargestellten Ver-
sorgungsstruktur, zum Anderen auf den allgemeinen, auf die Situation in Radeberg tiber-
tragenen, Ubergeordneten Zielen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung.

Das Leitbild wird im Folgenden ausfiihrlich dargestellt.
Zentrale Bausteine der MafRnahmen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes sind da-
bei:

Entwicklungsbereiche (u.a. Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches),

Tabubereiche, in denen zukiinftig keine weitere Einzelhandelsentwicklung stattfinden
soll

sowie die Bereitstellung eines baurechtlichen Instrumentariums, u.a. die Radeberger
Sortimentsliste, die zur Feinsteuerung einzelner Sortimente im Rahmen der bauleit-
planerischen Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes dient.
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9.4 Raumliches Leitbild zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in
Radeberg

Grundgedanke des Leitbildes ist eine funktionale und einzelhandelsrelevante Gliederung
der Versorgungsstrukturen in Radeberg, bei denen insbesondere folgende Zielsetzungen
im Vordergrund stehen:

Zum Erhalt und Ausbau einer gegliederten Zentrenstruktur ist eine gezielte Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung, unter Berticksichtigung der einschldgigen rechtlichen Rah-
menbedingungen (BauGB, BauNVO, LEP Sachsen) sowie die Ausschopfung des baurecht-
lichen Instrumentariums, notwendig. Die verschiedenen Einzelhandelsstandorte im Rade-
berger Stadtgebiet werden gemaR ihrer Versorgungsfunktion gesichert bzw. ausgebaut,
wobei eine Arbeitsteilung der Standorte untereinander zu gewéhrleisten ist.

Zur Gewdhrleistung der Nahversorgung sollten die Nahversorgungsangebote mit Hilfe von
klaren Standortdefinitionen bzw.- Funktionszuweisungen vorrangig auf den zentralen
Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich konzentriert werden.

Strukturelle Verbesserungen wie beispielsweise die Abrundung des Betriebsformenmixes
oder die Anpassung von VerkaufsflichengréRen einzelner Betriebe entsprechend der all-
gemeinen Entwicklungen stellen zentrale Punke dar.

Im Hinblick auf die Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschaftsbe-
reich in Radeberg sind Erganzungen der Einzelhandelsstruktur im Rahmen der absatzwirt-
schaftlich tragfahigen und stadtebaulich vertraglichen Verkaufsflachenpotenziale (vgl. da-
zu Kapitel 7) anzustreben. Zudem kann eine Abrundung des Branchen- und Betriebsfor-
menmixes zu einer Verbesserung der Attraktivitdt des Hauptgeschéftsbereiches und zur
Starkung seiner mittelzentralen Versorgungsfunktion insgesamt beitragen. Neben der Ein-
zelhandelsfunktion spielen in Radeberg auch weitere Nutzungsarten wie touristische, kul-
turelle und gastronomische Einrichtungen sowie Verwaltungsnutzungen eine wichtige Rol-
le und pragen deutlich den Zentrencharakter und die Versorgungsfunktion des historisch
gewachsenen Hauptgeschaftsbereiches der Stadt Radeberg.

Zudem sorgen die ergdnzenden Nahversorgungsstandorte fiir eine flichendeckende
(wohnungsnahe) Grundversorgung innerhalb der Stadt Radeberg.

Eine flichendeckende (wohnungsnahe) Grundversorgung innerhalb des Stadtgebiets kann
in Radeberg nicht allein durch den zentralen Versorgungsbereich sichergestellt werden.
Somit kénnen Nahversorgungsstandorte (auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches,
jedoch an stddtebaulich integrierten Standorten vorhandene Lebensmittelanbieter) diese
vorhandenen rdumlichen Licken schlieBen. Dadurch kann erst unter Berlicksichtigung die-
ser solitaren (jedoch stadtebaulich integrierten) Standorte eine méglichst flichendeckende
und umfassende wohnungsnahe Grundversorgungsstruktur in Radeberg gewdhrleistet
werden. ,Schutzstatus” erfahren solche Standorte (nicht die jeweiligen Betriebe) sowohl
durch § 11 (3) BauNVO als auch durch den Belange-Katalog des § 1 (6) Nr. 8a BauGB und
durch § 34 (3a) BauGB. Somit sollten sie — als radumliche Ausprdgung eines (ibergeordne-
ten Ziels (verbrauchernahe Versorgung) im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes — defi-
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niert und entsprechend (graphisch und textlich) aufgefiihrt werden.

Diese positiv definierten Nahversorgungsstandorte, die fiir eine verbrauchernahe Grund-
versorgung von grolRer Bedeutung sind und auch zukiinftig - im Falle einer ggf. notwen-
digen Verkaufsflichenerweiterung — positiv bewertet werden sollten, sind in Radeberg an
folgenden Standorten vorhanden:

WaldstraBe (Kaufhalle)

Dr. Albert-Dietze-StraBe (Plus und Norma)
Pillnitzer StraBe (Netto)

Dresdner StraBBe (Netto)

Um die Entwicklung und Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten zu steuern, ist eine Konzentration dieser Betriebs-
formen an den Ergdnzungsstandorten Einkaufszentrum ,An der Ziegelei* und Mébelhof
K&ckritz an der Pulsnitzer im Sinne einer geordneten Stadtstruktur als Ziel zu verfolgen.

Durch die Umsetzung der Ziele unter Ausschopfung des baurechtlichen Instrumentari-
ums im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung wird eine hohe Planungs- und Rechtssi-
cherheit fir alle Akteure erlangt. In méglichen Streitféllen bietet sich somit eine gute
Rechtsposition.

Abbildung 12: Standorthierarchie in der Stadt Radeberg
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funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter

Quelle: eigene Darstellung
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Das Leitbild ist insbesondere durch die Starkung der innerstadtischen Funktionen auf der
einen Seite sowie die Sicherung bzw. den Ausbau der Nahversorgung bzw. bestehender
Strukturen im gesamten Stadtgebiet unter Beriicksichtigung stadtentwicklungspolitischer
und betriebswirtschaftlicher Aspekte auf der anderen Seite charakterisiert.

Es ist darauf hinzuweisen, dass ausschlieBlich der im weiteren Verlauf als zentraler Ver-
sorgungsbereich bezeichnete Hauptgeschaftsbereich - nicht aber sonstige Einzelhan-
delsstandorte — im Hinblick auf die rechtlichen Rahmenbedingungen als zentraler Ver-
sorgungsbereich im Sinne u. a. der §§ 2 (2), 9 (2a) sowie 34 (3) BauGB und

§ 11 (3) BauNVO fungiert und somit schiitzenswert ist.
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Karte 17: Réaumliches Leitbild zur Einzelhandelsentwicklung in Radeberg

Quelle: eigene Darstellung
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10 Radeberger Sortimentsliste

10.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortiments-
liste

Ausgangssituation

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bau-
leitplanung richterlich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortiments-
spezifischen Einzelhandels zu rdumlich und funktional definierten zentralen Versorgungs-
bereichen (gemaB 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB sowie § 11 (3)) sowie die Genehmigung
von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste flir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung
von Sondergebieten fiir den groBflachigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten) und bei der Zuldssigkeit, dem Ausschluss bzw. der
ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen
Baugebieten nach 8§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO rele-
vant. Nur durch eine konsequente Ausschdpfung des Bauplanungsrechts kann mit Hilfe
der Sortimentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplan-
festsetzungen gemal § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhan-
del ausgeschlossen und dadurch das Zentrengefiige geschiitzt werden>. Denn fiir die
Zentrenstruktur einer Kommune kénnen nicht nur groRflachige Einzelhandelsbetriebe oder
Einkaufszentren auBerhalb der daflir bestimmten zentralen Versorgungsbereiche, sondern
auch der nicht groBflachige Einzelhandel (bis zu 800 m2 Verkaufsflaiche) mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative stadtebauliche Auswirkungen haben.
Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern
oder Fachmérkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren oft bewusst
knapp unterhalb der GroRflachigkeitsgrenze, um nicht gemal § 11 (3) BauNVO kern-
oder sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortimentslis-
te abzustellen, die einen Bezug zu den 6rtlichen Verhdltnissen aber auch zu den Entwick-
lungsperspektiven einer Kommune besitzt. Ein Ruckgriff auf allgemeingliltige Auflistungen
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente oder auch der Verweis auf andere Lis-
ten (z.B. KoIner Liste) im Rahmen der bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus und
ist rechtsfehlerhaft®.

¥ Vgl. dazu Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
% Bestatigt durch zahlreiche Urteile des OVG Miinster 2004 und 2005.
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Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes dar, wobei eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten
und - zur Vermeidung spaterer Auseinandersetzungen - auch nicht-zentrenrelevanter Sor-

timente empfohlen wird>.

Begriffsdefinition

Im Hinblick auf die in der Praxis tibliche Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten,
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten bestimmen die rechtlichen
Rahmenbedingungen, der Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine
mogliche Zielformulierung die Zuordnung zu einer der genannten Gruppen. Vorab wird
zur Erlauterung der Begriffe zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente ei-
ne Zuordnung der unterschiedlichen Merkmale nach folgendem Kriterienkatalog vorge-

nommen:

Kriterium

Stadtebauliche und Ein-
zelhandelsstruktur

Merkmale

Zentrenrelevanter Sortimente

notwendig fUr einen attraktiven Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in den
zentralen Versorgungsbereichen (ins-
besondere Haupt- und Nebenzentren)

Nicht-zentrenrelevanter Sorti-
mente

nicht prégend fur zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich auBerhalb von
Zentren, stédtebaulich integriert
und nicht integriert

Besucherfrequenz

erzeugen und bendtigen hohe Besu-
cherfrequenzen, insbesondere auch im
Zusammenhang mit der Kopplung von
Aktivitaten

erzeugen eigene Besucherfre-
quenz

Integrationsfahigkeit

vergleichsweise geringer Flachenan-
spruch

sehr hoher Fldchenanspruch (z.B.
Mdbel)

autokundenorientiert

Einzelhandelszentralitat

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise
auch Seltenheit

i.d.R. hohe kommunale und z.T.
auch regionale Ausstrahlungskraft

Kopplungsaffinitat

werden im Zusammenhang mit ande-
ren Nutzungen im Zentrum aufgesucht
(Einzelhandel, Gastronomie, Dienst-
leistungen etc.)

werden i.d.R. gezielt angefahren,
geringe bis keine Koppelungen
mit anderen Aktivitaten

Transportfahigkeit

,Handtaschensortimente®, kbnnen
leicht transportiert werden, d.h. es ist
nicht regelmaBig ein privates Kfz er-
forderlich

kénnen aufgrund ihrer GréBe und
Beschaffenheit nur eingeschrankt
transportiert werden, i.d.R. Kfz
notwendig

» vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485
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Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsde-
ckung. Sie nehmen insbesondere in Klein- und Mittelstadten oder Neben- und Grundver-
sorgungszentren zentrenpragende Funktion ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten au-
Rerhalb zentraler Versorgungsbereiche kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundver-
sorgung sinnvoll sein. Sie sind somit nicht stets, sondern gegebenenfalls als zentrenrele-
vant einzustufen. Unter Berlicksichtung des Einzelfalls sind daher hier sachgerechte Stand-
ortentscheidungen mit dem Ziel, eine mdéglichst verbrauchernahe Versorgung mit Le-
bensmitteln zu gewéhrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie be-
triebsbedingter Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

Landesplanerische Vorgaben des Freistaates Sachsen

Bei der Aufstellung von Sortimentslisten sind die auf Landesebene vorgegebenen Zielaus-
sagen beispielsweise durch Landesentwicklungsprogramme oder Einzelhandelserlasse zu
beachten. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass es , eine Legaldefinition dafiir, welche Wa-
rensortimente ,zentrenrelevant” sind" nicht gibt, auch nimmt die Handlungsanleitung des
Sachsischen Staatsministeriums des Innern (iber die Zuldssigkeit von GroRflachigen Einzel-
handelseinrichtungen im Freistaat Sachsen (2008) nicht fiir sich in Anspruch die Zentren-
relevanz bestimmter Warengruppen abschlieBend festzulegen. Somit bedarf es , einer in-
dividuellen Betrachtung der jeweiligen 6rtlichen Situation, wenn zum Schutz etwa des In-
nenstadtbereichs bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Standorten ausge-
schlossen werden sollen™ .x

In Sachsen liefert die Handlungsanleitung GroBflachige Einzelhandelseinrichtungen (2008)
eine Grundlage fiir die Erstellung und die Inhalte von Sortimentslisten, in dem sie folgende
Sortimente als zentrenrelevant definiert:

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie- und Parflimerieprodukte

Haus- und Heimtextilien, Einrichtungszubehoér (ohne Mébel)

Bekleidung einschlieBlich Schuhe, Lederwaren

Uhren, Schmuck

Foto, Optik

Spiel- und Sportwaren

Schreibwaren, Blcher, Bliroartikel

Kunstgewerbe

HiFi, Computer, Elektrohaushaltswaren (Kleingerate)

Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Fahrrader
In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der zentrenrele-
vanten Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrauchlichen
Sortimentslisten i.d.R. stadrker differenziert sind.

30 Kuschnerus 2007, Rd.Nr. 528 sowie Urteil des OVG NRW vom 03.06.2002 (AZ 7 a D 92/00.NE)
3 vgl. Handlungsanleitung GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen des Freistaates Sachsen, 2008, Anlage 1
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Im Rahmen der Aufstellung der Radeberger Sortimentsliste wurden neben den landespla-
nerischen Vorgaben insbesondere bei den Sortimenten, die nicht eindeutig den zentrenre-
levanten Sortimentsgruppen zuzuordnen sind, die lokale Situation sowie die stadtebauli-
chen Zielvorstellungen der Stadt Radeberg ndher betrachtet. Insgesamt ist aber dennoch
festzuhalten, dass die landesplanerischen Vorgaben bei der Definition der zentrenrelevan-
ten Sortimente der Stadt Radeberg beachtet worden sind. In einzelnen Fallen weicht die
Radeberger Sortimentsliste von der vorgegebenen Liste der zentrenrelevanten Sortimente
ab. Dies wird allerdings an gegebener Stelle plausibel begriindet.

10.2 Herleitung der Radeberger Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stad-
tebaulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus® stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgen-
de Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden die
tatsdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Warensor-
timente in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung ge-
schiitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Ver-
kaufsflachen).

Der Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unter-
liegen regelmé@Big keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an anderen
—solitdren, stddtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn
entsprechende stéddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden,
die ein weiteres Angebot diese Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriin-
den.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte , zentrumsbildende”
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in ande-
ren Gemeindegebieten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen
zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzuftihren. Diese
Sortimente kénnen als zentrenrelevant in die gemeindespezifische Liste aufgenommen
werden (Begriindung im Rahmen eines stddtebaulichen Konzeptes/ Einzelhandelskon-
zept notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Gbereinstim-
men, sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die
konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die 6rtlichen Verhaltnisse ab-
gestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stddtebaulichen Er-
fordernisse motiviert ist.

Das Vorgehen bei der Bestimmung der Zentrenrelevanz der Sortimente im Radeberger
Stadtgebiet ist in dem folgenden Schaubild dargestellt:

32 Vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 530
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Abbildung 13: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
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Zielvorstellungen
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Einordnung zentrenrelevant nicht zentrenrelevant

Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhan-
dels in Radeberg sowie unter Beriicksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei der
Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zu-
ndchst aufgrund ihres Gberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Ver-
kaufsflachenanteils in den Lagen innerhalb bzw. aulerhalb des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereiches in Radeberg aufgeteilt. Unter Beriicksichtigung kiinftiger stadtent-
wicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen
in Radeberg ergibt sich die im Folgenden dargestellte Radeberger Sortimentsliste mit einer
Differenzierung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten.
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Radeberger Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente (ggf. zentrenrelevant)

Drogeriewaren, Parfimerie- und Kosmetikartikel, Wasch- und Putzmittel

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren und Getranke)

Pharmazeutika, Reformwaren
Schnittblumen
Zeitungen / Zeitschriften

Antiquitaten

Bekleidung

Bettwéasche

Bild- und Tontrager

Bilderrahmen

Blcher

Computer und Zubehdor
Elektrokleingeréate

Foto

Geschenkartikel

Glas/Porzellan/Keramik
Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meterware
Stoffe / Wolle

Haushaltswaren (Kiichenartikel und —
gerate - ohne Elektirokleingerate; Messer,
Scheren, Besteck, Eimer, Waschestander,
-kérbe, Besen, Kunststoffbehalter, -
schisseln)

Heimtextilien, Dekostoffe

Haus- und Tischwasche

Hoérgerate

Kunstgewerbe / Bilder/ Bilderrahmen
Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme
Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik

Papier, Birobedarf, Schreibwaren
Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren, Bastelartikel

Sportartikel / -gerate (ohne SportgroBgera-
te)

Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehér
Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehér
Waésche/Miederwaren/Bademoden

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bauelemente, Baustoffe
Boote und Zubehér
Bodenbeldge, Teppiche
Blromaobel, Bliromaschinen
Camping und Zubehor
Eisenwaren / Beschlage
ElektrogroBgerate
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor
Farben/Lacke

Fliesen

Gardinen und Zubehor
Gartenbedarf/-gerate (auch Terrakotta,
Gartenhauser)
Gartenmobel

Heizungen
Installationsmaterial

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Kamine/Kachelbfen

KFZ- und Motorradzubehdor
Kichenmdbel

Maschinen/Werkzeuge (auch Gartenma-
schinen wie Rasenmaher, Wasserpum-
pen)

Matratzen/ Bettwaren (ohne Bettwéasche)
Mobel

Pflanzen/Samen

Rollladen/Markisen
Sanitareinrichtungen und Zubehdr
SportgroBgerate

Tapeten

Waffen, Angler- und Jagdbedarf
Zoologischer Bedarf

Quelle: eigene Darstellung u.a. auf Grundlage verschiedener Einzelhandelserhebungen
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Die Zentrenrelevanz eines Sortimentes ergibt sich dabei aus zwei Kriterien:

Zum Einen aus der konkreten aktuellen Verteilung der Einzelhandelsangebote in der
Stadt Radeberg (Anteil der Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich) sowie

zum Anderen aus der definierten (da stadtebaulich erforderlichen) Zielperspektive,
die ein Sortiment zu einem zentrenrelevanten macht, sofern dieses — obgleich aktuell
nicht oder nur marginal im Zentrum vertreten — fiir die (zukilnftige) Attraktivitat und
Lebensfahigkeit des Radeberger Zentrums von Bedeutung ist. Grundvoraussetzung
hierfir ist allerdings, dass eine Realisierung (d. h. Ansiedlung eines entsprechenden
Anbieters) realistisch ist.

Fir die Stadt Radeberg zeigt sich, so auch das Ergebnis der aktuellen Situation, dass in ein-
zelnen zentrenpragenden Hauptwarengruppen aktuell der GroBteil der Gesamtverkaufs-
flaiche auRerhalb des Hauptgeschéaftsbereiches (des historisch gewachsenen Zentrums)
vorhanden ist. Der GroBteil der Verkaufsflaiche der zentrenpragenden Hauptwarengrup-
pen befindet sich derzeit im Einkaufszentrum ,An der Ziegelei" (vgl. dazu Kapitel 5.2.1).

So liegt beispielsweise nur ein geringer Anteil der Verkaufsflache in den Sortimenten
Computer und Zubehoér (26 %), Bild- und Tontréger (18 %) oder Unterhaltungselektronik
(8 %) innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Auch in weiteren zentrenpragenden
Sortimenten wie Schuhe (26 %) oder Glas/ Porzellan/ Keramik (12 %) ist aktuell der
Grolteil der Verkaufsflache in Radeberg auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
vorhanden. Perspektivisch sollte dieser Anteil innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Hauptgeschéftsbereich allerdings erhoht werden, da gerade diese innenstadttypi-
schen Sortimente bzw. Warengruppen die Attraktivitdt und auch Zentralitdt eines Zent-
rums maBgeblich determinieren und fir einen attraktiven Branchen- und Betriebsformen-
mix mit einer moglichst groBen Sortimentsvielfalt von Bedeutung sind.

Ebenfalls vergleichsweise gering ist der innerstddtische Anteil im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel. In diesem Bereich befinden sich lediglich etwa rund 20 % innerhalb des
Hauptgeschéftsbereiches. Perspektivisch sollte auch dieser Anteil erhdht werden, da gera-
de diese Warengruppe wesentlich zur Attraktivitdt und Lebensfahigkeit des Standortes
beitragt. Insbesondere in kleineren Stadten wie Radeberg, in denen der Hauptgeschafts-
bereich in erster Linie (neben der Versorgung mit Waren des mittelfristigen Bedarfs wie
Bekleidung, Schuhe etc.) auch eine Nah- bzw. Grundversorgungsfunktion fiir die Einwoh-
ner der Stadt (ibernimmt, sind Betriebe aus den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel
und Gesundheit und Kérperpflege von besonders groBer Bedeutung, da sie als Frequenz-
bringer fiir das gesamte Zentrum dienen und einen wesentlichen Beitrag zur Lebendigkeit
des historischen Zentrums leisten.

Entgegen der empfohlenen Sortimentsliste der zentrenrelevanten Sortimente der Hand-
lungsanleitung des Sédchsischen Staatsministeriums definiert die Stadt Radeberg das Sorti-
ment Fahrrdder und Zubehor als nicht-zentrenrelevant. Innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches ist lediglich ein Anteil von rund 25 % der Gesamtverkaufsflache in diesem
Sortiment vorhanden und Gbernimmt keine pragende Rolle innerhalb des Radeberger
Hauptgeschéftsbereiches.
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Auch Teilsortimente der Warengruppe Einrichtungszubeh&r (ohne Mdbel) sind, so die
stadtebauliche Zielvorstellung der Stadt Radeberg, nicht-zentrenrelevant. Im Einzelnen
handelt es sich dabei um die Sortimente Matratzen/ Bettwaren, Gardinen und Zubehor
und Lampen/ Leuchten/ Leuchtmittel. Diese Sortimente werden heute bereits zu grofBen
Teilen als Randsortimente im Baumarkt oder Mdbelhaus in liberwiegend nicht-integrierten
Lagen angeboten und spielen unter Berlicksichtigung der benétigten Flachengréfen und
Flachenproduktivititen dieser Angebotsformen auf der einen Seite sowie lblichen Fla-
chenstrukturen (sehr kleinteilige historische Bebauungsstruktur) und Mietpreisen im zent-
ralen Versorgungsbereich nur eine untergeordnete Rolle bei perspektivischen Uberlegun-
gen zum notwendigen Angebotsspektrum zentrenrelevanter Sortimente im Hauptge-
schaftsbereich. Dies trifft so auch auf die Stadt Radeberg zu; insofern ist eine Einordnung
als nicht-zentrenrelevantes Sortiment zu begriinden.
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11 Entwicklungs- und Tabubereiche

Im Folgenden werden jene Bereiche, deren Entwicklung bzw. Sicherung/ Ausbau im Sinne
der stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen als Einzelhandelsstandorte zu befr-
worten sind, aufgezeigt, um anschliefend auf die Tabubereiche einzugehen, die grund-
satzlich nicht flr eine einzelhandelsrelevante Entwicklung genutzt werden sollen.

11.1 Entwicklungsbereiche und zentraler Versorgungsbereich

Bei den Entwicklungsbereichen handelt es sich um folgende Versorgungsbereiche bzw.
Standorte:

11.1.1 Entwicklungsbereich: zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbe-
reich

Der im innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich angesiedelte Einzelhandel mit nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Sortimenten dient der gesamtstadtischen und z. T. stadt-
Ubergreifenden Versorgung. Mit dem Ziel der Sicherung und Starkung der innerstadti-
schen Funktionen sind zukiinftige zentrenrelevante Entwicklungen, d. h. nicht ausschlief3-
lich einzelhandelsrelevante, auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich
zu konzentrieren (vgl. dazu Karte 18).

Der Hauptgeschaftsbereich nimmt als Knotenpunkt wirtschaftlicher und sozialer Beziehun-
gen eine zentrale Rolle ein. Insbesondere der dort anséssige Einzelhandel stellt einen wich-
tigen Baustein dar, da er vor allem fiir eine ausreichende Besucherfrequenz sorgt. Eine
dauerhafte und hohe Frequenz wiederum sorgt erst fiir die gewiinschte Lebendigkeit und
Urbanitdt bzw. Attraktivitat eines Zentrums. Aus diesem Grund ist es flir den Hauptge-
schéftsbereich Radeberg von besonders groBer Bedeutung, die ansprechende Struktur der
Haupt- und Nebenlagen und die stddtebauliche und architektonische Attraktivitdt des his-
torisch gewachsenen Hauptgeschéftsbereiches zu bewahren bzw. auszubauen. Als Ziel
sollte dabei der Aufbau von Synergieeffekten zwischen Einzelhandel, Dienstleistung, Gast-
ronomie, Tourismus-, Erholungs- und sonstigen zentralen Einrichtungen verfolgt werden.
Das Profil des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschaftsbereich wird im Wesentli-
chen von der rdumlichen Verteilung der Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe be-
stimmt. Allerdings werden hier auch zukiinftige radumliche Entwicklungsmdglichkeiten des
zentralen Versorgungsbereiches mit berticksichtigt, die somit auch die Moglichkeit bieten,
groBere Einzelhandelsbetriebe innerhalb der kleinteiligen historischen Bebauungsstruktur
Radebergs zu realisieren.

Entscheidend fiir die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptge-
schaftsbereich, der damit als schiitzenswerter Bereich im Sinne von u. a. der §§ 2 (2),
9 (2a), 34(3) BauGB und § 11 (3) BauNVO definiert werden, ist vor allem das Bilden einer
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funktionalen Einheit, die neben dem Einkaufen auch weitere zentrenpragende Nutzungen
(wie Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur, Bildung, Verwaltung, Tourismus) umfasst.

Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschéaftsbereich

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich Radeberg reicht im Stiden vom
Hotel Kaiserhof, das den sudlichsten Punkt des zentralen Versorgungsbereiches darstellt,
entlang der HauptstraBe, ehemals wichtige Einzelhandelslage, die heute durch eine Nut-
zungsmischung von Einzelhandelsbetrieben und Dienstleistungsbetrieben geprégt ist. Der
Markt mit verschiedenen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben, dem Wochenmarkt
sowie dem Rathaus ist ebenfalls Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches, zumal
am Markt auch einer der beiden Lebensmittelanbieter innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches vorhanden ist. In nordlicher Richtung setzt sich der zentrale Versorgungs-
bereich in der OberstraBe fort, wo der Lebensmitteldiscounter Lidl den Endpunkt bildet.
Seit der Ansiedlung des Lebensmittelanbieters im Kreuzungsbereich Oberstralle/ Pulsnitzer
StraBe hat sich insbesondere die Oberstralle als Bestandteil der Hauptlage entwickelt und
stellt das Bindeglied zwischen dem ,alten” Kern Radebergs und der Innenstadterweite-
rung am Standort des Lebensmitteldiscounters dar.

Um auch weiterhin gréRere Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben innerhalb der sehr
kleinteiligen historischen und teilweise denkmalgeschitzten Strukturen des Hauptge-
schéftbereiches realisieren zu kénnen, sind drei Entwicklungsbereiche Bestandteil der Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches, die zukiinftig entwickelt werden kénnen,
wenn innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches keine rdumlichen Entwicklungsmdog-
lichkeiten gegeben sind. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass sich —im Falle
groBerer/ grolRflachiger Einzelhandelsansiedlungen als neue Angebotsschwerpunkte Ver-
anderungen innerhalb der radumlichen Angebotsstruktur ergeben kdnnen. Wahrend es sich
bei den Entwicklungsflaichen ,Alte Villa", im Stiden der HauptstraBe gegenliber des Hotels
Kaiserhof und bei der Flache an der Pirnaer StralRe eher um kleine Flachen handelt, an de-
nen zukiinftig eine Einzelhandelsnutzung eher zur Starkung der schwachen Nebenlage
stidliche HauptstraBe beitragen wiirde, verfiigt die nérdliche Entwicklungsfliche an der
OberstraBe tber deutlich groRere raumliche Potenziale. Sollte es hier zu groBflachigen
Entwicklungen in zentrenprdgenden Warengruppen wie Bekleidung oder Schuhe kom-
men, kann es zu einer weiteren rdumlichen Schwerpunktverschiebung von der Hauptstra-
Re in Richtung Norden kommen. Die bereits heute ablesbare Entwicklung des Hauptge-
schéftsbereiches (Schwachung der stidlichen HauptstraBe, Konzentration der Hauptlage
auf die nordliche Hauptstralle, Markt und OberstraBe) kdnnte sich weiter fortsetzen. Da
die Entwicklung dieser Flache gleichzeitig die Chance beinhaltet, den Hauptgeschéaftsbe-
reich insgesamt zu stdrken, sollten mogliche Einzelhandelsnutzungen an diesem Standort
sorgfaltig in Bezug auf mogliche Verkaufsflichengréfen und Sortimente abgewogen wer-
den (vgl. zur Abgrenzung Karte 18).
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Karte 18: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Hauptgeschaftsbe-
reich Radeberg

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK 5

Stadtebauliche Empfehlungen

Integrierte Konzepte umsetzen!

Neue Einkaufsbereiche miissen gestalterisch und funktional an die bestehende Geschafts-
lagen angebunden werden. Nur so ist es moglich, die bestehenden Einzelhandelslagen
und damit auch das tbrige Zentrum langfristig und nachhaltig zu stérken. Dabei sollen
stadtische Bauformen und architektonisch anspruchsvolle Lésungen entstehen. Autokun-
denorientierte Bauformen, wie sie auf der griinen Wiese zu finden sind, sind zu verhin-
dern. Sie bilden in der Innenstadt in der Regel Solitare, die nicht zu integrieren sind und
sich langfristig negativ auf die Geschaftsstruktur auswirken. Eingeschossige Baukdrper und
vorgelagerte Stellplatze wiirden nicht zuletzt auch das wertvolle Stadtbild deutlich beein-
trachtigen.

Seitens der Verwaltung sind daher rahmengebende Aussagen flir die Entwicklung der Fla-
chen mit Einzelhandel zu erarbeiten und potenziellen Entwicklern und Investoren an die
Hand zu geben. Dabei sollen Aussagen zu den folgenden Themen getroffen werden.

VerkaufsflachengréBen, -obergrenzen, Sortimente
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Lage des/ der Baukdrper

Orientierung von Eingdngen (zu den Geschéftsstrallen!)
GroBe und Geschossigkeit des/ der Baukorper

Ggf. auch Aussagen zu Materialien und Farben

Die Realisierung eines Einzelhandelsprojektes unter Berlcksichtigung dieser Anforderun-
gen dient dazu, Synergien mit der Umgebung und den tbrigen Geschéftslagen des Zent-
rums zu schaffen. Letztendlich gilt es, das gesamte Zentrum zu starken.

Aufbau einer Hauptlage am Markt und in der Oberstrafe!

Hauptlagen sind die zentralen Bausteine und Aushangeschilder aller Geschéftszentren. Sie
weisen hohe Einzelhandelsdichten und hohe Qualitdten bzgl. AuRendarstellung und 6f-
fentlicher Raum auf. Sie prdgen das Image des Geschaftszentrums mafRgeblich und stehen
flir dessen Prosperitdt. In Radeberg ist keine typische innerstadtische Hauptlage zu erken-
nen. Daher sollte langfristig das Ziel verfolgt werden, im Bereich Markt/ OberstraBBe eine
solche aufzubauen. Es gilt die Einzelhandelsnutzungen in diesem Bereich zu konzentrieren
und die Einzelhandelsdichte Schritt fiir Schritt zu erhdhen. Ein wichtiger Schliissel zur Errei-
chung des Zieles besteht dabei auch in einer Aufwertung des 6ffentlichen Raums.

Profilierung der HauptstraBe und des Marktes!

In der HauptstraBe gilt es, den vorhandenen Besatz an Einzelhandelsanbietern und
Dienstleistern zu sichern und ggf. aufzuwerten. Eine Verdichtung des Einzelhandelsbesat-
zes ist lediglich im Bereich des Marktes anzustreben. Insbesondere Ladenlokale mit vorge-
lagerten Treppen sind nur eingeschrankt fir Einzelhandelsnutzungen geeignet. Die Strale
ist daher in den Ubrigen Abschnitten als Standort flir Dienstleister, Bliros und innerstadti-
sches Wohnen zu profilieren. Der Markt ist als Standort fiir den Wochenmarkt, das Rat-
haus, Einzelhandelsnutzungen und Dienstleister zu etablieren. Auch Gastronomie spielt im
Bereich Markt eine wichtige Rolle.

Gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raums!

Trotz eines in weiten Bereichen der Innenstadt hochwertig gestalteten 6ffentlichen Raums
sind Defizite gerade in den zentralen Geschaftslagen zu konstatieren. Diese sollten lang-
fristig beseitigt werden. Der Markt ist dementsprechend als Mittelpunkt und , Wohnzim-
mer" der Stadt aufzuwerten und zum , attraktivsten” Aufenthaltsbereich zu entwickeln.
Hierzu gehért auch der nérdliche Abschnitt der HauptstraBe.

Die Oberstrale soll ebenfalls aufwertet werden. Es gilt attraktive Aufenthaltsbereiche und
angemessene FuBwegbreiten zu schaffen, die der Rolle als , potenzielle” Hauptlage ge-
recht werden. Um eine gestalterische und funktionale Verknlpfung des Lebensmitteldis-
counters und der Entwicklungsfliche zu ermdéglichen, ist darliber hinaus der Kreuzungsbe-
reich Pulsnitzer/ OberstraBe gestalterisch zu attraktivieren.
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Sicherung und Pflege der historischen Gebaudesubstanz!

Ein herausragendes Merkmal der Innenstadt von Radeberg ist die fast vollstandig erhalte-
ne historische Gebdudesubstanz. Die Pflege der Bausubstanz und die Aufwertung von Fas-
saden gehort daher zu den zentralen Aufgaben der Innenstadtentwicklung. Neuansied-
lungen, insbesondere groRformatige Baukdérper missen , behutsam™ erfolgen und auf den
kleinteiligen Mafstab eingehen. Im Sinne einer Weiterentwicklung der Innenstadt als tou-
ristische Destination, gilt es dabei den 6ffentlichen Raum weiter zu attraktivieren und die
Aufenthaltsbereiche noch besser miteinander zu vernetzen.

Aufwertung der AuBendarstellung!

Um die Eigenart der historischen Baustruktur zu unterstreichen sollte auch bzgl. der Au-
Rendarstellung der Gewerbebetriebe weitere Anstrengungen fiir eine Aufwertung unter-
nommen werden. Eine Qualifizierung der AuBendarstellung kann z.B. durch Schulungen
oder auch durch Exkursionen in Geschéftszentren mit besonders guten Beispielen vorbe-
reitet werden. Gestaltungswettbewerbe sind ein geeignetes Mittel konkret Fortschritte zu
erzielen. Auch die Férderung eines Umbaus von Fassaden oder einer Attraktivierung der
AuBendarstellung der Betriebe sind diesbezliglich zu empfehlen. In eine Aufwertungsstra-
tegie sollten darliber hinaus die PflanzgefaBe auf den Gehwegen einbezogen werden. Hier
gilt es eine hochwertige und zumindest StraBenweise einheitliche ,, Méblierung” umzuset-
zen.

Marketing und Kooperation!

Die Stdrkung der Innenstadt sollte unbedingt durch gezieltes Marketing und Strategien fiir
eine Kooperation der Akteure begleitet werden. Hierzu sind entsprechende Konzepte zu
entwickeln, die sich der Aufwertung der Innenstadt annehmen. Es gilt das Image zu star-
ken, Wiedererkennung zu schaffen und die Qualititen des Zentrums in den Vordergrund
zu stellen. Dabei sind sowohl die Leistungen der Stadt als auch die Beitrdge der Privaten
zur Aufwertung des Radeberger Zentrums gleichberechtigt zu wiirdigen. Mittelfristig muss
eine gezielte Kooperation der Privaten und der 6ffentlichen Hand im Sinne einer Public-
Private-Partnership angestrebt werden, bei der gemeinsam Projekte getragen und umge-
setzt werden.

11.1.2 Entwicklungsbereiche: Nahversorgungsstandorte

Da eine flichendeckende wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt Radeberg
nicht ausschlieBlich durch den zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich si-
chergestellt werden kann, decken die an stadtebaulich integrierten Standorten vorhande-
nen Nahversorgungsstandorte rdumliche Versorgungsliicken ab.

An dieser Stelle soll ausdriicklich betont werden, dass es bei diesen Standorten nicht um
den Schutz einzelner Betreiber geht, sondern um den Schutz bzw. Erhalt der Nahversor-
gungsfunktion am jeweiligen Standort.
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Diese Standorte fallen nicht unter das ,Schutzregime"” der zentralen Versorgungsbereiche
(insbesondere §§ 2 (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO), sollten aber dennoch
im Rahmen der Bauleitplanung gesichert werden. Sie genieBen allerdings eine Schutzfunk-
tion i.S.d. § 11 (3) BauNVO, da sie ein wesentliches Element der verbrauchernahen Ver-
sorgung in der Stadt Radeberg darstellen. Eine weitere Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollte an diesen Standorten zukiinftig zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches vermieden werden. Eine mogliche Erweiterung
oder Umstrukturierung in Form von AnpassungsmaBBnahmen des Bestandes an aktuelle Er-
fordernisse sollte positiv begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht liber die
Nah- bzw. Gebietsversorgungsfunktion hinausgeht.

Auch wenn — rein rechnerisch und gesamtstadtisch betrachtet — eine sehr gute Ausstat-
tungssituation in Radeberg im Bereich Nahrungs- und Genussmittel vorhanden ist, kann
die Versorgungsstruktur in aktuell schwach ausgestatteten Bereichen in Radeberg (z.B.
Stdvorstadt) durchaus durch z.B. Standortverlagerungen bereits vorhandener Mérkte ver-
bessert werden. Dies sollte allerdings nur dann realisiert werden, wenn dadurch weder die
Funktionsféhigkeit des zentralen Versorgungsbereiches noch die wohnungsnahe Grund-
versorgungsfunktion beeintrdchtigt werden.

Folgende Standorte erfilillen im Rahmen des hierarchischen Standortmodells der Stadt Ra-
deberg als Nahversorgungsstandorte eine wichtige Funktion zur wohnungsnahen Grund-
versorgung der Bevolkerung:

Nahversorgungsstandort WaldstraBBe (Kaufhalle)

Am Nahversorgungsstandort WaldstraRe ist aktuell der Lebensmittelvollsortimenter
Kaufhalle vorhanden. Der Standort Gibernimmt im Wesentlichen eine Versorgungs-
funktion fiir die Bevélkerung im Siiden bzw. Slidwesten der Kernstadt Radeberg.

Eine moglicherweise notwendige Erweiterung der vorhandenen Verkaufsflachen (bei
gleichzeitiger Erhaltung der Funktion Nahversorgung) sollte positiv begleitet werden,
da der Markt mit einer geringen Verkaufsflache von rund 350 m2 nicht den aktuellen
Anforderungen eines attraktiven und zukunftsfdhigen Lebensmittelanbieters ent-
spricht. Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten dagegen sollten ausgeschlos-
sen werden, um den Entwicklungsschwerpunkt des Standortes auch weiterhin auf den
Bereich Nahversorgung zu setzen.

Nahversorgungsstandort Dresdner StraBBe (Netto)

Aktuell ist am Standort Dresdner Stralle der Lebensmitteldiscounter Netto mit einer
Gesamtverkaufsflache von etwa 800 m2 Verkaufsflache vorhanden. Dieser Markt hat
im Sommer 2008 er6ffnet und leistet einen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversor-
gung im Westen bzw. Stiidwesten der Kernstadt. Zukiinftig sollte die Sicherung des
Standortes im Vordergrund stehen.

Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten zum Schutz des zentralen Ver-
sorgungsbereiches ausgeschlossen werden, um den Entwicklungsschwerpunkt des
Standortes auch weiterhin auf den Bereich Nahversorgung zu legen.
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Nahversorgungsstandort Pillnitzer StraBe (Netto)

An der Pillnitzer StraBe befindet sich aktuell der Lebensmitteldiscounter Netto. Dieser
Standort Gbernimmt ebenfalls eine Nahversorgungsfunktion flir den stidlichen Bereich
Radebergs.

Zukunftig sollte die Sicherung und der méglicherweise notwendige Ausbau/ Erweite-
rung der vorhandenen Verkaufsfliche im Vordergrund stehen, um das Nahversor-
gungsangebot im Einzugsbereich zu sichern.

Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten an diesem Standort ausge-
schlossen werden.

Nahversorgungsstandort Dr.-Albert-Dietze-StraBe (Norma, Plus)

Aktuell sind an diesem Standort die Lebensmitteldiscounter Norma und Plus in unmit-
telbarer Nachbarschaft vorhanden. Insbesondere der Lebensmitteldiscounter Norma
stellt sich aktuell aufgrund seiner geringen Verkaufsflache, der schlechten Parkplatzsi-
tuation und der nicht mehr zeitgeméRen Innen- und AuBendarstellung sehr schwach
dar. Veranderungsabsichten des Betreibers sind an diesem Standort somit absehbar.
Eine Erweiterung am aktuellen Standort erscheint aus gutachterlicher Sicht wenig
sinnvoll, da die Nahversorgung bereits durch den in unmittelbarer Nachbarschaft vor-
handenen Lebensmitteldiscounter Plus bereits ausreichend gesichert wird. Eine Verla-
gerung inkl. Verkaufsflichenerweiterung des Anbieters Norma z. B. in die unterver-
sorgte Stdvorstadt wadre zur Verbesserung der Versorgungsstruktur wiinschenswert.
Auch wenn diese Moglichkeit bereits seit langerer Zeit innerhalb der Stadt Radeberg
diskutiert wird und sich leider bisher keine Entwicklung in diese Richtung abzeichnet,
sollte diese Ziel weiterhin verfolgt werden. Insgesamt kdnnte somit eine deutliche
Verbesserung der wohnungsnahen Grundversorgungsstruktur in der Kernstadt Rade-
berg erzielt werden.

Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten auch an diesem Standort aus-
geschlossen werden, um den Entwicklungsschwerpunkt des Standortes auch weiterhin
auf den Bereich Nahversorgung zu legen.

11.1.3 Entwicklungsbereiche: Suchstandorte Nahversorgung

Neben den bereits bestehenden Nahversorgungsstandorten enthdlt das raumliche Ent-
wicklungsleitbild der Stadt Radeberg Suchbereiche fiir Nahversorgungsstandorte, die sich
auf die Ortsteile bzw. Siedlungsbereiche beziehen, die aktuell in Bezug auf die wohnungs-
nahe Grundversorgung deutliche Schwéchen aufweisen.
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Hier sind insbesondere die Bereiche Slidvorstadt in der Kernstadt Radeberg sowie die
kleineren Ortsteile Liegau-Augustusbad, GroBerkmannsdorf und Ullersdorf zu nennen
(vgl. dazu auch Kapitel 5.2.2), wobei die kleineren Ortsteile durch die geringen Ein-
wohnerzahlen nur begrenzte Entwicklungsmdglichkeiten fiir eigene Nahversorgungs-
angebote aufweisen.

Dennoch sollte eine Verbesserung der wohnungsnahen Grundversorgung angestrebt
werden, um insbesondere immobilen Personen eine wohnortnahe Versorgungsmog-
lichkeit anzubieten. Auch wenn durch teilweise kleinere Anbieter wie Backer oder Ge-
trankemérkte zumindest ein Minimum an Nahversorgung vorhanden ist, sollte friihzei-
tig Uber eine evtl. Nachfolgeldsung oder (iber alternative Angebotsformen beraten
werden. SchlieBlich haben Lebensmittelanbieter insbesondere im ldndlichen Raum ne-
ben der reinen Versorgungsfunktion auch eine nicht zu unterschatzende Funktion als
sozialer Mittel- und Treffpunkt innerhalb des Dorfes bzw. Ortsteils.

Fir ein Kundenpotenzial von rund 1.600 und 1.900 Einwohnern pro Ortsteil kdnnen
folgende Nahversorgungsmoglichkeiten angestrebt werden, die neben der Versorgung
mit Lebensmitteln inkl. Bicker/ Metzger auch einige Dienstleistungen (Bank, Post, In-
ternet, Reinigung etc....) anbieten und insbesondere den kommunikativen Aspekt und
die personliche Ansprache nutzen, um Kunden an sich zu binden.

Kleinflachige Lebensmittelanbieter, z. B. ,lhr Kaufmann” (Markant) mit ca. 100-
300 m2 VKF; ,Convenienceorientiertes Nachbarschaftsgeschaft” oder , Ihre Kette"
(Nachbarschaftsladen)

Dorfladennetzwerk: Multifunktionalitdt; Kundenbindung und Service
Lieferservice: z. B. von ortsanséssigen Lebensmittelanbietern

Mobile Verkaufswagen/ Wochenmarkt

11.1.4 Erganzungsstandorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten Einkaufszentrum ,,An der Ziegelei"
und Mobelhof Kockritz

Aktuell ist bei der Verteilung der grolflachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht- zentrenre-
levanten Kernsortimenten bereits eine rdumliche Konzentration auf zwei Standorte im Ra-
deberger Stadtgebiet zu erkennen. Sowohl am Standort Einkaufszentrum , An der Ziege-
lei” (insbesondere Baumarkt Obi) als auch an der Pulsnitzer StraBe (Mdbelhof Kdckritz)
sind aktuell bereits quantitative Verkaufsflichenschwerpunkte im nicht-zentrenrelevanten
Sortimentsbereich festzustellen.
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Zukuinftig sollte somit auch weiterhin eine Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit
nicht- zentrenrelevanten Kernsortimenten auf die beiden Bereiche Einkaufszentrum , An
der Ziegelei” und Mobelhof Kdckritz (Pulsnitzer StraBe) angestrebt werden, um eine wei-
tere Zersiedelung des Stadtgebietes zu verhindern und gleichzeitig Synergieeffekte zu ge-
nerieren, die auch Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aus betriebswirt-
schaftlichen Griinden bendétigen, um wirtschaftlich arbeiten zu kénnen.

Die Standortbereiche sollen zukiinftig als funktionale Ergdnzungsstandorte des zentralen
Versorgungsbereiches ausschlieBlich fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten fungieren.

Das Einkaufszentrum ,,An der Ziegelei" (ibernimmt zukiinftig auch weiterhin gleichzeitig
eine Nahversorgungsfunktion flr die nordlichen Siedlungsbereiche der Kernstadt Rade-
berg. Eine Erweiterung der Verkaufsflichen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sollte
zukiinftig allerdings nicht stattfinden, da die Verkaufsflache von aktuell rund 2.400 m2 in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bereits heute lber die reine Gebiets- bzw.
Nahversorgung hinausgeht und Kaufkraft aus anderen Bereichen gebunden wird. Dies be-
deutet, dass hier (zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches und der stddtischen
Versorgungsstruktur) zukinftig keine weitere Ansiedlung bzw. Erweiterung von Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten (unabhén-
gig von der GroBenordnung) stattfinden sollte. Es gilt allerdings der Bestandsschutz fiir
vorhandene Betriebe.

Am Standort Mébelhof Kockritz an der Pulsnitzer Stralle kénnen zukiinftig ebenfalls le-
diglich Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten maéglich sein.
Bei einer moglichen Erweiterung des bereits vorhandenen Mdébelanbieters oder méglichen
Neuansiedlungen besteht insbesondere die Chance, diesen Bereich als Standort fiir die
Warengruppen Mobel und Einrichtungszubehér zu profilieren, um ihn somit zu einem An-
ziehungspunkt in der Region zu machen, was auch der mittelzentralen Versorgungsfunkti-
on der Stadt Radeberg entsprechen wiirde. In diesem Zusammenhang ist auch darauf hin-
zuweisen, dass die Verbesserung der Anbindung zwischen dem Ergdnzungsstandort Mo-
belhof Kéckritz und dem Hauptgeschéftsbereich verbessert werden sollte, um Austausch-
beziehungen zwischen den beiden Standortbereichen zu férdern.

Um die Entwicklung der Ergdnzungsstandorte Einkaufszentrum ,An der Ziegelei” und
Mobelhof Kdckritz als Standorte fiir Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
zu forcieren, sollten diese Standortbereiche bauplanungsrechtlich gesichert werden, d. h.
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie
weitere zentrenrelevante Nutzungen sollten im Rahmen der Bauleitplanung ausgeschlos-
sen werden.
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11.2 Tabubereiche

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren rdumlichen
Einzelhandelsstrukturen zu gewdhrleisten. Grundsétzlich umfassen die Tabubereiche fiir
den Einzelhandel alle Gebiete, die nicht im Zusammenhang durch Wohnen gepragt
oder als zentraler Versorgungsbereich definiert sind.

Insbesondere flir den groBflachigen zentrenrelevanten Einzelhandel ergeben sich Restrikti-
onen auf Basis zu geringer Siedlungsdichte bzw. Mantelbevélkerung im Stadtgebiet.
Gewerbe- bzw. Industriegebiete bzw. entsprechende Alternativstandorte ohne Ein-
zelhandelsvorpragung sind fiir jeglichen groBflachigen Einzelhandel auszuschlieen.

Die Ansiedlung von Einzelhandel (mit zentren- bzw. nahversorgungsrelevantem Einzel-
handel; unabhangig von der GréBenordnung) im Bereich der EinfallstraBen ist zum Schutz
des bestehenden zentralen Versorgungsbereiches sowie der Versorgungsstruktur und im
Sinne einer geordneten Stadtentwicklung auszuschlieRen. Dabei handelt es sich um fol-
gende Stralen:

Dresdner StraBe

Pillnitzer Stralle

BadstraBe

RathenaustraBBe
Dr.-Albert-Dietze-StraBBe
Pulsnitzer StraBe

Gewerbe- und Industriegebiete

Grundsatzlich ausgenommen davon sind definierte Entwicklungsbereiche wie Nahversor-
gungsstandorte und definierte Ergdnzungsstandorte.



Stadt Radeberg B Einzelhandelskonzept

12 Grundsatze zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in
Radeberg
“Die Radeberger Systematik"

Bevélkerungsriickgang und geringe absatzwirtschaftliche Spielrdume implizieren, dass we-
niger ein quantitativer Ausbau, als vielmehr die raumlich-strukturelle Verbesserung der
Angebotssituation die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Radeberg sicherstellen kén-
nen und auch sollen. Fiir die Stadt Radeberg bedeutet dies, dass zusétzliche Verkaufsfla-
chen, durch neue Anbieter oder Erweiterungen bestehender Betriebe, bewusst mit Blick
auf die kiinftige Entwicklung der Stadt, insbesondere innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Hauptgeschéftsbereich, also an einem stadtebaulich sinnvollen Standort,
errichtet werden sollten. Dies setzt eine eingehende Priifung sowohl des Angebots-
schwerpunktes als auch der Verkaufsflichendimensionierung zusatzlicher Anbieter im
Hinblick auf mégliche kommunale wie auch ggf. regionale stadtebauliche Auswirkungen
voraus. Aus stddtebaulicher Sicht ist eine Neuansiedlung oder Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben dann sinnvoll, wenn sie zur Starkung des Zentrums, der rdumlichen Kon-
zentration des nicht-zentrenrelevanten Einzelhandels an den Ergdnzungsstandorten oder
zur Sicherung der Nahversorgung in den Siedlungsbereichen beitragt.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der
Stadt Radeberg sollten fir die zukiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung grundsétzli-
che Strategien entwickelt werden. Vor dem Hintergrund der o.g. Ziele und unter Beriick-
sichtigung der Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zukiinftigen entwick-
lungsbestimmenden Faktoren andererseits sollen fiir Radeberg die folgenden Grundsatze
zur raumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung gelten und durch entsprechende
politische Beschliisse Verbindlichkeit fur kiinftige stadtentwicklungspolitische Entscheidun-
gen erhalten. So kdnnen sowohl intern (Selbstbindung; zukiinftige Bauleitplanverfahren)
als auch extern (fiir vorhandene Gewerbetreibende und potenzielle zukiinftige Investoren)
wichtige Signale gesetzt werden. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten
Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu gewéhrleisten.

Dabei ergibt sich aber nicht nur fiir den grol¥flachigen Einzelhandel, sondern auch fir Ein-
zelhandelsbetriebe, die mit ihrer VerkaufsflachengréBe unterhalb der GroBflachigkeit an-
gesiedelt sind, ein Steuerungserfordernis, dem die formulierten Grundsédtze Rechnung tra-
gen.
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Die Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Radeberg wer-
den im Folgenden dargestellt. Es werden insgesamt sechs Fallkonstellationen zur Steue-
rung des Einzelhandels unterschieden, die unter Berticksichtigung der allgemeinen Zielset-
zungen des Einzelhandelskonzeptes sowie der gesetzlichen Rahmenbedingungen darge-

stellt werden:

Tabelle 16:
Kernsortiment

~Die Radeberger Systematik"
GroBenordnung

Beispiel

kleinflachig, < 800 m2 | Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-
Verkaufsflache ter, Fachgeschafte, z.B. Obst und

- Gemdise, Spezialgeschafte, z.B.

N StRwaren; Lebensmittelhand-

(1} . . .

% nahversorgungsrelevant werksbetriebe (Backerei, Metzge-

c rei)

3

v grofRflachig ab 800 m2 SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt,
Verkaufsflache Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-

ter

~ kleinflachig, < 800 m2 | Textilfachgeschaft oder -

N Verkaufsfldache discounter, Schuhfachgeschéft oder

3 -fachmarkt, Musikfachgeschaft

-g zentrenrelevant

S groRflachig ab 800 m2 | Textilkaufhaus, Schuhfachmarkt,

v Verkaufsflache Elektronikfachmarkt, Sportfach-

markt

kleinflichig, < 800 m2 | Zoofachmarkt, Matratzenfachmarkt
Verkaufsflache

m

N grofRflachig ab 800 m? Mobelhaus, Kiichenstudio, Bau-

] w

-3 nicht zentrenrelevant Verkaufsflache markt, Gartencenter

c

=

1S

O

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Ziele und Grundsatze im Rahmen der Ra-
deberger Systematik im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben (LEP Sachsen und
Handlungsanleitung/Einzelhandelserlass) des Freistaates Sachsen stehen.
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12.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten

’ Ziel:

Sicherung und Stdrkung einer attraktiven, méglichst flichendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung im Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung eines funktionsfahigen
Zentrums sowie von Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Rade-
berger Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben des Freistaates Sach-
sen.

§§ Landesgesetzgebung:

Der Landesentwicklungsplan Sachsen weist Standorte fiir Vorhaben i.S. des § 11 Absatz 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten Standorten in stddtebaulich integrierten La-

gen in Ober- und Mittelzentren zu, wo sie zur Starkung stédtischer Funktionen beitragen
(LEP 2003, Ziel 6.2.1).

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass nahversorgungsrelevante Sortimente (Lebensmittel, Ge-
tranke und Gesundheits- und Drogerieartikel) gemaB der Handlungsanleitung GroBflachi-
ge Einzelhandelseinrichtungen des Freistaates Sachsen (HA 4.h - bb) als Teilmenge der
zentrenrelevanten Sortimente einzustufen sind. Darliber hinaus kommt dem Lebensmittel-
einzelhandel eine besondere Bedeutung im Hinblick auf die Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung der Bevolkerung zu (LEP 2003, Ziel 6.2).

D

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten sollen im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich liegen.

Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment sollen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschafts-
bereich liegen.

Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe- und
Industriegebieten angesiedelt werden. (Mogliche Ausnahme: Tankstellenshop, Kiosk)
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Ausnahme 1

Bei atypischer Fallgestaltung kénnen im begriindeten Einzelfall groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches zuldssig sein (Nachweis im Einzelfall, bauplanungsrechtliche Steue-
rung)®.

Ausnahme 2

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe kénnen in Mischgebieten und Wohngebieten
(auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches) der Nahversorgung dienen. Negative
stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich sind auszuschlieBen
(Einzelfallpriifung).

Ausnahme 3

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebe-
trieben in GE- und GI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und

in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind
und

die Grenze der Grol¥flachigkeit nach § 11 Absatz 3 BauNVO nicht liberschritten
wird.

Erlauterung:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung der Sicherung und Stérkung des zent-
ralen Versorgungsbereiches sowie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer moglichst fla-
chendeckenden wohnortnahen Grundversorgung sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetrie-
be (sowohl groBflachige als auch kleinflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment zukilinftig im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich der Stadt Rade-
berg liegen. Eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten soll nicht in Gewerbe- und Industriegebieten erfolgen (Ausnahme: Tank-

3 Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auBerhalb des
zentralen Versorgunsgbereiches sollt enur dann zuldssig sein, wenn das Vorhaben der reinen Nah- bzw. ge-
bietsversorgung, d.h. ausschlieBlich der Versorgung der im fuBlaufigen Einzugsbereich wohnenden Bevolke-
rung dient. Orientierungsmafstab sollte in diesen Féllen die im Bereich der fuRldufigen Erreichbarkeit vor-
handene Kaufkraft fiir nahversorgungsrelevante Sortimente sein (,, 35 %-Regel").Die ,, 35 % “-Regel basiert
auf durchschnitticihen Marktanteilen von strukturprdgenden Lebensmittelanbietern, deren Marktanteil in
der Regel 35 % der im Einzugsbereich vorhandenen sortimentsspezifischen Kaufkraft nicht Gberschreitet.
Die ,35 %-Regel" basiert nicht auf einer gesetzlichen Grundlage 0.4., sondern ist als Inststrument fir die
Anwwendung in der Praxis zu verstehen, um die Nahversorgungsfunktion eines Lebensmittelanbieters zu
Uberprifen. Als Einzugsbereich fiir die Nahversorgung ist ein Radius von etwa 700 m um den Vorha-
benstandort anzusetzen. In begrplindeten Féllen (z.B. in ldndlichen oder diinn besiedelten Gebieten) kann
dieser auch groBer angesetzt werden.
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stellenshops, Kioske).
Die definierten Ausnahmen 1 und 2 vom Grundsatz 1 sind im Einzelfall zu priifen:

An solitdren Standorten auBerhalb des rdumlich definierten zentralen Versorgungsberei-
ches kdnnen grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten dann sinnvoll und zuldssig sein, wenn sie einer atypischen Fallgestaltung ent-
sprechen. Diese liegt vor, wenn der Einzelhandelsbetrieb aufgrund betrieblicher Besonder-
heiten oder der besonderen stddtebaulichen Situation nicht zu der Art Betriebe gehort, die
von der Regelvermutung gemaR § 11 Absatz 3 BauNVO erfasst werden.

Betriebliche Besonderheiten, die von der typischen Fallgestaltung abweichen kénnen,
sind gegeben

bei einer Abweichung des Verhdltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflaiche, d.h.
wenn der Anteil der Verkaufsfliche wesentlich unter 2/3 der Geschossflache liegt,

wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment,

bei Artikeln, die Ublicherweise mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten wer-
den (z.B. Kfz-Handel mit Werkstatt),

bei Artikeln, die in einer gewissen Beziehung zu gewerblichen Nutzungen stehen.

Abweichungen der konkreten stadtebaulichen Situation von der typischen Fallgestal-
tung gemal § 11 Absatz 3 BauNVO bestehen beispielsweise darin,

dass der Einzugsbereich des Betriebes im Warenangebot bisher unterversorgt war und
innerhalb des Einzugsbereiches des Betriebes zentrale Versorgungsbereiche an ande-
ren Standorten (i.S.d. Einzelhandelskonzeptes) nicht vorgesehen sind oder

der Betrieb in zentraler und flir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadte-
baulich integriert) errichtet werden soll, jedoch nur wenn er der Zentren- bzw. Ver-
sorgungsstruktur i.S.d. Einzelhandelskonzeptes entspricht.

Im Sinne der Ausnahme 3 ist in Gewerbe- und Industriegebieten die Ansiedlung und Er-
weiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
unabhdngig von der GroRenordnung generell auszuschlieBen. Eine Ausnahme bildet hier
lediglich das sogenannte ,Handwerkerprivileg".
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Abbildung 14:  Priifschema fiir Ansiedlungsvorhaben groB3flachiger Lebensmittel-

markte (ab 800 m2 Verkaufsflache)
Lebensmittelmarkt ab 800 m2 VKF

’ Lage im zentralen Versorgungsbereich? ‘

ja | ‘ | » nein

[WR, GE / GI, SO ez 2

A 4
’ Atypische Fallgestaltung?

Uberpriifung der
Nahversorgungsrelevanz
und Zentrenvertraglichkeit

v

A A A
[ zuassigis.d EHk Je————— erflt | | nicht erfullt [——>] unzulassigi.5.d. EHK

Quelle: eigene Darstellung
VKF= Verkaufsfliche, EZH= Einzelhandel, EHK= Einzelhandelskonzept

In Mischgebieten und Wohngebieten (auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches)
kdnnen Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten bis zur GroBflachigkeit in
Ausnahmefallen zugelassen werden, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im Nahbereich
geschlossen werden kann. Im Einzelfall sollte dabei nachgewiesen werden, dass davon
keine negativen Auswirkungen auf die Zentrenstruktur bzw. zentrale Versorgungsbereiche
ausgehen.

Abbildung 15:  Priifschema fiir Ansiedlungsvorhaben kleinflachiger Lebensmittel-
markte (<800 m2 Verkaufsflache)

Lebensmittelmarkt < 800 m2 VKF

’ Lage im zentralen Versorgungsbereich? ‘

ja i« ‘ | » nein

l GE / GI*, SO (ohne EzH) ?
v

’ MI, WA, WS, WR, WE, § 34BauGB ‘

v

Uberpriifung der
Nahversorgungsrelevanz /
Zentrenvertraglichkeit bzw.

Gebietsversorgung

A4 l l L
[ zuassigisd EHK Je————— ertit | | nicnt erfiit ——>{ unzulassigi.s.d. EHK

(* Ausnahme: Tankstellenshop, Kiosk)

Quelle: eigene Darstellung
VKF= Verkaufsfliche, EZH= Einzelhandel, EHK= Einzelhandelskonzept
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12.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten

Ziel:

Erhalt und Stdrkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Aus-
strahlung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschéftsbereich als bedeutender Ein-
zelhandelsstandort durch Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt, der
Funktionsvielfalt und der Identifikationsmoglichkeiten.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

§§ Landesgesetzgebung:

Der Landesentwicklungsplan Sachsen weist Standorte fiir Vorhaben i.S. des § 11 Absatz 3
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten Standorten in stddtebaulich integrierten La-

gen in Ober- und Mittelzentren zu, wo sie zur Starkung stédtischer Funktionen beitragen
(LEP 2003, Ziel 6.2.1).

) g | Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
Standorte fur Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen im
zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftsbereich liegen.

Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe- und In-
dustriegebieten angesiedelt werden.

Ausnahme 1

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebe-
trieben in GE- und GI-Gebieten (,,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet und
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind
und

die Grenze der GrofRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht liberschritten wird.
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Ausnahme 2

Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen auch
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegen, wenn sie ausschlieBlich der Nah-
bzw. Gebietsversorgung der Wohnbevélkerung dienen (Einzelfallpriifung notwendig).

Ausnahme 3

Ausnahmsweise kdnnen Fabrikverkaufsldden in GE- Gebieten zugelassen werden, wenn ...

innerhalb des Radeberger Stadtgebietes ein produktionsbezogener oder auch ver-
triebsbedeutsamer Standort des Herstellers besteht;

die rdumliche Zuordnung zum Fabrikstandort / Vertriebsstandort gegeben ist;
die Grenze der GrofRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tiberschritten wird;

die vorgehaltenen / beabsichtigten Sortimente ausschlieBlich aus Teilen des Marken-
artikel-Sortiments von Herstellern unterhalb der tblichen Preise fiir diese Waren im
Facheinzelhandel verkauft werden und die mindestens eine der folgenden Besonder-
heiten aufweisen:

- Waren zweiter Wahl

- Auslaufmodelle

- Modelle vergangener Saisons

- Restposten

- Waren flr Markttestzwecke

- Uberhangproduktion

Erlauterung:

Um die Zukunftsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschaftsbereich zu
gewdhrleisten und so das Standortgefiige innerhalb der Stadt Radeberg attraktiv und zu-
kunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielflihrend, die Ansiedlung von zentrenrele-
vantem Einzelhandel raumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment sollen demnach zukiinftig — unabhéngig von der GréRenordnung - nur
noch innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschéftsbereich zuldssig sein,
um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln
sowie einen ruindsen absatzwirtschaftlichen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhan-
delsstandorte untereinander zu vermeiden.
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Ausnahme: Kleinflichige Betriebe zur Nah- bzw. Gebietsversorgung

Aulerhalb der positiv definierten Ansiedlungs- und Entwicklungsrdume des zentralen Ver-
sorgungsbereiches kdnnen kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten ausnahmsweise zugelassen werden, sofern von ihnen keine Negativ-
auswirkungen auf die Versorgungsstruktur und den zentralen Versorgungsbereich zu
erwarten sind. Diese sind in der Regel dann nicht anzunehmen, wenn Einzelhandelsbetrie-
be mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten der ergdnzenden Versorgung der Bevolke-
rung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Laden dienen und somit lediglich
der Nah- bzw. Gebietsversorgung dienen. In diesen Fallen ist eine Einzelfallpriifung not-
wendig.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten (vgl. Grundsatz 3)
fuhren regelmaBig sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht
zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemdal keine Gefdhrdung fiir die Entwick-
lung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptgeschaftsbereich ausgeht, sind bei zent-
renrelevanten Randsortimenten auBerhalb des stddtebaulich-funktionalen Zentrums Aus-
wirkungen méglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den
stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, ware ein volliger Aus-
schluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat
(bei Mobeln z.B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente
sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn ein direkter
funktionaler Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist, zuldssig sein. Eine Begrenzung auf
max. 10 % der gesamten Verkaufsfliche (max. 800 m2 Verkaufsflache) ist insbesondere
mit Blick auf die sehr kleinteilige Angebotssituation im Radeberger Hauptgeschaftsbereich
und die geringe StadtgroBe insgesamt zu empfehlen. Unabhédngig von der GroBRe der fiir
zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Flache sollte dabei sichergestellt
werden, dass diese nicht von einem einzigen Sortiment belegt werden kann. D.h., dass
weiterhin angegeben sein sollte, wie grol die Flache fiir ein einzelnes Sortiment maximal
sein darf. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung
eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum
gleich.

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten unabhangig von der GréBenordnung
generell auszuschlieRen. Ausnahmen bilden hier lediglich das sogenannte ,Handwerker-
privileg" bzw. der sogenannte , Fabrikverkauf”, der in Verbindung mit Produktions-
bzw. Vertriebsstandorten eine Rolle spielen kann.
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Abbildung 16: Prifschema fiir ein Ansiedlungsvorhaben eines groBflachigen Ein-
zelhandelsbetriebes mit zentrenrelevantem Kernsortiment

Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevantem Kernsortiment ab 800 m2 Verkaufsflache

Lage im zentralen Versorgungsbereich?

v

landesplanerische
Vertraglichkeit i.S.v.
§ 11(3) BauNVO

oo |

zulissig i.S.d. EHK |.7| ja | |nein| » | unzuléssig i.S.d. EHK

EHK= Einzelhandelskonzept
Quelle: eigene Darstellung
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12.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten

’ Ziel:

Raumliche Konzentration auch des grofRflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Ergdnzungsstandorte und Sicherung einer zu-
kunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen dem zentralen Versorgungsbereich Hauptge-
schaftsbereich sowie den Sonder-/Ergdnzungsstandorten zur Sicherung und zum Ausbau
einer quantitativ und qualitativ guten Versorgung der Bevolkerung.

Dieses Ziel steht im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.

§ Landesgesetzgebung:
GroRflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 (3) BauNVO sind nur in Mittel- und Ober-
zentren zuldssig (Zuordnung zu zentralen Orten) (LEP, 2003, Ziel 6.2.1).

Schutzzwecke i.S.d. Zentrale-Orte-Systems sind (LEP, 2003, Ziel 6.2.1)

Sicherung der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung
Verhinderung der Zersiedelung der Landschaft

Schutz der vorhandenen Siedlungsstruktur

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
Vermeidung unnétiger Verkehrsflisse

Reduzierung des Flachenverbrauchs

5

menten

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-

Standorte fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten kénnen im zentralen Versorgungsbereich liegen.

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches sollen Standorte fiir groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten an den Sonder/ Er-
ganzungsstandorten liegen

(Einkaufszentrum ,An der Ziegelei" und Mdébelhof Kdckritz).

Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten sollten vorrangig im zentralen Versorgungsbereich und an den Son-
der-/ Erganzungsstandorten liegen. Nach einer Einzelfallpriifung auch an anderen
Standorten moglich.)
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Ausnahme 1

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebe-
trieben in GE- und GI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und

in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind
und

die Grenze der Grol¥flachigkeit nach § 11 Absatz 3 BauNVO nicht liberschritten
wird.

Ausnahme 2

Kfz- und Motorradhandel kann in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssig sein (Einzel-
fallpriifung, gebietsbezogene Regelung nach Bebauungsplan).

Erlauterung:

Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (bis zur Schwelle der
GroBflachigkeit) kobnnen zwar grundsétzlich im gesamten Stadtgebiet, wo Einzelhandel zu-
ldssig ist, zugelassen werden. Zum Erreichen und zur spéteren Einhaltung des Zielsystems
zur Einzelhandelsentwicklung fiir die Stadt Radeberg sollten jedoch auch Ansiedlungen
nicht-zentrenrelevanter Sortimente (grof3- und kleinflachig) raumlich gelenkt werden. Da-
fur bieten sich neben dem stddtebaulich-funktionalen Zentrum (Hauptgeschaftsbereich)
insbesondere bestehende Agglomerationen (Sonderstandorte) nicht zentrenrelevanter Ein-
zelhandelsangebote an.

Da die Stadt Radeberg bereits heute iber mehrere Sonderstandorte im Stadtgebiet ver-
fligt, besteht absehbar nicht die Notwendigkeit, neue Sonderstandorte zu entwickeln bzw.
planungsrechtlich vorzubereiten / auszuweisen. Somit sollten Neuansiedlungen oder Er-
weiterungsvorhaben auf die bereits vorhandenen Standorte Einkaufszentrum ,,An der Zie-
gelei” und Mdbelhof Kockritz an der Pulsnitzer StraBe konzentriert werden. Besondere
Relevanz erhdlt dieser Grundsatz fiir bestehende Gewerbegebiete (ohne Einzelhandelsvor-
pragung), weil damit méglicherweise die Standortqualitdt bezogen auf andere gewerbli-
che Nutzungen sinkt bzw. die Bodenpreise fiir andere Nutzungen zu stark erhdht werden,
was dem Zielsystem zuwider liefe. Angebote zentrenrelevanter Sortimente sollen darliber
hinaus generell nicht in Gewerbegebieten verortet werden, wobei der Problematik von
Randsortimenten eine besondere Bedeutung zukommt.
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13 Analyse der Potenzialflachen

Neben der Ermittlung absatzwirtschaftlicher Spielrdume und der Diskussion zukiinftig
moglicher Entwicklungsszenarien bildet die Potenzialflachenanalyse einen wichtigen Bau-
stein im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes flir die Stadt Radeberg. Hier-
bei wird untersucht, ob und wenn ja, welche Bereiche im Stadtgebiet zukiinftig fiir die
Weiterentwicklung von Einzelhandelsnutzungen bzw. neuen Einzelhandelseinrichtungen
geeignet erscheinen und wo im Umkehrschluss keine Einzelhandelsansiedlungen zu be-
firworten sind. In Abstimmung mit der Stadtverwaltung Radeberg wurden acht Potenzial-
flaichen ausgewdhlt, die fir eine Einzelhandelsnutzung geeignet erscheinen bzw. auf de-
nen zur Zeit und auch zukiinftig ein deutlicher Ansiedlungs- oder Erweiterungsdruck lastet
oder moglicherweise zu erwarten ist.

Bei den Potenzialflichen handelt es sich nicht nur um Einzelgrundstiicke, sondern es wer-
den auch mehrere Flachen gleicher Standortwertigkeit zu einer radumlichen Einheit zu-
sammengefasst und hinsichtlich einer einzelhandelsrelevanten Ansiedlung bewertet.

Die Analyse der Potenzialflichen wird durch die Bearbeitung der folgenden Kriterien bzw.
die Beantwortung der damit verbundenen Fragen vorgenommen:

Lage/Umgebung:
Wo liegt der Standort im Stadtgebiet und was sind die umgebenden Nutzungen und
Gebaude?

Derzeitige Nutzung/Zustand:

Wie wird die Flaiche momentan genutzt (z. B. als Brache, Parkplatz, Gewerbe)? Wie
stellt sich der derzeitige Zustand dar (vorhandene Gebdude, Altlasten, Topografie, Zu-
schnitt etc.) und ergeben sich daraus Umsetzungsschwierigkeiten?

Lage zum zentralen Versorgungsbereich:

Besitzt der Standort aktuell Anschluss an den bestehenden zentralen Versorgungsbe-
reich bzw. ist eine zukiinftige Anbindung realistisch? Ist die Fldche darlber hinaus ge-
eignet, bestehende Einrichtungen zu ergéanzen?

Lage zu Wohnstandorten:
Ist der Standort in Wohnbereiche eingebunden und kann er vor diesem Hintergrund
als Nahversorgungsstandort fungieren?

Verkehrliche Rahmenbedingungen:
Wie sind die verkehrlichen Rahmenbedingungen zu bewerten (Anbindung motorisier-
ter Individualverkehr, offentlicher Personennahverkehr, ruhender Verkehr)?

Planungsrecht:
Welche Rahmenbedingungen ergeben sich fiir die Flachenverfiigbarkeit aus den be-
stehenden Planwerken zum Standort (Bebauungsplan, Flaichennutzungsplan etc.)?

Stadtebauliche Vertraglichkeit:
Kann sich die Flache in vorhandene stddtebauliche Strukturen bzw. in die Umgebung
einpassen oder stellt sie einen Fremdkorper dar?
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Einzelhandelsspezifische Einordnung:

Inwiefern beeinflusst eine geplante Einzelhandelsnutzung unter Berlicksichtigung der
errechneten Potenziale die bestehenden Einzelhandelsstrukturen? Sind Synergien zu
erwarten oder eher negative Auswirkungen?
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Potenzialfliche 1: Kreuzungsbereich OberstralBe/ Pulsnitzer Strae
Mikrostandort
(GroBe, aktuelle Nutzung, rechtliche Situ-

. ation)

ca. 18.200 m2 Grundsttcksflache; teilweise Leer-
stand, Brachflachen, Abrissgebdude, Parkplatz

Makrostandort
(Lage, Umfeld, ErschlieBung)

Lage am Rand des Hauptgeschaftsbereiches; Er-
schlieBung lber Pulsnitzer StraRe

Einzelhandelspotenziale
(Einzelhandelseitige Integration, Ndhe
zum Zentrum und Wohnstandorten)

Bestandteil des Hauptgeschaftsbereiches, aber
Randlage; Lage zwischen dem Lebensmitteldis-
counter Lidl und dem Mobelhof Kockritz

Fazit

Einzelhandelsnutzung grundsatzlich denkbar; auch
fur gréBere Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten,

zentrenrelevante Sortimente sind kritisch zu be-
werten; Gefahr der rdumlichen Schwerpunktver-
schiebung innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches Richtung Norden (neuer Schwerpunkt);
Obergrenze der Gesamtverkaufsflache:

max. 2.000 m?2
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Mikrostandort
(GroBe, aktuelle Nutzung, rechtliche Si-

ca. 13.300 m2 Grundstiicksfliche; momentan Teil-
flichen unbebaut

‘ tuation)

Makrostandort
(Lage, Umfeld, ErschlieBung)

Lage am Rand des Hauptgeschaftsbereiches;
ErschlieBung Uber Pulsnitzer StraBe

Einzelhandelspotenziale
(Einzelhandelseitige Integration, Nahe
zum Zentrum und Wohnstandorten)

Ndhe zum Mobelhof Kdckritz

Fazit

Einzelhandelsnutzung fiir Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten moglich;
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten zum
Schutz des zentralen Versorgungsbereiches ausge-
schlossen werden, da aufgrund der Entfernung
kaum Synergieeffekte zwischen der Potenzialflache
und dem zentralen Versorgungsbereich moglich sind
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Potenzialfliche 3: Pulsnitzer StraBe Siid

Mikrostandort
(GroBe, aktuelle Nutzung, rechtliche Situa-
tion)

ca. 4.700 m2 Grundstticksflache, teil-
weise Leerstand, Abrissgebdude

. Makrostandort

(Lage, Umfeld, ErschlieBung)

Lage am Rand des Hauptgeschéaftsbe-
reiches; ErschlieBung Gber Pulsnitzer
StraBe

Einzelhandelspotenziale
(Einzelhandelseitige Integration, Nahe zum
Zentrum und Wohnstandorten)

Néhe zum Mobelhof Kockritz

Fazit

Einzelhandelsnutzung fiir Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten
moglich; Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten sollten zum
Schutz des zentralen Versorgungsbe-
reiches ausgeschlossen werden, da
aufgrund der Entfernung kaum Syner-
gieeffekte zwischen der Potenzialfla-
che und dem zentralen Versorgungs-
bereich moglich sind
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Mikrostandort
(GroBe, aktuelle Nutzung, rechtliche Situa-
tion)

ca. 10.100 m2 Grundstticksflache

‘ Makrostandort

(Lage, Umfeld, ErschlieBung)

ErschlieBung Uber Pulsnitzer StraBe

Einzelhandelspotenziale
(Einzelhandelseitige Integration, Nahe zum
Zentrum und Wohnstandorten)

Keine Ndhe zu bestehenden Einzel-
handelseinrichtungen

Fazit

AusschlieBlich Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten moglich; aber Konzentration
an den Ergdnzungsstandorten zu emp-
fehlen
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Potenzialfliche 5: Dresdner Stra3e

Mikrostandort ca. 14.700 m2 Grundstiicksgrole;

(GroRe, aktuelle Nutzung, rechtliche Situa-  d€rzeit Brachfliche

tion)

Makrostandort Lage zwischen Bahntrasse und Dresd-

ner Strale, gewerbliches Umfeld; Er-

schlieBung liber Dresdner StralBe

. Einzelhandelspotenziale Néhe zu Lebensmittelstandort Dresd-
(Einzelhandelseitige Integration, Nahe zum "¢ StraBe;

keine unmittelbare Integration in be-
Zentrum und Wohnstandorten) stehende Wohnsiedlungsbereiche

(Lage, Umfeld, ErschlieBung)

Fazit Ansiedlung von Einzelhandelsbetrie-
ben mit nahversorgungs- und zentren-
relevanten Kernsortimenten nicht zu
empfehlen! Ausschlieflich Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten
moglich;
aber: Konzentration an den Ergan-
zungsstandorten zu empfehlen
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Potenzialfliche 6: HauptstraBe , Alte Villa"

Mikrostandort
(GroBe, aktuelle Nutzung, rechtliche Situa-
tion)

ca. 4.300 m2 Grundstlicksgrofe

Makrostandort
(Lage, Umfeld, ErschlieBung)

Stdlicher Endpunkt des zentralen Ver-
sorgungsbereiches; ErschlieBung tber
Hauptstrale

’ Einzelhandelspotenziale
(Einzelhandelseitige Integration, Ndhe zum
Zentrum und Wohnstandorten)

Bestandteil des zentralen Versor-
gungsbereiches; gegenliber Hotel Kai-
serhof; Nahe zu Wohnsiedlungsberei-
chen

Fazit

Einzelhandelsnutzung durch Betriebe
mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten denkbar; z. B. Lebensmit-
telmarkt

Chance: Ansiedlung eines starken und
frequenzbringenden Magnetbetriebs
zur Stabilisierung der stdlichen Haupt-
straBBe
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Potenzialfliche 7: BahnhofstralBe/ Dresdner StraBBe

Mikrostandort
(GroBe, aktuelle Nutzung, rechtliche Situa-
tion)

ca. 55.600 m2 Grundstiicksgroéle; leer-
stehende Wohn- und Industriegebau-
de; ehem. Eschebach-Geldnde

Makrostandort
(Lage, Umfeld, ErschlieBung)

Stdlich des zentralen Versorgungsbe-
reiches, gegenliber Brauerei, Erschlie-
Bung Uber Dresdner StraBe; Nahe zu
Wohnsiedlungsbereichen

Einzelhandelspotenziale
(Einzelhandelseitige Integration, Nahe zum
Zentrum und Wohnstandorten)

Stdlich des zentralen Versorgungsbe-
reiches; zwischen Bahnhof und zentra-
lem Versorgungsbereich; aber deutlich
abgesetzt vom zentralen Versorgungs-
bereich

Fazit

AusschlieBlich Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsor-
timenten moglich; aber Konzentration
am Ergdnzungsstandort zu empfehlen
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Potenzialflache 8: SchillerstraBBe

Mikrostandort ca. 6.900 m2 GrundstlicksgréBe, derzeit unge-

(GroBe, aktuelle Nutzung, rechtliche Situ- nutzte Griinflache

ation)

Makrostandort Sudvorstadt, Wohnbebauung und Sportanlagen in

(Lage, Umfeld, ErschlieBung) unmittelbarer Nahe

Einzelhandelspotenziale Keine Ndhe zu weiteren Einzelhandelsstandorten,
(Einzelhandelseitige Integration, Ndhe aber Nahe zu Wohnsiedlungsbereichen

‘ zum Zentrum und Wohnstandorten)
Fazit Einzelhandelsnutzung durch Betriebe mit nahver-

sorgungsrelevanten Kernsortimenten denkbar;

z. B. Lebensmittelmarkt

Chance: deutliche Verbesserung der Versorgungs-
situation in der Stidvorstadt mit einer vergleichs-
weise hohen Einwohnerdichte
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Glossar - Definitionen einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff Erlauterung

Einzelhandel

) ) Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-
im engeren Sinne

handel, Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie re-
zeptpflichtige Apothekenwaren.

Einzelhandelsbetrieb Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich
oder Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu
zdhlen u.a. alle Kauf- und Warenhauser, SB-Warenhauser,
Fachgeschafte, Verbrauchermarkte sowie Fachmarkte. Dazu
gehort auch der Direktverkauf von Herstellern an End-
verbraucher, unabhangig davon, ob dieser am Standort des
Fertigungsbetriebs oder in einem eigens dazu geschaffenen
Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen

Kaufkraft Anteil an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Ein-
zelhandel zuflieBt. Verschiedene Institute (GfK, BBE RETAIL
EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG) ermit-
teln diesen Schatzwert auf unterschiedlichen raumlichen
Einheiten und in der Regel in regelmaRigen Abstdnden
(jahrlich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt

Kaufkraftkennziffer das Verhdltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhande-
nen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur
einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in
der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abwei-
chung der Pro-Kopf- Einzelhandelsrelevanten- Kaufkraft
vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die Kenn-
ziffern werden z.B. von der Gesellschaft fiir Konsum-
Markt- und Absatzforschung (GfK) oder der BBE RETAIL
EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG in Niirn-
berg ermittelt und jahrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdt einer Stadt / Region

Zentralitat stellt ein Kriterium nicht zuletzt fiir die Leistungsstarke des
Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafir, wie weit es
einem Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zu-
satzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelassenen Einzel-
handels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitat ist damit
eine Malzahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraft-
abfluss einer Gemeinde Die gesamtstadtische Zentralitat
sagt jedoch nichts darliber aus, welche raumlichen Teilbe-
reiche einer Gemeinde/ Region zu dieser Zentralitét beitra-
gen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.
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Begriff Erlauterung

Einzelhandelsrelevante Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch

Zentralitatskennziffer das Verhdltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhande-
nen einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen berechnet.
Ein Wert von 100 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz
genauso groB ist, wie die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in dieser Region. Abweichungen liber den Basiswert (In-
dexwert = 100) deuten auf eine regionale Ausstrahlung hin
bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswertes deuten
auf mogliche Strukturschwdchen des Einzelhandels in der
untersuchten Region hin. Differenziert nach Warengruppen
lassen sich auch auf dieser Ebene entsprechende Bewertun-
gen vornehmen.

Fachmarkt (GroRflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400
m?2 Verkaufsflache, Konzentration des Sortiments auf eine
oder einige wenige Branchen des mittel- oder langfristigen
Bedarfs (Non-Food, ausgenommen Kfz-Handel), meist
Standorte aulRerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit guter
Pkw-Erreichbarkeit (v.a. in Gewerbe- und Sondergebieten,
an AusfallstraBen, im AuBenbereich von Stadten), Domi-
nanz des Selbstbedienungsprinzips (Beispiele: Bekleidungs-
fachmarkt, Schuhfachmarkt, Unterhaltungselektronikfach-
markt, Drogeriefachmarkt).

GPK Géngige Sortimentsgruppenbezeichnung fiir ,Glas / Porzel-
lan / Keramik".

Grofflachiger Einzelhan-  Grol¥flichige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache

del von 800 gm) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3)
BauNVO, da von ihnen (als zuwiderlegende Vermutungsre-
gel) negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen kon-
nen. Zu den groBflachigen Einzelhandelsbetrieben zahlen
u.a. Einkaufszentren, Warenhauser, SB-Warenhauser, Kauf-
hauser, Verbrauchermarkte sowie Fachmarkte.

Kaufkraftabfluss Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort
vorhandenen Anbieter nicht gebunden werden kann und
folglich in andere Orte / das Umland oder in den Versand- /
Internethandel abflieBt. Kaufkraftabfliisse zeigen die rdumli-
che Einkaufsorientierung der ansdssigen Bevolkerung auf.

Kaufkraftbindung Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde/
Region, der vom o6rtlichen Einzelhandel gebunden und somit
in Umsatz umgewandelt werden kann.

Einzelhandelsrelevantes Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
Kaufkraftpotential volumen, ermittelt aus der Einwohnerzahl und der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft.
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Kernsortiment/ Randsor- Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment

timent besteht insofern eine Wechselbeziehung, da das Randsorti-
ment zu einem spezifischen Kernsortiment lediglich hinzu-
tritt und dieses gleichsam ergénzend durch solche Waren
anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Ver-
wandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben.
Zugleich muss das Angebot des Randsortiments dem Kern-
sortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deut-
lich untergeordnet sein (i.d.R. bis zu 10 % der Gesamtver-
kaufsflache). Randsortimente sind damit nur solche Waren-
gruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Haupt-
sortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Ange-
botsumfangs deutlich untergeordnete Nebensortimente
sind.

Lebensmitteldiscounter  Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z.B. Kase-
oder Wursttheke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl
(ca. 1.000-3.000 Artikel) im Vergleich zu z.B. Supermarkten
(Artikelzahl ca. 7.500). Angebotsschwerpunkte sind Le-
bensmittel und Drogerieartikel sowie Randsortimente (Akti-
onswaren), die einen bedeutsamen Bestandteil der Marke-
tingstrategie von Lebensmitteldiscountern ausmachen; z.B.
Aldi, Penny, Lidl, Netto. Verkaufsfliche ab 800 — 1.300 gm.

Nahversorgungs- Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Waren-

relevantes Sortiment gruppen bezeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Le-
bensmittel, Getranke sowie ggf. auch Drogerie- und Kosme-
tikartikel) und demzufolge wohnungsnah (auch fuBlaufig)
nachgefragt werden kdnnen. Die nahversorgungsrelevanten
Sortimente sind (bzw. sollten auch) zentrenrelevant sein.

Nahversorgungsstandort Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitdrer Einzelhandels-
standort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsorti-
menter und/ oder Lebensmitteldiscounter bestehen. Aus
stadtebaulicher Sicht ist er nicht in eine funktionale Einheit
eingebunden (somit i.d.R. kein zentraler Versorgungsbe-
reich). Ein Nahversorgungsstandort ist lediglich in stadte-
baulich integrierten Lagen anzutreffen.

Nahversorgungszentrum Ein Nahversorgungszentrum verfligt liber eine erkennbare
stadtebauliche Einheit (z.B. durch Platz- oder StraBengestal-
tung) und liegt im Siedlungsgeflige integriert in rdumlicher
Nachbarschaft zu Wohngebieten. Es stellt ein lokales Ver-
sorgungszentrum dar, welches Gberwiegend der Nahversor-
gung im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung dient. Die
Angebotsstruktur wird in der Regel durch einen Lebensmit-
telvollsortimenter und / oder Lebensmitteldiscounter, Le-
bensmittelfachgeschéfte, Lebensmittelhandwerksbetriebe
sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt. Dar-
Uber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie bei-
spielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.
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Nicht-zentrenrelevante  Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich i.d.R.

Sortimente durch hohen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivité-
ten und, aufgrund ihrer GroBe, eingeschrénkte Transportfa-
higkeit aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrele-
vanten und zentrenrelevanten Sortimenten. Fiir den zent-
renbezogenen Einzelhandel besitzen Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten (z.B. Bau- und
Gartenmadrkte, Mobelanbieter) keine Bedeutung, so dass sie
insbesondere an nicht-integrierten Standorten vorhanden
sind, an denen sie eine gute verkehrliche Erreichbarkeit und
ausreichend grole Flachen vorfinden. Ein Gefahrdungspo-
tential fir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten i.d.R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der
Anteil zentrenrelevanter Randsortimente, die i.d.R. als er-
ganzende Sortimente von Betrieben mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten angeboten werden (z.B.
GPK/ Haushaltswaren in Mébelhdusern) und, je nach Gro-
Renordnung, durchaus negative Auswirkungen auf den Ein-
zelhandel in den zentralen Bereichen einer Gemeinde haben
kann.

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroBbetrieb mit Bedienungselementen. Ver-
kaufsfliche mindestens 3.000 gm bzw. 5.000 gm, umfas-
sendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genuss-
mittel (> 50 % Verkaufsflichenanteil)/ Standort hdufig in
Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkpldtze (z.B. Real,
Marktkauf, Kaufland).

Sonderstandort Sonder-/ Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind
Standorte des i.d.R. grol¥flichigen Einzelhandels. Es handelt
sich dabei zum einen um Einkaufszentren und zum anderen
um Einzelhandelsbetriebe sowohl mit zentren- als auch mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (z. B. Gartenmarkte,
Baumarkte, Mobelmarkte). Kennzeichnend ist dabei eine
autokundenorientierte Lage.
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Sortimentsliste Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen

(ortstypische) Steuerungsinstrumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie
nimmt eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevan-
ten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten vor, um in der Praxis die Zuordnung des sortiments-
spezifischen Einzelhandels zu raumlich und funktional defi-
nierten zentralen Versorgungsbereichen vornehmen zu
kdnnen.
Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vor-
handene Bestand berlicksichtigt; es kdnnen allerdings auch
zentrenrelevante Sortimente aufgenommen werden, die
noch nicht angeboten werden (perspektivisches Kriterium).
Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeinde-
spezifische Situation abgestellt werden, die einen Bezug zu
den ortlichen Verhéltnissen und den Entwicklungsperspekti-
ven einer Gemeinde besitzt. Bei der Erstellung einer ortsty-
pischen Sortimentsliste sind zudem die auf Landesebene
vorgegebenen Zielaussagen (z.B. durch Landesentwick-
lungsprogramme oder Einzelhandelserlasse) zu beriicksichti-
gen.

Stadtteilzentrum Ein Stadtteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar.
Aus stadtebaulicher Sicht ist es i.d.R. abgesetzt vom Haupt-
siedlungsgeflige und liegt in rdumlicher Ndhe zu Wohnge-
bieten. Es dient zum einen der Nahversorgung und zum an-
deren der Grundversorgung eines Stadtteils (bzw. Versor-
gungsbereiches) mit Waren des mittel- bis langfristigen Be-
darfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet durch Le-
bensmittelvollsortimenter und / oder Lebensmitteldiscoun-
ter (z.T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittelfachgeschaf-
te und Lebensmittelhandwerksbetriebe. Dartiber hinaus um-
fasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des mittel-
und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer Tiefe und
Breite. Darlber hinaus sind zentrentypische Dienstleistun-
gen (z.B. Bank, Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebdiro,
Arzte, Gastronomie, aber auch Freizeit- und Verwaltungs-
einrichtungen) vorhanden.

Supermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von mind. 400

(= Lebensmittelmarkt) m2 — max. 1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (>
80 % der Verkaufsflache) im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel einschl. Frischwaren und erganzend Waren des
taglichen und kurzfristigen Bedarfs, aber Bedienungsele-
mente (Kdse- und Wursttheke) und Selbstbedienungsprin-
zip. Weitgehender Verzicht auf Aktionswaren und zentren-
relevanten Randsortimenten.
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Umsatzkennziffer Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Ein-
zelhandelsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berech-
nungsgrundlage ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese
regional bereinigt werden muss. Der Umsatz in Euro gibt
den gesamten im jeweiligen Gebiet getatigten Einzelhan-
delsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen Durch-
schnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Einwoh-
ner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt
somit die prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes
vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert = 100)
dar. Abweichungen lber den Basiswert deuten auf einen
umsatzstarkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bun-
desdurchschnitt hin bzw. eine Abweichung unterhalb des
Basiswertes deutet auf vergleichsweise niedrigere Umsatze
im Einzelhandel in der untersuchten Region hin, und kann
somit Hinweise auf die Attraktivitat einer Stadt als Einzel-
handelsstandort geben.

Verbrauchermarkt Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.500 —
3.000 bzw. 5.000 gm, breites und tiefes Sortiment an Nah-
rungs- und Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgii-
tern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Angebotsschwer-
punkt Nahrungs- und Genussmittel, aber mit zunehmender
GroBe nehmen die Verkaufsflaichenanteile von Non-Food-
Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbedienung, haufig Dauer-
niedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort
auch autokundenorientiert.

Verkaufsflache GemaR des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 24.
November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufs-
flache eines Einzelhandelsbetriebes auch Thekenbereiche,
die vom Kunden nicht betreten werden kénnen, die Vorkas-
senzone sowie ein ggf. vorhandener Windfang einzubezie-
hen. Ohnehin gilt die Definition, dass Verkaufsfliche dieje-
nige Flache ist, die dem Verkauf dient einschlieBlich der
Gange, Treppen in den Verkaufsrdumen, Standflachen fir
Einrichtungsgegenstdnde, Kassenzonen, Schaufenster, und
sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind,
sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur vorliberge-
hend genutzt werden.

Verkaufsflichenausstat- Das Verhaltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache

tung je Einwohner (gesamtstadtisch oder auch branchenspezifisch) bezogen
auf die jeweilige Einwohnerzahl (der Gemeinde/ Region) ist
ein quantitativer Versorgungsindikator fiir den Ausstat-
tungsstandard des jeweiligen Untersuchungsgebietes.



Stadt Radeberg B Einzelhandelskonzept

Begriff Erlauterung

Zentraler Versorgungs-  Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§ 2

bereich (2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiit-
zenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen
(Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen
und oder stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsachli-
chen, ortlichen Verhdltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zent-
ralen Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Haupt-
zentrum sowie Stadtteil-/Neben oder Nahversorgungszent-
ren). Daneben muss ein zentraler Versorgungsbereich zum
Betrachtungszeitraum noch nicht vollstdndig entwickelt sein,
wobei eine entsprechende, eindeutige Planungskonzeption
(zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen
muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein zentraler
Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienstleistungen ab.
Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt han-
delt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein ho-
hes MaB an Nutzungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die In-
nenstadt , als Ganzes" Uibernimmt dabei tiber den Einzel-
handel hinausgehende Funktionen wie 6ffentliche und pri-
vate Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit, Kultur und Erho-
lung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten
vorzunehmen. Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich
uber die Grenzen des innerstddtischen Geschéaftsbereichs
hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer Kernge-
bietsausweisung (im Bebauungsplan) tbereinstimmen. We-
sentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfre-
quenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden,
FuBgdnger), Multifunktionalitat (Dienstleistungen, Einzel-
handel, Gastronomie). Stadtebauliche Kriterien: Bebauungs-
struktur, Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrs-
struktur, Barrieren (Strale, Bahnlinie etc.), Gestaltung 6f-
fentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.) und Laden-
gestaltung/ -prdsentation.

Zentrenrelevante Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucher-

Sortimente frequenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandels-
zentralitdt, Kopplungsaffinitdt und Transportfahigkeit aus.
Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Flr den zentrenbezo-
genen Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentren-
relevanz eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sorti-
mentsiiberschneidung der an den nicht-integrierten Stand-
orten geflihrten Warensortimente geschwacht werden
kann. Insbesondere Betriebe, die an dezentralen bzw. stad-
tebaulich nicht-integrierten Standorten angesiedelt werden,
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kénnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sorti-
menten, d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleich-
zeitig wesentlich giinstigeren Wettbewerbsbedingungen
(Standortvorteile u. a. aufgrund glinstiger Miet- bzw.
Grundstlickspreise; geringen Betriebs- und Personalkosten,
besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Parken), zu ei-
nem Bedeutungsverlust der Innenstddte und Stadtteilzent-
ren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten aus-
gehenden Gefahrdungspotentiale flir gewachsene Zentren
sind zudem abhdngig von der GroBe und der zentralortli-
chen Bedeutung der Kommune (z.B. kann der Lebensmittel-
einzelhandel in Grundzentren - angesichts der daraus resul-
tierenden Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in an-
deren Branchen profitieren - durchaus zentrentragend sein).
Im Hinblick auf die Verwendung von ortstypischen Sorti-
mentslisten als rdumliches Steuerungsinstrument (Bauleit-
planung) zur Sicherung stddtebaulicher Ziele ist eine einzel-
fallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisierung notwen-
dig (z.B. in Form von Positiv-, Negativlisten)

Zentraler Versorgungsbe- Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der §§

reich 2(2), 9 (2a), 34 (3) BauGB; § 11 (3) BauNVO) schiitzens-
werter Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen
(Bauleitpldanen, Raumordnungspldnen), raumordnerischen
und oder stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsachli-
chen, ortlichen Verhaltnissen ergibt. Innerhalb einer Kom-
mune kann es
mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (in-
nerstadtisches Hauptzentrum sowie Stadtteil-/Neben oder
Nahversorgungszentren). Daneben muss ein zentraler Ver-
sorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht voll-
standig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, eindeu-
tige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt ei-
nes Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt
setzt sich ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und
Dienstleistungen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt handelt es sich somit lediglich um einen Teil
der durch ein hohes Maf an Nutzungsvielfalt geprdgten In-
nenstadt. Die Innenstadt ,als Ganzes"” ibernimmt dabei
Uber den Handel hinausgehende Funktionen wie 6ffentliche
und private Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit, Kultur und
Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist
unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten
vorzunehmen. Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich
uber die Grenzen des innerstadtischen Geschaftsbereichs
hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer Kernge-
bietsausweisung (im Bebauungsplan) Gbereinstimmen. We-
sentliche Abgrenzungskriterien sind:
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Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfre-
quenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden,
FuBganger), Multifunktionalitdt (Dienstleistungen, Einzel-
handel, Gastronomie). Stadtebauliche Kriterien: Bebauungs-
struktur, Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrs-
struktur, Barrieren (Strale, Bahnlinie etc.), Gestaltung 6f-
fentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.) und Laden-
gestaltung -prdsentation.



