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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Die BBE Handelsberatung GmbH hat die ,Auswirkungsanalyse zur Prifung der stddtebaulichen und raum-
ordnerischen Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsnutzungen im neuen Stadtzentrum ,Sachsischer
Wolf* in der Stadt Freital* (04.01.2022) erstellt.

Die Auswirkungsanalyse untersucht die stadtebaulichen Folgewirkungen der nahversorgungsrelevanten An-
bieter im Planvorhaben ,Sachsischer Wolf“, vorliegende ergdnzende Stellungnahme bewertet darauf auf-
bauend die stadtebauliche und gegebenenfalls auch raumordnerische Relevanz zusatzlicher nicht-grof3fla-
chiger zentrenrelevanter Anbieter.

Der Bebauungsplan ,Stadtzentrum — Areal Sachsischer Wolf* weist im aktuellen Entwurf ein Sondergebiet
grol¥flachiger Einzelhandel und ein Kerngebiet aus. Im Sondergebiet konzentrieren sich die beiden grof3fla-
chigen Lebensmittelmarkte, erganzt durch Lebensmittelhandwerk, diese Planungen wurden in oben ge-
nannter Auswirkungsanalyse gepruift.

Im Kerngebiet liegt der ebenfalls mit der Auswirkungsanalyse bereits geprufte Drogeriemarkt, grundsatzlich
sollen aber auch alternative zentrenrelevante Fachmarkte mdglich sein, die einer ergdnzenden Bewertung
bedtrfen. Dabei sind folgende Pramissen zu beachten:

m Die maximale einzelhandelsrelevante Verkaufsflache im Kerngebiet des Bebauungsplanes be-
tragt ca. 1.650 m2.

m Grolflachige Einzelhandelsbetriebe, die allgemein in einem Kerngebiet zuldssig waren, werden
mit dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf ausgeschlossen.

B Angesiedelt wird ausschlief3lich nicht-groRflachiger Einzelhandel. Die maximale Verkaufsflachen-
dimensionierung bietet somit die Grundlage flir zwei Fachmarkte an der Schwelle zur Groffla-
chigkeit, also mit Verkaufsflachen von jeweils knapp unter 800 m?2.

m Der bereits in der Auswirkungsanalyse betrachtete Drogeriemarkt ware eine magliche Alternative,
zusatzlich sind in vorliegender Stellungnahme weitere zentrenrelevante Fachmarktkonzepte an-
zugrenzen und zu bewerten.

Die erganzende Stellungnahme konzentriert sich auf die im nachfolgenden Abschnitt abgegrenzten Fach-
marktkonzepte und bewertet deren stadtebauliche Relevanz Uber die erzielbare Marktstellung. Dabei sind
folgend Kriterien! heranzuziehen:

m Einbindung des Projektstandortes in den zentralen Versorgungsbereich Deuben
m Umsatzerwartung alternativer zentrenrelevanter Fachmarkte an diesem Standort
m Maximal erzielbare Marktstellung dieser Fachmarkte

m und deren Ausstrahlung auf Freital und Nachbargemeinden.

Die Bewertungen gehen stets von der Ausschdpfung der maximalen Verkaufsflachendimensionierung bis
an die Grenze zur GroR¥flachigkeit aus, eine Aufgliederung der Gesamtverkaufsflache auf kleinere Fach-
markte und einer eventuell zusatzlichen Einbindung von Fachgeschéaften oder Dienstleistern senkt in jedem
Fall die stadtebauliche Relevanz und bedarf keiner gesonderten Betrachtung.

Grundlage fur die Berechnung der Nachfragesituation in den einbezogenen Branchen stellen die aktuellen
Kaufkraftdaten von BBE!CIMA!MB-Research, Verbrauchsausgaben des Instituts flir Handelsforschung so-
wie aktuelle Einwohnerdaten der amtlichen Statistik dar. Die Bewertung der maximalen Umsatzleistung der
Fachmarkte erfolgt auf Grundlage der BBE Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020.

' Eine umfassende Auswirkungsanalyse fiir jedes einzelne Fachmarktkonzept ist nicht Gegenstand dieser Stellungnahme, erscheint
fur nicht-groRflachigen Einzelhandel im zentralen Versorgungsbereich Deuben der Stadt Freital und unter Beriicksichtigung der Er-
gebnissen dieser Stellungnahme als nicht erforderlich.
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2. Alternative zentrenrelevante Anbieter fiir das Kerngebiet im
Bebauungsplan ,,Stadtzentrum - Areal Sichsischer Wolf*

Das Kerngebiet des Bebauungsplanes liegt im 6stlichen Bereich des Geltungsbereiches, in nachfolgender
Abbildung ist der relevante Baukomplex mit der Einbindung des bereits gepriften Drogeriemarktes gekenn-
zeichnet. In diesem Areal kbnnen maximal 2 Fachmarkte mit Verkaufsflachen knapp unter der Schwelle zur
Grof¥flachigkeit angesiedelt werden, die weiteren Bewertungen unterstellen demnach Verkaufsflachen von
ca. 800 m2.

Abbildung 1: Lageplan Projektvorhaben ,,Sachsischer Wolf“
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Quelle: Auftraggeber

Wie bereits ausgefuhrt, ist die stadtebauliche Relevanz zentrenrelevanter Fachmarkte zu prifen. Diese be-
zieht sich vor allem auf den Schutz und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, eine verbraucher-
nahe Versorgung ist in diesem Kontext nicht relevant.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente waren ohnehin zuldssig, da sie nicht den stadtebaulichen und raumord-
nerischen Steuerungszielen unterliegen. Die flir den Projektstandort mafigeblichen nahversorgungsrelevan-
ten Anbieter und deren stadtebaulichen Folgewirkungen (einschlieRlich der Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung) wurden bereits in der Auswirkungsanalyse vom 04.01.2022 geprft.

Bei den zentrenrelevanten Sortimenten bezieht sich diese erganzende Stellungnahme auf jene Hauptwa-
rengruppen, fir die tatsachlich Fachmarkte mit bis zu 800 m? Verkaufsflache moglich waren.
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Folglich wird sich die Stellungnahme auf Fachmarkte mit jeweils maximal 800 m? Verkaufsflache aus fol-
genden maglichen Branchen konzentrieren:

Bekleidung

Schuhe /Lederwaren
Spielwaren/Bastelbedarf
Sportartikel

Consumer electronics?

Bucher/Papier- und Schreibwaren/Blroorganisation

Es sei noch einmal darauf verwiesen, dass maximal zwei dieser Fachmarktkonzepte innerhalb der Gesamt-
verkaufsflache des Kerngebietes realisierbar sind.

2 Fir einen potenziellen Elektro-Fachmarkt werden ausschlieRlich die zentrenrelevanten Warengruppen (Unterhaltungselektronik,
Ton-/ Bildtrager, Computer, Telekommunikation) betrachtet, im Sinne einer maximalen Nachfrageerschlieung in den zentrenrele-
vanten Warengruppen.
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3. Einbindung des Projektstandorts in den zentralen Versorgungs-
bereich Deuben

Der Projektstandort liegt im nordlichen Bereich des A-Zentrums Geschéftsstralle Deuben an der Kreuzung
der Poisentalstrafe und Dresdner Stralle. Das direkte Umfeld wird von heterogenen Nutzungen gepragt.
Nérdlich befinden sich neben Wohngeb&uden die City-Galerie mit dem Magnetanbieter Penny und ein Arz-
tehaus. Westlich existieren der Freitaler Busbahnhof, der Bahnhof Freital-Deuben, Einzelhandelsbetriebe
(u.a. ein Backer) sowie Wohn- und Geschaftshauser. Stidwestlich schlief3t sich die Geschaftsstralle Dresd-
ner StraRe mit diversen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben in den Erdgeschossen
der Wohn- und Geschaftshauser an. Das stidostliche Standortumfeld wird vom Fluss Weileritz und dartber
hinaus von Wohn- und Gewerbeimmobilien gepragt.

Abbildung 2: Lage des Projektstandortes ,,Sachsischer Wolf“ in der Stadt Freital
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In der Stadt Freital wurde unter Berticksichtigung stadtebaulicher Zielvorstellungen sowie wirtschaftlicher
und demographischer Rahmenbedingungen die Leitvorstellungen und Grundsatze der Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2011 definiert. Das Einzelhandels-
konzept wurde separat nicht im Stadtrat beschlossen. Die Zentrenstruktur und die stadtebaulichen Zielvor-
stellungen fanden jedoch Eingang in das INSEK der Stadt Freital, welches am 4. Juni 2020 beschlossen
wurde. Das INSEK orientiert sich am Einzelhandelskonzept.?

Abbildung 3: Zentrenkonzept der GroRen Kreisstadt Freital

A-Zentren GeschiftsstraBen Kernstadt Erganzungsstandort
Potschappel Deuben Weieritzpark

C-Zentren Nahversorgungszentren Ergdnzungsstandorte
grofRflachiger Einzelhandel

NVZ Pesterwitz

Wilsdruffer Stralle
NVZ Zauckerode

Schachtstralle

Burgker Stralte
Nahversorgungslagen (in Revitalisierung)

Oppelstralle
Potschappel Sad
Rabenauer Stralle

Poisentalstralte |

Poisentalstrale |l

Kérnerstralte

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die GroRRe Kreisstadt Freital (2011), S. 61

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Freital befindet sich aktuell in der Fortschreibung, es ist davon auszu-
gehen, dass das A-Zentrum in seiner Bedeutung fur die Stadt Freital aufgewertet wird und der Projektstand-
ort ,Sachsischer Wolf* weiterhin ein maf3geblicher Magnetstandort dieses A-Zentrums darstellt. Die Reali-
sierung des Projektstandortes ,Sachsischer Wolf* wird zusammen mit der aufgewerteten City-Galerie sowie
der sehr guten OPNV-Anbindung den Schwerpunkt des zentralen Versorgungsbereichs starker an den
Kreuzungsbereich der Dresdner Stral3e und Poisentalstralle verlagern.

Bereits im Einzelhandelskonzept wurde die Bedeutung des nérdlichen Schwerpunktbereichs in diesem Zu-
sammenhang festgehalten: ... die Ausstrahlung der beiden Schwerpunktbereiche soll das gesamte Zent-
rum beleben und in der wirtschaftlichen Tragféhigkeit sichern.“

Das Vorhaben unterstitzt im Gesamtkonzept, also auch mit den mdglichen zentrenrelevanten Fachmarkten
im Kerngebiet, die Ziele des Einzelhandelskonzepts, an denen sich das INSEK orientiert: So ,sind Investitio-
nen vorrangig auf die beiden A-Zentren zu lenken.” Gemal Einzelhandelskonzept ist ,die Ansiedlung von

3 Fortschreibung Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) — Stadtentwicklung Freital 2030plus, Teil B Abschnitt 3.4 und Teil D
Abschnitt 1.1

4 vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die GroRe Kreisstadt Freital, 2011, Abschnitt V.3.1
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zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern und in den beiden A-Zentren zu konzentrieren zwin-
gend, um auch zuklinftig Kundenstréme gezielt in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken und somit
die fiir die Stadtstruktur und Stadtidentitat wichtigen, traditionellen Versorgungszentren weiter zu entwickeln.
Diese Fokussierung dient deren Sicherung und Weiterentwicklung im kommunalen und regionalen Standort-
wettbewerb. Chancen liegen in einer héheren Eigenbindung der értlichen Kaufkraft von Freital, also in der
Reduzierung von Kaufkraftabfllissen in Richtung Dresden sowie in der verstarkten Nutzung touristischer Po-
tenziale."d

Der Projektstandort wurde bereits im Einzelhandelskonzept als Entwicklungsflache stadtebaulich positiv be-
wertet: ,Der nérdliche Teilbereich des A-Zentrums ist zugleich die wichtigste Entwicklungsfldche. Das beste-
hende City-Center mit dem benachbarten Lebensmittel-Discounter Penny kann bisher keine gré3ere Aus-
strahlung erzielen, bleibt auf reine Nahversorgungsfunktionen begrenzt und verzeichnet umfangreiche Leer-
stédnde. Mit der geplanten Entwicklung des ,Ortsteilzentrums Deuben* wird dieser Standort in einen neuen,
multifunktionalen Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunkt eingebunden.®

Abseits der bestehenden Lebensmittelmarkte und des Fahrradfachmarktes Fahrradkette unweit des Projekt-
standorts gibt es im zentralen Versorgungsbereich derzeit keine Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sorti-
menten mit mehr als 200 m? Verkaufsflache. GréRere Anbieter bestehen derzeit aulRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche insbesondere im Weileritzpark und an der Wilsdruffer Stral3e. Folglich ware mit den
erganzenden Fachmarkten eine stadtebaulich gewlinschte Starkung eines zentralen Versorgungsbereichs
verbunden.

Fazit: Der zentrale Versorgungsbereich A-Zentrum Deuben ist der prioritare Standort fiir die Ansied-
lung entsprechender zentrenrelevanter Fachmarkte in der Stadt Freital und ist als das eigentliche
stadtebauliche Steuerungsziel zu betrachten. Nachfolgend ist mit der prognostizierten Marktstellung
der Fachmarkte zu priifen, ob nicht gegebenenfalls raumordnerische Belange, insbesondere durch
Auswirkungen auf Nachbarkommunen, zu beachten wéren.

5 vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Grolke Kreisstadt Freital, VII, S. 106f.
5 vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Grolke Kreisstadt Freital, Abschnitt 3.2, S. 74
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4. Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Standortpragend werden mit Gber 4.000 m? Verkaufsflache die nahversorgungsrelevanten Fachmarkte im
~Stadtzentrum — Areal Sachsischer Wolf* sein, wahrend die zentrenrelevanten Fachmarkte mit jeweils
knapp 800 m? Verkaufsflache eine Erganzung darstellen. Folglich wird sich das Einzugsgebiet mit den nah-
versorgungsrelevanten Anbietern decken und somit dem Einzugsgebiet der bestehenden Auswirkungsana-
lyse entsprechen: Es erstreckt sich ausschlieRlich Uber das Stadtgebiet Freital und gliedert sich in das Kern-
einzugsgebiet mit Teilen der Ortsteile Deuben, DAhlen, Burgk und Schweinsdorf, dem sudlichen erweiterten
Einzugsgebiet mit den Ortsteilen Hainsberg und Somsdorf und dem nérdlichen erweiterten Einzugsgebiet
mit den Freitaler Ortsteilen Potschappel, Birkigt, Kleinnaundorf, Weillig und Zauckerode.

Dieses Einzugsgebiet erschlie3t nicht vollumfanglich das Freitaler Stadtgebiet, nicht einbezogen sind die
Ortsteile Wurgwitz und Pesterwitz, aufgrund deren vorrangiger Orientierung in Richtung Dresden.

Abbildung 4: Einzugsgebiet des Projektvorhabens ,,Sdchsischer Wolf“ in der Stadt Freital
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Insgesamt leben im dargestellten Einzugsgebiet ca. 33.000 Einwohner, davon entfallen ca. 12.450 Einwoh-
ner auf das Kerneinzugsgebiet, ca. 17.000 Einwohner auf das ndrdliche erweiterte Einzugsgebiet und ca.
3.520 Einwohner auf das stidliche erweiterte Einzugsgebiet.”

Das Kaufkraftvolumen der sechs betrachteten Branchen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus
der Multiplikation der Bevolkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH-Ver-
brauchsausgaben) gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!CIMAIMB-Research).

Das sortimentsspezifische Kaufkraftniveau fiir die sechs Warengruppen liegt jeweils unter dem Bundes-
durchschnitt 100, jedoch knapp Uber den Durchschnittswerten des Freistaats Sachsen.

Die folgende Berechnung zeigt das resultierende Marktpotenzial im gesamten Einzugsgebiet der moglichen
Fachmarkte auf.

Tabelle 1: Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

Deutschland Einzugsgebiet
Sortimentsgruppe
Pro-Kopf- Kaufkraft- Pro-Kopf- Nachfrage-
Ausgaben kennziffer Ausgaben potenzial

in€ in % in€ in TE
Blicher/Papier- und Schreibwaren/Biroorganisation 180 95% 171 5.644
Bekleidung 482 86% 415 13.690
Schuhe/Lederwaren 96 88% 85 2.800
Spielwaren/Bastelbedarf 109 88% 96 3.180
Sportartikel 235 81% 190 6.270
Consumer electronics 194 91% 176 5.810
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 1.476 88,4% 1.305 37.394
Einwohner 32.970

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2022)

Mit ortsspezifischen Pro-Kopf-Ausgaben von 415 € besteht mit 13,7 Mio. € das héchste Nachfragepotenzial
fur Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren.

Fir Sportartikel liegen die Verbrauchsausgaben bei 190€, so dass sich bei 32.970 Einwohnern im Einzugs-
gebiet ein Nachfragepotenzial von rd. 6,3 Mio. € ergibt.

Bei Consumer electronics und Bicher/Papier- und Schreibwaren/Blroorganisation ist das Nachfragepoten-
zial mit 5,8 Mio. € bzw. 5,6 Mio. € bei Pro-Kopf-Ausgaben von 176€ bzw. 171€ nur geringfligig niedriger.

Fir Schuhe/Lederwaren und Spielwaren/Bastelbedarf besteht bei Pro-Kopf-Ausgaben von 85€ bzw. 96€ ein
Nachfragepotenzial von 2,8 Mio. € bzw. von 3,2 Mio. €.

Fazit: Das Einzugsgebiet nicht-groBflachiger zentrenrelevanter Fachmarkte ordnet sich der standort-
pragenden Ausstrahlung der Lebensmittelméarkte laut Auswirkungsanalyse unter, bezieht sich also
ausschlieBlich auf Freitaler Stadtgebiet. Eine gezielte Kundenbindung aus Nachbargemeinden ist
tiber Streuumsaétze hinaus nicht zu erwarten. Die ermittelten Nachfragepotenziale reprasentieren
folglich die Nachfrage der Freitaler Bevolkerung.

" Die Stadt Freital umfasst zum Stand 31.03.2022 ein Bevolkerungspotenzial von 39.348 Personen, das Einzugsgebiet berticksichtigt
folglich ca. 84% der ortsansassigen Personen.
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5. Umsatzprognose und Kaufkraftbindung

Die Berechnung der Umsatze fur die geplanten Fachmarkte erfolgt auf Basis der maximalen Flachenpro-
duktivitat bei Ausschopfung der Verkaufsflachendimensionierung bis an die Schwelle zur GroR¥flachigkeit,
stellt demnach ein Worst-Case-Szenario fiir die ebenso maximal zu erwartende Nachfragebindung dar.

Die BBE Handelsberatung GmbH hat fir das Bayerische Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwick-
lung und Energie im Jahr 2021 die Struktur und Marktdaten des Einzelhandels in Deutschland erarbeitet.
Hierbei wurden die aktuellsten zur Verfliigung stehenden Daten aus der amtlichen Statistik des Bundes und
der Lander sowie einschlagig anerkannter Institutionen aus dem Einzelhandelsbereich verwendet. Eine we-
sentliche Verbreiterung des Datenpools ergibt sich aus der seit Anfang 2016 bestehenden Kooperation der
BBE Handelsberatung mit dem Institut fir Handelsforschung - IFH K&In bei der Erstellung gemeinsamer
Branchenstudien. Dartber hinaus wurden neben BBE-internen anonymisierten Daten zur Leistungsfahigkeit
des Handels in den jeweiligen Branchen und eigenen Verdéffentlichungen zusatzlich Markt- und Distributi-
onsberechnungen auf Basis zahlreicher sekundéarstatistischer Datenquellen und Publikationen fur die Aufar-
beitung der einzelnen Teilmarkte bertcksichtigt.

Branchen- und betriebsformenspezifisch stehen in einer Spannweite von minimalen bis maximalen Werten
entsprechende Flachenproduktivitdten fir den Einzelhandel in Deutschland zur Verfliigung. Fir die mogli-
chen Anbieter im Kerngebiet wurden in den sechs Branchen im Sinne eines ,Worst-Case-Szenarios® in Ab-
stimmung mit der jeweils unterdurchschnittlicher Kaufkraft von Freital dennoch eher durchschnittliche Fla-
chenproduktivitédten fir Fachméarkte angesetzt, was im deutschlandweitem Vergleich einer maximalen Leis-
tungsfahigkeit am Standort Freital entspricht.

Tabelle 2: Umsatzprognose auf Basis der Flachenproduktivitdten

Planvorhaben Verkaufsflache Flacht_an.-" Umsatzerwartung
produktivitat

in m? €/m? in TE

Fachmarkt

Bulicher/Papier- und Schreibwaren/Buroorganisation 800 4.000 3.200
Bekleidung 800 1.300 1.000
Schuhe/Lederwaren 800 2.100 1.700
Spielwaren/Bastelbedarf 800 2.100 1.700
Sportartikel 800 2.100 1.700
Consumer electronics 800 5.000 4.000

Quelle: BBE-Berechnung 2022, Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (Hrsg.):
Flachenproduktivitdten gemaR BBE Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020

Aufgrund der unterschiedlichen Flachenproduktivitdten ergeben sich Umsatze der Fachmarkte zwischen
1,0 Mio. € flr einen moglichen Bekleidungsfachmarkt bzw. von 4 Mio. € fir einen Consumer electronics-
Fachmarkt. Fur die Fachméarkte Schuhe/Lederwaren, Spielwaren/Bastelbedarf und Sportartikel wird jeweils
ein Umsatz von 1,7 Mio. € prognostiziert. Bei Blichern/Papier- und Schreibwaren/Buroorganisation wird auf
Basis der Struktur und Marktdaten ein Umsatz von 3,2 Mio. € erwartet.

Im Folgenden wird aus dem ermittelten Nachfragepotenzial und diesen maximalen Prognoseumsatzen der
alternativen Fachmarkte eine gleichfalls maximale Kaufkraftbindung bzw. Nachfrageabschdpfung errechnet.
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Tabelle 3: Kaufkraftbindung der Fachmarkte im Einzugsgebiet

Weiterhin
offene

Marktpotenzial

Umsatzerwartung | Kaufkraft-

Einzugsgebiet Fachmarkte bindung Potenziale

in T€ in TE in % in TE
Bucher/Papier- und Schreibwaren/Buroorganisation 5.644 3.200 57 2.444
Bekleidung 13.690 1.000 7 12.690
Schuhe/Lederwaren 2.800 1.700 61 1.100
Spielwaren/Bastelbedarf 3.180 1.700 53 1.480
Sportartikel 6.270 1.700 27 4.570
Consumer electronics 5.810 4.000 69 1.810

Quelle: BBE-Berechnungen 2022, Datenbasis: Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (Hrsg. 2021):
Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels

Es wird deutlich, dass in allen sechs Branchen das Nachfragepotenzial des Einzugsgebietes die Umsatzer-
wartung des jeweiligen Fachmarktes ubersteigt. Es ist noch einmal darauf zu verweisen, dass das Einzugs-
gebiet das Freitaler Stadtgebiet nicht vollumfanglich einschlief3t.

Der zu erwartende Umsatz wird stets anteilig vom Freitaler Nachfragepotenzial getragen. Zwischen den
Branchen bestehen jedoch deutlich Unterschiede. Ein Bekleidungsfachmarkt mit maximal 800 m? Verkaufs-
flache wirde lediglich eine Kaufkraftbindung von 7% erreichen, wahrend fir Consumer electronics bei ei-
nem Umsatz von 4 Mio. € und einem Marktpotenzial von 5,8 Mio. € eine Kaufkraftbindung von 69% induziert
wird. Bei den drei Branchen Schuhe/Lederwaren, Blicher/Papier- und Schreibwaren/Biroorganisation sowie
Spielwaren/Bastelbedarf wird eine potenzielle Kaufkraftbindung mit 61%, 57% und 53% ihren Maximalwert
erreichen. Fur Sportartikel liegt ein adaquater Wert bei 27%.

In Relation zum Freitaler Nachfragepotenzial insgesamt, also unter Berticksichtigung des gesamten Stadt-
gebietes, wirden sich diese Werte entsprechend reduzieren.

Deutlich wird in jedem Fall, dass die alternativen Entwicklungen mit zentrenrelevanten Fachmarkten am
Projektstandort durch eine gezielte Steuerung wesentlicher Anteile der kommunalen Nachfrage auf das
stadtebaulich prioritdre Versorgungszentrum getragen werden kann.

Fazit: Zwischen den moglichen Fachmarkten ergeben sich deutliche Unterschiede bei den Umsatz-
prognosen, die aus den differierenden Flachenproduktivititen resultieren. Entsprechend gibt es
auch deutliche Differenzen bei den Kaufkraftbindungen der Fachmarkte. Fiir alle Branchen gilt je-
doch, dass das Nachfragepotenzial des Einzugsgebietes die maximale Umsatzerwartung bei weitem
tibersteigt, eine Abhangigkeit von regionalen Kaufkraftzufliissen aus Nachbarkommunen ist nicht zu
erwarten. Vergleichbar der Abgrenzung des Einzugsgebietes zeigt auch die maximale Nachfrage-
abschopfung eine ausschlieBliche Orientierung auf das Freitaler Stadtgebiet.
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6.

BBE

Bewertung der resultierenden Marktstellung alternativer
Anbieter und deren stadtebaulichen Folgewirkung in Freital
oder Nachbargemeinden

Die geplanten zentrenrelevanten Fachmarkte im Kerngebiet des Bebauungsplanes ,Stadtzentrum — Areal
Sachsischer Wolf“ mit jeweils annahernd 800 m? Verkaufsflache starken den zentralen Versorgungsbereich
in Deuben und induzieren keine stadtebaulich oder raumordnerisch negativen Auswirkungen fiir die Stadt
Freital oder Nachbargemeinden. Detaillierter lassen sich die Ergebnisse der erganzenden Stellungnahme
wie folgt beschreiben:

Bewertung der resultierenden Marktstellung der moéglichen Fachmarkte im Kerngebiet

m Die ermittelten Bindungsquoten zeigen auf, dass der Umsatz der geplanten Fachmarkte grundsatz-

lich aus dem Nachfragepotenzial des Einzugsgebiets getragen werden kann, welches das Stadtge-
biet Freital weitestgehend aber nicht vollstdndig umfasst. Eine dartiberhinausgehende Ausstrahlung
des Standorts ist weder absehbar noch fur die Tragfahigkeit der einzelnen Anbieter erforderlich.

Bei errechneten Bindungsquoten von mehr als 50% sind zweifellos dominante Marktstellungen zu
erwarten, diese wird jedoch an den zentralen Versorgungsbereich Deuben gebunden, was zweifellos
einer stadtebaulichen Zielvorstellung entspricht.

Stadtebauliche Bewertung des Vorhabens fiir die Stadt Freital — Starkung des A-Zentrums Deuben

m Der Projektstandort liegt innerhalb des A-Zentrums Geschaftsstralie Deuben und hat durch die Nahe

zum Busbahnhof und zum Bahnhof Deuben eine sehr gute OPNV-Anbindung.

m Zusammen mit der aufgewerteten City-Galerie kann das Vorhaben mit den ergdnzenden Fachmark-

ten den noérdlichen Schwerpunkt des zentralen Versorgungsbereichs Deuben starken.

Abseits des Fahrradfachmarkts Fahrradkette unweit vom Projektstandort gibt es keine Fachmarkte
mit mehr als 200 m? Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimenten in den zentralen Versor-
gungsbereichen der Stadt Freital. Somit ist mit den alternativen Fachmarkten, die jeweils annédhernd
800 m? Verkaufsflache umfassen, eine Starkung des zentralen Versorgungsbereichs mit innerstadti-
schen Leitsortimenten verbunden.

Insofern handelt es sich bei den Fachmérkten mit zentrenrelevanten Sortimenten um eine stadtebau-
lich gewlinschte Steuerung zum A-Zentrum. Letztlich zielt eine angestrebte Steuerung zentrenrele-
vanter Angebote in der Stadt Freital genau auf diesen zentralen Versorgungsbereich.

Kompatibilitdt mit dem Zentrenkonzept der Stadt Freital gegeben

m  Gemal Einzelhandelskonzept ist ,die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu

steuern und in den beiden A-Zentren zu konzentrieren zwingend, um auch zukiinftig Kundenstréme
gezielt in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken und somit die fiir die Stadtstruktur und Stadlti-
dentitét wichtigen, traditionellen Versorgungszentren weiter zu entwickeln.”

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Freital befindet sich aktuell in der Fortschreibung. Es ist davon
auszugehen, dass das A-Zentrum in seiner Bedeutung fir die Stadt Freital aufgewertet wird und der
Projektstandort ,Sachsischer Wolf* einen maRRgeblichen Magnetstandort dieses A-Zentrums darstellt.
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Keine negativen Auswirkungen auf weitere zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Freital

m  Wettbewerbsrelevante Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten befinden sich innerhalb
der Stadt Freital in den Ergdnzungsstandorten Weil3eritzpark und Wilsdruffer Stral3e. Der am sud-
lichen Stadtrand gelegene Weileritzpark umfasst u.a. AWG-Modemarkt, Kik-Textildiscounter,
Reno-Schuhfachmarkt, Medimax, Tedi, mister*lady, Woolworth (zzgl. weiterer Fachgeschafte).
Zum Umfeld des Ergadnzungsstandortes an der Wilsdruffer StralRe zahlen die Anbieter AWG-Mo-
demarkt, Mayers-Markenschuhe und der Elektrofachmarkt Expert, der Non-Food-Fachmarkt
Pfennigpfeiffer mit ausgepragtem Schreibwarensortiment liegt im weiteren Verlauf der Wilsdruffer
Stralle an dezentraler Lage.

m Dies verdeutlicht, dass bisher zentrenrelevante Fachmarktkonzepte sich aufderhalb der bestehen-
den zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Freital befinden, die Wettbewerbsposition des zent-
ralen Versorgungsbereiches Deuben diesbezliglich verbessert wird. Insofern werden sich realisti-
sche Wettbewerbseffekte / Umsatzumverteilungen durch die Fachmarkte auch vorwiegend auf
Standorte aulRerhalb der bisherigen zentralen Versorgungsbereiche beziehen und in jedem Fall
keine stadtebauliche Relevanz entfalten.

Einzugsgebiet konzentriert sich auf Stadtgebiet Freital — keine raumordnerisch negativen Auswir-
kungen auf Nachbargemeinden

m Das Einzugsgebiet bleibt, adaquat zur Ausstrahlung der bereits in der Auswirkungsanalyse ge-
pruften, nahversorgungsrelevanten Anbieter im Sondergebiet des Projektstandortes, auf weite
Teile des Stadtgebietes von Freital begrenzt. Die nahversorgungsrelevanten Anbieter mit mehr
als 4.000 m? Verkaufsflache erweisen sich als standortpragend, erganzende Fachmarkte im
Kerngebiet sind als Erganzung zu bewerten und ordnen sich dem Einzugsgebiet unter.

m Das Oberzentrum Dresden verfiigt Giber eine weitaus ausgepragtere Einzelhandelsstruktur und
folglich auch Attraktivitat aus Kundschaftssicht als die Stadt Freital. Potenzielle Kunden aus Regi-
onen sldlich und westlich der Stadt Freital werden in Abwagung von Zeit-Distanz-Aspekten zu-
nachst den Weileritzpark bzw. die Anbieter an der Wilsdruffer Stral3e aufsuchen.

m Eine gezielte Kundschaftsorientierung von auf3erhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes, die
Uber geringfiigige Streuumsatze hinausgeht, ist unrealistisch.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich das Vorhaben auch mit den ergdnzenden Fachmark-
ten in die ortliche Struktur einordnet und der zentrale Versorgungsbereich A-Zentrum Geschifts-
straBe Deuben der Stadt Freital damit gestarkt wird.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir zukinftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fir Fragen zu unseren Ausar-
beitungen stehen wir lhnen ebenso gerne zur Verfligung wie fir weitere beratende Unterstitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

I L vl A

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Richard Engel

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 6. September 2022
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