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Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die GroRRe Kreisstadt Freital

1. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfithrung

Die BBE Handelsberatung GmbH wurde von der Stadt Freital mit Auftrag vom 23.06.2022 mit der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Gro3e Kreisstadt Freital beauftragt. Bereits im
Zeitraum 2010/2011 erarbeitete die BBE Handelsberatung GmbH das Einzelhandels- und —Zentrenkonzept,
welches in der bisherigen Fassung nicht separat als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen
wurde, die Zentrenstruktur und die stéadtebaulichen Zielvorstellungen fanden jedoch Berticksichtigung im
INSEK der Stadt Freital (beschlossen am 4. Juni 2020).

Die aktuell angestrebte Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes resultiert aus einer zwischenzeitlich
sehr dynamischen Einzelhandelsentwicklung, sowohl auf der Nachfrage- als auch der Angebotsseite.

Die Stadt Freital verzeichnete in den vergangenen 10 Jahren einen Bevodlkerungszuwachs von knapp 3%
seit dem Jahr 2011, eine relativ stabile Entwicklung, welche sich auch zukinftig fortsetzen wird. Sie hebt
sich positiv von den Erwartungen zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes 2010/2011
ab.

Dem stehen aber generelle Angebotsentwicklungen im Einzelhandel gegeniber, die sich in einem Span-
nungsfeld zwischen veranderten Standortprofilen der Anbieter und gewachsenen Handelsstrukturen bewe-
gen. Darlber hinaus fuhren auch bedeutsame Wachstumsraten des Onlinehandels zu einem forcierten
Standortwettbewerb, der insbesondere auch den innerstéadtischen Einzelhandel betrifft. Diese Dynamik im
Einzelhandel wird sich weiter fortsetzen.

Eine Uberpriifung und gegebenenfalls Neubewertung der Zentren- und Standortstruktur ist folglich eine
mafgebliche Aufgabenstellung. Fur den Schutz zentraler Versorgungsbereiche ist auch deren Funktionser-
fullung, wie vom Gesetzgeber definiert, weiterhin von besonderer Bedeutung. Folglich umschlief3t die Fort-
schreibung eine Priifung der ausgewiesenen Zentren- und Standortstruktur sowie eine Abstimmung poten-
zieller, zukunftiger Standortentwicklungen auf den Zentrenschutz.

Vor diesem Hintergrund erwachst die Notwendigkeit der Fortschreibung des konzeptionellen Handlungs-
rahmens zur gesamtstadtischen Einzelhandels- und Standortsteuerung.

Basis der Fortschreibung des Konzeptes wird eine aktualisierte Analyse und Bewertung der gegenwartigen
Angebots- und Nachfragesituation der Stadt Freital bilden. Darauf aufbauend gilt es, unter Bertcksichtigung
einzelhandelsrelevanter Strukturveranderungen und Trends, standortspezifische Zielkonzepte und die bis-
herige Zentren- und Standortstruktur zu Uberprifen und gegebenenfalls fortzuschreiben. Die Einbindung
des aktuellen Planvorhabens ,Sachsischer Wolf“ an der Dresdner Stral3e in Freital-Deuben in die fortge-
schriebenen Strukturen ist zu prifen und in die Funktionsteilung zu integrieren.

Der Handlungsleitfaden bildet eine Grundlage fir transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und
bauleitplanerische Abwagungen. Im Kontext mit der ortsspezifischen ,Sortimentsliste Freital, mit der die
Festlegung zentrenrelevanter Sortimente erfolgt, wird eine rechtssichere Ausgestaltung von Entscheidun-
gen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder Standortveranderungen gewahrleistet. Darin
eingeschlossen ist abgestimmt auf die aktuelle Rechtsprechung eine Uberpriifung und Prazisierung des
.Freitaler Nachbarschaftsladens®, mit Zulassigkeit im gesamten Stadtgebiet bzw. Begrenzungen bei Ansied-
lungsvorhaben.

Ziel der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ist es, die fachlich determinierte Entscheidungsbasis
fur den planungsrechtlichen Steuerungsprozess der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Freital anhand
der aktuellen Anforderungen zu Uberprufen und weiterzuentwickeln. Schwerpunkte der Analyse und kon-

zeptionellen Weiterentwicklung der Zentren- und Einzelhandelsstruktur sind:

m Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Freital mit Konkretisierung des Einzugsgebietes
fur den Einzelhandel
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m Positionierung des Einzelhandels in der Stadt Freital im Hinblick auf wesentliche Leistungsparameter
wie z.B. Verkaufsflachenbestand, Betriebsgrdfen und Umsatzleistung insgesamt sowie differenziert
nach Sortimenten und Standortlagen

m Nachfragesituation in der Stadt Freital derzeit und perspektivisch bis 2030 in Bezug auf das Kauf-
kraftniveau, die Kaufkraftbindung sowie das Einzugsgebiet der Kundschaft

B Steuerung einer flachendeckenden Nahversorgung unter Berticksichtigung der Einwohnerentwick-
lung von Freital

Weiterentwicklung einer funktionsteiligen Zentren- und Standortstruktur
Neuableitung des ortsspezifischen Freitaler Nachbarschaftsladens

Uberprufung der ,Freitaler Liste“ zentrenrelevanter Sortimente

Weiterentwicklung des Handlungsleitfadens zur Umsetzung der Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tion und Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept baut auf den nachfolgend dargestellten Erhebungen, Datenquellen
und empirischen Untersuchungen auf.

Betriebsstattenerhebung

Fur die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts wurde eine Betriebsstattenerhebung durch die Bearbei-
ter des Konzeptes vorgenommen. Die aktuelle Verkaufsflachenerhebung der Einzelhandelsbetriebe in
Freital schliel3t mit dem Stichtag 1. November 2022. Die Verkaufsflachen der Betriebe wurden nach Waren-
gruppen differenziert erhoben, dies gilt auch fir Mehrbranchenanbieter. Fir alle Betriebe wurde unter Be-
achtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer
Leistungskennziffern die Umsatzleistung ermittelt.

Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen berticksichtigen Unterlagen der
Stadt Freital bzw. des Statistisches Landesamtes des Freistaates Sachsen. Grundlage fur die Berechnung
der Nachfragesituation in der Stadt Freital stellen aktuelle Kaufkraftdaten von BBE!CIMA!MB-Research
sowie die Verbrauchsausgaben des Instituts fir Handelsforschung dar.

Weitere Grundlagen
Der Ausarbeitung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen zu Grunde gelegt:

m Landesentwicklungsplan Sachsen 2013
m Unterlagen zur Bauleitplanung der Stadt Freital

m Statistische Daten der Stadt Freital und des Statistisches Landesamtes des Freistaates Sachsen
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2. Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Freital

2.1. Regionale Lage und zentralortliche Bedeutung

Die Grol3e Kreisstadt Freital ist mit 39.520 Einwohnern?! zugleich die grote Stadt im Landkreis Sachsische
Schweiz-Osterzgebirge. Sie ist eine recht junge Stadt, entstanden am 1. Oktober 1921 durch den Zusam-
menschluss der Orte Deuben, Ddhlen und Potschappel.

Freital liegt an der sidwestlichen Stadtgrenze von Dresden, ca. 9 km vom Stadtzentrum Dresden entfernt.
Weitere angrenzende Gemeinden sind Wilsdruff, Tharandt, Hockendorf, Rabenau und Bannewitz. Land-
schaftlich liegt Freital im D6hlener Becken, welches von der Weileritz durchflossen wird. Sudlich schlief3t
sich das Gebiet des Tharandter Waldes an. Die Lagequalitéat der Stadt fuhrt zu vielfaltigen Verflechtungsbe-
ziehungen in Fragen der Wohn- und Lebensqualitéat, der Wirtschaft und des Tourismus. Insbesondere die
Nahe und raumliche Anbindung zu Dresden tangiert alle Bereiche des gesellschaftlichen Lebens. Einge-
bunden in diesen Beziehungen ist natirlich auch der Handel, dessen Entwicklung und Perspektiven in
Freital nicht losgeldst vom Einzelhandelsstandort Dresden betrachtet werden kénnen.

Freital ist gemaR Landesentwicklungsplan 2013 des Freistaates Sachsen als Mittelzentrum ausgewiesen.

Karte 1:  Zentralértliche Gliederung und raumstrukturelle Einbindung der Stadt Freital
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Quelle: Sachsisches Staatsministerium des Innern (2013). Landesentwicklungsplan 2013, Mittelbereiche

Zum mittelzentralen Verflechtungsbereich gehéren zusatzlich die umliegenden Stadte und Gemeinden Tha-
randt, Rabenau und Dorfhain, die Stadt Wilsdruff liegt im Uberschneidungsbereich mit dem Oberzentrum
Dresden. (siehe Karte 1). Im gesamten Mittelbereich leben 50.503 Einwohner (ohne Uberschneidungsbe-
reich Stadt Wilsdruff).

Zu den Aufgaben des Mittelzentrums im Verdichtungsraum Dresden gehért generell die Versorgung der
Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in Freital und im weiteren Mittelbe-

1 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stand. 30.06.2022
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reich. Die Mittelzentren sind als regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur-, und Versorgungszentren, insbe-
sondere zur Stabilisierung des landlichen Raumes, zu sichern und zu starken.?

Neben der Nachbarschaftslage zum Oberzentrum Dresden bestehen weitere Verflechtungsbeziehungen mit
umliegenden und teilweise konkurrierenden Mittelzentren. Zugehdrig zum Verdichtungsraum um das Ober-
zentrum Dresden sind neben Freital auRerdem die Mittelzentren MeiRen, Coswig, Radebeul, Radeberg und
Pirna. Daruber hinaus steht Freital in unmittelbarer Wechselwirkung mit der Stadt Dippoldiswalde (ca. 18 km
sudlich), einem Mittelzentrum als Ergénzungsstandort im landlichen Raum, dessen Mittelbereich bis an
Freital heranreicht. Ungeachtet der raumlichen N&he zu Dresden und konkurrierenden Mittelzentren besitzt
die Stadt Freital jedoch eigene umfassende Potenziale (Bevolkerung, Wirtschaftsstandort, Wohnstandort fiir
Dresden, Tourismusrelevanz, etc.), die schlie3lich auch die zentralértliche Funktion begriinden.

Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit sind wesentliche Standortfaktoren, die die Entwicklungsperspek-
tiven auch des Einzelhandels pragen. Freital befindet sich innerhalb eines Netzes gut ausgebauter Ver-
kehrswege, wodurch eine gute Erreichbarkeit gesichert ist. Die Bundesautobahnen A4 Dresden — Eisenach
(von Freital-Potschappel ca. 13 km bis zur Auffahrt Wilsdruff) und A17 Dresden-Prag (von Freital-
Potschappel ca. 6 km bis zur Auffahrt Dresden-Sidvorstadt bzw. ca. 7 km bis zur Auffahrt Dresden-Gorbitz)
sind Uber die innerstadtische StaatsstralRe S36 zu erreichen. Die S36 verbindet zugleich die BundesstraRen
B170 (6stlich von Freital bei Bannewitz und Possendorf) und B173 (westlich von Freital bei Kesselsdorf).
AulRerdem verlauft die Staatsstrale S194 von Freital in Richtung Tharandt und Freiberg.

Der 6ffentliche Personennahverkehr der Stadt Freital wird tiber Stadtbuslinien und Uberlandlinien des Regi-
onalverkehrs Dresden (RVD) sowie Uber den Anschluss an das Dresdner S-Bahn-Netz mit der Linie S3
(Dresden-Freital-Tharandt) abgesichert. Das Busliniennetz verbindet alle Stadtteile von Freital mit den um-
liegenden Gemeinden des Landkreises Sachsische Schweiz-Osterzgebirge und nach Dresden. Die zentrale
Umstiegsmdglichkeit befindet sich in Freital-Deuben mit dem Busbahnhof unmittelbar am S-Bahnhof. Zur S-
Bahnlinie S3 Dresden-Freiberg gehoren die Freitaler Bahnhofe in Potschappel, Deuben und Hainsberg so-
wie der Haltepunkt Hainsberg-West. Neben der S-Bahn ist Freital an die Bahnlinie Sachsenmagistrale, der
Verbindung der beiden Oberzentren Dresden und Chemnitz, mit Regionalexpressverbindungen angebun-
den.

Zu verweisen ist aulRerdem auf die dampfbetriebene Weileritztalbahn (Schmalspur) von Freital-Hainsberg
zum Kurort Kipsdorf.

Der Flughafen Dresden-Klotzsche befindet sich in 15 km Entfernung. Die Entfernung zum Binnenhafen Al-
berthafen Dresden —Friedrichstadt betragt 5 km (jeweils Luftlinie).

Die Starkung mittelzentraler Funktionen im Kontext mit der Steigerung der Attraktivitat des Einzelhandels-
standortes Freital sind zentrale Zielstellungen der Stadtentwicklung. Der Steuerung zukinftiger Entwicklun-
gen im Einzelhandel wird eine bedeutende Stellung in der Stadtplanung eingeraumt. Damit sind Fragen der
Standortverteilung des Einzelhandels von besonderer Relevanz.

2 Landesentwicklungsplan 2013 des Freistaates Sachsen, Z 1.3.7
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2.2.  Siedlungsstruktur der Grof3en Kreisstadt Freital

Umfang und Art der Versorgungsfunktionen sind allgemein eng mit der Siedlungsstruktur verkniipft.

Die Siedlungsstruktur ist durch die Entstehungsgeschichte der Stadt Freital, dem Zusammenschluss der
zuvor selbstéandigen Gemeinden Deuben, Dohlen und Potschappel im Jahr 1921, gepragt. In den folgenden
Jahren folgten zahlreiche Eingemeindungen weiterer Ortschaften, zuletzt 1999 mit dem heutigen Stadtteil
Pesterwitz. Folglich verfugt Freital nicht tiber eine typische Stadtstruktur mit einem Innenstadtbereich.

Vielmehr entstand eine bandférmige Stadtstruktur, deren ehemalige Ortszentren heute noch nachvollzieh-
bar sind. Freital gliedert sich aktuell in folgende 15 Stadtteile:3

Kleinnaundorf, Pesterwitz, Saalhausen, Somsdorf, Weil3ig, Wurgwitz, Birkigt, Burgk, Deuben,
Do6hlen, Hainsberg, Niederhaslich, Potschappel, Schweinsdorf, Zauckerode.

Die Stadtteile Potschappel, Deuben und sidlich der Bahnstrecke gelegene Teilbereiche von Déhlen bilden
eine Kernstadt. Sie ist gekennzeichnet durch die zentrentypische Durchmischung von Siedlungsstrukturen
mit industriell und gewerblich genutzten Flachen, Handelseinrichtungen und wichtigen 6ffentlichen Einrich-
tungen der Stadt. Wichtigste Verkehrsachse bildet die Dresdner Stral3e, die u.a. auch die Handelsstrukturen
bestimmt. Geschéftszentren in Potschappel und Deuben reihen sich als Bandstruktur entlang der Dresdner
StralRe, deren hohe Verkehrsfrequenz zu Attraktivitdtsproblemen in den Geschéftszentren fuhrt.

Zu den kernstadtnahen Siedlungsbereichen zahlen die Stadtteile bzw. Siedlungsgebiete von Niederpester-
witz, Teilbereiche von Ddhlen, CoBmannsdorf, Schweinsdorf, Burgk, Zschiedge, Birkigt, Hainsberg und
Zauckerode. Gekennzeichnet sind sie durch ihre Nahe zur Kernstadt, dominiert von Wohnbebauung.

Eine besondere stadtebauliche Struktur pragt den Stadtteil Zauckerode. Neben einem gegenwartig noch
intakten, dorflichen Ortskern entstanden zwischen 1974 und 1984 auf einer Flache von 38 ha fast 2.500
Wohnungen als Plattenbauten, welche seit 1992 im Rahmen des Foérderprogramms Stadtumbau Ost saniert
wurden. AulRerdem gehdrt ein wichtiger dezentraler Einzelhandelsstandort an der Wilsdruffer Stral3e zum
Stadtteil Zauckerode.

Der Stadtteil Hainsberg integriert mit dem Einkaufszentrum ,Weileritzpark® den flachengréf3ten und leis-
tungsfahigsten Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet Freital, dieser befindet sich in Nachbarschaft mit dem
Freizeitzentrum ,Hains".

Dorfliche Siedlungsgebiete sind Pesterwitz, Kohlsdorf, Wurgwitz, Niederhermsdorf, Saalhausen, Weilig,
Somsdorf, Niederhéslich und Kleinnaundorf. Diese Gebiete sind trotz ihrer N&he zur Kernstadt starker l1and-
lich gepragt und zeichnen sich teilweise als beliebte Baugebiete fiir selbstgenutztes Wohneigentum aus.
Besonders der Stadtteil Pesterwitz erfuhr nach 1990 eine beachtliche Bevolkerungsentwicklung durch neue
Wohnbebauung.

Insgesamt unterliegt Freital einerseits dem Trend einer alternden Bevolkerung, andererseits ziehen auch
junge Familien, insbesondere aus Dresden in die Stadt. Die stadtebauliche Entwicklung wird daher an vie-
len Stellen, konzentriert jedoch auf die Kernstadt, durch die unterschiedlichen Férderprogramme wie Stad-
tebauférderung, EU-Forderung und weitere Programme nachhaltig unterstutzt.

3 vgl. GroRRe Kreisstadt Freital (Hrsg. 2020): Fortschreibung Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Stadtentwicklung Freital
2030plus
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2.3.  Einzugsgebiet des Freitaler Einzelhandels

Ausgangspunkt der Betrachtung bilden die raumordnerischen Versorgungsfunktionen fiir den Mittelbereich.
Die tatsachlich resultierende Kundenbindung aus dem Umland hangt jedoch sehr stark vom Zeit-Wege-
Aufwand (Entfernung, Verkehrsanbindung etc.) des Kunden in Relation zum beabsichtigten Ausgabevolu-
men und der Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes ab. Mit zunehmender Entfernung ergibt sich erfah-
rungsgemaln eine progressiv abnehmende Bindungsquote der Nachfrage. Dabei stellt die Nachfragebin-
dung der umliegenden zentralen Orte Dresden, Dippoldiswalde, Wilsdruff und Klingenberg einen wesentli-
chen begrenzenden Einflussfaktor dar.

Fir die Ausstrahlung des Einzelhandelsstandortes Freital ist folglich die Abwagung zwischen Zeit-Distanz-
Aspekten im landlichen Raum, der Eigenattraktivitat als Handelsstandort, bei gleichzeitiger Eigenbindung
benachbarter zentraler Orte von besonderer Bedeutung. Im Detail sind folgende Aspekte zu beachten:

m Mittelzentrale Versorgungsfunktionen werden in der Stadt Freital Gberwiegend von einer gemeinsa-
men bzw. wechselseitigen Ausstrahlung des Geschaftszentrums in Deuben und der groR3flachigen
Einzelhandelsstandorte Weil3eritzpark und an der Wilsdruffer Stralie wahrgenommen.

m Als Stadt mit einer zentralortlichen Funktionszuweisung eines Mittelzentrums ist der Bedarf an dem
Nachfragepotenzial im mittelzentralen Verflechtungsbereich auszurichten.

m Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Einzelhandels in Freital mussen sich an den damit
einhergehenden Versorgungsfunktionen ausrichten.

Karte 2: Einzugsgebiet des Einzelhandels von Freital
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Aufgrund der geringen Entfernung der Bevolkerung und des vorhandenen Angebots besteht die stéarkste
Kundenorientierung aus dem Freitaler Stadtgebiet selbst, so dass dies als Kerneinzugsgebiet eingestuft
wird. Zum erweiterten Einzugsgebiet zahlen die Gemeinde Dorfhain und die Stadte Tharandt sowie Ra-
benau. In diesen Orten gibt es nur begrenzte Angebotsstrukturen, weshalb eine Kundenbindung nach
Freital gegeben ist.

Im Grundzentrum Wilsdruff gibt es selbst vor allem Nahversorgungsstrukturen und die dortige Bevdlkerung
hat eine starke Kundenorientierung in das Oberzentrum Dresden. Geringfligige Kaufkraftzufliisse aus Wils-
druff sind dennoch zu erwarten.

Fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Freital liegen die Bindungschancen in einer starke-
ren, legitimen Eigenbindung der ortlichen/regionalen Kaufkraft.
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3. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung
bis 2030

3.1. Bevdlkerungsstruktur und Bevdlkerungsentwicklung

Gemal aktueller Datengrundlage des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen lebten zum
Stichtag 30.06.2022 insgesamt 39.520 Einwohner in Freital, im gesamten Einzugsgebiet ist eine Einwoh-
nerzahl von 50.503 zu verzeichnen. Die Bevdlkerungsentwicklung seit 2011 ist in Freital als auch in den
weiteren Gemeinden des Einzugsgebiets Dorfhain, Rabenau und Tharandt durch einen leichten Anstieg um
2,8% bzw. 2% gekennzeichnet.

Tabelle 1: Bevodlkerungsentwicklung Freital im regionalen Vergleich

: . Dorfhain . Landl.«eis .
Einwohner- . Entwicklung ' Entwicklung Séchsische Entwicklung
entwicklung Stadt Freital zum Vorjahr Rabenau, zum Vorjahr Schweiz- zum Vorjahr

Tharandt .
Osterzgebirge

abs. in % abs. in % abs. in %
31.12.2011 38.449 100,0% 10.770 100,0% 246.275 100,0%
31.12.2012 38.757 100,8% 10.778 100,1% 245.927 99,9%
31.12.2013 39.276 102,2% 10.786 100,1% 245.939 99,9%
31.12.2014 39.547 102,9% 10.807 100,3% 245.954 99,9%
31.12.2015 39.734 103,3% 10.905 101,3% 247.412 100,5%
31.12.2016 39.361 102,4% 10.877 101,0% 246.066 99,9%
31.12.2017 39.300 102,2% 10.875 101,0% 245.418 99,7%
31.12.2018 39.562 102,9% 10.939 101,6% 245.611 99,7%
31.12.2019 39.703 103,3% 10.955 101,7% 245.586 99,7%
31.12.2020 39.405 102,5% 10.893 101,1% 244.722 99,4%
31.12.2021 39.316 102,3% 10.855 100,8% 244.009 99,1%
30.06.2022 39.520 102,8% 10.983 102,0% 245.622 99,7%

Prognose 2030

Variante 1 40.510 105,4% 11.010 102,2% 239.550 97,3%
Variante 2 39.940 103,9% 10.880 101,0% 236.570 96,1%

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bewlkerungsfortschreibung auf Basis der Zensusergebnisse vom 9. Mai 2011 fiir die Jahre 2011 bis 2022 sowie
7. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose fiir den Freistaat Sachsen 2021 bis 2030

Der Bevdlkerungsvorausberechnung der 7. Regionalisierten Bevoélkerungsprognose fir den Freistaat Sach-
sen bis 2035 des Statistischen Landesamtes liegen zwei Annahmeszenarien zugrunde, welche die Grenzen
eines Korridors, in dem sich die Bevoélkerungszahl voraussichtlich entwickeln wird, abbilden.

In der optimistischen Variante 1 wird fur die Stadt Freital ein Bevolkerungszuwachs bis zum Jahr 2030 von
990 Einwohnern gegenuber Juni 2022 prognostiziert. Auch in der pessimistischen Variante 2 wird fiir das
Jahr 2030 ein Zuwachs von 420 Einwohnern erwartet.

In Gemeinden des Einzugsgebietes Dorfhain, Rabenau und Tharandt ist von einer weiterhin stabilen Ein-
wohnerentwicklung auszugehen. In Variante 1 wird die Einwohnerzahl um 27 Einwohner ansteigen und in
Variante 2 um 103 Einwohner absinken.

Demgegeniber ist im Landkreis Sachsische Schweiz-Osterzgebirge sowohl in der Vergangenheit als auch
in der zukinftigen Entwicklung ein Bevdlkerungsriickgang dargestellt.

Die absehbare Bevdlkerungsentwicklung und deren Konsequenzen fur die Entwicklung des verfligbaren
Marktvolumens sowie die drtliche Kaufkraftbindung bilden eine wichtige Entscheidungsgrundlage fir die
Entwicklungsperspektiven des lokalen Einzelhandels und letztlich fiir die konsequente Umsetzung des Ein-
zelhandelskonzeptes.
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3.2. Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2022

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2022 basieren auf den bundesdurchschnittlichen Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Bevdlkerung fir die einzelnen Warengruppen. Unter Berticksichtigung der Bestim-
mungsfaktoren:

m Einwohner im Einzugsgebiet,
m regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau,

m Verbrauchsausgaben nach Warengruppen

errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fir das Stadtgebiet von Freital.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevdlkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Gré3e der Stadt das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Ver-
haltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fir die Ausgaben im Ein-
zelhandel zur Verfiigung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jahrlichen Lohn- und
Einkommensteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten in dieser Einkom-
mensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der
Verschuldungsgrad der Haushalte.

Fur die Stadt Freital errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 92,4, die einzelhandelsrele-
vanten Ausgaben liegen somit 7,6%-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt. Dieses Niveau liegt aber leicht
oberhalb des Durchschnittswertes fiir den Freistaat Sachsen und auch des Landkreises Sachsische
Schweiz-Osterzgebirge. In den Gemeinden im Einzugsgebiet Dorfhain (96,1), Rabenau (94,4) und Tharandt
(95,3) ist die Kaufkraft sogar geringflgig hoher als in Freital.

Abbildung 1: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Freital im regionalen Vergleich
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Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben Uber alle Einzelhandelsbranchen betragen jéhrlich
6.546 € pro Kopf der Bevolkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus liegen die Verbrauchsausgaben
in der Stadt Freital bei 6.047 €.

Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial der Stadt Freital von ca.
239 Mio. €. In der Differenzierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich dieses Marktpotenzial in:

m den kurzfristigen Bedarf 146,4 Mio. € (ca. 61%),
m den mittelfristigen Bedarf 51,2 Mio. € (ca. 22%),
m den langfristigen Bedarf 41,4 Mio. € (ca. 17%).

Der Anteil des kurzfristigen Bedarfsbereiches liegt mit rd. 61% leicht Giber dem bundesweiten Durch-
schnittswert von etwa 60%, dies ist typisch fir Regionen und Stédte mit unterdurchschnittlichem Kaufkraft-
niveau.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen detaillierten Uberblick zum Marktpotenzial fur die Stadt Freital, unter-
gliedert nach Warengruppen.

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial in Freital nach Warengruppen 2022

Deutschland Stadt Freital

Pro- Kaufkraft- Pro-Kopf- Nachfrage-
Ausgal kennziffer Ausgaben potenzial

in€ in % in€ in T€

Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 2.516 95% 2.398 94.760
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 355 93% 332 13.110
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 57 87% 50 1.960
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 722 96% 692 27.360
Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 101 95% 96 3.800
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 81 95% 77 3.050
Blumen 65 90% 59 2.320
tiberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.897 95% 3.703 146.360
Bekleidung / Wésche / Strumpfwaren 531 86% 458 18.100
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 120 89% 106 4.210
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben / o

Malerbedarf / Sanitér / Autozubehdr etc.) 363 87% 316 12.480
Gartenbedarf / Pflanzen 136 90% 123 4.850
GPK**/Haushaltsgegenstande 61 89% 54 2.150
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 96 89% 85 3.360
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 191 80% 153 6.050
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.498 86% 1.295 51.200
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 157 91% 144 5.670
Mbbel (inkl. Bad- / Garten- / Biromdbel) 365 91% 331 13.100
Elektrogrof3- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 91 93% 84 3.340
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 180 91% 164 6.470
Foto / Optik 249 90% 223 8.810
Uhren / Schmuck 52 95% 49 1.940
sonstiger Einzelhandel 57 92% 53 2.080
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.151 91% 1.048 41.410
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 6.546 92,4% 6.047 238.970
Einwohner 39.520

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2022)

Im Vergleich zu den Daten im Einzelhandelskonzept 2010/2011 hat sich das Nachfragepotenzial um
48 Mio. € erhoht, wobei der Groliteil auf Lebensmittel mit +32,5 Mio. € entfallt. Neben der im Abschnitt 3.1
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dargelegten, leicht positiven Bevolkerungsentwicklung sind vor allem gestiegene Verbrauchsausgaben pro
Einwohner ein wesentlicher Aspekt dieser positiven Entwicklung. Der Schwerpunkt bei Lebensmitteln ist als
Spiegelbild veranderter Einkaufsgewohnheiten zu interpretieren.

Wird weiterhin das Nachfragepotenzial des gesamten, einzelhandelsrelevanten Einzugsgebietes (vgl. Ab-
schnitt 2.3) betrachtet, bieten die drei Gemeinden im Mittelbereich ein zuséatzliches Nachfragepotenzial von
68,3 Mio. €. Zusammen mit dem Potenzial der Stadt Freital errechnet sich ein Nachfragepotenzial von zu-
sammen 307,3 Mio. €.

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im gesamten Einzugsgebiet nach Waren-
gruppen 2022

Dorfhain, Ein biet
Stadt Freital Rabenau, ' ZL;gSS;:t 1€
Tharandt 9
Nachfrage- Kaufkraft- Nachfrage-
potenzial potenzial potenzial
in TE in TE in TE

Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 94.760 26.730 121.490
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 13.110 3.670 16.780
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 1.960 580 2.540
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 27.360 7.470 34.830
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 3.800 1.080 4.880
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 3.050 870 3.920
Blumen 2.320 740 3.060
Uiberwiegend kurzfristiger Bedarf 146.360 41.140 187.500
Bekleidung / Wésche / Strumpfwaren 18.100 5.150 23.250
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 4.210 1.200 5.410
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben / 12.480 3.910
Malerbedarf / Sanitar / Autozubehor etc.) ’ ’ 16.390
Gartenbedarf / Pflanzen 4.850 1.560 6.410
GPK**/Haushaltsgegenstande 2.150 640 2.790
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 3.360 980 4.340
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 6.050 1.850 7.900
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 51.200 15.290 66.490
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 5.670 1.710 7.380
Mobel (inkl. Bad- / Garten- / Blromdbel) 13.100 3.770 16.870
ElektrogroR3- und -kleingeréate, Lampen & Leuchten 3.340 950 4.290
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 6.470 1.820 8.290
Foto / Optik 8.810 2.490 11.300
Uhren / Schmuck 1.940 550 2.490
sonstiger Einzelhandel 2.080 600 2.680
Uberwiegend langfristiger Bedarf 41.410 11.890 53.300
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 238.970 68.320 307.290
Einwohner 39.520 10.983 50.503

*PBS = Papier, Biurobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2022)
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3.3.  Prognose der Nachfrageentwicklung in Freital bis 2030

Die nachfolgende Prognose konzentriert sich auf die kommunale Nachfrageentwicklung von Freital als Ba-
sis einer gesamtgemeindlichen Einzelhandelssteuerung.

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Freital bis 2030:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunéachst bei einer Bevolke-
rungsprognose an. Wie bereits in Abschnitt 3.1. dargestellt, wird fiir die ndchsten Jahre eine relativ stabile
Einwohnerentwicklung prognostiziert, in einem voraussichtlichen Korridor zwischen leichten Zuwachsen bis
leichten Riuckgéngen.

Bis zum Jahr 2030 ist in Variante 1 der amtlichen Bevdlkerungsvorausberechnung mit 990 Einwohnern
mehr oder in Variante 2 mit 420 Einwohnern mehr zu rechnen.

Neben dem Bevolkerungspotenzial bildet auch die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-
Ausgaben einen wichtigen Indikator fur die Nachfrageprognose.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2030:

Jahrelang ist der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung, fir Mobilitat /
Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten / Nebenkosten) oder Freizeit zuriickgegangen, seit 2014 ist
jedoch ein geringer aber stetiger Anstieg festzustellen. Diese Ausgabenentwicklung wird durch eine positive
Einkommensentwicklung unterstitzt. Pandemiebedingte Sondereffekte 2020 / 2021 werden sich in den
Folgejahren sicherlich ,normalisieren®.

Zukunftig wird diese Entwicklung allerdings auch durch ein sinkendes Rentenniveau (sinkende Rentenbe-
zuge bei Neurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedriglohnsektor / geringfligige Be-
schaftigung) beeinflusst. Selbst bei moderater Lohn- und Einkommensentwicklung wird mittelfristig der Ein-
zelhandel nur anteilig partizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden bestenfalls leicht steigen. Zudem ist
aktuell eine Unsicherheit im Verbraucherverhalten zu konstatieren, welche sich auf die Ausgabenbereit-
schaft insbesondere im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich auswirkt.

Den weiteren Planungsrechnungen liegt infolgedessen eine eher vorsichtige Prognosemethodik zugrunde,
die pessimistische Variante geht durchschnittlich nur von einer Steigerung der einzelhandelsrelevanten Pro-
Kopf-Ausgaben von 0,5%-Punkte pro Jahr aus und selbst die optimistische Variante nur von einem mittleren
Anstieg der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben um 1,5%-Punkte pro Jahr.

Nachfrageentwicklung in der Stadt Freital bis 2030:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf der Bevdlkerungsprognose auf,
binden die Prognosen zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung ein und bilden somit die Nachfra-
geentwicklung fur Freital im Zeitraum bis 2030 ab. Die resultierenden Ergebnisse sind in der folgenden Ta-
belle 4 zusammengefasst.

Die optimistische Prognose verkniipft dabei das starkere Bevolkerungswachstum auf 40.510 (Variante 1)
mit dem héheren Anstieg der Pro-Kopf-Ausgaben (+1,5 %-Punkte pro Jahr), die pessimistische Prognose
demgegenuber ein prognostiziertes Bevodlkerungspotenzial von 39.940 Einwohner (Variante 2) mit den eher
vorsichtigen Nachfragesteigerungen (+0,5 %Punkte pro Jahr).
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Tabelle 4: Nachfrageentwicklung in der Stadt Freital bis 2030

Deutschland 2022 2030 (pess.)
Sortimentsgruppe
Pro-Kopf- Nachfrage- Nachfrage- Nachfrage-
Ausgaben potenzial potenzial potenzial

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Grol3e Kreisstadt Freital (Fortschreibung 2022) .

in€ in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 2.516 94,8 109,8 99,9
Drogerie / Parflimerie / Kosmetik 355 13,1 15,2 13,8
Tierfutter, Heimtierzubehér, leb. Tiere 57 2,0 2,3 2,1
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 722 27,4 31,7 28,8
Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 101 3,8 4,4 4,0
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 81 3,0 3,5 3,2
Blumen 65 2,3 2,7 2,4
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.897 146,4 169,5 154,3
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 531 18,1 21,0 19,1
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 120 4,2 4,9 4,4
Baumark\‘spezifisc_hes Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben / 363
Malerbedarf / Sanitér / Autozubehor etc.) 12,5 14,4 13,2
Gartenbedarf / Pflanzen 136 4.8 5,6 51
GPK**/Haushaltsgegenstande 61 2,1 2,5 2,3
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 96 34 3,9 35
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 191 6,1 7,0 6,4
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.498 51,2 59,3 54,0
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 157 57 6,6 6,0
Mabel (inkl. Bad- / Garten- / Biromabel) 365 13,1 15,2 13,8
ElektrogroRR- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 91 3,3 3,9 3,5
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation 180 6,5 7,5 6,8
Foto / Optik 249 8,8 10,2 93
Uhren / Schmuck 52 1,9 2,3 2,0
sonstiger Einzelhandel 57 2,1 2,4 2,2
uberwiegend langfristiger Bedarf 1.151 41,4 48,0 43,7
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 6.546 239,0 276,8 252,0
Entwicklung des einzelhandelsrel. Potenzials 15,8% 5,4%
Einwohnerentwicklung 40.510 39.940
Kaufkraftentwicklung 104% 96%

*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren / **GPK = Glas, Porzellan, Keramik
Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2022), Landesamt fiir Bauen und Verkehr

Die Nachfrageentwicklung weist in Bezug zum aktuell vorhandenen Marktpotenzial generell einen weiteren
Anstieg aus, dieser wird in einer Spannweite zwischen +5,4% bis + 15,8% liegen.

Die tatsachliche Entwicklung wird sich innerhalb dieses Bereiches bewegen, die optimistische Prognose
aber sicherlich nicht vollumfanglich erreichen. Aufgrund der aktuellen Unsicherheiten in der Konsumenten-
nachfrage ist eher vom pessimistischen Szenario auszugehen.

Selbst die pessimistische Prognose verdeutlicht jedoch eine letztlich stabile Nachfragesituation fiir eine
stadtebaulich geordnete Standortentwicklung, die den Fokus auf zentrale Versorgungsbereiche und die
Sicherung der Nahversorgung richtet, um auch zukinftig attraktive Einzelhandels- und Stadtstrukturen zu
erhalten.
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die GroRRe Kreisstadt Freital (Fortschreibung 2022)

4. Einzelhandelsstrukturen und deren Entwicklung in der
Stadt Freital

4.1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Stadtgebiet von Freital alle Einzelhandelsstandor-
te mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Standortlage sowie einer Umsatzein-
schatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen erfasst und bewertet. Berticksichtigung findet der ge-
samte Einzelhandel im engeren Sinne, d. h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft- / Brennstoffen, Ver-
sandhandel und ambulanter Handel (z. B. Wochenmarkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder
Dienstleister werden zur Charakterisierung der Zentren herangezogen.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zunachst von der Angebotssituation und
-verteilung in der Gesamtstadt Freital aus, konzentriert sich weiterfihrend aber auf die Standortstrukturen
und Standortentwicklungen zur Erstellung des Einzelhandelskonzeptes.

Die Stadt Freital verfiigt zum Stand 1. November 2022 (ber einen Einzelhandelsbesatz von insgesamt 196
Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 50.200 m?, die einen Umsatz von ca. 169,2 Mio. Euro
generieren. Wie aus der nachstehenden Abbildung deutlich wird, hat sich die Anzahl der Betriebe gegen-
Uber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 um 64 reduziert und die Verkaufsflache hat sich um rd.
1.000 m2 verringert. Insbesondere kleinere Betriebe mussten ihr Einzelhandelsgeschéft aufgeben, so dass
sich die Verkaufsflache nur geringfligig reduziert hat. Vom Wachstum des Nachfragepotenzials vor allem im
kurzfristigen Bedarfsbereich konnten die bestehenden Betriebe profitieren, so dass der Umsatz in Freital um
rd. 11,6 Mio. € gestiegen ist.

Abbildung 2: Quantitative Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes in der Stadt Freital

Anzahl

Verkaufsflache

Umsatz

I

2011 = 2022

Quelle: Erhebung Einzelhandelskonzepte 2011 und 2022

Bezogen auf die Bedarfsbereiche zeigt sich ein deutlicher Umsatzschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich (64%), wie aus der nachstehenden Abbildung deutlich wird. Auf die einzelhandelsrelevante Nachfrage
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die GroRRe Kreisstadt Freital (Fortschreibung 2022)

im kurzfristigen Bedarfsbereich entfallt innerhalb des Einzugsgebiets der Stadt Freital jedoch ein Anteil von
61%, so dass die Nachfragebindung zunéachst als Giberdurchschnittlich erscheint. Ursachlich sind hierfur die
geringen Nahversorgungsstrukturen in den weiteren Gemeinden des Einzugsgebietes sowie der geringere
Einzelhandelsbesatz im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich. Der mittelfristige Bedarfsbereich entspricht
mit einem Umsatzanteil von 21% dem Anteil am Nachfragepotenzial von 21%. Ein Umsatzanteil von 14%
des Einzelhandels im langfristigen Bedarfsbereich représentiert bei einem Nachfrageanteil von 17% eine
unterdurchschnittliche Kundenbindung.

Abbildung 3: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile in der Differenzierung nach kurz-, mittel- und
langfristigem Bedarf im Jahr 2022

Umsatz 108,9 Mio. € 36,1 Mio. €

mkurz
= mittel

lang

Verkaufsflache 24.012m? 18.743 m?

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Quelle: Erhebung Einzelhandelskonzept 2022

Die Verkaufsflachenausstattung entspricht mit ca. 1,27 m2 je Einwohner im Vergleich zum Durchschnitt des
Freistaats Sachsen von 1,66 m?2 je Einwohner einem quantitativ unterdurchschnittlichen Flachenbesatz.*
Diese Ausstattung zeigt die Nahe zu Dresden mit ausgepragten Handelsstrukturen deutlich.

Insgesamt pragen 14 grof3flachige Anbieter (Anbieter ab 800 m2 Verkaufsflache) maR3geblich die Flachen-
ausstattung der Stadt Freital, diese Anbieter reprasentieren einen Verkaufsflachenanteil von 52%. Allein auf
die drei flachengrof3ten Anbieter — toom-Baumarkt und zweimal Kaufland entfallt ein Verkaufsflachenanteil
von ca. 27%.

Die wahrgenommenen Versorgungsfunktionen zeigen die oben angesprochenen Schwerpunkte im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich. Im Fokus einer weiteren Starkung der regionalen Versorgungsfunktionen als Mittel-
zentrum stehen folglich auch weiterhin die qualitative Entwicklung der Angebotsstrukturen und die gezielte
Steuerung maf3geblicher Einzelhandelsstandorte auf die Zentren.

4 Handelsatlas fiir den Freistaat Sachsen 2022, zitiert aus: https://www.medienservice.sachsen.de/medien/news/1056526: ,Staatssekretar
Thomas Kralinski kiindigt neuen Handelsatlas fir Sachsen an®, abgerufen am 03.11.2022
Das Staatsministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Verkehr (SMWA) wird Anfang Dezember 2022 den Handelsatlas 2022 fiir den Freistaat
Sachsen verdffentlichen.

15



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die GroRRe Kreisstadt Freital (Fortschreibung 2022)

4.2. Angebotssituation im Stadtgebiet von Freital nach Standortlagen

Die nachfolgenden Abbildungen 4 und 5 sowie die Tabellen 5 und 6 differenzieren den Einzelhandelsbesatz
der Stadt Freital nach den Standortlagen innerhalb des Stadtgebietes. Dabei zeigt sich eine breit gefacherte
Standortstruktur mit einem starken Fokus auf den WeiR3eritzpark, die Wilsdruffer Stral3e und sonstige
Standorte.

Abbildung 4: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile differenziert nach Einzelhandelsstandorten
in der Stadt Freital

Verkaufsflichenstruktur: o
40%
26%
20172 m?
12% 14%
5.970 m? 2% 4% 2% 7.147 m?
T 2026 m: PERSREITE
|
Umsatzstruktur: 359%
25%
(1]
16% 14% 59,1 Mio. €
42,9 Mio. €
27,0 Mio. € 39, 30, 4% 24,0 Mio. €
5,1 Mio. € 5,0 Mio. € 6,1 Mio. €
Deuben Potschappel Zauckerode Pesterwitz WeilReritzpark Wilsdruffer sonstige
StraBe

Quelle: Eigene Erhebung und Umsatzeinschatzung

Die Stadt Freital verfugt Uber vier traditionelle Ortskerne mit Einzelhandelszentren, dazu gehdren kleinere
Zentren in Pesterwitz und Zauckerode sowie die beiden an der Dresdner Stral3e gelegenen Zentren von
Potschappel und Deuben. Zusammen entfallen auf diese Ortskerne jedoch nur 20% der Verkaufsflachen,
wobei sich Deuben mit 12% Flachenanteil abhebt.

Die Stadt Freital weist in ihren Stadtstrukturen keinen typischen Innenstadtbereich auf. Gewachsene Ein-
zelhandelsstrukturen haben sich entlang der Dresdner Straf3e mit unterschiedlicher Besatzdichte in den
einzelnen Teilbereichen herausgebildet. Konzentrationspunkte des Einzelhandels bildeten traditionell die
beiden Zentren in Deuben und Potschappel. Beide Zentren sind durch vorrangig kleinteilige Fachhan-
delsstrukturen geprégt, in Potschappel mit ricklaufiger Tendenz. Der Fachhandel deckt zwar ein breites
Branchenspektrum ab, aufgrund eines insgesamt begrenzten Einzelhandelsbesatzes kann aber lediglich
Deuben im Bereich pharmazeutischer/medizinischer Produkte sowie Sportartikel/Fahrrader eine mafR3gebli-
che Wettbewerbsposition innerhalb der Freitaler Einzelhandelsstrukturen einnehmen. Der Angebotsschwer-
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BBE

punkt liegt auch in Deuben im kurzfristigen Bedarfsbereich mit 62%, wahrend in Potschappel dieser mit 38%

geringer ausgepragt ist.

In der folgenden Abbildung 5 werden standortkonkret die Veranderungen der Verkaufsflachenstruktur, der
Umsatzbindung und der Betriebszahlen im Vergleich zum Einzelhandelskonzept 2011 aufgezeigt. Fast alle
Standorte (mit Ausnahme des Ortskerns Zauckerode) sind in unterschiedlicher Starke vom Riickgang der
Betriebszahlen betroffen, einige Standorte konnten hinsichtlich des Flachenbesatzes aber ihre Marktstellung
ausbauen. Auf diese differenzierte Entwicklung wird im Folgenden n&her eingegangen.

Abbildung 5: Entwicklung Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur sowie Anzahl der Einzelhandels-
betriebe differenziert nach Einzelhandelsstandorten in der Stadt Freital

Verkaufsflichenstrukturin m?:

5.525 EERI(
800
AL I

Umsatzstrukturin Mio. €:

2.105

26.960
22.490

8.700

Anzahl der Betriebe:

40

o
]
Deuben Potschappel Zauckerode

2011 2022

975 1.058

4.340

TN o

Pesterwitz

14.019

41.550 JREEEL

43

WeiReritzpark Wilsdruffer

20.172
18.080
8.315
7.147
59.080
48.650
27.460
24.000
112
« I
sonstige

StraBe

Quelle: Eigene Erhebung und Umsatzeinschétzung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die GroRRe Kreisstadt Freital (Fortschreibung 2022)

Das Ortszentrum Potschappel® verfligt aktuell nur noch Gber 17 Einzelhandelsanbieter mit einer Gesamt-
verkaufsflache von 800 m2. Gegentiber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 hat sich die Anzahl
somit von 35 auf 17 Anbieter reduziert und die Verkaufsflache ist von 2.200 m? auf 800 m2 gesunken. An
keinem Standort ging in der Stadt Freital der Handelsbesatz prozentual so stark zurtick. Insbesondere die
Verlagerung des NORMA-Marktes wirkte sich negativ fir die Einzelhandelsentwicklung des Ortszentrums
aus. Verblieben sind kleinteilige Fachgeschafte ohne ausgepragten Magnetanbieter. So betragt derzeit die
durchschnittliche Verkaufsflache der Anbieter lediglich 47 m2.

In Deuben hat sich die Anzahl der Einzelhandelsanbieter von 40 im Jahr 2011 auf 33 reduziert, die Ver-
kaufsflache hat sich demgegentiber jedoch von 5.525 m2 auf 5.970 m2 erhdht. Auch beim Umsatz ist eine
positive Entwicklung von 22,5 Mio. € im Jahr 2011 auf 27 Mio. € zu konstatieren. Insbesondere das City-
Center mit einem Penny-Lebensmitteldiscounter und Fahrradfachmarkt als Magnetanbieter hat sich in den
letzten Jahren positiv entwickelt und die vorhandenen Lebensmittelmarkte von ALDI und REWE haben zur
Stabilitat beigetragen. Die durchschnittliche Verkaufsflache betragt 181 m2, ohne Berlcksichtigung der Le-
bensmittelméarkte noch 102 mz.

Die beiden kleinen Nahversorgungszentren in den peripheren Stadtteilen Pesterwitz und Zauckerode
bedienen fast ausschlief3lich Grundversorgungsfunktionen im kurzfristigen Bedarf und zeigten sich in den
letzten Jahren als sehr stabil.

Als dominanter Einzelhandelsstandort erweist sich auch weiterhin das Einkaufszentrum ,,WeiReritzpark*
im sudlichen Stadtteil Freital-Hainsberg, darauf entfallen 26% der Freitaler Einzelhandelsflachen und 25%
der Freitaler Einzelhandelsumsétze. Dieser Standort bietet einen umfassenden Branchen- und Anbietermix.
Negativ fur den Standort wirkt sich die SchlieBung des Fachmarktes Spiele Max aus, sowohl hinsichtlich
des aktuellen Leerstandes als insbesondere auch des Verlustes eines Magnetanbieters und des entspre-
chenden branchenbezogenen Angebotsriickganges in Freital. Insgesamt zeigte sich der Standort jedoch als
weiterhin wirtschaftlich stabil. Kleinteilige, inhabergefiihrte Fachgeschéfte sind ebenso im Weil3eritzpark
vertreten wie gro3ere Filialisten und grof3flachige Fachmarkte. Als Magnetanbieter fungieren der GroR3e
Supermarkt Kaufland, der Drogeriemarkt ROSSMANN und die Fachmarkte Medimax (Elektrogeréate und
Consumer electronics) sowie AWG (Bekleidung). Das Einkaufszentrum vereint auch in wichtigen innerstéad-
tischen Leitbranchen den maf3geblichen Verkaufsflichenbesatz des Freitaler Einzelhandels. So entfallen
66% der Freitaler Einzelhandelsflache fir Bekleidung auf diesen Standort, in der Warengruppe Schu-
he/Lederwaren sind es 62% und bei Unterhaltungselektronik 60%.

Die Einzelhandelsagglomeration an der Wilsdruffer StraRe ist mit einem Verkaufsflichenanteil von 14%
zweitstarkster Einzelhandelsstandort in Freital. Der Standort gliedert sich in den Komplex des Grofl3en Su-
permarkts Kaufland, welcher weiterhin einen AWG-Modemarkt, Mayers Markenschuhe sowie mehrere Kon-
zessionadre umfasst. AuRerdem sind mehrere Fachmarkte mit dem Elektrofachmarkt expert, dem Fachmarkt
fur Haus- und Heimtextilien sowie Mébel Jysk und dem Kfz-Zubehdrfachmarkt mit Wertstatt ATU Auto-Teile-
Unger ansassig. Negativ fir den Standort war die Schlieung des ALDI-Marktes und Getrankemarkts. Ins-
gesamt zeigt sich jedoch auch an diesem Standort eine stabile Situation seit der Erstellung des Einzelhan-
delskonzepts im Jahr 2011.

Mehr als ein Drittel der Freitaler Einzelhandelsflache (40%) sind in sonstigen Lagen vertreten. Hierzu zéh-
len auch der toom-Baumarkt und verschiedene Nahversorgungsanbieter, aber auch eine Vielzahl von Streu-
lagen. Dieser Standortkategorie sind insgesamt 80 Anbieter (2011 waren es 112 Anbieter) zuzurechnen.
Die Verkaufsflache an sonstigen Lagen erhdhte sich u.a. durch den neuen Freizeitpark Oskarshausen von
18.100 m? auf 20.200 m? und auch der Umsatz stieg von 48,7 Mio. € auf 59,1 Mio. €. Folglich ist insbeson-
dere die starkere Konzentration des Einzelhandels in den Zentren stadtebauliches Ziel fiir die weitere Han-
delsentwicklung.

5 Zur Vergleichbarkeit der Daten wurden die Abgrenzungen der Standorte gemaR dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011
gewahlt.
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4.3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Freital

Die Gegeniiberstellung der drtlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina in der Stadt Freital fiihrt zu Bin-
dungsquoten der drtlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden Bewertungsmaf3stab fur die Zentrali-
tat und Leistungsfahigkeit des ortlichen Einzelhandels dar. Die gegenwartig bereits erzielten Bindungsquo-
ten in den einzelnen Warengruppen sind auch ein Indikator fir die Beurteilung der Marktchancen bzw. po-
tenziellen, wettbewerblichen Auswirkungen zusatzlicher Anbieter sowie fur die Entwicklungschancen von
Standortbereichen.

Gegeniiber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Freital errechnet sich iber alle Warengruppen eine Bin-
dungsquote von 71%, dies entspricht einem saldierten Kaufkraftabfluss von ca. 69,8 Mio. €. Diese Werte
beinhalten sowohl regionale Kaufkraftzufliisse als auch nicht unerhebliche Kaufkraftabfliisse einzelner Wa-
rengruppen. Gegeniiber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 ist die Bindungsquote von 83% auf
71% gesunken, so dass sich die Kaufkraftabflisse von ehemals 33,4 Mio. € auf 69,8 Mio. € erh6ht haben.
Der Einzelhandelsumsatz in Freital ist in Summe zwar gestiegen (vgl. Abbildung 2 im Abschnitt 4.1), aller-
dings konnte der ortliche Einzelhandel vom Nachfragewachstum nur anteilig partizipieren. Vorrangig fihren
die Verflechtungsbeziehungen mit dem Oberzentrum Dresden (Arbeitsstétte, Ausstrahlung als dominieren-
der Handelsstandort, etc.) zu entsprechenden Kaufkraftabfllissen, auch ist gerade in mittel- und langfristi-
gen Warengruppen die stark gestiegene Bedeutung des Onlinehandels zu beachten. Diesen Tendenzen
kann durch eigene regionale Kundenbindung des Freitaler Einzelhandels nur teilweise entgegengewirkt
werden, das Einkaufszentrum ,Weileritzpark® erzielt weiterhin eine eigenstandige regionale Ausstrahlung,
aber nicht mit adaquaten Wachstumstendenzen.

Tabelle 7: Kaufkraftbindung des Freitaler Einzelhandels

Marktpotenzial EH-Umsatz Kaufkraft- Saldo Zu- und
Stadt Freital Stadt Freital bindung Abfluss
in TE in TE in % in TE
Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Backer / Fleischer) 94.760 74.610 79 -20.150
Drogerie / Parfumerie 13.110 10.520 80 -2.590
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel, Akustik 27.360 15.950 58 -11.410
Blumen / Heimtierbedarf 4.280 4.050 95 -230
Papier- u. Schreibwaren/Bucher/Zeitschriften 6.850 3.800 55 -3.050
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 146.360 108.930 74 -37.430
Bekleidung/Wasche/sonstige Textilien 18.100 10.720 59 -7.380
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 4.210 2.340 56 -1.870
Heimwerker/Autozubehdr/Gartenbedarf 17.330 11.800 68 -5.530
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 2.150 4.980 232 2.830
Spielwaren/Babyausst./Hobby/Musikinstr. 3.360 2.470 74 -890
Sportartikel/Fahrrader 6.050 3.750 62 -2.300
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 51.200 36.060 70 -15.140
Haustextilien/Heimtextilien 5.670 1.930 34 -3.740
Mobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromdbel) 13.100 1.730 13 -11.370
Elektro/Elektrogerate/Leuchten 3.340 5.860 175 2.520
UE/Musik/Video/Kommunikation/PC 6.470 7.470 115 1.000
Foto/Optik 8.810 4.390 50 -4.420
Uhren/Schmuck 1.940 1.220 63 -720
sonstiges 2.080 1.560 75 -520
Uberwiegend langfristiger Bedarf 41.410 24.160 58 -17.250
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 238.970 169.150 71 -69.820
entspricht einer Zentralitatskennziffer von 80

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung
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Bindungsquoten oberhalb von 100% und somit saldierte Kaufkraftzufliisse sind nur in wenigen Branchen zu
verzeichnen.

Bereits der kurzfristige Bedarfsbereich kann keine umfassende Bedarfsdeckung aufweisen, bei Nahrungs-
und Genussmitteln betragt die Bindungsquote nur 79%, dieses Ergebnis unterstreicht die bereits diskutier-
ten Defizite in der Standort- und Flachenausstattung und zeigt deutliche Entwicklungspotenziale fir Freital
auf. Im Einzelhandelskonzept im Jahr 2011 konnte bei Nahrungs- und Genussmitteln eine Bindungsquote
von 92% erzielt werden. Folglich hat die Angebotsentwicklung seit Erstellung des Einzelhandelskonzeptes
nicht mit dem Zuwachs bei der Kaufkraft mitgehalten.

Eine Bindungsquote von 95% wird in der Warengruppe Blumen/Heimtierbedarf erreicht, diese basiert u.a.
auf zwei Zoo-Fachmarkten im ,Weilleritzpark® und im Stadtteil Zauckerode, der Marktstellung des Lebens-
mittelhandels insbesondere bei Heimtiernahrung sowie einer Vielzahl an Blumenfachgeschéften.

Insgesamt erzielt der Freitaler Einzelhandel im kurzfristigen Bedarfsbereich eine Bindungsquote von 74%
(2011: Bindungsquote 89%), weiteren Kaufkraftabfliisse unterliegen vor allem die Warengruppen Pharma-
zie, medizinisch-orthopadische Artikel sowie Papier- und Schreibwaren/Zeitungen/Zeitschriften/Biicher.

In wichtigen zentrenrelevanten Warengruppen zeigt sich ein sehr differenziertes Bild. Mit 234% wird der mit
Abstand héchste Wert bei Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat/Geschenkartikel mit einem Kaufkraftzufluss von
2,8 Mio. € erzielt. Hier ist allerdings zu berlicksichtigen, dass mit dem Freizeitpark Oskarshausen kein klas-
sischer Einzelhandelsbetrieb wesentlich zu diesem Wert beitragt. Die weiteren Angebotsstrukturen in dieser
Warengruppe sind zunachst dem Discountbereich zuzuordnen. In allen weiteren Branchen des mittelfristi-
gen Bedarfsbereichs ergeben sich Bindungsquoten zwischen 56% und 74%. Demzufolge errechnet sich
Uber alle Branchen des mittelfristigen Bedarfsbereichs eine Bindungsquote von 70%, die vergleichbar zum
Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 ist (69%).

Im langfristigen Bedarfsbereich mit einer Bindungsquote von 58% sorgen Elektro/Elektrogeréate/Leuchten
(175%) und Unterhaltungselektronik (Bindungsquote 115%) fur Kaufkraftzuflisse. So gibt es mit MediMax
und Expert zwei Fachmarkte dieser Branchen und weitere Angebote in den Randsortimenten mehrerer
Markte. Deutliche Kaufkraftabflisse ergeben sich hingegen mit 11,4 Mio. € bei Mébeln, da es keinen attrak-
tiven Mébelmarkt in Freital gibt. Uber alle Branchen des langfristigen Bedarfsbereichs errechnet sich eine
Bindungsquote von 58% (2011: 78%).

Eine generelle Steigerung der Bindungsquote ist ausgehend vom aktuellen Einzelhandelsbesatz und unter
Berlicksichtigung der Wechselwirkungen mit dem Oberzentrum Dresden sicherlich nur noch bedingt még-
lich. Entwicklungspotenziale der Freitaler Einzelhandelsstrukturen bestehen eher warengruppenspezifisch
z.B. im Bereich Lebensmitteln, im qualitativen Bereich z.B. ergdnzende Angebotsstrukturen im mittleren und
gehobenen Bedarfsspektrum sowie in der Konzentration auf zentrale Versorgungsbereiche zu Lasten von
Solitar- und Streulagen im Stadtgebiet. Umsatzerwartungen zusatzlicher Anbieter in Freital werden bran-
chenabhangig auch verstarkt aus Umverteilungsprozessen resultieren, die folglich einer gezielten Standort-
und Zentrenentwicklung bedurfen.

Die Berechnungen der Tabelle 8 beziehen die Einzelhandelsumsétze im Stadtgebiet Freital auf das Markt-
potenzial im gesamten Einzugsgebiet inkl. Dorfhain, Rabenau und Tharandt.
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Tabelle 8: Kaufkraftbindung des Freitaler Einzelhandels auf das Einzugsgebiet

EH-Umsatz Stadt @ Marktpotenzial Kaufkraft-
Freital Einzugsgebiet bindung
in TE€ in TE€ in %

Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Backer / Fleischer) 74.610 121.490 61
Drogerie / Parfimerie 10.520 16.780 63
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel, Akustik 15.950 34.830 46
Blumen / Heimtierbedarf 4.050 5.600 72
Papier- u. Schreibwaren/Bucher/Zeitschriften 3.800 8.800 43
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 108.930 187.500 58
Bekleidung/Wasche/sonstige Textilien 10.720 23.250 46
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.340 5.410 43
Heimwerker/Autozubehor/Gartenbedarf 11.800 22.800 52
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 4.980 2.790 178
Spielwaren/Babyausst./Hobby/Musikinstr. 2.470 4.340 57
Sportartikel/Fahrrader 3.750 7.900 47
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 36.060 66.490 54
Haustextilien/Heimtextilien 1.930 7.380 26
Mobel (incl. Bad-, Garten-, Biromobel) 1.730 16.870 10
Elektro/Elektrogerate/Leuchten 5.860 4.290 137
UE/Musik/Video/Kommunikation/PC 7.470 8.290 90
Foto/Optik 4.390 11.300 39
Uhren/Schmuck 1.220 2.490 49
sonstiges 1.560 2.680 58
Uberwiegend langfristiger Bedarf 24.160 53.300 45
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 169.150 307.290 55
entspricht einer Zentralitatskennziffer von 62

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

Der Bezug der Freitaler Einzelhandelsumsétze auf das Marktpotenzial im Einzugsgebiet repréasentiert in
deutlicherer Form die Zentralitat des Mittelzentrums Freital.

Als Durchschnittswert Uber alle untersuchten Einzelhandelsbranchen errechnet sich eine Kaufkraft-Umsatz-
Relation von 55%. Unter Beriicksichtigung, dass auf die Stadt Freital 78% des Bevolkerungspotenziales wie
auch des Marktpotenzials im Einzugsgebiet entfallen, reprasentiert dieser Wert erneut einen geringen Wert

fur ein Mittelzentrum und lasst wie bereits beschrieben Entwicklungsspielrdume in einigen Branchen zu.
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5. Sicherung einer qualifizierten, verbrauchernahen
Grundversorgung durch das Zentren- und Standortkonzept

5.1. Entwicklungstrends im Lebensmittelhandel

Die Bevdlkerungszahl in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden im-

mer alter und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen wachsenden
Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Bevolkerungsriickgéangen zu. Inshesondere

fur die urbane Bevolkerung andert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motorisierte Individu-
alverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und der zunehmen-
den Digitalisierung ergeben sich zudem geanderte Anforderungen, nicht zuletzt an den Lebensmitteleinzel-
handel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zu-
nehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Liefer-
dienst. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte Tierhal-
tung, vegane / vegetarische Ernahrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing, gast-
ronomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahrli-
chen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 587,8 Mrd. € entfallen aktuell ca. 46% auf die ,Fast Mo-
ving Consumer Goods* (FMCG - Konsumgiiter des alltédglichen Bedarfs des Food- und Nearfoodsegmentes,
ca. 269,3 Mrd. €).6

Abbildung 6: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Verkaufsflache in Mio. m?
36,1 36,1

35,0

Ubrige LEH-Geschafte
= 5B-Warenhauser
= Grofte Supemarkte
m Supemarkie

m Discounter

2013 2015 2017 2019 2020

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2021, BBE-Darstellung 2022

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-

6 Quellen: HDE-Zahlenspiegel 2021 und IfH-Brancheninformationssystem, Umsatz Einzelhandel im engeren Sinne und Umsatz der Waren-
gruppe FMCG jeweils fiir das Jahr 2021
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land (ohne Spezialgeschéafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 35,0 Mio. m2 im Jahre 2013 auf ca.
36,1 Mio. m2 im Jahre 2020 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbuirger somit eine Ver-
kaufsflache von ca. 0,43 m2 zur Verfiigung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermaf3en
in Gro3stadten wie in landlichen Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermaérkte (Supermaérkte bis 2.500 m?2 Verkaufsfla-
che + 12%, Grol3e Supermérkte + 11%) und Discountmarkte (+ 6%), wahrend die SB-Warenh&user

(- 14%) und insbesondere die sonstigen, tberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 11%) Verkaufsflachen
verloren haben. Mit der SchlieBung von Real SB-Warenh&usern im Zuge des Verkaufs an SCP setzt sich
dieser Trend auch fir die GroR3flachen weiter fort.

5.2. Distributionsstrukturen im Lebensmittelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
Lebensmitteldiscountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland 15.909 Discounter mit einer durchschnittli-
chen Verkaufsflache von ca. 805 m2 den12.227 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m2 Verkaufs-
flache gegentber.” In den letzten Jahren konnten Supermarkte ihren Marktanteil auch zu Lasten der Disco-
unter steigern.

Der Marktanteil der SB-Warenhauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Lebens-
mittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusatzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungskas-
sen, Abholstationen fiir online bestellte Waren) — riicklaufig.

Das Aussterben der kleinen Lebensmittelgeschéfte mit weniger als 400 m? Verkaufsflache wird kaum auf-
zuhalten sein, wenngleich vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entste-
hen, die jedoch im Regelfall nicht fir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 7: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland

100% -
90% -
80% -

70% -
Ubrige LEH-Geschafte
60% -
m SB-Warenhauser
50% EGroRe Supemarkte

40% m Supemarkte

30% m Discounter
20% -

10%

0% -

2013 2015 2017 2019 2020

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2021, BBE-Darstellung 2022

Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295, bei einem Supermarkt bei 11.830,
GroRe Supermarkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenh&user 48.870 Artikel.2 Der Con-

7 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2021, Stand: 2020 (inkl. GroBe Supermaérkte mit mehr als 2.500 m? Verkaufsflache)
8 EHI, Handelsdaten aktuell 2018, Stand: 2016
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venience-Store ,REWE To Go* weist auf 100 — 300 m? Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 — 1.400
Artikeln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getrédnken und einem begrenzten Sortiment an
gangigen Waren des taglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlie3lich in Hochfrequenzla-
gen wie groR3stadtischen Ful3gangerzonen, Bahnhofen, Flughafen und Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbrauchermérkte / Grol3e Superméarkte werden von rd. drei Vierteln der Kundschaft
fur den regelmafigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf / Bevorratung) aufgesucht. Auch der Super-
markt dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse“ (zeithahe Zuberei-
tung / Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel fir diese Betriebsform deutlich héher. Demgemal ist es den
Supermarktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 8: Einkaufsanlasse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0%

Verbrauchermarkt/
groRRer Supermarkt

Supermarkt

Online 23,0% 62,3% “

m geplanter Wocheneinkauf m Kauf zur Bevorratung ® Bedarf fiir zeitnahe Zubereitung = Bedarf fuir Sofortverzehr
Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevoélkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Verbraucher préaferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, sodass
sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das steht jedoch
nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem Woh-
numfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in Ver-
bindung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits ist die Kundschaft
nicht nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelméarkten auch regelmafig
andere Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt / Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel
aufgesucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Supermérkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild geéndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Wa-
ren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfligen die Discounter
der neuesten Generation tiber min. 1.200 m2 Verkaufsflache, bei Supermérkten sind heute 1.500 - 3.000 m?
ablich.
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Abbildung 9: Grunde fur die Wahl des Betriebstyps

Discounter

Supermarkt 28,8% 51,2%

Verbrauchermarkt/
grof3er Supermarkt

43,5% 35,8%

m bei Bedarf fahre ich extra zu dem Geschéaft m aufgrund der Nahe zu Wohn/ Arbeitsort
= aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg sonstiger Grund

Quelle: HDE/IfH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréf3eren Flachenbedarf gefiihrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstéarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Biowarenangebot ausgebaut haben. Das
Trading-Up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jingerer Konsumenten nie-
dergeschlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitaten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitdt und Serviceangeboten. Die starkere
Qualitatsorientierung des Lebensmitteleinzelhandels hat dazu gefihrt, dass die Verbraucher auch im Dis-
countmarkt eine ansprechende Aufenthaltsqualitéat und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und
Markenwaren erwarten. Fir die Discountméarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Ver-
marktungsstrategie, da z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln wiederum der Preis zur
Profilierung dient. Die Preiswurdigkeit des Angebotes lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentie-
ren, die der Kunde als Markenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnéahe einher. Im Durchschnitt kénnen die deutschen Verbraucher innerhalb von finf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt der
Nahe zur Kundschaft bei der Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, sodass
auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelmérkte in hochverdichteten Siedlungsstrukturen) reali-
siert werden.
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5.3. Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine geringe
Onlinebedeutung auf. Im Jahr 2021 lag der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 2,7% des
Umsatzes, gegenuber dem Vorjahr konnte jedoch ein Umsatzzuwachs um 35% erzielt werden. Dabei kann
das Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln” z. T deutlich héhere Marktanteile erzielen (z. B. Wein/
Sekt: ca. 12,5%).°

Abbildung 10: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel

Nonfood Food
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Quelle: HDE-Online-Monitor 2020 - 2022, BBE-Darstellung 2022

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fir den Onlinehandel mit Lebensmitteln
existiert. Erprobt werden gleichermal3en die Lieferung an die Haustir der Kundschaft, Click & Collect oder
Zustellung an verkehrsglinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch zeit-
und kostenaufwendig, sodass flr die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehandels mit
Lebensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Lésung der Zustellung gefunden
werden kann.

Gleichzeitig ist der wochentliche Umsatz des (stationéren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen von
Extremwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten sowie im Frihjahr 2022 durch den Ausbruch des
Krieges in der Ukraine — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei durchschnittlich ca. 3,1 Mrd. € in
Deutschland.0

Der stationdre Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelmafRigen Grundversorgung
der Bevdlkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fir die Lebens- und
Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im Er-
gebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitat, da der stationédre Lebensmittelein-
zelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfligbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvorteile auf-
weist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkungen auf
die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationdren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die Néhe
zur Kundschaft bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

9 vgl. HDE-Online-Monitor 2022
10 ygl. Nielsen, Wochentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 22/2021 bis KW 21/2022
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5.4. Grundversorgung als stadtebauliche Aufgabe

Neben stadtebaulichen Aspekten stellt die wirtschaftliche Tragfahigkeit ein wesentliches Kriterium fir die
langfristige Sicherung einer qualifizierten verbrauchernahen Grundversorgung dar. Folglich ist die gezielte
Entwicklung maoglichst flachendeckender Nahversorgungsstrukturen eine maf3gebliche Aufgabenstellung
der Stadtentwicklung in Freital.

Der Begriff ,Grundversorgung® deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bedirfnisse des Ver-
brauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sind. Im Zusammenhang mit der Grund-
versorgung wird synonym auch von Nahversorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen, weil
die Angebote unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevdlkerung idealerweise fu3laufig erreicht
werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Angebotsspektrum, welche
verschiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels ebenso wie das weitere Warengruppen-
spektrum des kurzfristigen Bedarfs einschlief3t. Heimtiernahrung wird groR3tenteils als Randsortiment im
Lebensmittelhandel geflihrt, ergdnzende Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs werden teilweise in
Nahversorgungszentren angeboten. Eine leistungsfahige Grundversorgung bildet die Basis fur eine weiter-
hin stabile Nachfragebindung vor Ort.

Abbildung 11: Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Betriebsformen: Nachfrageverhalten

Ll der Verbraucher
= Fachgeschifte / Grundversorgung -
Spezialanbieter = Téaglicher Bedarf /
. fuBlaufige
" Discounter Nahversorgung

= Superméarkte =  Wocheneinkaufe /

Grof3einkdufe

Branchen:

= Lebensmittel
= Drogerie / Parfiimerie

= Pharmazeutische, medizinische und
orthopadische Artikel

= Zeitungen / Zeitschriften / Blicher
= Papier- und Schreibwaren
= Heimtiernahrung

= Erginzende (Teil-) Angebote des mittel-
bis langfristigen Bedarfs

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen zéhlen Supermaérkte, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittel-Fachgeschafte. GroRflachige Betriebsformen, wie GroRe Supermarkte und SB-Warenhauser
kénnen zwar ergédnzende Nahversorgungsfunktionen tibernehmen, im Schwerpunkt sprechen sie jedoch ein
anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Gro3e Superméarkte zielen vorran-
gig auf den Auto-Kunden fir wochentliche GroReink&ufe, weniger auf den taglichen Bedarf. Fir Letzteren
bevorzugen Kunden kleinere, Ubersichtlichere Lebensmittelméarkte bzw. bevorzugt Discounter als Nahver-
sorger. Diese unterschiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfrageverhalten der Kundschaft
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beziglich der verschiedenen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbrauchernahen Grundversor-
gung einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der grof3flachigen Betriebsformen, sollen eine
verbrauchernahe Grundversorgung erganzen, dirfen diese aber nicht geféhrden. Nahversorgungsfunktio-
nen sind neben der wohnungsnahen Versorgung mit einer direkten fuBlaufigen Erreichbarkeit auch unter
einer wohnortnahen Erreichbarkeit aus allen Ortsteilen der Stadt Freital zu bewerten.

5.5. Aktuelle Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Freital

In der nachstehenden Karte ist die aktuelle Nahversorgungsstruktur durch Lebensmittelmérkte im Stadtge-
biet von Freital dargestellt. Die wohnungsnahen Versorgungsfunktionen der einzelnen Markte werden durch
10-Minuten-Laufwegzonen definiert.

Karte 3: Sicherung der Nahversorgung durch Lebensmittelmérkte im Bestand
R

7 Aitfranken/ Z8 IS N Euliufige Erreichbarkeit Rd. 55% der Bevélkerung der Stadt Freital
[ N % ehursnisiing (21.596 Personen) lebt im fuBlaufigen Umfeld
selsdorf = (10 min) eines Lebensmittelmarktes mit mehr
E Di 10 Minuten Gehzeitzone als 400 m? Verkaufsfliche
Wurgwitz
Nledarhariedorh ~ Einwohner 10-Minuten Laufwegzone:
\ Nett y Coschiitz Kleir ) .
rrmsdorf 0, 1 ¢ Kaufland (An der Spinnerei): 844 Personen
Bl o : . _
P el Birkigt Penny (BahnhofstralRe): 3.340 Personen
I
Saalhausen ‘g > Gme,rsee - ® Norma (Carl-Thieme-Strale): 3.620 Personen
)
DOHIER/ s ®  EDEKA (Dorfplatz Pesterwitz): 2.969 Personen
y ) C darf
:inopitz /ﬂ' 4NN Boderitz  ®  LIpL (Dresdner StraRe): 2.738 Personen
WeiR d
K & ® REWE (Dresdner StraRe): 4.037 Personen
oRopitz Kleinnaundprf

®  ALDI (Dresdner Strale): 3.935 Personen

®  Netto (KornerstralRe): 4.295 Personen

® EDEKA (OppelstralRe): 4.558 Personen

® Netto (PoisentalstralRe): 2.036 Personen

®  Netto (Rabenauer Stralke): 2.382 Personen

®  Kaufland (Wilsdruffer StraRe): 1.307 Personen
®  Netto (Wilsdruffer StraBe): 4.165 Personen

Welschhufe

Somsdorf Obernaundorf

Die wirtschaftliche Tragfahigkeit ist das entscheidende Kriterium fiir die langfristige Sicherung einer fu3lau-
figen Nahversorgung, deshalb unterliegen Nahversorgungsstandorte einem besonderen Schutz innerhalb
des Zentrenkonzeptes. Konkurrierende, autoorientierte Standortlagen von Lebensmittelméarkten sind zu
vermeiden.

Mit den vorhandenen 13 Lebensmittelmérkten wird eine weitgehend flachendeckende Nahversorgung in
den Kernstadtbereichen von Freital erreicht. In den peripheren Ortsteilen gibt es jedoch keinen Lebensmit-
telmarkt. Ursachlich sind i.d.R. Tragfahigkeitsprobleme von Lebensmittelméarkten bei begrenztem Bevdlke-
rungspotenzial im jeweiligen Einzugsgebiet. Als mdgliche Alternative bietet vorliegendes Einzelhandelskon-
zept auch die Einbindung kleinteiliger Nahversorgungsldsungen (vgl. Abschnitt 6.7.2).

Nachfolgende Tabelle bewertet den aktuellen Besatz von Lebensmittelmarkten mit mehr als 400 m2 Ver-
kaufsflache in Relation zum Bevolkerungspotenzial der Stadt Freital und auf Grundlage von durchschnittli-
chen bundesdeutschen Vergleichswerten. Die Werte der beiden Grof3betriebsformen mit regionaler Aus-
strahlung werden zusatzlich auf das Einzugsgebiet bezogen.
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Tabelle 9: Ansiedlung von Lebensmittelmérkten in Freital

VKF je 1.000 DICHTE-

INDEX (%)

VKF gesamt Einwohner
(m2?) je Objekt

Einwohner
(m?)

Region Einwohner Anzahl

Discounter + Supermérkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik 83.237.124 26.760  24.900.000 930 3.111 299 100
Stadt Freital 39.520 11 9.623 875 3.593 243 81

PENNY, BahnhofstraRe 790

NORMA, Carl-Thieme-Stralle 980

EDEKA, Dorfplatz 598

LIDL, Dresdner StraRe 1.190

REWE, Dresdner StralRe 1.330

ALDI, Dresdner Strae 800

Netto, Kérnerstralle 712

EDEKA, Oppelstraile 985

Netto, Poisentalstrale 740

Netto, Rabenauer StraRe 780

Netto, Wilsdruffer StraRe 718

davon in Zentren- und
Nahversorgungsstruktur 9 7.931 881 4.391 201 67

GroRe Supermarkte + SB-Warenh&user

Vergleichsbasis Bundesrepublik 83.237.124  1.986 8.900.000 4.481 41.912 107 100
Stadt Freital 39.520 2 7.037 3.519 19.760 178 167
Kaufland, WeiReritzpark 3.560
Kaufland, Wilsdruffer Strae 3.477
Bezogen auf Einzugsgebiet 50.503 2 7.037 3.519 25.252 139 130
Lebensmittelbetriebsformen gesamt
Vergleichsbasis Bundesrepublik * 83.237.124 28.746  33.800.000 1.176 2.896 406 100
Stadt Freital 39.520 13 16.660 1.282 3.040 422 104

VKF = Verkaufsflache
Y Quelle: EHI Retail Institut
2 Definition: GroRer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m2 SB-Warenhaus ab 5.000 m? ; Supermarkt 400 - 2.500 m?; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Im Stadtgebiet Freital verfliigen die 8 Lebensmitteldiscounter und drei Supermarkte tber eine Gesamtver-
kaufsflache von 9.623 m2. Die Gesamtverkaufsflache entspricht einer Ausstattungskennziffer von 243 m? je
1.000 Einwohner. Im Bundesdurchschnitt verfiigen Supermarkte und Discounter Uber einen Flachenbesatz
von 299 m?2 Verkaufsflache je 1.000 Einwohner, der Besatz in Freital entspricht im Vergleich zum Bundes-
durchschnitt somit einer Flachenausstattung von 81%, werden nur die Méarkte in der Zentren- und Nahver-
sorgungsstruktur betrachtet, sind es 67%. Diese Werte reprasentieren eine sehr geringe Flachenausstat-
tung fir ein Mittelzentrum, sind jedoch auch unter Berlicksichtigung der beiden grof3formatigen Anbieter
Kaufland zu interpretieren, welche eine dominante Stellung haben. So wird bei den grof3formatigen Anbie-
tern ein Dichte-Index von 167% fiir die Stadt Freital erzielt und auch bezogen auf den gesamten Einzugsbe-
reich ergibt sich ein Dichte-Index von 130% durch die beiden Kaufland-Méarkte.

In der Summe zeigt sich fir die Stadt Freital mit 104% ein fir ein Mittelzentrum unterdurchschnittlicher
Wert.:t Wie bei der Bindungsquote werden Entwicklungsspielraume bei Lebensmitteln deutlich. Hierbei ist
zu beachten, dass die Entwicklungsmaéglichkeiten aufgrund der aktuellen dispersen Verteilung der Handels-
standorte zunéchst in den zentralen Versorgungsbereichen konzentriert werden sollten. Mit dem Vorhaben
~oachsischer Wolf* innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Deuben (siehe Abschnitt 6.4.1) wird die-
sem Ziel entsprochen.

11 Die bundesdurchschnittliche Ausstattungskennziffer ist als Referenzwert, keinesfalls aber als Zielwert anzusehen. Ein Bundesdurchschnitt
schlie3t sowohl eine hohe Ausstattung in zentralen Orten als auch landliche Regionen mit sehr geringer bis fehlender Ausstattung ein.
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6. Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Freital

6.1.  Anforderungsprofil und Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandelsstandortes Freital

Die Sicherung und Entwicklung der mittelzentralen Funktion des Einzelhandelsstandortes Freital ist eine
Ubergeordnete Zielstellung der Stadtentwicklung. Diese impliziert das Freital seine Standortpotenziale nutzt,
um seine Funktionen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich, insbesondere auch
als Handels- und Dienstleistungsstandort, zu sichern und zu entwickeln.

In Wahrnehmung der Funktion als Mittelzentrum im Verdichtungsraum muss die Stadt Freital vorrangig fir
die eigene Wohnbevolkerung tber ein entsprechendes Angebot an Handelseinrichtungen verfligen, die
sowohl die Nachfrage nach qualifizierten Grundbedarf abdecken als auch bestehende Kaufkraftabfliisse
insbesondere in zentrenrelevanten Branchen partiell zurlickgewinnen. Des Weiteren sind die Nachfragepo-
tenziale aus angrenzenden Umlandgemeinden starker an den Einzelhandelsstandort Freital zu binden und
touristische Potenziale zu erschliel3en. Die starkere Wahrnehmung dieser mehrschichtigen Versorgungs-
funktionen ist auch infolge der ortlichen und regionalen demographischen Entwicklung geboten, um attrakti-
ve sowie wirtschaftlich tragfahige Versorgungsstrukturen zu erhalten. Die aktuelle Kaufkraftbindungsquote
des Freitaler Einzelhandels von 71% (vgl. Abschnitt 4.3) ist Ausdruck eines besonderen Spannungsfeldes.

Die Stadt Freital unterliegt den bereits mehrfach erlauterten regionalen Verflechtungsbeziehungen mit dem
Oberzentrum Dresden, die regionale Ausstrahlung wird zudem durch die Ausstrahlung des sudlich gelege-
nen Mittelzentrums Dippoldiswalde begrenzt. Eine legitime Eigenbindung der Kaufkraft und eine starkere
Kundenorientierung aus den unmittelbaren Umlandgemeinden bediirfen attraktiver und wirtschaftlich tragfa-
higer Einzelhandelsstandorte.

In der Stadt Freital haben sich in der Vergangenheit mehrere dezentrale Einzelhandelsstandorte in unter-
schiedlicher Auspragung entwickelt, zu verweisen ist noch einmal auf den maRRgeblichen Einzelhandels-
standort Weil3eritzpark und den Standort Wilsdruffer Stral3e. Die Dominanz dezentraler Standorte ist offen-
sichtlich, der Fokus der zuklnftigen Entwicklung sollte sich verstarkt auf zentrale Versorgungsbereiche rich-
ten.

Zu den wesentlichen Zielsetzungen fir die Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur, fir die eigenstén-
dige Entwicklung der traditionellen Geschéftsstralen zahlt die Herausbildung eines komplementéaren Sys-
tems von Einzelhandelsstandorten, welches zur Vernetzung und Abstimmung des Branchenmixes fiihrt, um
eine weitere Zergliederung der Standortstrukturen zu vermeiden. Nicht im Verdrangungswettbewerb mit den
leistungsfahigen, dezentralen Standorten sondern in der Herausbildung eines eigenstandigen Angebots-
und Standortprofils liegen die Entwicklungsperspektiven der traditionellen Geschéftsstralen und Zentren.

Die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Freital und folglich die Kundenbindung vor Ort wird maf3geb-
lich gepragt von urbanen Strukturen mit moglichst flichendeckend gesicherter Nahversorgung, individuellen
und zielgruppenorientierten Geschéftszentren sowie einer abgestimmten Funktionsteilung zwischen zentra-
len Versorgungsbereichen und weiteren Standorten.

Das Anforderungsprofil fur den Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Freital wird durch folgende Préa-
missen und Handlungsschwerpunkte untersetzt:

m Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen die traditionel-
len GeschéftsstralRen und Ortsteilzentren als zentrale Versorgungsbereiche gestéarkt werden und die
Ansiedlung wichtiger zentrenrelevanter Angebote prioritéar in diesen Zentren erfolgen. Wahrend sich
die Geschéftsstralle in Potschappel zusammen mit dem LIDL-Markt stéarker als Nahversorgungs-
zentrum ausrichtet, ist die Geschaftsstralle in Deuben als Hauptgeschaftszentrum mit urbanen Qua-
litaten einer lebendigen Stadt zu entwickeln. Auch im Nahversorgungszentrum Pesterwitz bestehen
Maoglichkeiten zur weiteren Entwicklung.
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m Die Stadt Freital verfligt neben den dezentralen Standorten eine entlang der Dresdner Stral3e stark
zergliederte Einzelhandelsstruktur. Bestehende raumliche und angebotsseitige Entwicklungspoten-
ziale missen aufgegriffen werden, um zukinftig die Funktionen als zentrale Versorgungsbereiche in
Potschappel, Deuben, Pesterwitz und Zauckerode stéarker wahrnehmen zu kénnen. Die stadtebauli-
chen Entwicklungsziele missen, auch eingedenk der umfassenden Sanierungsmaf3nahmen mit ho-
hen investiven Aufwendungen privater sowie 6ffentlicher Trager, auf die Starkung und Weiterent-
wicklung dieser Stadtgebiete gerichtet sein.

m Die Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen bedarf einer
gezielten Lenkung von Einzelhandelsansiedlungen. Die Entwicklungsperspektiven sollten nicht durch
weitere Ansiedlungen an verkehrsorientierten und konkurrierenden Standorten geféhrdet werden.

m Die Einzelhandelsangebote in den traditionellen GeschéaftsstralRen und Ortsteilzentren missen mit
weiteren Funktionsbereichen wie Verwaltung, Freizeit, Gastronomie, Dienstleistung oder auch touris-
tischen Schwerpunkten zu funktionalen, sich wechselseitig erganzenden Einheiten zusammenge-
fuhrt werden, um die Ausstrahlungskraft als Zentrum mit Stadtidentitét zu entfalten.

m Die Festlegungen einer Zentren- und Standortstruktur fur Freital orientieren sich an Uberschaubaren
Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereichen.

m Unter Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien sollte die Durchsetzung des Zentrenkon-
zeptes konsequent verfolgt werden.

® Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit ilberwiegend nahversorgungs-
und zentrenrelevantem Sortiment sollen vorrangig in stadtebaulich integrierter Lage erfolgen und
haben sich den Versorgungsfunktionen und Ansiedlungspramissen des Zentrenkonzeptes unterzu-
ordnen. Diese sind nur dann zulassig, wenn sie zur Starkung stadtebaulicher Funktionen beitragen.

m Stadtebaulich integriert ist in dem Sinne zu fassen, dass eine weitgehende Integration in zentrale
Versorgungsbereiche sowie in Nahversorgungsstrukturen vorliegt, die auch fur nichtmobile Bevdlke-
rungsgruppen gut erreichbar und tiber den OPNV gut erschlossen sind.
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6.2.  Entwicklungstrends im Einzelhandel und deren Einfluss in der
Stadt Freital

6.2.1. Der Einzelhandel in Deutschland wéchst — auch wahrend der Pandemie

In der jingeren Vergangenheit hat sich der Einzelhandel insgesamt recht positiv entwickelt. Zuvor war der
Einzelhandelsumsatz im Jahr 2010 nach Wachstumsschwankungen gerade mal wieder auf dem Niveau des
Jahres 2000. Zwischen 2010 und 2015 konnte der Zuwachs auf durchschnittlich 2,3 Prozent p.a. gesteigert
werden und seit 2015 betragt die durchschnittliche Wachstumsrate 3,6 Prozent p.a. (nominal). Diese Ten-
denz hat sich auch wéahrend der letzten beiden Pandemie-Jahre im Einzelhandel insgesamt fortgesetzt. Die
einzelnen Branchen waren dabei von teilweise deutlich unterschiedlichen Konjunkturen betroffen. Die struk-
turellen Veranderungen haben sich wahrend Corona stark beschleunigt. Wachstumsstarke hat 2020 und
2021 vor allem der Onlinehandel bewiesen und auch der Lebensmitteleinzelhandel hat iberdurchschnittlich
positiv abgeschnitten. Die Auswirkungen von Lockdowns und Kontaktbeschrankungen bekamen insbeson-
dere der Nonfoodhandel und dort die innenstadtrelevanten Branchen zu spiren.

Abbildung 12: Umsatzentwicklung Einzelhandel i.e.S.* — Umsatz 2015-2021

BUmsatz in Mrd. Euro © VA z.Vj. %

595 610
553 570
I 2,5

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

684
663

632

CAGR
2015-21
+3,6

CAGR (Compound Annual Growth Rate): durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate
* Einzelhandel im engeren Sinne bezeichnet die institutionellen Einzelhandelsformen in Deutschland einschlie3lich ihrer Onlineumsétze, ohne
Apotheken, Kfz-, Bren- und Kraftstoffhandel.

Quelle: HDE Online-Monitor 2022; die Nettoangaben im HDE Online-Monitor 2022 wurden vom IFH KOLN auf Bruttowerte umgerechnet.

Die Unterschiedlichkeit der Branchenkonjunkturen im Einzelhandel in den letzten beiden Jahren ist auf3er-
gewohnlich. Schon immer entwickeln sich die Einzelhandelsumséatze in den einzelnen Branchen unter-
schiedlich und langfristig sind auch mehr oder weniger grof3e Verschiebungen bei der Verteilung der Aus-
gaben auf einzelne Bereiche feststellbar. Ublicherweise liegen die Unterschiede der Wachstumsraten der
Fachhandelszweige in den vergangenen Jahren jedoch bei etwa 10-15 Prozentpunkten zwischen dem
Fachhandelszweig mit dem héchsten und dem niedrigsten Wachstum. In den beiden Pandemie-Jahren hat
sich diese Schwankungsbreite auf rund 60 Prozentpunkte ausgedehnt.
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Abbildung 13: Umsatzveranderung Fachhandelszweige 2020 vs. 2019 und 2021 vs. 2019 (Auswahl)
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Quelle: IFH KOLN, 2022, auf Basis Statistisches Bundesamt, Monatsstatistik im Einzelhandel.

Dies hangt im Wesentlichen mit teilweise erheblich veranderten Bedarfen der Konsumentinnen und Konsu-
menten wahrend der Pandemie zusammen. Zwar gibt es auch Unterschiede zwischen 2020 und 2021 — im
ersten Jahr der Pandemie beispielsweise waren Produkte aus dem Bereich Heimwerken/DIlY/Garten aul3er-
ordentlich stark gefragt, was im zweiten Jahr deutlich nachgelassen hat, tendenziell sind aber die Fachhan-
delszweige mit positiven Wachstumsraten und Fachhandelszweige mit negativen Wachstumsraten in bei-
den Corona-Jahren dieselben.

So haben Branchen gewonnen, welche mit der Verschénerung des eigenen Zuhauses in Verbindung ste-
hen, wie neben den DIY- und Garten-Produkten etwa alles rund um Wohnen und Einrichten mit Glas, Por-
zellan, Keramik, Heimtextilen und Wohnmabeln bis hin zu Elektro-GroR3- und Kleingeraten.

Der Lebensmitteleinzelhandel hat davon profitiert, dass die Geschafte zur Sicherung der Versorgung von
Lockdowns ausgenommen waren. Einen gewichtigen Anteil am Zuwachs des Lebensmitteleinzelhandels
hat die lange SchlieRung der Gastronomie, welche zu Konsumverlagerungen vom Aul3er-Haus-Verzehr in
der Gastronomie hin zum Inner-Haus-Verzehr mit Kauf im Lebensmitteleinzelhandel gefiihrt hat.

Der enorme Zuwachs bei Fahrradern ist getrieben durch die pandemiebedingte Outdoororientierung als
Freizeitbeschéftigung sowie die alltagliche, alternative Verkehrsmittelnutzung (sehr geringes Infektionsrisiko
im Vergleich zum OPNV) fiir Fahrten zur Arbeit. Vor allem aber die technische Innovation des E-Bikes, die
mit erheblich hdheren Stiickpreisen auf die neue Bedarfslage getroffen ist, ist verantwortlich fir den kome-
tenhaften Zuwachs des Umsatzes.

Auf der anderen Seite verzeichneten die Segmente der Modebranche die grofiten Umsatzverluste. Fehlen-
de Anléasse und Bedarfe nach neuer Bekleidung durch Homeoffice und den Wegfall privater Feiern, Treffen
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in Restaurants oder (Urlaubs-) Reisen. Das Ergebnis ist ein historischer Einbruch des Marktvolumens im
Bereich Mode & Accessoires. Ahnliches gilt auch fir Uhren und Schmuck, wenn auch nicht in der gleichen
negativen Auspragung.

Bicher und Spielwaren waren wahrend der Pandemie dagegen durchaus beliebt und wurden auch gekauft,
allerdings weniger im Fachhandel, sondern vor allem online. Die entsprechenden Fachhandelszweige wei-
sen daher ebenfalls mehr oder weniger deutliche Umsatzverluste auf.

6.2.2. Der Fachhandel steht verstéarkt unter Druck — Strukturelle Veranderungen zeigen sich in
den Verschiebungen der Vertriebsformate

Neben unterschiedlichen Branchenkonjunkturen und Kanalverschiebungen (offline / online) &ndern sich
auch zunehmend die Formatstrukturen. Die bereits seit Mitte der 1990er Jahre erkennbaren Tendenzen
setzen sich nun verstarkt fort. Bei den traditionellen Formaten wird deutlich, in welchem Malf3e diese unter
Druck stehen. Verlierer sind insbesondere der kleinbetriebliche Fachhandel sowie Kauf- und Warenhauser.
Gewinner sind dagegen der institutionelle Onlinehandel, der Lebensmitteleinzelhandel und Nonfood-
Fachmarkte.

An die Wachstumsgrenzen sind mittlerweile auch die Nonfood-Filialisten gekommen. Bis kurz vor Corona
schienen die Filialsysteme dem veranderten Kaufverhalten zu trotzen. Inzwischen musste aber auch bei
vertikalen (herstellergeftihrten) Filialisten der Nonfood-Branchen das Filialsystem bereinigt werden. Gleich-
wohl stehen die Zeichen haufig wieder auf Filialexpansion, was zuvorderst zu Lasten des Ubrigen kleinbe-
trieblichen Fachhandels gehen diirfte.

Abbildung 14: Marktanteile der Handelsformate am Einzelhandelsumsatz 2015-2021 in %

51,1 49,0 48,1 459 Fachhandel
19,3 m kleinbetrieblicher
Fachhandel . .
Pandemiegewinner
14,8 = Filialisten Umsatz 2021 geg. 2019
138 13,2 14,0 134 Fachmérkte L _
’ +40,7% Institutioneller Online-,
Versandhandel
LEH
+10,5% LEH-Formate
Institutioneller Online-,
6,7 8,0 9.1 10.4 Versandhandel
Sonstige Formate
2015 2019 2020 2021

Quelle: IFH KOLN

Fachmarkte profitieren von ihrem gut angenommenen Preis-Leistungsverhaltnis und waren wéhrend
Corona auch aufgrund der Standortsituation mit guter automobiler Erreichbarkeit und zusétzlich geringerem
Kontakt-/Infektionsrisiko als in Innenstadten und Shopping-Centern bevorzugt. Ahnliches gilt fiir SB-
Warenhéauser, welche als One-Stop-Shopping-Objekte wahrend Corona beliebt waren, nun allerdings wie-
der schwacher tendieren.

Eine besondere Situation zeigt sich im Geschéftsfeld des periodischen Bedarfs (FMCG). Hier haben die
Formate des Lebensmitteleinzelhandels (Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser, Discounter)
und die Drogerieméarkte den Fachhandel ersetzt, d.h. Lebensmittelfachhandel und Drogerien weitgehend
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und Parfiimerien teilweise. Der coronabedingte Umsatzschub des Lebensmitteleinzelhandels lauft aus und
pendelt sich aktuell auf héherem Niveau als vor Corona ein. Bei ruicklaufigem innerstadtischem Nonfood-
Fachhandel kommt dem Lebensmitteleinzelhandel indes neben der Versorgungsfunktion insbesondere in
Klein- und Mittelstaddten zunehmend eine Funktion als zentraler Ankerpunkt zu.

6.2.3. Corona beschleunigt die Kanalverschiebung vor allem in innenstadtrelevanten Branchen—
online gewinnt, offline verliert

Der Onlinehandel hat durch Corona einen erheblichen Zuwachs erfahren. In den Jahren 2020 und 2021
betrug das Onlinewachstum jeweils mehr als 20 Prozent und 2021 ist das Umsatzvolumen auf mehr als

100 Mrd. € angestiegen.12 Der Begriff ,Onlinehandel” ist dabei im funktionellen Sinne gemeint und beinhaltet
die Onlineumsatze aller Vertriebsformen, also beispielsweise neben den Onlineumséatzen der institutionellen
Internet-Pure-Player und Versender auch die Onlineumsatze der stationaren Handler.

Auch in den Jahren vor Corona ist der Onlinehandel mit langsam abnehmenden Wachstumsraten jahrlich
um rund 5 Mrd. € gewachsen. In den zwei Pandemiejahren ist der Onlinehandel allerdings mit einem Zu-
wachs von 32 Mrd. € mehr gewachsen als in den fiinf Jahren zuvor zusammen (2015-2019: +28 Mrd. €).

Abbildung 15: Absolutes Onlinewachstum — Umsatz 2015-2021

= Onlinewachstum in Mrd. Euro

+32,3
Mrd.
+27,8 Euro
Mrd.
Euro

14.9 17,4
5.1 5.1 55 52 6.9 . .
0 N N R

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quelle: HDE Online-Monitor 2022; die Nettoangaben im HDE Online-Monitor 2022
wurden vom IFH KOLN auf Bruttowerte umgerechnet.

Nahezu alle Branchen haben zu diesem Wachstum beigetragen, zuletzt insbesondere aus den Bereichen
Wohnen & Einrichten, FMCGs!2 (Lebensmittel und Drogeriewaren mit Kérperpflege/Kosmetik und Heimtier-
bedarf) sowie Mode & Accessoires. 2020 waren auch die DIY-Sortimente im Onlinehandel auRerordentlich
wachstumsstark.

Wahrend der Onlineanteil bei Lebensmitteln oder DIY-Produkten im unteren einstelligen Bereich recht tiber-
schaubar ist, liegt der Onlineanteil in Branchen wie Mode & Accessoires, Spielwaren oder Consumer
Electronics bereits bei 40-50 Prozent. Seit Jahren schon wéchst der Onlineumsatz gerade in solchen Bran-
chen, welche die Handelslandschaft in Innenstadten besonders pragen. Die Corona-Pandemie hat diesen
Trend mit den Lockdowns und dem hohen Infektionsrisiko zusatzlich verstarkt.

12 Quelle: HDE Online-Monitor 2022
13 FMCG = Fast Moving Consumer Goods (Konsumglter des alltdglichen Bedarfs des Food- und Nearfoodsegmentes)
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Abbildung 16: Umsatz innenstadtrelevante Branchen 2015-2021 in Mrd. €

Onlineumséatze Intemet-Pure-Player, Versender, Hersteller
Onlineumsatze stationarer Handel

m Umsaftz stationarer Handel
CAGR 2015-2021 in %

+11,5

+16,1
147
-3.3

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

CAGR (Compound Annual Growth Rate): durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate
Innenstadtrelevante Branchen: Fashion & Accessoires, Uhren & Schmuck, Consumer Electronics/Elektrogerate, Spielwaren, Papier-, Biro-,
Schreibwaren, Fahrrader, Heimtier, Drogeriewaren, Kérperpflege & Kosmetik, Sport, Biicher, Musikinstrumente, Camping, Wohnaccessoires

Quelle: IFH KOLN

Der Onlineanteil betragt in den innenstadtrelevanten Branchen insgesamt 37,5 Prozent (2021), 2015 waren
es erst 19,2 Prozent. Zwei Drittel des Onlineumsatzes entfallen dabei auf die institutionellen Onlineplayer
und Hersteller. Immerhin ist auch den stationéren Handlern gelungen, den eigenen Onlineumsatz zu stei-
gern — dieser wachst mit durchschnittlich 16,1 Prozent p.a. schneller als der Onlineumsatz der Onlineplayer
und Hersteller. Dennoch reicht dies bis dato nicht aus, um die stationaren Umsatzverluste zu kompensieren.
Abbildung 17: Umsatzanteile Multi-Channel-Handel und ,,Pure-Play“ an Nonfood

Umsatzanteil Multi-Channel-Handel in % an Nonfood

Umsatzanteil institutionelle Onlineplayer in % an Nonfood

Umsatzanteil rein stationarer Handel in % an N onfood

128 149 474

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Quelle: IFH KOLN, BrancheninformationsSystem/Handelsanalyse, 2022.

Viele Einzelh&andler nutzen bereits die diversen Moglichkeiten in den digitalen Kanélen, um fur ihre Kund-
schaft sichtbar zu werden. Multi-Channel-Handel geht noch dartiber hinaus und beinhaltet Onlineverkaufe
direkt im eigenen Onlineshop oder Uber Marktplatze. Der Anteil des Multi-Channel-Handels wéchst seit Jah-
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ren und betragt bei Nonfood bereits knapp 60 Prozent. Onlineplayer kommen auf 17 Prozent und lediglich
23 Prozent des Umsatzes entfallen 2021 noch auf rein stationare Handler.

Einer der bedeutendsten Services im Multi-Channel-Handel ist das Angebot von Click & Collect — die Kund-
schaft kann online einkaufen und die Ware im stationdren Ladengeschéaft abholen. 2021 hat fast die Hélfte
aller Internetnutzenden auch Click & Collect genutzt. 2020 betrug der Click & Collect-Umsatz 5,4 Mrd. €.

Abbildung 18: Click & Collect — Anzahl Nutzende und Umsatz nach Branchen

Click & Collect-Nutzende

in % der Internetnutzenden = Fashion & Accessoires

2020 44% = Wohnen & Einrichten

2021 49% CE/Elektro

L&

Freizeit & Hobby
Click & Collect Umsatz 2020
= Heimwerken & Garten*
~ 5,4 Mrd. Euro
Andere

Umsatzanteile hach Branchen 2020
*DIY Kernsortimente, ohne Gro3handel und Handwerker, ohne Leuchten/Lampen, ohne Deko/Haus-/Heimtextilien

Quelle: HDE Online-Monitor 2021, 2022; die Nettoangaben im HDE Online-Monitor 2021 wurden vom IFH KOLN auf Bruttowerte umgerechnet.

6.2.4. Fokus Bekleidung: Branche mit hochster Innenstadtrelevanz und immer noch zunehmen-
der Onlinedynamik

Mode & Accessoires ist die Branche mit der mit Abstand gréf3ten Bedeutung fur den innerstadtischen Ein-
zelhandel. Auch die Konsumentinnen und Konsumenten gehen vor allem fir das Fashion-Shopping in die
Innenstéadte. Die pandemiebedingten Verhaltenséanderungen haben in der Fashionbranche deutliche Spuren
hinterlassen. Der Branchenumsatz liegt am Ende des 2. Coronajahres rund 11 Prozent unter Vorkrisenni-
veau. Der Onlinehandel mit Bekleidung hat dagegen in den beiden letzten Jahren erheblich hinzugewonnen
und den Onlineanteil auf fast 50 Prozent anwachsen lassen. Die Anzahl der Geschéfte im Einzelhandel mit
Bekleidung, Schuhen und Lederwaren nimmt weiter ab. Waren es 2015 noch knapp 47.000 Laden, so ist
die Anzahl bis 2021 auf rund 35.000 gesunken.

39



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Grol3e Kreisstadt Freital (Fortschreibung 2022)

Abbildung 19: Marktvolumen Fashion & Accessoires und jahrliche Branchenentwicklung 2015-2021

I
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CAGR (Compound Annual Growth Rate): durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate
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Quelle: IFH KOLN

Abbildung 20: Umsatz Onlinehandel mit Fashion & Accessoires 2015-2021

mUmsatz in Mrd. Euro  © VA z.Vj. % Umsatzanteile in %
100% 100%
2015-21
H H H +12,3
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CAGR (Compound Annual Growth Rate): durchschnittliche jahrliche Wachstumsrate
Quelle: IFH KOLN

6.2.5. Ausblick — Aktuelle Unsicherheiten pragen das Spannungsfeld der Innenstadtentwicklung

Ein Blick auf das aktuelle Konsumentenverhalten hilft bei der Einschétzung der zukiinftigen Perspektiven
einer Innenstadt.

Innerstédtische Frequenzen sind dabei ein Spiegelbild des Verbraucherverhaltens. Der Anteil der Verbrau-
cher / -innen mit wenigstens einem monatlichen Schaufensterbummel nimmt bereits seit 2015 ab. In der
Coronakrise hat sich der Trend 2020 kurzfristig beschleunigt. Der 2021er Wert liegt hingegen wieder in der
Trendlinie, was nicht fir einen Wiederanstieg der Innenstadtfrequenzen spricht.
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Abbildung 21: Shoppinghé&ufigkeiten

Anzahl der Verbraucher/ -innen die angeben, mindestens monatlich
einen Schaufensterbummel/Shopping zu machen
Angaben in % der Bevdlkerung ab 14 Jahre
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Quelle: eigene Darstellung nach VUMA 2016-2022.

Vielmehr dirfte sich der Abwartstrend ,normalisieren”. Hinzu kommt noch: Die alteren Kauferschichten, die
lange Zeit die kaufkraftige Stammkundschaft des Fachhandels bildeten, driften mit zunehmender Onlineaffi-
nitat ab. Ein langsames Herauswachsen dieser Generation kann also nicht mehr abgewartet werden. Es
mussen jetzt neue Anreize flr jingere Generationen geschaffen werden, um die Attraktivitatsuntergrenze
nicht zu weit absinken zu lassen.

Dabei gehoren die Jingeren mittlerweile zu den grof3ten Fans der Innenstadte. Entwicklungspotenziale
haben in dieser Hinsicht allerdings vor allem Grof3stadte, wahrend kleine Stadte grundsatzlich weniger at-
traktiv fur die junge Generation sind. Und es stehen nicht notwendigerweise die Shoppingmdéglichkeiten im
Vordergrund, auch wenn diese durchaus auch genutzt werden.

Die weitere Entwicklung des Einzelhandels, des Onlinehandels, der Formate und der (Innenstadt-) Bran-
chen ist aktuell von grof3en Unsicherheiten gepragt. Die Pandemie scheint vorbei, doch niemand weil3, ob
nicht zumindest wieder deutlich starkere Kontaktbeschrankungen eintreten kénnten.

Fast noch unsicherer ist der Fortgang des Krieges in der Ukraine. Derzeit scheint in Deutschland eine ge-
wisse Gewodhnung an die Situation stattzufinden, hinter welcher sich aber nicht selten mentale Zukunfts-
angste verbergen, die eine Konsumlaune mehr als hemmen kénnen.

Die Preissteigerungen, die bereits vor dem Angriff Russlands auf die Ukraine durch coronabedingte Lie-
ferengpésse begonnen haben, sind nun nach Beginn des russischen Einmarsches zu einem groRen Unsi-
cherheitsfaktor geworden. Insbesondere die hohen Energiekosten, die wachsenden Risiken der Gasversor-
gung und die weltweite Knappheit von Rohstoffen, insbesondere von Getreide und anderen Lebensmitteln,
haben mehr oder weniger deutliche Auswirkungen auf das Konsum- und Kaufverhalten hierzulande.

Hohe Preise an der Zapfsaule und im Supermarkt machen haufig Einsparungen an anderer Stelle notwen-
dig, ganz zu schweigen von der zu erwartenden Rechnung fiir Heizung und Strom. Dies trifft nicht nur Men-
schen mit geringem Einkommen, diese aber in erster Linie. Andere sind auch durch Einsparungen wahrend
Corona weniger von den Preissteigerungen belastet. Dennoch werden auch diese ihre Ausgaben umschich-
ten, den ggf. vorher geplanten Mébelkauf noch einmal aufschieben und stattdessen freies Budget fur den
lange ersehnten Urlaub verwenden oder gleich fur die Nebenkostenabrechnung zuriicklegen.

Hinzu kommt, dass sich die Einstellung vieler Menschen zum Konsum geéndert hat. Das muss sich nicht
zwangslaufig direkt in verandertem Verhalten &uf3ern, aber ein gewisser Einfluss auf das Kaufverhalten der
Zukunft ist dennoch wahrscheinlich.

Schon die Corona-Pandemie hat vor dem Hintergrund der Klimakrise ein Umdenken in der Gesellschaft
angestolR3en, hin zu bewussterem Konsum. Dazu gehért die Ressourcenschonung ebenso wie die Abfall-
vermeidung mit dem Kauf von Gebrauchtware bis hin zum Konsumverzicht. Mehr als drei Viertel der Inter-
netnutzenden gehen von einer zunehmenden Bedeutung von Nachhaltigkeit aus und 43 Prozent nutzen
bereits Secondhand-Angebote.

41



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die GroRRe Kreisstadt Freital (Fortschreibung 2022)

Abbildung 22: Nachhaltigkeit, Konsumverzicht und Secondhand

Die Bedeutung von Nachhaltigkeit Nachhaltige* Verhaltensweisen
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Quelle: HDE Online-Monitor 2022

Ein Konsumverzicht wird zusatzlich durch die Preissteigerungen und Lieferengpéasse gestiitzt. Einer Befra-
gung des ECC Kéln im Marz 2022 zufolge geben fast 50 Prozent an, aufgrund der Lieferproblematiken ge-
plante Anschaffungen aktuell zu verschieben.

Abbildung 23: Konsumzurtickhaltung und Ausweichverhalten

Konsumzurickhaltung Konsumverzicht
Geplante Anschaffungen werden auf die Zeit Inwiefern stimmen Sie den folgenden Aussagen zu?
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Preissteiegerung meinen 47%

Lebensstandard nicht mehr halten
zu kbnnen

Wenn die Preise fur Lebensmittel
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Marken/Produkte verzichten

Aufgrund der gestiegenen _ 44%
Lebensmittelpreise kaufe ich

aktuell mehr im Discounter

59%

" Zustimmung
Ablehnung B Gesamt 18 bis 29-Jahrige

Grafik links: n=457, KW 11

Grafik rechts: 471 < n <475, 18 bis 29-Jahrige: 63 < n < 65, KW 11

Quelle: Trend Check Handel Vol. 1, 03/2022, ECC KOLN.

Gleichzeitig beflirchtet fast die Halfte der Befragten, aufgrund der aktuell wahrgenommenen Preissteigerun-
gen den eigenen Lebensstandard nicht mehr halten zu kénnen. Bei weiteren Preiserh6hungen bei Lebens-
mitteln wollen 59 Prozent auf teurere Markenprodukte verzichten und 44 Prozent kaufen schon jetzt haufi-
ger bei Discountern.

Aufgrund der hdheren Ausgaben vor allem bei Lebensmitteln sparen viele Haushalte in anderen Bereichen.
Dabei mussen sich Personen mit geringem Einkommen und Alleinerziehende in besonderem Mal3e ein-
schréanken. Als erstes genannt werden Fashionartikel. Aber auch in den Bereichen Gastronomie und Frei-
zeit im Allgemeinen wollen die Konsumentinnen und Konsumenten sparen. Gerade die genannten Bereiche
haben schon wéhrend der Corona-Pandemie stark durch die notwendigen Einschrankungen gelitten.
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Abbildung 24: Einschrénkung von Ausgaben fur Produkte, Dienstleistungen und Freizeitgestaltung

Einschrankung von Ausgaben fir Produkte, Personen mit einem Netto- Personen, die
Dienstleistungen und Freizeitgestaltung haushaltseinkommen unter alleinerziehend
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P-p= Veranderung in Prozentpunkten gegeniber jeweiligem Gesamtergebnis
Lesebeispiel: 31 Prozent der Konsumentinnen und Konsumenten, die Preissteigerungen wahrgenommen haben, geben an, sich im Bereich
Mode & Bekleidung einzuschréanken.
Frage: ,Mussen Sie durch die erhdhten Ausgaben fiir Lebensmittel Ihre Ausgaben in anderen Bereichen einschranken? Falls ja, in welchen
Bereichen schranken Sie sich ein?”; n = 900 Personen mit erhdhten Mehrausgaben fur Lebensmittel seit Januar 2022; n = 266 Personen mit
einem Nettohaushaltseinkommen unter 2.000 €; n = 34 Personen, die alleinerziehend sind, Tendenzaussage; IFH Kdln

Quelle: HDE Konsummonitor Preise 2022

Zudem durften Preissteigerungen tendenziell fir eine diszipliniertere Preisbeobachtung sorgen. Im mittleren
Preisbereich ermdglicht der Onlinehandel vielfaltige Preisvergleiche und die Kundinnen und Kunden haben
das Gefuhl preiswert einkaufen zu kénnen. So fiihren Lieferengpasse und mangelnde Verfiigbarkeiten
gleichzeitig dazu, dass sich Interessierte zunéchst online informieren — und sich dann teilweise den zuséatz-
lichen Weg ins Geschaft sparen.

So wird sich voraussichtlich die Kanalverschiebung eher friher als spater fortsetzen. Bei den Formaten wird
der kleinbetriebliche Einzelhandel weiter verlieren und die Vielfalt des Einzelhandels in vielen Innenstadten
wird sich weiter verringern. Insgesamt konnte der Einzelhandel auch mit allen Ausgabenverschiebungen in
den Branchen, Kanélen und Formaten 2022 nominal wachsen, was allerdings real ggf. eine negative Ent-
wicklung bedeuten konnte.
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6.3. Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Marktentwicklung im Einzelhandel soll mit dem vorliegenden Zentrenkonzept in geordnete Bahnen ge-
lenkt werden. Ziel ist ausdricklich nicht der Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbewerb, im Mittelpunkt
steht vielmehr eine Stadtebau vertragliche Standortentwicklung, die den Einzelhandel in ibergeordnete
Ziele der Stadtentwicklung einbindet.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden nachfolgende Ziele verfolgt, die Zielvorstellungen der
Stadtentwicklungsplanung aufgreifen und diese speziell fir die Einzelhandelsentwicklung konkretisieren und
untersetzen:

m Starkung der mittelzentralen Funktion und der Zentralitat der Stadt Freital durch eine qualifi-
zierte Weiterentwicklung zentraler Versorgungsbereiche — Die Analyse der Angebots- und Nach-
frageentwicklung (vgl. u.a. Nachfrageprognose bis 2030) sowie der regionalen Wechselwirkung mit
dem Oberzentrum Dresden zeigt, dass selbst vorhandene nachfrageseitige Spielraume fir Wachs-
tum im Einzelhandel der Stadt Freital sich nicht adaquat in der Angebotsentwicklung niederschlagen.
Umso wichtiger ist eine rdumlich-strukturelle Weiterentwicklung der Angebotssituation, die Konzent-
ration auf eine gezielte Standortstruktur des Einzelhandels, mit dem Erhalt und der Weiterentwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche.

m Praferierung und Starkung des Hauptgeschaftszentrums Deuben als multifunktionales Zent-
rum — knlpft an die vorangestellte Zielsetzung an. Die Stadt Freital verflgt nicht tber eine klassi-
sche Innenstadt, der zentrale Versorgungsbereich in Deuben kann jedoch die Funktion eines Haupt-
geschéftszentrums wahrnehmen, bietet hierflr auch die raumlichen Entwicklungspotenziale. Die
Kundenbindung aus dem gesamten Stadtgebiet sowie der Ausbau mittelzentraler Versorgungsfunk-
tionen kdnnen nur im Kontext einer sich wechselseitig erganzenden Zielgruppenansprache zwischen
den peripheren Erganzungsstandorten und einem Hauptgeschaftszentrum Deuben erfolgen. Dabei
ist eine Funktionsbiindelung fur attraktive Erlebnisraume mit hoher Aufenthaltsqualitéat anzustreben.
Aus Sicht des Einzelhandels ist eine weitere Angebotsverdichtung und Qualifizierung notwendig.

m Kompaktheit gewachsener Stadtstrukturen - zielt auf eine Verknipfung von Daseinsfunktionen
Leben — Wohnen — Arbeiten und auf die Zuordnung bestimmter Versorgungsfunktionen, d.h. Zentren
sind u.a. Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung. Dabei ist eine Funktionsbindelung fiir at-
traktive Erlebnisraume mit hoher Aufenthaltsqualitat anzustreben.

m Urbanisierung statt Devastierung - Entwicklungsperspektiven eines zentralen Versorgungs-
bereiches als urbanes Handels- und Dienstleistungszentrum
Konzentration auf stéadtebaulich wesentliche Strukturen statt einer Zergliederung ist weiterhin drin-
gend angezeigt, um bei begrenzter Nachfrageentwicklung auch zukiinftig der Stadtstruktur aus Ein-
zelhandelssicht eine Entwicklungsperspektive zu geben. Eine Entwicklung zusatzlicher Einzelhan-
delsstandorte konkurrierend zu den zentralen Versorgungsbereichen und integrierten Nahversor-
gungsstandorten ist auszuschlieRen.

m Sicherung eines hierarchischen Zentren- und Standortgefliges - ein hierarchisch gestuftes Zen-
tren- und Standortgefiige bietet die beste Gewahr zum einen fir die Sicherung der Nahversorgung in
den Stadtgebieten, zum anderen fur den Erhalt und Ausbau eines fir ein Mittelzentrum adéquates,
attraktives Hauptgeschéftszentrum. Ergdnzende Einzelhandelsstandorte sollen eine GréRendimen-
sionierung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion und ihres Einzugsgebietes aufweisen, das
Hauptgeschéftszentrum Deuben sowie die Nahversorgungszentren in seiner Funktion und Entwick-
lung jedoch nicht beeintrachtigen.

m Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fir den taglichen Bedarf — Nahver-
sorgung in fulaufiger Erreichbarkeit (10 Minuten) ist ein wesentlicher Bestandteil von Lebensqualitat
und gewinnt unter Berlcksichtigung der zu erwartenden demographischen Entwicklung weiter an
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Bedeutung. Zugleich sind die Versorgungsfunktionen fir die einzelnen Stadt- und Ortsteile in eine
gezielte Standortstruktur einzubinden. Die Praferenz einer qualifizierten Versorgung, die sich an die
Siedlungsstrukturen des Stadtgebietes orientiert, ist erkléartes Ziel des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Freital und unterstitzt gleichzeitig das grundsétzliche Ziel der Stadtentwicklung, induziertes
Verkehrsaufkommen zu begrenzen.

m Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung - Hierzu gehdrt neben der
Integration in Wohnfunktionen insbesondere die Erreichbarkeit von Zentren zu Ful3 und Rad, mittels
guter OPNV-ErschlieBung, eine effiziente Auslastung der Verkehrsinfrastruktur durch die Steuerung
der Verkehrsstrome (Leitsysteme) und ein im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege* geknlpftes Ver-
sorgungsnetz, welches auch Verkehrsaufkommen mindert.

m Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit im zentralen Versor-
gungsbereich — Die Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung von Freital an einem System mit
zentralen Versorgungsbereichen (Hauptgeschéaftszentrum und Nahversorgungszentren) und abge-
stimmten Ergénzungsstandorten sichert nicht nur die Entwicklung attraktiver und lebenswerter Stadt-
strukturen sondern gewahrleistet auch fur alle an der Einzelhandelsstandort- und Zentrenentwick-
lung Beteiligten eine Planungssicherheit gegenlber stadtebaulich ungeeigneten Entwicklungen.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche sowie standortspezifische Versorgungsaufgaben,
unter Bertcksichtigung der prognostizierten Nachfrageentwicklung und Mal3nahmen der tGbergeordneten
Stadtentwicklung, fihrt insgesamt zu einer sehr straffen Zentren- und Standortgliederung, welche das
Hauptgeschaftszentrum Deuben von Freital als zentralen Versorgungsbereich in den Mittelpunkt stellt und
weitergehenden Einzelhandelsstandorten ergénzende Versorgungsfunktionen zuweist.
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6.4.  Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf den bisherigen Einzelhandelsstruktu-
ren der Stadt Freital auf, ist ausgerichtet an der Leitfunktion des Einzelhandels in multifunktional gestalteten
Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen gesamtstadtischen bis regionalen Versorgungsfunktionen
sowie Nahversorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung unter Berticksichtigung aktueller Planvorha-
ben.

Grundsatzlich zu unterscheiden ist zwischen den stadtebaulich integrierten Versorgungszentren (zentrale
Versorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungslagen und nicht integrierten Ergdnzungsstan-
dorten bzw. Sondergebieten des gro3flachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

m ,Zentrale Versorgungsbereiche® sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet ein-
schlieBlich einer moéglichen regionalen Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadt-
teile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur einge-
schrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken.4

B Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine integrierte Lage
innerhalb der Siedlungsgebiete auf, mit fuRlaufiger Erreichbarkeit aber auch mittels OPNV und Pkw.

m Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Freital erfolgt im Funktionsschwer-
punkt als Einzelhandels- und Dienstleistungszentren mit entsprechendem Bezug zur jeweils raumli-
chen Versorgungsfunktion. Zu unterscheiden sind das Hauptgeschéaftszentrum Deuben sowie die
drei Nahversorgungszentren Pesterwitz, Potschappel und Zauckerode.

Nahversorgungslagen und kleinteilige Nahversorger:

m Nahversorgungslagen und kleinteilige Nahversorger zielen auf eine wohnungsnahe oder, aus Sicht
peripherer Siedlungsgebiete, zumindest gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfris-
tigen Bedarfsbereich ab. Sie erfiilllen somit eine ergénzende Versorgungsfunktion zu den zentralen
Versorgungsbereichen und dienen der Bereitstellung einer moglichst flachendeckenden Nahversor-
gung. Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage Ubernehmen echte Nahversor-
gungsfunktionen. In Ausnahmeféllen sind auch Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die
Standorte strukturell zur besseren flachendeckenden Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes
oder Ortsteiles beitragen.

m Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitarstandorte von Lebensmittelméarkten (Su-
perméarkte oder Discounter), einschlie3lich angeschlossenem Lebensmittelhandwerk (Backer und /
oder Fleischer) und/oder Fachgeschéaften / Fachmérkten mit vorwiegend nahversorgungsrelevantem
Sortiment. Eine Erganzung durch Fachgeschéfte / Fachmarkte mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment und / oder Dienstleistern ist méglich, soweit diese ausschlie3lich auf die unmittelbare
Nahversorgungsfunktion abzielen und die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich
erhohen.

Nahversorgungslagen sind zunéchst keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtspre-
chung, durch eine zuséatzliche Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Anbieter und damit einherge-
hender Funktionsverdichtung ist eine Entwicklung zu einem Nahversorgungszentrum maglich.

14 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
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m Kleinteilige Nahversorger sind Lebensmittel-Fachgeschéfte bis zu einer Verkaufsflache von 400 mz,
sie unterstitzen die ful3laufige Nahversorgung in unterversorgten Wohngebieten oder kleineren
Stadtteilen, in denen Lebensmittelmérkte keine wirtschaftliche Tragféhigkeit finden. Sie konzentrie-
ren sich auf das Kernsortiment Lebensmittel und sind ausgerichtet auf den taglichen Bedarf aus ei-
nem fuBlaufigen Wohnumfeld, sie sind vergleichbar dem bundesweit iblichen Anlagetyp eines Nah-
versorgungsladens oder Conveniencestores.’s Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch
ein zwar begrenztes aber eigenstandiges Bevolkerungs- und Nachfragepotenzial, bereits gréRere
Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihrem
Wohnstandort.

Mit der Aufnahme der vier Nahversorgungslagen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Freital wird ihre funktionale Bedeutung fir die fu3laufige Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt
dieser Standorte klar definiert. Das Begriffsverstandnis stéadtebaulich integrierter Standorte fir die Nahver-
sorgung stutzt sich auf eine rdumliche und funktionale Einbindung innerhalb eines umliegenden Lebens-
und Erlebnisraumes (Ortsteile, Wohngebiete).

Folgende Zentren- und Standortgliederung sowie deren Arbeitsteilung wird empfohlen:
Abbildung 25: Zentren- und Standortkonzept der Stadt Freital

A-Zentrum Freital Zentrale Vi bereiche d
Hauptgeschaftszentrum Deuben entrale _ersorgungs ereiche der
Stadt Freital

schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich i.S. d. §1 Abs. 6 Nr.4,
§2 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und §34 Abs. 3 BauGB sowie §11 (3)

|
|
|
|
|
|
Bau NVO ]
|
|
|
|
|
|

Standorte mit ergdnzenden Versorgungsfunktionen

. Erganzungsstandort Ergédnzungsstandort
Sicherung der Nahversorgung _g_g— . ——
grofflachiger Einzelhandel Einzelhandel & Freizeit
Rabenauer Strafe
PoisentalstraBe Wilsdruffer Strage

Carl-Thieme-Strafe
OppelstraBe

WeiReritzpark Burgker Strafe
(tourismusorientierter Einzelhandel)

Schachtstrae

Das Standort- und Zentrenkonzept fokussiert auf den zentralen Versorgungsbereich Deuben als Haupt-
geschaftszentrum (A-Zentrum). Zudem haben die drei Nahversorgungszentren (C-Zentren) fir die Ort-
steile Pesterwitz, Potschappel und Zauckerode eine hohe Versorgungsbedeutung und sind ebenfalls als
zentrale Versorgungsbereiche zu bewerten. Alle weiteren ausgewiesenen Standortstrukturen dienen ergéan-
zenden Versorgungsfunktionen. Dabei ist zu unterscheiden zwischen den drei Schwerpunktbereichen Si-
cherung der Nahversorgung, Erganzungsstandorte grof3flachiger Einzelhandel und Erganzungs-
standort Freizeitpark.

15 vgl. zum Anlagetyp kleinteiliger Lebensmittelgeschéfte auch folgende Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG 4 BN 39.04
vom 08.11.2004, BVerwG 4 B 54.08 vom 18.02.2009, BVerwG 4 BN 9.11 vom 26.07.2011.
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Diese Zentren- und Standortstruktur ist als Wertigkeit und Praferenz zu verstehen und fixiert somit konzep-
tionelle Vorgaben fir die Einzelhandelspolitik der Stadt Freital.

Karte 4: Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes der Stadt Freital
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Quelle: © OpenStreetMap contributors,
Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2022

E Einzelhandel & Freizeit Burgker Stralle

Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungslagen wie folgt zu definieren:
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A-Zentrum - Hauptgeschaéfts- m umschlief3t die raumlichen Entwicklungspotenziale des
zentrum Deuben funktional zusammenhéngenden Geschaftszentrums

® Funktion von multifunktionalen und erlebbaren Standor-
ten mit Stadtidentitéat - Image und Lebensqualitat wer-
den insbesondere vom Hauptgeschéftszentrum geprégt

m Strategie der qualifizierten Entwicklung - Verdichtung
der Angebotsstrukturen, Strukturierung und Qualifizie-
rung des Einzelhandelsbesatzes

B Umfassende und vielfaltige Branchen- und Betriebs-
groRenstruktur ohne Begrenzungen, Entwicklungspo-
tenziale bis zum spezialisierten héheren Bedarf

C-Zentren Nahversorgungs- B integrierte Lage in einem eigenstandigen Ortsteil, ful3-

zentren laufig erreichbare Versorgung mit Waren und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs, aber auch mittels
OPNV und PKW

B Lebensmittel-Supermarkt und/oder Discounter sind als
® Zauckerode strukturbildende Betriebe vorhanden, weiterhin im Um-
feld sind in der Regel zusétzlich vorhanden: mehrere
Einzelhandelsbetriebe fir den taglichen Bedarf (z.B.
Backer, Metzger, Obst- und Gemusegeschaft, Droge-
riemarkt, Getrankemarkt, Blumengeschaft) und/oder
haushaltsorientierte Dienstleistungsbetriebe (z.B. Post,
Frisor, Servicestelle einer Bank) und/oder Gesund-
heitsdienstleistungen (z.B. Arzte, Krankengymnastik,
Pflege) und/oder Gastronomiebetriebe

e Pesterwitz

e Potschappel

Nahversorgungslagen m grundsatzlich definiert als Solitarstandorte von Le-
bensmittelmarkten mit erganzendem Lebensmittel-

* Carl-Thieme-Strafie handwerk (Bécker / Fleischer) im Eingangsbereich

® Oppelstrale m Erganzung durch Fachmarkte und Fachgeschéfte mit

e PoisentalstralRe nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment und/oder
Dienstleister ist méglich, soweit diese ausschlief3lich
auf die unmittelbare Nahversorgungsfunktion abzielen
und die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes nicht
wesentlich erhéhen

e Rabenauer StralRe

m Anteil der Verkaufsflache fiir nicht nahversorgungsrele-
vante Sortimente in den Lebensmittelmarkten betragt
nicht mehr als 10% der Gesamtverkaufsflache

m Versorgungsfunktion: wohnungsnahe oder wohnortna-
he Versorgung innerhalb der Stadt- und Ortsteile

m Verkaufsflachendimensionierung in Abstimmung mit
dem eigenstandigen Nahversorgungspotenzial

m stadtebaulich integrierte Lage ist auch fir nicht mobile
Bevolkerungsgruppen gut erreichbar und tUber den
OPNV gut erschlossen
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6.5. Zentraler Versorgungsbereich — Hauptgeschaftszentrum Deuben

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Hauptgeschéaftszentrum Deuben® bildet einen schiitzenswerten zentralen
Versorgungsbereich im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche geman

81 Abs. 6 Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und 834 Abs. 3 BauGB). Der Fokus des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes ist auf den zentralen Versorgungsbereich gerichtet, alle weiteren, ergdnzenden Versor-
gungsfunktionen von Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet von Freital sind in ihrer Funktionszuweisung
und ihrer potenziellen Weiterentwicklung auf das Hauptgeschéaftszentrum als zentraler Versorgungsbereich
abzustimmen.

Die GeschéftsstralRe Deuben verkdrpert in ausgepragter Form die Funktion eines straRenbegleitenden Ge-
schaftszentrums. Nachfolgende Abbildung kennzeichnet die Abgrenzung der Geschéftsstralle Deuben,
deren maximale Ausdehnung sich tber einen Strafenabschnitt der Dresdner Straf3e von 1,5 km erstreckt.

Abbildung 26: Abgrenzung Hauptgeschéftszentrum Deuben

Rotkog

A

Areal Sachsischer Wolf
(B-Plan mit SO und MK)

[ | Potenzialflachen (P)
P1 zwischen der Gartnerei Nietzold und der SchachtstraRRe
P2 zwischen der MozartstraRe und dem Goethepark

Die Abgrenzung ahnelt einer ,Knochenstruktur‘ mit zwei Funktionsschwerpunkten im nérdlichen Bereich mit
dem City-Center und dem sudlichen Ende mit dem Standort von REWE und ALDI. Der nérdliche Schwer-
punkt wird mit dem Vorhaben ,Sachsischer Wolf* weiter gestarkt (siehe Exkurs auf Seite 52). Durch die
Weiterentwicklung des City-Centers, der Ansiedlung des Technologie- und Forschungszentrums Freital und
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einem auch nérdlich daran anschlieRenden Besatz aus Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben wird
der zentrale Versorgungsbereich gegenlber dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2011 erweitert.

Der aktuelle Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz folgt weitestgehend der Dresdner Stral3e, die Mehr-
heit der Gewerbeeinheiten ist dieser direkt zuzuordnen. Lediglich in Kreuzungsbereichen sind angrenzende
Gebéaude / Geschéftseinheiten der Nebenstraflen in den zentralen Versorgungsbereich eingebunden. Bei-
spielhaft verwiesen sei auf die Kreuzungsbereiche mit der Giterstrale sowie mit Wehrstral3e, Bahnhofstra-
3e, An der Kirche und Lange Stral3e.

Der aktuelle Einzelhandelsbesatz im A-Zentrum Deuben (neue Abgrenzung gemal3 Einzelhandelskonzept
2022) verfugt mit 41 Anbietern Uber 7.470 m? Einzelhandelsflache und generiert einen Umsatz von

29,6 Mio. €. Diese Flachenausstattung ist im Schwerpunkt aber auf drei Lebensmittelmarkte zurickzufiih-
ren, der Discounter Penny in Verbindung mit dem City-Center im nérdlichen Bereich des A-Zentrums (Kreu-
zungsbereich Dresdner StralRe / Bahnhofstral3e) sowie als bisherige Standortagglomeration der Discounter
ALDI* und der Supermarkt REWE am siidlichen Rand (Kreuzungsbereich Dresdner Stral3e / Biirgerstraf3e).
Auf diese drei Anbieter entfallen 39% der Verkaufsflachen des A-Zentrums Deuben. Als weiterer Magnetan-
bieter ist der Fahrradfachmarkt Fahrrad-Kette, die Gartnerei Nietzold, der bilgro-Getrankemarkt und der
Matratzenfachmarkt Matratzen Concord hervorzuheben. Mehrheitlich verfiigen die Anbieter aber ebenfalls
nur Uber kleinteilige Verkaufsflachen, die durchschnittliche Verkaufsflache im gesamten A-Zentrum betragt
182 m?, ohne die drei Lebensmittelmarkte, den Fahrradfachmarkt und die Gartnerei nur 70 mz.

Abbildung 27: Anbieter Hauptgeschaftszentrum Deuben

City-Center Gartnerei Nietzold Matratzen Concord und weitere Nutzungen

Areal Sachsischer Wolf REWE Volksbank
Quelle: Eigene Aufnahmen 2022

Den sudlichen Funktionsschwerpunkt bildet die bestehende Agglomeration der beiden Lebensmittelmarkte
(REWE, ALDI). Diese sichert eine qualifizierte und umfassende Grundversorgung fir das Stadtgebiet Deu-
ben.

Der nordliche Schwerpunkt des A-Zentrums ist zugleich die wichtigste Entwicklungsflache. Das bestehende
City-Center mit dem benachbarten Lebensmittel-Discounter Penny konnte weiterentwickelt werden in dem

16 Der Discounter wird voraussichtlich in das Planvorhaben ,Sachsischer Wolf“ verlagert, siehe Kartendarstellung und Erlauterungen im
Exkurs Vorhaben ,Sachsischer Wolf*.
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bspw. ein attraktiver Fahrradfachmarkt in die Immobilie eingezogen ist. Dazu besteht mittlerweile das Tech-
nologie- und Forschungszentrum Freital am Standort. Durch die Lage am Bahnhof Deuben mit Busbahnhof
verfligt dieser Schwerpunktbereich tber eine sehr gute OPNV-Anbindung. Mit dem Vorhaben ,Sachsischer
Wolf* kann der Schwerpunktbereich weiter gestarkt werden.

Exkurs: Vorhaben Sachsischer Wolf

In der Stadt Freital besteht seit mehreren Jahren die Planung des neuen Stadtzentrums ,Sachsischer Wolf*
im Stadtteil Deuben, diese fand bereits Eingang in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr
2011. Am Projektstandort an der Kreuzung der Dresdner Stral3e und Poisentalstra3e soll das Stadtzentrum
mit multifunktionalen Nutzungen entstehen. So sind unter anderem eine Kita sowie Wohnnutzungen und
Gesundheitseinrichtungen in den Obergeschossen geplant.

Aus Einzelhandelssicht sind beim Projektvorhaben gemaR aktuellem Stand der planungsrechtlichen Fest-
setzungen!? die Neuansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenter mit bis zu 2.250 m?2 Verkaufsflache und
weiterhin eines Lebensmitteldiscounters mit bis zu 1.250 m2 Verkaufsflache im Sondergebiet (SO) zuldssig.
Im Kerngebiet (MK) sind nicht-gro3flachiger Einzelhandel (maximal knapp 800 m? Verkaufsflache je Einzel-
anbieter) zulassig. Bei Ausschopfung dieser maximalen GréRendimensionierung sind bis zu drei Fachmark-
te umsetzbar, u.a. wird ein Drogeriemarkt angestrebt.

Abbildung 28: Geltungsbereich Bebauungsplan ,, Stadtzentrum - Areal Sachsischer Wolf “

-- a\“\\\\\\\wa}\;

Al

(T

Quelle: Bebauungsplan "Stadtzentrum - Areal Séchsischer Wolf" Freital, Rechtsplan i.d.F vom November 2022, Teil A Planzeichnung,
bearbeitet durch BBE

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens hat die BBE Handelsberatung GmbH eine ,,Auswirkungsanalyse
zur Prufung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsnutzun-
gen im neuen Stadtzentrum ,S&chsischer Wolf* in der Stadt Freital“ (04.01.2022) mit Bezug zu den Mag-
netanbietern (Lebensmittelvollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Drogeriemarkt) erstellt. Auch fir die

17 vgl. Bebauungsplan "Stadtzentrum - Areal Sachsischer Wolf" Freital, Rechtsplan i.d.F vom November 2022
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moglichen ergdnzenden Fachmarkte wurde eine ,Ergénzende Stellungnahme zur Ansiedlung nicht-
grol¥flachigem Einzelhandel im Kerngebiet des Bebauungsplanes ,Stadtzentrum — Areal Sachsischer Wolf*
(06.09.2022) erarbeitet. Im Fazit konnte in diesen Gutachten festgehalten werden:

m ,Der Projektstandort liegt innerhalb des A-Zentrums Geschéftsstralle Deuben und ist damit Teil ei-
nes zentralen Versorgungsbereichs.

m  Mit dem Projektvorhaben ,Sdchsischer Wolf” ist eine Stdrkung des zentralen Versorgungsbereichs
verbunden, wovon auch die weiteren inhabergefiihrten Geschéfte im direkten Umfeld profitieren
koénnen.

m Durch den Busbahnhof und den Bahnhof Deuben im direkten Umfeld, die Lage an der Dresdner
StralRe sowie PoisentalstralRe und Ful3wegen an den umliegenden StralRen ist eine allumfassend
sehr gute Erreichbarkeit gegeben. Damit kann der Standort gemeinsam mit den weiteren Anbietern
des A-Zentrums GeschéftsstralRe Deuben seine wohnungsnahen und wohnortnahen Versorgungs-
funktionen wahrnehmen.

m Aktuell gibt es nur einen Drogeriemarkt in der Stadt Freital im siidlich gelegenen Weil3eritzpark. Ein
zweiter Drogeriemarkt in der Stadt mit knapp 40.000 Einwohnern wird die Versorgung in diesem Sor-
timentsbereich starken. Auch die beiden modernen Lebensmittelmarkte tragen zur Qualifizierung des
Angebots bei.

m Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben betrdagt 18,1 Mio. €. Bei Bindungsquoten bei nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten flr das Gesamtvorhaben von 27% im Kerneinzugsgebiet und 12%
bzw. 10% im erweiterten Einzugsgebiet kann eine dominante Stellung des Vorhabens ausgeschlos-
sen werden.

m Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung in der Stadt
Freital und umliegender Kommunen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Der bestehende
ALDI-Markt soll durch einen Einzelhandels- oder Dienstleistungsbetrieb (kein Lebensmittelmarkt)
nachgenutzt werden.

m Das Vorhaben ist sowohl mit den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt Freital zum Einzel-
handel fir die GroR3e Kreisstadt Freital als auch dem Landesentwicklungsplan Sachsen kompatibel.
Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich das Vorhaben in die drtliche Struktur einordnet. Der
zentrale Versorgungsbereich A-Zentrum GeschaéftsstraRe Deuben sowie die Nahversorgungsstruk-
turen der Stadt Freital werden damit insgesamt gestéarkt. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung nach § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen somit aus-
geschlossen werden.“18
Auch fur die ergdnzenden Fachmarkte konnte in der Stellungnahme eine Starkung des Hauptgeschéaftszent-
rums konstatiert werden.®

Weitere Potenzialflachen fur eine Verdichtung der Angebotsstrukturen bestehen
m zwischen der Gartnerei Nietzold und der Schachtstral3e (P1 in der Abbildung 26 auf S. 50)

m sowie zwischen der MozartstraBe und dem Goethepark (P2 in der Abbildung 26 auf S. 50).

Dariiber hinaus bestehen kleinere Potenzialflachen im Bestand. Die Leerstandsproblematik ist in der Ge-
schaftsstralle Deuben deutlich geringer ausgepragt und kann nur vereinzelt zu Angebotserganzungen fih-
ren. Vielmehr geht es um eine Qualifizierung der Angebote.

18 BBE Handelsberatung GmbH (2022): Auswirkungsanalyse zur Priifung der stéadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der geplan-
ten Einzelhandelsnutzungen im neuen Stadtzentrum ,S&chsischer Wolf* in der Stadt Freital, S. 46

19 BBE Handelsberatung GmbH (2022): Ergénzende Stellungnahme zur Ansiedlung nicht-grof3flachigem Einzelhandel im Kerngebiet des Be-
bauungsplanes ,Stadtzentrum — Areal Sachsischer Wolf, S. 13f
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6.6.  Nahversorgungszentren (C-Zentren)

Nahversorgungszentren sind Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung und zielen auf die fu3laufige
Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Idealerweise setzen sie sich aus einem
Lebensmittelmarkt und Fachgeschéaften des kurzfristigen Bedarfs, beispielsweise Lebensmittelhandwerk,
Zeitungen/Zeitschriften oder Blumen, zusammen. Weitere zentrenrelevante Sortimente des mittel- bis lang-
fristigen Bedarfs bleiben auf ergdnzende Versorgungsfunktionen beschrénkt. Daruiber hinaus bieten sich
wohngebietsnahe Dienstleistungen (z.B. Frisor, Reinigung), Gesundheitsdienstleistungen und Gastronomie
an.

Innerhalb des Zentrenkonzeptes der Stadt Freital sind drei Nahversorgungszentren auszuweisen, die als
zentrale Versorgungsbereiche fir die peripheren Stadtteile fungieren und nur geringe Wechselwirkungen
mit dem Ubergeordneten A-Zentrum aufweisen.

6.6.1. Nahversorgungszentrum Potschappel

Wie aus Abschnitt 4.2 deutlich wurde, war die Einzelhandelsentwicklung in der Geschéftsstralle Potschap-
pel in den letzten Jahren deutlich riicklaufig und der Standort kann nicht mehr die ehemalige Funktion als A-
Zentrum erfillen. Insbesondere in noérdlicher Richtung war die Einzelhandelsentwicklung nach der Verlage-
rung des NORMA-Marktes stark riicklaufig. Als neuer Funktionsschwerpunkt hat sich der Abschnitt zwi-
schen dem Lebensmitteldiscounter Lidl und dem Kreuzungsbereich Dresdner StraRe / Coschiitzer Stral3e
herausgebildet, welcher zukunftig als Nahversorgungszentrum Potschappel eingestuft wird. Nachfolgende
Abbildung zeigt die neue Abgrenzung und den durchgangigen Nutzungsmix aus Handel und Dienstleistung.
Sudlich stellt die GoethestralRe bzw. der Standort des Lebensmitteldiscounters die Grenze dar und nérdlich
die Stralle Am Markt / Coschitzer Stral3e mit dem Bebauung am Kreuzungsbereich. So stellt der Lebens-
mitteldiscounter den Magnetanbieter des Nahversorgungszentrums dar, welcher von Einzelh&ndlern,
Dienstleistern und Gastronomen erganzt wird.

Abbildung 29: Anbieter C-Zentrum Potschappel

LIDL Restaurant Akropolis Eiscafé mit weiterer Ladenzeile Dresdner Str.

Quelle: Eigene Aufnahmen 2022

Insgesamt 13 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 1.730 m? sind aktuell dieser Abgrenzung
zuzuordnen, diese generieren einen Umsatz von rd. 9 Mio. €. Die durchschnittliche Verkaufsflache betragt
133 m? bzw. ohne Lebensmittelmarkt 45 m2.

Insgesamt zeigt sich in Erganzung zum Lebensmitteldiscounter ein vielschichtiger Anbieterbesatz, der je-
doch immer wieder unterbrochen von Leerstdnden ist. So bestehen u.a. eine Apotheke, ein Blumenladen,
eine Béckerei, ein Optiker, ein Schmuckgeschéft, ein Fleischer, ein Reformhaus, eine Sparkasse, ein Fri-
seur und gastronomische Angebote in verschiedener Auspragung.
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Abbildung 30: Abgrenzung C-Zentrum Potschappel
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Im C-Zentrum Potschappel wird auch zukinftig die Attraktivitat als erlebbares Zentrum vorrangig von einer
Angebotsvielfalt, weniger von der Grol3e einzelner Magnetanbieter abhéangen. Deshalb gilt es, rdumliche
Entwicklungspotenziale fir eine gezielte Ansiedlungspolitik sowie eine Angebotsverdichtung und Angebots-

qualifizierung zu nutzen. Raumliche Entwicklungspotenziale stehen durch aktuelle Leerstdnde und ausste-
hendem Sanierungsbedarf zur Verfligung.

55



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die GroRRe Kreisstadt Freital (Fortschreibung 2022)

6.6.2. Nahversorgungszentrum Zauckerode

Das Nahversorgungszentrum Zauckerode gehort zum dorflichen Kern des Stadtteiles Zauckerode. Der
zentrale Versorgungsbereich liegt an der Wilsdruffer Stral3e, am Kreuzungsbereich mit der Burgwartstralle,

ca. 750 m vom Ergénzungsstandort Wilsdruffer StralBe (vgl. Abschnitt 6.6.5) entfernt. Nachfolgende Abbil-
dung zeigt die exakte Abgrenzung des C-Zentrums.

Abbildung 31: Abgrenzung C-Zentrum Zauckerode
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D Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich

Das Nahversorgungszentrum konzentriert sich auf den Versorgungsschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfs-
bereich. Es umfasst mehrere Gebaudekomplexe, nordlich der Wilsdruffer Stral3e liegt der Komplex mit den
Anbietern Pfennigpfeiffer, bilgro-Getrankemarkt, Heimtiermarkt Fressnapf und ein Asia-Bistro. Auf der ge-
genuberliegenden, sudlichen StraRenseite liegt der Lebensmittel-Discounter Netto als Kernanbieter des
Nahversorgungszentrums, benachbart befindet sich das Café Positano als Backer-Café-Konzept mit Drive-

In. AuRerdem sind im abgegrenzten, zentralen Versorgungsbereich ein Sicherheits-Fachgeschéft, ein Na-
gel-Studio sowie ein Pizza-Dienst ansassig.
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Abbildung 32: Anbieter C-Zentrum Zauckerode

Netto Marken-Discount Fressnapf, bilgro-Getrédnkemarkt, Asia-Bistro  Pfennigpfeiffer
Quelle: Eigene Aufnahmen 2022

Mit einer Gesamtverkaufsflache von knapp 2.100 m2 (zzgl. Gastronomie, Dienstleistung) ist das Nahversor-
gungszentrum auf das Potenzial des Stadtteiles Zauckerode abgestimmt. Ziel der mittelfristigen Entwicklung
ist der Bestandserhalt und die Qualifizierung des bestehenden Angebots.

6.6.3. Nahversorgungszentrum Pesterwitz

Das Nahversorgungszentrum Pesterwitz bildet mit seiner Multifunktionalitét im besten Sinne ein urbanes
Zentrum und sichert die Nahversorgung fur einen seit seiner Eingemeindung stark gewachsenen Stadtteil.
Neben Einzelhandelsfunktionen finden sich verschiedene Gastronomie- und Dienstleistungsangebote. Die
Abgrenzung als zentraler Versorgungsbereich bezieht das Umfeld des Dorfplatzes mit benachbartem Guts-
hof ein. Ostlich des Dorfplatzes wird eine Erweiterungsflache des zentralen Versorgungsbereichs ausge-
wiesen, da multifunktionale Nutzungen in diesem Bereich (u.a. Café, Arztpraxis) an diesem Standort entste-
hen sollen, welche das Zentrum sinnvoll erganzen. Fur diese Erweiterungsflache liegt bereits der Bebau-
ungsplanes "Dorfplatz" in Freital-Pesterwitz vor.

Zentral am Dorfplatz bildet ein Wohn- und Geschéaftshaus mit integriertem Supermarkt (Edeka) den Kern
des Nahversorgungszentrums. Aul3erdem sind in diesem Komplex Zahnarzt, Physiotherapie, Frisor, Ful3-
pflege und Pflegedienst vertreten. Der benachbarte Gutshof wird schwerpunktmaflig durch Feuerwehr,
SchielRanlage und Kegelbahn genutzt, weiterhin sind Wohnungen, eine Apotheke und ein Reiseblro inte-
griert.

Abbildung 33: Anbieter C-Zentrum Pesterwitz

EDEKA Konditorei / Café Apotheke
Quelle: Eigene Aufnahmen 2022

Schlief3lich sind in den Wohn- und Geschéftshdusern auf der Stidseite des Nahversorgungszentrums meh-
rere kleinere Einzelhandelsgeschéfte (Blumen, Backer, Fleischer, Optiker, Schreibwaren) aber auch Post-
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und Sparkassenfiliale, ein Gasthof sowie Arzte ansassig, insgesamt mehr als 20 Anbieter / Gewerbetrei-
bende.

Die attraktive Funktionsmischung sichert den Bestand des Zentrums durch entsprechende Kundenbindung
vor Ort und hilft auch den mehrheitlich kleinteiligen Anbietern eine wirtschaftliche Tragfahigkeit zu erzielen.
Abbildung 34: Anbieter C-Zentrum Pesterwitz
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6.7. Integrierte Nahversorgungslagen und kleinteilige Nahversorger

6.7.1. Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer moglichst flachendeckenden wohnungsnahen und / oder
wohnortnahen Nahversorgung im Stadtgebiet von Freital zur funktionalen Erganzung der zentralen Versor-
gungsbereiche. Sie zeichnen sich durch eine wohngebietsintegrierte Lage aus und beschranken sich in
ihrer Funktion auf die Grundversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs. Sie tlbernehmen echte Nahver-
sorgungsfunktionen und unterscheiden sich diesbeztiglich von vorrangig autoorientierten Lebensmittelmark-
ten.

Mit ihrer Aufnahme in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Freital wird ihre funktionale Bedeu-
tung fur die Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen sind definiert als Standorte von Supermarkten oder Lebensmitteldiscountern, deren
Angebotskonzept konzentriert sich auf nahversorgungsrelevante Sortimente, d.h. der Anteil nicht-
nahversorgungsrelevanter Sortimente betragt maximal 10%. Erganzt werden die Lebensmittelméarkte durch
Lebensmittelhandwerk (Backer, Fleischer) im Eingangsbereich.

Eine daruber hinausgehende Ergédnzung durch Fachgeschéfte / Fachmérkte mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment und / oder Dienstleistern ist méglich, soweit diese ausschlieRlich auf die unmittelbare Nah-
versorgungsfunktion abzielen und die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erhéhen.

Nahversorgungslagen sind in ihrer Dimensionierung und Ausstattung grundsatzlich auf die spezifischen
Nahversorgungsfunktionen und das relevante eigenstandige Nahversorgungspotenzial abzustimmen. In
diesem Kontext bedirfen Erweiterungen der vorhandenen Nahversorgungslagen stets des Nachweises der
stadtebaulichen Vertraglichkeit (Auswirkung auf die zentralen Versorgungsbereiche, vorrangige Orientie-
rung auf eigenstandige Nahversorgungsfunktion).

In der Stadt Freital Ubernehmen die folgenden vier Standorte die Funktion einer Nahversorgungslage:

Nahversorgungslage Carl-Thieme-StralRe
Nahversorgungslage Oppelstral3e
Nahversorgungslage Poisentalstralle

Nahversorgungslage Rabenauer Stralie.
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Nahversorgungslage Carl-Thieme-Stral3e

Die Nahversorgungslage Carl-Thieme-Straf3e liegt direkt norddstlich des Bahnhofs Potschappel. Die Carl-

Thieme-Stral3e ist eine wichtige Stidwest-Nordost-Achse in Freital. Kernanbieter ist ein moderner NORMA-
Lebensmitteldiscounter mit Backer und Fleischer in der Immobilie.

Die Nahversorgungslage erfullt mit rd. 3.600 Personen im fuBlaufigen Einzugsgebiet wichtige Nahversor-

gungsfunktionen nordlich des Nahversorgungszentrums Potschappel und ist damit auch perspektivisch zu
sichern.

Abbildung 35: Abgrenzung Nahversorgungslage Carl-Thieme-Stralie
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Nahversorgungslage Oppelstralle

Die Nahversorgungslage unterstitzt in Ergdnzung zum C-Zentrum die ful3l&aufige Nahversorgung im Stadt-
teil Zauckerode. Die Entfernung zwischen C-Zentrum und Nahversorgungslage betragt ca. 500 m. Dabei
orientiert die Versorgungsfunktion der Nahversorgungslage vorrangig auf das Neubaugebiet Zauckerode,
eine Ausstrahlung in das doérfliche Zentrum ist von untergeordneter Bedeutung.

Der Standort befindet sich aktuell in Transformation. So sind ein Nahversorgungsstandort mit einem
EDEKA-Vollsortimenter, einem Drogeriemarkt mit ergénzendem Béckereicafé und weiteren Dienstleistern
im Bau. Mit dem Neubau wird sich die Nahversorgung in Zauckerode qualifizieren und perspektivisch gesi-

chert. Die Nahversorgungslage ist wichtigster, weil einziger Versorgungsstandort innerhalb des stadtebau-
lich relativ autarken Neubaugebietes mit einem hohen Anteil alterer Bevdlkerung.

Abbildung 36: Nahversorgungslage Oppelstralle

O
<
ge)
[
0
[~
o

%J
®

o
e
G\e nsbutd
) h

W\
SHu (Y

D Nahversorgungslagen

_—T—
0510 20

Quelle: © OpenStreetMap contributors

Map layer by Esn, BBE Handelsberatung 2022

61



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die GroRRe Kreisstadt Freital (Fortschreibung 2022)

Nahversorgungslage Poisentalstralle

Die Nahversorgungslage Poisentalstrale umfasst den Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount mit
integriertem Backer und den westlichen Fristo-Getrankemarkt. Die Anbieter sichern gemeinsam die Nahver-
sorgung fur die Stadtteile von Schweinsdorf bis Niederhaslich.

Die drei Anbieter bieten zusammen eine quantitativ und qualitativ abgestimmte Nahversorgung fir ihr rele-
vantes Einzugsgebiet. Eine funktionale Erweiterung durch zusatzliche Anbieter ist raumlich kaum mdglich,
im Sinne der Versorgungsfunktion aber auch auszuschliel3en.

Mit ca. 2.000 Einwohnern in einem ful3laufigen Umfeld bietet es ein gutes Nachfragepotenzial im stidostli-
chen Stadtgebiet.

Abbildung 37: Abgrenzung Nahversorgungslage Poisentalstralle
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Nahversorgungslage Rabenauer Stral3e

Die Nahversorgungslage im stidlichen Freitaler Stadtgebiet sichert die Versorgung fur den Stadtteil Hains-
berg, mit weiterer Ausstrahlung bis in den Stadtteil Somsdorf. Dieses anzusprechende Versorgungsgebiet
geht (insbesondere Somsdorf) deutlich Gber ein Ubliches, fuBlaufiges Einzugsgebiet hinaus, allerdings ist
dieser Standort der einzige funktionale Nahversorger im sudlichen Stadtgebiet. Als Lebensmittelmarkt ist
zusatzlich noch der Gro3e Supermarkt Kaufland im Erganzungsstandort Weil3eritzpark ca. 700 m entfernt)
vertreten, als Grof3flachenbetriebsform zielt dieser aber auf andere Kunden- und Nachfragesegmente und
Ubernimmt nur erganzend partielle Nahversorgungsfunktionen.

Diese Nahversorgungslage (Rabenauer Str. 32) umfasst einen Lebensmittel-Discounter Netto mit einem
Béacker im Eingangsbereich.

Abbildung 38: Abgrenzung der Nahversorgungslage Rabenauer Stralle
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6.7.2. Kleinteilige Nahversorger

In den Siedlungsgebieten von Freital abseits der dargestellten Nahversorgungsstandorte kann eine verbes-
serte wohnungsnahe Versorgung zumeist nur iber Kleinflichenkonzepte realisiert werden. Geeignete
Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein zwar begrenztes aber eigensténdiges Bevdlkerungs- und
Nachfragepotenzial, bereits gréRere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe Identifikation
der Einwohner mit ihrem Wohnstandort.

Die Etablierung kleinteiliger Angebotsstrukturen ist im Einzelfall aber stets an realistischen Bindungschan-
cen auszurichten. Dabei zeigen sich zwei gegenlaufige Tendenzen: Einerseits sind die Einkaufsgewohnhei-
ten aufgrund bisher fehlender Angebote oft auf Kaufkraftabfluss manifestiert (z.B. Einkauf in Verbindung mit
dem Arbeitsweg) und erfordern entsprechende Akzeptanz eines neuen kleinteiligen Anbieters, andererseits
steigt mit der zunehmenden Alterung der Gesellschaft generell der Nachfrageanteil unmittelbar vor Ort bzw.
im unmittelbaren Wohnumfeld. Aus der demographischen Entwicklung leiten sich folglich Chancen fur die
Nahversorgung ab. Eine zunehmend altere Bevoélkerung ist an einer wohnungsnahen, zumindest aber
wohnortnahen Versorgung nicht nur interessiert (u.a. soziale Aspekte), sondern auch bei riicklaufiger Mobili-
tat darauf angewiesen. Aul3erdem sind die zunehmende Sensibilisierung fir Umweltbelastungen und die
steigenden Kosten des motorisierten Individualverkehrs zu bertcksichtigen, beide Aspekte tragen dazu bei,
dass immer haufiger ,unnétige Fahrten” vermieden werden. Dennoch ist in einem wohngebietsintegrierten
Standort mit begrenztem Kundenpotenzial die tatséachliche Nachfrageabschodpfung realistisch zu bewerten.
Erzielbare Bindungsquoten liegen bei maximal 15-20% der jeweiligen Nachfrage. Ursachen fur maximal
erzielbare Bindungsquoten resultieren aus der Akzeptanz von Zeit-Distanz-Aspekten in Relation zum Ein-
zelhandelsangebot durch den Konsumenten. Kunden orientieren sich verstérkt auf leistungsfahige Einzel-
handelsstandorte, insbesondere bei Nahrungs- und Genussmitteln ist seitens der Kunden jedoch eine paral-
lele Einkaufsstattenwahl zu beobachten. Durchschnittlich versorgen sich Verbraucher nicht nur bei einer,
sondern bei 2,9 Betriebsformen?. Kleinteilige Nahversorgungsstrukturen miissen sich dabei die Kundenak-
zeptanz erarbeiten.

»Kleinteilige Nahversorger“ sind als typische Art der baulichen Nutzung zu charakterisieren, mit
einer eigenstandigen Auspragung. Sie stellen sich als Lebensmittel-Fachgeschéfte mit einer Ver-
kaufsflache von bis zu 400 m2 dar und unterstitzen die fu3laufige Nahversorgung in unterversorgten
Wohngebieten oder kleineren Stadtteilen, in denen Lebensmittelmérkte keine wirtschaftliche Tragfa-
higkeit finden. Die Lebensmittel-Fachgeschafte konzentrieren sich auf das Kernsortiment Lebens-
mittel und sind ausgerichtet auf den taglichen Bedarf aus einem fuBlaufigen Wohnumfeld, sie sind
vergleichbar dem bundesweit Ublichen Anlagetyp eines Nahversorgungsladens oder Convenience
Stores.?!

Das Nahversorgungskonzept erdffnet somit ausdriicklich eine genehmigungsrechtliche Perspektive zur
Einbindung kleinteiliger Nahversorgungslésungen, da von diesen keine tiber das unmittelbare Umfeld hin-
ausgehende, strukturpragende Wirkung und folglich keine schéadlichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sind.

20 HDE Handelsreport Lebensmittel 2020, S. 13
21 vgl. zum Anlagetyp kleinteiliger Lebensmittelgeschéafte auch folgende Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG 4 BN 39.04
vom 08.11.2004, BVerwG 4 B 54.08 vom 18.02.2009, BVerwG 4 BN 9.11 vom 26.07.2011
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6.8. Einbindung und Entwicklung der Ergdnzungsstandorte

Erganzungsstandorte des groRflachigen Einzelhandels tibernehmen grundsétzlich Versorgungsfunktionen,
die in zentralen Versorgungsbereichen nicht umsetzbar sind oder gemeinsam mit den zentralen Versor-
gungsbereichen zu einer umfassenden Starkung des Einzelhandelsstandortes Freital beitragen. Die pla-
nungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an dezentralen Erganzungsstandorten erfolgt
grundsatzlich Giber Festsetzungen in Bebauungsplanen.

Nachfolgend werden fir die bestehenden Erganzungsstandorte der Stadt Freital

Weileritzpark (Einkaufszentrum),

Wilsdruffer StralRe (SB-Warenhaus und Fachmarktstandort),

SchachtstralRe (Bau- und Heimwerkermarkt),

m Freizeitpark Burgker Stral3e (tourismusorientierter Einzelhandel),

der aktuelle Anbieterbesatz, Standortlage und die Funktionseinbindung in das Einzelhandelskonzept skiz-
Ziert sowie mit bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen abgestimmit.

Erganzungsstandort Weil3eritzpark

Der Ergadnzungsstandort liegt im stdlichen Stadtgebiet, im Stadtteil Hainsberg. Als flichengroter Einzel-
handelsstandort von Freital mit umfassendem Branchen-Mix sind mit diesem Einkaufszentrum maf3geblich
die regionale Ausstrahlung von Freital und die Ubernahme mittelzentraler Versorgungsfunktionen verbun-
den. Diese Ausstrahlung begrtindet sich neben der Handelstatigkeit auch auf die Nachbarschaftslage zum
Freizeitzentrum ,HAINS* mit Hallenschwimmbad, Bowling, Fitness- und Wellnessbereichen, Eislaufbahn
und Uberdachten Tennisplatzen.

Die genaue Abgrenzung des Ergénzungsstandortes ist aus nachfolgender Abbildung ersichtlich. Das Ein-
kaufszentrum umfasst aktuell eine Gesamtverkaufsflache von ca. 13.000 m2, insgesamt sind 39 Einzelhan-
delsanbieter eingebunden zzgl. Gastronomie, medizinische Dienstleistungen und weitere Dienstleistungen.

Kernanbieter sind ein Kaufland SB-Warenhaus, ein Elektrofachmarkt Medimax, ein Modemarkt AWG sowie
der Nonfood-Discounter Woolworth.

Wie aus Abschnitt 4.2 deutlich wurde, ist das Einkaufszentrum auch in wichtigen zentrenrelevanten Waren-
gruppen dominanter Einzelhandelsstandort in Freital, so umfasst er 66% der Freitaler Verkaufsflachen fir
Bekleidung und 62% bei Schuhe/Lederwaren.

Fur den Erganzungsstandort gilt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Umnutzung Buntgarnwerke Col3-
mannsdorf‘ aus dem Jahr 1992. Diese planungsrechtliche Grundlage schlief3t neben dem Einkaufszentrum
(Sondergebiet Handel) auch das benachbarte Freizeitzentrum (Sondergebiet Freizeit) ein. Als Erganzungs-
standort wird jedoch ausschlie3lich das Einkaufszentrum abgegrenzt.

Zur Abstimmung des Erganzungsstandortes Weil3eritzpark auf die Zielsetzungen des vorliegenden Einzel-
handelsstandort- und Zentrenkonzeptes sind folgende Funktionszuweisungen mit nachfolgenden planungs-
rechtlichen Festsetzungen unumganglich:

B Anpassung des VE-Planes aus 1992 an die aktuellen Funktionszuweisungen, einschliel3lich Ab-
stimmung des aktuellen Anbieterbesatzes,

m Festschreibung der aktuellen Struktur aus grof3flachigen Anbietern (SB-Warenhaus und Fachmark-
ten) sowie kleinteiligen Anbietern — Vorrang in einer zukunftigen Weiterentwicklung fur Fachmérkte,
keine Erweiterung der kleinteiligen Angebotsstrukturen.

Der Ergédnzungsstandort Weil3eritzpark tbernimmt auch zukiinftig wichtige gesamtstadtische und regionale
Versorgungsfunktionen, bleibt wichtiger Trager mittelzentraler Versorgungsfunktionen der Grof3en Kreis-
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stadt Freital. Zum Schutz des A-Zentrums ist es jedoch erforderlich, zukinftige Branchen- und Verkaufsfla-
chenentwicklungen grundsatzlich auf deren Vertraglichkeit mit den Entwicklungsperspektiven des A-
Zentrums abzustimmen.

Abbildung 39: Abgrenzung Ergéanzungsstandort Weil3eritzpark
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Quelle: @ OpenStreetMap contributors,
Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2022
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Erganzungsstandort Wilsdruffer Strale

Der Ergénzungsstandort liegt beiderseits der Wilsdruffer Stra3e zwischen dem C-Zentrum Potschappel (ca.
1,0 km entfernt) und dem C-Zentrum Zauckerode (ca. 850 m entfernt).

Dieser Erganzungsstandort ist eine sukzessiv gewachsene Agglomeration aus einem Grof3en Supermarkt
und weiteren Fachmarkten.

Die genaue Abgrenzung ist aus nachfolgender Abbildung ersichtlich, sie bezieht mehrere Gebaudekomple-
xe ein. Die planungsrechtliche Grundlage bilden zwei Bebauungsplane sowie ein Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan.

Abbildung 40: Abgrenzung Ergadnzungsstandort Wilsdruffer StralRe
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Quelle: @ OpenStreetMap contributors,
Map layer by Fsri. BBE Handelsharatung 2022

Der Komplex des Grolien Supermarkts Kaufland bildet den Angebotsschwerpunkt auf der ndérdlichen Stra-
Renseite der Wilsdruffer StraRe. Zum Komplex mit knapp 5.000 m? Verkaufsflache gehdren neben dem
GroRen Supermarkt weiterhin ein AWG-Modemarkt, ein Schuh-Fachgeschéft sowie typische Konzessiona-
re. Dieser Komplex ist im rechtskréaftigen Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Wilsdruffer StralRe / Am kleinen
Weg" aus dem Jahr 1992 als Sondergebiet ausgewiesen. Zum Geltungsbereich dieses VE-Planes gehort
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ein weiteres Gewerbegebiet, welches die benachbarte Tankstelle (Shell) sowie ein weiterer Gewerbebetrieb
einschliel3t.

Angrenzend zum Geltungsbereich liegt ebenfalls auf der nordlichen Seite der Wilsdruffer StralBe ein Fach-
markt Wohnen & Einrichten (aktuell JYSK), welcher auf Grundlage 834 BauGB entstanden ist.

Fur die Sudseite der Wilsdruffer Stral3e liegen zwei Bebauungsplane (Wilsdruffer StralRe Teilgebiet | und
Teilgebiet II) vor, beide aus dem Jahr 1996. Sie kennzeichnen das Areal als Gewerbegebiet, in welchem
Einzelhandel bis an die Grenze zur GrofR¥flachigkeit zuléssig ist. Das Teilgebiet | schlie3t den Fachmarkt
Auto-Teile-Unger (ATU) sowie das westlich gelegene Autohaus ein, letzteres ist nicht in die Abgrenzung des
Erganzungsstandortes aufgenommen. Das Teilgebiet || umfasst das Geb&dude mit einem Autohaus sowie
den in 2010 neu entstandenen Elektro-Fachmarkt Expert. Der Elektro-Fachmarkt liegt mit einer Verkaufsfla-
che von knapp 1.000 m? bereits Uber der Grenze der Zulassigkeit von Einzelhandel in Gewerbegebieten.

Fur die zukinftige Entwicklung steht der Bestandserhalt und dessen planungsrechtliche Absicherung im
Vordergrund, ein weiterer Ausbau der Verkaufsflachen insbesondere mit nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Sortimenten ist auszuschlieBen. Zu empfehlen sind folgende Maflinahmen:

m Einbindung des Fachmarktstandortes Jysk in die planungsrechtliche Absicherung mit Schwerpunkt
nicht-zentrenrelevanter Sortimente — Vermeidung einer potenziellen Branchenveranderung in Rich-
tung zentrenrelevanter Sortimente,

B Ausweisung des Teilgebietes Il an der Wilsdruffer Stral3e als Sondergebiet mit klaren Festsetzungen
fur den Elektrofachmarkt.

Ein weiterer Ausbau des Erganzungsstandortes mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten
kann aufgrund der raumlichen Nahe die Entwicklungsperspektiven des C-Zentrums Potschappel und den
Bestand des C-Zentrums Zauckerode geféhrden.
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Erganzungsstandort SchachtstralRe

Der Ergénzungsstandort kennzeichnet den Solitarstandort des toom-Baumarktes westlich der Bahnstrecke.
Die Abgrenzung bezieht ausschlieRlich den Baumarktstandort ein.

Fur diesen Erganzungsstandort liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor, entstanden ist der Baumarkt
auf Grundlage §34 BauGB.

Als einziger Baumarkt mit Gartencenter im Stadtgebiet Freital erfiillt dieser Ergdnzungsstandort wichtige
Versorgungsfunktionen und sollte in dieser Branchenstruktur erhalten bleiben.

Abbildung 41: Abgrenzung Ergéanzungsstandort Schachtstralle
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Quelle: © OpenStreetMap contributors,
Map layer by Esri, BEBE Handelsberatung 2022
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Erganzungsstandort Einzelhandel & Freizeit Burgker Stral3e

Der Ergénzungsstandort liegt im ostlichen Stadtgebiet, im Stadtteil Burgk. Er wurde bis zum Februar 2010
durch einen real-Verbrauchermarkt genutzt. Mittlerweile existiert mit Oskarshausen ein Anbieter fur Einzel-
handels- und Freizeit innerhalb und au3erhalb der Immobilie.

Fur den Zutritt zum Gesamtobjekt wird ein Eintrittsgeld erhoben. Das Konzept setzt sich aus mehreren
mafigeblichen Bausteinen zusammen:

m Attraktionen (u.a. Rutschen, Karussell, Kindereisenbahn)

m  Manufakturen/Werkstatten (Seifenblasen-Werkstatt, Holzwerkstatt mit Drechselstube, Porzellan-
manufaktur)

B Gastronomie (u.a. Spachtelwerkstatt, Grill & Burger, Backerei Backfabrik)

m Einzelhandel (diverse Produkte aus den Warengruppen Spielzeug/Basteln, Glas/Porzellan/Keramik,
Hausratsartikel, Geschenke und Lebensmitteln werden in Abstimmung zum Freizeitangebot verkauft)

Abbildung 42: Ergédnzungsstandort Einzelhandel & Freizeit Burgker Strafie
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Die erlebnisorientierten Einzelhandelsverkaufsflachen innerhalb des Anbieters Oskarshausen haben eine
maRgebliche wirtschaftliche Bedeutung fir den Standort.

In Bezug zu den zentralen Versorgungsbereichen ist davon auszugehen, dass tberwiegend von sich er-
ganzenden Angeboten ausgegangen werden kann, ohne unmittelbaren Zielgruppenwettbewerb. Diese
Konstellation bietet jedoch die Chance maoglicher Kopplungseffekte durch Ausfliige zu Oskarshausen.

Es wird empfohlen, die aktuelle Nutzung mit einem Schwerpunkt auf das Freizeitangebot planungsrechtlich
abzusichern.
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7. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in Freital

7.1.  Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche
Instrumente

Um die Ansiedlung neuer und die Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe in Einklang mit den
raumordnerischen und stadtebaulichen Zielvorstellungen zu bringen, steht im BauGB und in der BauNVO
ein geeignetes und ausdifferenziertes Steuerungsinstrumentarium zur Verfligung. Diese Instrumente mis-
sen allerdings auch konsequent eingesetzt werden.

Fir die planerische Steuerung von Standorten zur Neuansiedlung und / oder Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben bildet ein Einzelhandelskonzept eine unentbehrliche Grundlage, sowohl fiir die stadtebauliche
Rechtfertigung der jeweiligen Bauleitplanung als auch hinsichtlich der privaten Belange der Grundstiicksei-
gentimer und Betriebsinhaber. Dazu bestimmt das Einzelhandelskonzept neben den Entwicklungszielen
vor allem die zentralen Versorgungsbereiche und die anderen stadtebaulich sinnvollen Standorte raumlich
und funktional und legt eine ortsspezifisch entwickelte Sortimentsliste fest.

Dass ein solches stadtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der bauleitplaneri-
schen Abwagung zu berucksichtigen ist, wird vom Gesetz in 8§ 9 Abs. 2a BauGB fur einfache Bebauungs-
plane im unbeplanten Innenbereich noch einmal ausdriicklich eingefordert.

Uber die Bauleitplanung werden die in dem Einzelhandelskonzept festgelegten, stadtebaulich gewiinschten
Standorte durch entsprechende Baugebietsfestsetzungen abgesichert bzw. die Zuléssigkeit der Nutzungs-
arten differenziert bestimmt. Dadurch kann dem Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwiinschten Stand-
orten durch Verzicht auf Sondergebietsausweisungen fur Einzelhandelsgro3projekte und durch Festsetzun-
gen zum Ausschluss und zur Beschrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels konsequent begegnet
werden.

Ein besonderes Augenmerk gilt nach dem BauGB der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche. Dieses Anliegen ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 als wichtiger Planungsgrundsatz ausdriicklich erwéhnt. In

§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist im Rahmen des interkommunalen Abstimmungsgebotes sichergestellt, dass
sich Gemeinden auch auf die Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen und dadurch
zentrenschéadliche Planungen in der Nachbargemeinde abwehren kdénnen.

In § 34 Abs. 3 BauGB ist geregelt, dass von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden ausgehen dirfen. Kann eine Betroffenheit zentraler Versorgungsbereiche ausgeschlossen werden,
ist eine Zulassigkeit von Einzelhandelsansiedlungen gegeben, wenn sich diese in die Eigenart der naheren
Umgebung gemal 834 Abs. 1 BauGB oder 834 Abs. 2 BauGB einfligen. Zum gezielten Schutz einer stad-
tebaulich angestrebten Zentren- und Standortstruktur ermdglicht der bereits erwahnte § 9 Abs. 2a BauGB
erganzend dazu Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbereich.

Die bauplanungsrechtliche Zuléassigkeit von Einzelhandelsvorhaben ergibt sich fiir den Giberplanten Innen-
bereich aus § 30 BauGB in Verbindung mit den Baugebietsfestsetzungen des jeweiligen Bebauungsplanes
und den Baugebietsvorschriften der BauNVO. Von besonderer Bedeutung ist hierbei der § 11 Abs. 3
BauNVO, wonach die darin aufgefuhrten Einzelhandelsgro3projekte, also jene mit nicht nur unwesentlichen
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen, nur in Kerngebieten oder in eigens hierfiir festge-
setzten Sondergebieten zuldssig sind. Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus den landes- und regio-
nalplanerischen Festlegungen, die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung bezieht sich auf die in § 1

Abs. 6 BauGB genannten stédtebaulichen Belange. Neue stadtebaulich und raumordnerische relevante
EinzelhandelsgroRprojekte i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO in Bereichen auf3erhalb des Zentren- und Standort-
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konzepts sind daher einfach durch einen Verzicht auf die entsprechende Sondergebietsfestsetzung zu un-
terbinden, innerhalb der Zentren ist die Funktionszuweisung gemaf Einzelhandelskonzept maf3geblich. Ein
Anspruch auf eine Sondergebietsfestsetzung ist durch 8 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB ausdrtcklich ausgeschlos-
sen.

Das Kriterium der Grof3flachigkeit ist dabei von den Merkmalen stéadtebaulicher und raumordnerischer Aus-
wirkungen zu trennen. Sind diese Auswirkungen im konkreten Einzelfall durch ein Einzelhandelsgro3projekt
nicht zu erwarten, werden die entsprechenden Vorhaben auch nicht von den Regelungen des 811 Abs. 3
BauNVO erfasst, der Nachweis einer stadtebaulichen und/oder betrieblichen Atypik ist hierbei zwingend zu
fuhren.

Eine planerische Steuerung kann jedoch auch fur den nicht gro3flachigen Einzelhandel bis zu einer Ver-
kaufsflache von 800 m2 notwendig sein. Dies gilt vor allem flr Anbieter von nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten. Diese Steuerung ist auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche und Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur) und auf die
festgelegten Einzelhandelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auszurichten.

Hierzu kdnnen in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschrankung des
(nicht groR¥flachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels nach 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVvVO
und im unbeplanten Innenbereich Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a
BauGB erforderlich werden. Auch vorhandene Einzelhandelsstandorte sind in die Uberplanung einzubezie-
hen, da diese sich durch Erweiterungen oder nachfolgende Ansiedlungen zu Konkurrenzstandorten entwi-
ckeln und dadurch die zentralen Versorgungsbereiche und integrierte Nahversorgungslagen geféahrden
kénnen. Hier ist jeweils zu prifen, ob noch ein erweiterter Bestandsschutz tiber Festsetzungen nach

§ 1 Abs. 10 BauNVO bzw. § 9 Abs. 2a BauGB gewahrt werden kann oder ob eine Beschrankung auf den
passiven Bestandsschutz (d. h. Beschrankung nur auf den genehmigten Bestand) erforderlich ist.

Fazit: Das vorliegende Einzelhandelskonzept stellt den zielgerichteten Ordnungsrahmen fir all diese Pla-
nungen zur Verfiigung. Um die gesetzten Ziele zu erreichen, muss das Konzept konsequent bauleitplane-
risch umgesetzt werden, indem einerseits stadtebaulich wiinschenswerte Vorhaben durch entsprechende
Bebauungsplanfestsetzungen planungsrechtlich ermdglicht und andererseits stadtebaulich problematische
Standortentwicklungen durch Ausschlussfestsetzungen in festgesetzten Baugebieten nach 8 1 Abs. 5 und 9
BauNVO und im unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB sowie durch die Uberplanung von be-
stimmten Altstandorten vermieden werden.
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7.2.  Steuerung des kleinflachigen Einzelhandels durch den ,Freitaler
Nachbarschaftsladen®

Das Einzelhandelskonzept verfolgt das grundlegende Ziel, durch gezielte Steuerung der nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Angebote mittels einer stadtebaulich begriindeten Zentren- und Standortstruktur die
vier zu entwickelnden, zentralen Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe und wohngebietsinte-
grierte Grundversorgung zu schiitzen und weiterzuentwickeln. Gemag § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB kann ,fir
im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,
auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der Ge-
meinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Absatz 1
und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen zuléssig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelas-
sen werden kénnen; die Festsetzungen kdnnen fur Teile des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans unterschiedlich getroffen werden.*??

Der vollstandige Ausschluss von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der aus-
gewiesenen Zentren- und Standortstruktur kann jedoch in Einzelfunktionen auch der verbrauchernahen
Grundversorgung entgegenstehen. Erforderlich ist eine Feingliederung der zu steuernden Einzelhandelsbe-
triebe. GemaR § 1 Abs. 9 BauNVO? besteht die Mdglichkeit, einzelne Unterarten von Nutzungen mit plane-
rischen Festsetzungen zu erfassen, falls sich hierflir besondere stadtebauliche Griinde ergeben. Nach ei-
nem Urteil des Oberverwaltungsgerichts des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.09.2016 liegen besondere
stéadtebauliche Griinde vor, wenn

»... €8 spezielle Griinde gerade fiir die gegeniiber Absatz 5 [Anmerkung: § 1 Abs. 5 BauNVQ] noch feinere
Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungen geben muss [...]. Gegenstand einer solchen Festsetzung
kénnen bestimmte Anlagentypen sein. Hiernach kann die Zulassigkeit auch nach der Grol3e der Anlagen,
wie etwa der Verkaufs- oder der Geschossflache von Handelsbetrieben, unterschiedlich geregelt werden.
Den Anforderungen des § 1 Abs. 9 BauNVO entspricht eine solche Planung allerdings nur, wenn durch die
GroRenangabe bestimmte Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen zutreffend gekennzeichnet wer-
den.[...] Vielmehr muss die Gemeinde darlegen, warum Betriebe unter bzw. (iber den von ihr festgesetzten
GrolRen generell oder doch jedenfalls unter Berticksichtigung der besonderen 6értlichen Verhéaltnisse einem
bestimmten Anlagentyp entsprechen. [...] Die Planungsfreiheit der Gemeinden ist dadurch begrenzt, dass
sich die Differenzierungen auf bestimmte Anlagentypen beziehen mussen, die es in der sozialen und 6ko-
nomischen Realitét bereits gibt“?*

Ein derartiger Anlagetyp kann ein ortsspezifischer Nachbarschaftsladen, im vorliegenden Fall der Freitaler
Nachbarschaftsladen, sein.

Ziel einer eigenstandigen Steuerung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit des Freitaler Nachbarschaftsladens
ist deren ergédnzende Funktion einer verbrauchernahen Grundversorgung im Wohnumfeld, im Gegensatz
zur Steuerung strukturpragender Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und gesamtstad-
tischer Ausstrahlung, welche letztlich gezielt zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche gelenkt werden
sollen.

GrolRendimensionierung und Versorgungsfunktion des Freitaler Nachbarschaftsladens bedingen sich ge-
genseitig und sind in dieser Wechselwirkung ein typisches Charakteristika als ortspezifischer Anlagentyp.
Die kleinteiligen Fachgeschéfte unterstitzen jeweils in Teilbereichen eine wohnungsnahe Grundversorgung,
tatsachlich nur auf das unmittelbare Wohnumfeld ausgerichtet.? lhre GréRendimensionierung ordnet sich

2ygl. BauGB § 9 Abs. 2a

2 vgl. BauNVO 8§ 1Abs. 5 und Abs. 9

24ygl. Urteil Oberverwaltungsgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Aktenzeichen 2K 113/14, vom 21.09.2016

25 Beispiele sind u.a.: Backer oder Fleischer im Wohngebiet, Apotheke im Arztehaus, aber auch Textil- oder Schuhfachgeschafte mit héherer
Sortimentsbreite bei geringerer Sortimentstiefe
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sowohl in die gesamtstadtischen Angebotsstrukturen ein, spiegelt sich aber auch in der begrenzten Fla-
chenstruktur der haufigen Geschéftsunterlagerungen in Wohn- und Geschaftshausern wider.

Die deutliche Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet Freital erweist sich als eher kleinstruktu-
rierte Fachgeschéfte, eine deutliche Trennlinie zeichnet sich bei einer GréRendimensionierung von 150 m?2
ab. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von unter 150 m2 sind als tatsachlich iberwiegend und
flachendeckend existierende Betriebe einzuschéatzen. Diese Betriebe finden sich gesamtstadtisch sowohl in
der angestrebten Zentren- und Standortstruktur als auch an den sonstigen Standorten. Insgesamt 146 An-
bieter bzw. 74% aller Einzelhandelsbetriebe sind dieser Gro3endimensionierung zuzuordnen (vgl. Abbil-
dung auf der nachsten Seite).

Abbildung 43: Ableitung der Verkaufsflachendimensionierung der Freitaler Nachbarschaftsladen
aus der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur
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Diese Uberwiegende Prasenz gilt sowohl fur das A- Zentrum als auch fir die C-Zentren Potschappel,
Pesterwitz und sonstige Standorte. Von den 41 Geschéften des A-Zentrums gehdren 80% zu diesen klein-
teiligen Einzelhandelsbetrieben (33 Anbieter). Bei den C-Zentren Potschappel und Pesterwitz sind es 92%
und 90%. Von den 62 Einzelhandelsbetrieben an sonstigen Standorten gehéren 86% zu diesem Betriebs-
typ.

Diese Verteilung ist ein wichtiges Indiz fur die gesamtstadtische Verteilung kleinstrukturierter Einzelhan-
delsbetriebe. Nur im C-Zentrum Zauckerode, an den Erganzungsstandorten und Nahversorgungslagen ist
deren Prasenz erwartungsgeman geringer.

Lediglich 26% aller Einzelhandelsbetriebe (50 Einzelhandelsbetriebe zum Stand November 2022) in Freital
verfigen Uber eine Verkaufsflache ab 150 m2. Im Hauptgeschaftszentrum sind es mit 20% weniger Betriebe
mit einer Verkaufsflache Gber 150 m2. Insgesamt sind der im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Zen-
tren- und Standortstruktur (Zentren, Nahversorgungslagen, Erganzungsstandorte) aber 41 dieser Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache ab 150 m2 zuzuordnen.

Einzelanbieter ab 150 m2 kénnen folglich fur die Stadt Freital bereits als strukturprdgende Anbieter fungie-
ren, sind also als attraktive Frequenzbringer fiur zentrale Versorgungsbereiche anzusehen.

Wichtig ist in diesem Kontext der Blick auf jene Anbieter mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment, darunter summieren sich insgesamt 41 Einzelhandelsbetriebe bzw. 21% des Freitaler Einzelhan-
dels. Von diesen struktur- und zugleich zentrenprédgenden Betrieben finden sich 30 aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche. Insbesondere am Ergdnzungsstandort Weil3eritzpark befindet sich mit 16 derartigen
Betrieben ein hoher Besatz, allerdings sind auch den Ergdnzungsstandorte in die stddtebaulich angestrebte,
funktionsteilige Zentren- und Standortstruktur eingebunden. Lediglich 5 Betriebe sind sonstigen Streulagen
zuzuordnen.
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Abbildung 44: Verteilung der Freitaler Nachbarschaftsladen und der strukturpradgenden Einzelhan-
delsbetriebe in der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur
davon mit nahversorgungs- und

zentrenrelevantem
Kernsortiment

Betriebe < 150 m? Betriebe 2 150 m?

Anzahl Anteil in %

Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %

Einzelhandel insgesamt 146 74% 50 26% 41 21%
A-Zentrum Deuben 33 80% 8 20% 5 12%
C-Zentrum Potschappel 12 92% 1 8% 1 8%
C-Zentrum Zauckerode 2 33% 4 67% 4 67%
C-Zentrum Pesterwitz 9 90% 1 10% 1 10%
WeiReritzpark 23 59% 16 41% 16 41%
Wilsdruffer StraBe 5 45% 6 55% 4 36%
Nahversorgungslagen 6 55% 5 45% 5 45%
sonstige 56 86% 9 14% 5 8%

Quelle: BBE-Berechnungen auf Basis der Analyse zum Einzelhandelsbesatz

Hier wird erneut die fur Freital typische Tendenz der Angebotsstrukturen von Freital sichtbar, dass sich gro-
Bere Anbieter auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche befinden. Gerade deshalb sollten zukiinftig
strukturpradgende Anbieter in ihrer Standortwahl stadtebaulich gesteuert werden. Diese Steuerung maf3geb-
licher nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebote gehort zu den ausdricklichen Zielen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes.

Dagegen ist der kleine Freitaler Nachbarschaftsladen eingebunden in das urbane Leben. In dieser Funktion
bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Warengruppen und erganzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst). Er ist haufig unmittelbar in Wohn-
gebauden integriert, seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe Ver-
sorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnum-
feld, besitzt aber keine strukturprdgende Bedeutung fiir den Einzelhandelsstandort Freital. Vom Freitaler
Nachbarschaftsladen gehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche aus.

Der Freitaler Nachbarschaftsladen ist zusammenfassend wie folgt charakterisiert:

m Gesamtstadtisch anzufinden an stadtebaulich integrierten Standorten i. d. R. in unmittelbarer Zuord-
nung zum Wohnumfeld,

B Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache unter 150 m2, abgestimmt auf die Versorgungsfunk-
tion und die typischen Verkaufsraumstrukturen im Wohnumfeld,

m traditionell als Funktionsunterlagerung in Wohn- und Geschéaftshausern — untersetzt Funktion und
Groliendimensionierung,

m breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentrenrelevanten Waren-
gruppen und ergéanzenden Dienstleistungen (z. B. Schuhreparatur),

m zielt auf eine verbrauchernahe Grundversorgung ab, im Sinne einer erweiterten Grundversorgung
auch im mittelfristigen Bedarfsbereich (keine Spezialgeschéfte),

B unterstitzt die Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnumfeld,
m keine strukturprdgende Bedeutung fiir den Einzelhandelsstandort Freital,

m unterstitzt die Abstimmung der stédtebaulichen Ziele einer Zentrenentwicklung und der verbrau-
chernahen Grundversorgung.
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7.3.  Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
.Freitaler Liste*

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei zen-
trenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese vorrangig in

die stadtebaulich gewlinschte Zentren- und Standortstruktur von Freital einzubinden, bzw. die ohnehin be-
grenzten Entwicklungschancen der zentralen Versorgungsbereiche nicht durch weitergehende Entwicklun-
gen an Erganzungs- bzw. sogar an Streustandorten zu gefahrden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das Einzelhandels-
angebot eines Hauptgeschaftszentrums pragend und daher fur einen starken und intakten zentralen Ver-
sorgungsbereich bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsétzlich diejenigen Sortimente anzu-
sehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlen-
kungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in Zentren fihren kann.

Die Einstufung als ,zentrenrelevantes Sortiment* setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einem Hauptgeschaftszentrum oder Ortskern vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zen-
trenrelevant eingestuft werden kdnnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in zentra-
len Versorgungsbereichen von Freital angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attrakti-
ven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzusehen sind. Realistische Entwicklungschancen dieser
Sortimentsbereiche, die standortspezifisch in den zentralen Versorgungsbereichen umsetzbar sind, sollen
diesem auch vorbehalten bleiben. Dieses Verstandnis zentrenrelevanter Sortimente ist speziell fur die Zen-
trenentwicklung in Freital existenziell wichtig. Ungeachtet der Entwicklung der Nachfragepotenziale und
Bindungschancen ist eine Préaferenz des zentralen Versorgungsbereichs Deuben anzustreben, unabhangig
von der Frage, ob das einzelne Sortiment gegenwartig starker in Deuben oder an Ergdnzungsstandorten
vertreten ist. Eine Konzentration kinftiger Entwicklungschancen auf das Hauptgeschéaftszentrum Deuben ist
die Ubergeordnete Zielsetzung zur Herausbildung eines lebendigen Zentrums.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind anzusehen:
m eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,
m eine hohe Beratungsintensitét,
m eine hohe Flachenproduktivitat,
[

eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar
sind).

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht oder nur in gerin-
gem Umfang in zentralen Versorgungsbereichen vertreten sind und fir deren Angebotsspektrum keine bzw.
nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Gewissermafen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen Grundbedarfs, die von
allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen gleichermafien nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden
wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fir weniger mobile Verbraucher ohne
eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewéhrleistet wer-
den sollen. Folglich ist der besondere Schutz einer fulaufigen Nahversorgung ein wichtiges Anliegen des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente
zu zentralen Versorgungsbereichen kdnnen diese bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und ver-
sorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen ausnahmsweise auch an Standorten zugelassen werden, die
zwar aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen.
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Diese als integrierte Nahversorgungslagen oder kleinteilige Nahversorger in das Zentrenkonzept aufge-
nommenen Standorte (vgl. Abschnitt 6.7) konzentrieren sich ausschlief3lich auf nahversorgungsrelevante
Kernsortimente gemal der nachfolgend aufgestellten ,Freitaler Liste“.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und Tragern
offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente definiert wurden. Eine allgemeingultige Aufstellung ist jedoch nicht mdglich. Nach einem Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Munster vom 03.06.2002 wére eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird
u. a. ausgefuhrt, dass es keine Legaldefinition fur die Einordnung eines zentrenrelevanten Sortimentes gibt.
Sollen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche bestimmte Warensortimente an nicht-integrierten Stand-
orten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht des OVG Minster einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen ortlichen Situation.

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Stadt Freital folgende Sortiments-
zuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundséatzlich ist auch das Sortiment "Getranke" als
nahversorgungsrelevant einzustufen. Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes, die tiberwiegend
Getranke in grofen Gebinden und in Mehrwegverpackungen anbieten und fast ausschlief3lich von Pkw-
Kunden aufgesucht werden (Standortanforderungen mit guter Anfahrbarkeit und grof3ziigig bemessenen
Stellplatzangeboten) wird oftmals auch die Ansiedlung in Gewerbegebietslage zugelassen. Speziell fur die
Stadt Freital ist eine derartige Zuléssigkeit ausschlie3lich auf den Einzelfall bei Kombination mit Giberwie-
gender Grol3handelstétigkeit zu begrenzen. Kleinere, ausschlief3lich an Endverbraucher verkaufende Ge-
trankemarkte konnen im zentralen Versorgungsbereich oder in den Nahversorgungslagen integriert werden.

Tiernahrung/ Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Ziervogel
sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe "Zoologischer Bedarf" werden gegenwartig in Freital vorwie-
gend in den beiden Fachmarkten sowie in den Vertriebsformen des Lebensmittelhandels gefiihrt. Eine do-
minante Wettbewerbsposition nehmen dabei die beiden Grol3e Supermérkte und die Fachméarkte am Er-
ganzungsstandort Weil3eritzpark sowie C-Zentrum Zauckerode ein. Im A-Zentrum ist kein Fachhandel ver-
treten.

Folglich haben die Sortimente ,Heimtiernahrung®, ,Zoologischer Bedarf* und ,Lebende Tiere* fiir die Funkti-
onsfahigkeit der Zentren nur eine untergeordnete Bedeutung, sie werden insgesamt fiir Freital als nicht-
zentrenrelevant eingestuft.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfimerie

Parfumerie- und Kosmetikartikel werden von Drogerien, kleinerem Fachhandel sowie im Randsortiment des
Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegenuber Drogeriewaren sehr schwierig
ist, werden diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente empfoh-
len. Pharmazeutische Artikel gehdren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den Drogeriewaren
zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sortimente einzustufen.

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb die
hierauf spezialisierten Fachgeschéfte einen Einzugsbereich bendtigen, der in der Regel tber den Nahbe-
reich hinausgeht. Medizinisch-orthopadische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzusehen.
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Papier-, Buro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Bluicher

Die Sortimente Papier-, Buro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Buicher erfillen die oben aufgefiihrten Kriterien
der Zentrenrelevanz. Kleinteiliger Fachhandel befindet sich in Freital bereits im A-Zentrum (Papeterie und
Buchhandlung im Zentrum Deuben) sowie im C-Zentrum Pesterwitz (Schreibwarengeschéft) und kann zu-
kunftig maf3geblich zur Entwicklung der Zentren beitragen.

Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Hausrat/ Geschenkarti-
kel, Spielwaren/ Hobby/ Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, Bettwasche), Unterhaltungselekt-
ronik/ PC/ Kommunikation, Elektrohaushaltswaren (ohne ElektrogroRgerate), Foto/Optik/Akustik,
Uhren/ Schmuck

Alle aufgefiihrten Warengruppen erfillen im hohen MalRRe die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. 0.). Gerade in
diesen Warengruppen ist die Praferenz innerstadtischer Entwicklungschancen von besonderer Bedeutung.

Sportartikel (ohne Campingartikel)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Warengruppen
als innerstadtische Leitsortimente zu bewerten. Derzeit ist kein vollwertiger Fachhandel in Freital vertreten.
Die Einstufung als zentrenrelevant sichert somit zukinftige Entwicklungen ab.

Campingartikel werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbesondere fir
Zelte und Zeltzubehor - nur noch in Ausnahmefallen vom innerstéadtischen Einzelhandel gefiihrt und deshalb
als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmébel

Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmdobel sind in den zentralen Versorgungsbereichen von Freital, wie
in fast allen anderen Kommunen, kaum vertreten oder werden nur als Teil- oder Aktionssortiment gefihrt.

MafRgebliches Angebot geht jedoch vom toom-Baumarkt oder dem Fachmarkt Jysk aus. In starkem Malie
unterliegt Freital der Ausstrahlung grof3er Einrichtungshauser in Dresden.

Dariiber hinaus haben Baumarkte und Mébelh&auser einen grof3en Flachenbedarf und realisieren dabei nur
geringe Flachenproduktivitaten. Sie sind in die Zentren deshalb nur schwer integrierbar. Bau- und Heimwer-
kerbedarf sowie Wohnmdbel sind deshalb als nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Gartenbedarf

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnittblumen und Gar-
tenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, Gartengeréte, Topfpflanzen und
Pflanzgefal3e werden grundsatzlich vor allem Uber Gartencenter / Gartnereien verkauft, die aufgrund ihrer
niedrigen Flachenproduktivitat und ihres Flachenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel
zu betreiben sind. Die Waren des Gartenbedarfs werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.

Schnittblumen werden dagegen zumeist Uber Fachgeschéfte verkauft, sind daher grundsatzlich als zentren-
relevantes Sortiment anzusehen, durch ihre Kopplung an das typische Nachfrageverhalten der Verbraucher
fur den taglichen Bedarf sind sie zugleich als nahversorgungsrelevant einzustufen. Letztere Festlegung
erlaubt in der Stadt Freital auch die Einbindung von Blumenladen in Nahversorgungsstandorte.

Haustextilien (Haus- und Tischwésche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations- und M6-
belstoffe, Vorhé&nge, Kissenbeziige, Auflagen), Teppiche/ textile Bodenbelage

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Heimtextilien sowie Haus- und
Tischwéasche werden in Freital zwar an verschiedenen Standortlagen angeboten, zur Aufrechterhaltung der
Entwicklungsperspektiven gelten auch hierbei die Kriterien der Zentrenrelevanz.
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Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterde-
cken) sowie Teppichen und textilen Bodenbelégen dar. Die Standortanforderungen dieser Warengruppen
sind mit denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmdbel zu vergleichen, weshalb sie
als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhange wird im Folgenden eine ,Freitaler Liste® fir

die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Stadt Freital vorgeschlagen.
Sie stiitzt sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008). Die Anwendung der Zentrenliste muss
anhand der unterschiedlichen Hierarchiestufen des Zentrenkonzeptes gewichtet erfolgen. Zentrenrelevante
Sortimente bleiben vorrangig dem Hauptgeschéftszentrum vorbehalten. Nahversorgungsrelevante Sorti-

mente als Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente bilden dartber hinaus den Kern der Nahversor-
gungsstrukturen fur Freital.
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Tabelle 10: ,,Freitaler Liste* zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und
Reinigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)

Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),

Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Blrstenwaren (aus WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

zentrenrelevante Sortimente

Medizinische und
orthopadische Artikel

Biicher, Papier, Schreib-
waren/ Buroorganisation

Kunst, Antiquitaten,
Kunstgewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer,
Elektrohaushaltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehor (ohne
Mébel), Haus- und
Heimtextilien,
Haushaltsgegenstande

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck

Spielwaren, Bastelbedarf,
Sportartikel

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Bdroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),

Bicher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),

Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)

Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)
Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne Elektrogrogerate (aus WZ-Nr. 47.54)
Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),

Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fur Bekleidung und Wasche ohne Matratzen und Bettwaren
(aus WZ-Nr. 47.51)

Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)
Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)

Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65), Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmébel, Sport- und
Freizeitboote, Reitsportbedarf (aus WZ-Nr. 47.64.2)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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7.4. Handlungsleitfaden zur Umsetzung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Freital

Der Erhalt und die Starkung von Freital als Mittelzentrum sind untrennbar mit der Entwicklung der Versor-
gungsstruktur von Freital verkniipft. Neben den definierten stadtebaulichen Zielvorstellungen wird insbeson-
dere Uber den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums die Entwicklungsrichtung der Versor-
gungsstruktur maRgeblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Praferenzen und Wertigkeiten der Einzel-
handelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf den Erhalt und die Weiterentwicklung des Hauptge-
schéftszentrum Freital-Deuben.

Mit dem folgenden Handlungsleitfaden wird das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkreti-
siert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Handlungsschwer-
punkte bilden eine Grundlage flr transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische
Abwéagungen. Im Kontext mit der Freitaler Sortimentsliste zur Festlegung zentrenrelevanter Sortimente wird
eine rechtssichere Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten
oder Standortveranderungen gewdhrleistet.

Der abgesteckte Rahmen flr Einzelfallentscheidungen sichert einerseits die notwendige Flexibilitat anderer-
seits bleibt der Fokus auf die gesamtstadtische Entwicklung gerichtet.

Die jeweiligen Handlungsschwerpunkte geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und ansiedlungs-
interessierten Anbietern eine Orientierung und gewébhrleisten die notwendige Planungs- und Investitionssi-
cherheit.

Handlungsschwerpunkt 1 — Prioritat der Entwicklung des A-Zentrums Hauptgeschéaftszentrum Deu-
ben

Die Geschaftsstralle in Freital-Deuben besitzt oberste Prioritét als erlebbares Versorgungszentrum
mit Stadtidentitat fir Einwohner und Besucher. Der Handel besitzt eine Schliisselrolle fur attraktive
GeschéftsstralBen und deren Perspektiven, folglich sind Investitionen vorrangig auf das A-Zentrum
zu lenken. Die Versorgungsfunktionen sollten in Wechselbeziehung mit dem Ergédnzungsstandort
Weil3eritzpark wahrgenommen werden.

Die Weiterentwicklung von Freital als mittelzentrale Einkaufsstadt ist aufgrund der bestehenden Stadtstruk-
tur und einer bereits bestehenden Dominanz dezentraler Ergdnzungsstandorte vorrangig durch attraktive
Geschéftszentren mit einem verdichteten, profilierten Einzelhandelsbesatz zu erzielen. Die Ansiedlung von
zentrenrelevantem Einzelhandel rdumlich zu steuern und im A-Zentrum zu konzentrieren ist zwingend, um
auch zukinftig Kundenstrome gezielt in den zentralen Versorgungsbereich zu lenken und somit das fir die
Stadtstruktur und Stadtidentitat wichtige, traditionelle Versorgungszentrum weiter zu entwickeln. Diese Fo-
kussierung dient deren Sicherung und Weiterentwicklung im kommunalen und regionalen Standortwettbe-
werb. Chancen liegen in einer hdheren Eigenbindung der ortlichen Kaufkraft von Freital, also in der Redu-
zierung von Kaufkraftabflissen in Richtung Dresden.

Handlungsschwerpunkt 2 - Lenkung zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in hierarchischer Abstufung (A-Zentrum prioritar, nachrangig C-Zentren im Rah-
men ihrer Versorgungsfunktion)

Die ortsspezifische ,Freitaler Liste* (vgl. Definition der zentren-, nahversorgungsrelevanten- und nicht zen-
trenrelevanten Sortimente) ist ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des
Einzelhandels.

82



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die GroRRe Kreisstadt Freital (Fortschreibung 2022)

In der Regel sollten Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten nur auf zentrale Versorgungsbe-
reiche beschrankt werden, wobei nachrangig gegliederte Zentren auch nur funktionsgerechte Betriebsfor-
men und GrofRenordnungen aufweisen sollten, d.h. in den Nahversorgungszentren sind ausschlief3lich zen-
trenrelevante Erganzungsangebote zu den Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Anbietern eingebun-
den. Entwicklungen in den Erganzungsstandorten des grof3flachigen Einzelhandels dirfen die Funktionsfa-
higkeit und Entwicklungsperspektiven der zentralen Versorgungsbereiche nicht einschranken.

Handlungsschwerpunkt 3 - wechselseitige Standortentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
mit den Ergénzungsstandorten

Die Erganzungsstandorte, darunter vor allem das Einkaufszentrum Weil3eritzpark, erfillen bereits gegen-
wartig wichtige gesamtstadtische und regionale Versorgungsfunktionen fir das Mittelzentrum Freital. Das A-
Zentrum Deuben ist in diese Versorgungsfunktionen starker einzubinden, durch eigenstandige Angebots-
verdichtung und Angebotsprofilierung.

Die Erganzungsstandorte sollen jene Entwicklungsperspektiven aufgreifen, die in den zentralen Versor-
gungsbereichen rdumlich und funktional nicht umsetzbar sind. Vor diesem Hintergrund ist eine zukunftsfahi-
ge Weiterentwicklung der Angebotsstruktur der Einzelhandelsstandorte zu unterstitzen, fir zentrenrelevan-
te Sortimente gilt dies aber nur unter der Voraussetzung, dass die Funktionsfahigkeit und die Entwicklungs-
perspektiven das A-Zentrum nicht beschnitten wird. Die planungsrechtliche Festsetzung von Sortimenten
und deren maximale Verkaufsflachendimensionierung sind deshalb zwingend notwendig. Der Nachweis
einer vertraglichen Weiterentwicklung ist zu fuhren.

Handlungsschwerpunkt 4 - Erganzung einer flachendeckenden Nahversorgung durch die Nahver-
sorgungslagen und kleinteilige Nahversorger

Die Nahversorgungslagen ergédnzen den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zur Sicherung
einer mdglichst flachendeckend, fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung im Stadtgebiet. Deren An-
gebotsstrukturen sind vorrangig auf nahversorgungsrelevante Sortimente auszurichten. In Wohnla-
gen ohne wirtschaftliche Tragfahigkeit fir Nahversorgungslagen werden kleinteilige Nahversor-
gungslésungen angestrebt.

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der Wohnbevélkerung dar, deren
Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstellung, die aufgrund der Stadt-
struktur von Freital sehr differenzierte Anforderungen stellt. Mit der Aufnahme der Nahversorgungslagen in
das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Freital wird ihre funktionale Bedeutung fir die
fuBlaufige Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen sind begrenzt auf Solitérstandorte von Lebensmittelmérkten, erganzt durch nahver-
sorgungsrelevante Fachgeschéafte / Fachmarkte und Lebensmittelhandwerk.

Eine Weiterentwicklung sowie Erganzung und Neuausweisung zentraler Nahversorgungslagen ist moglich
wenn diese:

B eine eigenstandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flachendeckenden Nahversorgungsnet-
zes Ubernehmen,

B eine integrierte Lage mit fulBlaufiger Nahversorgung als maf3gebliches Einzugsgebiet aufweisen,

B eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld sichern (zentrale Lage innerhalb
des relevanten Stadtgebietes)

® und zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und anderer Nahversorgungslagen in Freital fuhren.
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In peripheren Stadtteilen und kleineren Wohngebietslagen kann durch zentrale Versorgungsbereiche und
Nahversorgungslagen keine flachendeckend fu3laufige Grundversorgung gesichert werden, folglich unter-
stutzt die Stadt Freital auch gezielt die Integration kleinteiliger Nahversorgungslésungen in weiteren Wohn-
gebieten.

Kleinteilige Nahversorger sind Fachgeschafte mit dem Kernsortiment Lebensmittel, ausgerichtet auf das
unmittelbare Wohnumfeld. lhre GréRendimensionierung ist auf eine wirtschaftliche Tragfahigkeit als Le-
bensmittelhandel abgestimmt, sie kann auch tber den Anlagentyp des ,Freitaler Nachbarschaftsladens*
hinausgehen. Sie sind in diesem Sinne vergleichbar dem bundesweit Ublichen Anlagetyp eines Nahversor-
gungsladens oder Convenience-Stores.

Handlungsschwerpunkt 5 — Zulassigkeit des Freitaler Nachbarschaftsladens

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten ab einer Grofenordnung von Uber 150 m2 Verkaufsflache sollen zukiinftig in den zentralen
Versorgungshbereichen angesiedelt werden. Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche, den aus-
gewiesenen, integrierten Nahversorgungsstandorten und den planungsrechtlichen Festsetzungen
fur Ergdnzungsstandorte ist folglich nur zulassig, wenn diese dem Betriebs- und Anlagentyp eines
»Freitaler Nachbarschaftsladens zuzuordnen sind.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Freital. Einzelhandels-
betriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 150 m2 sind als tatsachlich Giberwiegend existierende Betriebe,
als typische Art von ,Freitaler Nachbarschaftsladen® zu charakterisieren. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp
findet sich gesamtstadtisch sowohl in der gesamten Zentren- und Standortstruktur als auch an weiteren
Standorten i. d. R. in unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld. Er ist eingebunden in das urbane Leben.
In dieser Funktion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Warengruppen und ergéanzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst). Er ist haufig
unmittelbar in Wohngebauden integriert, seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine
verbrauchernahe Versorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der Einwohner
mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturpragende Bedeutung fir den Einzelhandelsstandort
Freital. Vom diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp gehen keine negativen Auswirkungen auf die vier zentralen
Versorgungsbereiche aus (vgl. Abschnitt 7.2).

Einzelanbieter mit Verkaufsflachen tiber 150 m2 sind dagegen fur die Stadt Freital bereits als strukturpra-
gende Anbieter, also als attraktive Frequenzbringer fir die zentralen Versorgungsbereiche anzusehen.

Folglich kénnen bereits groRe Fachgeschéfte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten zu
erheblichen Wetthewerbseinflissen fuhren und sind dementsprechend in die ausgewiesene Zentren- und
Standortstruktur entsprechend deren Funktionszuweisung anzusiedeln.
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Handlungsschwerpunkt 6 - Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung auf3erhalb der Zentren- und
Standortstrukturen fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortimentsverdnderungen bestehender Betriebe an
Standorten, die nicht in die Zentren- und Standortstruktur integriert sind, sollen fur zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Ausnahmen von dieser Empfehlung kénnen nur zugelassen werden, wenn folgende Kriterien erfullt werden:

m Die Anbieter sind kleinteilig, gemaf Handlungsschwerpunkt 5 (Freitaler Nachbarschaftsladen).

m Die Anbieter sind als kleinteilige Nahversorger (=Lebensmittel-Fachgeschéafte mit Wohngebietsbe-
zug) zu charakterisieren, gemafR Handlungsschwerpunkt 4.

m Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemaf der ,Freitaler Liste® zu mindestens 90% als
nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente tiberschreitet 10%
der Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf 150 m2 begrenzt
und der Antragsteller muss Uber eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vorhaben
keine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche verbunden ist. Auch Anbieter mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten sollten bevorzugt auf die Erganzungsstandorte gelenkt werden, die in
die Standortstrukturen integriert und als Entwicklungsstandorte ausgewiesen sind (Konzentration).

® Ausnahmsweise zuldssig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem raumlichem und be-
trieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen, keine
zentrenrelevanten Sortimente gemaf der ortsspezifischen Sortimentsliste (,Freitaler Liste®) fiihren
und nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Betriebsgebaude tberbauten Flache als Verkaufs-
und Ausstellungsflache haben.

Bei Ansiedlungsvorhaben mit ausnahmegeregelter Zulassigkeit muss der Antragsteller Uber eine Vertrag-
lichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vorhaben keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsberei-
che verbunden ist.

Handlungsschwerpunkt 7 - Planungsrechtliche und/oder genehmigungsrechtliche Absicherung der
Erganzungsstandorte

In den bestehenden Erganzungsstandorten werden zentrenvertragliche Angebotsstrukturen pla-
nungsrechtlich abgesichert, welche sich an den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes orientieren sollten.

Handlungsschwerpunkt 8 — Umsetzung als stadtebauliches Entwicklungskonzept:

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird durch Beschluss des Stadtrats vom politischen Willen
der Kommune getragen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stéddtebauliches Entwicklungskonzept geman
8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und soll planungsrechtlich umge-
setzt werden.
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BBE Handelsberatung GmbH

[/ lellod vl A A

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

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 27. Mé&rz 2023
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8. Anlage: Zentrenpasse Freital
Verzeichnis der Anlagen

Zentrenpass A-Zentrum Geschéftsstrale Deuben
Zentrenpass C-Zentrum Nahversorgungszentrum Potschappel
Zentrenpass C-Zentrum Nahversorgungszentrum Zauckerode

Zentrenpass C-Zentrum Nahversorgungszentrum Pesterwitz

BBE

87



L)
N
N
o
N
o
c
=t
2
o
P
<
3]
a
a2
A
o
LL
N—r'
]
=
o
S
L
-
o
©
£
7}
0
o
S
X
)
2
]
L
o
2
=]
S
S
2
=
o
)
N
c
S
=
c
©
S
=}
c
]
N
°
c
=1
1
i)
©
°
c
©
<
[0]
N
k=
L

W 0¥

Woll
W 0L

W 09%
HOvE' L
W Gf
W 00¢Z
Wg

W G9Z
Woll
W 0L
W 08Y
W Geo'e

sabijsuog

}oNwyos / uaiyn

Asnyy / 31do / o304

Od ‘uonejiunwwioy ‘3N
usiemoipis|3

1299 ‘Bunjyouuig ‘JeisneH
lspeuyed ‘|2yipepods
AqqoH ‘usiemiaids

uspes ‘Lepagiayiamwisy
uslemiapa’ ‘synyoss

ualyxa] ‘bunpiapiag
Sdd ‘uspuyasysz ‘1syong
JanwisH ‘uswnig
abajdiadigy ‘IIsypunsan)
|[pIwssnuag B -sbuniyen

(¢eoz Jequanon puels)
AN}y :._uwmuonmmcd.

“uainpnis
-spuejsag ul uabunznuyoeN yoinp amos yied
-9Y}209) Wap pun agejSLUBZOA Jap usyosimz
‘9gJeJ1SIYoBYIS JOp pun p|oZISIN 18Jaupes) Jap
USYISIMZ YOIS USpul} Usyodel|eizuslod aIa)iapn
".4I0/\ 18Ydsisydes” [ealy wep Jw ydreiaqie L
ayalpJou Jap 19pliq pundiemyossbunpioimug
‘puey usyolpns

we JAMIY Pewladns Jap pun |QV Jejunod
-s1g Jap uonesswo|bbepopuels sbusysig sje
3IMOS SWNJUaZ-Y Sap pundiamyos uaydipiou
we JauaD-A1D wap yw Bunpuigiap ul Auusd
J21UN09sIq Jap ‘Uaiyninzyoninz apjewepiw
-suaga 1aJp Jne pundiemyds wi isi Bunyeissne
-usyoel|4 saIq "Jejelquy €¢ Ine JIsUaA ayde|)
-s|jepueyjezulg (W 0/6°G 1adn BnyeA usgnaQ
wniusz-y Wi ziessqsispueyjazuly sjgnie Jjaq
:a]a1zsbunjoImiug  yiIsLIBp eIRYdZINY

yoraageniy uap ul Bunyesssny sjeuoifal pun ayosnpelsiwessb 3aiqebsbnzuig

‘Jlepag ualayoy usuaisijeizeds uap ul sig xiwuayoduelg us)beidsbsne wauid
JWw usbunzinN JajeuonyuNiNW UONEJUSZUOY SJS)Iop) “Wnipadssioqabuy sajieiq uie
uIayoIs syolalagsyepag uabisiuybue| pun -japiw sap s)eyasabyse4 spuszuebig "usuon
-yunysBunBiosIsApUNIS) USpUSSSEIWN JIW WNUSZSYRYISa9) :uoipunysbunbiosiap

"USPION WI Yiamse|s

Wy 8gel]S Jap JW pun uspns wi agelsiabing Jap Jw usydlelagsbunznaly usp usyosimz
1691 agJe.)S Jaupsalq Jop NIuyosgeusgels apualalbun) yoiaiaqsbunbiosiap Jsjenusz

sle Ja@ "yolalag UaJaydlpIQu Wi pun apul usyodlpns we uapjundiemyassuonyund

ISMZ JIW ,INPINJISUSYO0UM“ JaUIS Jjauye Jasal( Wy G'| UOA agellS Jaupsaiq Jep 1uyasqy
usuIg Jagn YaIs poalisie uagnag Wniuszsyeyasas spuslis|bequagelis seq :abeq

uagnaqg wnauazsyeyossabidneq wniuaz-y

JI0puUNeuuId|y

Bigia /g
nH J
/ o U
VLR ' uaiyoaq
Lsr N / /
\g N 3 uasneyjee]
2aslonD e
PO ddeyssiog U
/< 2 % o
- |eata.y A
7 ! wno;ww:mw
12S0D im
yiopsuiayc]
23MBanp
uaydszjog
\ Nu_&vumma
ES |eyia14 ui abeq

W yolaseqsbunbiosiap Jejenusz bunzuaibqy

88



sebisuos ‘leddeyosjod
e e 1I81SUO com_E m_EEmN saleqgslie sl
1eNAI Y Jop Buniabie)s JwWos pun agel)
v._:we_f A3d0 / o.Hou_ _w.w_uwo%o _wu Buepua Mm_av_gwﬂonwmcm
Od "uopeyjiunuitioy “3n Jap Bunydipia  ywep ‘epuejsios Jop Buni
HEMOIPBIS -2ISI[elIAY Jauld Ul usbal a|aizsbunpoimug  sopuneuuapy
[29Q ‘Bunjyouiuig ‘jeisney ‘suopuels Bigia/f
Japeuyed ‘[oyiuepods -sjepueyjezuig sap yaxbiuep uspusw ;
AqqoH ‘usiemaids -yauqe Jauld nz jwesabsul yynj salp ‘usyoo.iq - & fusiea
e smsmaovan [ et CONST
cEmEon.S e sap uainpjniissjapueyjezulg usbisuiep aig um_w:__m _u&w.tnoa U -
usIXe | ‘BunpIapiSg *3IWIOUOISES) pun Ja)SIapsuaIq = 7 424 apoisgnez
S€d ‘usyuydsyaz ‘Jayang ‘ageljags|apueyjazulg Jabisuiep xiwuays 9 , S e |
JsjwisH ‘uswnig -uelg uayalg waule yw (a7 Ienpe) sepjiew s
absydiadioy ‘Jaypunsag -leniwsuage saule uoipjunpsubey aip udnuy | uaysziea il
[SpIwssnuag 3 -sbuniyeN -J1aA Joddeyosjod wniuszsbunbiosiaayeN seq anghseg
:9ja1zsbunpjoIMiug / yiIsLIep eIRYOZINY A |eyai4 ui sbeq

(zzoz JequianoN puels)
anpnayssjoqabuy W yolaseqsbunbiosiap tsjenuaz bunzuaibqy

< 4 o ﬁ
: e
> 56> Je

Vereinigte Weif

leddeyasiod [121sUO usp jne Bunjyenssny ayolyoesidney 3eiqabsbnzuig

‘99l Jaupsal( Jap Jneys\ UsyoipJQu Wi USWOUOoLISeS) pun uls)sispsuaiq
‘uIs|puey|azuUIg UoA jzuebla plim Jasalp ‘Yolaiaq(ia ] usydpns Wi JajunoosIpeRILSUagaT
Jap palbuny uopunisbunbiosiaayeN alp Jnl Jalaiquelsubely S|y :uoipjunisbunbiosiap

‘Ine W oGS Bunuyspsny usjewixew 3

Jauias ul 1slem wnJuaz apjoasabibuel seq "yorielegsBunisiepsusiq pun -s|spueyjazulg
uspusbueyuswiwesnz [euoipun} Waule ue Yais yanuaLo Bunzusibqy a1q (szusio
3y2I|pJou) PUBN WY 8gells Jep pun (8zualo) aydipns) ayeisaylsos) Jap Usyosimz
agjel)s Jaupsalq Jap Buepus yais poalsie yolaiagsbunbiosia) sjequsziaq :abeq

= AECS:J?._ nZ

o

2

e
8
5
%

agensyen

[addeyosiod wniuazsbunbiosiaAyeN wniuaz-o

1500

L)
N
N
o
N
o
c
=t
2
o
P
<
3]
a
a2
A
o
LL
N—r'
]
=
o
S
L
-
o
©
£
7}
0
o
S
X
)
2
]
L
o
2
=]
S
=)
2
=
o
)
N
c
S
=
c
©
S
=}
c
]
N
°
c
=1
1
i)
©
°
c
©
<
[0]
N
k=
L

89



L)
N
N
o
N
o
c
=t
2
o
P
<
3]
a
a2
A
o
LL
N—r'
]
=
o
S
L
-
o
©
£
7}
0
o
S
X
)
2
]
L
o
2
=]
S
S
2
=
o
)
N
c
S
=
c
©
S
=}
c
]
N
°
c
=1
1
i)
©
°
c
©
<
[0]
N
k=
L

sabljsuos 'sj00abuy uspusyslsaq

JONWYOS / UBIyN sap Bunusiziljend sip pun Jeyiespuelsag
e ey 13p Is1 Bunpomu USBISLYHILI 3P [BIZ
TN e fiee Bissesue jsusig-ezzid
uie aIMos olpnis-abeN uie ‘Yeyoasabyoe

HS MO RIS -S)aYJaYIS UIS yalaIagsbunblosia) usjelusz

[29QN ‘BunjyoLiulz ‘yeisney ‘us)zusibebge Wi puls waplagny "uj-eALq Jw
Jspeuyed ‘|oyipepods 1dazuoy-glen-1ayoeg s|e oue)sod aieD sep
KqqoH ‘usiemaids yaIs Jepulaq Ueqyoeuag ‘swiniuszsbunbios

Usaes) ‘LepagioyIomMuIsH -I8AUEN S8p Jslsiqueuls) sje OlisN J8junoasip
UBIEMISPST ‘BYNLDS -laniwsuaga Jap 169l| ayesusyens usydlpns
‘uspuabaiiagnuabab Jap Jny "olisig-eIsy ule
, . pun Jdeussai{ puewIsWISH ‘PUewauRIeD
Sedite ieree S oie -016)iq “JoyieidBiuus)d uieleIquy Usp Nw xaid
RIS “Uinig -Woy Jap 169]] 8geNS JOLNIPSIM Jop YIPION
abapdiadigy] ‘Haypunsan) -axa|dwoyepneqa
[onIwssnuag B -sbuniyeN aJalyaw Jssejwn wniuszsbunbiosieayeN seq
:9ja1zsbunpjoimiug j yias1iapeIeyoziny|

ualyxa ‘Bunpiapeg

(2z0z 18quisnoN puels)
npjnnssjogabuy

"apoJayonez
Sajia)apuIaWas) sap [elzuslod sep Ine Jejyousbsne si popuels Jaq 381qebsbnzuig

‘Llepag uabisiyziny wi
BunBiosiaApunio) apuassejwn aIp 18pliq Pundiamyossuoipund :uoipunysbunbiosiap

‘agelispembing Jap 1w yolaiagsbunznaly we ‘egens
JalInIps|ip Jep ue 1681 yolelagsbunbiosia) sjenusz Ja "apolsyonez ss|is)spulswss)
Sep uwisy| usydIQp wnz uoysb spolayonez wniuazsbunbiosiaayeN seq :ebeq

apoliayonez wniuazsbunbiosiaAyeN wniuaz-o

JI0puUNeuuId|y

no

1950

W yolaseqsbunbiosiap tejenuaz bunzuaibqy

|

S \J 3 w uasney|ee]
POHPND " Bpyarg ,

'/
biagsuieH

INIEY |

'

’

: s e ‘us|yea
& & 7

jaddeyssiod
o U.@@ e
= 7 . [e3al wvo‘_\uﬁ:mw

Jlopsuwayicy

23MBanp
uayaszjoq

E:ﬁvummn_
e, |eyia14 ul abeq

Y

90



L)
N
N
o
N
o
c
=t
2
o
P
<
3]
a
a2
A
o
LL
N—r'
]
=
o
S
L
-
o
©
£
7}
0
o
S
X
)
2
]
L
o
2
=]
S
S
2
=
o
)
N
c
S
=
c
©
S
=}
c
]
N
°
c
=1
1
i)
©
°
c
©
<
[0]
N
k=
L

sabisuog

3onwyas / uaiyn

Alsmiy / 33do /0304

Od ‘uopiejiunwwoy] ‘3N
usiemoipis|g

[9go ‘Bunjyouulg ‘jeisney
lspelyed ‘|@yipepods
AqqoH ‘usiemjaidsg

usjes) ‘pepagiayiamuisH
usiemispa’ ‘aynyss
usiyxa] ‘Bunpiapiag

Sdd ‘usyuyosyez ‘1syong
JanjwisH ‘uswng

abapdiadigy] ‘Haypunsan)

[enIwssnuag B -sbuniyeN

(ccoz 18quanoN puels)
anpjnayssjoqabuy

1631l10A Z3IMIB)ISBd-[elal Ul

JZ1eiduoq, uejdsbunnegag Jep s)iaiag aydem
In} ‘ussamabsne ayoejsbuniayomiy auls sl
sezje|dpoQg sep YaIpsQ MO J0A Bunpuiquapuny
apuayoalidsius yainp swniusz sap pueisag
usp uaydis Bunyosiwsuoipuny aApeIRe asaig
‘Bissesue wnJjuaz-o Wi apuaqiaieq

-1IaMa9) "MZ(Q 13)2Iquy 0Z Sle Jyaw puls jwes
-absu| "paubsjul 8)z1y pun Joyises uis sIMos
alelpuasseyieds pun -1sod yone Jage ajeyos
-absjopuey|azul] alaulapy alaiysw a)aspns
Jap Jne ulesneysyeyosas) pun -UYoAA usp

Ul puis wepnz 9zinusb jeuoipjunynw paim Joy
-S]N9 auequoeUa(Q J8( "USaJUaA Js)sSIapsual(]
"AIp X3|dWwoY| Wasalp Ul puIs waplagny "swnJ
-uazsbunbiosiaAyeN sap ula) usp (exep3)
PHewladng wausubalul 1w sneysyeyds

-89 pun -UYoA\ Ui 18p|iq ZjejdiioQq we [eljusz
:9|a1zsbunpjoimiug | yiysuspjeleyoziny|

‘ZJIns)sed

S|lejopulsWas) sap [eIzus)od sep Jne 1e1yduabsne 1si Yopuels Jaq eiqabsbnzulg

‘uabun)sisjisusi(q usyeus)eysney pun usyodsiuizipaw
JW UoieUIqWOY Ul Lepag usbisuyeniw wapuszuebis pun -ziny wi BunblosiaApunio
spuassejwn alp 18p|iq Pundiamyossuopuny uaq :uonyunisbunbiosiap

‘Joysing uspeqyoeusq

usp sjjejuage ‘uis Jw sazyeduoq sep pleiwN sep yaizaq syosleiagsbunbiosion
usjesiuaz ssp Bunzuaibqy a1g “s|iBlepuleWwas) usuasyoemab yiels Bunpurewabuig
Jap 119s Sap WinjuaZ Wi YoIs Jepuiiaq zimis)sad wniuszsbunbiosieayeN seq :abe

Z}IMIS)Sad wnijuazsbunblosiaAyeN wniuaz-o

WiiseysapaiN

Q
JJopuneuulapy
IbIEY |
ny ’ %bing
/ o /
/i ~m " usiyoq
(7~ N} / /
i) > R y uasney|ee
99543119 Byt
8 el |jaddeyssiod 0
— >3 Yo, O
— . ey1o. %
7 (el wuohvw:mw
190D it
yiopswiaych
23MBanp
/ uaydrszjog
| Nu_&vumwm
A |eyaiq ui abeq

W yolaseqsbunbiosiap tsjenuez bunzuaibqy

)
\

v

\
5
o
<.
ol
-
3
3
<

91



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die GroRRe Kreisstadt Freital (Fortschreibung 2022)

9.

BBE

Glossar: Definitionen einzelhandelsrelevanter Begriffe und
Betriebsformen

Begriffsdefinitionen in Anlehnung an: Definitionssammlung zum Einzelhandelsmarkt der Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung
e.V. (2013), Katalog E — Definitionen zu Einzelhandel und Distribution des Instituts fir Handelsforschung der Universitat Koin (2006).

DIY:
||

DIY ist die Abkurzung fir Do It Yourself. Als DIY-Sortiment werden alle Heimwerkersortimente zu-
sammengefasst. Die DIY-Branche (synonym Baumarktbranche) bezieht alle Betriebsformen mit
Heimwerkersortimenten ein, den Schwerpunkt bilden Bau- und Gartenmarkte.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft:

Die Kaufkraft bezeichnet das verfugbare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozialversiche-
rungsbeitrage, inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevolkerung eines Gebiets innerhalb eines
Jahres. Der Absatz von Verbrauchsgitern, langlebigen Konsumgttern, personlichen Dienstleistun-
gen und Immobilien ist unmittelbar abhéangig von der Hohe der Kaufkraft.

Bei der Ermittlung der Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden nur diejenigen Anteile der Kaufkraft
bericksichtigt, die fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung stehen.

Einzelhandelsrelevante Zentralitat:

Der Zentralitatsgrad eines definierten raumlichen Gebietes (z. B. Innenstadt, Gemeinde, Region) gibt
an, welche Bedeutung die in diesem Gebiet anséssigen Einzelhandelsbetriebe fur die Versorgung
der in diesem und in umliegenden Gebieten ansassigen Bevolkerung haben.

Die Zentralitat des Einzelhandels ermittelt sich aus der Division des Einzelhandelsumsatzes durch
die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (jeweils Index oder Promille) x 100.

Ein Wert unter 100 zeigt an, dass Handelsumsatz an andere Standorte abgegeben wird. Ein Wert
Uber 100 bedeutet, dass Umsétze von Kunden aul3erhalb des definierten Gebietes hinzuflieRen, der
Handelsumsatz also groRRer als das Potenzial der Bevolkerung darin ist.

Fachmarkt:

GPK:

Der Fachmarkt ist ein meist gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten und oft auch tiefen
Sortiment aus einer bestimmten Branche (beispielsweise Bekleidung, Schuhe, Elektroartikel) oder
einer bestimmten Bedarfsgruppe (beispielsweise Sportfachmarkt, Baumarkt). Das Sortiment eines
Fachmarktes wird weitgehend in Selbstbedienung preisaktiv (bei tendenziell niedrigem bis mittlerem
Preisniveau) in Ubersichtlicher Warenprasentation angeboten.

Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und ge-
planten Zentren; bei einigen Sortimenten (z. B. Drogeriemarkt) werden tberwiegend Innenstadtlagen
gewahlt.

Fachmarktkonzepte finden sich in nahezu allen Sortimentsbereichen, so im Bau- und Heimwerker-,
Getranke-, Drogerie-, Elektro-, Bekleidung, Schuh-, Sport, Baby-, Heim-tier- und Zoo-, Baby-, Zoo-,
Biro-, Garten-, Spielwaren-, Mébel-, Kiichen-, Raumausstattung- und Kfz-Zubehérmarkt. Finden
sich mehrere Fachmarkte in rdumlicher Nahe zueinander, liegt entweder ein Fachmarktzentrum oder
eine Fachmarkt-Agglomeration vor.

,GPK" ist die Abkurzung fur die Sortimentsbezeichnung ,Glas / Porzellan / Keramik®.
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Grof¥flachiger Einzelhandel

m Die GroR3flachigkeit beginnt dort, wo Ublicherweise die Gro3e von der wohnungsnahen Versorgung
dienenden Einzelhandelsbetrieben ihre Obergrenze findet (BVerwG Urt. v. 22.05.1987, 4 C 19.85).

B Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgrol3projekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zu-
nachst getrennt voneinander zu prifen: 1. Seit 2005 geht die Rechtsprechung davon aus, dass die
Grenze der Grof3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 beginnt (BVerwG Urt. v. 24.11.2005,
4 C 10.04). 2. Negative Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO werden regelméRig ab 1.200 m2
Geschossflache angenommen (= Regelvermutung), kénnen jedoch in einer Einzelfalluntersuchung
widerlegt werden. Fir eine Einstufung als Einzelhandelsgro3projekt miissen beide Sachverhalte
(Gber 800 m2 Verkaufsflache und gleichzeitig Auswirkungen bei Giber 1.200 m2 Geschossflache) ku-
mulativ auftreten.

m Das Merkmal der Grof3flachigkeit kennzeichnet eine Schwelle, von der ab Einzelhandelsbetriebe
nach Mafl3gabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i. S. v. § 7 BauNVO oder in ei-
nem Sondergebiet fiur Einzelhandel i.S.v. 8 11 BauNVO zulassig sind.

m Eine Zusammenrechnung von Verkaufsflachen mehrerer Betriebe findet auf der Ebene des Baupla-
nungsrechts — und damit im Baugenehmigungsverfahren - nur ausnahmsweise statt, wenn ein Fall
der sog. Funktionseinheit vorliegt.

Kaufkraftbindung:

m Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Einwohner ei-
nes bestimmten Gebiets (z. B. einer Gemeinde), der vom &rtlichen Einzelhandel gebunden und in
Umsatz umgewandelt werden kann.

Kernsortiment / Randsortiment:

® Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsor-
timent sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Neben-
sortimente sind.

m Das Randsortiment tritt nur zu einem bestimmten Kernsortiment hinzu, falls eine gewisse Beziehung
zu den Waren des Kernsortiments besteht. Umfang und Gewichtigkeit sind dabei deutlich unterge-
ordnet (meist nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache).

Lebensmitteldiscounter:

m Lebensmitteldiscounter besitzen ein ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit
relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700 bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendiscountern) und einen
Non-Food-Umsatzanteil von ca. 10 % - 13 % auf BetriebsgréR3en zwischen ca. 400 und 1.200 m?2
Verkaufsflache.

B Schwerpunkt ist ein Trockensortiment, welches i. d. R. um Getrénke ergéanzt wird. In den letzten Jah-
ren war ein kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemiise, Fleisch) festzustellen.

m Lebensmitteldiscounter verzichten auf Bedienungsabteilungen sowie weitere Dienstleistungen und
verhalten sich preisaggressiv und werbeintensiv. In der Regel erfolgt eine sehr nichterne Warenpra-
sentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen wertiger prasentiert (z. B. Drogerieartikel). So
genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept ahnelt eher Super-
markten).

Nachfragevolumen, einzelhandelsrelevantes:

m Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen (oder auch Nachfragepotenzial)
setzt sich aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, in den einzelnen Wa-
rengruppen bzw. fir den Einzelhandel insgesamt, zusammen.
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Nahversorgungslage:

m Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile zumindest
gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich und erfiillen somit
eine erganzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbereichen.

m Nahversorgungslagen sind durch Solitarstandorte von Lebensmittelmérkten (Supermérkte oder Dis-
counter) gekennzeichnet, i. d. R. ergénzt durch angeschlossenes Lebensmittelhandwerk (Backer
und / oder Metzger).

m Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Nahversorgungszentrum:
m Ein Nahversorgungszentrum verfugt Uber eine stédtebauliche Einheit und ist in das Siedlungsgeflige
integriert. Eine raumliche Nachbarschaft zu Wohngebieten ist charakteristisch.

m Nahversorgungszentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

m Sie Ubernehmen die lokale Vor-Ort-Versorgung vorrangig im Bereich der kurzfristigen Bedarfsde-
ckung.

SB-Markt:
m Ein SB-Markt ist ein ,kleiner Supermarkt* mit einer Verkaufsflache bis zu 400 m2. Er besitzt nur ein
eingeschrénktes Sortiment.

m Dieser Betriebstyp ist vor allem in kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirtschaftlichen
Grinden kein Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

SB-Warenhaus:

m Ein SB-Warenhaus besitzt eine Verkaufsflache von tiber 5.000 m2. Charakteristisch ist ein umfas-
sendes Sortiment, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i. d. R. Uber
50 %) auch eine umfangreiche Non-Food-Abteilung (Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 % - 50 %, Non-
Food-Flachenanteil ca. 60 % - 75 %).

m Ganz oder Uberwiegend werden die Waren durch Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kunden-
dienst angeboten. Betreiber dieses Betriebstypen zeichnen sich i. d. R. durch eine hohe Werbeaktivi-
tat, Dauerniedrigpreis- und / oder Sonderangebotspolitik aus.

m Ein SB-Warenhaus ist haufig Mittelpunkt einer gréf3eren Fachmarktagglomeration an einem auto-
kundenorientierten, oft peripheren Standort.

Ergédnzungsstandort:

m Ein Ergénzungsstandort ist ein Standort mit meist gro3flachigem nicht-zentrenrelevantem Einzel-
handel. Er ist autoorientiert und beinhaltet entweder ein oder mehrere Einkaufszentren oder einzel-
ne, grol3e Einzelhandelsbetriebe (z. B. Garten-, Bau-, Mdbelbranche) oder beides in Kombination.
Meist waren solche Standorte fiir gréRere Gewerbebetriebe vorgesehen.
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Sortiment, nahversorgungsrelevantes:

m Als nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen, kurzfristigen Be-
darfs, insbesondere fiir die Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getranken sowie Gesundheits- und
Drogerieartikeln, anzusehen. Diese Waren werden von allen Bevélkerungsschichten und Altersgrup-
pen gleichermaf3en nachgefragt. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zugleich auch zentrenre-
levant.

m Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstan-
den wiederkehrenden Versorgungsvorgéngen, die insbesondere auch fur weniger mobile Verbrau-
cher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot
gewabhrleistet werden soll.

Sortiment, zentrenrelevant:

B Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das Einzel-
handelsangebot einer Innenstadt pradgend und daher fiir eine starke und intakte Innenstadt bedeut-
sam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren An-
siedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und
daraus resultierenden Verdrangungseffekten im innenstédtischen Zentrum fuhren kann.

® In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und
Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungs-
relevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingiiltige Aufstellung ist jedoch nicht méglich.
Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Miinster vom 03.06.02 wére eine derartige Liste
rechtswidrig, es bedarf jeweils einer individuellen Betrachtung der jeweiligen 6rtlichen Situation.

m Die Einstufung als zentrenrelevantes Sortiment setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment be-
reits in zentralen Versorgungsbereichen vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zen-
trenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in
einem schitzenswerten Bereich angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attrak-
tiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzusehen sind.

m Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind eine hohe Verbundwirkung mit anderen
Sortimenten, eine hohe Beratungsintensitét, eine hohe Flachenproduktivitdt und eine gute Handlich-
keit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind) anzusehen.

Sortiment, nicht-zentrenrelevantes:

m  Wesentliche Merkmale nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind ein meist hoher Flachenanspruch,
geringe Kopplungswirkungen und eine eingeschrénkte Transportfahigkeit. Diese Artikel werden oft
mit handwerklichen Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder fir gewerbliche Nutzun-
gen (z. B. Baustoffhandel, Biromdbelhandel) angeboten.

m Nicht-zentrenrelevante Sortimente strahlen kein Geféahrdungspotential auf gewachsene Zentren aus.
Zu beachten sind dabei aber immer zentrenrelevante Randsortimente, die sehr wohl Auswirkungen
haben kdnnen.

Supermarkt:

m Ein Supermarkt besitzt eine Verkaufsflache von ca. 400 bis 2.500 m2. Er bietet ein Lebensmittelvoll-
sortiment mit einer hohen Kompetenz im Frische-Bereich an. Ab 800 m2 Verkaufsflache findet sich
auch bereits ein hdherer Non-Food-Anteil (Umsatzanteil ca. 10 % - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30
%).

m Standorte von Superméarkten sind vornehmlich Wohngebiete und verkehrsgiinstige Lagen.
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Verbrauchermarkt (Grof3er Supermarkt):

m Ein Verbrauchermarkt besitzt eine Verkaufsflache von tber 2.500 bis 5.000 m2. Er bietet ein breites
und tiefes Lebensmittelvollsortiment an. Mit zunehmender Flache steigt der Flachenanteil der Non-
Food-Abteilungen (Umsatzanteil ca. 20 % - 40 %, Flachenanteil ca. 30 % - 60 %) stark an.

m Die Standorte von Verbrauchermarkten sind autokundenorientiert und befinden sich in
Alleinlage oder innerhalb von Einzelhandelszentren.

Verkaufsflache:

m Die Verkaufsflache bezeichnet alle Flachen, die dem Verkauf dienen (inkl. Gange, Treppen, Kassen-
zonen, Schaufenster, Theken, Vorkassenzone, Windfang, Leergutannahme) und dem Kunden frei
zuganglich sind sowie dauerhaft genutzte Freiverkaufsflachen.

m Nicht zur Verkaufsflache zahlen Blrordume, Lager- und Vorbereitungsflachen sowie Werkstatten
und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Verkaufsflachenausstattung je Einwohner:

m Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner beschreibt das Verhéltnis von einzelhandelsrelevanter
Verkaufsflache bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl.

m Esist ein quantitativer Indikator der Versorgung fiir die Ausstattung eines Gebiets.

Zentraler Versorgungsbereich:

m Zentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergadnzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet ein-
schlieB3lich einer moglichen regionalen Ausstrahlung (z. B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadt-
teile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur einge-
schrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken. (Entscheidung des Bundes-
verwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007)

m Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine integrierte Lage
innerhalb der Siedlungsbereiche auf, mit fuRlaufiger Erreichbarkeit aber auch mittels OPNV und
Pkw.
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