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Teil A: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bernsdorf

I. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die Kleinstadt Bernsdorf liegt in der Oberlausitz im Osten von Sachsen und grenzt an das Bun-
desland Brandenburg an. Die Stadt mit ihren vier Ortsteilen zahlt ca. 6.500 Einwohner und ist von
der Regionalplanung als Grundzentrum ausgewiesen. Parallel zur perspektivischen Entwicklung
der Stadt als Wirtschafts- und Arbeitsstandort soll auch der Einzelhandel am Standort gesichert
und gestarkt werden. In diesem Zusammenhang setzt sich die Stadt auch permanent mit Ent-

wicklungsabsichten von Marktteilnehmern und eigenen Uberlegungen dazu auseinander.

Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen im Einzelhandel sowie sich zunehmend verandern-
der Rahmenbedingungen in der Stadtentwicklung ist die Erarbeitung von Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepten immer mehr ein Bestandteil der Planungsaufgaben der Stadte geworden. Mit
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bernsdorf erhilt die Stadt erstmals dieses
informelle Planungsinstrument, um die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels am Standort zu
erortern und Rahmenbedingungen zu definieren. Dabei werden wesentlichen Aussagen, u. a. De-
finition und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Bernsdorfer Sortimentsliste, Branchen-
und Standortpotenziale sowie Entwicklungsziele definiert. Basis hierfiir bilden von der GMA er-
hobene Einzelhandelsdaten, die ermittelten Branchen- und Standortpotenziale sowie vorhan-

dene und zu bewertende stadtebauliche Strukturen.
Mit dem vorliegenden Konzept werden im Wesentlichen folgende Schwerpunkte bearbeitet:

Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standor-

tentwicklung im Einzelhandel
Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Bernsdorf 2018 / 2019
Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Bernsdorf

Y 4 Erarbeitung der Zielsetzungen fir die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung in Berns-
dorf

Y 4 Formulierung von Empfehlungen fiir das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt

Bernsdorf (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption, branchenbezogene Potenziale)
Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versorgungsbereiche

Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur inklusive Steuerungsemp-

fehlungen

Y 4 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
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Zur Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Bernsdorf sind neben den Aus-
gangsbedingungen und der aktuellen Versorgungsfunktion die Vorgaben der Landes- und Regio-
nalplanung zu berticksichtigen und in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt einzu-
betten. Das Einzelhandelskonzept soll Grundlage fiir die zuklnftige planerische Steuerung des

Einzelhandels in Bernsdorf sein.

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Allgemeine Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung
Einzelhandelsstandort differenziert nach Marktgebiet
Ortsteilen / Lagen / Sortimenten fir den Einzelhandel
quantitative / qualitative Bewertung der Berechnung des einzelhandelsrelevanten
Angebots- und Versorgungsfunktion Kaufkraftpotenzials

Ableitung von Branchendefiziten und Entwicklungspotenzialen

—————

Stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Ze entwicklung

Sortimentskonzept Standortkonzept
Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

—'—"
o Umsetmmg

GMA-Zusammenstellung 2019

An das Einzelhandelskonzept angegliedert ist zudem eine Potenzialuntersuchung zur geplanten
Etablierung eines Handels- und Dienstleistungsstandortes an der Dresdener StraRe (B 97) im siid-
westlichen Kernstadtgebiet.

2. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteue-

rung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und Sorti-
mentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sorti-
mentskonzept (sog. , Sortimentsliste®) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Ein-

stufung der Sortimente in zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente dar. Mithilfe des

GMASX
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Standortkonzeptes soll eine Funktionsteilung zwischen zentralen und dezentralen Einzelhandels-
lagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, de-
ren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert wird. Die Grundlage des
Standort- und Sortimentskonzeptes stellt die aktuelle Einzelhandelssituation in der Kommune

dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung erhoben und ausgewertet wird.

Ein Einzelhandelskonzept ermdglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels fiir die Gesamt-
stadt. Dabei stellt es zundchst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bindungswir-

kung gegenuiber Dritten dar.

Durch einen Beschluss des jeweiligen Rates wird diese informelle Planungsgrundlage zu einem
Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist damit im Rahmen der Bauleitpla-
nung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

Im begriindeten Einzelfall kann die Kommune von den Vorgaben eines Einzelhandelskonzeptes
abweichen. Dies mindert jedoch das stadtebauliche Gewicht des Konzeptes und stellt letztlich

seine Steuerungswirkung und die rechtliche Bedeutung in Frage.

Als wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung sind zunachst der Schutz und die Star-
kung zentraler Versorgungsbereiche zu nennen!. Durch die Konzentration zentrenpriagender
Einzelhandelsbetriebe innerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche werden diese
Standortbereiche nachhaltig und zukunftssicher aufgestellt. Dies setzt jedoch die Ermittlung zen-
trenrelevanter Sortimente voraus, die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes festgesetzt wer-
den. Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielset-
zung der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Ein-
zelhandel in Gewerbegebieten konnen diese fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe

gesichert werden.

3. Methodische Vorgehensweise

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Zur Erarbeitung der
Analyse standen der GMA sekundarstatistische Daten des Statistischen Bundesamtes, des Statis-
tischen Landesamtes Sachsen und der Stadt Bernsdorf zur Verfligung. Zur Schaffung einer aktu-

ellen Datenbasis erfolgte eine komplette Erhebung der Einzelhandelssituation in Bernsdorf.

Die Angebotssituation wurde durch eine flichendeckende Vor-Ort-Uberpriifung der Verkaufsfla-

chen? aller Einzelhandelsbetriebe im gesamten Stadtgebiet erfasst. Die Bestandserhebung des

! Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13
Verkaufsflache wird in dieser Analyse wie folgt definiert: ,Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Ver-
kaufe abgewickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRlich
der Flachen fiir Warenprasentation (auch Kase-, Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit , Pack-
und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflaiche auch Pfandrdaume (ohne Flache
hinter den Abgabegeraten), Treppen, Rolltreppen und Aufziige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsfla-
chen. Nicht dazu gehdren reine Lagerflache und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren
dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen etc. (vgl. hierzu auch BVerwG Az. 4C 10.04 und Az. 4C 14.04 vom
24.11.2005).

GMAZSX
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Einzelhandels® wurde im Juli 2018 durchgefiihrt und erfolgte auf Grundlage der GMA-Branchen-

systematik (38 Sortimentsgruppen). Fiir die Darstellung und Auswertung der Einzelhandelsdaten

wurden die einzelnen Sortimente den Branchen It. Tabelle 1 zugeordnet.

Tabelle 1:

Branche

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf,

Zeitschriften

Bicher, Schreib- / Spielwa-
ren

Bekleidung, Schuhe, Sport

Unterhaltungselektronik /
Multimedia
Elektrohaushaltsgerate
Haushaltswaren, Heimtexti-

lien
Mobel, Einrichtung

Bau-, Heimwerker-, Garten-
bedarf

Optik / Uhren, Schmuck
Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2019

GMA-Branchensystematik

Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwaren, Ge-
tranke, Spirituosen, Tabak

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie- / Sanitdtswaren, Arzneimittel und
apothekenibliche Waren

Schnittblumen, Zimmerpflanzen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften

Blcher, Schreib-, Papierwaren, Bilroartikel (inkl. Biromaschinen),
Bastelbedarf, Spielwaren (ohne PC-Spiele), Modellbau
Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Schuhe, Le-
derwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Hiite, Sport (Bekleidung,
Schuhe)

Telekommunikation (Telefon, Fax, Mobil- und Smartphones), Unter-
haltungselektronik (Audio, Video, Spiele, Speichermedien, Foto), In-
formationstechnologie (Computer, Drucker etc.)

sog. weille Ware wie Spil- oder Waschmaschinen, Kiihlschranke,
Herde etc.

Glas / Porzellan / Keramik, Haus-, Tischwésche, Bettwasche, Bett-
waren, Gardinen, Wolle, Stoffe

Mobel (inkl. Matratzen), inkl. Gartenmobel, Badmébel, Spiegel, Ku-
chenmobel / -einrichtung, Antiquitdten, Kunst, Rahmen, Bilder,
Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter, Pflanzen, Sa-
nitdr, Holz, Tapeten, Farben, Lacke),

Teppiche, Bodenbeldge (Laminat, Parkett)

Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck
Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor,

-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Mu-
sikalien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Miinzen, Stempel,
Briefmarken, Nahmaschinen)

Im Rahmen intensiver Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Stadtgebiet von Bernsdorf
analysiert und bewertet. Ein besonderer Fokus lag dabei auf den zentralen Lagen. Die Analyse
der stadtebaulichen Situation stellt im Abgleich mit den vorhandenen Nutzungen einen uner-
lasslichen Arbeitsschritt fiir eine sachgerechte Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
einer Kommune dar. Die einzelbetrieblichen Umsatz-Berechnungen erfolgten auf Basis der erho-
benen VerkaufsflachengroRen sowie durchschnittlicher betriebstypen- und branchenspezifischer

Flachenleistungen unter Beriicksichtigung der ortlichen Kaufkraftkennziffer.

|u

Hierunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der , funktionale Einzelhandel” zu verstehen. Die-
ser umfasst den Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brenn-
stoffen und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.

GMAZSX
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Wahrend der gesamten Bearbeitung erfolgte ein steter Austausch mit der Stadt Bernsdorf sowie
Abstimmungsgesprache mit Verantwortlichen sowohl in der Stadt Bernsdorf als auch im Biiro der
GMA in Dresden.

4. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Bernsdorf konnen nicht losgeldst von we-
sentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland betrachtet werden,

die auch die Standortwahl des Einzelhandels maligeblich beeinflussen.

Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung

Atmosphire / Stidtebau
Forderungen Ambiente
der Unternehmen ab in die Mittg, Kundenwiinsche
Handel mit Preis, Qualitat;
System MNahe, Erlebnis
Demografischer
Wandel dlter, bunter, §
weniger
\:f’l?t;b,ewerbf Pkw, zu Ful}, Rechtliche, planerische
EEEL per Rad Rahmenbedingen
Konkurrenz look, smell, Erreichbarkeit /
== Mobilitat
Internet

GMA-Darstellung 2019

4.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird haufig unterschatzt; mit rund 523 Mrd. €
Jahresumsatz* (vgl. Abbildung 3) ist der Handel Deutschlands drittstirkste Wirtschaftsgruppe®;

etwa jeder sechste Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden®.

Abbildung 3: Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes (netto) in Mrd. € in Deutschland

(ohne KFZ, Tankstellen, Brennstoffe, Apotheken)
* Prognose

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018*
Quelle: EHI K6In, Handelsdaten aktuell 2018, GMA-Darstellung

Nettoumsatzin Mrd. €

Quelle: EHI Koln, handelsdaten aktuell 2018.
Quelle: Destasis, Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen, 2018.
gerade in strukturschwacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.
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Der deutsche Einzelhandel war bis 2011 durch eine beachtliche Verkaufsflachenexpansion ge-
kennzeichnet; in den Folgejahren hat sich der Verkaufsflachenzuwachs deutlich verringert und
war zwischenzeitlich wahrend der Finanzkrise ab dem Jahr 2011 sogar durch einen leichten Riick-
gang gekennzeichnet. Deutlich zeigt sich die Finanzkrise in der Betrachtung des Einzelhandelsum-
satzes; hier ist 2009 ein Riickgang zu verzeichnen gewesen, der jedoch durch ein kontinuierliches

Wachstum bis 2011 ausgeglichen werden konnte.
4.1.1 Starker Riickgang der Einzelunternehmen im Handel

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
v. a. zu Lasten inhabergeflihrter Fachgeschiafte geht. Aktuellen Untersuchungen zufolge nahm
der Anteil von Einzelunternehmen von ca. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell unter 20 % ab.” Als Ge-
winner zeigen sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekon-
zepte, welche ihre groBenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen. Der
Online-Handel hat den Wettbewerb nochmals intensiviert, wobei die malRgeblichen Marktbe-
obachter eine starkere Verschmelzung von Offline-Formaten (= stationar) und Online-Handel

prognostizieren.

Abbildung 4: Trends im Einzelhandel 2012 - 2016

+11.1 % AuRer-H K - 5,8 % Umsatz im stationdren
SR SR S RONSE Bekleidungshandel

+ 10,1 % Umsatz Lebensmittel - 6,8 % Umsatz in
und Drogeriewaren Warenh&usern

+ 8,8 % Privater Konsum - 28,1% Umsatz )
Unterhaltungselektronik

Quelle: Statista; GfK; BVI; bve; GMA-Bearbeitung 2019

GMA-Grundlagenforschung.
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4.1.2 Internethandel

Wahrend der stationdre Einzelhandel zwischen 2007 und 2016 nur ein leichtes Plus (ca. 11 %)
verzeichnete, verdoppelte der Versandhandel (inkl. Online-Handel) seinen Umsatz; der Online-

Handel weist sogar eine Wachstumsrate von 10 % und mehr auf.

Die Uberginge zwischen Onlinehandel und stationdrem Einzelhandel sind mittlerweile nicht
mehr klar abgrenzbar. Viele (stationére) Einzelhdndler bieten mittlerweile auch Onlineshops an,
in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest ausgewahlte Artikel verflgbar sind. Ziel
der sog. Multi- oder Omni-Channel-Strategien des Einzelhandels ist die Verkniipfung der unter-
schiedlichen Vertriebskanale. Weiter ist in GroRstddten zu beobachten, dass auch reine Online-
Handler (sog. Pure-Player) in den vergangenen Jahren ein stationares Netz aufgebaut haben bzw.

aufbauen (z. B. Cyberport, Mymuesli, Fashion For Home, Zalando).

Kleinere mittelstandische Unternehmen nutzen aufgrund kapital- und know how-seitiger Eng-

passe diesen Vertriebskanal noch sehr wenig.

Abbildung 5: Entwicklungsszenarien des Onlinehandels bis 2025; Marktanteil in %
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4.1.3 Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Ergdnzend zu Supermarkten und GroRflachenkonzepten haben sich in Deutschland discountori-
entierte Angebotsformen entwickelt und fest etabliert. Dabei handelt es sich um Vertriebskon-
zepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen. Sie verfligen aktuell Gber einen Markt-
anteil im Lebensmittelsektor von ca. 45 %®. Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels haben in den vergangenen Jahren hingegen eine unterschiedliche Entwicklung genom-
men. Supermarkte und SB-Warenhauser expandierten, kleinere Lebensmittelgeschéfte hingegen
verzeichneten einen deutlichen Bedeutungsverlust. So verringerte sich die Anzahl der kleinen Le-
bensmittelgeschéfte von ca. 11.200 (2010) auf etwa 8.900 Geschifte(2015)°.

Als Standorte fiir grof¥flachige Discounter, Supermarkte und SB-Warenhduser werden i. d. R. La-
gen mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr und mit groRBen Stellplatz-
kapazitdten praferiert. Im Rickblick beglinstigte der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhan-
del lange die groRReren Zentren. In den einwohnerschwacheren Gemeinden und Stadtteilzentren
fand zunachst in vielen Fallen eine Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes statt, was v. a. im
landlichen Raum zu grofReren Wegstrecken flihrte. Mittlerweile ist mit der fortschreitenden Ver-
dichtung der Filialnetze eine gewisse Umkehrung dieses Trends zu beobachten. So riicken ver-

starkt auch kleinere Kommunen in den Fokus der Betreiber.

Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

(Auswahl)

Daten Discounter Supermarkt Grosltrws:liirll:; il;kt/
Verkaufsflache ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?
Sortiment 75 — 80 % Foodanteil 80 — 85 % Foodanteil 60 — 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 2.000 -4.000 ca. 10.000 ca. 25.000 - 50.000
Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Stiick
Grundstilick ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevolkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung 2019, ca.-Werte
4.2 Konsumentenverhalten im Wandel
4.2.1 Demografische Entwicklung

Gesellschaftliche und demografische Verdnderungen vollziehen sich mit groRer RegelmaRigkeit.
Genannt seien etwa die prognostizierte Schrumpfung der Bevolkerung durch das niedrige Gebur-
tenniveau, die steigende Lebenserwartung (= demografische Alterung) oder die wachsende Zahl

der Haushalte, begleitet von einer Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgroRRe.

Quelle: EHI K6ln, Einzelhandelsdaten aktuell 2016.
ebd.
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Des Weiteren ldsst sich in vielen Regionen Deutschlands eine Land-Stadt-Migration feststellen.
So verzeichnen Metropolregionen erhebliche Zuwanderungsgewinne, viele landliche Raume hin-
gegen Abwanderungsverluste. Ein weiterer Trend in diesem Kontext ist die Abwanderung aus
den neuen in die alten Bundesldnder. Nachdem sich der Einzelhandel an der lokalen Nachfrage
orientiert, ist der kleinrdumlichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Auf-

merksamkeit zu schenken®®.

4.2.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Die starke Preisorientierung breiter Bevolkerungsschichten hat zu einer Absenkung des Qualitats-
niveaus geflihrt; gleichzeitig profitieren an machen Standorten auch Anbieter des hochpreisigen
Segments von einer in einigen Bevolkerungsteilen gestiegenen Kaufkraft. Zudem lasst sich der
Kunde immer weniger in feste Kategorien einpassen. Daher hat sich in den letzten Jahren der

Typus des ,,hybriden Verbrauchers” herausgebildet.

Abbildung 6: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des ,hybriden“ Ver-
brauchers

Discount-Shopping
Discounter / Billigladen weiter auf dem Vormarsch -
starke Nachfrage nach Nonfood-Sortimenten bei Discountern -

Smart-Shopping

Marken billig erwerben -

starke Orientierung auf Rabatte -
Zunahme der Restpostenmaérkte -

Co i -Shopping / Schnelllebigkei
Bedeutungszunahme von
Verkehrsknotenpunkten -
Bedeutungszunahme von Lieferdiensten -
verstarkte Werbung -

Neukaufvon Produkten statt Reparatur -
mehr Einzelverpackungen -

No parking, no business

Abnahme der Einkaufsfahrten / One Stop-Shopping -
VergréRerung des eigenen Aktionsradius -

erhahter Parkplatzbedarf im Einzelhandel -

Netz statt Tiite
ebay, Zalando usw. als Alternative -
zum stationdren Einzelhandel
Information im stationdren Handel, Kauf online -

Entertainment-Shopping
Ausgaben fiir Freizeitnehmen zu Lasten des Handels zu
,Retail-Theatre”: Steigende Anforderungen an das Erlebnis Einkaufen
Unterhaltungsaufgabe des stationdren Einzelhandels

Trust-Shopping
Aufwand bei der Produktsuche begrenzt
Kauf bei Anbietern, die scheinbar giinstig sind

Starkeres Qualitdts- und Regionalbewusstsein
steigende Nachfrage nach Bioprodukten
Riickbesinnung auf die eigene Region / die eigene Stadt
verstarkte Nachfrage nach regionalen Produkten

Nachhaltigkeit / Sicherheit / Sauberkeit
Verzicht auf Plastiktiiten im Handel
Bedeutung umweltfreundlicher / verantwortungsbewusster
Produktionsprozesse nimmt zu
hohes Sicherheits- und Sauberkeitsbediirfnis
starkere Wahrnehmung von ,stdrenden” Randgruppen

Multi-Channeling / Showrooming
Online-Angebote stationdrer Einzelhdndler und umgekehrt
Auswahlim Ladengeschaft, Lieferung nach Hause / in den Laden
Informationsabruf online, Kaufim stationdren Handel

GMA-Grundlagenforschung 2019

Er erwirbt beim selben Einkaufsgang teure Markenware im Fachhandel und im Anschluss Billig-
produkte beim Discounter. Dies flihrt — in Kombination mit der zunehmenden Mobilitat der Be-
volkerung — zu einer deutlichen Reduzierung der Kundenbindung im Einzelhandel, die wiederum

alternative Bezugsquellen wie z. B. den Online-Handel begiinstigt.

10 Gerade groRraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhaltnisse nur unzureichend ab. Zu-

dem hat sich eine Reihe von Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwie-
sen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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4.2.3 Entwicklung der Motorisierung

Von Ende der 50er Jahre bis 2016 hat sich der Pkw-Bestand in Deutschland auf ca. 45,1 Mio. Pkw
gesteigert!!. Der Anstieg der Mobilitit ...

' 4

4.3

...|16ste eine Stadt-Umland-Wanderung aus, d.h. es entstanden stadtnahe Wohnstand-
orte, die ab einer gewissen GrofRe zur Entwicklung neuer Versorgungslagen fihrten. In
den letzten Jahren sind Tendenzen einer Reurbanisierung zu erkennen, die jedoch so-
zial sowie demografisch sehr selektiv sind und den innerstadtischen Einzelhandel somit
vor neue Herausforderungen stellen. Einzelhandelsketten konzentrieren sich heute z.
T. wieder auf eine weitere Verdichtung ihrer Filialnetze, um die groReren Wegstrecken

in landlichen Gebieten zu kompensieren.

... ermoglichte die Etablierung autokundenorientierter Standorte aufRerhalb geschlos-
sener Siedlungskoérper. Als besonders ,profitable” Einzelhandelsstandorte kristallisier-
ten sich v. a. die Schnittstellen von Fern- und Bundesstralen sowie Durchgangs- und

AusfallstraBen mit hoher Verkehrsfrequenz heraus.

... bedingte einen stetig wachsenden Stellplatzbedarf und stellte damit den Handel in

den Innenstadten vor schwierig oder nur sehr kostenaufwandig zu I6sende Probleme.

Die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhdhte sukzessive die Bedeutung des
sog. ,,One-Stop-Shopping”. Von der Entwicklung des ,Kofferraumeinkaufs” profitierten
v. a. Grol¥flaichenbetriebe mit einem breiten und tiefen Warenangebot, wie z. B. SB-

Warenhauser sowie Fachmarktagglomerationen und Einkaufszentren.

Standortwahl des Einzelhandels und der Kommunen

Neben Unternehmensprozessen und gesellschaftlichen sowie demografischen Veranderungen

hat die Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitaten durch Einzelhandelsunter-

nehmen Veranderungen der Handelslandschaft ausgeldst. Fiir die Entwicklung des Einzelhandels

in den Innenstddten und Ortszentren waren in den vergangenen Jahren folgende Trends festzu-

stellen:

y 4

11
12

Die Konzentration im Einzelhandel fuhrte in Innenstadten und Ortszentren nicht sel-
ten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes und zu einer Ausdinnung des
Versorgungsnetzes auf leistungsfahige, nachfragestarke Standorte. Als Gegentrend
lasst sich die Entwicklung von City-Konzepten beobachten; diese funktionieren jedoch

nur in stark frequentierten Innenstadten und Ortszentren.

Die groRe Bedeutung des Online-Handels hat in den deutschen Innenstadten bereits

zu Frequenzriickgidngen und einem teilweisen Riickgang einzelner Branchen gefiihrt.*?

vgl. Kraftfahrt-Bundesamt, Stand: 1.Januar 2016

So wurden in den vergangenen Jahren groRRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen.
Auch am Schuheinzelhandel geht die Entwicklung nicht spurlos voriber. So meldete u. a. die Schuhkette
Gortz die SchlieBung mehrerer Filialen. Als Grund wurde explizit der ins Internet abwandernde Umsatz
genannt.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Y 4 Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kampfen. Hier treten ver-
starkt Fluktuation, Mindernutzungen (z. B. durch Spielhallen) und Leerstandsbildung

auf.

Y 4 Die mittelstandischen Anbieter hatten aus unterschiedlichen Griinden deutlich riick-

laufige Gesamtmarktanteile.

In vielen Kommunen wird die Handelsentwicklung seit langem mit einem kommunalen Einzel-
handelskonzept gesteuert. Es werden die zuldssigen Gebiete fiir den Einzelhandel festgelegt und

eine sortimentsgenaue Steuerung der Ansiedlung zusitzlicher Handelsflichen vorgenommen?3.
4.4 Mittelfristige Entwicklungstrends

Unter Bericksichtigung der zunehmenden Digitalisierung der Gesellschaft und der damit wach-
senden Bedeutung des Online-Handels wird die zukinftige Entwicklung des Einzelhandels maR-
geblich durch das Zusammenwirken des stationaren Handels mit digitalen Vertriebskanalen be-
stimmt. Darliber hinaus wird der Einkauf von den Verbrauchern in Zukunft noch starker unter
dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes beurteilt. Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass
der Einzelhandel diesen Trends, zusammen mit gesamtgesellschaftlichen Tendenzen wie dem
demografischen Wandel, durch neue Betriebstypen und Prasentationsformen zunehmend Rech-

nung tragt.

Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der mittel-
fristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermalRen darstellen:

Y 4 Optimierung der Multi- / Omni-Channel-Konzepte

Die Verschmelzung des stationaren Handels mit verschiedenen digitalen Vertriebskanalen
wird in Kombination mit vereinfachten Zahlungsmethoden (u. a. PayPal) und neuen Social-
Shopping-Anwendungen, iiber die der Kunde Punkte 0.A. sammelt oder Coupons erhilt
(wie z. B. ,,H&M Club“), zunehmend an Bedeutung gewinnen. Viele Handler setzen mitt-
lerweile auf das Prinzip ,,Click&Collect”, wobei die Bestellung online abgewickelt wird, die
Ware dann aber im nachsten Store abgeholt werden kann. Damit auch mittelstdndische
Einzelhandelsunternehmen Online-Shops oder digitale Schaufenster einrichten kénnen,
wurde von einigen Stadten Projekte unter dem Namen ,Online-City” oder ,,Digitale Ein-

kaufsstadt” ins Leben gerufen.
Y 4 Showrooming und Vor-Ort-Digitalisierung

Handelsimmobilien werden verstarkt zu Showrooms mit hohem Erlebnis- und Wohlfihl-
faktor umgestaltet, bei denen v. a. die Serviceleistungen einen zentralen Punkt darstellen
(z. B. McTrek). Gleichzeitig spielen vor Ort auch digitale Medien (z. B. Tablets) als zusatzli-

che Informationstrager eine Rolle. Zunehmend wird in vielen Stores kostenfreies WLAN

13 vgl. hierzu: W. Spannowsky, S. Holl: Die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland im Lichte

der européischen Niederlassungsfreiheit; Kaiserslautern 2012.
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angeboten. Dieses Angebot soll auch die Nutzung der Social-Shopping-Anwendungen, wel-

che Uber das Smartphone zu bedienen sind, erleichtern.
Y 4 Verkaufsflachen wachsen moderat

Der Zuwachs weiterer Verkaufsflachen verlief in den zuriickliegenden Jahren eher mode-
rat. In einigen Branchen sind Flachenbereinigungen festzuhalten; so wurden in den ver-
gangenen Jahren groRere Flachen des Bucheinzelhandels vom Markt genommen, auch der
stationare Schuhhandel spiirt die Konkurrenz des Online-Handels. Neue Verkaufsflachen

werden sich zukiinftig Gberwiegend auBerhalb der Stadtzentren ansiedeln.
Y 4 Konzentrationstendenz im Einzelhandel setzt sich fort

Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jahresumsatz von Gber 2,5 Mrd. € wird mit-
telfristig auf fast 85 % anwachsen. Andererseits werden v. a. kleinflachige und unrentable
Betriebe in unglinstigen Standortlagen aus dem Markt ausscheiden. Dies gilt in besonde-
rem Mal3e fiir die neuen Bundeslander, wo viele Betriebe liber eine unzureichende Eigen-

kapitaldecke verfiigen.
Y 4 Filialisierungswelle halt an

Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die Markt-

bedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.
Y 4 Lebensmittelhandel im Wandel

Der wachsende Ausbau des Convenience- und Gastronomie-Angebotes sowie neue Ver-
triebswege liber Lieferdienste und Drive-Ins flihren zu einer Erneuerung des klassischen
Lebensmitteleinkaufs und férdern die Etablierung neuer Nischenanbieter (u. a. Kochhau-
ser). Auch in dieser Branche werden Omni-Channel-Konzepte eingesetzt. Neben dem Prin-
zip ,,Click&Collect” konnen Lebensmittel online bestellt und mit einem Lieferdienst in einer

bestimmten Zeitspanne nach Hause geliefert werden.

Y 4 Fachmarkte und Discounter boomen

Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jahren v. a.
durch Fachmarkte und Discounter bestimmt. Beide Betriebstypen werden ihre Marktan-

teile weiter ausbauen.

17



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bernsdorf / Oberlausitz G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

5. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwicklung im Einzel-
handel

5.1 Bauplanungsrecht

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instru-
mentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert werden kann;

dabei sind zunéachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unterscheiden:
Y 4 Gebiete mit Bebauungspldnen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungspldnen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Be-
bauungspldanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhan-
delsbetriebe nach Maligabe der §§ 2 bis 9 BauNVO — teils ausdricklich als Léden oder Ein-
zelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe — in allen Baugebieten vorgese-

hen:

= Sie sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-,
Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO),

= inKleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten konnen sie als Ausnahme zu-
gelassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Fir EinzelhandelsgroRbetriebe enthalt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung fir
alle Baugebiete. Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind aulRer in Kerngebieten nur in
speziell ausgewiesenen Sondergebieten zulassig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 beinhaltet

eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Priifung hat zweistufig stattzufinden:

= Liegt ein groRflichiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (liber 800 m? Verkaufsfls-

che), dann:

= liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zuladssig
(die Regelvermutung fiir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Geschoss-
fliche 1.200 m? Uiberschreitet).

Y 4 Unbeplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und gleichzeitig die Erschlielung gesichert ist.
Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO anzu-
wenden, wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der BauNVO
entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB diirfen von den Vorhaben keine schadlichen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des Einfligens ab-

gewichen werden.
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5.2

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragrafen ist es, durch das Ausfiillen
einer Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fiir groRflachige Einzelhandelsvorhaben in
Gemengelagen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stadtebauliche Steuerung
ohne Bauleitplanung zu erméglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentralen Versor-
gungsbereiche, insbesondere dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kernstadtberei-

chen und damit deren Attraktivitdtserhalt dienen.

Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dartiber hinaus die Moglichkeit
geschaffen, Gber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten Innenbereich einen Bebauungsplan
aufzustellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche nur
bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen festgelegt

oder ausgeschlossen werden kénnen.
Besonderes Stidtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Ge-
meinden die Moglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungsmaBnah-
men die besonderen Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die Festle-
gung von Sanierungsgebieten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezidiert die
kiinftige Entwicklung gerade auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert werden.
Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie beispiels-
weise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmietung grundsatzlich unter

Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestanden sind insbesondere die moglichen Férderungen fiir bau-
lich investive MalRnahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv.
Durch die Programme der stadtebaulichen Erneuerung sind Férdermaoglichkeiten geschaf-
fen, die gerade auch an private Grundstiickseigentiimer zur Modernisierung oder Instand-

setzung der Gebaudesubstanz weitergegeben werden kdnnen.

Landes- und Regionalplanung

Im Weiteren sind insbesondere folgende Vorschriften zu beachten:

' 4
' 4

Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP) von 2013

Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien von 2010.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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GemaR § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung ist fiir groflachige Ein-
zelhandelsbetriebe, die sich nach ihrer Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ab ca. 1.200 m? Geschossflache'* in der Regel die Fest-

setzung eines Kern- oder Sondergebietes erforderlich.

Neben den Instrumenten der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung auch
durch raumordnerische Mal3gaben (vgl. LEP Sachsen, Abs. 2.3.2— Handel und Regionalplan Ober-
lausitz-Niederschlesien, Kap. 5.2. Handel & Dienstleistungen). Als wesentliche Priifelemente der

Landes- und Regionalplanung sind zu beachten:

Landesentwicklungsplan Sachsen 2013:

Konzentrations- bzw. Zentralitdtsgebot

223.2.1 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufs-
zentren und groRflachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen grol3-
flachigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Ver-
braucher und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeichnenden groRk-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist nur in Ober-
und Mittelzentren zuldssig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche
Anderung von Factory-Outlet-Centern ist nur in Oberzentren zulassig.

22.3.2.2 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren zu-
lassig.

Integrationsgebot

223.2.3 Bei liberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Ver-
kaufsfliache fir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist
die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zu-
lassig. In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungs-
bereichen zuladssig.

Kongruenzgebot

22324 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fihren, dass der Einzugs-
bereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich Gber-
schreitet.

14 In Bezug auf die Verkaufsflache ist der Beginn der Grof¥flachigkeit gemaR Rechtsprechung des Bundesver-

waltungsgerichts bei 800 m? Verkaufsfliche anzusetzen (vgl. BVerwG 4 C3.05 und 4 C 10.04 vom
24.11.2005).
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Beeintrachtigungsverbot

22.3.2.5

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, GroRe des Vor-
habens oder Folgewirkungen das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfa-
higkeit des zentralortlichen Versorgungszentrums oder die verbraucher-
nahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen
Orte substanziell beeintrachtigen.

Dariiber hinaus ist folgendes zu beachten®:

G23.2.6

223.2.7

Bei der Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll ei-
ne ausreichende Anbindung an den OPNV gewahrleistet werden.

Die Ziele Z 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.5 und Grundsatz G 2.3.2.6 gelten entspre-
chend fiir die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
nicht groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen in enger Nachbarschaft
zu einer oder mehreren bereits bestehenden Einzelhandelseinrichtungen,
wenn sie in ihrer Gesamtheit wie grolflachige Einzelhandelseinrichtun-
gen wirken.

Der Regionalplan Oberlausitz Niederschlesien greift im Wesentlichen die Aussagen fiir die Orte

hoherer zentralortlicher Einstufung auf und spezifiziert diese auf die Ober- und Mittelzentren im

Planungsgebiet. Fir die Grundzentren bzw. sonstige Orte werden keine vertiefenden Aussagen

getroffen.

15

LEP Sachsen 2013.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

21



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bernsdorf / Oberlausitz

II. Standort Bernsdorf, Angebots- und Nachfragesituation

1. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt Bernsdorf

Die sichsische Stadt Bernsdorf mit rd. 6.500 Einwohnern?® liegt im Nordosten von Sachsen, in
der Oberlausitz bzw. am noérdlichen Rand des Landkreises Bautzen. Das Stadtgebiet grenzt im
Norden bzw. Nordwesten an das Bundesland Brandenburg an. GemaR Regionalplanung ist die
Stadt von der Regionalplanung?’ als Grundzentrum ausgewiesen. In diesem Zusammenhang

%, Somit

wurde der Stadt ein Nahbereich zugewiesen, der die Gemeinde Schwepnitz umfass
kommt der Stadt eine umfassende Versorgungsfunktion sowohl fiir ihnre Wohnbevolkerung als
auch die der Gemeinde Schwepnitz zu. Die nachstgelegenen Zentren hoéherer zentralortlicher
sind mit. rd. 14 — 15 km Entfernung®® Einstufung sind das Mittelzentrum Kamenz und das Ober-

zentrum Hoyerswerda®.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Bernsdorf fiir den Individualverkehr ist durch die Lage an der
Bundesstralle B 97 als durchschnittlich einzustufen. Die nachstgelegene Autobahn A 13 (Dresden
— Berlin) befindet sich mit der Anschlussstelle Ruhland in ca. 18 km Richtung Nordwesten. Die
B 97 (Spremberg — Hoyerswerda — Bernsdorf — Dresden) verlduft direkt durch das Bernsdorfer
Stadtgebiet und stellt die wichtigste Verbindung zum Umland dar. Mehrere kleinere Verkehrs-

achsen verbinden zudem die Kernstadt u.a. mit den umliegenden Ortsteilen.

Auch die innerortliche ErschlieRung erfolgt vorwiegend durch die B97 (Dresdener StraRRe / Ernst-
Thalmann-StraRRe) sowie zusatzlich durch die S 94a und die Stralke des 8. Mai / Rathausallee. Mit

dem OPNV ist Bernsdorf durch mehrere Buslinien der Regiobus Oberlausitz mbH zu erreichen.

Die Siedlungsstruktur von Bernsdorf ist als dispers zu beschreiben. Neben der Kernstadt Berns-
dorf besteht die Stadt aus den vier Ortsteilen ZeiBholz, GroRgrabe, StraRgrabchen und Wiednitz,
die sternférmig rund um die Kernstadt angeordnet sind. Die jlingsten Eingemeindungen fanden
2007 mit StralRgrabchen und 2012 mit Wiednitz statt. Den Bevolkerungsschwerpunkt mit ca.
4.600 Einwohnern stellt die Kernstadt Bernsdorf dar.

Das Stadtbild wird im Wesentlichen durch Wohnbebauung entlang der Dresdener StralRe / Ernst-
Thalmann-StralRe / Hoyerswerdaer StraRe gepragt. In diesem Zusammenhang ist im Norden der
Kernstadt ein Wohngebiet mit freistehenden Ein- und Mehrfamilienhausern etabliert; z. T. ver-
dichteter Wohnungsbau befindet sich im sidwestlichen Bereich. Perspektivisch beabsichtigt die
Stadt dariber hinaus eine Ausweisung weiterer Wohnbaugebiete. GrolRere Gewerbebetriebe
sind ebenfalls sidwestlich der Kernstadt etabliert. Aus stadtebaulicher Sicht verfiigt die Stadt
16

17
18

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 30.09.2018.

Quelle: Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien 2010.

Die Gemeinde Schwepnitz ist sowohl dem Nahbereich des Grundzentrums Bernsdorf als auch dem Nah-
bereich des Grundzentrums Konigsbriick zugeordnet.

Entfernung in StraBenkilometer, Routenplaner google maps.

Die Stadt Hoyerswerda ist Teil des Oberzentralen Stadteverbundes Bautzen-Gorlitz-Hoyerswerda.

19
20
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Uber keinen historisch gewachsenen Stadtkern. Ein funktionales Stadtzentrum hat sich im Bereich
Ernst-Thalmann-StralRe / Rathausallee herauskristallisiert: hier sind u. a. mehrere z. T. groRfla-
chige Betriebe des Einzelhandels ansassig, deren Angebote durch diverse Dienstleistungen er-
ganzt werden. Das rd. 60 km? groRe Siedlungsgebiet ist im (nord-)6stlichen Bereich vor allem
durch Waldgebiete gepragt. Im westlichen Stadtgebiet finden sich zudem ausgedehnte landwirt-

schaftliche Nutzflachen.

Aktuell leben in Bernsdorf ca. 6.500 Einwohner?. Einwohnerschwerpunkt ist die Kernstadt Berns-
dorf, auf die ca. 70 % der Bevolkerung entféllt (ca. 4.600 EW). Hiernach folgen, mit groRem Ab-
stand, die Ortsteile Wiednitz (ca. 860 EW) und StralRgrdabchen (ca. 670 EW). Die Uibrigen Ortsteile
weisen 150 bzw. 270 EW auf.??

Tabelle 3: Einwohner nach Ortsteilen in Bernsdorf 2017

Ortsteil Einwohner Anteil in %

Kernstadt Bernsdorf 4.607 70
Groligrabe 270 4
StralRgrabchen 670 10
Wiednitz 860 13
Zeillholz 150 3
Stadt Bernsdorf gesamt 6.557 100

Quelle: Stadt Bernsdorf, Stand 01.12.2017; Einwohner am Hauptwohnsitz

GMA-Darstellung und Berechnung 2019, ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen méglich

Die demografische Entwicklung der Stadt verlief in den Jahren 2012 bis 2017 riicklaufig (vgl. Ta-
belle 4). So sank die Bevolkerungszahl um ca. - 2,1 % (ca. - 143 Einwohner). Die Einwohnerent-
wicklung im Landkreis Bautzen lag im gleichen Zeitraum bei ca. -2,4 % und im Freistaat Sachsen
bei ca. -0,8 %.23

21
22
23

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 30.06.2018.

Quelle: Melderegister der Stadt Bernsdorf, Stand 01.12.2017.

Quelle LK Bautzen und Freistaat Sachsen: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand jeweils 31.12., GMA-
Berechnungen 2019.
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Tabelle 4: Einwohnerentwicklung in Bernsdorf 2012 - 2017

Jahr Einwohner Veranderung

Ortsteil 01.12.2012 01.12.2017 absolut in%

Kernstadt Bernsdorf 4.640 4.607 -33 -0,7
GrofRgrabe 280 270 -10 -3,6
StralRgrabchen 690 670 -20 -2,9
Wiednitz* 890 860 -30 -3,4
Zeillholz 200 150 -50 -25,0
Stadt Bernsdorf gesamt 6.700 6.557 -143 -2,1

*

Eingemeindung 2012

Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Bernsdorf; GMA-Berechnungen 2019, ca.-Werte gerundet, Rundungsdif-
ferenzen moglich

GemiR der amtlichen Einwohnerprognose?® ist zukiinftig ein weiterer Einwohnerriickgang fiir

Bernsdorf zu erwarten. Die perspektivische Einwohnerentwicklung wird absehbar auch mit einer

Anderung der Struktur der Altersklassen einhergehen (demographischer Wandel; vgl. Abbil-

dung 7).

Abbildung 7: Bevolkerungsprognose fiir Bernsdorf 2014 - 2025

27% 28% 31%

15% 16% 17%

2014 2020 2025

W unter 20Jahre  ® 20 bis unter 65 Jahre 65 Jahre und alter

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose, Variante 2;

GMA-Darstellung 2019

6. regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen 2015 bis 2030, Variante 2.
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Dabei ist von einer leichten Verschiebung der Altersstruktur zu Gunsten der Gber 65-jahrigen aus-
zugehen: So nimmt der Anteil der lber 65-jahrigen an der Gesamtbevélkerung leicht von rd.
27 % im Jahr 2014 bis auf voraussichtlich ca. 31 % im Jahr 2025 zu. Auch der Anteil der unter 20-
jahrigen wird bis zum Jahr 2025 von rd. 15 % auf dann 17 % leicht ansteigen. Die groRte Alters-
gruppe stellen mit einem Anteil von ca. 58 % an der Gesamteinwohnerschaft die 20- bis 65-jdhri-
gen bzw. die Personen im erwerbsfdhigen Alter dar. Im Prognosezeitraum bis 2025 wird deren

Anteil auf dann etwa 52 % sinken.

Derzeit sind in Bernsdorf etwa 1.9472° sozialversicherungspflichtige Beschiftigte am Arbeitsort
registriert, wobei den rd. 1.438%° Einpendlern etwa 1.778% Auspendler gegeniiberstehen. Somit
ist ein negativer Pendlersaldo von rd. 340 Personen zu konstatieren. Die Arbeitslosenquote im

gesamten Landkreis Bautzen liegt aktuell bei rd. 5,2 %8,

Als Wirtschaftsstandort weist die Stadt eine gewisse Bedeutung auf: Firmen wie die O-l Glasspack
GmbH & Co. KG, die GieRereimaschinenbau GmbH, die Paul Bauder GmbH, die Aluform System
Technik GmbH, die Maurer SE und die TD Deutsche Klimakompressor GmbH im Bernsdorfer Orts-
teil StralRgrabchen sowie weitere kleine und mittelstdndische Unternehmen pragen die Wirt-
schaftsstruktur der Stadt Bernsdorf?°. Die reichen Vorkommen von Glas-Sand und Braunkohle
begiinstigten die industrielle Entwicklung der Stadt. Durch die Neuansiedlung diverser Unterneh-

men konnten in den vergangenen Jahren zahlreiche Arbeitsplatze geschaffen werden.

Die Einzelhandelsstruktur in Bernsdorf wird im Wesentlichen durch Lebensmittelmarkte an der
Hauptverkehrsachse gepragt: Lidl (Rathausallee / Ernst-Thdlmann-StraRe) und Netto (Wittiche-
nauer Strale, Verlagerung an die Dresdener StraRe geplant). Der Lidl-Markt befindet sich dabei
im Ortskern von Bernsdorf, der aufgrund weiterer ansdssiger innenstadtpragender Betriebe und
Sortimente eine wichtige Einzelhandelslage und seit 2010 das neue Stadtzentrum darstellt. Zu-

dem finden sich vereinzelte Solitadrbetriebe im Siedlungsgebiet.

25
26
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Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stand: 30.06.2017
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stand: 30.06.2017
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stand: 30.06.2017
Quelle: Agentur fur Arbeit, Stand Dezember 2018

vgl. Homepage der Stadt Bernsdorf, Zugriff am 08.01.2019.
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Karte 1: Lage von Bernsdorf und zentralortliche Struktur der Region
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Ubersicht 1: Strukturdaten der Stadt Bernsdorf

G

2.

Bernsdorf

Einwohner 2018%

Bisherige Einwohnerentwicklung®! 2012— 2017
- Bernsdorf

- Landkreis Bautzen

- Sachsen

Zentralortliche Funktion
einzelhandelsrelevanter Kaufkraftniveau 2018%
- Bernsdorf

- Landkreis Bautzen

- Sachsen

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
am Arbeitsort 20173

Pendlersaldo 20173
Arbeitslosenquote®®

MA-Zusammenstellung 2019

Angebotssituation

6.498
In %

- 2,1%

-2,4%
-0,8%

Grundzentrum
Bundesdurchschnitt = 100

- unterdurchschnittlich (84,0)
- unterdurchschnittlich (88,8)
- unterdurchschnittlich (89,2)

ca. 1.947

-340
-52%

Die Siedlungsstruktur von Bernsdorf ist als dispers zu bezeichnen und gréRtenteils durch Wohn-

funktionen gepragt. Die Versorgungseinrichtungen und der Einzelhandel befinden sich in der

Kernstadt Bernsdorf (u. a. Lebensmittelmarkte). Die einzelnen Ortsteile sind rund um die Kern-

stadt angeordnet und zumeist durch mehrere Kilometer voneinander getrennt. In diesem Zusam-

menhang ibernimmt die Kernstadt Bernsdorf wesentliche Versorgungsfunktionen auch fir die

Ortsteile, denn der Einzelhandelsschwerpunkt ist hier verortet.

In der,,Neuen Ortsmitte” bzw. dem neuen Stadtzentrum, im Kreuzungsbereich Ernst-Thalmann-

StraBe / Rathausallee (Am Ankerglasplatz), ist der Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt gelagert.

Hier sind mehrere Einzelhandelsbetriebe (u. a. Lidl, AWG, Rossmann im Bau, etc.) und ergan-

zende Dienstleistungen verortet.

30
31
32

33
34
35

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 30.09.2018.

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand 30.06.2018 bzw. 31.12.2008.

Quelle: regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research.

Werte Uber 100,0 deuten auf ein im Vergleich zum Bundesdurchschnitt héheres Kaufkraftniveau hin,
Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bundesdurchschnitt liegendes Niveau.

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stand: 30.06.2017

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand 30.06.2018

Quelle: Bundeagentur fiir Arbeit, Stand Dezember 2018.
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2.1 Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Bernsdorf

Im Sommer 2018 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Erfassung der Bestandsdaten des Einzel-
handels in Bernsdorf durchgefiihrt. Zum Zeitpunkt der Erhebungen gab es in der Stadt Bernsdorf

insgesamt:

Y 4 40 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks
Y 4 ca. 8.415 m? Verkaufsflache
J ca. 24,0 Mio. € Bruttoumsatzleistung p. a.

Der Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel sind zugeordnet:

Y 4 18 Betriebe (= ca. 45 % aller Betriebe)3®
Y 4 ca. 3.880 m? VK (= ca. 46 % der Gesamtverkaufsfliche) *’
Y 4 ca. 12,2 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 51 % des Gesamtumsatzes)*®

Auf die Hauptwarengruppe Nichtlebensmittel entfallen:

Y 4 22 Betriebe (= ca. 55 % aller Betriebe)
Y 4 ca. 4.535 m? VK (= ca. 54 % der Gesamtverkaufsflache)
J ca. 11,8 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 49 % des Gesamtumsatzes)

Der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in Bernsdorf liegt unter rein quantitativen Gesichts-
punkten betrachtet in den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereichs. Die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel mit ca. 3.470 m? VK hilt einen Anteil von 41 % an der Gesamtver-
kaufsflache. Im Segment Gesundheit und Korperpflege sind zwei Apotheken vorhanden, einen
spezialisierten Drogeriewarenanbieter gib es aktuell nicht®. Dieses nahversorgungsrelevante
Sortiment wird derzeit im Wesentlichen als Randsortiment in den ansdssigen Lebensmittelmark-
ten angeboten. Dariiber hinaus existieren drei Blumenfachgeschéafte im kurzfristigen Bedarfsbe-

reich.

Mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.035 m? (ca. 12 %) nehmen die Warengruppen des mit-

telfristigen Bedarfsbereichs eine weniger ausgepragte Stellung ein.

Warengruppen des langfristigen Bedarfsbereichs werden auf einer Fliche von ca. 3.415 m? ange-
boten; hier liegt der Verkaufsflachenschwerpunkt im Baumarkt- und Sonderpostenbereich (u. a.

BHG, Pfennigpfeiffer, Wreesmann).

36
37
38

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt

Bereinigte Werte. Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Branchen zugeord-
net.

39 Rossmann in Bau. Zum Zeitpunkt der Erhebungen kein Drogeriemarkt vorhanden.
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Karte 2:

Einzelhandelsbesatz im Stadtgebiet von Bernsdorf
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Kartengrundlage:
OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA;
GMA-Bearbeitung 2019
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2.2 Nahversorgungssituation (Status-Quo-Situation)

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes im Lebensmittelbereich in Bernsdorf zeigt in rein quan-
titativer Hinsicht insgesamt eine fiir die StadtgroRe angemessene und gute Angebotssituation.
Dies gilt fir die Verkaufsflachendichte in Bernsdorf und die vorhandenen Wahlméglichkeiten. Die
grolReren Lebensmittelmarkte von Lidl und Netto sind in der Ortsmitte bzw. im stidwestlichen Teil
der Kernstadt (Planstandort Netto) angesiedelt. Sie prasentieren sich als ansprechende, zeitge-
male Anbieter und Gibernehmen wesentliche Versorgungsfunktionen fiir ihr Umfeld und die ge-
samte Stadt. Im Stadtzentrum von Bernsdorf befindet sich dariiber hinaus derzeit ein Rossmann-
Drogeriemarkt in Bau. Die restlichen Ortsteile weisen keine ausreichende Tragfahigkeit fir gro-

Rere Lebensmittelanbieter auf.

3. Nachfragesituation

3.1 Abgrenzung und Zonierung des Marktgebietes

Die Abgrenzung des Marktgebietes stellt die wesentliche Grundlage fiir die Ermittlung des Bevol-
kerungspotenzials und die damit zur Verfligung stehende Kaufkraft fiir den Standort Bernsdorf
dar. Als Marktgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen

die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmafig aufsuchen.
Bei der Abgrenzung des Marktgebietes wurden in erster Linie folgende Punkte bericksichtigt:

Y 4 Bestehende Angebote in Bernsdorf, Verkaufsflache, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit

des Betreibers usw.) und Einkaufsorientierung der Bevolkerung
Y 4 Regionale Wettbewerbssituation (Lage zwischen u. a. Dresden, Kamenz, Hoyerswerda)

Erreichbarkeit des Standorts flir potenzielle Kunden, unter Berlicksichtigung verkehr-

licher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

Y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage leistungs-

starker Lebensmittelmarkte)

Y 4 Anziehungskraft des Makrostandorts Bernsdorf (Arbeitsort, Infrastrukturausstattung,

verkehrliche Anbindung usw.)
Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)®.

Vor dem Hintergrund der Angebotssituation in Bernsdorf, der regionalen Wettbewerbssitu-
ation sowie den geographischen Gegebenheiten ist davon auszugehen, dass sich die Versor-
gungsbedeutung im Kern (Zone 1) auf das Bernsdorfer Stadtgebiet selbst erstreckt. Zone Il

umfasst darlber hinaus das angrenzende Umland.

40 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, so dass zum

Verbraucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.
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Karte 3:

Marktgebiet des Einzelhandelsstandortes Bernsdorf
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Vor diesem Hintergrund lasst sich fir den Einzelhandel in Bernsdorf folgendes Marktgebiet ab-

grenzen (vgl. Karte 3)*:

Y 4 Zone | Stadt Bernsdorf (Oberlausitz) ca. 6.500 Einwohner

7 Zone Il Schwepnitz, die Kernstadt ORling und die Ort-

steile WeiRig / Lieske, Griinewald ca. 5.840 Einwohner

7 Zone llI Ortsteil Schonteichen der Stadt Kamenz, Ort-

schaft Leippe-Torno der Stadt Lauta, Hohenbocka ca. 4.370 Einwohner

Y 4 Marktgebiet insgesamt ca. 16.710 Einwohner.

Die Bedeutung des Einzelhandelsstandortes Bernsdorf nimmt mit zunehmender Distanz ab.
Das Marktgebiet des Bernsdorfer Einzelhandels wird stark durch die Einzugsgebiete der um-
liegenden Stadte Kamenz und Hoyerswerda bzw. die jeweils verorteten Einzelhandelsstand-
orte dieser Stadte begrenzt. Der abnehmenden Kunden- und Kaufkraftbindung an den Stand-
ort Bernsdorf bzw. einer abnehmenden Bedeutung des Standortes Bernsdorf wird im Rah-

men der Zonierung des Einzugsgebietes Rechnung getragen.

Hier sind in Hoyerswerda u. a. das Lausitz-Center zu nennen sowie in Kamenz u. a. 2x Kauf-
land und mehrere Lebensmittelméarkte. Als bedeutende regionale Einzelhandelsmagneten
sind diese als direkte Wettbewerbsstandorte im Hinblick auf die Einzugsgebietsabgrenzung

und auch Marktdurchdringung fiir Bernsdorf zu werten.

Mit Blick auf die Zonierung des Einzugsgebietes stammen rd. 39 % der Einwohner aus der Stadt
Bernsdorf selbst, wahrend rd. 61 % der Einwohner im Einzugsgebiet aus dem Umland (Zonen I
und ) stammen. In gewissem Umfang ist darliber hinaus auch mit Kunden von auRerhalb des

Einzugsgebietes, v. a. durch Pendler auszugehen (Streuumsatze).

3.2 Bevodlkerungs- und Kaufkraftpotenziale

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen der GMA liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der Wohn-

bevolkerung in Deutschland derzeit bei ca. € 6.035.

41 Quelle Einwohnerzahlen: Bernsdorf / Schwepnitz / Schonteichen / Lauta: Statistisches Landesamt Sach-

sen, Stand jeweils 30.06.2018; Teile der Gemeinde ORling: Homepage der Stadt und GMA-Berechnungen,
Grinewald und Hohenbocka, Amt fir Statistik Berlin Brandenburg, Stand 30.06.2018. / Rundungsdiffe-
renzen moglich.
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Davon entfallen auf
Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca.€2.210p. a.
Y 4 Nichtlebensmittel ca.€3.825p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft der lokale Kaufkraftkoeffi-
zient zu berlicksichtigen. Fir die Stadt Bernsdorf liegt dieser mit 84,0 unter dem bundesdeut-
schen Durchschnitt*2. Auch die Orte in den Zonen Il und Il des Einzugsgebietes weisen unter-
durchschnittliche Kaufkraftkoeffizienten zwischen 82,3 (Lauta) und 91,7 (Hohenbocka) auf. Im
Vergleich zu den genannten Orten liegt der Kaufkraftkoeffizient von Bernsdorf im unteren Be-

reich.

Ubersicht 2: Kaufkraftkoeffizienten im Vergleich: Bernsdorf und Umlandgemeinden

Gemeinde Kaufkraftkoeffizient 2018
Bernsdorf 84,0
Schwepnitz 87,6
Wittichenau 86,5
Konigsbriick 89,0
Lauta 82,3
Ruhland 95,6
ORling 89,2

Quelle: MB Research
GMA-Zusammenstellung 2019

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich fir
Bernsdorf ein jdhrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd. 33,0 Mio. € (Stadtge-

biet Bernsdorf); im gesamten Marktgebiet von Bernsdorf von
ca. 87,3 Mio. €.

Nach Branchen und Bedarfsbereichen differenziert verteilt sich das Kaufkraftvolumen fiir Berns-

dorf und das zugewiesene Marktgebiet wie in nachfolgender Tabelle 5 dargestellt.

42 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research 2018: Werte liber 100,0 deuten auf einen

im Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem
Bundesdurchschnitt liegendes Niveaus hin.
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels in
Bernsdorf in Mio. €

Einzugsge-
::f;,;f;_ Branchen Zonel Zonelll Zonellll biet insg.
in Mio. €

0 Nahrungs- und Genussmittel 12,1 11,4 8,5 32,0
:‘g Gesundheit, Kérperpflege 2,5 2,3 1,7 6,5
§ Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 1,1 1,0 0,8 2,9
= Blcher, Schreib- / Spielwaren 1,3 1,3 0,9 3,5
;.',: %ﬁ Bekleidung, Schuhe, Sport 4,0 3,8 2,8 10,6
€ ¥  Elektrowaren, Medien, Foto 3,1 2,9 2,1 8,1
- Hausrat, Einrichtung, Mdbel 3,4 3,2 2,4 9,0
:‘E Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 2,8 2,7 2,0 7,5
? Optik / Uhren, Schmuck 0,8 0,8 0,6 2,2
Sonstige Sortimente* 1,9 1,8 1,3 5,0
Nichtlebensmittel insg. 20,9 19,8 14,6 55,3
Einzelhandel insg. 33,0 31,2 23,1 87,3

*sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

3.3 Kaufkraftbewegungen

Bei der Berechnung der Kaufkraftbewegungen wird ermittelt, wie viel der Kaufkraft der Wohn-
bevolkerung durch den Einzelhandel in Bernsdorf vor Ort gebunden wird (Kaufkraftbindung), wie
viel Kaufkraft an andere Einkaufsstandorte aulRerhalb des Stadtgebietes flieRt (Kaufkraftabfluss)
und wie hoch der Umsatz des Einzelhandels in Bernsdorf mit auswartigen Kunden ist (Kaufkraft-

zufluss).

Durch Gegenlberstellung der Umsatzleistung durch die Wohnbevadlkerung in Bernsdorf mit dem
vorhandenen Kaufkraftpotenzial in Bernsdorf lasst sich die Kaufkraftbindung bezogen auf die

Wohnbevdlkerung ermitteln.

Fiir den Einzelhandel in Bernsdorf insgesamt stellt sich die Bilanz wie folgt dar (vgl. Abbildung 8)*:
ca. 24,0 Mio. € Gesamtumsatz

- ca. 8,5Mio. € Kaufkraftzufluss (Umsatz mit auswartigen Kunden)

= ca. 15,5 Mio. € Umsatz der Wohnbevoélkerung der Stadt Bernsdorf

ca. 15,5 Mio. € Umsatz Wohnbevélkerung : ca. 33,0 Mio. € Kaufkraft Wohnbevélkerung

= ca. 47 % Kaufkraftbindung.

43 ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich
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Der Einzelhandel in Bernsdorf insgesamt bindet gegenwartig nur rd. 47 % der vorhandenen Kauf-
kraft. Bei den Kaufkraftbewegungen bestehen sortimentsspezifisch jedoch zum Teil grolSe Unter-
schiede. Die hochsten Kaufkraftbindungsquoten werden dabei im Nahrungs- und Genussmittel-
sektor (rd. 74 %), bei Sonstigen Sortimenten (65 %) und im Bereich Optik / Uhren / Schmuck (55
%) erreicht. Dagegen sind in den anderen Sortimentsbereichen deutlich niedrigere Bindungsquo-

ten zu konstatieren (5 — 50 %).

In gewissem Umfang sind Kaufkraftzufliisse v. a. aus den Zonen Il und Il des Einzugsgebietes zu
konstatieren, woraus die grundsétzliche Versorgungsbedeutung von Bernsdorf fiir das landlich
gepragte Umfeld bzw. dem zugewiesenen Nahbereich deutlich wird. Magnetwirkung haben hier
die z. T. groRflachigen Leitbetriebe u. a. im Nahrungs- und Genussmittelbereich (Lidl und Netto)
und im Bekleidungssortimente (AWG). Auch Kunden von auRerhalb des Einzugsgebietes (z. B. Be-

rufspendler) tragen in geringem Umfang zum Umsatz des Bernsdorfer Einzelhandels bei.

Abbildung 8: Kaufkraftstrome in Bernsdorf

Kaufkraft der . Einzelhandelsumsatz in
.. Kaufkraftbindung
Bernsdorfer Bevolkerung Bernsdorf gesamt
ca. 33,0 Mio. € ca. 15,5 Mio. € ca. 24,0 Mio. €
— (ca. 47 % der Kaufkraft)
| E—)
| I
ca. 17,5 Mio. € ca. 8,5 Mio. €
(ca. 53 % der Kaufkraft) (ca. 35 % des Umsatzes)
u. a. nach Hoyerswerda und Kamenz, Umsétze durch Kunden aus den
2. T. Onlineumsétze des stationdren Zonen Ilund IIl + Streuumsétze
Einzelhandels (u. a. Pendler)

GMA-Darstellung 2019

4. Ausgewahlte Versorgungs- und Produktivitidtskennziffern
4.1 Ausstattungskennziffern

Die vergleichende Betrachtung ausgewahliter Einzelhandelskennziffern erganzt die absoluten
Angaben zum Einzelhandelsbestand und dient der Bewertung des Versorgungsangebotes der
Stadt Bernsdorf. Dieser Kennziffernvergleich kann aber lediglich einen Anhaltspunkt zur Bewer-
tung der Ausstattung eines Einzelhandelsstandortes liefern. Es handelt sich hierbei zundchst um

eine rein rechnerische Beurteilung des Einzelhandelsbestandes, die erste Riickschlisse auf die
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Leistungsfahigkeit, besondere Starken bzw. Schwachen sowie Entwicklungspotenziale zuldsst.
Diese quantitative Analyse ist durch eine qualitative Bewertung zu ergdnzen, in der — differenziert
nach Branchen — die konkreten raumlichen Strukturen des Einzelhandelsstandortes, die Qualitat
des Angebotes (u. a. Leistungsfahigkeit, BetriebsgroRen- / Betriebstypenstruktur) sowie auch die
Wettbewerbssituation im regionalen Umfeld beriicksichtigt werden. Diese Detailbetrachtung er-

folgt im nachsten Kapitel.

Die in Bernsdorf vorhandene Verkaufsflache von ca. 8.415 m? entspricht einer Verkaufsflichen-
ausstattung von ca. 1.295 m? je 1.000 Einwohner. Diese Kennziffer ist im Vergleich zur GMA-
Kennziffer** fir Stadte zwischen 5.000 und 10.000 Einwohner als unterdurchschnittlich zu wer-
ten.*” Vor dem Hintergrund bestehender Siedlungsstrukturen weist Bernsdorf allerdings ein, im

Hinblick auf die Quantitat, gutes Angebot auf.

Die branchenbezogene Betrachtung der Verkaufsflichenausstattung in Bernsdorf zeigt, dassim
Vergleich zur GMA-Kennziffer in einigen Branchen gréfRere Abweichungen in der Verkaufsfla-
chenausstattung bestehen. Die in diesem Zusammenhang deutlichsten Abweichungen (absolut)
zur GMA-Kennziffer bestehen in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel, Haus-
rat / Einrichtung / Mdbel, Bau- / Heimwerker- und Gartenbedarf sowie sonstige Sortimente (vgl.
Abbildung 9). Dies ist z. T. auf das Fehlen bzw. auch den Uberhang von gréReren Magnetanbie-
tern in diesen Branchen zuriickzuflihren. So bestehen nur wenige flachenintensive Fachmarkt-
konzepte bei Hausrat / Einrichtung / Mdbel. Auch in anderen Branchen (u. a. Blumen / zoologi-
scher Bedarf und Biicher / Schreib- / Spielwaren) liegt die Kennziffer niedriger. Dagegen wird in
der Warengruppe Sonstiger Einzelhandel ein deutlich Gberdurchschnittlicher Wert erreicht, was
auf die groBeren Anbieter dieser Branchen im Stadtgebiet zuriickzufiihren ist. So verfligt Berns-

dorf u. a. Giber zwei Anbieter (Wreesmann, Pfennigpfeiffer) in diesem Bereich.

Auch in Bezug auf die Betriebsausstattung je 1.000 Einwohner liegt die Vergleichsgruppe deut-
scher Stadte etwas hoher (7,3), wahrend der Wert fiir Bernsdorf bei 6,2 liegt. bei einer Detailbe-
trachtung ist hier im Bereich Lebensmittel allerdings ein Gberdurchschnittlicher Wert zu konsta-

tieren.

44 Die GMA veroéffentlicht regelmaRig eine Grundlagenuntersuchung zur Einzelhandelsausstattung und zum

Branchenmix von Stidten und Gemeinden in Deutschland und Osterreich. Bei der Grundlagenuntersu-
chung 2009 wurden fast 500 Stadte und Gemeinden bericksichtigt.

Die durchschnittliche Verkaufsflache in der Vergleichsgruppe insgesamt liegt bei ca. 1.465 m? VK / 1.000
Einwohner. / Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt.

a5
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Abbildung 9: Relative Verkaufsflachenausstattung (VK pro 1.000 Einwohner)
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Quelle: GMA-Grundlagenuntersuchung ,Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Osterreich 2009,
Durchschnitt fir Kommunen mit 5.001 — 10.000 Einwohnern.
Insgesamt verfiigt Bernsdorf dennoch (ber eine relativ hohe Zahl kleinflachiger Betriebe, insbe-
sondere in der Innenstadt von Bernsdorf. In diesem Zusammenhang weisen ca. 55 % der Unter-
nehmen BetriebsgroRen von unter 50 m? VK auf. Die gréRere Anzahl von Kleinunternehmen ist
von zwei Seiten zu betrachten: einerseits ist die grofle Anzahl problematisch, da die gefiihrten
Sortimente auf den kleineren Flachen meist nur ausschnittsweise prasentiert werden kdnnen
und dadurch die Attraktivitat fiir die Kunden begrenzt ist. Andererseits belegt der hohe Anteil an
Kleinbetrieben die Bedeutung des kleinteiligen Fachhandels, der ausschlaggebend fiir die Indivi-

dualitat von Einkaufsorten und Innenstadten ist.

4.2 Zentralitiatskennziffer

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitit*® zeigt, dass im Vergleich zum értlichen Kaufkraft-
volumen in Bernsdorf (33,0 Mio. €) insgesamt weniger Umsétze (24,0 Mio. €) getatigt werden.
Dies deutet per Saldo auf deutliche Kaufkraftabfliisse aus dem Bernsdorfer Gemeindegebiet hin.
Fir die Einzelhandelszentralitat ergibt sich ein Wert von 72 bezogen auf den gesamten Einzelhan-
del:

46 Die Einzelhandelszentralitat stellt das Verhaltnis aus dem in Bernsdorf getatigten Einzelhandelsumsatz

und der dortigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft dar. Werte Gber 100 weisen dabei auf einen Ausstrah-
lungstiberschuss hin, Werte unter 100 entsprechend auf einen Kaufkraftabfluss.
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Y 4 Im Nahrungs- und Genussmittelsegment wurde ein Zentralitatswert von 101 ermit-
telt. Dies ist fir ein Grundzentrum unter Beriicksichtigung der siedlungsraumlichen
Struktur der Stadt Bernsdorf als gut zu bewerten und untermauert die Versorgungs-

funktion des Grundzentrumes.

Y 4 In den meisten Sortimenten des Nichtlebensmittelsektors werden nur vergleichs-
weise geringe Zentralitdtswerte erreicht. Hierfir ist u. a. der Mangel an entsprechen-

den Angeboten verantwortlich.

In den Branchen Bekleidung / Schuhe / Sport und Sonstiger Einzelhandel sind dage-

gen vergleichsweise hohe Zentralitatswerte zu verzeichnen.

Y 4 Im nahversorgungsrelevanten Drogeriesegment ware ein ahnlich hoher Wert der
Zentralitat wie im Nahrungs- und Genussmittelsegment wiinschenswert, wenngleich
die aktuelle Ausstattung mit zwei Apotheken und den Randsortimenten in den Lebens-
mittelmarkten die vorhandenen Potenziale allerdings bereits fast zur Halfte abschopft.

Dariber hinaus befindet sich im Stadtzentrum derzeit ein Drogeriefachmarkt in Bau.

5. Haushalts- und Online-Befragungen in Bernsdorf
5.1 Aufgabenstellung

Zur Absicherung der Datengrundlage wurde im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskon-
zeptes fir die Stadt Bernsdorf eine Haushaltsbefragung durchgefiihrt. Die Befragungsergebnisse
wurden u. a. zur Abgrenzung bzw. Uberpriifung des Einzugsgebietes und zur Einschitzung des

Einkaufsverhaltens herangezogen.

Um offene und spontane Aussagen der Interviewten zu erhalten, wurden als Befragungsverfah-

ren Telefoninterviews als auch eine Onlinebefragung gewahlt.

Die Befragung wurde als geschichtete Zufallsstichprobe konzipiert. Die raumliche Aufteilung der
568 Interviews erfolgte unter Schwerpunktsetzung der Befragung auf die Stadt Bernsdorf, sodass
443 Befragte aus dem Stadtgebiet Bernsdorf selbst stammen (Zone I) und 116 der Befragten aus
dem weiteren Marktgebiet (Zonen Il und Ill). Die Aufteilung der Befragten erfolgte allerdings nicht
in Bezug auf die Altersstruktur. Demnach entspricht die Verteilung der Befragten nicht einer Ge-
wichtung nach Altersgruppen der Bevolkerung. Die Telefoninterviews wurden im Januar 2019
von geschulten Befragern an allen Werktagen und samstags jeweils zwischen 08:00 und 20:00
Uhr durchgefiihrt. Von insgesamt 568 Interviews wurden 301 telefonisch gefiihrt und 267 online
ausgefiillt. Die Online-Umfrage konnte im Januar und Februar 2019 mittels eines QR-Codes auf
dem Handy oder Uber einen Link auf der Homepage der Stadtverwaltung abgerufen werden. Ins-

gesamt konnten alle 568 Interviews in die statistische Auswertung einbezogen werden.

Ab einer GréRRenordnung von 100 Befragten werden statistisch gesicherte Aussagen mit einer

Abweichung von < 10 % vom erzielbaren Mittelwert erreicht. Somit sind mit den fiir Bernsdorf
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avisierten 568 Interviews aussagekraftige Antworten und Bewertungen zu erzielen (Hauptgruppe

der Befragung waren jene Personen, die bereits in Bernsdorf einkaufen).

Als Grundlage der Befragung diente ein mit der Stadtverwaltung abgestimmter Interviewbogen,

der u. a. folgende Themenbereiche abdeckte:*’

Y 4 Konsumentenverhalten, u. a.

Einkaufshaufigkeit / Einkaufsfrequenz
Verkehrsmittelwahl beim Einkauf
bevorzugter Einkaufsort nach Warengruppen

Wahrnehmung von Ergdnzungsangeboten zum Einzelhandel / Aktivitdten-
kopplung (Gastronomie)

Angaben zum Einkauf nach Warengruppen im Internet.

Y 4 Bewertung der Bernsdorfer Innenstadt als Einkaufsort, u. a.

Qualitat des Einzelhandelsangebotes

Veranderungen des Einkaufsortes und Einzelhandelsangebotes in den ver-
gangenen 5 Jahren

fehlende Branchen, Angebote, Sortimente, Marken und Betriebstypen
Verbesserungsvorschldge (stadtebaulich, verkehrlich, absatzpolitisch)

positive und negative Aspekte des Einzelhandelsstandortes Innenstadt
Bernsdorf

Angaben zum innerstadtischen Einzelhandel

fehlendes Gastronomieangebot in Bernsdorf.

Die Befragten in Zone | und Il wiesen folgende soziodemografische Merkmale auf:

Y 4 Altersgruppe

unter 18 Jahre 2%
bis 35 Jahre 24 %
36 —45 Jahre 23 %
46 — 65 Jahre 32%
Uber 65 Jahre 19 %.

Y 4 Geschlecht

47

mannlich 38%

weiblich 62 %.

Der Fragebogen ist im Anhang einsehbar.
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5.2 Ergebnisse der Haushaltsbefragung in Bernsdorf

Im nachfolgenden Kapitel werden die wesentlichen Ergebnisse der Haushaltsbefragung zum Ein-
kaufsverhalten in Bernsdorf (Zone |, Stadtgebiet) und dem weiteren Marktgebiet (Zone Il) er-
ldutert. Wesentliche Ergebnisse werden dariber hinaus in Diagrammen optisch veranschaulicht.

Die Darstellung der Ergebnisse folgt der Fragenreihenfolge im Interviewbogen.

Die Altersgruppenverteilung der Befragungen ist unter soziodemografischen Aspekten reprasen-
tativ hinsichtlich eines Bevolkerungsquerschnitts. Lediglich die unter 18-Jahrigen sind mit nur 2 %

in geringerem Umfang vertreten.

Um das Einkaufsverhalten in Bezug auf die Stadt Bernsdorf zu untersuchen, wurde die Grundge-
samtheit vorab mittels einer Filterfrage um die nicht in Bernsdorf Einkaufenden bereinigt. Die
Frage ,Kaufen Sie gelegentlich im Stadtzentrum (Wanne Il) von Bernsdorf ein?“ wurde von 39
Personen mit ,,nein” beantwortet. Die Mehrheit dieser Befragten ist in Zone Il wohnhaft und iber
45 Jahre alt. Griinde gegen einen Einkauf in Bernsdorf sind v. a. auf eine andere Einkaufsorientie-
rung (Einkaufsort) sowie die mangelnde Mobilitat zuriickzufihren.

Die prozentualen Angaben in den Zonen beziehen sich auf die jeweiligen Grundgesamtheiten
dieser Zonen, nicht auf die Anzahl der Befragten insgesamt. Die prozentuale Gewichtung ent-

spricht somit dem Anteil der Befragten aus der zugehorigen Zone.

Frage 1: »Wie hdufig kaufen Sie im Bernsdorfer Stadtzentrum ein?“

Abbildung 10: Einkaufshaufigkeit in Bernsdorf (in %)

72,2%

54,2%

20,5%

14,0% 13,3%
10,8% 9.6%
. 2l4°° . . 0,9% I 2,1%
| — |
taglich mindestens einmal alle 1 -2 Wochen alle 1 - 2 Monate seltener

wéchentlich

B Zonel| M Zonell

GMA-Haushaltsbefragung Januar/ Februar 2019; n Zone | = 435; n Zone Il = 83
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Die Intensitdt der Kundenbindung an den Einkaufsort Bernsdorf bzw. das Stadtzentrum kommt
u. a. in der Einkaufshaufigkeit zum Ausdruck. Bezogen auf die interviewten Konsumenten ergibt

sich dabei das in Abbildung 10 dargestellte Verteilungsmuster der Einkaufsfrequenzen.

Die Befragungsergebnisse zeigen, dass die Mehrheit mindestens einmal wdchentlich im Stadt-
zentrum einkauft, wobei hier v. a. die in Bernsdorf wohnhaften Personen anzusprechen sind (rd.
72%). Die Hélfte der Befragten von auRerhalb (ca. 54 %) kauft ebenfalls nur einmal wdchentlich
im Bernsdorfer Stadtzentrum ein. Dagegen kaufen rd. 20 % seltener als ein- bis zweimal im Monat

Waren im Bernsdorfer Stadtzentrum.

Frage 2: »Welches Verkehrsmittel nutzen Sie am hdufigsten beim Besuch des Stadt-
zentrums von Bernsdorf?“

Die Angaben zur Verkehrsmittelwahl geben Aufschluss tiber die Bedeutung einzelner Verkehrs-
trager und die daraus evtl. resultierenden infrastrukturellen Erfordernisse (z. B. Parkplatzange-

bot) am Einkaufsort bzw. dem Stadtzentrum Bernsdorf.

Abbildung 11: Bevorzugte Verkehrsmittel fiir den Besuch des Bernsdorfer Stadtzentrums
(in %)
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GMA-Haushaltsbefragung Januar/Februar 2019; n Zone | = 435; n Zone Il = 83

Im Ergebnis zeigt dies, dass ein GroRteil der Befragten (rd. 95 %) mit dem Pkw zum Einkauf in das
Bernsdorfer Stadtzentrum gelangt. Besonders die auRerhalb von Bernsdorf Wohnhaften nutzen
Uberwiegend das Auto (rd. 77 %). Der Anteil der Befragten, die zu FulR bzw. mit dem Fahrrad das
Stadtzentrum aufsuchen, liegt bei den Einwohnern von Bernsdorf mit jeweils rd. 10 % auf einem
eher niedrigen Niveau. Bei den Befragten aus dem Umland spielen diese Kategorien kaum eine

bzw. keine Rolle.
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Der OPNV besitzt demgegeniiber ebenfalls eher eine untergeordnete Bedeutung fiir das Aufsu-
chen des Stadtzentrums. Der hohe Anteil des motorisierten Individualverkehrs rechtfertigt ent-
sprechend die Relevanz eines angemessenen Parkplatzangebotes in Nahlage zur Bernsdorfer
Hauptgeschaftslage.

Frage 3: »Wenn Sie das Stadtzentrum von Bernsdorf mit anderen Stddten verglei-

chen, was fdllt Ihnen besonders positiv auf?“

Im Vergleich mit anderen Stadten und Einkaufsdestinationen besitzt das Bernsdorfer Stadtzent-
rum aus Sicht der Konsumenten positive und negative Eigenschaften. Um diese herauszuarbei-
ten, wurde die entsprechende Frage offen formuliert, um ein moglichst breites Feld an Meinun-
gen einzuholen. Von den Interviewten wurden dabei die in der nachfolgenden Abbildung darge-

stellten Aspekte als besonders positiv angegeben.

Abbildung 12: Positive Aspekte des Bernsdorfer Stadtzentrums (in %)
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GMA-Haushaltsbefragung Januar/Februar 2019; n Zone | = 234; n Zone Il = 53, keine Angabe: 237,
Mehrfachnennungen moglich (Antworten teilweise zusammengefasst; Einzelauflistung in Anhang 3)

Als besonders positiv in Bernsdorf wird die Parkplatzsituation im Stadtzentrum angesehen. Auch
die gute Erreichbarkeit und die kurzen Wege werden positiv hervorgehoben. Ein sauberes und
gepflegtes Stadtbild wird gleichfalls von den Befragten aufgefiihrt. Auffillig ist, dass sowohl die
Befragten aus Bernsdorf als auch die Befragten aus dem Umland die Situation im Stadtzentrum
ahnlich bewerten. Allerdings ist auch darauf hinzuweisen, dass ein Teil der Befragten keine Anga-

ben zu positiven Aspekten in Bernsdorf machen konnte.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

42



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bernsdorf / Oberlausitz

Frage 4: »Wenn Sie das Stadtzentrum von Bernsdorf mit anderen Stédten verglei-
chen, was fdllt Ihnen besonders negativ auf?“

Als negativer Aspekt im Bernsdorfer Stadtzentrum kristallisiert sich mit groRem Abstand die die
fehlende Anzahl von Geschéaften heraus. Beméangelt wurde allerdings auch die Auswahl bzw. das
Angebot und die Leerstande in der Innenstadt. Kritisiert wurden auch der Verkehr sowie z. T. die
fehlenden o6ffentlichen WCs. Weiterhin wurden u. a. auch die Qualitat der Parkplatze in der In-
nenstadt und das fehlende ,richtige” Zentrum genannt. Positiv anzumerken ist allerdings, dass

fast die Halfte der Angesprochenen keine Angaben zu negativen Aspekten machen konnte.

Abbildung 13: Negative Aspekte des Bernsdorfer Stadtzentrums (in %)
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GMA-Haushaltsbefragung Januar/Februar 2019; n Zone | = 235, n Zone Il = 39 keine Angabe: 250,
Mehrfachnennungen moglich (Antworten teilweise zusammengefasst; Einzelauflistung in Anhang 3)

Frage 5: »Wie hat sich aus lhrer Sicht die Attraktivitdt von Bernsdorf in den letzten
5 Jahren veréndert?“

Mit Frage 5 hatten die Befragten die Moglichkeit, sich zur Entwicklung der Attraktivitat der Stadt

Bernsdorf in den vergangenen 5 Jahren zu duRern. Hierzu wurden mehrere Antwortmaoglichkei-

ten vorgegeben, um eine Vergleichbarkeit der Antworten herzustellen.

Die Befragungsergebnisse machen transparent, dass die Konsumenten der Stadt insgesamt eine
Uberwiegend unveranderte Situation bescheinigen (vgl. Abbildung 14); wenngleich ein groRerer

Anteil der Befragten eine Erh6hung der Attraktivitat konstatiert.

Ein GroRteil der Befragten aus Bernsdorf selbst bewertet die Verdnderung der letzten finf Jahre
positiv (ca. 46 — 47 %), dagegen hat sich fiur die Halfte der Befragten von auerhalb die Attrakti-
vitatin den letzten fiinf Jahren nicht verdndert (rd. 48 %). Etwa 22 % der Befragten von aulRerhalb
bewerten die heutige Attraktivitdt schlechter als vor fiinf Jahren, aus Bernsdorf selbst bescheini-
gen dies lediglich rd. 11 %.
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Abbildung 14: Verdnderungen in Bernsdorf in den vergangenen 5 Jahren (in %)

ist unverandert 48,2%
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GMA-Haushaltsbefragung Januar/Februar 2019; n Zone | = 432, n Zone Il = 83, keine Angabe =9

Frage 6: »Wie benoten Sie Bernsdorf in Bezug auf folgende Aspekte nach Schulno-
ten?”

In Frage 6 stand die differenzierte Bewertung der Stadt Bernsdorf im Mittelpunkt. Die Befragten

konnten zu folgenden Punkten ein Urteil abgeben:

Sauberkeit
Sicherheit
Einkaufsatmosphare / Aufenthaltsqualitat

Y 4

Y 4

Y 4

7 Angebot an Dienstleistungen
Y 4 Angebot an Veranstaltungen
Y 4

Parken.

Die abgegebenen Bewertungen werden in Abbildung 15 als Durchschnittsnoten (1 = sehr gut bis

5 = mangelhaft) zusammengefasst.
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Abbildung 15: Beurteilung der Stadt Bernsdorf nach Schulnoten
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GMA-Haushaltsbefragung Januar/Februar 2019; n Zone | zwischen 433 - 435. je nach Kategorie, n Zone Il = 83,
keine Angabe = 6

Die errechneten Durchschnittsnoten reichen von 2,0 bis 3,0 je Thematik und bewegen sich damit
im Bereich ,,gut” bis ,befriedigend”. Die Mehrheit der Befragten bescheinigt allerdings ein haupt-
sachlich ,gutes Bild“ von Bernsdorf. Die schlechteste Bewertung entfiel auf den Aspekt ,,Angebot
an Veranstaltungen”. Dies bestatigen sowohl die Befragten aus Zone | als auch die Befragten aus
Zone Il. Alle anderen Punkte erhielten gute bis befriedigende Noten von 2,0 bis 2,8. Besonders
die Befragten von auBerhalb sehen Verbesserungsmoglichkeiten in den Bereichen , Angebot
Dienstleistungen” und ,Einkaufsatmosphare/Aufenthaltsqualitat”, wahrend die Befragten aus
Bernsdorf besonders Wert auf den Ausbau der Sicherheit in der Innenstadt legt. Die besten Noten

in beiden Zonen erhielt der Aspekt ,,Parken”.

Frage 7: »Welche Verbesserungen wiinschen Sie sich fiir Bernsdorf?“
Mit Frage 7 bot sich den Befragten die Gelegenheit, Verbesserungsvorschlage bzw. Wiinsche zur
Attraktivierung Bernsdorfs zu duRern. Vor allem nachfolgende Aspekte wurden in diesem Zusam-

menhang angesprochen (vgl. Abbildung 16):

Eine groRe Bedeutung wurde seitens der Befragten der Ansiedlung von mehr Gastronomie sowie
Geschaften und hier insbesondere eines Drogeriemarktes beigemessen (besonders die Befragten
von aulerhalb duRerten diesen Wunsch). Diese Aussagen decken sich teilweise mit Angaben zu
den vorangegangenen Fragen. Weiterhin wiinschen sich v. a. die Befragten aus Bernsdorf mehr
Veranstaltungen, einen besseren OPNV sowie mehr Freizeitangebote und Aufenthaltsorte (u. a.

Spielplatze, Treffpunkte flr Jugendliche etc.).
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Abbildung 16: Verbesserungen fiir Bernsdorf (in %)
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GMA-Haushaltsbefragung Januar/Februar 2019; n Zone | = 246; n Zone |l = 47, keine Angabe: 231;
Mehrfachnennungen moglich (Antworten teilweise zusammengefasst; Einzelauflistung in Anhang 3)

Frage 8: »Wie benoten Sie den innerstddtischen Einzelhandel in Bezug auf folgende
Aspekte nach Schulnoten?”

Mit Frage 8 sollte eine differenzierte Bewertung der Einkaufsmaoglichkeiten im Bernsdorfer Stadt-
zentrum vorgenommen werden. Die Befragten konnten zu folgenden Punkten eine Bewertung

abgeben:

Angebotsvielfalt

Preis / Leistung
Qualitatsniveau

Bedienung / Beratung / Service

Gestaltung der Geschifte

N N N N NN

Offnungszeiten.

Die Bewertungen werden in Abbildung 17 wiederum als Durchschnittsnoten (1 = sehr gut bis

5 = mangelhaft) ausgewiesen.
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Abbildung 17: Beurteilung des innerstadtischen Einzelhandels nach Schulnoten
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GMA-Haushaltsbefragung Januar/Februar 2019; n Zone | zwischen 433 — 435 je nach Kategorie,

n Zone Il 81 - 82 je nach Kategorie, keine Angabe = 7 — 9 je nach Kategorie

Die Durchschnittsnoten reichen von 2,0 bis 2,8 je Thematik und bewegen sich damit im Be-
reich ,gut” bis ,befriedigend”. Die schlechtesten Bewertungen wurden fiir das Kriterium ,An-
gebotsvielfalt” mit 2,8 gegeben. Dies bestatigt wiederum die Ergebnisse aus den vorherigen
Fragen. Sowohl die Befragten aus Bernsdorf als auch die Befragten aus dem Umland sehen
die Angebotsvielfalt am kritischsten. Auch die Tendenzen in den anderen abgefragten Krite-

rien decken sich mit den bereits vorliegenden Ergebnissen.

Die besten Noten erhielten hier die Aspekte ,Preis / Leistung” und ,,Offnungszeiten”. In der
Gesamtbetrachtung wird aber auch deutlich, dass weder sehr positive noch sehr negative

Bewertungen abgegeben wurden.

Frage 9: »Welche Angebote / Branchen vermissen Sie in Bernsdorf?“

Von den befragten Personen wurden zahlreiche Anregungen und Erganzungswiinsche zur Ange-
botssituation des Einzelhandels im Bernsdorfer Stadtzentrum gedulRert (vgl. Abbildung 18). Dem-
nach wére v. a. im Sortimentsbereich Drogerie / Kosmetik / Parfimerie eine Ausweitung des An-
gebotes wiinschenswert. Von den Befragten aus Zone | wiinschen sich ca. 71 % ein Drogerie- bzw.
Kosmetikgeschaft. Zudem wurde von den Befragten ein Ausbau in den Branchen Bekleidung und
Schuhe angesprochen, wobei v. a. die Befragten aus Zone Il mehrheitlich diese Branchen vermis-
sen. Auch in anderen Sortimentsbereichen wiinschen sich die Befragten einen Ausbau des Ange-

botes.

Zu bertcksichtigen ist auch, dass lediglich die Halfte der Befragten Angaben zu Angeboten, die sie

in Bernsdorf vermissen, machen konnte.
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Insgesamt ist festzuhalten, dass die vorher dargelegten Ergebnisse auch vor dem Hintergrund der

Angebote in den umliegenden grofReren Stadten (u. a. Hoyerswerda, Kamenz) und dem Online-

handel zu interpretieren sind.

Abbildung 18: Angebotsdefizite in Bernsdorf (in %)

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie

Schuhe

Bekleidung (Damen, Herren, Kinder)
Buchhandlung, Zeitschriften
Lebensmittel

Elektrowaren / Unterhaltungselektronik
Dienstleistungen (u. a. Post, Friseur, Schuster etc.)
Zoologie

Arzte (Kinderarzt, Frauenarzt)

Méobel / Heimtextilien

Spielwaren

Sportbekleidung / -schuhe / -artikel
sonstige Einzelnennungen

Bio-Laden, Naturkost

kleinteilige Gastronomie
Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel)
Sonstiges

Bau- und Heimwerkerbedarf

Kauf-, Warenhaus / GroRe Geschifte

37,5%
52,1%

85,4%

10,4%

12,5%
8%

I 4.8%

% 21%

4,1%
2,1%
3,4%

2,7%

B 21%
Al o3%

M Zone| WZonell

GMA-Haushaltsbefragung Januar/Februar 2019; n Zone | = 292, n Zone Il = 48, keine Angabe = 184;
Mehrfachnennungen moglich (Antworten teilweise zusammengefasst, Einzelauflistung in Anhang 3)

Frage 10:
ternet gekauft?”

,Welche Produkte/ Sortimente haben Sie in den letzten 12 Monaten im In-

Die Angaben zum Einkauf bestimmter Waren und Produkte im Internet gibt u. a. Aufschluss da-
riber, was nach Ansicht der Befragten bzw. Kunden in Bernsdorf im Einzelhandelsbereich fehlt
(Angebot). Die Angaben der Interviewten stimmen zum Teil mit den Angaben in Frage 9 (Ange-

botsdefizite in Bernsdorf) Gberein.
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Abbildung 19: Einkdufe im Internet (in %)
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GMA-Haushaltsbefragung Januar/Februar 2019; n Zone | = 427, n Zone Il = 80, keine Angabe 17,
Mehrfachnennungen moglich

Die Befragten gaben an, in den letzten 12 Monaten v. a. Bekleidung / Wasche, Elektrowaren,

und Schuhe / Lederwaren und Drogerieartikel sowie Spielwaren und Babybedarf im Internet

gekauft zu haben. Besonders im Bereich Bekleidung gaben durchweg alle Befragten an diese

Artikel im Internet zu kaufen. Es ist allerdings auch anzumerken, dass ein Viertel der Befrag-

ten angab, in den letzten 12 Monaten keine Produkte im Internet gekauft zu haben. Diese

Befragten griffen z. T. auf die lokalen Angebote in Bernsdorf zuriick.

Frage 11:

»An welchen Standorten / Orten kaufen Sie die folgenden Warengruppen

am hdufigsten ein?“

Die Analyse der Antwortmuster in Frage 11 erméglicht eine differenzierte Betrachtung der Ein-

kaufsorientierung nach Warengruppen. Die Auswertung erfolgt dabei getrennt nach®®

NN N N N N NN

Lebensmittel, Drogeriewaren

Blumen / Pflanzen / zoologischer Bedarf

Bucher, Schreibwaren, Zeitschriften

Spielwaren, Babybedarf
Schuhe, Lederwaren
Sport- / Freizeitartikel
Haushalt, Glas, Porzellan

Elektrowaren, Foto

Die Auswertungsdiagramme zu Frage 11 sind dem Konzept als Anhang 2 beigefiigt.
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N N NN

Optik, Horgerate
Uhren / Schmuck
Mobel.

Die Einkaufsorientierung im Bereich Lebensmittel und Drogeriewaren bzw. den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten ist auf das Stadtgebiet von Bernsdorf ausgerich-
tet, insbesondere bei den Befragten aus Zone I. Bei der Versorgung mit Lebensmitteln
nimmt das Bernsdorfer Stadtzentrum mit etwa 80 % einen lbergeordneten Wert fiir
die Bernsdorfer Einwohner (Zone I) ein. Von den Befragten aus Zone Il nutzen immer-
hin knapp 60 % die Stadt Bernsdorf fiir ihre Lebensmitteleinkaufe. Im Bereich Droge-
riewaren ist ein Drittel der Befragten insgesamt auf Bernsdorf ausgerichtet, wiahrend
annahernd die Halfte (rd. 46 %) der Befragten aus Bernsdorf und von auRerhalb ihren
Bedarf an Drogeriewaren in Hoyerswerda decken. Dies verdeutlicht, dass in Bernsdorf
nur ein begrenztes Angebot an Drogeriewaren vorhanden ist und die Einkdufe daher

in den umliegenden Orten (oder online) getatigt werden.

Im Bereich Blumen, Pflanzen und zoologischer Bedarf ist die Einkaufsorientierung der
Befragten aus Zone | mit knapp zwei Dritteln (ca. 65 %) ebenfalls stark auf Bernsdorf
ausgerichtet. Von den Befragten aus Zone Il nutzen hingegen nur etwa 40 % die Stadt

Bernsdorf zum Kauf von Blumen, Pflanzen und zoologischem Bedarf.

Im Bereich Biicher und Schreibwaren nimmt Bernsdorf bei den Befragten einen durch-
schnittlichen Stellenwert ein. Dies zeigt sich sowohl bei den Befragten aus Zone | als
auch bei den Befragten aus Zone Il. In dieser Branche wird aber auch die zunehmende
Bedeutung des Internet- und Versandhandels deutlich. Bereits 22 % aller Befragten

bestellen Produkte aus diesem Bereich bereits online.

In der Branche Spielwaren und Babybedarf sehen fast 31 % der Befragten zunachst
keinen Bedarf. Der GroRteil der Befragten, die Bedarf an Spielwaren haben, deckt die-
sen in Hoyerswerda oder online. Dies gilt sowohl fiir die Befragten aus Bernsdorf

(Zone 1) als auch fir die Befragten von aulRerhalb (Zone II).

In der fur Innenstadte attraktivitatsbestimmenden Warengruppe Bekleidung und Wa-
sche téatigt die Mehrheit der Befragten, Uber alle Altersgruppen hinweg, ihre Einkdufe
in Hoyerswerda. Insbesondere die Befragten aus Zone Il nutzen die Einkaufsmoglich-
keiten in der GroRen Kreisstadt (u. a. Lausitz Center). Dies zeugt von einer niedrigen
Kundenbindung an diese Standortlage und einem fehlenden Angebot in dieser Bran-
che. Lediglich ca. 16 % der Befragten kaufen in Bernsdorf Bekleidung und Wasche ein.
Im Vergleich dazu kauft allerdings auch ein gewisser Anteil der Interviewten Beklei-
dung im Internet und lber den Versandhandel. Als weitere Standorte werden neben
Hoyerswerda u. a. auch Dresden und Kamenz als Einkaufsdestination fiir Bekleidung
genannt. Fir die ebenfalls zur Attraktivitat beitragenden Branche Schuhe und Leder-

waren ist eine starke Kundenbindung nach Hoyerswerda zu konstatieren: die deutliche
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Mehrheit der Befragten kauft die Waren dort. Auch in dieser Branche wird die zuneh-
mende Bedeutung des Internet- und Versandhandels deutlich, da fast ein Viertel
(rd. 25 %) der Interviewten Waren dort kauft. Auf Bernsdorf selbst entfallt lediglich ein

Anteil von etwa 5 %, der die Waren aus dieser Branche dort kauft.

Y 4 Der Grol3teil der Befragten gab an, Waren im Bereich Sport- und Freizeitartikel in Ho-
yerswerda zu kaufen. Demgegeniiber kauft ein eher geringer Anteil der Interviewten
ihre Ware in Bernsdorf. Ein etwas hoéherer Anteil kauft Sport- und Freizeitartikel in
Dresden. Etwa ein Viertel der Befragten aus Zone | kauft entsprechende Artikel im In-
ternet / Versandhandel, wohingegen die Interviewten aus Zone Il eher in Hoyerswerda

einkaufen.

Y 4 Flr die Branche Elektrowaren und Foto gab die Mehrheit an, Artikel dieser Sortiments-
gruppe in Hoyerswerda zu kaufen, hier besonders die Interviewten aus Zone Il. Bereits
etwa 31 % aller Befragten kauft diese Produkte im Online- / Versandhandel. Lediglich
ein geringer Anteil von ca. 7 % der Befragten kauft die Waren in Bernsdorf ein. Dies
deutet u. a. auf ein eher geringes Angebot in dieser Branche hin. Als weitere Einkaufs-

destination wurde u. a. Dresden genannt.

Y 4 Im Bereich Optik verfligt Bernsdorf Uber eine durchschnittliche Kundenbindung. Auch
in diesem Bereich ist eine starke Kundenbindung nach Hoyerswerda zu konstatieren.

Ein hoher Anteil gab an, keinen Bedarf an optischen Produkten zu haben.

Y 4 In der Branche Uhren und Schmuck kauft lediglich ein geringer Anteil der Befragten
ihre Waren in Bernsdorf. Hoyerswerda nimmt hier wiederum eine zentrale Funktion
ein, da nahezu die Hélfte der Befragten ihren Bedarf an Uhren und Schmuck in Hoyers-
werda deckt. Auch der Online- / Versandhandel wird von nahezu 21 % aller Befragten

zum Einkauf von Waren aus dieser Branche genutzt.

Y 4 Im Bereich Haushalt, Glas, Porzellan kaufen rd. 23 % der Befragten in Bernsdorf ein
(Befragte aus Zone |). Mehr als 60 % der Befragten aus Zone Il kauft Waren aus diesem
Bereich in Hoyerswerda, aber auch etwa ein Drittel der Befragten aus Zone I. Auch in
Dresden und Kamenz werden diese Waren gekauft, wenn auch in geringerem Umfang
(Zone I: 15 %; Zone Il: 6 %).

Y 4 Die Einkaufsorientierung im Bereich Mobel ist stark auf das Stadtgebiet Hoyerswerda
und Dresden ausgerichtet. Insbesondere die Befragten aus Zone Il decken ihren Bedarf

im benachbarten Hoyerswerda.

Grundsatzlich ist zu konstatieren, dass die Interviewten von auRerhalb ihre mittel- und langfristi-
gen Bedarfe mehrheitlich in Hoyerswerda decken. Die Befragten aus Zone | zeigen eher Tenden-

zen in Richtung Internet- / Versandhandel.

GMAZSX

Forschung / Beratung / Umsetzung

51



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bernsdorf / Oberlausitz

Frage 12: »Wie hédufig nutzen Sie bei Einkédufen in Bernsdorf das Gastronomieange-
bot?“

Die Analyse der Antworten hinsichtlich der Verbindung von Einkdufen und Gastronomieangebo-
ten in Bernsdorf ermdoglicht u. a. Aussagen zur Kopplung der Angebote und zur Attraktivitat des

Gastronomieangebotes.

Abbildung 20: Kopplung von Gastronomie und Einkauf (in %)
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GMA-Haushaltsbefragung Januar/Februar 2019; n Zone | = 430, n Zone Il = 82, keine Angabe = 12

WZone| mWZonell

Die deutliche Mehrheit der Befragten nutzt gelegentlich das Gastronomieangebot im Zusam-
menhang mit ihrem Einkauf. Mehr als ein Drittel aller Befragten gab an, nie gastronomische
Angebote bei Einkdufen in Bernsdorf zu nutzen. Lediglich vereinzelte Personen gaben an,
gastronomische Betriebe immer wahrend eines Einkaufes aufzusuchen. Dies zeugt insgesamt

von einem mangelnden Angebot im Gastronomiebereich in Bernsdorf.

Frage 13: »Welche gastronomischen Angebote vermissen Sie in Bernsdorf?“

Bei dieser Frage hatten die Interviewten die Moglichkeit, Anregungen zur Angebotsliicken anzu-
bringen bzw. welche gastronomischen Angebote in Bernsdorf ihrer Meinung nach fehlten (vgl.
Abbildung 21).

Von den befragten Personen wurden verschiedene Anregungen und Erganzungswiinsche zur
gastronomischen Angebotssituation in Bernsdorf geduRert. Demnach wiinscht sich ein Grof3teil
der Befragten v. a. ein Fastfood-Restaurant (z. B. Burger King) oder einen Imbiss. Besonders Be-
fragte aus Bernsdorf (Zone I) sagten aus, dass auch kleine Cafés, Bistros, Bars und Kneipen wiin-
schenswert waren. Auch in anderen, eher exotischen, kulinarischen Bereichen konstatieren die

Kunden die Notwendigkeit eines Ausbaus.
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In einer Gesamtbetrachtung ist festzuhalten, dass diverse Verbesserungswiinsche vorgetragen
wurden. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass eine hohe Anzahl an Befragten keine Aussage

hinsichtlich eines fehlenden Angebotes machen konnte, was durchaus auf eine Grundzufrieden-

heit im gastronomischen Bereich zuriickzufiihren ist.

Abbildung 21: Angebotsliicken in der Gastronomie (in %)
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III. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandelsstandortes Bernsdorf

1. Bevolkerungsprognose und Kaufkraftentwicklung

Flr den Zeitraum zwischen 2012 und 2017 war wie in Kapitel Il.1. dargestellt, fiir die Stadt Berns-
dorf ein Bevolkerungsriickgang von rd. 2 % zu konstatieren. GemaR der 6. Regionalisierten Bevol-
kerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Sachsen ist flir den Zeitraum bis 2025
von einem weiteren Bevolkerungsriickgang auszugehen. Die Vorausberechnung geht bis zum

Prognosejahr 2025 fiir Bernsdorf von einem Bevdlkerungsstand von ca. 6.200 Einwohnern aus.*

In Bezug auf die Prognose der Kaufkraftentwicklung ist anzumerken, dass es durch den Online-
handel bzw. dessen Entwicklung keine Korrelation zwischen Pro-Kopf-Ausgaben und Verkaufsfla-
chenentwicklung gibt. Daher kdnnen aus der Prognose der zu erwartenden Kaufkraft keine kon-
kreten Riickschlisse fiir eventuelle Potenziale oder Verkaufsflachenbedarfe abgeleitet werden.
In diesem Zusammenhang wird auf eine Prognose der Kaufkraft in Bezug auf die Entwicklungs-

perspektiven des Einzelhandelsstandortes Bernsdorf verzichtet.

2. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Durch die Analyse des Einzelhandelsbestandes in Bernsdorf konnte aufgezeigt werden, dass ge-
ringfligig Entwicklungspotenziale fiir eine gezielte Weiterentwicklung der vorhandenen Bran-

chenstruktur vorhanden sind.

Hinsichtlich der branchenbezogenen Einzelhandelsausstattung sowie moglicher Entwicklungspo-
tenziale sind unter Beriicksichtigung der Einwohnerprognose fiir die Stadt Bernsdorf die in nach-

folgender Ubersicht 3 dargestellten Bewertungen und Empfehlungen zu treffen.

49 Vgl. 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen, Variante 2 — Die

Bevolkerungszahl der Stadt Bernsdorf liegt bereits heute unter dem gemaR Variante 1 flir 2025 angenom-
menen Wert.
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Ubersicht 3: Branchenbezogene Entwicklungspotenziale

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zool. Bedarf

Blicher, Schreib- und
Spielwaren

Aktuelle Ausstattung

guantitativ insgesamt leicht Gberdurchschnittliche Aus-
stattung, allerdings mit raumlichen Versorgungsliicken in
den Ortsteilen

Angebot im Lebensmitteleinzelhandel im Wesentlichen
durch Lebensmitteldiscounter im Bernsdorfer Stadtgebiet
gestellt; discountlastige Anbieterstruktur, wenngleich
Netto als Softdiscounter ein tieferes Sortiment anbietet

unterdurchschnittliche Ausstattung in Bernsdorf insge-
samt; Angebot wird in Apotheken und in Form von Rand-
sortimenten in den Lebensmittelméarkten vorgehalten

kein Drogeriefachmarkt vorhanden

quantitative Ausstattung angemessen

bei Schnittblumen / Zimmerpflanzen zwei Fachgeschafte
in der Innenstadt vorhanden, auch als Randsortiment in
den Lebensmittelmérkten; dartiber hinaus ist eine Gartne-
rei angesiedelt

bei zoologischen Bedarf derzeit kein Anbieter im Stadtge-
biet vorhanden Angebot, konzentriert sich im Schwer-
punkt auf die Randsortimente der Lebensmittelmarkte
(nur Heimtierfutter)

quantitativ derzeit stark unterdurchschnittliche Ausstat-
tung, keine Spezialanbieter vorhanden, lediglich vereinzelt
als Randsortiment angeboten

im Spielwarenbereich kein adaquates Angebot vorhan-
den; lediglich ein Spezialgeschaft und als Randsortimente
in Fachmarkten

Empfehlungen

Sicherung der bestehenden Markte

Nachholbedarf seit Wegfall von Schlecker, ein Rossmann-Dro-
geriemarkt befindet sich derzeit in Bau

grundsatzlich noch Ansiedlungspotenziale gegeben, Realisie-
rungschancen fiir Fachmarktkonzepte gering, eher Ausbau als
Randsortiment bestehender Anbieter oder Fachgeschaft am
Standort Bernsdorf

Ausbau des Angebotes bei Blichern und Schreibwaren grund-
satzlich darstellbar, etwa in der Ortsmitte (z. B. Wiederbele-
gung von Leerstanden)

Ansiedlung eines Spielwarenanbieters wiinschenswert aber
geringe Nachfrage und Marktpotenzial
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Sortiment

Bekleidung, Schuhe, Sport

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbe-
darf

Optik, Uhren / Schmuck

sonstige Sortimente

GMA-Empfehlungen 2019

Aktuelle Ausstattung

guantitativ leicht unterdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung

im Bekleidungssegment lediglich ein Fachmarktkonzept
(AWG) und ein Hutgeschaft ansassig; kein kleinteiliger
Fachgeschaftsbesatz mit ,,durchschnittlichen Angeboten”
vorzufinden

bei Schuh- und Lederwaren ein Fachgeschaft vorhanden

deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung

lediglich drei kleinteilige Spezialanbieter im Gemeindege-
biet vorhanden; Kaufkraftabfluss ins Umland (u. a. Ka-
menz, Hoyerswerda)

quantitativ stark unterdurchschnittliche Ausstattung, le-
diglich ein Fachgeschéaft im Bereich GPK (Glas, Porzellan,
Keramik) ansassig

quantitativ angemessenes Angebot, zwei Fachmarktkon-
zepte bzw. -anbieter vorhanden, wenngleich diese mehr
dem Baustoffbereich zuzuordnen sind

quantitativ angemessenes Angebot, zwei Fachgeschafte
im Optik- und Horakustikbereich

ein Schmuckanbieter in der Stadt vorhanden

leicht Gberdurchschnittliche Ausstattung im Stadtgebiet,

zwei Fachmarktkonzepte aus dem Sonderpostenbereich
etabliert

ein Fachgeschaft fur Sport & Fahrrader vorhanden

Empfehlungen

Sicherung und Starkung des Angebotes in der Ortsmitte wenn-
gleich ein Ausbau des Angebotes aufgrund des geringen
Marktpotenzials nicht gegeben ist, keine weitere Ansiedlung in
dezentralen Standortlagen

grundsatzlich noch gewisses Ansiedlungspotenzial gegeben,
jedoch kein akuter Handlungsbedarf, da Realisierungschancen
fraglich

Im Mobelbereich kaum Ansiedlungspotenzial, evtl. als Fachge-
schaft

Realisierungschancen fiir filialisierte Konzepte (z.B. Nanu
Nana) aufgrund geringer Einwohnerpotenziale nicht realistisch

Kein akuter Handlungsbedarf

kein akuter Handlungsbedarf

kein akuter Handlungsbedarf

Fazit: Fiir die bestehende Einzelhandelsstruktur sollte das Hauptaugenmerk auf der Bestandssicherung liegen.
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IV. Einzelhandelskonzept Bernsdorf

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bernsdorf ist die Verabschiedung eines

Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu empfehlen. Dieses ist kiinftig als Grundlage zur Beurtei-

lung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortpriorita-

ten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen.

1.

Stidtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung sind zu formulieren:

V'

V' 4

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in Bernsdorf
Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Bernsdorf
® Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere
in Branchen mit besonderem Handlungsbedarf
= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung
Schutz und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs als dominierende Einkaufs-
lage
= Starkung des zentralen Versorgungsbereichs durch zielgerichteten Ausbau des
Einzelhandelsangebotes
= Schaffung von Investitionssicherheit
Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angebo-

ten des kurzfristigen Bedarfs

= Sicherung und Starkung der Nahversorgungsstruktur durch Erhalt und Aus-
bau des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels zur qualifizierten, gesamt-

stadtischen Grundversorgung

= ggf. Ausbau des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels des kurzfristigen Be-

darfs (u. a. Drogeriewaren).

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

57



Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bernsdorf / Oberlausitz G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Abbildung 22: Ziele eines Einzelhandelskonzeptes
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GMA-Darstellung 2019
Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine (vgl. Abbildung 22):

7 Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert ortsspezifisch die nahversorgungs-,
zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimente und dient somit als Grundlage fur
die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben

des Einzelhandels.

Y 4 Standortkonzept: Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgt die Festlegung und Be-
grindung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs.
2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Auf dieser
Basis werden im Rahmen des Zentrenkonzeptes standort- und branchenspezifische

Grundsatze zur Einzelhandelsentwicklung formuliert.

7 Nahversorgungskonzept: Die Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung
erfolgt entsprechend der stadtebaulichen Ziele und Bedarfsspielrdume in den einzel-

nen Ortsteilen.

Y 4 Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung: Konkrete raumliche und Sortiments-
bezogene Vorgaben dienen der Steuerung von Einzelhandelsvorhaben, wobei der Fo-

kus auf grolflachigen Betrieben liegt.
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2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zukinftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich ihres Ange-
botscharakters, ihrer Attraktivitat und der Betriebsstruktur heute im Wesentlichen den zentralen
Versorgungsbereichen zugeordnet werden kénnen bzw. zukiinftig zugeordnet werden sollen
(= zentrenrelevante Sortimente) und welche Sortimente auch auRerhalb der zentralen Versor-

gungsbereiche angesiedelt werden kénnen (= nicht zentrenrelevante Sortimente).

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nicht-zentrenrelevant) hat
sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flachenfestsetzungen ohne entsprechende
Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rahmen der Baunutzungsverord-
nung die zentrenrelevanten Sortimente in den auerhalb der Innenstadt bzw. den dezentralen /

nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.
Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle ande-

ren sind automatisch ausgeschlossen

Y 4 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen sind zulassig.

Somit ist Sortimentsleitbild ein Baustein des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Zusam-
menhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem die

Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bernsdorf zukiinftig gesteuert werden kann.
2.1 Begriffsdefinition

Zur Einordnung der in der Praxis Ublichen Differenzierung der zentrenrelevanten, nahversor-
gungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente erfolgt zunachst eine Definition der Be-

griffe.

Y 4 Im Allgemeinen sind zentrenrelevante Sortimente solche Warengruppen, bei denen
von einem besonderen ,Gefahrdungspotenzial” fiir den zentralen Versorgungsbereich
auszugehen ist, wenn diese aullerhalb des Zentrums angeboten werden. Auf das Vor-
handensein dieser Sortimente und deren Anziehungskraft griindet sich das aus stadte-
baulicher Sicht wiinschenswerte , Einkaufserlebnis” bzw. eine zusatzliche Belebung der

integrierten Lagen (z. B. durch Verbundkaufe).

Y 4 Wichtige Funktionen erfillen zudem Sortimente, die vorwiegend der Nahversorgung
der Bevélkerung dienen, zugleich aber auch zur Zentrenbildung beitragen. Dies sind

v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Koérperpflegeartikel. Dabei han-
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2.2

delt es sich um Angebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehr-
mals die Woche) nachgefragt werden. Diese Sortimente sind als nahversorgungsrele-

vant zu bezeichnen. Diese sind eine Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente.

Das Angebot von nicht zentrenrelevanten Sortimenten stellt im Allgemeinen auch an
Standorten aullerhalb von Zentren keine wesentliche Gefdhrdung fir die zentralen
Versorgungsbereiche dar. Sie sind an solchen Standorten aus planerischer Sicht auf-
grund ihres groBen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz
u. U. sogar erwiinscht. Nicht zentrenrelevante Sortimente sind haufig grofSteilig und

werden Uberwiegend mit dem Pkw transportiert.

Kriterien zentren- / nahversorgungsrelevanter und nicht zentrenrelevanter Sorti-

mente

Im Allgemeinen und vor dem Erfahrungshintergrund der GMA erfolgt die Einordnung von Sorti-

menten bezliglich ihrer Zentren-, Nahversorgungs- bzw. Nichtzentrenrelevanz vor dem Hinter-

grund folgender Kriterien:

y 4

V' 4

V'

' 4

Transportierbarkeit (An- und Ablieferung)
Flachenbedarf

Bedeutung fur die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Einkaufserlebnis /

Magnetfunktion)
stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Bernsdorf

raumliche Verteilung des Einzelhandelsbesatzes.

Demnach sind Sortimente als zentrenrelevant / nahversorgungsrelevant einzustufen, wenn sie

V'

N N NN

Magnetfunktion aufweisen und damit zu einer Attraktivitatssteigerung des zentralen

Versorgungsbereichs beitragen

flr einen leichten Transport geeignet sind (ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen
Bestandteil des innerdrtlichen Branchenmixes sind

Synergien zu anderen Sortimenten in aufweisen (z. B. Schuhe zu Bekleidung).

Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind dariiber hinaus Warengruppen zuzuordnen,

y 4

V'

' 4

die eine Bedeutung fiir die Grundversorgung der Bevolkerung haben
die hadufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)

bei denen die raumliche Nahe (z. B. fuRlaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.
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Hingegen kdnnen Sortimente dem nicht zentrenrelevanten Bereich zugeordnet werden, wenn

Y 4 hohe Flachenanspriiche bestehen

Y 4 die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

J eine nur geringe Attraktivitat fir innerstadtische Lagen besteht (z. B. Mobel)

Y 4 keine Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kdnnen
Y 4 sie keine Bedeutung als Frequenzbringer aufweisen.

Zur weiteren differenzierten Bewertung der Einzelsortimente werden folgende wesentliche Kri-

terien zur Einordnung der Zentrenrelevanz zugrunde gelegt:

Ubersicht 4: Kriterien der Zentrenrelevanz

Kriterium PriifmaBstdbe
1. Warenbeschaffenheit / Transport Sperrigkeit, Abtransport
2. Flachenbedarf Warenbeschaffenheit, Verkaufsflaichenbedarf

3. Bedeutung flr Attraktivitat und Branchen-

L . Alltagstauglichkeit, breite Ziel h
mix in den zentralen Versorgungsbereichen agstauglichkelt, breite clelgruppenansprache

4. Magnetfunktion Bekanntheit, Anziehungseffekte auf Kunden

5. Synergieeffekte mit anderen typischen In- . .
ynerg . s Kopplungseffekte zwischen Sortimenten
nenstadtsortimenten

Stadtebauliche Zielsetzungen, Anteil der Ver-
kaufsfliche in der Innenstadt / in den zentralen

Versorgungsbereichen

6. Stadtebauliche Zielsetzungen sowie derzeit
vorhandener Besatz

GMA-Darstellung 2019

Das erste Kriterium wurde allgemein als ,,Warenbeschaffenheit / Transportierbarkeit” definiert.
Dieses schliellt neben der GroRe des Artikels (Sperrigkeit) auch den Abtransport der Ware durch
den Konsumenten ein. Dieser erfolgt bei sperrigen Artikeln i. d. R. mit dem Pkw, wodurch die

Zentrentauglichkeit deutlich eingeschrankt ist.

Das zweite Kriterium ,,Flachenbedarf” zielt auf die Warenprasentation und den dafiir erforderli-
chen Flachenbedarf ab. Ist aufgrund der Beschaffenheit des Produktes eine hohe Verkaufsfla-
chengroRe unumganglich, weist dies auf eine tendenzielle Nichtzentrenrelevanz hin. Dies liegt
z. B. bei sperrigen Artikeln (z. B. Mdbeln), aber auch bei Produkten im Freizeitbereich (z. B. Sport-

grolRgerate) vor.

Als drittes Kriterium gibt die ,,Bedeutung fiir Attraktivitat fiir Ortskerne” Auskunft tGber die Zen-
trenrelevanz eines Produktes. Weist der Artikel eine hohe Alltagstauglichkeit und breite Zielgrup-
penansprache auf, ist er dem kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen oder regt der

Artikel zu Spontankaufen an, weist der Artikel eher zentrenrelevante Eigenschaften auf.
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Das vierte Kriterium ,,Magnetfunktion” bezieht sich auf die Bedeutung des Artikels bzw. Anbie-
ters als Anziehungspunkt fir Kunden. Betriebe mit einer hohen Bekanntheit und Attraktivitat
(z. B. ,Filialisten”) tragen in erheblichem Male zur Attraktivitat einer Ortsmitte / eines zentralen
Versorgungsbereichs bei. Weist ein Sortiment eine hohe Attraktivitat fur die Allgemeinheit auf
bzw. fihrt dazu, einen Einkaufsstandort erheblich zu starken, indem Kunden gezielt angezogen
werden, kann ihm eine Magnetfunktion zugesprochen werden, welche auf eine Zentrenrelevanz

hindeutet. Dies gilt auch flir Angebote des kurzfristigen Bedarfs.

Als flinftes Bewertungskriterium gehen die ,,Synergieeffekte mit anderen typischen Zentrensor-
timenten” in die Bewertung ein. Ein Artikel weist Synergieeffekte auf, wenn Kopplungseffekte zu
anderen Sortimenten bestehen. Dies kann z. B. fir Bekleidung in Verbindung mit Schuhen abge-
leitet werden. Mit zunehmender Spezialisierung eines Sortimentes nimmt i. d. R. die Intensitat

von Kopplungskaufen ab.

Als sechstes Bewertungskriterium sind die gemeindeentwicklungspolitischen und stadtebauli-
chen Zielsetzungen der Stadt Bernsdorf beziiglich der weiteren Einzelhandelsentwicklung zu be-
ricksichtigen. Dabei sind sowohl die Entwicklungspotenziale in den einzelnen Sortimenten als

auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen einzelner Standortlagen zu bewerten.

2.3 Bernsdorfer Sortimentsliste

Die Bernsdorfer Sortimentsliste (vgl. Ubersicht 5) stellt die zukiinftige Einstufung der Sortimente
in zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente in der Stadt Bernsdorf dar. Dabei ist zu beach-
ten, dass sich die Abgrenzung auch an der derzeitigen raumlichen Verteilung des Einzelhandels in
Bernsdorf sowie an den stadtebaulichen Zielsetzungen orientiert. So kénnen z. B. Branchen, die
derzeit nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs angeboten werden bzw. dort nicht ih-
ren Verkaufsflachenschwerpunkt aufweisen, als zentrenrelevant eingestuft werden, sofern ent-
sprechende Ansiedlungen im zentralen Versorgungsbereich moglich erscheinen und dort zu einer
malgeblichen Steigerung der Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes beitragen wiirden. Dem
gegeniiber kdnnen im Einzelfall solche Sortimente, die bislang als zentrenrelevant eingestuft wor-
den sind, aber nach aktuellen Erkenntnissen die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich
pragen oder fiir die Aufwertung aufgrund verdnderter Anspriiche an die Standortrahmenbedin-
gungen (z. B. Flachenverfiigbarkeit, verkehrliche Erreichbarkeit) auch auf lange Sicht nicht realis-

tisch erscheinen, aus der Bernsdorfer Sortimentsliste herausgenommen werden.

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht
zentrenrelevanten Sortimente erfillt lediglich darstellenden Charakter und ist —im Gegensatz zu

den aufgefiihrten zentrenrelevanten Sortimenten — nicht abschlieBend, d. h. um weitere Sorti-
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mente ergdnzbar. Zu beachten ist hierbei jedoch, dass groRflachige Betriebe mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten wie z. B. Mobel oder Baumarkte meist auch zentrenrelevante
Sortimente als Untersortimente fiihren. Diese bleiben dann weiterhin den Regelungen nach

deren Zentrenrelevanz unterworfen.

Das Instrument der Sortimentsdifferenzierung (zentrenrelevant bzw. nahversorgungsrelevant —
nicht-zentrenrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flachenfestset-
zungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So kénnen im Rah-
men der Baunutzungsverordnung die zentrenrelevanten Sortimente in den aufRerhalb der Innen-

stadt bzw. den dezentralen / nicht integrierten Standortlagen ausgeschlossen werden.
Die kommunale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

Y 4 die positive Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle an-

deren sind automatisch ausgeschlossen

Y 4 die negative Festsetzung: d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen, alle

anderen sind zulassig.

Somit bietet das Sortimentsleitbild als ein Baustein des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes in
Zusammenhang mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches Instrument, mit dem
die Standortentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Bernsdorf zukiinftig gesteuert werden

kann. Die Sortimentsliste ist an die lokale Situation angepasst und somit ortsspezifisch.

Im Folgenden werden die einzelnen Sortimente gemal} der oben aufgefiihrten Kriterien bewertet
und unter Beriicksichtigung von konkreten 6rtlichen Gegebenheiten in Bernsdorf den zentren-,
nahversorgungsrelevanten bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugeordnet (vgl. Ubersicht
5).

Mit Blick auf den in Bernsdorf aktuell vorhandenen Angebotsbestand zeigen sich Differenzen
hinsichtlich der Einteilung der Sortimente. So sind einige Sortimente, u. a. Schreib- und Spiel-
waren, Schuhe, Elektrokleingerate sowie Haus- und Heimtextilien, zwar als zentrenrelevante
Sortimente eingestuft, jedoch zum heutigen Zeitpunkt Gberwiegend noch nicht im Zentrum
vorhanden. Diese Sortimente wurden im Sinne einer stadtebaulichen Zielsetzung den zen-
trenrelevanten Sortimenten zugeordnet, da sie wesentliche Magnetfunktionen fiir die Orts-

mitte Ubernehmen koénnen.
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Ubersicht 5: Bernsdorfer Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente
# Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmit-

telhandwerk und Tabakwaren, Getrianke), Re- = # Pflanzen und Zubehér, Pflege und Diinge-
formwaren mittel, PflanzgefaRe
J# Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), = # Gartenartikel (inkl. Gartenmdobel), Garten-
Kosmetika gerate (z. B. Rasenmaher), Gartenbedarf
J Arzneimittel und apothekeniibliche Waren # Baustoffe, Bauelemente, Installationsma-
J Schnittblumen terial, Eisenwaren und Werkzeuge
J Zeitungen, Zeitschriften 4 Sanitarartikel, Fliesen
Zentrenrelevante Sortimente J WMobel (inkl. Kichenmdbel / Biromobel)
J Tiere, Tiernahrung, Zooartikel (kleinvolumig) 4 I\/Ikatr)atzen, Bettwaren (z. B. Steppbettde-
J Bekleidung, Wasche p E en Leuchten. Beleucht K
ampen, Leuchten, Beleuchtungskorper
J Schuhe, Lederwaren . .
# Biicher, Papier- und Schreibwaren, Schulbe- 4 EIektr0|nstallatlor?sbedarf
darf # Antennen / Satellitenanlagen
J Spielwaren und Bastelartikel J Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Ta-
J Medizinisch-orthopadische Artikel, Sanitéats- p?ten . . L .
waren J Biromaschinen, Biiroorganisationsmittel
J Baby-, Kinderartikel #J Holz, Bauelemente wie z. B. Fenster, Tiiren
J Sportartikel, Sportkleingerite # Campingartikel (z. B. Zelte, Campingmo-
J Sportbekleidung (inkl. Sportschuhe) Isoel) teroReerite. Jagd d Angelbedarf
# Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bett- # Sportgrofigera g, ag"- un ”59 edar
wische. Bettlaken # Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse
J Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, 4 Kfz-Zubehdr, Motorradzubehor B
Wohnaccessoires. Dekoartikel #J Kfzund Fahrzeuge aller Art, Motorrader /
’ ok k
# Kunst, Bilder, Briefmarken, Miinzen, Antiqui- I\/!.opeds ] ) ]
titen #J Biromaschinen (gewerbliche Ausrichtung)
J Uhren, Schmuck J ElektrogroRgerate (weilRe Ware)
J Foto- und Videoartikel # Fahrrader, Fahrradzubehor
J Optische Erzeugnisse
J Musikinstrumente
# Unterhaltungselektronik (Radio, TV, DVD-
Player), Ton- /Bildtrager
J Elektrokleingerate (weiRe und braune
Ware)**
# Computer, -teile, Peripherie, Software
J Kinderwagen
* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von

Ansiedlungsbegehren aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Ziel-
setzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrele-
vanten Sortimente erfiillt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlieBend und um weitere Sortimente ergdnz-

bar.

Nicht zentrenrelevante Sortimente*

J Tiere, Tiernahrung, Zooartikel (grovolu-
mig)

** weiBe Ware: z. B. Haus- und Kiichengerate; braune Ware: z. B. Radio-, Fernsehgerate, DVD-Player

*Ax kein Einzelhandel im engeren Sinne
GMA-Ubersicht 2019
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3. Standortkonzept

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fiir die Einzelhandelsentwicklung dienen. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch bei
Planungen in den Nachbarkommunen. Nachfolgend werden die bestehenden Einkaufslagen in
Bernsdorf in eine Zentren- und Standortstruktur eingeordnet sowie zentrale Versorgungsbe-

reiche festgelegt und rdumlich abgegrenzt.

3.1 Begriff ,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches im Jahr 2004 und der Einflihrung des zusatzlichen Ab-
satzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen

wesentlichen Bedeutungszuwachs.
Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:*

Y 4 § 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groRflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesent-
lich auswirken konnen”, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung

festgesetzten Sondergebieten zu.

Y 4 § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegeniiber
Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhan-
delsnutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen

kénnen.

Y 4 § 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zuldssigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wéren, zusatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

Y 4 § 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmebhr, fiir die im Zusammenhang
bebauten Stadtteile im Sinne von § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit be-
stimmter Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu

steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB.
Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere , die Erhaltung und Entwicklung

zentraler Versorgungsbereiche” zu berlicksichtigen.

50 Quelle: Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn, 2007, S. 77 f.
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Durch diese unterschiedlichen Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschie-

denen Aspekten geschiitzt bzw. kdnnen geschiitzt werden.

Die Darstellung von zentralen Versorgungsbereichen im Flachennutzungsplan gem. § 5 Abs. 2
BauGB ist seit 2013 moglich.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber als unbestimmter

Rechtsbegriff eingeflihrt, sodass keine allgemein giiltige Definition vorliegt.

In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW>! im Jahr 2006 verschie-

dene Kriterien festgelegt, die durch das Bundesverwaltungsgericht®? (BVerwG) bestitigt wurden.

Das BVerwG fiihrt in seinem Urteil vom 11.10.2007 aus:

»-eenuSind zentrale Versorgungsbereiche rdaumlich abgrenzbare Bereiche einer Ge-
meinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch
diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu-kommt. Innenstddte sind, wenn nicht
stets, so doch in der Regel als Versorgungsbereiche zentral, weil sie nach Lage, Art und
Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewohner dienen, sondern auf ei-
nen Kundenkreis aus einem grolReren Einzugsbereich ausgerichtet sind. Fir Innen-
stadte ist typisch, dass in ihnen ein breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel-
und kurzfristigen Bedarf angeboten wird.” BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.

In einem weiteren Urteil des BVerwG heilt es:

»Zentrale Versorgungsbereiche i. S. des § 34 Il BauGB sind nach der Rechtsprechung
des Senats raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhan-
dener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nah-
bereich hinaus zukommt (BVerwGE 129, 307 = NVwZ 2008, 308 Rdnr. 11). Bei der Be-
urteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbereich i. S. des § 34
[Il BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrachtung der stadtebaulich re-
levanten Gegebenheiten. Auch eine raumlich konzentrierte Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben, die darauf angelegt ist, einen fuRlaufigen Einzugsbereich zu versorgen,
kann einen zentralen Versorgungsbereich i. S. des § 34 Ill BauGB bilden. Entscheidend
ist, dass der Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die
Versorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, son-
dern funktional zu verstehen (vgl. auch BVerwG, Beschluss vom 20. 11. 2006 —
4 B 50/06, BeckRS 2007, 20074). Zentralitat kann durchaus kleinteilig sein.” BVerwG,
Urteil vom 17. 12. 2009 — 4 C 2/08.

Damit ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevolkerung mit
Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum
eines Ortes (z. B. Stadtzentrum), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kénnen als
zentrale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmi-
schung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich (z. B. gesamtes Gemeindegebiet,
Stadtteil, Wohnumfeld) der Standortlage (vgl. OVG Minster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A
964/05).

51 vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07.
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Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

Y 4 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-

zungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungsplanen

Y 4 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-

chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandels- und Zentrenkonzepte)
Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsichlichen Verhiltnissen.>

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwendet

werden’*und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben.>

Flr einen zentralen Versorgungsbereich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtun-
gen malgeblich, wobei neben dem Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtun-
gen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, das
durch Komplementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingung sind stadtebauliche Gege-
benheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu beriicksichtigen (vgl. Abbil-
dung 23).

Abbildung 23: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereich

Einzelhandels- / Komplement&rnutzungen:

# quantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimensionie-
rung)

J qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung, Be-
standsdichte)

Komplementér-
nutzungen

(= Ergédnzung)

stidtebauliche Grenzen / Gegebenheiten:

J stadtrdumliche Z&suren (z. B. StraRe mit Barriere-
wirkung / Bahngleise / Topografie / Stadtmauer /
markanter Wechsel der Bebauungsstruktur / ge-
schlossene Baukdrper bzw. Bebauungsstrukturen
etc.)

J Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen und
offentlicher Einrichtungen (z. B. Bahnhof, Rathaus)

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)
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3.2 Zentren- und Standortstruktur in Bernsdorf

Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Stadtzentrum in Bernsdorf so-
wie die Festlegung der Zentrenstruktur (vgl. Abbildung 24) erfolgen auf Grundlage der durchge-
flihrten Bestandsaufnahme der Einzelhandelsnutzungen sowie anhand intensiver Vor-Ort-Be-

sichtigungen. Die Abgrenzungen basieren auf der aktuellen Situation (faktische Pragung) sowie

53 D. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.

54 Vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

55 D. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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den stadtplanerischen Vorstellungen und sind weitgehend parzellenscharf, um eine hinreichende
Bestimmtheit und Bestimmbarkeit zu gewahrleisten. In Einzelfallen wird von der Parzellengrenze
abgewichen, z. B. bei tiefen Wohngrundstiicken oder wenn sich die baulichen Strukturen vor Ort

nicht mit den Parzellenstrukturen decken. Karte 4 stellt die Zentren- und Standortstruktur im

Stadtgebiet im Uberblick dar.

' 4

Der zentrale Versorgungsbereich ,Stadtzentrum Bernsdorf” i. S. des BauGB in der
Stadt Bernsdorf umfasst im Wesentlichen den Bereich Ernst-Thalmann-StraBe / Rat-

hausallee sowie die angrenzenden Bereiche, bis in die StraRe des 8. Mai (vgl. Karten 4

und 5).

Abbildung 24: Zentrenstruktur Bernsdorf

Zuweisung

Kategorie
Zentrenstruktur

in Bernsdorf

Erlduterungen

Stadtzentrum
Bernsdorf

Zentraler

Versorgungsbereich gemafR

§ 1 Abs. 6 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB,
§ 9 Abs. 2a BauGB,
§ 34 Abs. 3 BauGB,
§ 11 Abs. 3 BauNVO
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V' 4

Nahversorgungsstandorte (NVS) dienen der funktionalen Ergdnzung der Nahversor-
gungsstruktur, wenn sie nachweislich der Verbesserung der verbraucher- oder woh-
nortnahen Versorgung dienen. Diese Standorte resp. Lagen unterliegen zwar nicht
dem Schutz zentraler Versorgungsbereiche, libernehmen aber eine fiir die verbrau-
chernahe Grundversorgung der Stadt wesentliche Versorgungsfunktion. Die Nahver-

sorgungsstandorte sollen stadtebaulich integriert sein. Fiir Bernsdorf ist derzeit ein

Nahversorgungs-

standorte

Netto, Dresdner StraBe

wohnortnahe, fuBlaufig

erreichbare Standorte der

Nahversorgung

Nahversorgungsstandort zu identifizieren.

Potenzialstandort
Dresdner StraBe

autokundenorientierter
Standortdesi. W.
grofRflachigen, nicht
zentrenrelevanten
Einzelhandels
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Karte 4: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Bernsdorf

Legende
Stadtgrenze

Bernsdorf

Zentraler Versorgungsbereich

Stadtzentrum Bernsdorf

(pot.) Ergdnzungsstandort
. Dresdner StraRe

Nahversorgungsstandort
. Dresdener StraRe, Netto

Potenzialflache

. ehem. Netto-Immobilie,
Wittichenauer StralRe

Erganzungsstandort
—
Dresdner StraBe

ﬁl‘“e‘.ffﬁj Kartengrundlage:
) ) OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA
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33

Bei den (potenziellen) Erganzungsstandorten des grof3flachigen, nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandels handelt es sich um autokundenorientierte Standorte, welche aktuell
oder perspektivisch aus Gberwiegend grof¥flachigen Betrieben des Fachmarktsektors
bestehen. Aufgrund der nicht oder nur teilweise integrierten Lage, des begrenzten Wa-
renspektrums und der in der Regel fehlenden Komplementarnutzungen sind diese
Standorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen. Die Ergdnzungsstan-
dorte sollen als vorrangige Standorte fir die Ansiedlung oder Erweiterung von Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten dienen und so — im Hinblick auf
die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur — eine ergdnzende Funktion zu
den zentralen Versorgungsbereichen einnehmen. Aktuell ist in Bernsdorf ein Areal an
der Dresdener StraRe (Ostlich der Bahngleise) als (potenzieller) Ergdnzungsstandort zu
identifizieren, da hierfiir stddtebauliche Uberlegungen zur Entwicklung eines ,Hen-

dels- und Dienstleistungsstandortes” diskutiert werden.

Dariber hinaus sind Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet verteilt, die weder als zent-
rale Versorgungsbereiche noch als Sonderstandorte einzustufen sind. Hierbei handelt

es sich um sog. sonstige Streu- bzw. Nebenlagen. Dazu zihlen:
» sonstige siedlungsriumlich integrierte Standorte®®

= dezentrale Bereiche (z. B. Gewerbe- und Industriegebiete).

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Stadtzentrum Bernsdorf

Raumliche Situation

V' 4

56

Der innerstddtische zentrale Versorgungsbereich von Bernsdorf ist im Wesentlichen
im Kreuzungsbereich Ernst-Thalmann-Strae / Am Ankergalsplatz / StralRe des 8. Mai
in der Kernstadt Bernsdorf gelegen und reicht von der Wittichenauer StraRe (inkl.

ehem. Netto-Standort) im Nordosten bis zur StraBe Neuer Markt im Sidwesten.

Die Hauptgeschaftslage stellt die Ernst-Thalmann-StraBBe als zentrale Achse des zent-

ralen Versorgungsbereichs dar.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum Stadtzentrum
Bernsdorf orientiert sich an den tatsachlichen ortlichen Verhéltnissen, welche im
Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung sowie der Vor-Ort-Besichtigung durch
die GMA erfasst wurden. Die Zentrenabgrenzung erfolgte lGberwiegend parzellen-

scharf, jedoch nicht grundstiicksgenau.

Z. B. wohnortnahe Lagen, die einen direkten raumlichen Bezug zu Wohngebieten haben bzw. unmittelbar
daran angrenzen.
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Karte 5: Zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum Bernsdorf
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Ausstattung
Finzelhandelsdaten Anzahl Betriebe Verkaufsflache**
Betriebe in % in m? VK in %
Nahrungs- und Genussmittel 9 56 1.635 44
Gesundheits- / Korperpflegeartikel HkE HkE 130 3-4
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 2 12 100 3
Bicher, Schreib- / Spielwaren *xk *okk *kk *kk
Bekleidung, Schuhe, Sport 1 6 875 24
Elektrowaren, Medien, Foto 2 12 65 2
Hausrat, Einrichtung, Mobel *xk *okk *kk *kk
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf ok ook 15 <1
Optik / Uhren, Schmuck 1 6 60 <1
sonstige Sortimente* 1 6 805 22
Nichtlebensmittel insg. 6 44 2.030 56
Einzelhandel insgesamt 16 100 3.690 100

sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwagen)

** Mehrbranchenbetriebe > 800 m? aufgeteilt
ok Branche nur als Randsortiment anderer Betriebe im Stadtzentrum verortet (z. T. < 5 m?
In Bau befindlicher Drogeriemarkt noch nicht beriicksichtigt

GMA-Erhebungen und Berechnungen 2018/2019, ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen méglich

Komplementarnutzungen (Auswahl) Einzelhandel nach Bedarfsbereichen (VKF in %)

Bank, Versicherungen

Post- und Paketshop
. . . , Okurzfristiger Bedarf
Gastronomie, Pension, Bistro, Café

DOmittelfristiger Bedarf

Friseur -
Blangfristiger Bedarf

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe

J groRer 1.500 m?

J 800 bis unter 1.500 m? Lidl, AWG, Pfennigpfeiffer

J 400 bis unter 800 m? --- (Drogeriemarkt in Bau)

Y 4 bis unter 400 m? Fristo Getrankemarkt, Lebensmittelspezialgeschift,

Lebensmittelhandwerk
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Angebotssituation

y 4

Das Stadtzentrum Bernsdorf stellt mit insgesamt 16 Einzelhandelsbetrieben und rd.
3.690 m? Verkaufsflache®” die wichtigste Standortlage im Stadtgebiet dar, sowohl be-
triebsbezogen als auch verkaufsflachenseitig.

Das innerstadtische Einzelhandelsangebot umfasst Waren aller Bedarfsbereiche, wo-
bei der kurzfristige Bedarfsbereich dominiert. Die Betriebe weisen dabei eine Uber-
wiegend kleinteilige Geschaftsstruktur mit zahlreichen inhabergefiihrten Einzelhan-
delsbetrieben auf. Die durchschnittliche VerkaufsflichengroRe liegt zwar bei rd.
230 m? VK (Mittelwert), allerdings wird dies durch lediglich drei Betriebe bestimmt.
Der Median liegt dagegen bei ca. 40 m? VK®2,

Der Betriebs- und Verkaufsflichenschwerpunkt innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches liegt im Lebensmittelbereich (9 Betriebe; 1.635 m? VK). Die anderen
vorhandenen Branchen werden weitestgehend durch Einzelbetriebe vertreten. Den-
noch weist das Stadtzentrum von Bernsdorf in den innerstadtischen Leitsortimenten
(u. a. Bekleidung) die groRten Verkaufsflachenanteile im Stadtgebiet auf.

Neben dem Einzelhandelsangebot verfligt das Stadtzentrum von Bernsdorf auch tiber
ein vielfaltiges Dienstleistungsangebot (u. a. Bank, Versicherungen, Friseur, Eiscafé).
Dariber hinaus sind weitere innenstadtpragende Nutzungen aus dem Gastronomie-
bereich ansassig.

Stadtebauliche Situation

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Stadtzentrum kann im Wesentlichen in zwei

Bereiche gegliedert werden:

V'

57
58

Die Betriebe westlich der Ernst-Thalmann-StraRe, im Bereich Am Ankerglasplatz, wei-
sen Eigenschaften einer Fachmarktagglomeration auf. Die ansassigen Betriebe sind in
vier groReren Immobilien untergebracht und nahezu allesamt um einen grofReren ge-
meinsam genutzten Parkplatz angeordnet. Hier sind auch die Magnetbetriebe des
Stadtzentrums verortet: Lidl, AWG, Pfennigpfeiffer. Das Areal ist mit Griinziigen und
vereinzelten Bdumen gestaltet. Unmittelbar am Standort ist eine OPNV-Haltstelle ein-
gerichtet. Richtung Norden, entlang der Ernst-Thilmann-Strale / Hoyerswerdaer
Stralle, sind zudem eine Tankstelle und die ehemalige Immobilie eines Netto-Marktes
verortet.

Entlang der Ernst-Thalmann-Stralle Richtung Stidwesten ist westlich der StralRe sowie
ab der Lindenallee beidseitig weitestgehend kleinteilige StraBenrandbebauung aus
mehrgeschossigen Einzelgebduden vorhanden. Im Einzelhandelsbereich weist die
StralRe teilweise lickenhaften kleinteiligen Einzelhandels- und Komplementérbesatz
in den Erdgeschosslagen auf.

In Bau befindlicher Drogeriemarkt hier noch nicht berticksichtigt.
Die Hélfte der Betriebe ist somit gréRer als 40 m? VK und die andere Hilfte kleiner als 40 m? VK.
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Foto 1: Areal am Ankerglasplatz Foto 2: Ernst-Thdlmann-Strale,

Foto 3: Ernst-Thdlmann-StraRe,
Blick Richtung Siidwesten

. Blick Richtung Norden

Foto 4: Blick in das Stadtzentrum

GMA-Aufnahmen 2019

Leerstandssituation

V'

Leerstande und sanierungsbedirftige Gebdude in der Ernst-ThialmannstraRe
(z. B. HsNr. 19), aber in der Hauptgeschéftslage weitestgehend stadtebaulich attrak-

tive Lage

zunehmend Leerstdnde in der Ernst-Thdalmann-StralRe Richtung Stidwesten (Randbe-

reiche Stadtzentrum)

Entwicklungspotenziale und Ziele

V'

Starkung der Multifunktionalitat des Bernsdorfer Stadtzentrums, Forcierung einer in-

tegrativen Stadtentwicklung (Wohnen, Leben, Einkaufen, Erleben).

Erhalt und Ergdanzung des Einzelhandelsangebotes, Priorisierung beim Ausbau von
zentrenrelevanten Sortimenten zur qualitativen Aufwertung des Innenstadtangebo-

tes

Weiterentwicklung und Aufwertung (baulich, sortimentsseitig, qualitativ) der beste-
henden Ladenlokale und Inwertsetzung von bisher mindergenutzten Immobilien oder

Grundstiicken mit Bezug zur Hauptgeschaftslage
Beseitigung von Leerstdnden, ggf. Zwischennutzung anregen

Ansiedlung frequenzbringender ergdnzender Dienstleistungen (z. B. Eiscafé, Imbiss,

Friseur in der Hauptgeschaftslage)
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3.4 Sonstige Standortlagen in Bernsdorf
3.4.1 Erganzungsstandorte

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten (Blindelung von Angeboten und Verkehrsstromen) wird
erganzend zum Hauptzentrum Stadtzentrum eine Konzentration von nicht zentrenrelevanten
Betrieben (nicht groRRflachig) angestrebt. Daher wird zusatzlich ein (potenzieller) Ergdnzungs-
standort ausgewiesen, der im Sinne einer ,Arbeitsteilung” das Zentrum im Idealfall funktional
erganzt. Durch die nur teilweise integrierte Lage und der stark gewerblichen Pragung des Umfel-
des ist dieser Standort nicht als zentraler Versorgungsbereich zu definieren. Da sich der (pot.)
Erganzungsstandort aufgrund der verkehrlich giinstigen Lage grundsatzlich fiir Betriebe mit nicht
innenstadtrelevantem Kernsortiment eignet, soll dieser daher zukinftig als vorrangiger Standort
fiur die Ansiedlung von (groRflachigem) Einzelhandel mit nicht innenstadt-/zentrenrelevanten
Kernsortimenten dienen und so — im Hinblick auf die gesamtstaddtische Zentren- und Standort-

struktur — eine ergdnzende Funktion zum zentralen Versorgungsbereich einnehmen.

Derzeit ist im Bernsdorfer Stadtgebiet ein (pot.) Ergdnzungsstandort auszuweisen:
Y 4 Dresdner StraBe (Ostlich der Bahngleise).

Bei dem Standortbereich Dresdner StraBe handelt es sich um ein derzeit noch nicht durch Einzel-
handel gepragtes Areal. Aufgrund der Flachenanforderungen moderner Fachmarkte bietet dieses
Areal allerdings die einzige potenziell realisierbare Flache, um die Einzelhandelsstruktur bzw. den
Einzelhandelsbesatz in Bernsdorf zu starken resp. weiter auszubauen und moderne Fachmarkte

anzusiedeln.

Mit der Ausweisung des (pot.) Erganzungsstandortes wird als stadtebauliche Zielstellung der Er-
halt und Ausbau der Versorgungsfunkton von Bernsdorf verfolgt. Durch die Ausweisung des Er-
ganzungsstandortes soll eine attraktive und zukunftssichere Versorgung fiir die Kernstadt und

das Umland sichergestellt werden
3.4.2 Nahversorgungsstandorte

Dariiber hinaus ist in Bernsdorf ein Nahversorgungsstandort zu identifizieren. Dieser hat beson-
dere Relevanz fiir die wohngebietsnahe Versorgung auch nicht mobiler Bevélkerungsgruppen,
gleichwohl ist sein Angebotsspektrum begrenzt und verfiigt nicht tber die erforderliche Breite
und Multifunktionalitat, um ihn als zentralen Versorgungsbereich auszuweisen. Auch sein fuRlau-
figes Einzugsgebiet ist zu klein bzw. weist nicht das erforderliche Bevolkerungsaufkommen auf.
Dessen ungeachtet gilt es, diese Einkaufslage zu erhalten und ein angemessenes Versorgungsni-

veau fir die im Umfeld lebende Bevoélkerung zu bewahren.
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Der Nahversorgungsstandort ist (vgl. Karte 4)>°:

Y 4 Dresdner StralRe (Netto im Bau).

4, Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen zum
Ausschluss bzw. zur Zulissigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.®’ Grundsitzlich kom-

men verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / nahversorgungsrelevanter Sortimente
Y 4 zusatzlicher Ausschluss groRflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche
fUhren dirfen und sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordneten Versorgungsge-
biet orientieren muss. AuRerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen die landesplaneri-

schen Vorgaben zu beachten.

Im Folgenden werden auf Grundlage des Sortimentskonzeptes sowie der o.g. Zentren- und
Standortstruktur in Bernsdorf branchen- und standortbezogene Grundséatze zur Einzelhandels-

entwicklung definiert.

4.1 Steuerungsregeln des Einzelhandels innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches

Hauptzentrum Stadtzentrum Bernsdorf

Flr den zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum gelten keine Beschrankungen hinsichtlich
méglicher Einzelhandelsansiedlungen mit Verkaufsflichen <800 m?®!. Das heiRt, dass Betriebe
mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten zuldssig und stadtebaulich
erwinscht sind. Auch die Ansiedlung von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist
hier grundsatzlich zulassig. Ihre Ansiedlung ist aus stadtebaulicher Sicht jedoch nicht zu empfeh-
len und sie soll nicht Teil der Bernsdorfer Ansiedlungspolitik sein. Etwaige Flachenpotenziale sol-
len Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten vorbehalten werden, die fir die Innenstadt

eine frequenzerzeugende Wirkung haben (u. a. Drogeriemarkt®?).

59 Die Benennung der aktuellen Betreiber der Lebensmittelmarkte dient lediglich der besseren Einordnung

ins Stadtgefiige. Die Ausweisung der Nahversorgungsstandorte bezieht sich auf die jeweiligen Standortla-
gen und ist betreiberunabhdngig. Rdumlich umfassen die Standorte jeweils im Kern die jeweiligen Immo-
bilen der Lebensmittelmarkte inkl. der in unmittelbaren Zusammenhang stehenden weiteren Einzelhan-
delsnutzungen bzw. Komplementare.

60 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen

Gegebenheiten zu priifen.

Zur Sicherung der Grundversorgung sind im zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum auch groffla-

chige Einzelhandelsbetriebe zuldssig.

Ein Rossmann-Drogeriemarkt ist derzeit in Bau.

61

62
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Betriebe mit Verkaufsflaichen > 800 m? sind in Grundzentren generell nicht zulassig. Ausnahme
bilden nahversorgungsrelevante Betriebe zur Sicherung der Grund- und Nahversorgung (vgl. LEP
Sachsen 2013,Z2.3.2.2).

4.2 Steuerungsregeln des Einzelhandels auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches

4.2.1 Nahversorgungsstandorte

Nahversorgungsstandorte® erginzen das Nahversorgungsnetz und dienen der wohnortna-
hen Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Als Nahversorgungsstandorte werden
raumbedeutende Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment defi-
niert, die sich in integrierter Lage in einem unmittelbar vorhandenen Wohnumfeld befinden

und demzufolge auch vorrangig der Nahversorgung der dort ansassigen Bevolkerung dienen.

Bestehende baurechtlich genehmigte Lebensmittelmarkte genieRen in der aktuellen Dimen-
sionierung Bestandsschutz. Aufgrund der aktuell zu geringen Ausstattung mit ergdnzenden
Angeboten hinsichtlich des Einzelhandels oder an Dienstleistungen haben Nahversorgungs-

standorte nicht den Status eines zentralen Versorgungsbereiches.

Die Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment an bestehenden Nahversorgungsstandorten ist nur vor dem Hintergrund
zulassig, wenn auch weiterhin die wohnortnahe Grundversorgung gesichert bzw. gestarkt
wird. Bis zur Grenze der GroRflachigkeit (max. 800 m? VK) kann dies fur Lebensmittelmarkte
regelmiRig unterstellt werden. Bei FlichengréoBen oberhalb von 800 m? VK ist eine Ansied-
lung oder Erweiterung nur in integrierten Lagen und hier nur in ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereichen zuldssig. Demnach sind diese Betriebe in Bernsdorf nur im zVb Stadt-

zentrum zu entwickeln.

Potenzielle sowie neue Nahversorgungsstandorte missen diese Grundregeln zu Nahversor-
gungsstandorten ebenfalls erfiillen. Bei einer Verlagerung eines Nahversorgungsstandortes
ist das Hauptaugenmerk auf die verbesserte wohnortnahe Grundversorgung zu lenken (also
mehr Einwohner im fuBlaufigen Einzugsgebiet von ca. 500 - 800 m). Voraussetzung zur Ver-
lagerung ist es, dass der Altstandort nachweisbar nicht fir gleichgelagerte Angebote im Le-

bensmittelbereich wiedergenutzt wird (Nah- und Grundversorgung).

Betriebe mit zentrenrelevantem Einzelhandel bzw. Betriebe der Nahversorgung, die nicht als
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel fihren, sind ab einer Verkaufsflache von 50 m? an
Nahversorgungsstandorten auszuschlieBen, da diese Betriebe dann als strukturprdagend zu

werten sind (= Kleinflachenregelung).

Die ausgewiesenen Nahversorgungsstandorte sind in Kapitel IV. 3.4.2 definiert.
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4.2.2 (pot.) Ergdnzungsstandorte

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten soll im Sinne einer Blindelung von Angeboten und Ver-
kehrsstromen — erganzend zum Hauptzentrum— die Konzentration von nicht zentrenrelevanten
Betrieben (nicht groRflachig) angestrebt werden. Zusatzlich zum zentralen Versorgungsbereich
dient daher der (pot.) Ergdnzungsstandort Dresdner StraRRe der Ansiedlung und Erweiterung von
nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben, der den zentralen Versorgungsbereich im Sinne
einer ,Arbeitsteilung” funktional ergédnzt. Die Ansiedlung nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ter Sortimente liber den bisherigen Bestand hinaus ist zum Schutz des zentralen Versorgungs-
bereiches und Nahversorgungsstandortes an diesem Standort planungsrechtlich nicht zu ge-
nehmigen. Vorhandene Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten

sind nach Moglichkeit in den zentralen Versorgungsbereich zu verlagern.
4.2.3 Siedlungsraumlich integrierte Lagen (z. B. Wohngebiete)

Bei den siedlungsraumlich integrierten Lagen handelt es sich um Standorte, die keinem zentralen
Versorgungsbereich zuzuordnen sind und nicht die Versorgungsbedeutung von Nahversor-
gungsstandorten aufweisen. Zu den siedlungsraumlich integrierten Lagen zihlen alle wohnort-
nahen Lagen sowie Streulagen des Einzelhandels. Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Ein-
zelhandel unter 50 m? Verkaufsflache ist moglich, da hier in der Regel keine Beeintrachti-

gungen zentraler Versorgungsbereiche vorliegen (=Kleinflachenregelung).

Die Ansiedlung von kleinteiligen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben sollte hier
auch im Sinne einer Quartiersversorgung moglich sein, wenn keine Beeintrachtigungen zentraler
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte vorliegen. Dies bezieht sich in erster Linie
auf kleinteilige Angebote wie , Tante-Emma-Laden”, Backereien, Blumenladen, Apotheken usw.
Hier wird eine grundsétzliche Zulissigkeit von max. 400 m? Verkaufsfliche als sinnvoll erachtet.
Auf dieser Flache lassen sich kleinere ,,Quartiersversorger” mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment fir die unmittelbare fulllaufige Nahversorgung realisieren, die nicht Gber den Nahbe-
reich hinaus wirken oder die negative Auswirkungen auf andere Nahversorgungsanbieter erwar-
ten lassen. Insbesondere fiir die Nahversorgung in bisher unterversorgten Stadtgebieten oder in
den Ortsteilen dient diese Regelung einer Verbesserung, sofern der nachste zentrale Versor-
gungsbereich oder der nachste Nahversorgungsstandort sich in einer Entfernung von mehr als
800 m befindet®.

64 Der fuRRlaufige Nahversorgungradius wurde fiir Bernsdorf mit 500 m — 800 m angesetzt. Bei einer Distanz

zum nichsten Nahversorger von mind. 800 m ist davon auszugehen, dass der Uberschneidungsbereich
der jeweiligen 500 m Radien nur gering ist.
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4.2.4 Sonstige siedlungsrdaumlich nicht integrierte Lagen (v. a. Gewerbe- und Industriege-
biete)

Diese Lagen sollen —ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen fir das produzierende
und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fiir Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe vorgehal-
ten werden. Aus diesem Grund sowie im Hinblick auf die Zielsetzung des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes werden hier Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimen-

ten vollstandig ausgeschlossen.

Darliber hinaus sind ist im Bernsdorfer Stadtgebiet auch bedarfsgerechte Flachen fiir Gewerbe
und Industriebetriebe bereitzustellen, weshalb ein genereller Einzelhandelsausschluss (Einzel-
handel mit nahversorgungs-, zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten) in Gewerbe-

und Industriegebieten im Rahmen der Bauleitplanung geboten ist.

Ausnahme: Ausnahmsweise konnen in Gewerbegebieten Verkaufsflichen (auch nahversor-
gungs- und zentrenrelevant) fir Eigenproduktionen und weiter be- oder verarbeitende Produkte
(sog. Annexhandel) dort ansassiger Gewerbe- und Handwerksbetriebe zugelassen werden. Das

Vorhandensein eines sog. Annexhandels ist gegeben, wenn dieser

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des

Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetrieb steht,
Y 4 die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist,

Y 4 und das Warenangebot aus eigener Herstellung oder aus Produkten, die Handwerklich

weiter be- oder verarbeitet wurden, besteht.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit des Annexhandels ist auch unter dem Aspekt der Sicherung von
Flachen fir Handwerk und produzierendes Gewerbe innerhalb der Gewerbegebiete zu verste-
hen. Unter Beriicksichtigung einer deutlichen Beschrankung der angebotenen Produkte sowie
der geringen Verkaufsflichendimensionierungen sind aus gutachterlicher Sicht keine Beeintrach-
tigungen fiir eine geordnete Entwicklung des Zentrenkonzeptes der Stadt Bernsdorf (Vogtland)
zu erwarten. Sofern alle oben genannten Kriterien zum Vorhandensein eines Annexhandels er-
fillt sind, kann dieser zulassig sein. In jedem Fall ist die Gewahrung einer Ausnahme im Einzelfall,

v. a. im Hinblick auf eine angemessene VerkaufsflichengroRRe, zu priifen.®®

65 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Emp-

fohlen wird hier die Festsetzung einer absoluten GroRRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung
(z. B. max. 10 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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4.2.5 Randsortimentsregelung

Aufgrund sortiments- und betriebstypenspezifischer Besonderheiten wird eine erganzende
Regelung hinsichtlich der zentrenrelevanten Randsortimente bei Betrieben mit nicht zen-
trenrelevanten Kernsortimenten getroffen. Um der Gefahr einer Aush6hlung des Sortiments-
konzeptes durch GbermaRige Angebote von zentrenrelevanten Randsortimenten zu begeg-
nen, wird bei Ansiedlungen / Erweiterungen auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
eine Randsortimentsbegrenzung im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen getroffen. Bei
Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z. B. Mobel-, Bau-
und Gartenmaérkte) wird eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente®® auf ma-
ximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache, d. h. maximal 80 m?2 VK fiir Randsortimente

festgesetzt.

4.3  Fazit zu den Steuerungsregeln

Abbildung 25 stellt die Steuerungsregeln nach Standortkategorien differenziert dar. Grund-
satzlich ist das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ein informelles Konzept, welches beste-
hendes Baurecht nicht ersetzt. Es ist darauf hinzuweisen, dass auch groRflachige Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten im zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum
Bernsdorf zuldssig sind, sofern keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten
sind oder sie eine Atypik im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 4 aufweisen und keine Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 hervorrufen.®” Dariiber hinaus muss die Ansiedlung einer

Verbesserung der wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungrelevanten Sortimenten dienen.

Dabei sind insbesondere folgende Kriterien im Rahmen der erforderlichen Einzelfallbetrachtung
zu Uberpriifen: Netzabdeckung, fuRlaufige Erreichbarkeit, Einbindung in das OPNV-Netz, stadte-
bauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen. Selbstverstandlich genieRRen alle vorhande-
nen Betriebe Bestandsschutz. Um eine Aushdhlung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu
verhindern, sollten zudem bestehende oder neue Standorte, die stadtebaulich nicht erwiinscht

sind, im vorliegenden Sinne auch als Teilgebiete Giberplant werden.

66 Lt. OVG Minster sind als Randsortimente solche Waren zu betrachten, die ein Kernsortiment lediglich

ergdnzen und eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft zu den Waren des Kernsortiments haben.
Gleichzeitig muss das Angebot des Randsortiments in seinem Umfang (Verkaufsflache) und in seiner Ge-
wichtigkeit (Umsatz) deutlich untergeordnet sein (vgl. OGV NRW, Beschluss vom 26.01.2000, 7 B
2023/99).

67 Vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 —2 A 1510/12
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Die Steuerungsregeln beziehen sich auf die Erweiterung, Verlagerung oder Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. MaRgeblich fiir die Zuordnung des Betriebes zu
den zentren-, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist der Sortimentsschwerpunkt des Betriebes, wobei die Zuordnung gem. der
Bernsdorfer Sortimentsliste zu erfolgen hat (vgl. Kapitel IV. 2.3, Ubersicht 5).
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Teil B: Potenzialanalyse

sHandels- und Dienstleistungsstandort Dresdener Straf3e*

1. Aufgabenstellung

Die Stadt Bernsdorf beabsichtigt zur Starkung und Ausbau der Einzelhandelsstruktur die Aus-
weisung eines (pot.) Erganzungsstandortes®® mit Entwicklung als ,Handels- und Dienstleis-
tungsstandort Dresdener StraBe” an der Dresdener StralRe im sidwestlichen Stadtgebiet.
Dieser Standort soll fur zukiinftige Einzelhandelsansiedlungen bzw. zur Verdichtung des An-

gebotes zur Verfligung stehen.

Bei dem Standortbereich Dresdner Stralle handelt es sich um ein derzeit unbeplantes Areal.
Aufgrund der Flachenanforderungen moderner Fachmaérkte kdnnte dieses Areal die Moglich-

keit bieten, um groRere Betriebsformen des Einzelhandels anzusiedeln.

Mit der Entwicklung dieses Standortes als Handels- und Dienstleistungsstandort kénnte die
Versorgungsfunktion von Bernsdorf gestarkt werden. Aufgrund der Lage an der Dresdener
StraRRe (B 97) ist der Standort auch aus den Bernsdorfer Ortsteilen gut und schnell zu errei-

chen.

Die Fa. halsdorfer + ingenieure projekt gmbh plant in diesem Zusammenhang am Standort die
Etablierung eines Fachmarktzentrums. Ein Sortimentskonzept bzw. genaue Planungen zur Ent-
wicklung des Standortes oder potenziellen Mietern besteht derzeit noch nicht. Mit vorliegender
Potenzial- und Vertraglichkeitsanalyse soll untersucht werden, in welchem Rahmen noch unge-
bundene Kaufkraft in Bernsdorf und dem Einzugsgebiet zur Verfligung steht bzw. derzeit abflie-
Rende Kaufkraft durch Ansiedlung attraktiver Anbieter gebunden werden kann und welche Sor-
timente am Standort vor dem Hintergrund der Wettbewerbssituation im Umfeld (u. a. Ho-

yerswerda, Kamenz) Marktchancen aufweisen.

Flr den Standort liegt derzeit kein Bebauungsplan vor, jedoch ist fiir die Etablierung eines Fach-
marktzentrums die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Vor diesem Hintergrund hat
eine Beurteilung der Zulassigkeit des Vorhabens auf Basis des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erfolgen.
Im Rahmen der Prifung gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind auch die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung in Sachsen sowie des giiltigen Regionalplanes einzubeziehen. Vor dem Hinter-
grund der kurz skizzierten Aufgabenstellung werden in vorliegender Untersuchung insbesondere

folgende Aspekte behandelt:

Y 4 Relevante Rechtsvorschriften zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen in Sachsen
und Bernsdorf

Y 4 Darstellung und Bewertung des Makrostandortes Bernsdorf und des Mikrostandortes

,Dresdener Straf3e”

68 vgl. Teil A: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bernsdorf.
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Y 4 Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsgebietes und Berechnung des darin vorhan-

denen Kaufkraftpotenzials

Y 4 Berechnung der Kaufkraftbindungsquoten

J Ermittlung der Verkaufsflachenpotenziale

Y 4 Analyse der moglichen raumordnerischen, stadtebaulichen und wettbewerblichen

Auswirkungen des Projektes

Y 4 Prifung der Kompatibilitdit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

(Raumordnerische Zulassigkeit).

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

2.1 BauNVO

Zur Bewertung des Vorhabens an der Dresdener StrafRe ist unter den angegebenen Rahmenbe-

dingungen § 11 Abs. 3 BauNVO heranzuziehen. Dieser lautet in seiner aktuellen Fassung von
2013 wie folgt:®°

,1. Einkaufszentren,

2.

grofflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auler in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen i. S. des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen i. S. des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung
der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen i. S. des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? (iberschreitet. Die Regel
des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen
bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200
m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkun-
gen insbesondere die Gliederung und die GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Wa-
renangebot des Betriebs zu bericksichtigen.”

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, die durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 gedndert worden ist.
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2.2 Landes- und Regionalplanung

Neben den Instrumentarien der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
auch durch landes- und regionalplanerische Regelungen. Demnach gelten fiir grof3flachige Ein-
zelhandelsvorhaben und Fachmarktzentren die wesentlichen MaRgaben des LEP Sachsen 2013
(Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsgebot) und des

Regionalen Entwicklungsplanes Oberlausitz-Niederschlesien 2010 (vgl. Teil A, Kapitel I.5.2):

Konzentrationsgebot: Die Stadt Bernsdorf ist gemaR Regionalplanung als Grundzentrum ausge-
wiesen. Demnach sind ,,Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen [...] zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gltern
des kurzfristigen Bedarfs [...]Jzuldssig.” (vgl. LEP Sachsen 2013;Z 2.3.2.2)

Integrationsgebot: Betriebe mit Gberwiegend innenstadt- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten
bzw. bei einer VK mit > 800 m? mit innenstadt- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten sind diese
nur in stadtebaulich integrierter Lage zuldssig. In Stadten mit zentralen Versorgungsbereichen,
sind diese Vorhaben nur in diesen Bereichen zulassig (vgl. LEP Sachsen 2013; Z 2.3.2.3). Demnach
sind Betriebe mit Giberwiegend innenstadt-bzw. zentrenrelevanten Sortimenten zunachst nur im

zVb Stadtzentrum von Bernsdorf zulassig.

Kongruenzgebot: ,Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflichigen
Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbe-
reich des Zentralen Ortes wesentlich Uberschreitet.” (vgl. LEP Sachsen 2013; Z 2.3.2.4) Demnach
darf der Einzugsbereich des Planvorhabens das Stadtgebiet von Bernsdorf sowie den der Stadt
regionalplanerisch zugewiesenen Nahbereich (Gemeinde Schwepnitz) nicht wesentlich Gber-

schreiten.

Beeintrachtigungsverbot: Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben diirfen weder durch ihre Lage
und GrofRe noch ihre Folgewirkungen substanzielle Beeintrachtigungen auf das stadtebauliche
Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungsbereiches oder die verbraucher-
nahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte mit sich bringen
(vgl. LEP Sachsen 2013; Z 2.3.2.5).

Dariber hinaus gelten ,Die Ziele Z 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.5 und Grundsatz G 2.3.2.6 [...] entsprechend
fir die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von nicht groRflichigen Einzelhan-
delseinrichtungen in enger Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits bestehenden Einzel-
handelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie groRflachige Einzelhandelseinrichtungen

wirken.” (Agglomerationsregelung vgl. LEP Sachsen 2013; 2 2.3.2.7)
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3. Einzelhandelskonzept der Stadt Bernsdorf

Bei der Beurteilung von Einzelhandelsprojekten sind auch die Aussagen stadtischer Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepte zu bericksichtigen. Die Stadt Bernsdorf erhalt ein solches Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept mit vorliegendem Entwurf (vgl. Teil A), sofern dieses durch einen Be-
schluss des Stadtrates auch seine Bestatigung erhalt. Dieses weist als zentralen Versorgungsbe-
reich das Stadtzentrum Bernsdorf aus (vgl. Teil A, Kapitel IV.3.3). Dariiber hinaus werden mit der
Bernsdorfer Sortimentsliste (vgl. Teil A, Kapitel IV.2.3) zentren- und nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente definiert. Der Planstandort an der Dresdener StralRe ist in diesem Zusammenhang nicht
im zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum Bernsdorf verortet. Bei dem Standort handelt es
sich gem. Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes um die Standortlage des (pot.) Er-

ganzungsstandortes.

Auf Basis dessen und im Hinblick auf die Raumordnung sind in dem geplanten Fachmarktzentrum
zunéchst nur nicht-zentrenrelevante Sortimente mit einer Verkaufsflache < 800 m? zulissig (vgl.
Teil A, Kapitel 1V.4.2).

4, Projektstandort ,,Dresdener Strafle”

Der Planstandort des ,Handels- und Dienstleistungsstandortes Dresdener Straf3e” ist im slidwest-
lichen Stadtgebiet von Bernsdorf, siidlich der Dresdener StralRe verortet (B 97). Die Entfernung
zum zVb Stadtzentrum Bernsdorf betragt ca. 2 km. Bei dem Standortareal handelt es sich um den
gemal Entwurf des EHK Bernsdorf ausgewiesenen (pot.) Erganzungsstandort an der Dresdener
StraBe. Das Grundstiick ist derzeit ungenutzt bzw. ist es eine Griin- und Brachflache westlich an-

grenzend an das Gelande der Fa. Aluform System GmbH & Co. KG.

Das Standortumfeld ist durch Gewerbe- und Wohnnutzungen gepragt: Unmittelbar 6stlich sind
eine alte Villa sowie — wie bereits beschrieben — das weitlaufige Areal der Fa. Aluform System
GmbH & Co. KG verortet, deren Werksgelande sich bis stidlich des Planstandortes erstreckt.
Westlich sind vereinzelt Wohngebdude und der Busbahnhof Bernsdorf verortet. In Nord-Siid-
Richtung verlduft hier auch die Bahntrasse, deren Zlige friiher die Verbindung nach Brandenburg
(Norden) und Kamenz (Stiden) herstellten. Im Norden, nordlich der Dresdener StraRe, befindet
sich ein weitldufiges Waldgebiet, welches mit einzelnen Privatgrundstiicken und Wohnhdausern

durchsetzt ist.

Das weitere Standortumfeld ist Richtung Norden und Stiden durch dichte Waldgebiete gepragt;
Richtung Osten und Westen setzt sich entlang der Dresdener StraRe Bebauung mit diversen Nut-

zungen fort. Der Bereich nordwestlich des Standortes (nordlich der Dresdener StraRRe) ist von teils
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verdichteten Wohnbereichen gepragt. Weiter nach Westen, jenseits der Bahngleise, ist der Orts-
teil Neu Wiednitz gelegen. Hier ist unmittelbar westlich der Bahntrasse ein kleines Gewerbege-

biet vorhanden, in dessen Umfeld Wohnnutzungen vorhanden sind.

Die verkehrliche Erreichbarkeit bzw. OPNV-Erreichbarkeit des Standortes ist durch die Lage an
der Hauptverkehrsachse Dresdener StraRe (B 97) als gut zu bezeichnen. Ein OPNV-Anschluss ist
unmittelbar am Projetstandort vorhanden (Busbahnhof Bernsdorf). Dartiber hinaus ist der Plan-
standort auch an das Ful3- und Radwegenetz der Stadt Bernsdorf gut angebunden. Beiderseits
der Dresdener StraRe befindet sich ein Gehweg, siidlich der Dresdener StralRe ist ein kombinierter
Rad- und FuBweg, der direkt am Planstandort entlang fiihrt, gestaltet. Lediglich die Uberquerung
der Dresdener Stral3e auf Hohe des Planstandortes erscheint problematisch. Hier besteht derzeit
keine gesicherte Uberquerungsméglichkeit aus den nérdlich der Dresdener StraRe gelegenen Be-

reichen.
Zusammengefasst kann der Standort stadtebaulich wie folgt bewertet werden:

Y 4 Der Projektstandort befindet sich im sidwestlichen Bereich in der Kernstadt von
Bernsdorf, nahe dem Ortsteil Neu Wiednitz. In der Kernstadt von Bernsdorf befindet

sich mit 4.600 Einwohnern auch der Einwohnerschwerpunkt.

Y 4 Der Projektstandort ist verkehrlich sehr gut an die Dresdener StraRRe angebunden, die

als Ein- und AusfallstraBe nach und aus Bernsdorf fungiert.

Insgesamt befindet sich der Planstandort nicht im zentralen Versorgungsbereich Stadtzent-
rum der Stadt Bernsdorf, aufgrund der v. a. Richtung Osten und Westen angrenzenden Nut-
zungen kann der Standort allerdings als siedlungsstrukturell integriert eingestuft werden.
Ferner verfiigt der Standort tiber eine Anbindung an den OPNV (Busbahnhof). Somit ist der
Standort auch fir weniger mobile Bevolkerungsgruppen im Rahmen der ortlichen Gegeben-

heiten gut erreichbar.
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Karte 6: Mikrostandort ,,Dresdener StraBBe“ in Bernsdorf
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5. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

5.1 Einzugsgebiet und Bevolkerung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fiir das Planvorhaben des Fachmarkzentrums am Standort
Dresdener StraRe stellt die wichtigste Voraussetzung fiir die Ermittlung des Einwohnerpotenzials
und zur Berechnung der projektrelevanten Kaufkraft dar. Als Einzugsgebiet wird dabei in Anbe-
tracht der inhaltlichen Zielsetzungen vorliegender Untersuchung derjenige Bereich definiert, in-
nerhalb dessen voraussichtlich eine regelmaRige Orientierung der Verbraucher auf das Planareal

gegeben sein wird.
Die konkrete Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgte unter Zugrundelegung folgender Kriterien:
Y 4 Planvorhaben und Sortimente am Standort

wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

N

pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
Projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Lage im Verkehrsnetz / infrastrukturelle Anbindung des Standortes
Lage des Standortes im Stadtgebiet

Ergebnisse aus anderen Untersuchungen in Bernsdorf und der Region

N N N N N

ausgewadhlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (empirische Erfah-

rungswerte).

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Fachmarktzentrum bzw. eine Agglomeration handelt
kann, auch wenn grundsatzlich verschiedene Sortimente untersucht werden, fiir die Sortimente
ein einheitliches Einzugsgebiet unterstellt werden. Den unterschiedlichen Reichweiten der ver-
schiedenen Sortimente sowie grundsatzlich abnehmender Kundenorientierung mit steigender
raumlicher Entfernung sowie der vorhandenen Wettbewerbssituation wird durch die Zonierung

des Einzugsgebiets Rechnung getragen.

Auf Basis dessen, kann fiir das Planvorhaben das gesamtstadtische, im Entwurf des Einzelhan-

delskonzeptes beschriebene Einzugsgebiet angenommen werden (vgl. Karten 3 und 7).
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Unter Berlicksichtigung der angefiihrten Kriterien lasst sich folgendes Einzugsgebiet abgrenzen
(vgl. Karten 3 und 7):

Zonen Einwohner Anteil
Zone l: Stadt Berndorf ca. 6.500 39

Zone Il: Gemeinde Schwepnitz, Kernstadt ORling und

Ortsteile WeiRig / Lieske, Griinewalde ca. 5.840 35
Zone llI: Ortsteil Schonteichen der Stadt Kamenz,
Ortschaft Leippe-Torno der Stadt Lauta, ca.4.370 26
Hohenbocka
Zonen | = llI: insgesamt ca. 16.710 100

Quelle: Quelle Einwohnerzahlen: Bernsdorf / Schwepnitz / Schonteichen / Lauta: Statistisches Landesamt Sach-
sen, Stand jeweils 30.06.2018; Teile der Gemeinde ORling: Homepage der Stadt und GMA-Berechnungen,
Griinewald und Hohenbocka, Amt flr Statistik Berlin Brandenburg, Stand 30.06.2018. / Rundungsdiffe-
renzen moglich.

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage des Planareals an der Dresdener StralRe werden auch Kun-

denbeziehungen zu Personen bestehen, die auBRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebiets woh-

nen. Hierbei wird es sich v. a. um Pendler handeln. Dariiber hinaus spielen auch Kundenzufiih-
rungs- bzw. Agglomerationseffekte der im geplanten Fachmarktzentrum ansassigen Betriebe ins-

gesamt eine Rolle. Solche Kaufkraftzufllisse werden im Rahmen der Untersuchung als ,,Streuum-

satze” bericksichtigt.

5.2 Kaufkraft im Einzugsgebiet

Die Berechnung der erschlieBbaren Nachfragepotenziale wird speziell fir die Wirtschaftsgruppe
Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen. Als Grundlage dienen aktuelle Daten des

Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Kaufkraftwerte.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) liegt nach eigenen
Berechnungen bei ca. 6.035 € pro Kopf der Wohnbevolkerung in Deutschland. Davon entfallen
auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor ca. 2.210 € p. a., auf den gesamten Nichtlebensmit-

telsektor ca. 3.825 € p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau
zu berlicksichtigen. Der Kaufkraftkoeffizient im Einzugsgebiet bewegt sich zwischen 82,3 (Lauta)

und 91,7 (Hohenbocka) und damit unterhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100,07°).

70 Quelle: MB Research 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

Zu beriicksichtigen ist, dass ein Uber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient v. a. bei Luxusgi-
tern zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fiir Waren des taglichen Bedarfs (Grundbedurfnisse) hingegen
weniger stark ins Gewicht fallt.
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Unter Berlicksichtigung der o. g. Kaufkraftwerte sowie dem Einwohnerpotenzial ergeben sich fol-
gende sortimentsspezifische Kaufkraftvolumina (vgl. Tabellen 5 und 6) im Einzugsgebiet des ge-
planten Fachmarktzentrums’®:

Tabelle 6:  Sortimentsspezifische Kaufkraft im Einzugsgebiet des geplanten Fachmarkt-
zentrums in Bernsdorf in Mio. €

Einzugsge-
E:gng:_ Branchen Zone | Zonell Zone Il biet insg.
in Mio. €

" Nahrungs- und Genussmittel 12,1 11,4 8,5 32,0
:‘E Gesundheit, Kérperpflege 2,5 2,3 1,7 6,5
g Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 1,1 1,0 0,8 2,9
= Bucher, Schreib- / Spielwaren 1,3 1,3 0,9 3,5
E .%0 Bekleidung, Schuhe, Sport 4,0 3,8 2,8 10,6
€ *  Elektrowaren, Medien, Foto 3,1 2,9 2,1 81
" Hausrat, Einrichtung, Mdobel 3,4 3,2 2,4 9,0
:‘é Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 2,8 2,7 2,0 7,5
? Optik / Uhren, Schmuck 0,8 0,8 0,6 2,2
Sonstige Sortimente* 1,9 1,8 1,3 5,0
Nichtlebensmittel insg. 20,9 19,8 14,6 55,3
Einzelhandel insg. 33,0 31,2 23,1 87,3

*sonstige Sortimente: Sportgerate, Autozubehor, Sonstiges (z. B. Musikalien, Gebrauchtwaren)

GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen)

6. Kaufkraftbindung und Verkaufsflichenpotenziale

6.1 Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet

Zur Abschatzung moglicher Verkaufsflaichenpotenziale wird zunachst die im Einzugsgebiet ver-
fligbare Kaufkraft dem in Bernsdorf generierten Umsatz gegeniiber gestellt, um eine Kaufkraft-
bindungsquote des in Bernsdorf verorteten Einzelhandels abzuleiten. Anhand von Kaufkraftbin-
dungsquoten ist erkennbar, welcher Anteil der Kaufkraft tatsachlich in Bernsdorf umgesetzt wird
und welcher Anteil an Standorte auBerhalb abflieSt bzw. nicht gebunden wird. Dieser Kaufkraft-
anteil steht noch zur Verfligung und kann z. T. durch ein entsprechendes Angebot im Einzugsge-
biet gebunden werden. Je niedriger die Kaufkraftbindungsquote, desto mehr Kaufkraft flieSt aus
dem Einzugsgebiet ab. Nachfolgende Tabelle stellt die branchenbezogene Kaufkraftbindung im

Einzugsgebiet dar (vgl. Tabellen 7 und 8):

GemaR des Entwurfes des EHK der Stadt Bernsdorf sind auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nur
nicht-zentrenrelevante Sortimente < 800 m? VK zulissig. Vgl. Sortimentsliste der Stadt Bernsdorf.
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Tabelle 7: Kaufkraftbindung in der Stadt Bernsdorf

Umsatze im Kaufkraft in KK-Bindung Umsatz aus
Branche

Bestand Mio. € in % Zonel
Nahrungs- und Genussmittel 12,2 12,1 74 9,0
Gesundheit, Kérperpflege 1,4 2,5 31 0,8
Blumen, zool. Bedarf 0,6 1,1 35 0,4
Bucher, Schreib- / Spielwaren 0,1 1,3 5 0,1
Bekleidung, Schuhe, Sport 4,2 4,0 50 2,0
Elektrowaren, Medien, Foto 0,7 3,1 15 0,5
Hausrat, Einrichtung, Mobel 0,3 3,4 6 0,2
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1,6 2,8 35 1,0
Optik / Uhren, Schmuck 0,8 0,8 55 0,4
Sonstige Sortimente 2,2 1,9 65 1,2
Einzelhandel Insgesamt 24,0 33,0 47 15,5

GMA-Berechnungen 2019

Derzeit werden rd. 47 % bzw. 15,5 Mio. € der projektrelevanten Kaufkraft in Bernsdorf auch in

der Stadt Bernsdorf gebunden (vgl. Entwurf EHK Bernsdorf).

Bezogen auf die Zonen Il und lll liegt die Kaufkraftbindung mit rd. 16 % deutlich geringer. Der
Umsatzzufluss in die Stadt Bernsdorf liegt hier bei ca. 8,5 Mio. € (vgl. Tabelle 8).

Tabelle 8: Kaufkraftbindungen bzw. -zufliisse aus Zone Il und 1l

Branche Umsatze Kaufkraft in KK-Bindung Umsatz aus
im Bestand Mio. € in % Zonell - 111
Nahrungs- und Genussmittel 12,2 19,9 16 3,2
Gesundheit, Kérperpflege 1,4 4,0 15 0,6
Blumen, zool. Bedarf 0,6 1,8 10 0,2
Blcher, Schreib- / Spielwaren 0,1 2,2 - -
Bekleidung, Schuhe, Sport 4,2 6,6 34 2,2
Elektrowaren, Medien, Foto 0,7 5,0 5 0,3
Hausrat, Einrichtung, Mobel 0,3 5,6 1 0,1
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1,6 4,7 15 0,7
Optik / Uhren, Schmuck 0,8 1,4 25 0,4
Sonstige Sortimente 2,2 3,1 30 0,9
Einzelhandel Insgesamt 24,0 54,3 16 8,5

GMA-Berechnungen 2019

Uber alle Zonen hinweg wird derzeit mit dem aktuellen Einzelhandelsangebot eine Kaufkraftbin-

dung von rd. 36 % erreicht.
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6.2 Verkaufsflichenpotenziale und Entwicklungsansatze

Bei einer Gegeniberstellung der im Einzugsgebiet des Projektvorhabens vorhandenen Kaufkraft
mit den derzeit in Bernsdorf getdtigten Umsatzen ist zu erkennen, dass rein rechnerisch, je nach
Branche, vereinzelt noch nicht gebundene Kaufkraft zur Verfligung steht. Diese konnte durch ein
entsprechendes Angebot gebunden werden. Dadurch sollte jedoch nicht pauschal auf zusatzliche
Verkaufsflachenpotenziale geschlussfolgert werden. Hier sind der Branchen- und Betriebstypen-
mix mit den aktuellen Entwicklungen am Markt sowie im Verbraucherverhalten abzugleichen

und die raumordnerischen Belange und Vorgaben zu beachten.

AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Stadtzentrum Bernsdorf und des Nahversor-
gungsstandortes ist die Ansiedlung von zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimenten
nicht zulassig. In nachfolgender Tabelle wird zudem verdeutlicht, dass diese Sortimente auch

kaum Verkaufsflichenpotenziale in Bernsdorf besitzen (vgl. Ubersicht 6).

Fir die zuldssigen Sortimente besteht rein rechnerisch noch Potenzial fiir kleinere Fachmarktkon-

zepte’? mit einer Verkaufsfliche von deutlich unter 800 m?:

Im Bereich Hausrat / Einrichtung / Mébel sind rein rechnerisch’® Verkaufsflichen zwischen 400
m? und 799 m? moglich. Dies ist jedoch auch abhdngig vom Betreiber und dem Teilsortiment (u.
a. Haushaltswaren, Mobel, Heimtextilien, etc.), wobei hier auch zu beachten ist, welche Sorti-
mente gemal Entwurf des EHK Bernsdorf zulassig sind (vgl. zentren- und nicht-zentrenrelevante

Sortimente), z. B.:

Y 4 Mébel (inkl. Kiichen) FP74 1.500 — 2.500 €/m? ca. 700 — 799 m2 VK
Y 4 Kiichen FP 2.000 - 2.500 €/m? ca. 450 — 500 m? VK
Y 4 Matratzen / Bettwaren FP ca. 2.000 €/m? ca. 600 m? VK
Y 4 Lampen / Leuchten / Elektroinstallationsbedarf

FP 2.000 — 2.500 €/m? ca. 450 — 500 m? VK.

72 Die dargestellten Verkaufsflaichenpotenziale beziehen sich jeweils auf die Moglichkeit der Realisierung

max. eines Betriebes je Sortimentsbereich Hausrat / Einrichtung / Mdbel, Bau-/ Heimwerker- und Garten-
bedarf sowie Sonstige Sortimente.

Unter Berticksichtigung landes- und regionalplanerischer Vorgaben.

FP = Flachenproduktivitat.

73
74
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Ubersicht 6: Steigerung der Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet der Stadt Bernsdorf (Zone 1 - 111)

Branche

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, zool. Bedarf

Blicher, Schreib-/
Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport
Elektrowaren’®, Medien, Foto
Hausrat, Einrichtung, Mobel

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Optik / Uhren, Schmuck
Sonstige Sortimente

Einzelhandel Insgesamt

am Planstandort zulassig

Quelle: GMA-Berechnung 2019

75

KK-Bindung
Zone l

74
31
35

5

50
15
6

35

55
65
47

KK-Bindung
Zonel ll - 1l

16
15
10

34

15

25
30
16

pot. KK-Bindung pot. KK-Bindung

Zone |

77
60
50

55

60
35
25

45

60
70
59

am Planstandort nicht zuldssig
* differenziert je nach Teilsortiment, Betreiber und Betriebstyp,
** bei Fachgeschaften liegt die Verkaufsflachenproduktivitat hoher als bei Fachmarktkonzepten, entsprechend geringer fallt die pot. Verkaufsflache aus
*** yg|. Bernsdorfer Sortimentsliste; je nach Teilsortiment zuldssig bzw. nicht zuldssig

FP -Flachenproduktivitat. Stark abhangig von Betreiber und Betriebstyp.
Fachgeschaft fir ElektrogroRgerate zulassig.

Zusatzliches

am Planstandort teilweise zulassig

Umsatzpoten- FP7> -
Zone ll - 11l zial gesamt Durchschnitt
in Mio. €
20 1,2 4.000-4.200
25 1,1 5.000 — 7.000
10 0,2 3.000-3.500
15 1,0 *4.000 - 7.000
40 0,8 *2.500 — 4.000
5 0,6 5.000 - 6.000
10 1,2 *1.000 — 3.000
20 0,5 1.000 - 2.000
30 0,1 5.000 - 7.000
45 0,6 *1.500 — 3.000
22 7,4

VK-Potenzial
(ca.-Werte)

300
200
60

150

**200 - 300
*100
***400-799

**250 — 500

20
**200 - 300
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Karte 7: Einzugsgebiet und wesentliche Wettbewerber im Einzugsgebiet (Auswahl)
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In der Branche Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf ist eine Verkaufsflache von rd. 250 — 500 m?

realisierbar, wenngleich auch hier sortimentsabhangige Unterschiede bestehen, z. B.:

Y 4 Baumarkt / Baustoffe ~ FP 1.000 — 2.000 £/m? ca. 250 — 500 m? VK
Y 4 Gartenmarkt FP 1.200 — 1.500 €/m? ca. 300 — 400 m? VK
Y 4 Teppiche / Bodenbeldge FP ca. 1500 €/m? ca. 300 m2 VK.

Bei Sonstigen Sortimenten bestehen Verkaufsflichenpotenziale von rd. 300 m? VK, ja nach Sor-

timent, z. B.:

Y 4 Sportgerate / Campingartikel / Fahrrader

FP 2.500 — 3.000 €/m? ca. 200 m2 VK
Y 4 Autozubehér FP ca. 3.000 €/m? ca. 200 m? VK
Y 4 Sonstiges FP 1.500 — 3.000 €/m? ca. 200 — 300 m?2 VK.

Ergdnzend zu diesen Branchen ist die Ansiedlung diverser Dienstleister (z. B. Reinigung, Reise-
biro), Betriebe mit Freizeitorientierung (z. B. Fahrradverleih) oder auch Gastronomiebetriebe zu
avisieren, um einen attraktiven Handels- und Dienstleistungsstandort als Erganzung zum Stadt-

zentrum zu etablieren.

7. Auswirkungen des Vorhabens

Aufgrund der am Standort zuldssigen nicht-zentrenrelevanten Sortimente und der moglichen
VerkaufsflachengrofRen wird fir den Standort Dresdener StrafSe nicht angenommen, dass er Aus-
wirkungen i. S. eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes entfalten wird, zumal diese Sorti-
mente in Bernsdorf, v. a. im zVb Stadtzentrum, und im Einzugsgebiet des Planvorhabens derzeit

nicht bzw. nur rudimentar als Randsortiment oder als Spezialbetrieb vorhanden sind.

Somit wird das in Bernsdorf vorhandene Angebot durch die geplante Etablierung des ,Handels-
und Dienstleistungsstandortes Dresdener StraBe” mit dem geplanten Fachmarktzentrum mit den
zuldssigen Sortimenten weiter ausgebaut und i. S. einer Funktionsteilung mit dem zVb Stadtzent-

rum Bernsdorf gestarkt.

Aufgrund des geringen Angebotes in diesen Sortimentsbereichen in Bernsdorf und dem Einzugs-
gebiet ist nicht von reellen Umsatzumverteilungen auszugehen. Vielmehr kann derzeit abflie-

Rende Kaufkraft in mit dem Planvorhaben in Bernsdorf gebunden werden.

GMASX
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8. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Beurteilung der Auswirkungen

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Planvor-
habens sind die Umsatzumverteilungen und Auswirkungen zu betrachten, die das Vorhaben bei
bestehenden Anbietern in stadtebaulich schitzenswerten Lagen (zentrale Versorgungsbereiche)
auslosen wird. Hierbei ist allerdings darauf hinzuweisen, dass — wie bereits beschrieben — die vo-
rangegangen genannten zulassigen nicht-zentrenrelevanten Sortimente derzeit nicht oder nur

rudimentar im zVb Stadtzentrum der Stadt Bernsdorf”’

oder in anderen Versorgungslagen im Ein-
zugsgebiet verortet sind. Demnach sind keine nachhaltig negativen stadtebaulichen oder versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen durch das Planvorhaben im zuldssig-moglichen Umfang auf
Bernsdorf oder andere Orte im Einzugsgebiet zu erwarten. Vielmehr wird das Angebot vor Ort

gestarkt.
9. Raumordnerische Zulassigkeit

Flr die raumordnerische Beurteilung der geplanten Etablierung des ,Handels- und Dienstleis-
tungsstandortes Dresdener StraRe“ bzw. des geplanten Fachmarktzentrums in Bernsdorf sind die
Ziele und Grundsatze des LEP Sachsen und des Regionalplanes Oberlausitz-Niederschlesien her-

anzuziehen. Deren Ziele und Grundsétze sind wie folgt zu bewerten:

Y 4 Die Stadt Bernsdorf ist als Grundzentrum ausgewiesen. Demnach sind hier grol3fla-
chige Betriebe zur Sicherung des kurzfristigen Bedarfs zuldssig (Konzentrationsgebot).

In den anderen Bedarfsbereichen sind lediglich Verkaufsflaichen < 800 m? zulissig.

Y 4 Gemal LEP Sachsen 2013 sind Betriebe mit (iberwiegend zentrenrelevanten Sortimen-
ten bzw. mit einer Verkaufsflache iber 800 m? in Stadten mit Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepten nur in zentralen Versorgungsbereichen zulassig (Integrationsgebot).
Der Planstandort ist nicht im zentralen Versorgungsbereich Stadtzentrum der Stadt
Bernsdorf gelegen. Demnach ist, vor dem Hintergrund des Entwurfs des Einzelhandels-
konzeptes fir die Stadt Bernsdorf, am Planstandort die Etablierung von Betrieben mit

hauptsiachlich nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mit einer VK < 800 m? zul3ssig.

Y 4 Das Einzugsgebiet des Planvorhabens entspricht in seiner Ausdehnung max. dem
Marktgebiet der Stadt Bernsdorf und ist abhangig von den letztendlich etablierten Be-
trieben und VerkaufsflachengroRen. Aufgrund der Wettbewerbssituation aufRerhalb
des Einzugsgebietes (u. a. Hoyerswerda, Kamenz, Dresden) und der am Standort zulas-
sigen Sortimente ist allerdings davon auszugehen, dass das Marktgebiet tendenziell
kleiner ausfallen wird und somit auch den Vorgaben der Landesplanung entspricht

(Konzentrationsgebot).

7 vgl. Entwurf des EHK Bernsdorf bzw. Teil A.
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Y 4 Aufgrund der Zulassigkeit von Betrieben mit Verkaufsflichen von < 800 m?ist nicht von
Auswirkungen i. S. groRflachiger Einzelhandelsbetriebe auszugehen (Beeintrachti-
gungsverbot). Im Hinblick auf die Zulassigkeit lediglich im Wesentlichen nicht-zentren-
relevanter Sortimente ist auch nicht von Auswirkungen i. S. der Agglomerationsrege-
lung auszugehen (vgl. LEP Sachsen 2013).
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Anhang 1:
Fragebogen der Haushaltsbefragung in Bernsdorf (telefonisch und online) G MA'

Forschung | Beratisng § Unnetning

Biirgerbefragung zum Einzelhandel in Bernsdorf
Willkommenstext (Interviewername, Auftraggeber, Inhalt und Lénge der Umfrage)

Datenschutzhinweis
Kaufen Sie gelegentlich im Stadtzentrum (Wanne Il) von O ja
Bernsdorf ein? O NEIN WaIUM? et s s s ees s

(Grund notieren und weiter mit Persénliche Angaben

Wie haufig kaufen Sie im Stadtzentrum von Bernsdorf O taglich
ein? O mindestens einmal wochentlich
(Antwortvorgaben bitte nicht vorlesen) O alle 1-2 Wochen
O alle 1-2 Monate
O seltener
Welches Verkehrsmittel nutzen Sie am haufigsten beim O Pkw
Besuch des Stadtzentrums von Bernsdorf? O Motorrad / Mofa / Roller
O OPNV
O Fahrrad
O zuFuB

Wenn Sie das Zentrum von Bernsdorf mit anderen Stad-
ten vergleichen, was fallt Ihnen besonders positiv auf?
(Stichpunktartig erfassen)

Wenn Sie Zentrum von Bernsdorf mit anderen Stadten
vergleichen, was fallt Ihnen besonders negativ auf?
(Stichpunktartig erfassen)

Wie hat sich aus lhrer Sicht die Attraktivitdt von Berns-
dorf in den letzten 3 - 5 Jahren verandert?

O hat sich erhoht
O ist unverandert
O hat sich verschlechtert

O weil nicht
Wie benoten Sie Bernsdorf in Bezug auf folgende Aspek- | Sauberkeit 1 2 3 4 0
?
te nach Schulnotens Sicherheit 1 2 3 a 0
1 =sehr gut 4 = qusreichend ) )
2=gut 5 = mangelhaft Einkaufsatmosphare/Aufenthaltsqual. 1 2 3 4 0
3 = befriedigend 0 = weif nicht Angebot an Dienstleistungen 1 2 3 4 0
Angebot an Veranstaltungen 1 2 3 4 0
Parken 1 2 3 4 0
Welche Verbesserungen wiinschen Sie Sich flir BErNS- | cooeeioiiiie ettt ettt e e
oo OO OO
(Stichpunktartig erfassen) et
Wie benoten Sie den innerstadtischen Einzelhandel in Angebotsvielfalt 1 2 3 4 0
?
Bezug auf folgende Aspekte nach Schulnotens Preis / Leistung 1 2 3 a 0
1 =sehr gut 4 = ausreichend o
2= gut 5 = mangelhaft Qualitatsniveau 1 2 3 4 0
3 = befriedigend 0 = weif nicht Bedienung / Beratung / Service 1 2 3 4 0
Gestaltung der Geschéfte 1 2 3 4 0
Offnungszeiten 1 2 3 4 0

Welche Angebote / Branchen vermissen Sie in Berns-
dorf?

(Stichpunktartig erfassen)




Anhang 1:

Fragebogen der Haushaltsbefragung in Bernsdorf (telefonisch und online) G MA'
10. Welche Produkte / Sortimente ha- O keine O Elektrowaren
ben Sie in den letzten 12 Monaten O Lebensmittel, Getranke O Haushaltswaren,
im Internet gekauft? O Drogerie-, Parfiimerie-, Apo- Glas/Porzellan/Keramik,
(Antwortvorgaben bitte nicht vorlesen. thekenwaren, Kosmetik Geschenkartikel
Mehrfachnennungen moglich) O Blumen, Pflanzen, zoolog. Be- O Mobel
darf O Heimtextilien, Wolle
O Bucher, Zeitschriften, Schreib- O Bau-/Heimwerker-/ Gartenbe-
waren darf, Teppiche
O Spielwaren, Babybedarf O oOptik, Horgerateakustik
O Bekleidung, Wasche O Uhren, Schmuck
O Schuhe, Lederwaren O Sonstige:
O Sport-, Freizeitartikel, ~ Out-
door
11. An welchen Standorten / © N -
Orten kaufen Sie die fol- . . S g N < o § T _(g,
genden Warengruppen am Sortiment / Einkaufsort g % g b go “S‘ = 8 Cqﬁ)
hiufigsten ein? g g 8 g 2 g E g £
(Je Warengruppe nur einen :% 89S -~
Ort ankreuzen)
Lebensmittel d a a a a a a
Drogeriewaren O O d 0 d d 0
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf a a d a d ) a
SB;J;:;re,nSchrelbwaren, Zeit a 0 g 0 g g 0
Spielwaren, Babybedarf O a a a a a a
Bekleidung, Wasche ) a ) ) ) ) )
Schuhe, Lederwaren a a ) a O O O
Sport-/ Freizeitartikel a a ) a ) ) a
Haushalt, Glas, Porzellan a a ) a ) ) a
Elektrowaren, Foto a a ) a ) ) a
Optik, Horgerate a a a a a a a
Uhren / Schmuck a a 0 a ) ) a
Mébel 0 d ) d a0 ) d

12. Wie haufig nutzen Sie bei Einkdufen in Bernsdorf das nie

O
Gastronomieangebot? O manchmal / unterschiedlich
O immer bei Samstags-Einkdufen
O

immer (auch werktags)

13. Welche gastronomischen Angebote Vermissen Sie i AeF | .oooceiieiiiiie it e et e e et e e e s te e e e nee e e e sneaeeeenns
Bernsdorf?

(Stichpunktartig erfassen)

Personliche Angaben

14. Geschlecht des Befragten: O maénnlich O weiblich

15. Welcher Altersgruppe gehoren Sie an? Unter 6 Jahre O 6 bis 18 Jahre
19 - 35 Jahre O 36-45Jahre
46 — 65 Jahre O Uber 65 Jahre

16. Wo wohnen Sie? Bernsdorf, Kernstadt

OOooOoooao

sonstiger Wohnort: ......ccccecvieereciee e ceee e




Anhang 2:

Auswertung Haushaltsbefragung Frage 11 G MA ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Lebensmittel
Hoyerswerda 4 99.;69%

7,8%
Kamenz HZ%

2,1%
Lauta |k 54

0,7%

Internet / Versand 1.2%
0,7%

Dresden 12%

0,2%

Sonstige Orte W s1%

Cottbus | 1,2%

Senftenberg | 1,2%

Schwarzheide %2%

M Zonel MWZonell

nZone | =435, n Zone Il = 82

Drogeriewaren

’
Kamenz H%H'S%

4,4%
Internet / Versand "73%
0,7%
Dresden 5,4%
| 0,5%

Sonstige Orte
kein Bedarf | %2%
Schwarzheide g™ %,

Lauta Iiozis,g%
Cottbus § ;29

Senftenberg g ;4

M Zonel HWZonell

nZone |l =433,nZonell =82
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Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf

— ke
Hoyerswerda "3:17%
Kamenz . 39,;;};?
kein Bedarf HZ:G%

2,6%
Internet / Versand I 25%

1,4%
Dresden I 12%
Senftenberg  %%%

Sonstige Orte | 12%

Cottbus | 1.2%

lauta o 15 3%

M Zone!| MWZonell

nZonel=431,nZonell =81
Biicher, Schreibwaren, Zeitschriften

Hoyerswerda Sk

22,9%
Internet / Versand m%

Kamenz 2,4%
kein Bedarf . :‘;:
Dresden I i
Senftenberg
Cottbus I 1%

Lauta . 2.4%

M Zone| MZonell

nZonel=432,nZonell =82

41,2%

40,2%

GMASX
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Anhang 2:
Auswertung Haushaltsbefragung Frage 11

Spielwaren, Babybedarf

31,2%
Internet / Versand
16,0%

kein Bedarf 29,05

Hoyerswerda S
y 29,6%

7,5%
3,7%

6,5%
Bernsdorf
3,7%
F 4,6%
Kamenz
1,2%

0,7%
1,2%

42,0%

Dresden

Senftenberg l
COtthS . 25%

B Zone| ®WZonell
nZonel=414,nZonell =81

Bekleidung, Wasche

Internet / Versand —1?,1% 27,8%
Dresden m 18,5%
Bernsdorf mzéﬁ,?%

Kamenz 1,2%

Schwarzheide | 5%
Sonstige Orte | 0,2%
Bautzen | 02%
Berlin | 2%

outa (O3

Cottbus B 2.4%

Senftenberg . 3%

W Zonel|l WZonell

nZonel=432,nZonell =82

GMASX
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Schuhe, Lederwaren

Hoyerswerda 40,6% e
Internet / Versand e 24,9%
Dresden S T% 14,0%
Kamenz m 13,3%
Bernsdorf .5;;?%
kein Bedarf r’l';’;
Sonstige Orte 1 07%
Senftenberg ﬁsi?%
Cottbus | %2%
Berlin ¥ 12%
Lauta — 5%
B Zonel| ®mZonell
nZonel=429,nZonell =81
Sport-/Freizeitartikel
Internet / Versand “ 27,6%
Dresden 3 7% 15,6%
Bernsdorf ATH 12,3%
kein Bedarf ﬂ o
Kamenz 1,2%5'2%
Berlin Lui‘:':;
Sonstige Orte | 0.2%
| 0,2%

Bautzen

Senftenberg 1.2%

Cottbus

B Zonel| MZonell

nZone |l =424, n Zone ll = 82
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Haushalt, Glas, Porzellan

Hoyerswerda _ 27,7% -
Bernsdorf m 22,7%
Internet / Versand ﬂ 15,1%
kein Bedarf -1;6?1:;

12,5%
2,5%

6,6%
Kamenz H5%

Senftenberg i 01'52’:6

Dresden

Cottbus
Berlin

Lauta I 12%

®mZonel MWZonell
nZonel=423,nZonell =81

Elektrowaren, Foto

33,3%
Internet / Versand 17,1%

Hoyerswerda m 62,2%
Dresden 4,9% 1%
Kamenz 1'2%7'5%
Bernsdorf E'?;f%
kein Bedarf '1"';?;
Sonstige Orte | 0,5%
Senftenberg 0'25::%
Cottbus I oilzzr.%
Berlin 1 12%
Lauta 1 1,2%

B Zone| WZonell

nZonel=429,nZonell =82
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Optik, Horgerate
30,3%
3 29,8%

25,7%
Hoyerswerda | — 5
6,1%
Kamenz n%

Internet / Versand rl o

2%
Dresden I 3;,1;:6
Senftenberg 18 8,5%
Berlin | 02%
Lauta | 0,2%
Cottbus ¥ 12%

M Zonel MW Zonell
nZone |l =413, nZone Il = 82

Uhren / Schmuck

24,8%

kein Bedarf 22,0%

22,9%
Hoyerswerda

22,0%
Internet / Versand 13.4%

15,3%

48,8%

Bernsdorf

9,8%
Dresden m
Kamenz 4,5%
1,2%

Senftenberg HS%
Sonstige Orte r'm

Berlin I 12%

M Zone| MWZonell

nZonel =419, nZone ll =82
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36,2%
30,5%
Dresden 12,3%
Internet / Versand
< 11,3%
kein Bedarf -'6%

5,2%
Kamenz H.S%

2,1%
Bernsdorf I D506
Bautzen z

Sonstige Orte

i 0,7%
Grofraschen h 7.4%

Cottbus 1 12%

BZonel MZonell

nZone |l =426,nZonell =81
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Frage 3
Wenn Sie das Zentrum von Bernsdorf mit anderen
Stadten vergleichen, was fallt lhnen besonders positiv
auf?
Parkplatze 2GR G—
sauber/ gepflegt ISR
alles gut erreichbar/ kurze Wege I ossmmmm
Geschafte |INSSENENNSOEI——
tbersichtlich OO
Eiscafe |SmEa

Angebot/ Auswah| NESHEE - 3,8%
man kennt sich 0N 3,8%
Tierpark M- 3,8%
Wochenmarkt Wl 3,8%
Einkaufszentrum [l 3,8%
nichts bestimmtes TSI  1,9%
Stadtbild/ schéne Hauser TGN 1,9%
familienfreundlich Wl 1,9%
Verkehrsanbindung - 1,9%
landlich/ Natur - 1,9%
Weihnachtsmarkt/ -beleuchtung Wl 1,9%
Arzte W 1,9%
belebtes Zentrum W 1,9%
Schulen/ Kita M- 1,9%
Spielplatz M 1,9%
freundlich M- 1,9%
wenig Verkehr s
ruhig NG
grin - 3,8%
viel Platz - 3,0%
Radwege W 1,3%
Sonstiges K 0,9%
StraBen/ Gehwege & 0,9%
FuBgangerfreundlich |—0,4%
Sitzgelegenheiten | 0,4%

M Zonel MW Zonell

Anmerkung: die aufgrund der Ubersichtlichkeit nicht darstellgestellten Prozentwerte bewe-
gen sich zwischen 0,4% - 1,7%
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Frage 4

Forschung / Beratung / Umsetzung

Wenn Sie das Zentrum von Bernsdorf mit anderen

Stadten vergleic

wenig Geschéfte

nichts bestimmtes
Auswahl/ Angebot

kein richtiges Zentrum
Parkplatze (eng, schmal/
Leerstand

o6ff.WC fehlt

zu viel Autos/ Verkehr/...

Cafe fehlt

Sonstiges

Stadtbild/ Hauser/ Fassaden
wenig los

wenig grin

wenig Gastro

Miilleimer fehlen

OPNV

Sitzgelegenheiten fehlen
kein schéner Marktplatz
Imbiss

Sauberkeit

Spielplatze

wenig Veranstaltungen
klein/ ist ein Dorf
Familienangebote
Verkehrsfihrung/ -regelung
Alkoholiker
Verkehrssicherheit

voll

kein Jugendangebot
Offnungszeiten

lange Wege

Arzte
Freizeitmoglichkeiten/ Kino
Flair

Qualitat

hen, was fillt lhnen besonders
negativ auf?

S 434% 51L,3%
NISi7aN 2,6%
11,1%10,3%
Gl 5,1%

... SVISE - 5,1%

o 12,8%

B 5,1%

10,3%

W 3,0%

B 2,6%

M 2,6%

- 2,6%

W 26%

B 21%

W 26%

M 26%

Bl 5,1%

W 2,6%

I 1,7%

W 2,6%

- 2,6%

I1,3%

I 1,3%

| 0,9%

B 26%

W 26%

| 0,9%

| 0,9%

| 0,9%

| 0,4%

®2,6%

| 0,4%

| 0,4%

| 0,4%

| 0,4%

M Zonel MW Zonell

Anmerkung: die aufgrund der Ubersichtlichkeit nicht darstellgestellten Prozentwerte bewe-

gen sich zwischen 0,4% - 1,7%
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Forschung / Beratung / Umsetzung

Frage 7

Welche Verbesserungen wiinschen Sie sich fiir
Bernsdorf?

mehr Geschafte IINENSYEEINEN G
mehr Gastro/ Cafe 10j29aNENE  12,8%
Drogerie ansiedeln |[Ij295N  10,6%
keine Leerstande Wl 4,3%
Sonstiges Wl 4,3%
Angebot/Auswahl - 4,3%

Veranstaltungen 10J6%M  4,3%

weniger Billiganbieter B—2,1%
Ruinen sanieren/abreissen W 2,1%
off. WC B—2,1%

attraktiver gestalten M- 2,1%
Parkplatze W 2,1%

Sicherheit/ Polizeiprasenz W 2,1%
Milleimer/ Sauberkeit Wl 2,1%
kulturelles Angebot/ Kino Wl 2,1%

Bahnhof |- 0,4%
Infrastruktur |- 0,4%

Parkplatze | 0,4%
StraRenbeleuchtung |- 0,4%
weniger LKW Verkehr |- 0,4%

bes. Qualitat |- 0,4%

Belebung |-0,4%

Kommunikation zwischen den Ortsteilen |- 0,4%
autofreie EK-StralRe/ FGZ | 0,4%

Wohnraum | 0,8%

Radwege | 0,8%
schnelleres Internet I 0,8%

Arbeitsplatze | 0,8%
Marktplatz Gestaltung |- 0,8%
Atmosphdre I 0,8%
Fachgeschifte F 1,2%
Grinflachen § 1,2%
Offnungszeiten I 1,2%
Vereine unterstitzen I 1,6%
arztl.Versorgung I 1,6%

StralRen sanieren B 2,0%
keine/ soll so bleiben B 3,3%
Sitzgelegenheiten W 3,7%
Spielplatze WM 5,7%
Treffpunkt / Angebote fiir Jugendliche u.... Il 7,3%
Freizeitangebot/ Sport WM 8,5%
bes. OPNV mmmmm  12,6%

W Zonel WZonell

Anmerkung: die aufgrund der Ubersichtlichkeit nicht darstellgestellten Prozentwerte bewe-
gen sich zwischen 0,4% - 3,7%
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Frage 9

Forschung / Beratung / Umsetzung

Welche Angebote / Branchen vermissen Sie in Bernsdorf?

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie
Schuhe: Deichmann, Goértz, Kinderschuhe

Bekleidung allg.

Lebensmittel: Aldi, Penny, Kaufland, Globus, Edeka, Rewe,...

Bekleidungsfachgeschéfte: Damen-, Kinder-, Herren-,...

Buchhandlung, Zeitschriften

Elektrowaren / Unterhaltungselektronik: Media Markt,.

DM / Rossmann / Miller

Dienstleistungen: Post, Friseur, Schliisseldienst, Schneiderei,.

Zoologie

Arzte: Frauenarzt, Kinderarzt

63,4%
25,0

2 s 52,1%
“ 52,1%
3,9%
| gt
| SV
r%lsﬂ%
6,3
12,3
- 12’,5%’%
%
12,5%
W 4,8%

N 4,8%

|

4,5%
1%

spielwaren [l 15 5%
Haushaltswaren (GPK, Geschenkartikel), Heimtextilien a.29"%
Modegeschafte: H&M, Mango, New Yorker, Jugendliche... l 4,2% 3,4%
Bio-Laden, Naturkost, Bioartikel ohne Lebensmittel = 2,7%
Mobel [ 519 24%
Bau- und Heimwerkerbedarf  |gds0% 3,
Fast Food / Imbiss / Bars / Kneipen ! 0.7%
Kino / Kulturangebot ! 0,7%
Apotheke, Sanitdtshaus I 0,7%
Cafés / Bistro ! 0.7%
Kauf-, Warenhaus / GroRe Geschafte [g07% , o
Sonstige Waren ! 07%
Feinkost: Fisch / Kase 0,7% 2,1%
Sonstiges | 0,3%
alles | 03%
Gut biirgerlich / deutsche Kiiche | 0:3%
Autozubehér, Motorradzubehor | 0:3%
Uhren, Schmuck | 0.3%
Kurzwaren | 0,3%
Schreib-, Papierwaren, Biiroartikel |l 3%6,3%
HZone| mZonell
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Frage 13

Welche gastronomischen Angebote vermissen Sie in
Bernsdorf?

Imbiss / Fastfood (KFC, Burger King, Mc Donalds,... s
Cafés / Bistro |INIGIS%IN - 4,5%
Grieche |EIGHSINISGTN
Bars / Kneipen |[iSiEaaSE
Gut biirgerlich / deutsche Kiiche ISl
Asiate/ Thaildndisch |j2saNGEa
Pizzeria TiSScIGEal
Steakhouse 4J35G  4,5%
Inder - 3,7%
Gastronomie: besseres Preis-Leistungs-Verhaltnis [l 4,5%
Auslandische Spezialitaten B 2,5%
AuRengastronomie W 2,5%
Gastronomie B 2,5%
Sonstiges B 1,9%
Mexikaner [l 4,5%
Offnungszeiten Gastronomie: Wochenende... Il 4,5%
Salatbar F1,2%
Schnitzelhaus I 1,2%
Speiserestaurant / Gehobene Gastronomie § 1,2%
Vegetarisches Restaurant I 1,2%
Erlebnisgastronomie §—1,2%
Lieferservice Ml 4,5%
Vietnamese | 0,6%
Starbucks |- 0,6%
Brauerei | 0,6%
Suppenbar [l 4,5%

Franzose Wl 4,5%

B Zone| MWZonell

Anmerkung: die aufgrund der Ubersichtlichkeit nicht darstellgestellten Prozentwerte bewe-
gen sich zwischen 1,9% - 2,5%



