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1 Grundlagen

1.1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die GroRRe Kreisstadt Lobau liegt im Siidosten des Bundeslands Sachsen und ist
dem Landkreis Gorlitz zugeordnet. Die Stadt befindet sich am Ostrand des Lau-
sitzer Berglands in der sdachsischen Oberlausitz und ist Teil und Verwaltungssitz
der Verwaltungsgemeinschaft Lobau. Die ndchstgrofReren Stdadte Bautzen sowie
die Kreisstadt Gorlitz befinden sich rd. 22 km nordwestlich bzw. 25 km norddst-
lich von Lobau. Die Landeshauptstadt Dresden ist rd. 75 km entfernt.

Derzeit leben in Lobau rd. 15.000 Einwohner - mit abnehmender Tendenz. Das
Stadtgebiet gliedert sich in insgesamt 23 Stadtteile, die aufgrund zahlreicher
Eingemeindungen z.T. dispers um die Kernstadt verteilt sind.

Seitens der Regional- und Landesplanung ist Lobau als Mittelzentrum ausgewie-
sen und weist damit auch Versorgungsqualitaten der hoherwertigen Daseinsvor-
sorge auf. GemalR den Zielsetzungen der Landesplanung ist Lobau als wichtiges
regionales Wirtschafts-, Versorgungs-, Bildungs- und Kulturzentrum, insbesonde-
re zur Stabilisierung des landlichen Raums, zu sichern und zu stdrken. Dabei
ibernimmt Lobau nicht nur wichtige Versorgungsfunktionen fiir den regionalpla-
nerisch festgelegten Nahbereich, sondern auch fiir den landesplanerisch definier-
ten Mittelbereich.

Seit der in den 90er Jahren erfolgten Innenstadtsanierung zeichnet sich Lobau
durch einen kleinstadtischen Ortscharakter aus und verfiigt iiber eine sehenswer-
te und weitgehend funktionsfahige Innenstadt. Vor allem die historische Alt-
stadt mit dem barocken Rathaus weist eine hohe stadtebauliche Qualitdt auf.

Lobau verfiigt tiber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahre 2009 mit Betrach-
tungshorizont bis zum Jahre 2015. Aktuell gibt es in Lobau verschiedene einzel-
handelsrelevante Planvorhaben, die sich jedoch nicht mehr anhand des Einzel-
handelskonzepts von 2009 bewerten lassen. In den letzten Jahren haben sich
die Rahmenbedingungen und Trends auf der Angebots- und Nachfrageseite zu-
dem verandert. Um die Funktionalitat des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts
aufrecht zu erhalten und realistische Entwicklungspotenziale und Handlungs-
empfehlungen fiir die nachsten Jahre aufzuzeigen, ist eine Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts unter Beriicksichtigung der aktuellen einzelhandelsrele-
vanten Entwicklungen notwendig gewesen.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
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1.2 Untersuchungsdesign

Das Untersuchungskonzept zur Aktualisierung des Einzelhandelskonzepts fiir die
GroRe Kreisstadt Lobau umfasste folgende Schritte:

Trends der allgemeinen Einzelhandelsentwicklung

Dem eigentlichen Einzelhandelskonzept ist eine Ubersicht iiber die wesentlichen
Rahmenbedingungen und Trends der Einzelhandelsentwicklung in Deutschland
vorangestellt. Dies dient vor allem dazu, die Empfehlungen und Entwicklungs-
moglichkeiten richtig einordnen zu konnen:

Darstellung der wesentlichen Entwicklungstrends auf der Nachfrageseite
(Demographie, Konsumverhalten);

Darstellung der wesentlichen Entwicklungstrends auf der Angebotsseite (Kon-
zentration, Betriebstypenwandel, Branchen/Sortimente, Nahversorgung, On-
line-Handel).

Situationsdarstellung (Status-quo-Analyse)

Basis der Untersuchung stellt eine griindliche Analyse der IST-Situation des Ein-
zelhandels in Lobau dar. Dabei war sowohl die Nachfrage- als auch die Ange-
botsseite zu betrachten:

Darstellung der planerischen Ausgangssituation; Vorgaben der Landes- und
Regionalplanung’, zentralortliche Bedeutung von Lébau und Versorgungs-
funktion; Darstellung der regionalen Wettbewerbssituation;

Stand und Entwicklung der soziookonomischen Eckdaten in der Stadt Lobau
als Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung (Einwohnerent-
wicklung und -prognose, Altersstruktur, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftni-
veau, Tourismusaufkommen, Pendlerbeziehungen, Arbeitslosenquoten, Er-
reichbarkeitsbeziehungen etc.);

Einschdtzung und Bewertung der einzelhandelsrelevanten Nachfragesituation:
Uberpriifung und ggf. Anpassung des Marktgebiets des Lobauer Einzelhan-
dels; Ermitteln des Nachfragepotenzials (sowohl insgesamt als auch nur fiir
den stationdren Einzelhandel) aktuell und fiir den Prognosehorizont 2025
nach Branchen im Marktgebiet;

' LEP Sachsen 2013 und Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien 2010

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
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Ermittlung und Bewertung der aktuellen Angebots- und Leerstandssituation
des Einzelhandels (aktive und inaktive Flachen) im Stadtgebiet von Lobau.
Darstellung und Analyse nach Lagen/Standorten, Branchenmix, Umsatz und
Flachenproduktivitat; vergleichende Gegeniiberstellung zur Situation in 2009:
Darstellung von einzelhandelsrelevanten Planvorhaben im Untersuchungs-
raum

Bewertung des Einzelhandels in Lobau

Die Ergebnisse der Situationsanalyse wurden dann einer gutachterlichen Bewer-
tung unterzogen und stellten die Basis fiir die Erstellung des Konzepts und die
Handlungsempfehlungen dar:

Bewertung der Versorgungslage in Lobau (Verkaufsflichendichten nach Bran-
chen); Vergleich wichtiger einzelhandelsrelevanter Kennzahlen mit bundes-
deutschen Durchschnittswerten sowie geeigneten kommunalen Vergleichsda-
ten; vergleichende Gegeniiberstellung zur Situation in 2009;

Bewertung der Funktionswahrnehmung der Innenstadt im Verhadltnis zu den
tibrigen Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet sowie Einordnung von Lobau
als Einzelhandelsstandort in das Einzelhandelsgefiige der Region;

Bestimmung der aktuellen Einzelhandelszentralitdt® der Stadt Lébau; Analyse
von Nachfragestromen und Zentralitaten insgesamt und nach Branchen sowie
Ermittlung und Bewertung der Nachfragebindung und -abfliisse der ortsan-
sissigen Bevilkerung sowie der Zufliisse aus dem Umland;’

Bewertung der Leistungs- und Zukunftsfahigkeit der wohnstandortnahen
Nahversorgungsstruktur; dabei Ermittlung und Bewertung von Nahversor-
gungsdichten, ggf. vorhandenen raumlichen Versorgungsliicken und der nah-
versorgungsrelevanten Betriebstypenstruktur; Bewertung der strukturpragen-
den Lebensmittelbetriebe hinsichtlich moglicher Anpassungsbedarfe;

Durchfiihren einer SWOT-Analyse (kombinierte Starken-/Schwachen und
Chancen-/Risiko-Analyse) fiir den Einzelhandelsstandort Lobau.

* Verhiltnis von vor Ort vorhandener Nachfrage zu vor Ort gebundenen Umsitzen.

* Zur empirischen Absicherung dieser Daten bietet sich die Durchfiihrung einer telefonischen
Haushaltsbefragung an.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Lobau

Im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wurden die Grundlagen zur
kiinftigen Einzelhandelssteuerung gelegt. Im Fokus standen dabei vor allem die
Uberpriifung bzw. aktualisierende Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche
sowie die vorzunehmende Fortschreibung der Sortimentsliste. Zudem galt es, den
kiinftigen Flachenrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung zu bestimmen, um
Erweiterungs- und Ansiedlungsbestrebungen einordnen zu kénnen:

Darstellung der Entwicklung der Hauptantriebskrdfte und Restriktionen der
kiinftigen Flachenentwicklung; Ableitung des quantitativen und qualitativen
Entwicklungsrahmens (Verkaufsflichenspannbreiten nach Standortbereichen,
Branchen und Betriebstypen) fiir den Einzelhandel in Lobau;

Formulierung einer grundsdtzlichen Einzelhandelsentwicklungsstrategie fiir
die Stadt Lobau einschl. einer klaren Empfehlung fiir ein anzustrebendes hie-
rarchisches Standortprofil und fiir die einzelnen Versorgungsbereiche;

Empfehlungen zur Strukturentwicklung des Einzelhandels (Branchenmix, Be-
triebstypenbesatz, Angebotsliicken);

Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Zentren- und Standortstruktur (In-
nenstadt, Nahversorgungszentrum, Sonstige Standorte) fiir die Stadt Lobau;
diesbeziiglich werden Vorschlage fiir eine langfristig tragfahige, raumlich-
funktionale Aufgabenteilung der einzelnen Standorte unterbreitet;

Uberpriifung und ggf. Modifizierung der rdumlichen Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche (inkl. Kartierung) sowie ggf. weiterer Nahversorgungsla-
gen;

stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse und Bewertung der im
bisherigen Konzept ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche (Innen-
stadt, NVZ Breitscheidstral’e) sowie ggf. sonstiger pragender Einzelhandels-
standorte im Stadtgebiet; Herausarbeiten der wesentlichen Starken und
Schwidchen; Aussagen zur Versorgungsfunktion und Funktionsfahigkeit der
Zentren;

Uberpriifung und ggf. Modifizierung der ortstypischen Sortimentsliste
(,Lobauer Liste”) zur Einstufung der Zentrenrelevanz einzelner Branchen. Die
Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente wurde sowohl anhand der fakti-
schen Situation als auch anhand planerischer Uberlegungen zur Attraktivi-
tatssteigung der zentralen Versorgungsbereiche vorgenommen.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
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MaRnahmen und Handlungsempfehlungen

Abschlie3end haben wir Handlungsempfehlungen formuliert, wie der Einzelhan-
delsstandort Lobau auf Basis des Konzepts gestarkt und zukunftsfahig entwickelt
werden kann und wie bestehende Planvorhaben in die Zielaussagen des Konzepts
integriert werden kdnnen.

Ubergeordnete/gesamtgemeindliche Empfehlungen zur Sicherung und Stir-
kung der mittelzentralen Versorgungsfunktion sowie der Nahversorgung in
der Stadt Lobau;

Herausarbeiten standortspezifischer Handlungsempfehlungen fiir die wesent-
lichen Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet;

Aufzeigen der Entwicklungsperspektiven sowie von Stabilisierungs- und
Starkungsmoglichkeiten fiir die Innenstadt; dabei werden auch konkrete
Potenzialflachen fiir die kiinftige Innenstadtentwicklung identifiziert und
bewertet;

Konkrete Empfehlungen zur Absicherung bestehender Nahversorgungs-
standorte;

Entwicklungsempfehlungen fiir die Sonstigen Einzelhandelsstandorte.

Einordnung aktueller Einzelhandelsvorhaben in die Zentren- und Standort-
struktur sowie in den aufgezeigten Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhan-
delsstandort Lobau.

1.3 Vorgehensweise

Folgende Primdr- und Sekundarerhebungen waren insgesamt erforderlich, um das
skizzierte Untersuchungskonzept umsetzen zu kdnnen:

Durchsicht und Auswertung von {ibergeordneten Planungen (LEP, Regional-
plan) und ggf. vorliegenden Einzelhandelsgutachten;

Sekunddranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschldgiger
Institute beziiglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
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Vollstandige Bestandserhebung® aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstinde
in den Zentren) in der Stadt Lobau wu.a. nach Standorten, Bran-
chen/Branchenmix und Betriebstypen;

Griindliche Begehungen aller Standortbereiche des Einzelhandels in Lobau
(insbesondere der Lobauer Innenstadt) sowie der wesentlichen interkommu-
nalen Wetthewerbsstandorte.

Gegenstand der Untersuchung war der stationdre Einzelhandel im engeren Sinne.
Nachfrageseitig wurde zudem der nicht stationdre Handel (Online- und Versand-
handel) beriicksichtigt, da die Grenzen zwischen stationdrem und nicht-
stationdrem Handel im Sinne einer Omni-Channel-Strategie vieler Einzelhandler
zunehmend verwischen und sich die Ausgaben der Verbraucher auch nicht immer
eindeutig dem stationdren oder dem interaktiven Betriebskanal zuordnen lassen
(z.B. Click & Collect). Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2025 zu Grunde ge-
legt.

“ Die Bestandserhebung erfolgte app-gestiitzt als physische Erhebung aller Einzelhandelsbetriebe
nach dem Angebotsprinzip - d.h. Randsortimente wurden nicht dem Hauptsortiment zuge-
schlagen, sondern sortimentsgenau erfasst.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
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2 Allgemeine Entwicklungstrends im Einzelhandel

2.1 Demografischer Wandel

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel anhaltend vor neue
Herausforderungen. Nach einem langen Zeitraum des Wachstums steht in den
nachsten Jahrzehnten erstmals ein Riickgang der Einwohnerzahl bevor. Wahrend
die Lebenserwartung vor 100 Jahren noch durchschnittlich 46 Jahre betrug, liegt
die Lebenserwartung bei neugeborenen Jungen heute bei durchschnittlich rd. 78
Jahren und bei neugeborenen Madchen sogar bei rd. 83 Jahren.” In einigen Jah-
ren wird die Halfte der deutschen Bevdlkerung 50 Jahre oder alter sein.

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

... sich langfristig und stetig vollzieht, seine Ausprdagungen und Auswirkun-
gen nicht grundsatzlich umkehrbar sind, aber durch politische Entscheidun-
gen in Teilen steuerbar sind. Der Einzelhandel muss sich friihzeitig anpassen,
um Wettbewerbsvorteile generieren zu kdnnen.

. mit unterschiedlicher Intensitdt in den einzelnen Regionen sowie auch
zeitversetzt voranschreitet. Bundesweit ist ein Bevolkerungsriickgang bei
gleichzeitig absoluter Zunahme der iiber 60-Jahrigen zu erwarten. Jedoch
leiden die meisten Regionen in den Neuen Landern - wie auch der Landkreis
Gorlitz - stirker unter Bevdlkerungsschrumpfung und Uberalterung als die Al-
ten Bundeslander, in welchen teilweise starke Einwanderungsiiberschiisse zu
verzeichnen sind. Aber auch im Osten bleiben besonders attraktive Ballungs-
raume fiir den Einzelhandel vorhanden (z.B. Dresden, Leipzig).

... je nach regionaler Ausgangslage unterschiedliche Herausforderungen fiir
den Einzelhandel mit sich bringt. So ist in einzelnen Teilen mit starker Urba-
nisierung, in anderen mit Suburbanisierung zu rechnen. Wieder andere Regi-
onen Uberaltern stark und andere wiederum ziehen verstarkt jiingeres Publi-
kum an. Daher miissen Standortumfeld und Marketingkonzepte aufeinander
abgestimmt werden.

? Statistisches Bundesamt: vdek - Basisdaten des Gesundheitswesen 2017/2018. April 2018.
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Zieht man zusatzlich die soziografischen und 6konomischen Tendenzen
Verdnderung der Konsumentenbediirfnisse,
Haushaltstypenverschiebung (,Singlesierung’) und
Absinken des Einzelhandels-Anteils am privaten Verbrauch

mit in Betracht, so folgt daraus ein starker Anpassungsdruck fiir den Einzelhan-
del.

2.2 Betriebsformenwandel

Der Einzelhandel in Deutschland sieht sich zahlreichen Verdanderungen ausge-
setzt. Mit den o.g. demografischen Entwicklungen sind bei den Verbraucherbe-
diirfnissen Praferenzverschiebungen verbunden. U.a. sind im Bereich des Food-
und Nearfood-Segments in Verbindung mit diversifizierten Arbeitszeitmodellen
ein gesteigertes Gesundheitshewusstsein und Nachfrage nach mehr ,Conve-
nience”, der Wunsch nach Fair Trade/Bio, Regionalitdt und ,Handwerk” gestie-
gen. Mit sich verdndernden Haushaltsgrofien geht zudem eine verdnderte Nach-
frage nach ProduktgréfRen einher. Dieser demografische und soziookonomische
Wandel macht es fiir den Einzelhandel unumganglich, neue Konzepte zu entwi-
ckeln, um konkurrenz- und somit auch iiberlebensfahig wirtschaften zu konnen.

Dabei ist zu priifen, ob der Lebenszyklus (Wandel) einzelner Betriebsformen von
tempordrer Natur ist (z.B. durch Nachfrageschwdche) oder ob sich hierin bereits
Vorzeichen eines (nur hinausschiebbaren) Niedergangs ausdriicken (siehe Abbil-
dung 1). So hat beispielsweise das Warenhaus seinen Zenit bereits tiberschritten.
Handelsmanager dieser Vertriebsform sind folglich gezwungen das Format anzu-
passen und durch einen Relaunch des Marketingkonzepts den Abschwung zu ver-
hindern. Kleinflachigere Betriebstypen wiederum werden entweder aus dem
Markt gedrangt oder miissen sich zunehmend spezialisieren (,Nischenplayer’).
Absatzkanile hingegen wie der B2C E-Commerce’ sind weiterhin aufstrebend und
verfiigen liber hohes Wachstumspotenzial.

® B2C steht fiir Business-to-Consumer und somit fiir den Teil des Online-Handels, der zwischen
einem Unternehmen und einem Konsumenten stattfindet. Im Gegensatz dazu definiert der B2B
E-Commerce den elektronischen Handel zwischen zwei Unternehmen bzw. der C2C E-Commerce
zwischen zwei Privatpersonen.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
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E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Lobau
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Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Nieschlag/Dichti/Hérschgen

Abbildung 1: Lebenszyklus der Betriebsformen

Wirft man einen Blick auf die Marktanteilsverschiebung im gesamten Einzelhan-
del (Food- und Nonfood-Bereiche), so neigt sich das Gewicht hin zu discount-
und fachmarktorientierten Konzepten. In den vergangenen Jahren ist der Markt-
anteil der Fachmarkte und Lebensmitteldiscounter stark angestiegen. Der Trend
konnte allerdings nicht gleichermalRen fortgesetzt werden.

Dariiber hinaus ist an einer Reihe von Standorten eine grundlegende Konzeptum-
stellung von einstigen SB-Warenhdusern zu erkennen (z.B. Umstellung Real SB-
Warenhaus in Markthallen-Konzept, s.u.). Durch die verbesserte Inszenierung der
GroRflache, der deutlichen Reduzierung von innenstadttypischen Sortimenten
sowie durch die Verbindung von Frische, Produktion und Gastronomie kdnnen
moderne Konzepte gerade auch solche Kunden ansprechen, die Wert auf Quali-
tat, Genuss und Gesundheit legen. Diese ,Flaggschiffe” haben aufgrund ihrer
Spezialisierung jedoch die klassische Nahversorgungsfunktion fiir die angrenzen-
den Wohnquartiere verlassen.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
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Abbildung 2: Markthalle Krefeld (Real) - Profilierung durch hohe Frischekompetenz und Gastronomie

Zu den Gewinnern der ndchsten Jahre werden jiingere Vertriebswege wie der On-
line-Handel oder stark fachmarktgepragte Angebotsformen wie fachmarktorien-
tierte Shopping-Center gehdren. In klassischen Shopping-Centern zeigt sich in
den letzten Jahren ein Frequenzriickgang, weshalb u.a. mit der Ausweitung des
Food-Courts und der Integration von digitalen Angeboten mit dem Ziel der Stei-
gerung der Besuchsanldsse und der Erhohung der Verweildauer entgegengewirkt
wird (,, Third-Place”). Weiterhin an Marktanteilen verlieren werden voraussichtlich
die Warenhduser sowie traditionelle Fachgeschafte (gepaart mit Altersnachfolge-
problemen). Diese Entwicklung unterstreicht den Fortlauf der Betriebstypendy-
namik in Deutschland, die sich in einem Verdrangungsprozess dlterer Betriebsty-
pen durch neuere darstellt.

Mit Blick auf die Betriebsformentheorie ist schlieRlich auch bemerkenswert, dass
es in den vergangenen Jahren im Segment des Lebensmitteleinzelhandels anstel-
le des Eintritts neuer Betriebsformen zu einem heftigen Preiswettbewerb und
einem weiteren Verfall der Margen gekommen ist. Gerade weil die Discounter,
Verbrauchermdrkte und SB-Warenhduser sich nicht assimiliert haben, haben sie
offenbar das Reifestadium noch nicht erreicht. Solange dies der Fall ist und die
Nahversorger konstitutiv bedingt ihre Wettbewerbsnachteile nicht verringern

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
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konnen, herrscht angesichts der Marktlage ein Verdringungswettbewerb.” Dieser
Umstand ist zuletzt hauptverantwortlich fiir das konstant hohe Flachenwachstum
im deutschen Einzelhandel, wenngleich nach Untersuchungen von Dr. Lademann
& Partner v.a. in den iiberbesetzten Raumen ein ,Gesundschrumpfen” festzustel-

len ist.
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Abbildung 3: Marktanteilsverschiebung im deutschen Einzelhandel

" Vgl. Lademann, Rainer, Betriebstypeninnovationen in stagnierenden Méarkten unter Globalisie-

rungsdruck, 1999.
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2.3 Der Online-Handel erobert die Markte

Der Einzelhandelsumsatz in Deutschland ist in den letzten zehn Jahren stetig
leicht angestiegen. Bis zum Jahr 2012 wurden mehr als 90 % des gesamten Ein-
zelhandelsumsatzes im stationdren Einzelhandel erwirtschaftet. Allerdings ver-
zeichnet der interaktive Handel ein deutlich starkeres Wachstum. Wahrend der
stationdre Einzelhandelsumsatz im Zeitraum von 2008 bis 2017 jahrlich lediglich
um rd. 2 % anstieg, weist der Online-Handel im gleichen Zeitraum mit rd. 9 %
eine deutlich dynamischere jihrliche Zuwachsrate auf.’

Das Wachstum des E-Commerce-Markts in Deutschland setzt sich seit Jahren un-
gebremst fort. Hierbei geht einerseits eine Verschiebung innerhalb des Distanz-
handels in Form einer Verdrangung des klassischen Katalogversands einher: Be-
lief sich im Jahr 2008 der Anteil des Online-Handels am Versandhandel auf rd.
47 %, wird fiir das Jahr 2018 bereits ein Anteil von 95 % des gesamten Versand-
handels prognostiziert.

E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Lobau

Die positive Entwicklung des Handelsumsatzes ist v.a. auf den
interaktiven Handel zurtckzufihren (+ 9 % p.a.). Der stationéare
Einzelhandelsumsatz stieg nur um + 2 % p.a. an.

Gesamtentwicklung stationarer und interaktiver Handel in Deutschland
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Abbildung 4: Entwicklung des Anteils des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz.

® u.a. BEVH: Studie ,Interaktiver Handel in Deutschland”. 2018.
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Wahrend zwischen den Jahren 2008 bis 2012 das Marktvolumen fiir den Distanz-
handel im Vergleich zum jeweiligen Vorjahr durchschnittlich um ca. 8 % auf ins-
gesamt 39,3 Mrd. € anstieg, war im Jahr 2013 ein deutlich starkeres Wachstum
von rd. 23 % zu verzeichnen. Die Wachstumstendenzen fiir die nachfolgenden
Jahre 2014 und 2015 (rd. 10 %) sowie 2016 und 2017 (rd. 9 %) sind zwar deut-
lich unter Erwartung verlaufen, gerade in absoluten Werten gemessen, zeigen
sich aber nach wie vor hohe Zuwachse. Fiir das Jahr 2018 wird damit gerechnet,
dass die Zuwachsraten bei etwa 8 % liegen werden.

Festzuhalten bleibt damit, dass der Online-Handel auch kiinftig kraftig an Be-
deutung gewinnen wird, dass das Wachstum des Online-Handels aber nicht voll-
standig zu Lasten des stationdren Einzelhandels geht, sondern auch dieser noch
moderate Wachstumszahlen aufweisen wird. Der Vormarsch des Online-Handels
fiihrt aber dazu, dass der Anteil und somit die Bedeutung am langsamer wach-
senden Gesamteinzelhandel (stationdr und nicht-stationdr) zunimmt. Der Anteil
des interaktiven Handels am Einzelhandelsumsatz wird fiir das Jahr 2018 auf rd.
13 % prognostiziert (vgl. Abbildung 3).

Es verwundert daher nicht, dass der Vormarsch des Online-Handels zu betrachtli-
chen Umsatzverlagerungen gerade zu Lasten des innerstadtischen Einzelhandels
gefiihrt hat, da innenstadttypische Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Spielwa-
ren, Biicher oder Elektronik besonders stark vom Online-Handel betroffen sind.
Dabei verliefen die Wachstumsraten in den einzelnen Sortimenten in den ver-
gangenen Jahren sehr unterschiedlich. Der stationdare Handel gerdt durch den
Online-Handel unter Druck,

wo Branchen durch Innovationen komplett auf den Kopf gestellt werden (z.B.
Buchhandel);

wo man als Handler durch den Fokus auf austauschbare Herstellermarken un-
mittelbar in einen Preisvergleich hineinkommt;

wo der Kunde keinen echten Zusatznutzen fiir einen tendenziell héheren
Preis bekommt (geringe Aufenthaltsqualitdt, geringe Beratungsqualitdt);

der Kunde anonym bleibt und Kundenbindung auch nicht angestrebt wird;

wo man als Handler stationar aufgrund rechtlicher Restriktionen oder fakti-
schem Platzmangel nicht wachsen kann;

wo die (Innen-)Stadt kein attraktives und ausreichend grofRes Angebot im
stationdren Einzelhandel aufweist und dieses nicht ausreichend vermarktet
wird (z.B. Auffindbarkeit und Informationen im Internet).

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
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Daraus wird deutlich, dass die Entwicklung des Online-Handels nicht nur all-
gemein fiir den stationdren Handel eine grof’e Herausforderung darstellt, son-
dern aufgrund der Ausrichtung auf Innenstadtleitsortimente zu Umsatzverlusten
und folglich verstarktem Strukturwandel in den Zentren gefiihrt hat. Hierbei
zeigt sich, dass ,Verlierer” der Entwicklung kleinere Mittelstadte sowie die Stadt-
teilzentren von GroRstddten sind, da diese haufig nicht tber die bendtigte ,kri-
tische Angebotsmasse” verfligen, um langfristig gegen den Online-Handel zu
bestehen. Umgekehrt ist fiir die Metropolen in Deutschland sowie fiir Mittelstad-
te im landlichen Raum mit groRem Einzugsgebiet ein weiteres Wachstum zu er-
warten.

E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Lobau

Der Umsatzanteil des interaktiven Handels wird im Jahr 2025 im
Nonfood-Segment bei 25 % liegen. Fir Food-Sortimente werden
maximal 5 % prognostiziert.

Prognose des Umsatzanteils von stationdrem und interaktivem Handel
in Deutschland
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Abbildung 5: Prognose des Umsatzanteils von stationdrem und interaktivem Handel nach Segmenten

Das Einzelhandelsvolumen im stationdren Handel bleibt nach den Prognosen’ der
Gesellschaft fiir Konsumforschung (GfK) ,unterm Strich” bis zum Jahr 2025 weit-
gehend stabil, da einerseits von einem Anstieg des Einzelhandelsumsatzes aus-
gegangen werden kann. Andererseits geht die GfK in ihrer Prognose bis 2025

’Vgl. ECOMMERCE: WACHSTUM OHNE GRENZEN? - Online-Anteile der Sortimente - heute und mor-
gen - White Paper, Juli 2015.
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davon aus, dass sich der Anteil des Online-Umsatzes am gesamten Einzelhandel-
sumsatz von 9 % (2014) in deutlich abgeschwdchter Dynamik auf kiinftig etwa
15 % erhdhen wird. Wie die obige Abbildung zeigt, sind hierbei deutliche Unter-
schiede in den einzelnen Branchen zu erwarten.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass in einzelnen Sortimenten bereits erste Satti-
gungstendenzen festzustellen sind. Blickt man z.B. auf das Segment Bekleidung,
zeigt sich fiir die jiingere Vergangenheit, dass die jahrlichen Zuwachsraten auf
+2 %- bis +5 %-Punkte abgesunken sind. Auch bei Biichern/Schreibwaren konn-
ten z.B. zuletzt {iberhaupt keine nennenswerten Zuwachse mehr festgestellt wer-
den. Insofern sind bei den onlineaffinen Segmenten die Grenzen des Wachstums
allmahlich erreicht. Der stationdre Handel wird somit auch kiinftig eine bedeu-
tende Rolle einnehmen. Die Verkniipfung der Kanile” trigt zudem zur Stabilisie-
rung des stationdren Handels bei. Sortimente, die eine komplexe Logistik (z.B.
gekiihlte Lebensmittel) aufweisen, waren bislang weniger durch den Online-
Handel tangiert. Hier liegen noch wesentliche Wachstumspotenziale, wenngleich
davon auszugehen ist, dass der Lebensmitteleinzelhandel auch zukiinftig primar
stationar abgewickelt werden wird.

Bei der Prognose von Umsatzanteilen der Kandle ,stationdr” bzw. ,interaktiv”
muss darauf hingewiesen werden, dass eine exakte Trennung von Kandlen nicht
moglich ist. Fiir den ortlichen Einzelhandel miissen diese Abfliisse in den nicht-
stationdren Handel nicht zwangslaufig mit einem Umsatzriickgang gleichzuset-
zen sein. Durch Multichannel-Strategien (wie click-and-collect) verschwimmen
vielmehr zunehmend die Grenzen zwischen stationdr und online (sog. Seamless
Shopping). Faktisch muss auch auf die Innovationskraft des stationdaren Handels
hingewiesen werden, der sowohl in den zuriickliegenden Jahren stets Konzept-
oder Sortimentsanpassungen vornahm und auch heute erfolgreich mit neuen
Konzepten und Omnichannel-Losungen auf den intensivierten Wettbewerb rea-
giert. Zugleich besteht die Moglichkeit, Waren zusatzlich iiber Online-
Marktplatze wie eBay und Amazon abzusetzen.

" D.h. das bisher rein stationdr aktive Einzelhandler (z.B. mit einem Laden in der Innenstadt)
neue Vertriebswege erschlieRen und z.B. durch die Einrichtung eines eigenen Online-Shops den
Online-Handel stdrker in den Verkaufsprozess einbinden. Hiermit konnen potenzielle Kunden
iiber verschiedene Kommunikations- und Vertriebskandle erreicht und zum Kauf angeregt wer-
den. Mit einer Verkniipfung von Offline- und Online-Aktivitaten konnen sich Einzelhandler brei-
ter aufstellen und die Vorteile des stationdren Handels mit den Vorteilen des interaktiven Han-
dels verkniipfen.
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2.4 Entwicklungen im kurzfristigen Bedarfsbereich

Durch die flachendeckende Einfiihrung der Selbstbedienung haben sich die ur-
spriinglichen Funktionen des Einzelhandels als Verteiler von Waren stark gewan-
delt. Es ist ein Netz der Filialisierung und Massendistribution mit ganz unter-
schiedlichen Betriebsformen entstanden. Die Betriebsformen unterscheiden sich
in Sortiment, Preisgestaltung, Verkaufsform und Gréf3e. Im Lebensmittelsegment
gibt es folgende Betriebsformen:

Lebensmittelgeschaft (bis zu 400 gm Verkaufsflache)

Supermarkt (400 bis 799 gm Verkaufsflache)

Kleiner Verbrauchermarkt (800 bis 1.499 gm Verkaufsflache)

GrolRer Verbrauchermarkt (1.500 bis 4.999 gm Verkaufsflache)
SB-Warenhaus (ab 5.000 gm) sowie

Lebensmitteldiscounter” (heute zumeist bis 1.200 qm Verkaufsfliche)

Zusatzlich zur Angebotsform wird nach Sortimenten und Branchen differenziert.
Das Gesamtsortiment Nahversorgung beinhaltet folgende Sortimentsgruppen mit
den entsprechenden Inhalten:

Nahrungs- und Genussmittel mit Backern, Fleischern, Getrankehandel, Tabak-
waren, Kioskanbietern, Reformhdusern sowie dem gesamten Lebensmittel-
handel;

Gesundheits- und Korperpflege mit Drogeriewaren, Wasch- und Putzmitteln
sowie Zeitungen/Zeitschriften und

Tiernahrung als gangiges Randsortiment von Lebensmittel- und Drogerie-
markten.

Ein wesentlicher Faktor in der Nahversorgungsentwicklung ist durch die be-
triebswirtschaftlich bedingten MalRstabsspriinge der durchschnittlichen Be-
triebsgroRen und einer damit verbundenen abnehmenden Anzahl von Betrieben
und Standorten bedingt. So liegt die mindestoptimale Verkaufsflache fiir Vollver-
sorger aktuell bei rd. 1.500 gm, bei Discountern haufig bei etwa 1.000 gm. Die
Folge ist eine, wenn zuletzt auch gedampfte, Flachenexpansion im Lebensmitte-
leinzelhandel. Die Versorgungsfunktion einer urspriinglich grof3en Anzahl kleine-

" Discounter unterscheiden sich von den iibrigen Lebensmittelbetrieben v.a. durch ihre aggressi-
ve Preisstruktur und die auf eine beschrankte Artikelzahl fokussierte Sortimentspolitik.
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rer Betriebseinheiten wird von immer weniger, dafiir aber grofReren Betrieben
ibernommen. Die angestrebten und auch betriebswirtschaftlich notwendigen
Einzugsgebiete dieser Betriebe werden grof3er, was neben dem Wettbewerbsdruck
unter den Betreiberfirmen auch zu einer deutlichen Prdferenz von PKW-
orientierten Standorten an wichtigen Verkehrsachsen gefiihrt hat.

GroRere Lebensmittelanbieter spielen allerdings auch eine wichtige Rolle fiir
Stadtteil- und Wohngebietszentren durch ihre Funktion als Magnetbetriebe und
Frequenzbringer. Vor diesem Hintergrund ist eine Integration dieser Betriebe in
gewachsene, integrierte Standorte nach Méglichkeit zu fordern.

Die Erosion integrierter Nahversorgungslagen wird jedoch keineswegs nur durch
den Angebotsausbau an peripheren Standorten und der damit verbundenen Ver-
schiebung der Nachfragestrome zu Lasten bestehender, wohngebietsintegrierter
Nahversorgungsbereiche ausgelost oder verstarkt. Hierbei spielen zunehmende
Aktivitatskopplungen der Verbraucher zwischen dem Einkauf von Sortimenten
des kurzfristigen Bedarfsbhereichs und dem Arbeitsweg eine immer grofiere Rolle.
So werden vor allem Lebensmittel und Drogeriewaren verstarkt an verkehrsgiins-
tig und unmittelbar auf dem Arbeitsweg gelegenen Standorten nachgefragt. Dar-
aus ergibt sich die Gefahr, dass die eigentlich am Wohnort verfiigbare Kaufkraft
zunehmend bereits am Arbeitsstandort abgeschopft wird. Hieraus wiederrum
resultieren Umsatzriickgdnge wohngebietsintegrierter Nahversorgungsbetriebe.
Dies betrifft vor allem Gemeinden, die, beispielsweise aufgrund der Nahe zu ei-
nem attraktiven Oberzentrum, iiber stark negative Pendlersalden verfiigen. Dies
wird noch durch Suburbanisierungsprozesse forciert, die teils zu einer Praferenz-
verschiebung® der Wohnbevélkerung fiihren, was wiederum Auswirkungen auf die
Nahversorgungsstrukturen im Raum hat.

Wie eigene empirische Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner gezeigt ha-
ben, praferieren die Kunden fiir ihre Nahversorgung einen Standortverbund von
einem leistungsfahigen, aber nicht zu groRRen Vollversorger und einem Discoun-
ter.

Eine wesentliche stadtebauliche Herausforderung fiir die Nahversorgung stellt
das Vordringen der Lebensmitteldiscounter mit verhdltnismdRig reduzierter Sor-
timentsvielfalt auf groReren Flachen dar. Selbst diese Flichen werden immer
weniger in oder an zentralen Standortbereichen entwickelt, sondern an verkehr-
lich gut erschlossenen Lagen oder in Gewerbegebieten mit der Gefahr der Ver-

* Durch die soziodemografischen Verinderungen verschieben sich die Anspriiche der Verbraucher
an die Nahversorgung.
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drangung von gewerblichen Nutzungen oder von verkehrlichen Gemengelagen.
Dabei ist die Verkaufsflichenexpansion der Discounter deutlich dynamischer ver-
laufen als die Entwicklung der Umsdtze, was zu einem Absinken der durch-
schnittlichen Flachenproduktivitdten (Umsatz je gm Verkaufsflache) der Discoun-
ter gefiihrt hat.

Nicht unerheblich tragt dariiber hinaus auch das unternehmerische Potenzial
(z.B. in Form von Erweiterungsbestrebungen) zur Attraktivitatssteigerung und
Stabilitat von Nahversorgungsstandorten und -bereichen bei, was stark auch mit
der Dynamik mindestoptimaler LadengroRen mit Blick auf eine Sicherung des
Auskommens der Betreiber zusammenhangt. Die Problematik mindestoptimaler
BetriebsgroRen wird wiederum durch die ausufernde Sortimentsentwicklung in-
folge der von den Herstellern betriebenen Produktdifferenzierung forciert, die
seit Jahrzehnten zu einer Zunahme der durchschnittlichen BetriebsgroRen ge-
fiihrt hat. Hinzu kommt, dass die Flachenbedarfe durch die gestiegenen Kunden-
erwartungen an Bequemlichkeit und Warenprasentation angewachsen sind sowie
veranderte Flachenanspriiche durch Pfandsysteme und Bake-off-Stationen ausge-
lost werden.

Zusammenfassend lassen sich folgende Tendenzen im Lebensmitteleinzelhandel
in Deutschland festmachen:

Flachenexpansion mit gedampfter Geschwindigkeit;

Marktanteilsverschiebung zu Lasten des kleinflichigen Lebensmitteleinzel-
handels und dlterer Betriebstypen (z.B. Warenhduser und traditionelle Fach-
geschafte);

Steigende Angebotsvielfalt und Wertigkeit der Lebensmitteldiscounter, die
die Nachfrage des tdglichen Bedarfs abdecken; hierdurch wird Druck auf die
Vollsortimenter ausgeldst, sich durch die weitere Ausweitung von Service,
Frische, Produktion und Gastronomie abzusetzen; dies induziert veranderte
Flachenbedarfe;

Redimensionierung der Formate mit Tendenzen zu

kleineren Verkaufsflachen bei SB-Warenhdusern (von 10.000 gm zu 5.000
bis 7.000 gm);

einem Vormarsch der groRen Verbrauchermarkte (oftmals 2.000 gm bis
3.000 gm);

groReren Verkaufsflaichen bei Discountern (von 700 gm bis 800 gm auf

1.000 bis 1.300 gm).
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einem Relaunch der Supermdrkte (bis 800 gm) und kleinen Verbraucher-
mdrkte in hochverdichteten Lagen von Grol3stadtregionen sowie an Fre-
quenzstandorten (z.B. Bahnhofe, FulRgangerzone etc.).

2.5 Fazit

Der voranschreitende demografische Wandel und 6konomische Megatrends be-
schleunigen den Anpassungsdruck der Unternehmen. Aufgrund der demografi-
schen sowie soziografischen Entwicklung sinkt und verschiebt sich die Einzel-
handelsnachfrage, was zu einer erhéhten Betriebsformendynamik fiihrt. Somit ist
der Handel brancheniibergreifend gezwungen, die Betriebsform, die Verkaufsfla-
che, das Sortiment und den Standort an dieses neue Umfeld anzupassen.

Fiir die zukiinftige Entwicklung lassen sich folgende zentrale Befunde ableiten:

Schrumpfung und Uberalterung: Sinkende Einwohnerzahlen verringern das
Marktpotenzial und Altersstrukturverschiebungen erhéhen den Anpassungs-
druck fiir Handelsbetriebe. Diese Entwicklung verldauft bundesweit stark hete-
rogen. Einzelne Gebiete werden auch langfristig von einem Bevélkerungszu-
wachs profitieren konnen (vorwiegend die Metropolen und die siid-westlichen
Regionen, insb. zwischen Frankfurt und Stuttgart). Zusatzlich ist die hetero-
gene Entwicklung innerhalb der Orte zu beachten (alternde Stadtteile).

Praferenzverschiebung bei Verbrauchern: Die Altersverschiebung gepaart mit
dem neu aufkommenden Image der ,jungen Alten” bringt Veranderungen der
Konsumpraferenzen mit sich. Zukiinftig entscheidet v.a. im Lebensmittelein-
zelhandel neben der Attraktivitdt und GroRRe auch weiterhin die Ndhe zum
Verbraucher.

Verscharfter Strukturwandel: Der Konzentrationsprozess im grof3flachigen
Einzelhandel wird sich weiter beschleunigen (Verringerung der Anzahl an fiih-
renden Unternehmen in den einzelnen Branchen), wahrend auch die Dynamik
der Betriebstypen weiter zunehmen wird (Ausdifferenzierung in Richtung Ser-
vice oder Preis). Zu den Gewinnern der letzten Jahre zdhlten v.a. Discounter
und Fachmarkte, wobei diese Marktanteilsverschiebung groRtenteils zu Las-
ten des kleinflachigen Einzelhandels ging. Die starke Flachenexpansion der
letzten Jahre fiihrte zu einem Absinken der Flachenproduktivitdten. Die Ver-
kaufsflachen pro Filiale im Lebensmitteleinzelhandel konvergieren: Diffusion
der Betriebstypen SB-Warenhaus (kleiner) und groRe Verbrauchermadrkte
(groRer) sowie MaRstabsvergrofRerung und allmdhliche Sortimentsverbreite-
rung bei Discountern. Befeuert wird der Strukturwandel zudem durch den
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Vormarsch des Online-Handels, der die Entwicklung bei Anbietern mit Sorti-
menten des mittelfristigen Bedarfs vorantreibt und zu Umsatzverlagerungen
zulasten der Innenstddte fiihrt. Hierbei ist darauf zu verweisen, dass die Di-
gital Natives noch in das konsumfdhige Alter reinwachsen, was in den nachs-
ten Jahren den Einkauf im Internet weiter treiben wird.

Langfristig ist demnach ein Riickgang des Kauferpotenzials, eine Abnahme der
Altersgruppen mit hoher Einkaufsbereitschaft (im stationdren Handel), jedoch
eine Zunahme der Altersgruppen mit erhohtem Service- und Dienstleistungsbe-
darf zu erwarten. Da sich diese Entwicklungen jedoch bundesweit sehr heterogen
vollziehen, ist die regionale Analyse des langfristigen Potenzials eines Standorts
unabdingbar. Es ist daher von einer Entwertung bzw. Aufwertung einzelner
Standorte auszugehen.

Uber Erfolg oder Misserfolg entscheiden der Weitblick und die Branchenkompe-
tenz der Stadtplaner und Einzelhdndler, welche fiir die Abschdtzung langfristiger
Potenziale bestehender bzw. zukiinftiger Standorte verantwortlich sind. Hierbei
kommt es im Besonderen auf spezifisches Know-how und detaillierte Markt-
kenntnis an.

Daraus ergeben sich folgende Handlungsmdglichkeiten fiir den Einzelhandel:

gute Standorte (in Bezug auf Kaufkraft, Einzugsgebiet, Grundstiick, Verkehrs-
anbindung, etc.) finden, welche auch langfristig erfolgreich erscheinen (vor
allem in Bezug auf die Binnenmigration);

Ausdifferenzierung des Angebots in Richtung Service-, Erlebnis-, Luxus- oder
Discountorientierung;

Entwicklung neuer Handelsformate und Vertriebskandle als Reaktion auf die
veranderten Marktbedingungen;

Integration der digitalen Medien in das stationdre Geschaft zur breiteren
Kundenansprache, zur verbesserten Auffindbarkeit und zur ,digitalen Vergro-
Rerung” des Ladenlokals;

permanente Verbraucherforschung, um langfristige Unternehmenserfolge si-
cherzustellen.
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Die Stadte wiederrum miissen fiir glinstige Rahmenbedingungen sorgen, um den
stationdren Handel vor Ort zu stabilisieren und zu starken. Dazu gehdren insbe-
sondere:

Schaffung eines positiven Investitionsklimas fiir den Handel,
Gewahrleistung schlanker Genehmigungsverfahren,
Forderung und Unterstiitzung des Engagements lokaler Handler und

transparente Entscheidungen auf Basis politisch beschlossener Einzelhandels-
und Zentrenkonzepte.
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3 Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsent-
wicklung in der Stadt Lobau

3.1 Lage im Raum und zentralortliche Funktion

Die GroRe Kreisstadt Lobau befindet sich im Siidosten des Bundeslands Sachsen
sowie am Rand des Landkreises Gorlitz und ist damit Bestandteil der sachsischen
Oberlausitz. Die Grenze zum Nachbarstaat Polen verlauft rd. 28 km 0stlich von
Lobau, das tschechische Staatsgebiet ist in siidwestlicher Richtung lediglich rd.
15 km entfernt. Lobau liegt relativ zentral zwischen den ndchstgréfReren Stadten
Bautzen, Gorlitz und Zittau, die allesamt rd. 20-25 km entfernt liegen.
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Abbildung 6: Lage im Raum
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Die Grolle Kreisstadt ist Teil und auch Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Lobau,
welcher auch die Nachbargemeinden GroRschweidnitz, Lawalde und Rosenbach
angehoren. Zwischen 1934 und 2003 wurden zahlreiche ehemals selbststandige
Orte nach Lobau eingemeindet. Heute gliedert sich die Stadt in insgesamt 23
Stadtteile, welche im relativ weitldufigen Stadtgebiet dispers um die Kernstadt
verteilt sind.

Die Anbindung an das regionale StraBennetz erfolgt im Wesentlichen iiber die
BundesstraRen 6 und 178 bzw. 178n. Die BundesstralRe 6 fungiert dabei als Ost-
West-Achse innerhalb der Oberlausitz und gewadhrleistet die Anbindung an die
Stddte Bautzen und Gorlitz. Die (in Teilen) neu gebaute Bundesstral3e 178 ver-
bindet Lobau als autobahndhnliche BundesstraRe mit der Bundesautobahn 4
(Gorlitz - Dresden) und sorgt somit fiir den Anschluss Lobaus an das Fernver-
kehrswegenetz. Der geplante Bau des 5,8 km langen Teilabschnitts zwischen
Nostitz und der BAB 4-Anschlussstelle bei WeiRenberg bildet den letzten Bau-
stein der ,neuen” B 178 nordlich von Lobau. Als Liickenschluss zwischen der
BAB 4 und der Ortsumfahrung Lobau wird diese Baumallnahme die Anbindung
Lobaus an das {iberregionale StraRennetz perspektivisch nochmals verbessern.

In Richtung Siiden fiihrt die B 178 weiter nach Zittau und iiberquert dort im so-
genannten Dreildndereck zunachst die Grenze nach Polen, um dann auf tschechi-
schem Staatsgebiet in die tschechische Autobahn D 35 iiberzugehen. Damit
kommt der B 178 eine wichtige Funktion im Rahmen des europdischen Fernver-
kehrs zu. Der Neubau der B 178n ist auch siidlich von Lobau zu groRen Teilen
abgeschlossen. Lediglich fiir einen rd. 6 km langen Teilabschnitt zwischen Nie-
deroderwitz und Oberseifersdorf steht der Bau noch aus. Mit der Verwirklichung
der B 178n als ,neue” B 178 wird im ostlichen Teil Sachsens eine durchgangige
und leistungsfahige Nord-Siid-Verbindung zwischen dem Dreildandereck und der
BAB 4 geschaffen, die nahezu die gesamte Oberlausitz sowie das Stadtgebiet von
Lobau durchquert. Damit profitiert auch Lobau von einer sehr guten regionalen
und iiberregionalen Verkehrsanbindung, die sich zukiinftig weiter verbessern
wird.

Die GroRe Kreisstadt Lobau verfiigt iiber einen regional bedeutsamen Bahnhof.
Hier verkehren in regelmafigen Abstanden Ziige der Landerbahn, unter dem Mar-
kennamen ,trilex”, auf der Bahnstrecke zwischen Dresden und Gorlitz (Linien RE
1 bzw. TLX 1 und RB 60 bzw. TL 60). Damit ist Lobau iiber das Schienennetz der
Deutschen Bahn in regelmdRigen Abstinden und auf direktem Wege mit den
Stadten Dresden, Gorlitz, Bautzen und Hoyerswerda verbunden. Die inner- und
tiberortliche ErschlieBung zwischen den Lobauer Ortsteilen wird zudem durch
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mehrere Buslinien gewahrleistet. Den zentralen Haltepunkt bildet dabei der Bus-
bahnhof Lobau, der dem eigentlichen Bahnhof von Lobau vorgelagert ist.

Von Seiten der Landesplanung ist Lobau die Funktion eines Mittelzentrums” zu-
gewiesen. Mittelzentren sollen als regionale Wirtschafts-, Bildungs-, Kultur- und
Versorgungszentren, insbesondere zur Stabilisierung des landlichen Raums, gesi-
chert und gestdrkt werden. Ein Mittelzentrum nimmt seine mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktionen fiir einen zugewiesenen Mittelbereich wahr. GemaR dem
Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 umfasst der Mittelbereich von Lobau die
Gemeinden Lawalde, GroRschweidnitz, Rosenbach, Schonbach, Diirrhennersdorf,
Kottmar, Ebersbach-Neugersdorf, Neusalza-Spremberg, Bernstadt a.d. Eigen und
Beiersdorf. Fiir die Gemeinde Herrnhut teilt sich Lobau die Versorgungsaufgaben
mit dem Mittelzentrum Zittau, die Gemeinden WeiRenberg, Hochkirch, Cunewal-
de und Oppach werden anteilig auch vom Mittelzentrum Bautzen versorgt. Im
Mittelbereich von Lobau leben derzeit rd. 67.400 Personen.

Verflechtungsbereich zugehdrige Gemeinden Einwohner 2018

vorrangig zugeordnet:
Lébau, GroRschweidnitz, Lawalde, Rosenbach sowie der OT

Niedercunnersdorf (Gemeinde Kottmar)
Nahbereich partiell zugeordnet: 20.475
Beiersdorf, Cunewalde, Durrhennersdorf, Schénbach, OT
Obercunnersdorf (Gemeinde Kottmar) sowie OT Strahwalde
(Gemeinde Herrnhut)

wvorrangig zugeordnet:

Lébau, GroRschweidnitz, Rosenbach, Lawalde, Schénbach,
Dirrhennersdorf, Beiersdorf, Kottmar, Neusalza-Spremberg,
Mittelbereich Bernstadt a.d. Eigen sowie Ebersbach-Neugersdorf 67.425
partiell zugeordnet:

Herrnhut (Zittau), WeiRenberg, Hochkirch, Cunewalde und
Oppach (Bautzen)

Quelle: Vorgaben der Landes- und Regionalplanung; LEP 2013 und Regionalplan fur die
Region Niederlausitz-Oberschlesien 2009

Tabelle 1: Die definierten Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Lobau

Gemald dem Landesentwicklungsplan nimmt ein Mittelzentrum neben seinen mit-
telzentralen Versorgungsfunktionen fiir den definierten Mittelbereich auch die
Aufgaben eines Grundzentrums fiir seinen grundzentralen Nahbereich wahr. Dem
Regionalplan fiir die Region Oberlausitz-Niederschlesien folgend, bezieht sich
der Nahbereich neben der Stadt Lobau im Kern auch auf die Umlandgemeinden

¥ Im LEP 2003 und im Regionalplan fiir die Region Oberlausitz-Niederschlesien (2010) ist Lébau
noch als Mittelzentrum als Ergdanzungsstandort im landlichen Raum definiert. Mit der Fort-
schreibung des LEP und dessen Inkrafttreten im Jahr 2013 wurde diese Kategorie aufgelost.
Seither kommt der Stadt die Funktion eines Mittelzentrums zu.
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GroRschweidnitz, Lawalde und Rosenbach sowie den Ortsteil Niedercunnersdorf
der Gemeinde Kottmar. Die Gemeinden Beiersdorf, Cunewalde, Diirrhennersdorf
und Schonbach sowie die Ortsteile Obercunnersdorf (Gemeinde Kottmar) und
Strahwalde (Gemeinde Herrnhut) sind dem Nahbereich Lobaus partiell zugeord-
net.

Die nachstgelegenen Oberzentren befinden sich mit Bautzen und Gorlitz rd. 21
km bzw. rd. 25 km von Lobau entfernt. Gorlitz und Bautzen bilden gemeinsam
mit Hoyerswerda einen oberzentralen Stadteverbund. Die nachstgelegenen Mit-
telzentren Zittau und Niesky sind bereits mehr als 25 km von Lobau entfernt.
Angesichts dieser recht groRen Distanzen zu den nachstgelegene Zentralen Orten
gleicher oder hoherer Hierarchiestufe, steht Lobau vor allem mit den nachstge-
legenen Grundzentren Reichenbach/Oberlausitz, WeilRenberg, Bernstadt a.d. Ei-
gen und Ebershach-Neugersdorf im interkommunalen Wettbewerb.

3.2 Soziookonomische Rahmenbedingungen

Den Zahlen des Statistischen Landesamts des Freistaates Sachsen zufolge, verlief
die Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Lobau seit 2014 mit einem jahrlichen
Riickgang von rd. 1,3 % negativ. Mit Ausnahme der Gemeinde Ebersbach-
Neugersdorf (-1,7 % p.a.) fiel der Bevolkerungsriickgang in Lobau damit starker
aus als in den betrachteten Gemeinden im Umland sowie dem Landkreis Gorlitz
insgesamt (rd. -0,5 % p.a.). Einzig die Kreisstadt Gorlitz konnte im gleichen
Zeitraum an Bevolkerung zulegen (+1,1 % p.a.). Damit hat sich die Bevdlke-
rungsentwicklung in Lobau sowie dem Landkreis Gorlitz vom landesweiten
Wachstumstrend (+0,2 % p.a.) entkoppelt.

Insgesamt lebten in Lobau am 1.1.2018

rd. 14.770 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in der Stadt L6bau im Vergleich
Gemeinde/Stadt/ 2014 2018 +-14/18 Verénd.erung
Kreis/Land abs. in % p.a.in %
Loébau 15.531 14.767 - 764 -4,9 -1,3
Reichenbach/Oberlausitz 5.063 4.968 - 95 -1,9 -0,5
Ebersbach-Neugersdorf 12.951 12.072 - 879 -6,8 -1,7
Bautzen 39.607 39.429 - 178 -0,4 -0,1
Gorlitz 54.042 56.391 2.349 +4,3 +1,1
Zittau 25.950 25.575 - 375 -1,4 -0,4
Landkreis Gorlitz 262.168 256.587 - 5.581 2,1 -0,5
Sachsen 4.046.385 4.081.308 34.923 +0,9 +0,2
Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Tabelle 2: Einwohnerentwicklung in Lbau im Vergleich

Fiir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Lobau kann in Anlehnung an
die Prognose von MB Research™ unter Beriicksichtigung der tatsichlichen Ent-
wicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass die Einwohner-
zahlen auch in den nachsten Jahren weiterhin riicklaufig sein werden. Im Jahr
2025 ist in Lobau mit einer Bevdlkerungszahl zu rechnen von

rd. 13.820 Einwohnern (-1,0 % p.a.).

Auch fiir das Umland der Stadt Lobau ist mit signifikanten Bevdlkerungsriickgan-
gen zwischen -0,6 % bis -1,4 % pro Jahr zu rechnen.

Die Altersstruktur der Bevolkerung von Lobau entspricht dem Trend des demo-
graphischen Wandels. Die Bevdlkerung im Erwerbsalter ist von Schrumpfung und
Alterung betroffen. Im Zeitraum zwischen 2013 und 2018 kam es zu einem deut-
lichen Anstieg der Altersgruppen ab 50 Jahren. Im Jahr 2018 waren ca. 30 % der
Bevilkerung 65 Jahre und dlter”. Zum Vergleich: Im Landkreis Gorlitz lag der
Anteil bei rd. 29 %, im Land Sachsen hingegen bei lediglich rd. 26 %. Damit
zeigt sich, dass der Anteil Hochbetagter (65+) in Lobau bzw. im Landkreis Gor-
litz hoher ist als im Land Sachsen insgesamt.

“ Vgl. Kleinrdaumige Bevdlkerungsprognose von MB-Research 2017. Die Modellrechnung beriick-
sichtigt insbesondere die Angaben des Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf
Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12. Koordinierte Bevdl-
kerungsvorausberechnung).

¥ Vgl. Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen. Die aktuellsten Daten mit einer Unter-
gliederung der Bevdlkerung nach Altersgruppen liegen fiir den 31.12.2017 vor.
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Altersstruktur in Lébau in %

Altersgruppen 2013 2018
unter 15 Jahre 12% 12%
15 bis unter 25 Jahre 8% 7%
25 bis unter 50 Jahre 29% 26%
50 bis unter 65 Jahre 23% 25%
ab 65 Jahre 28% 30%
Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

Tabelle 3: Altersstruktur der Stadt Lobau 2013 und 2018

Auch perspektivisch ist eine weitere Verschiebung der Altersstruktur zu erwarten.
GemiR der Prognose des Statistischen Landesamts des Freistaates Sachsen® wird
der Anteil der ab 65-jahrigen in Lobau im Jahr 2030 bei {iber 35 % liegen. Dabei
wird dieser Trend hoher ausgeprdgt sein als im Bundesland Sachsen allgemein.
Hier wird der Anteil der ab 65-jdahrigen im Jahr 2030 voraussichtlich bei rd. 30 %
liegt.

Die Herausforderungen des demografischen Wandels wirken sich auch auf die
Einzelhandelsentwicklung aus, indem wohnungsnahen Versorgungsstandorten fiir
immobile Bevdlkerungsgruppen ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.
Dariiber hinaus sollte sich der Einzelhandel auf ein zielgruppenspezifisches An-
gebot einstellen. Dies wird ebenfalls Verschiebungen im Einkaufsverhalten indu-
zieren (z.B. hohere Serviceaffinitat).

Die Basis fiir das am Ort bzw. im Marktraum zur Verfligung stehende einzelhan-
delsbezogene Nachfragepotenzial bildet neben der Einwohnerzahl die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer”. Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau
in Lobau bewegt sich mit 81,0 auf einem relativ niedrigen Niveau und liegt da-
mit auch unterhalb des Schnitts des Landkreises Gorlitz (83,3) und deutlich un-
terhalb des Landesschnitts (89,2).

* Hierbei wurde auf die Variante 1 abgestellt, welche eine insgesamt positivere Entwicklung der
Bevdlkerung voraussagt.

7 Vgl. MB Research: FEinzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2018. Durchschnitt Deutsch-
land=100.
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E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Lobau

Die Kaufkraft in Lobau liegt mit rd. 81,0 unterhalb des regionalen
Durchschnitts. Sowohl der Landkreis Gorlitz (83,3) als auch das
Bundesland Sachsen insgesamt (89,2) weisen eine hdhere Kaufkraft auf.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern im Vergleich
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Abbildung 7: Kaufkraftkennziffern im Vergleich

Die Beschaftigungssituation im Landkreis Gorlitz hat sich zwischen 2014 und
2017 deutlich verbessert. Die Arbeitslosenquote ist in diesem Zeitraum um rd.
2,6 %-Punkte gesunken und lag im Jahr 2017 bei rd. 9,2 %. Damit ist die Ar-
beitslosenquote im Vergleichszeitraum starker zuriickgegangen als im Land Sach-
sen (-2,1 %-Punkte) und dem ostlichen Bundesgebiet (-2,2 %-Punkte). Aller-
dings bewegt sich die Arbeitslosenquote im Landkreis Gorlitz nach wie vor auf
einem hoheren Niveau als im Bundesland Sachsen (6,7 %) sowie dem ostlichen

Bundesgebiet insgesamt (7,6 %).

Entwicklung der Arbeitslosenquoten

Arbeitslosenquote in % + /- 14/17

Gebietseinheit
2014 2017 %-Punkte

Landkreis Gorlitz 11,8 9,2 -2,6
Sachsen 8,8 6,7 -2,1
Bundesgebiet (Ost) 9,8 7,6 -2,2
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit: Arbeitsstatistik 2014-17 / Jahreszahlen, Nurnberg.

Tabelle 4: Entwicklung der Arbeitslosenquoten
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Einen wichtigen Anhaltspunkt fiir die Verflechtungsbeziehungen der Stadt Lébau
mit ihrem Umland (auch hinsichtlich der zu ermittelnden Einkaufsorientierun-
gen) liefert ein Blick auf die Aus- und Einpendlerstrome. Die Stadt Lobau verfiig-
te im Jahr 2017 iiber einen positiven Pendlersaldo von knapp 1.620 Personen,
der sich gegeniiber den letzten Jahren sogar noch vergréfRert hat. Dies deutet
daraufhin, dass dem Mittelzentrum eine wichtige Bedeutung als Arbeitsort in der
landlich geprdgten Oberlausitz zukommt.

Vor dem Hintergrund haufiger Kopplungsheziehungen zwischen Arbeits- und Ver-
sorgungsweg - insbesondere im Segment des periodischen Bedarfs - ergibt sich
dadurch ein zusatzliches Potenzial fiir den Einzelhandel.

Ein- und Auspendler in der Stadt L6bau im Vergleich
Auspendler Einpendler Saldo
Stadt/Kreis
2014 2017 2014 2017 2014 2017

Lébau 3.320 3.385 4.724 5.006 1.404 1.621
Ebersbach-Neugersdorf 2.806 2.828 2.389 2434 - 417 - 394
Zittau 3.885 3.916 6.310 6.733 2.425 2.817
Landkreis Gorlitz 18.672 19.497 9.396 11.502 - 9.276 -  7.995
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Deutschland, 2018. Stand: 30.06

Tabelle 5: Ein- und Auspendler im Vergleich

Seit 2014 hat sich die Zahl der Gasteankiinfte in Lobau leicht verringert. Es sei
jedoch darauf hingewiesen, dass vom Statistischen Landesamt nur die Betriebe
mit mehr als sieben Betten erfasst werden und auch die Zahl der Tagesgdste in
der Statistik nicht enthalten ist. Das tatsachliche Tourismusaufkommen ist dem-
nach etwas groRer einzuschatzen, wobei der Tourismus bei der Entwicklung des
Einzelhandels in Lobau ohnehin eine eher untergeordnete Rolle spielt.

Géasteankunfte
Stadt/Kreis/Land 2014 2017 -4 Veranderung
abs. in % p.a.in %

Lébau 8.613 7.397 -1.216 -14,1 -4,9
Ebersbach-Neugersdorf 4.428 +4.428 k.A. k.A.
Zittau 20.071 24.884 +4.813 24,0 +7,4
Landkreis Gorlitz 393.554 442.230 +48.676 12,4 +4,0
Sachsen 7.408.813 7.864.001 +455.188 6,1 +2,0
Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (Stand: Jahresw ert); Beherbergungsstétten mit 8 und mehr
Betten (ohne Campingplétze)

Tabelle 6: Tourismusentwicklung im Vergleich
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3.3 Raumordnerische Vorgaben der Einzelhandelsentwicklung

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von groRflichigen Ein-
zelhandelseinrichtungen wird in Kapitel 2.3.2 (Handel) des Landesentwicklungs-
plans Sachsen 2013 geregelt. Die folgenden additiv verkniipften Ziele und
Grundsatze sind bei entsprechenden Vorhaben im Geltungsbereich qualifizierter
Bebauungspldane zu beachten und beeinflussen auch die Zielstellungen des Ein-
zelhandelskonzepts:

Z 2.3.2.1 (Konzentrationsgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen grof3flachigen Handelsbe-
trieben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Aus-
wirkungen den vorstehend bezeichnenden groRflachigen Einzelhandelseinrich-
tungen vergleichbar sind, ist nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig. Die An-
siedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Factory-Outlet-Centern ist
nur in Oberzentren zuldssig.

Z 2.3.2.2 (Konzentrationsgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflichigen Ein-
zelhandelseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit
Giitern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren zuldssig.

Z 2.3.2.3 (Integrationsgebot)

Bei liberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache
von mehr als 800 m2 ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung
von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter
Lage zuldssig. In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsberei-
chen zulassig.

Z 2.3.2.4 (Kongruenzgebot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflichigen Ein-
zelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Einzugsbereich den
Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich {iberschreitet.

Z 2.3.2.5 (Beeintrachtigungsverbot)

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflichigen Ein-
zelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, GroRe des Vorhabens oder Fol-
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gewirkungen das stadtebauliche Gefiige, die Funktionsfahigkeit des zentralortli-
chen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen
Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orten substanziell beeintrachtigen.

G 2.3.2.6 (OPNV)

Bei der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine aus-
reichende Anbindung an den OPNV gewihrleistet werden.

Z 2.3.2.7 (Agglomerationsverbot)

Die Ziele Z 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.5 und Grundsatz G 2.3.2.6 gelten entsprechend fiir
die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von nicht groRfléchigen
Einzelhandelseinrichtungen in enger Nachbarschaft zu einer oder mehreren be-
reit bestehenden Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie
grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen wirken.

Im geltenden Regionalplan fiir die Region Oberlausitz-Niederschlesien aus dem
Jahr 2010 wurden die Ziele und Grundsdtze des damals giiltigen LEP Sachsen
2003 nicht weiter konkretisiert. In Absatz 5.2 (Handel und Dienstleistungen) ist
lediglich ein erganzender Grundsatz verankert:

G. 5.2.1

Die Innenstadte und Stadtteilzentren des Oberzentralen Stadteverbunds Baut-
zen-Gorlitz-Hoyerswerda und der Mittelzentren sind entsprechend ihrem zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich als Standorte des Einzelhandels und der Dienst-
leistungen auszubauen. Insbesondere fiir die Mittelzentren sollen zur Vermei-
dung eines weiteren Funktionsverlustes der Innenstddte im Rahmen der inte-
grierten Stadtentwicklungskonzepte Einzelhandelskonzeptionen erstellt werden.
Dabei ist auf die Sicherung und Belebung des kleinteiligen Einzelhandels hinzu-
wirken.

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der Stadt
Lobau sind eher restriktiv zu bewerten: Neben einer seit Jahren anhaltenden
riickldufigen Einwohnerentwicklung wirkt sich auch die tberdurchschnittlich alte
Bevilkerungsplattform und das unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante
Kaufkraftniveau einschrankend auf die Entwicklungsperspektiven im Einzelhandel
aus. Positive Impulse induzieren vor allem eine verbesserte Beschaftigungssitua-
tion sowie der positive Pendlersaldo.
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Lobau ist die raumordnerische Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Damit
fungiert Lobau als regionales Wirtschafts- und Versorgungszentrum zur Stabili-
sierung des landlichen Raums. Neben mittelzentralen Versorgungsfunktionen fiir
ihren Mittelbereich soll die Stadt auch die Grundversorgung fiir einen zugewie-
senen Nahbereich sicherstellen. Nichtsdestotrotz soll sich die Einzelhandelsaus-
stattung in Lobau von den umliegenden Grundzentren abheben. Lobau hat dem-
nach einen klaren, von der Raumordnung angewiesenen, iiberdrtlichen Versor-
gungsauftrag, was bei der Verkaufsflachenausstattung zu beriicksichtigen ist.
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4 Nachfragesituation in Lobau

4.1  Marktgebiet der Stadt Lébau

Das Marktgebiet einer Stadt bzw. einer Gemeinde bezeichnet den rdaumlichen
Bereich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der ortliche
Einzelhandel) insgesamt anzusprechen vermag. Dieser ist hdaufig deckungsgleich
mit der Reichweite des jeweiligen Innenstadteinzelhandels. Dies bedeutet je-
doch nicht, dass die Einwohner dieses Marktgebiets alle ihre Einkdaufe in dieser
Stadt tatigen, sondern sie weisen lediglich eine deutliche Orientierung auf den
lokalen Einzelhandel auf.

Die Ermittlung des Marktgebiets erfolgte auf Basis der Zeit-Distanz-Methode und
der zentralortlichen Struktur der Region. Daneben wurden die spezifische Wett-
bewerbssituation im Raum und deren Verdanderungen in den letzten Jahren sowie
die infrastrukturellen und topografischen Verhdltnisse beriicksichtigt. Zudem
wurden die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung beriicksichtigt. Eine teil-
weise Uberschneidung/Uberlappung mit den Marktgebieten benachbarter zentra-
ler Orte ist dabei immer gegeben.

Das Marktgebiet ist in drei Zonen untergliedert, die der unterschiedlich hohen
Intensitat der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet entsprechen. Das Lébauer
Stadtgebiet insgesamt stellt dabei die Zone 1 dar.

Die Zone 2 wird von den Gemeinden Lawalde, GroRschweidnitz und Rosenbach
sowie dem nordlichen Gemeindegebiet von Kottmar (Ortsteil Niedercunnersdorf)
gebildet. Diese Gemeinden/Ortsteile sind gemaR dem Regionalplan Oberlausitz-
Niederschlesien, neben der Stadt Lobau selbst, vorrangig dem Nahbereich von
Lobau zugeordnet.

Die Zone 3 umfasst die Gemeinden Weilkenberg, Hochkirch, Cunewalde, Oppach,
Beiersdorf, Schonbach, Diirrhennersdorf, Neusalza-Spremberg, Ebersbach-
Neugersdorf, Herrnut und Bernstadt a.d. Eigen sowie das restliche Gemeindege-
biet von Kottmar. Damit entspricht die Zone 3 dem iibrigen Mittelbereich, wel-
cher dem Mittelzentrum Lobau von Seiten der Landesplanung zugewiesen wur-
de.”

* Im Vergleich zum Marktgebiet aus dem Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Lébau 2009 haben
Dr. Lademann & Partner das Marktgebiet etwas ausgedehnt, an den Gemeindegrenzen orientiert
und zudem an die aktuellsten Vorgaben der Landes- und Regionalplanung angepasst.
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Abbildung 8: Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Lobau

In dem Marktgebiet leben derzeit

rd. 67.430 Personen.

Davon entfallen rd. 22 % auf die Stadt Lobau selbst, rd. 7 % auf den vorrangigen
Nahbereich (Zone 2) und rd. 70 % auf den iibrigen Mittelbereich (Zone 3).

Auf Basis der o.g. Bevdlkerungsprognosen ist von einem Riickgang des Einwoh-
nerpotenzials bis 2025 auf

rd. 62.900 Einwohner auszugehen.
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Marktgebiet des Einzelhandelsin Lébau
Bereich Zonen 2018 2025
Lébau, Stadt Zone 1 14.767 13.750
Nahbereich Zone 2 5.708 5.330
weiteres Umland Zone 3 46.950 43.810
Einzugsgebiet Gesamt 67.425 62.890
Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 7: Marktgebiet des Einzelhandels

Dariiber hinaus ist noch mit Streukunden zu rechnen. Diese Streukunden setzen
sich aus aulRerhalb des Marktgebiets lebenden Personen wie Touristen, Durchrei-
senden, Zufallskunden und Pendlern zusammen, die nur sporadisch in Lobau ein-
kaufen. Hierzu tragt, wenn auch in begrenztem MaRe, die Grenznahe Lobaus bei,
weshalb auch mit vereinzelten Kunden aus den Nachbarldandern Polen und Tsche-
chien zu rechnen ist.

4.2 Nachfragepotenzial der Stadt Lobau

Auf Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Marktgebiet sowie des
Pro-Kopf-Ausgabesatzes” errechnet sich fiir 2018 ein einzelhandelsrelevantes
Nachfragepotenzial iiber alle Sortimente® innerhalb des Marktgebiets von

rd. 388,1 Mio. €.

Dabei handelt es sich um das Volumen, dass die Bewohner aus dem Marktgebiet
der Stadt Lobau jahrlich im Einzelhandel ausgeben - in der Stadt Lobau selbst
und/oder an anderen Standorten/Einkaufskandlen (z.B. Online-Handel).

Unter Beriicksichtigung der abnehmenden Bevolkerungsplattform ergibt sich fiir
das Marktgebiet der Stadt Lobau fiir den Prognosehorizont 2025 ein einzelhan-
delsrelevantes Nachfragepotenzial iiber alle Sortimente von

rd. 362 Mio. € (- rd. 26,1 Mio. €).

" Pro-Kopf-Ausgabesatz gemiR MB Research (2018) = 6.924 €

* Die Sortimente werden nach der kurzfristigen Bedarfshiufigkeit (v.a. Lebensmittel) sowie nach
dem mittelfristigen (wie Bekleidung/Schuhe) und langfristigen (z.B. Mobel, Bau- und Garten-
bedarf) Bedarf gegliedert. Fiir eine detaillierte Erlduterung sei auf das Glossar verwiesen.
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E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Lobau

Das Nachfragepotenzial im Marktgebiet der Stadt Lobau wird sich bis zum
Jahr 2025 um rund 26 Mio. € auf 362 Mio. € verringern.

Einzelhandelrelevantes Nachfragepotenzial (i.w.S.) im Marktgebiet der
Stadt Lobau

nach Branchengruppen
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Abbildung 9: Nachfragepotential im Marktgebiet der Stadt

Bei dem fiir den ortlichen Einzelhandel zur Verfiigung stehenden Nachfragepo-
tenzial muss darauf hingewiesen werden, dass sich das Wachstum des Online-
Handels in Deutschland seit Jahren fortsetzt. Dabei nimmt der Anteil und somit
die Bedeutung am langsamer wachsenden Gesamteinzelhandel (stationar und
nicht-stationdr) - wenn auch abgeschwacht - weiter zu. Derzeit entfallen durch-
schnittlich 13 % des ortlichen Nachfragepotenzials auf den nicht stationadren
Handel. Je nach Branche konnen diese Werte jedoch erheblich variieren. Es sind
gerade die Innenstadtleitsortimente, die am stdrksten von Nachfrageabfliissen in
den nicht-stationdren Handel tangiert sind (im Mittel zu etwa einem Drittel).

Im Marktgebiet der Stadt Lobau leben in 2018 rd. 67.400 Personen. Vor dem
Hintergrund einer abnehmenden Einwohnerzahl (rd. 62.900 im Jahr 2025) wird
das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2025 auf rd. 362
Mio. € sinken. Vor diesem Hintergrund bedarf es Anstrengungen, die Nachfrage
durch den stationdren Handel vor Ort in Lobau starker als bislang zu binden, um
auch zukiinftig als leistungsfahiges Mittelzentrum im ldndlichen Raum fungieren
zu konnen.
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5 Angebotssituation des Einzelhandels in der
Stadt Lobau

5.1  Verkaufsflachenentwicklung und Branchenstruktur

Im November 2018 verfiigte die Stadt Lobau in 146 Ladengeschdften iiber eine
aktiv betriebene® einzelhandelsrelevante Verkaufsfliche von insgesamt

rd. 30.450 gm.

E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Lobau

Trotz einer sinkenden Anzahl der Betriebe konnte die Summe der
Verkaufsflache stabil gehalten bzw. leicht gesteigert werden.

Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Lobau
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Abbildung 10: Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Lobau seit 2009

Im zeitlichen Vergleich zur Situation in 2009 zeigt sich eine deutliche Abnahme
der Anzahl der Ladenlokale um jahrlich 4 %. Die Verkaufsflache ist im selben
Zeitraum gleichwohl weitgehend stabil geblieben. GemaR dem bundesdeutschen
Trend kann somit auch fiir Lobau konstatiert werden, dass die durchschnittlichen
Verkaufsflachen je Ladeneinheit stetig zugenommen haben. Dieser Betriebsfor-

? Ohne Leerstédnde.
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menwandel resultiert daraus, dass vorwiegend kleine Geschafte aus dem Markt
ausscheiden und neben Neuerdffnungen (z.B. Lobauer Schlafstudio) auch Be-
standsbetriebe in den letzten Jahren Flachenerweiterungen durchgefiihrt haben
(z.B. Rossmann).

Die Differenzierung nach Branchengruppen ergibt, dass der Sortimentsschwer-
punkt auf den kurzfristigen Bedarf (rd. 41 %) sowie auf das Segment Bau- und
Gartenbedarf/Tierbedarf (rd. 23 %) entfdllt. Bei den {ibrigen Sortimenten zeigt
sich, dass nach Verkaufsflaichenanteilen v.a. das Innenstadtleitsegment Beklei-
dung/Schuhe (rd. 16 %) vergleichsweise stark aufgestellt ist.

Die Unterteilung nach einzelnen Sortimentsbereichen zeigt dabei folgendes Bild:

E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Lobau

Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Lobau
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Abbildung 11: Sortimentsstruktur des Einzelhandels in Lobau
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Insgesamt gesehen weist der Lobauer Einzelhandel eine Branchenstruktur auf,
die tendenziell starker durch Verkaufsflaichen des kurzfristigen Bedarfs gepragt

wird:

= Mit rd. 12.600 gm entfallen rd. 41 % der Gesamtverkaufsflache auf den peri-
odischen bzw. kurzfristigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der

Betriebe belduft sich sogar auf rd. 47 %. Damit bedient fast die Halfte aller
Einzelhandelsbetriebe in Lobau den kurzfristigen Bedarfsbereich.

m Mit rd. 7.800 gm entfallen rd. 26 % der Gesamtverkaufsflache auf den mittel-
fristigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe belauft sich

auf rd. 27 %.

m Der langfristige Bedarf verfiigt iiber einen Anteil von rd. 33 % an der Ge-

samtverkaufsflache (rd. 10.050 gm). Gemessen an der Anzahl der Betriebe
betrdgt der Anteil bedingt durch die iiberwiegend flachenextensiven Struktu-
ren lediglich rd. 26 %.

a

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Lobau

Die Lobauer Einzelhandelsstruktur wird insbesondere durch Angebote
des kurz- und langfristigen Bedarfs gepragt.

Branchenstruktur des Einzelhandels in Lobau
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Abbildung 12: Branchenstruktur des Einzelhandels in Lobau

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Seite 44 | 121



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

5.2 Raumstruktur des Einzelhandels

Im Hinblick auf die zentrale Fragestellung des Gutachtens beziiglich der Entwick-
lungsmoglichkeiten des Einzelhandels an verschiedenen Standortlagen wurden
die Daten der Flachenerhebung raumlich differenziert aufbereitet.

Bezogen auf die einzelnen Lagebereiche zeigt sich folgendes Bild in der Einzel-
handelsstruktur:

E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Lobau

Der kurzfristige und langfristige Bedarf sind Gilberwiegend in Streulagen
und Erganzungsbereichen verortet, der mittelfristige Bedarf hat seinen
Schwerpunkt funktionsgerecht im Innenstadtzentrum.

Raumlich-funktionale Struktur des Einzelhandels in Lébau

kurzfristiger _
Bedarf 2.920 1.355 8.325

mittelfristiger

Bedarf 3.890 725 3.185
langfristiger -
Bedarf 1.38560 9.005
0% 20% 40% 60% 80% 100%
m|nnenstadt ®WNVZ BreitscheidstralBe Sonstige Lagen

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 13: Rdumlich-funktionale Struktur des Lobauer Einzelhandels

Die sortimentsspezifischen Verkaufsflichenanteile verteilen sich auf folgende
Standortlagen:

m Rd. 58 % der Einzelhandelsbetriebe in Lobau entfallen auf das Innenstadt-
zentrum. Der Anteil der Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache belauft sich
hingegen auf lediglich rd. 27 %. Dies verdeutlicht die kleinteiligen Struktu-
ren innerhalb des Stadtzentrums. Einen Schwerpunkt bilden funktionsgerecht
die Sortimente des mittelfristigen Bedarfs und damit die Leitsortimente einer
funktionsfahigen Innenstadt. Etwas mehr als die Halfte der Gesamtverkaufs-
flache im mittelfristigen Bedarf entfdllt dabei auf die Innenstadt von Lébau.
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Im ergdnzenden Nahversorgungszentrum BreitscheidstraRe werden rd. 10 %
der Gesamtverkaufsflache vorgehalten. Einen Schwerpunkt bildet hier funkti-
onsgerecht der kurzfristige bzw. periodische Bedarf.

Unter den Sonstigen Lagen werden die iibrigen Angebotsbereiche erfasst.
Eine wichtige Bedeutung kommt hierbei dem Sonderstandort Rumburger
Stral3e zu. Auf diesen autoorientierten Erganzungsstandort entfallen rd. 19 %
der Gesamtverkaufsflache Lobaus. Bei allen weiteren Angebotsstandorten in
Lobau handelt es sich v.a. um solitdre Lagen. Auf diese entfallen insgesamt
rd. 44 % der Gesamtverkaufsflache Lobaus. Angesichts ihres hohen Flachen-
bedarfs befinden sich Anbieter des langfristigen Bedarfs (wie z.B. Baumark-
te) typischerweise in diesen Streulagen und damit auRerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche.

5.3 BetriebsgroRenstruktur

Hinsichtlich der BetriebsgrofRen weist der Einzelhandel in der Stadt Lobau erwar-
tungsgemadld kleinteilige Strukturen auf. Die durchschnittliche BetriebsgroRe
liegt bei rd. 210 gm Verkaufsflache. Da die Anzahl der Betriebe seit 2009 stark
abgenommen hat, die Verkaufsflache hingegen auf einem dhnlichen Niveau ver-
blieben ist, hat sich die durchschnittliche BetriebsgrolRe seit 2009 (rd. 140 qm)
deutlich erhdoht. Auch diese Entwicklung entspricht damit dem bundesdeutschen
Trend, wonach die Verkaufsflache der Ladengeschifte in den letzten Jahren ste-
tig gewachsen ist. Die Innenstadt von Lobau weist eine besonders kleinteilige
Struktur auf. Hier liegt die durchschnittliche Betriebsgréfie bei lediglich rd. 100
gm Verkaufsflache. Nach Standortbereichen ergibt sich dabei folgendes Bild:

BetriebsgroRenstruktur des Einzelhandels in Lobau nach Standortbereichen
durchschnittliche Innenstadt NVZ Sonderstandort Streulage Gesamt
BetriebsgrofRe in gm Breitscheidstralle Rumburger StralRe 9
kurzfristig 97 194 1.090 181 185
mittelfristig 130 181 743 318 195
langfristig 55 0 0 704 271
Summe 96 195 942 336 210
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 8: BetriebsgrofRenstruktur des Einzelhandels in Lobau nach Standortbereichen
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In Lobau entfallen insgesamt

rd. 47 % der Einzelhandelsverkaufsflache auf 8 groRflachige Betriebe (VKF > 800
gm).

Die Mehrzahl dieser Betriebe bhefindet sich auRerhalb der Innenstadt und ist dem
kurzfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen.

Einzelhandelsbetriebe >800 gm VKF in L6bau nach Standortbereichen
Lage Name Sortimentskategorie
Rossmann, Sachsenstralle 4 kurzfristig
Innenstadt ) L
Diska, Sachsenstral3e 4 kurzfristig
Sonderstandort Kaufland, Rumburger Stral3e 9 kurzfristig
Rumburger StraRe | AWG Mode-Center, Rumburger StraRe 5 mittelfristig
Loébauer Schlafstudio, Gérlitzer StraRe 19 langfristig
. Netto, Breitscheidstrale 21 kurzfristig
Sonstige Lagen ) .
Lidl, Poststralze 7 kurzfristig
Obi-Baumarkt, WeststraRe 1 langfristig

Quelle: Eigene Erhebung.

Abbildung 14: Verteilung des grol¥flichigen Einzelhandels nach Zentrenrelevanz und Standortlage

Im kurzfristigen Bedarf bildet der Kaufland-Verbrauchermarkt am Sonderstandort
Rumburger StraRe mit Abstand den flachengroRten Anbieter. Dahinter folgen die
Lebensmitteldiscounter Diska (Innenstadt) und Netto (Streulage).

Bei den mittelfristigen Sortimenten stellt das AWG Mode-Center am Sonder-
standort Rumburger Stralle den einzigen groRflachigen Anbieter dar. Der Son-
derpostenmarkt Wreesmann in Streulage bildet den zweitgroliten Anbieter, un-
terschreitet die Schwelle zur Grof3flachigkeit jedoch knapp. Die Betriebe des mit-
telfristigen Bedarfs in der Innenstadt sind iiberwiegend kleinteilig strukturiert.

Den flachengrofRten Betrieb im langfristigen Bedarfsbereich und den groRten
Einzelhandelsbetrieb der Stadt Lobau zugleich, bildet der OBI-Baumarkt in peri-
pherer Lage in der Weststrae. Das Lobauer Schlafstudio in der Gorlitzer Stralde
tiberschreitet die Schwelle zur Grol¥flachigkeit ebenfalls.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in Lobau rd. 30.450 gm. Die
durchschnittliche Betriebsgrdfie liegt bei rd. 210 gm Verkaufsflache. Verkaufsfla-
chenseitig liegt der Schwerpunkt der Gro3flaichen auRerhalb der Zentren. Die
Lobauer Innenstadt ist hingegen sehr kleinteilig strukturiert. Etwa 27 % des
gesamtstadtischen Verkaufsflachenangebots entfdllt auf das Stadtzentrum.
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5.4 Leerstandssituation

Zum Zeitpunkt Januar 2019 standen in den Zentren der Stadt Lobau insgesamt
48 Ladengeschafte leer. Hiervon entfallen 36 Ladengeschafte auf die Innenstadt
von Lobau und 12 Ladengeschdfte auf das Nahversorgungszentrum Breit-
scheidstraRe. Es handelt sich dabei vorwiegend um relativ kleine Flachen von
schatzungsweise 30-50 gm potenzieller Verkaufsflache.

Fiir die Lobauer Innenstadt entspricht dies einer Leerstandsquote von rd. 22 %
gemessen an der Anzahl der Betriebe. Weitere 29 % der Flachen sind durch
Dienstleister genutzt. Damit werden aktuelle nur rd. 49 % der Ladenlokale durch
Einzelhandelsnutzungen belegt.

Bz
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Abbildung 15: Leer stehende Ladenlokale entlang der Inneren Zittauer StraRe

Die Leerstandssituation in der Innenstadt von Lobau ist damit insgesamt als
angespannt zu bewerten. Die Leerstande konzentrieren sich dabei allerdings ins-
besondere auf die Randbereiche der Innenstadt, vor allem auf die Innere Zittau-
er Stralle im siidlichen Teil des Stadtzentrums. In diesem Bereich ist der noch
bestehende Nutzungshesatz von zahlreichen leer stehenden Ladenlokalen durch-
setzt, die das Erscheinungsbild des siidlichen Zentrumszugangs in Verbindung
mit der teils noch unsanierten Bausubstanz deutlich schmalern. In diesen Berei-
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chen sollte die bereits verscharfte Leerstandssituation genauestens beobachtet
werden um weitere Trading-Down-Effekte zu vermeiden. In den sonstigen Kern-
bereichen der Innenstadt (Bahnhofstralde, Nicolaistralle, Altmarkt) ist die Leer-
standssituation allerdings noch als moderat zu bezeichnen.

Im Nahversorgungszentrum Breitscheidstral3e liegt die Leerstandsquote gemes-
sen an der Anzahl der Betriebe bei sehr hohen 41 %. Weitere 21 % der Flachen
sind mit Dienstleistungsnutzungen belegt. Durch den Einzelhandel sind damit
aktuell nur 38 % der Ladenlokale belegt. Die Leerstdnde verteilen sich auf die
unterschiedlichen Geschaftsbereiche und entfallen vorwiegend auf die Einkaufs-
passage mit Norma als Ankermieter.

Insgesamt gilt es somit, die Leerstandssituation kiinftig genau zu beobachten,
da diese v.a. in den Zentren sehr stark negativ wahrgenommen werden kann. Der
Leerstand innerhalb der einzelhandelsseitig vorgepragten Lagen in den Zentren
ist vorrangig abzubauen, Nachnutzungen sind zu fordern. Die Belebung der In-
nenstadtrandlagen mit attraktiven Einzelhandelsangeboten wird unter Beriick-
sichtigung der Entwicklungstrends im Einzelhandel und der restriktiven sozio-
okonomischen Rahmenbedingungen in Lébau auch zukiinftig mitunter schwer zu
realisieren sein. Deshalb sollte gerade in den Randbereichen auch auf eine
Nachnutzung leer stehender Ladenlokale durch zentrenerganzende Funktionen
wie Dienstleistungen und Gastronomie hingearbeitet werden. Aber auch das
Thema innerstadtisches Wohnen kann hier eine Rolle spielen.

5.5 Umsatzsituation des Einzelhandels in Lobau

Die Umsdtze des Einzelhandels wurden auf Basis brancheniiblicher und standort-
gewichteter Flachenproduktivitdten der einzelnen Betriebsformen/Betreiber ge-
schatzt. Demnach belief sich der Bruttoumsatz aller Einzelhandelsbetriebe in der
Stadt Lobau im abgeschlossenen Geschaftsjahr 2017 auf insgesamt

rd. 97 Mio. €.

Hieraus ergibt sich eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt von etwa 3.200 €
je gm Verkaufsflache und Jahr.

Bei der Analyse des Einzelhandelsumsatzes nach Branchengruppen ergibt sich
folgendes Bild:
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E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Lobau

Umsatzstruktur des Lobauer Einzelhandels
(rd. 97 Mio. €)

u Kurzfristiger Bedarf

m Bekleidung/ Schuhe
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Abbildung 16: Umsatzstruktur des Einzelhandels in Lobau

m Der Umsatzanteil des kurzfristigen Bedarfs betrdgt rd. 58 % (rd. 56 Mio. €)
des Gesamtumsatzes. Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt liegt bei et-

wa 4.450 € je gm Verkaufsflache, fallt damit im Branchenvergleich

am hochs-

ten aus und wird vor allem von den umsatzstarkeren Lebensmitteldiscountern

getrieben

m Auf den mittelfristigen Bedarf entfdllt mit rd. 19,1 Mio. € ein Fiinftel des
gesamtstadtischen Einzelhandelsumsatzes. Die Flachenleistung betrdgt hier

durchschnittlich rd. 2.450 € je gm Verkaufsflache.

m Der Umsatzanteil bei den flachenextensiven Sortimenten des langfristigen
Bedarfs liegt bei etwa 22 % (rd. 21,8 Mio. €). Daraus resultiert eine erwar-

tungsgemald relativ geringe Flachenproduktivitdt von lediglich rd.
gm Verkaufsflache.
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Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Lébauer Einzelhandels

Verkaufsflache Umsatz in Flachenpro-
Branchen . . .
ingm Mio. € duktivitat*

Kurzfristiger Bedarf 12.600 56,1 4.450
Nahrungs- und Genussmittel 10.340 45,3 4.380
Gesundheits- und Pflegeartikel 2.145 10,3 4.810
Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikartikel 1.525 6,9 4.500
pharmazeutischer und medizinischer Bedarf 620 3,4 5.560
Tiernahrung 115 0,5 4.250
Mittelfristiger Bedarf 7.795 19,1 2.460
Bekleidung/Wasche 3.650 7,9 2.160
Schuhe, Lederwaren 1.280 34 2.630
Spielwaren, Hobbybedarf 230 0,7 3.020
Sportbedarf, Camping 215 0,5 2.430
Bucher/Zeitungen, Schreibwaren 750 3,0 3.960
Hausrat, GPK 1.670 3,7 2.200
Langfristiger Bedarf 10.045 21,8 2.170
Optik 240 15 6.400
Schmuck, Uhren 120 1,0 8.250
Elektrobedarf 915 4,3 4.650
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehoér 1.700 2,7 1.580
Mébel 220 0,3 1.300
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf 6.850 12,0 1.750
Summe/Mittelwert 30.440 96,9 3.180

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *€ je gm Verkaufsflache.

Tabelle 9: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Lobauer Einzelhandels

Nach Standortlagen betrachtet, werden von dem gesamten Umsatzvolumen ins-
gesamt rd. 32 % in der Innenstadt von Lobau erwirtschaftet (rd. 31,2 Mio. €).
Den Schwerpunkt des Innenstadtumsatzes bildet mit rd. 14 Mio. € der kurzfristi-
ge Bedarf. Ein gewichtiger Umsatzanteil entfdllt mit rd. 11 Mio. € auch auf den
mittelfristigen Bedarf. Den groRten Anteil am Gesamtumsatz (rd. 41 %) erwirt-
schaften die Sonstigen Lagen. Mit rd. 20 % des Gesamtumsatzes kommt auch
dem Erganzungsstandort Rumburger StralRe eine hohe Bedeutung zu.

Umsatzseitig wird der Lobauer Einzelhandel durch den kurzfristigen Bedarf do-
miniert, auf den rd. 58 % des Gesamtumsatzes entfallen. Etwa 32 % des Einzel-
handelsumsatzes werden von den Angeboten in der Innenstadt generiert. Dabei
steht die Innenstadt im kurz- und mittelfristigen Bedarf vor allem mit den An-
geboten am Sonderstandort Rumburger Stral3e im Wettbewerb.
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5.6 Einzelhandelsrelevante Planvorhaben in der Stadt Lobau

Aktuell liegen folgende Anfragen bei der Stadt Lobau vor bzw. befinden sich in
der Umsetzung:

Der bestehende, derzeit kleinflaichige Norma-Lebensmitteldiscounter in der
Breitscheidstralle mochte, unter Einbezug ohnehin leer stehender Ladenloka-
le in der gleichen Handelsimmobilie (Einkaufszentrum BreitscheidstraRe),
seine Verkaufsflaichen am Bestandsstandort erweitern.

Auf einem innenstadtnahen Areal zwischen der AuReren Bautzner StraRe, der
PestalozzistraRe, der August-Bebel-StralRe, der Hartmannstrale und dem
Promenadenring ist die Neuansiedlung eines Verbrauchermarkts geplant. Zu-
satzlich sind auf dem Vorhabenareal weitere arrondierende, kleinflachige Ein-
zelhandelsnutzungen (u.a. ein Bdcker) sowie Wohnnutzungen vorgesehen.
Um das Vorhaben auf den Weg zu bringen, hat die Stadt Lobau erst kiirzlich
den Aufstellungsbeschluss fiir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ge-
fasst. Im Zuge der Vorhabenrealisierung sollen die auf dem Areal bestehen-
den leer stehenden Geb3ude, u.a. ein seit Jahren leer stehendes Mdbelhaus,
abgerissen oder revitalisiert werden. Auf einer Gesamtverkaufsflache von rd.
1.900 gm (zzgl. Windfang, Backshop etc. etwa 2.000 gm) soll anschlieRend
bzw. parallel ein ,Markt der Generationen” entstehen.
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6 Versorgungslage und Zentralitatsanalyse

6.1 Verkaufsflachendichten in der Stadt Lobau

Die Verkaufsflachendichte (qm Verkaufsflache/1.000 Einwohner) ist ein Indiz fiir
die quantitative Flachenausstattung einer Stadt bzw. eines Orts. Nach der nach-
folgenden Ubersicht erreicht die Verkaufsflichendichte in der Stadt Lobau einen
Wert von

rd. 2.060 gm je 1.000 Einwohner.

Differenziert nach den unterschiedlichen Einzelhandelsbranchen fillt die Ange-
botssituation des Lobauer Einzelhandels allerdings sehr unterschiedlich aus:

Flachendichte der Stadt Lobau im Vergleich

Flachendichte*
Sl Lébau Spannbreite Freistaat
Mittelzentren** Sachsen***

periodischer Bedarf 853 550 - 810 530
Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 334 230 - 490 240
Sonstige Hartwaren 218 230 - 310 220
Elektrobedarf/elektronische Medien 62 70 - 130 80
Mobel/Haus- und Heimtextilien 130 380 - 530 280
Bau- und Gartenbedarf 464 440 - 730 340
Summe 2.061 2190 - 2880 1.690

Quelle: Eigene Berechnungen.

* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einwohner.

** \/ergleichswerte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner
***\/ergleichswerte aus dem Handelsatlas Sachsen 2015.

Tabelle 10: Verkaufsflachendichten im Vergleich

Nach Angaben des Statistischen Bundesamts liegt die durchschnittliche Ver-
kaufsflachendichte in Deutschland tber alle Stadte und Gemeinden bei rd. 1.800
gm je 1.000 Einwohner (im Freistaat Sachsen bei etwa 1.700 gm je 1.000 Ein-
wohner). Damit liegt die Flachenausstattung in Lobau rein rechnerisch sowohl
iiber dem Bundesschnitt als auch iiber dem Landesschnitt des Freistaats Sachsen.
Allerdings liegt die durchschnittliche Verkaufsflachendichte von Mittelzentren -
in Abhangigkeit von der Grofle des iiberdrtlichen Marktgebiets des Einzelhandels
und der interkommunalen Wettbewerbssituation - nach Berechnungen von Dr.
Lademann & Partner i.d.R. rd. 20 bis 50 %-Punkte héher (> 2.200 gm je 1.000
Finwohner). Ein Uberbesatz an Verkaufsfliche ist somit nicht festzustellen. Da-
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bei sind zusatzlich der Einpendleriiberschuss sowie die die Versorgungsfunktion
fiir das Umland zu beachten. In diesem Zusammenhang spielt auch die relativ
solitdre Lage im Raum und die damit einhergehende weitraumige Ausstrahlung
des Einzelhandels eine wichtige Rolle. Vor diesem Hintergrund lasst sich fiir die
Verkaufsflachenentwicklung in Lobau noch Spielraum ableiten.

Nach der Bereinigung um die einzelhandelsrelevante Zentralitat (s.u.) fiir die
Stadt Lobau ergibt sich eine Netto-Verkaufsflachendichte, die mit rd. 1.760 gm
nur noch leicht liber dem sdchsischen Durchschnitt und leicht unter dem bun-
desdeutschen Durchschnitt liegt.

Im Jahr 2009 betrug die unbereinigte Verkaufsflachenausstattung in der Stadt
Lobau noch rd. 1.770 gm je 1.000 Einwohner. Dieser Anstieg lasst sich in erster
Linie rein rechnerisch vor dem Hintergrund des Bevdlkerungsriickgangs begriin-
den und deutet somit auf eine geringere Flachenleistung hin.

Die Verkaufsflachendichte in Lobau liegt mit rd. 2.060 gm je 1.000 Einwohner
sowohl tiber dem Bundes- als auch iiber dem Landesschnitt, muss allerdings vor
dem Hintergrund der mittelzentralen Funktion fiir das l@ndlich gepragte Umland
und dem Einpendleriiberschuss relativiert werden.

6.2 Bedeutung der Innenstadt im Einzelhandelsgefiige

Zum Zeitpunkt der Erhebungen verfiigte die Lobauer Innenstadt™ in 85 Ladenge-
schaften {iber eine aktiv betriebene Verkaufsflache von rd. 8.190 gm. Der Einzel-
handelsumsatz in der Innenstadt belduft sich auf rd. 31,5 Mio. €.

Gegeniiber der Einzelhandelserhebung im Jahr 2009 (114 Betriebe) hat sich die
Anzahl der Betriebe damit deutlich verringert. Dies ist mit dem Ausscheiden
zahlreicher Kleinfldchen, vorrangig in den Randbereichen der Innenstadt, zu
erklaren. Die Verkaufsflache im Stadtzentrum hat sich im Vergleich zu 2009 (rd.
7.390) hingegen leicht erhoht. Dies ist vor allem auf die Er6ffnung der Einkaufs-
passage in der SachsenstraRe im Jahr 2016 zuriickzufiihren. Neben der Erweite-
rung von Diska (vorher EDEKA) sowie der Neuansiedlung von MdcGeiz, hat auch
der Drogeriemarkt Rossmann seine Filiale in die Einkaufspassage verlagert und
seine Verkaufsflache in diesem Zuge erweitert.

* Die Abgrenzung der Innenstadt wird in Kapitel 8 vorgenommen.
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Branchenseitig zeigt der Einzelhandel in der Lobauer Innenstadt folgendes Bild:

m Mit rd. 2.920 gm entfallen rd. 36 % der Gesamtverkaufsfliche der Innenstadt
auf den kurzfristigen Bedarf. Der Anteil der Betriebe liegt bei rd. 35 %.

m Mit rd. 3.885 gm entfallen rd. 47 % der Innenstadtverkaufsflache auf den
mittelfristigen Bedarf. Der Anteil gemessen an der Anzahl der Betriebe be-
lduft sich auf rd. 35 %.

m Der langfristige Bedarf verfiigt iiber einen Anteil von rd. 17 % an der Ge-
samtverkaufsfliche der Innenstadt (rd. 1.385 gm). Gemessen an der Anzahl
der Betriebe betragt der Anteil rd. 30 %.

E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Lébau

Die wichtigsten Sortimentsbereiche der Lobauer Innenstadt bilden der
kurzfristige Bedarf sowie Bekleidung/Schuhe.
Gesamtverkaufsflache: rd. 8.190 gm

4

320 5o
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® Bekleidung/ Schuhe

® Spielwaren/Hobbybedarf, Sport, Biicher
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® Schmuck, Uhren, Optik
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® Mébel/ Haus- und Heimtextilien
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Abbildung 17: Sortimentsstruktur des Innenstadt-Einzelhandels in Lébau

Wie bereits dargestellt, ist das Angebot in der Lobauer Innenstadt sehr kleintei-
lig strukturiert. Die durchschnittliche BetriebsgroRe liegt bei lediglich rd. 100
gm. Dariiber hinaus ist darauf zu verweisen, dass einige Ladeneinheiten, neben
der ohnehin suboptimalen VerkaufsflachengrofRe, nicht mehr den Anspriichen an
moderne und leistungsfahige Immobilien entsprechen. Hieraus resultieren in
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einigen Teilbereichen (z.B. Innere Zittauer StraRRe) Vermietungsschwierigkeiten
und ein Investitionsstau.

Aufgrund der kleinteiligen Struktur sind vor allem im Kernbereich der Innenstadt
kaum groRere Ladeneinheiten zu finden. Als groRere Ladengeschdfte sind fol-
gende, vor allem im ndordlichen Randbereich der Innenstadt (Einkaufskomplex
SachsenstralRe) gelegene, Betriebe zu nennen:

Diska-Lebensmitteldiscounter, Sachsenstralie
Rossmann-Drogeriemarkt, SachsenstralRe
Schuhfachgeschaft Reno, SachsenstralRe
MacGeiz, SachsenstraRRe

Textildiscounter NKD, Altmarkt

Buchhandlung Thalia, BahnhofstralRe

Abbildung 18: Einkaufskomplex Sachsenstralte am nérdlichen Rand der Innenstadt
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Abbildung 19: Der Lobauer Altmarkt mit Blick in die Nicolaistralie

Abbildung 20: Die BahnhofstraRe in der Lobauer Innenstadt
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Bei der Betrachtung des Verkaufsflachenanteils der Innenstadt an der Gesamt-
verkaufsflache der Stadt Lobau zeigt sich mit rd. 27 % ein leichter Anstieg ge-
geniiber 2009 (rd. 24 %). Dennoch kann der Einzelhandel weiterhin nicht die
notwendige Dominanz einer mittelzentralen Innenstadt entfalten. Vor allem der
Anteil der innenstadtpragenden Segmente Bekleidung und Schuhe ist mit rd.
50 % noch ausbaufahig. Aber auch der Anteil von 23 % im kurzfristigen Bedarf
zeigt noch einen deutlichen Ausbaubedarf.

Einzelhandelsstruktur der Lébauer Innenstadt

Anteil

Sortiment Innenstadt an
der Gesamt-

VKF
Kurzfristiger Bedarf 23%
Mittelfristiger Bedarf 50%
Bekleidung/Wasche 50%
Schuhe, Lederwaren 52%
Spielwaren, Hobbybedarf 70%
Sportbedarf, Camping 60%
Bucher/Zeitungen, Schreibwaren 79%
Hausrat, GPK 31%
Langfristiger Bedarf 14%
Optik 100%
Schmuck, Uhren 100%
Elektrobedarf 57%
Haus- und Heimtextilien und Einrichtungszubehor 15%
Mobel 32%
Bau- und Gartenbedarf/Kfz-Zubehor/Tierbedarf 3%
Summe/Mittelwert 27%
Quelle: Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 11: Verkaufsflachenanteil der Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache Lobaus

Der unterdurchschnittliche innerstadtische Verkaufsflachenanteil resultiert im
Wesentlichen aus dem umfangreichen Einzelhandelsbestand am Sonderstandort
Rumburger Stralle. Hier bestehen mehrere Anbieter, die den Innenstadteinzel-
handel bei einigen zentrentypischen Sortimenten (v.a. Bekleidung/Schuhe) un-
ter Druck setzen. Hieraus ldsst sich der Bedarf einer konsequenten Einzelhan-
delssteuerung ableiten. Im Fokus sollte hierbei insbesondere die Starkung der
Innenstadt bei den zentrenrelevanten Sortimenten stehen, wahrend einer Ange-
botsausdehnung im mittelfristigen Bedarf aul3erhalb der Innenstadt eher restrik-
tiv begegnet werden sollte. Ahnliches gilt fiir den kurzfristigen Bedarf. Abgese-
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hen von den wohnortnahen Lebensmittelbetrieben in Streulagen sowie im ergan-
zenden Nahversorgungszentrum wird hier am Sonderstandort Rumburger StraRe
tiber den groRen Kaufland-Verbrauchermarkt ein grof3es Verkaufsflachenangebot
vorgehalten, welches die Entwicklungsperspektiven der Innenstadt einschrankt
und daher nicht weiter ausgebaut werden sollte.

Im Vergleich zu anderen von Dr. Lademann & Partner untersuchten Mittelzentren
liegt die Citydichte” insgesamt mit rd. 555 gm je 1.000 Einwohner auf einem
durchschnittlichen Niveau. Wahrend sowohl fiir den kurzfristigen als auch den
langfristigen Bedarf Werte im oberen Bereich der jeweiligen Spannbreite erreicht
werden, ergibt sich fiir den mittelfristigen Bedarf derzeit ein unterdurchschnitt-
liches Niveau. Gleiches gilt fiir das Innenstadtleitsegment Bekleidung/Schuhe.

Citydichte der Lobauer Innenstadt im Vergleich

Flachendichte*
Branchen o Spannbreite
Mittelzentren**

Kurzfrsitiger Bedarf 198 110 - 210
Mittelfristiger Bedarf 263 280 - 430

davon Bekleidung/Schuhe/Lederwaren 169 180 - 300
Langfristiger Bedarf 94 40 - 130
Summe 555 450 - 740

Quelle: Eigene Berechnungen.
* in gm Verkaufsflache je 1.000 Einw ohner.
** \Vergleichsw erte aus anderen Untersuchungen von Dr. Lademann & Partner.

Tabelle 12: Citydichte der Innenstadt im Vergleich

Die Innenstadt von Lobau verfiigt mit rd. 8.190 gm in 85 Ladengeschaften iiber
einen Anteil von rd. 27 % am gesamtstadtischen Verkaufsflichenangebot. Inshe-
sondere im Bereich des mittelfristigen Bedarfs (rd. 50 %) sowie des kurzfristigen
Bedarfs (rd. 23 %) verfiigt die Innenstadt noch iiber signifikante Ausbaupoten-
ziale. Dies spiegelt sich auch in der unterdurchschnittlichen Citydichte einiger
Branchen wieder.

# (itydichte = Verkaufsflichenausstattung der Innenstadt je 1.000 Einwohner bezogen auf die
Gesamtstadt.
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6.3 Nahversorgungssituation in Lobau

Eines der zentralen Ziele der Einzelhandels- und Stadtentwicklung ist die fla-
chendeckende und leistungsfahige Versorgung der Bevolkerung mit Giitern des
taglichen Bedarfs.

Im Stadtgebiet von Lobau sind mit Stand November 2018 insgesamt vier groR-
flachige Lebensmittelbetriebe (Kaufland, Diska, Lidl, Netto) mit insgesamt knapp
6.400 gm Verkaufsfliche ansdssig. Hinzukommen noch vier weitere strukturpra-
genden Lebensmittelbetriebe, die die Grenze der GroRflachigkeit jedoch nicht
iiberschreiten (Penny, Aldi, Netto, Norma) sowie ein (grof¥flachiger) Rossmann-
Drogeriefachmarkt. Inklusive aller Kleinflaichen (Lebensmittelhandwerk u.a.)
liegt die Flachendichte im kurzfristigen Bedarf bei

ca. 850 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner, bezogen auf das Stadtgebiet,
sowie bei ca. 615 gm Verkaufsflache je Tausend Einwohner, bezogen auf den zu
versorgenden Nahbereich.

Die Verkaufsflachendichte liegt damit deutlich oberhalb des bundesdeutschen
Durchschnitts von rd. 540 gm je 1.000 Einwohner und weist auf eine hohe Ver-
kaufsflaichenausstattung im periodischen Bedarf hin, die angesichts der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion von Lobau aber zu relativieren ist. Im gesamten
Marktgebiet gibt es zudem nur wenige strukturpragende Lebensmittelbetriebe,
sodass von einer hohen Einkaufsorientierung des Umlands auf Lébau ausgegan-
gen werden kann. Eine hohe Verkaufsflachenausstattung je Einwohner sagt auch
noch nichts iiber die Qualitat der Nahversorgung sowie {iber die raumliche Ver-
teilung des Angebots aus.

Zur Bewertung der Nahversorgungssituation bzw. der rdumlichen Verteilung des
Angebots wurden die - aktuell betriebenen - Nahversorgungsbetriebe im Stadt-
gebiet ab einer Verkaufsfliche von ca. 400 gqm (ohne Drogerie- und Getranke-
fachmarkte) kartiert. Die 700-m-Isochronen um die jeweiligen Standorte ent-
sprechen dabei durchschnittlich bis zu 10 Gehminuten. Die innerhalb dieser Ra-
dien lebenden Einwohner finden in einem ful3ldufigen Bereich mindestens einen
signifikanten Anbieter vor, sodass die Nahversorgung grundsatzlich gegeben ist.

Wie die nachfolgende Karte zeigt, ist das Kernstadtgebiet rdumlich derzeit sehr
gut versorgt. Sowohl im Innenstadtbereich (Diska, Lidl) als auch in den vor-
nehmlich nordlich und siidlich angrenzenden dichter besiedelten Siedlungsrau-
men sind mehrere Einkaufsalternativen vorhanden, wodurch eine wohngebiets-
bezogene Versorgung fast flachendeckend gewdhrleistet ist. Den Lebensmittel-
discountern Aldi und Netto (Ahornallee) sowie Netto und Norma (Breit-
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scheidstraRRe) ist angesichts ihrer wohngebietsintegrierten Lage ein besonderer
Stellenwert bei der Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung beizumes-
sen. Der Kaufland-Verbrauchermarkt in der Rumburger Stralle sowie der Penny-
Markt an der Bundesstralde 6 sind jeweils an AusfallstraRen gelegen und tragen
daher eher dem autokundenorientierten Versorgungseinkauf Rechnung.
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Abbildung 21: Nahversorgungssituation in Lobau

Im Sinne einer wohnortnahen, flaichendeckenden Versorgungsstruktur sollten die
wohngebietsintegrierten Nahversorgungsstandorte zukunftsfahig abgesichert
werden. Diesen Standorten sollte die Mdglichkeit eingerdaumt werden, sich an
ihren Bestandsstandorten maldvoll weiterzuentwickeln, um sich an die aktuellen
Marktanforderungen des Lebensmitteleinzelhandels anpassen zu konnen.
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Gegeniiber dem Jahr 2009 hat sich die Nahversorgungssituation nur geringfiigig
verandert. Lediglich der ehemals bestehende Spar-Markt im ostlichen Stadtge-
biet hat mittlerweile aufgegeben. Daflir haben mehrere Anbieter ihre Verkaufs-
flachen erweitert. Inshesondere der ehemals bestehende EDEKA-Markt im nordli-
chen Teil der Innenstadt hat mit seiner Umstellung auf das Discountformat Diska
grundlegend modernisiert und seine Verkaufsflache erweitert.

Es zeigt sich weiterhin, dass in den Randgebieten sowie den peripheren Ort-
schaften der Stadt Lobau, die sich relativ dispers um die Kernstadt verteilen,
Versorgungsliicken bestehen. Diese werden angesichts des begrenzten Einwoh-
ner- und Kaufkraftpotenzials, der z.T. abgelegenen Lage und den z.T. wenig
kompakten Siedlungsstrukturen auch kiinftig kaum zu schlieBen sein. Hier
kommt es darauf an, alternative Nahversorgungsangebote fiir die nicht-
motorisierte Bevdlkerung zu schaffen (z.B. Nachbarschaftsladen, mobile Handler
oder Lieferservice) sowie die ortlichen verkehrlichen Erreichbarkeiten, und dabei
insbesondere den OPNV, zu sichern und zu stirken.

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

Anteil Lébau Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 13% 44% -31%
Discounter 87% 56% 31%
Summe 100% 100% 0%

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

Anteil Lébau Anteil Deutschland Abweichung in %-Punkte
Vollsortimenter 38% 63% -24%
Discounter 62% 37% 24%
Summe 100% 100% 0%

Quelle: Dr. Lademann & Partner GmbH und Trade Dimensions 2018. *Ohne Kleinflachen unter 400 gm u. Spezialeinzelhandel.

Tabelle 13: Anteile der Betriebsformen des klassischen LEH

Qualitativ wird der periodische bzw. nahversorgungsrelevante Bedarf durch ins-
gesamt sieben Lebensmitteldiscounter gepragt, welche zusammengenommen rd.
62 % der relevanten nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache (exkl. Kleinflachen
unter 400 gm VKF, Getranke- und Drogeriemdrkte sowie Lebensmittelhandwerk)
einnehmen. Im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt ist in Lébau somit
sowohl gemessen an der Anzahl der Betriebe (+ 31 %) als auch gemessen an der
Verkaufsfliche der Betriebe (+ 24 %) ein erheblicher Uberhang an discountorien-
tierten Lebensmittelangeboten zu erkennen, der durch die Umstellung von EDE-
KA auf Diska zuletzt noch weiter zugenommen hat. Verscharfend kommt hinzu,
dass es sich bei dem einzigen im Stadtgebiet ansdssigen Vollsortimenter Kauf-
land eher um eine Art ,GroRfldchendiscounter” handelt, der nicht an die Service-
und Frischekompetenz eines klassischen Vollsortimenters heranreicht und auch
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von der Preispolitik und der Warenprasentation eher discountorientiert agiert.
Vor diesem Hintergrund ist derzeit eine sehr deutliche Schieflage zu Lasten voll-
sortimentierter Angebote in Lobau erkennbar, die auf einen Nachholbedarf hin-
weist.

Ein Vergleich mit tblichen Betriebsgrofien verdeutlicht, dass die Lebensmittel-
markte hinsichtlich ihrer aktuellen Verkaufsflaichendimensionierung differenziert
zu bewerten sind. Wahrend die Lebensmitteldiscounter Diska (Lobauer Innen-
stadt) und Netto (Breitscheidstral’e) sowie der Verbrauchermarkt Kaufland am
Sonderstandort Rumburger StraRe iiber marktgangige Verkaufsflachen verfiigen,
sind vor allem die Lebensmitteldiscounter Penny, Aldi und Netto (Ahornallee
21a) verhdltnismaRig klein dimensioniert. Der Lebensmitteldiscounter Norma
(NVZ BreitscheidstralRe) ist derzeit ebenfalls nur bedingt marktgangig aufge-
stellt, wird sich im Zuge der geplanten Verkaufsflachenerweiterung, jedoch an
die aktuellen Marktanforderungen anpassen. Der Lidl-Markt verfiigt mit etwa 800
gm iber eine Verkaufsflache, die fiir Discounter im Allgemeinen zwar noch trag-
fahig wadre, im Vergleich zu den gdngigen Lidl-Formaten aber ebenfalls relativ
klein dimensioniert ist und kiinftig Erweiterungsbhestrebungen auslosen wird.

Strukturprdgende Lebensmittelmarkte (> 400 gm VKF) in der Stadt Ldbau
. Bewertun Einwohner im

Betrieb Adresse Typ GroRe g Lagetyp 700m-Radius
Aldi Nord Ahornallee 2 DC - Streulage (integriert) 3.913
Netto Ahornallee 21a DC - Streulage (integriert) 2.845
Kaufland Rumburger Stral3e 9 VG + Sonderstandort Rumburger Stral3e |1.496
Netto BreitscheidstraRe 21 DC + Streulage (integriert) 2.794
Diska Sachsenstralle 4 DC + Innenstadt Lobau 3.197
Lidl Poststral3e 7 DC 0 Streulage (integriert) 3.109
Penny Laubaner Stral3e 37 DC - Streulage (peripher) 959
Norma Breitscheidstral3e 2 DC - NVZ Breitscheidstral3e 1.984
Quelle: Dr. Lademann & Partner. DC=Discounter, VG = gro3er Verbrauchermarkt

+ = entsprechend der Betriebsform marktgangig; o = fir Betriebsform tbliche Verkaufsflache; - = fur Betriebsform

Tabelle 14: Ubersicht iiber die strukturpragenden Lebensmittelmarkte in Lobau

Rein quantitativ wird in der Stadt Lobau ein umfassendes Nahversorgungsange-
bot vorgehalten. Rdaumliche Versorgungsliicken lassen sich lediglich in den
Randbereichen der Kernstadt sowie in den weiteren, diinn besiedelten Ortsteilen
identifizieren. Allerdings besteht in der Stadt Lobau aktuell ein deutliches Uber-
gewicht discountorientierter Anbieter und damit ein qualitatives Versorgungsde-
fizit, was auf einen Nachholbedarf in Hinblick auf einen leistungsfahigen Voll-
sortimenter mit hoher Frischekompetenz hinweist.
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6.4  Zentralitatsanalyse fiir den Einzelhandel in Lobau

Die Einzelhandelszentralitdt (Z) bildet das Verhdltnis des am Ort getdtigten Um-
satzes zu der am Ort vorhandenen Nachfrage ab:

am Ort getatigter Umsatz
Einzelhandelszentralitat (Z) = X 100
am Ort vorhandene Nachfrage

Ist dieser Wert groRer als 100, zeigt dies insgesamt Nachfragezufliisse aus dem
Umland an. Je groRer der Z-Wert ist, desto stdrker ist die Sogkraft, die vom
zentralen Ort ausgeht. Ein Wert unter 100 zeigt an, dass hier hohere Nachfrage-
abfliisse an das Umland bestehen. U.a. kann man also an der Zentralitdt die Ein-
zelhandelsattraktivitdt eines zentralen Orts im Vergleich zu anderen, konkurrie-
renden Kommunen ablesen.

Auf Basis der Nachfragestromanalyse sowie der Umsatzschatzung errechnet sich
fiir Lobau eine einzelhandelsrelevante Zentralitdt von

rd. 117 %.

Der getatigte Umsatz vor Ort liegt demnach rd. 17 % oberhalb der am Ort vor-
handenen Nachfrage und konnte gegeniiber dem Jahr 2009 (rd. 110 %) noch
einmal gesteigert werden, was aber vor allem mit dem gesunkenen Einwohner-
und Nachfragepotenzial zusammenhangt, wodurch die Zentralitdat auch ohne sig-
nifikanten Verkaufsflachenausbau rechnerisch ansteigt. Hdufig korreliert eine
hohe Zentralitdt positiv mit einer geringen Bevolkerungsdichte im Umland und
einer recht hohen Verkaufsflichenausstattung im zentralen Ort selbst, wie es fiir
Lobau der Fall ist. Gemdld ihrer mittelzentralen Versorgungsfunktion kommt der
Stadt eine wichtige Bedeutung bei der Versorgung der Bevdlkerung im landli-
chen Umland zu. In diesem Zusammenhang flieRt vermehrt Nachfrage aus dem
erweiterten Marktgebiet (Zonen 2 und 3) zu. Die moderate interkommunale
Wettbewerbssituation, die sich aus der relativ groRen raumlichen Distanz zu den
nachstgelegenen Zentralen Orten gleicher oder hoherer Hierarchie ergibt, fiihrt
zudem dazu, dass ein grofder Teil der ortlichen Nachfrage in Lobau gebunden
werden kann.

Die einzelnen Branchenzentralitdten geben Aufschluss {iber die Angebotsstarken
und -schwachen des Einzelhandels der Stadt Lobau sowie iiber die branchenspe-
zifische interkommunale Konkurrenzsituation:
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E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Lobau

Die Branchenzentralitaten deuten tberwiegend auf Kaufkraftzufliisse aus
dem Umland hin. Gleichzeitig Gleichwohl gibt es bei einigen Branchen-
gruppen auch noch Zentralitatsdefizite.
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Abbildung 22: Einzelhandelsrelevante Zentralitdten in der Stadt Lobau

Die Branchenzentralitdt innerhalb des kurzfristigen Bedarfs betragt rd.
140 %. Diese liegt somit auf einem iberdurchschnittlichen Niveau und deu-
tet auf Umsatzzufliisse aus dem Umland hin. Dies ist einerseits auf die hohe
Versorgungsbedeutung Lobaus fiir den zugewiesenen Nahbereich zuriickzu-
fiihren, welcher deutlich {iber das eigentliche Stadtgebiet hinausgeht. Ande-
rerseits stehen dabei auch Kopplungskaufe von Pendlern und Kunden im Fo-
kus, die urspriinglich Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs in der
Stadt Lobau aufsuchen. Der Kaufland-Verbrauchermarkt verfiigt zudem uber
eine hohe (iberortliche Ausstrahlungskraft.

Der Zentralitatswert des mittelfristigen Bedarfsbereichs weist mit im Schnitt
105 % einen leicht iiberdurchschnittlichen Wert auf, der auf leichte Nachfra-
gezufliisse aus dem Umland schlieBen ldsst. Die Zentralitat ist zwischen den
einzelnen Sortimenten dabei stark unterschiedlich zu bewerten. Wahrend die
Segmente Bekleidung/Schuhe und Sonstige Hartwaren auf einem {iberdurch-
schnittlichen Niveau liegen, bestehen insbesondere im Segment Sport- und
Spielbedarf deutliche Angebotsschwachen. Insgesamt bestehen, hinsichtlich
der mittelzentralen Versorgungsfunktion Lobaus, im mittelfristigen Bedarf
noch begrenzte Ausbaupotenziale.
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Der langfristige Bedarfsbereich verfiigt mit 89 % iiber eine leicht unterdurch-
schnittliche Einzelhandelszentralitdt. Hier bestehen insgesamt leichte Nach-
frageabfliisse an andere Einkaufsstandorte. Wahrend Lobau im Segment Bau-
und Gartenbedarf gut aufgestellt ist (Baumarkt Obi), sind insbesondere in
den Branchen Elektrobedarf und Mobel/Haus- und Heimtextilien starke Kauf-
kraftabfliisse in Richtung der Oberzentren Bautzen und Gorlitz zu erkennen.
Damit bestehen auch im langfristigen Bedarf grundsatzlich noch Zentralitats-
spielraume, die gleichwohl nur schwer zu schlieRen sein werden, da sich die
Angebotsstruktur in diesem Segment sehr stark auf groRe Fachmarkte fokus-
siert, die grofRe Einzugsgebiet bendtigen, welche in Kleinstddten wie Lébau
nur in Ausnahmefdllen vorhanden sind.

Die Zentralitat des Lobauer Einzelhandels liegt aktuell bei rd. 117 % und hat
sich gegeniiber dem Jahr 2009 (rd. 110 %) damit leicht erhéht. Per Saldo flie-
Ren derzeit rd. 17 % der Nachfrage von aulRerhalb des Stadtgebiets zu. Zwischen
den einzelnen Sortimenten sind jedoch deutliche Zentralitatsunterschiede zu
konstatieren. In einigen Sortimentsbereichen lassen sich Defizite erkennen, wel-
che noch moderate Ausbaupotenziale bieten.

6.5  Analyse der Nachfrageverflechtungen

Der Zentralitdatswert ist eine Saldo-GroRe aus den Nachfragezufliissen aus dem
Umland und den Nachfrageabfliissen aus der Stadt Lobau in das Umland. Mit
Hilfe einer Nachfragestromanalyse konnen diese Zu- und Abfliisse quantifiziert
werden.

Entsprechend den Ergebnissen der Nachfragestromanalyse, die im Wesentlichen
auf der Umsatzschatzung und Zentralitdtsanalyse aufbaut, liegt die Nachfrage-
bindung in Lobau (eigene Bevolkerung) tber alle Sortimente bei ca. 66 %, so-
dass die Abfliisse in den stationdren und nicht-stationaren Handel rd. 28 Mio. €
p.a. betragen.

Dem steht ein Brutto-Zufluss von insgesamt etwa 43 Mio. € p.a. gegeniiber. Die-
ser Nachfragezufluss resultiert aus der Abschopfungsquote aus dem Marktgebiet
der Stadt Lobau in Hohe von rd. 33 Mio. € (Zone 2 und 3) zuziiglich des Streu-
kundenpotenzials durch Pendler, Touristen (u.a. aus Polen und Tschechien), Ge-
legenheitskunden u.d. von insgesamt rd. 10 Mio. € (ca. 10 %).

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
Seite 66 | 121



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

E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Lobau

Nachfragestromanalyse

Nachfragepotenzial Lobau: Einzelhandelsumsatz Lébau:
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Abbildung 23: Nachfragestromanalyse des Einzelhandels in Lobau

Differenziert nach Hauptwarengruppen liegt bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten (kurzfristiger Bedarf) die Nachfragebindung in Lobau bei rd. 88 %,
da nahversorgungsrelevante Einkdufe in der Regel wohnortnah getdtigt werden
und die Stadt Lobau iiber ein breites und attraktives Nahversorgungsangebot
verfiigt. Bei den mittelfristigen (rd. 51 %) und langfristigen Hauptwarengruppen
(rd. 41 %) liegt die Nachfragebindung deutlich niedriger. Hier bestehen zum Teil
erhebliche Angebotsliicken. Zudem sind die Segmente des mittel- und langfristi-
gen Bedarfs deutlich onlineaffiner, weshalb damit zu rechnen ist, dass ein be-
deutender Teil der Nachfrage in den interaktiven Handel abflie3t. Und auch die
umliegenden Oberzentren sowie die Landeshauptstadt Dresden schopfen funkti-
onsgerecht einen Teil des Kaufkraftvolumens in diesen Bedarfssegmenten ab.

Der lokale Einzelhandel kann rd. 66 % der eigenen Nachfrage vor Ort halten.
Dariiber hinaus flieRen rd. 43 Mio. € von aulRen zu (Umland sowie Streukunden-
potenzial).

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
Seite 67 | 121



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

6.6  SWOT-Analyse zum Einzelhandelsstandort Lobau

Die wichtigsten Starken des Einzelhandelsstandorts Lobau lassen sich wie folgt
charakterisieren:

Angesichts der vergleichsweise zentralen Lage der Stadt Lobau im Raum, wird
die Einkaufsorientierung der Stadt- und Umlandbewohner auch zukiinftig
tiberwiegend auf Lobau ausgerichtet sein.

Mit ihrem positiven Pendlersaldo hat die Stadt Lobau eine hohe Bedeutung
als Arbeitsplatzstandort. Hiervon kann auch der lokale Einzelhandel profitie-
ren.

Die Erreichbarkeit der Einzelhandelsangebote Lobaus kann als sehr gut be-
wertet werden. Hierzu tragen auch die baulichen MaRnahmen an der B 178
bei, welche als leistungsfahige Verkehrsachse durch die Oberlausitz fiihrt und
die Stadt sowohl mit ihrem Umland als auch mit der BAB 4 verbindet.

Insgesamt gesehen wird Lobau der mittelzentralen Versorgungsfunktion
weitgehend gerecht. Es wird ein umfassendes Einzelhandelsangebot vorgehal-
ten. Bei mehreren Sortimenten (z.B. Bekleidung/Schuhe, Bau- und Gartenbe-
darf) ergeben sich iiberdurchschnittliche Zentralitatswerte.

Die Lobauer Innenstadt (ZVB Innenstadt) verfiigt mit Betrieben aus Einzel-
handel, Dienstleistung und Gastronomie sowie offentlichen Einrichtungen
iber eine hohe Multifunktionalitdt. Entlang der Hauptlage (Nicolaistra-
Re/Altmarkt) findet sich zudem ein nahezu durchgangiger Nutzungsbesatz,
welcher sich in den Nebenlagen jedoch deutlich ausdiinnt. Der Hauptge-
schaftsbereich weist zudem (iber ein attraktives, historisches Erscheinungs-
bild auf, zeichnet sich somit durch eine erhéhte Aufenthaltsqualitat aus und
gewahrleistet ein ansprechendes Einkaufsambiente.

Mit der Eroffnung der Einkaufspassage in der Sachsenstral’e hat die Innen-
stadt einen attraktiven Einzelhandelspol gewonnen. Mit dem Lebensmittel-
discounter Diska und dem Drogeriefachmarkt Rossmann haben sich frequenz-
bringende Magnetbetriebe angesiedelt. Dies hat der gesamten Innenstadt ei-
nen positiven Entwicklungsimpuls gegeben.

Trotz einer insgesamt hohen Leerstandsquote weist der Haupteinkaufsbereich
der Innenstadt (Bahnhofstralle, NicolaistraRe, Altmarkt) noch eine moderate
Leerstandsquote auf, was auf intakte Strukturen hinweist. In den Randlagen
(vor allem Innere Zittauer StraRe) konzentrieren sich hingegen vermehrt
Leerstande, die es zu reduzieren gilt.
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Der Erganzungsstandort Rumburger Stral3e und der Bau- und Gartenmarkt OBI
tragen erheblich zur Wahrnehmung der mittelzentralen Funktion Lobaus bei.
Diese Standortbereiche strahlen stark in den Raum aus und wirken zentrali-
tatsbildend fiir das Marktgebiet. Dennoch sollten verscharfte Wettbewerbshe-
ziehungen (v.a. vom Sonderstandort Rumburger StraRe) mit der Innenstadt
zukiinftig vermieden werden.

Die Stadt Lobau verfiigt iiber eine funktionsfahige Nahversorgungsstruktur.
Wenngleich die landlich geprdagten Ortsteile unterversorgt sind, zeigt sich ei-
ne weitrdumige Abdeckung der verdichteten Wohnsiedlungsbereiche in der
Kernstadt. Fiir einen Grof3teil der Einwohner ist der ndachstgelegene Nahver-
sorger mit dem FuR oder mit dem Rad gut zu erreichen.

Die wesentlichen Schwachen des Einzelhandels in Lobau lassen sich aus unserer
Sicht wie folgt zusammenfassen:

Die soziodkonomischen Rahmenbedingungen des Einzelhandels in Lobau und
im Umland (v.a. Bevdlkerungsprognose, demographischer Wandel, unter-
durchschnittliches Kaufkraftniveau) wirken sich restriktiv auf die Entwick-
lungsmaglichkeiten im Stadtgebiet aus.

In einigen Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfs konnten deutli-
che Angebots- und Zentralitdtsdefizite ausgemacht werden. Dies gilt inshe-
sondere fiir die Segmente Sport, Spielwaren/Hobbybedarf und Mébel. In die-
sen Sortimenten kann Lobau die ihr zugewiesene mittelzentrale Versorgungs-
funktion derzeit nicht erfiillen. Ein Grof3teil der Nachfrage fliel3t hier derzeit
ab.

Der Verkaufsflachenanteil im ZVB Innenstadt an der Gesamtverkaufsflache der
Stadt Lobau erreicht mit rd. 27 % nicht die fiir Mittelzentren erforderliche
Dominanz. Um deren Sogkraft und Attraktivitdt weiter zu erhdhen, sollten
Verkaufsflachenentwicklungen zukiinftig gezielt auf die Innenstadt gelenkt
werden. Einem Angebotsausbau in (nicht-integrierten) Streulagen sollte ent-
gegen gewirkt werden.

Strukturelle Defizite sind in teilweise nicht mehr marktgerechten Be-
triebsgrofRen vorzufinden. Der Lobauer Einzelhandel ist sehr kleinteilig ge-
pragt. Insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel mit weniger als 800 gm
Verkaufsflache ergeben sich noch Entwicklungsbedarfe.

Der deutliche Uberhang discountorientierter Lebensmittelangebote im
Lobauer Stadtgebiet fiihrt zu einem qualitativen Versorgungsdefizit. Das Voll-
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sortiment ist in Lobau derzeit stark unterreprasentiert. Hier besteht erhebli-
cher Ausbaubedarf.

In den Randbereichen der Innenstadt konzentrieren sich vermehrt kleinteili-
ge Ladenleerstdnde (v.a. Innere Zittauer StralRe). Um die Ausbreitung dieser
stadtebaulichen Missstande einzuddmmen und Trading-Down-Effekte zu ver-
meiden, sollte versucht werden die leer stehenden Ladeneinheiten durch zen-
trentypische Nutzungen wieder zu beleben.

Insgesamt fallt die Nutzung der Innenstadtflichen durch den Einzelhandel
mit etwa 50 % vergleichsweise gering aus. Neben leer stehenden Flachen ist
dies vor allem auf einen hohen Anteil an Dienstleistungen zuriickzufiihren.
Diese sind als zentrentypische Nutzungen zwar nicht negativ zu beurteilen,
zeigen aber, dass es zunehmend schwieriger wird, innerstadtische Flachen
mit Einzelhandelsnutzungen zu belegen.

Folgende Chancen er6ffnen sich fiir die Einzelhandelsentwicklung in Lobau und
sollten gezielt aktiviert und genutzt werden:

Die identifizierten Angebotsdefizite (u.a. Sportbedarf, Spielwaren) generieren
gewisse Verkaufsflachenspielrdume. Diese Potenziale stehen fiir den (quanti-
tativen) Ausbau und die Profilbildung des Einzelhandelsstandorts Lobau zur
Verfiigung. Die Entwicklungen sollten dabei konsequent auf die stddtischen
Zentren und vor allem das Innenstadtzentrum gelenkt werden.

Die Profilierung eines aktiven Citymanagements kdnnte die Vermarktung der
Innenstadt verbessern und u.a. helfen, mehr Events in der Innenstadt zu ini-
tiieren, welche Aufmerksamkeit erzeugen und mehr potenzielle Kunden in die
Innenstadt locken.

Durch eine gezielte Weiterentwicklung und Qualifizierung des Einzelhandels-
angebots kann die Stadt Lobau noch starker in den Fokus der Umlandkunden
riicken. Damit kann die Nachfrageabschopfung im Umland erh6ht und gleich-
zeitig die derzeit abflieRende Kaufkraft verstarkt gebunden werden.

Im Stadtgebiet von Lobau und inshesondere im Innenstadtbereich lassen sich
Potenzialflachen identifizieren, die sich fiir die Weiterentwicklung des ortli-
chen Einzelhandels eignen. Hier ist auch die Ansiedlung groRflachiger Forma-
te moglich. Hervorzuheben ist dabei das Areal zwischen dem Promenaden-
ring, der PestalozzistraBe, der August-Bebel-StraBe, der AuReren Bautzner
StralRe sowie der HartmannstralRe. Die gezielte Aktivierung dieser Flachenpo-
tenziale kann zur Starkung des Einzelhandelsstandorts Lobau fiihren und
gleichzeitig stadtebauliche Missstande abbauen.
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Als mogliche weitere ,Stellschraube”, um zusdtzliche Potenziale fiir den Ein-
zelhandel zu generieren, kann die Attraktivierung des Wohnungsangebots
fungieren. Hiermit konnen sowohl Neubiirger gewonnen als auch bisherige
Einwohner in der Stadt gehalten werden.

Dennoch bestehen auch Risiken, die beriicksichtigt und {iberwunden werden
mussen:

Die restriktiven Rahmenbedingungen (v.a. riicklaufige Einwohnerentwicklung)
schranken die Entwicklungspotenziale des Einzelhandels auch zukiinftig stark
ein. Die Gewinnung hoherwertigen Einzelhandelsangeboten wird dadurch er-
heblich erschwert.

Eine Zersplitterung des Einzelhandelsgefiiges, insbesondere hervorgerufen
durch groRfldchigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten au-
Rerhalb der Innenstadt, sollte verhindert werden. Das oberste Ziel sollte die
Schaffung einer kompakten Einzelhandelsstruktur in Lobau sein. Dabei steht
die Sicherung und Stdrkung der Funktionsfahigkeit der Innenstadt an vor-
derster Stelle. Zudem ist eine zielkonforme und addquate Weiterentwicklung
des Nahversorgungszentrums BreitscheidstraRe geboten. Einem Angebotsaus-
bau an peripheren Standorten ist mit den Mitteln der Bauleitplanung entge-
genzuwirken.

Es besteht gleichwohl die Gefahr, dass Potenziale iiberschatzt oder an den
Jfalschen” Standorten ausgeschopft werden, wodurch ein Verdrangungswett-
bewerb zu Lasten des Bestandseinzelhandels eintreten kdnnte. GroRerflachi-
ge Ansiedlungsbegehren sollten daher fundiert (z.B. auf Basis des vorliegen-
den Einzelhandelskonzepts und eines stddtebaulichen und raumordnerischen
Vertrdglichkeitsgutachtens) hinsichtlich der Chancen und Risiken abgewogen
werden. Dabei steht die Sicherung der Funktionsfahigkeit der zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Vordergrund.

Wie fiir den gesamten stationdren Einzelhandel stellt auch fiir die Einzel-
handler in Lobau der wachsende Online-Handel kiinftig eine grofRe Herausfor-
derung dar, sofern sich der Lobauer Einzelhandel nicht entsprechend darauf
einstellt. Fiir die lokale Bevdlkerung wird der Online-Handel, vor allem mit
innenstadttypischen Sortimenten, kiinftig zunehmend eine Alternative dar-
stellen. Die ortliche Nachfrage wird damit auch zukiinftig nicht vollstandig in
Lobau gebunden werden. Anbieter mit nicht online auffindbaren und/oder
nicht interessant gestalteten Internet-Prdasenzen werden fiir zunehmende Tei-
le der Bevdlkerung zudem nicht wahrnehmbar sein.
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7.1

7.1

Fir

Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt
Lobau

Tragfahigkeitsrahmen fiir die Entwicklung des Einzelhandels
bis 2025

.1 Antriebskrafte der Einzelhandelsentwicklung

die weitere Entwicklung der Stadt Lobau als Einzelhandelsstandort ist die

Frage entscheidend, welche Perspektiven der Einzelhandel in Lobau insgesamt
besitzt.

Die
ter

Bet

grundsatzlichen Hauptantriebskrafte der Einzelhandelsexpansion sind in ers-
Linie
Wachstumskrafte (Bevolkerungs- und Demografieentwicklung, Kaufkraftent-

wicklung und Betriebstypendynamik);

Defizitfaktoren (unzureichende Zentralitatswerte und Fernwirkung, Struktur-
defizite im Angebotsmix, unterdurchschnittliche Flachenausstattung und
kleinrdaumige Versorgungsliicken).

rachtet man Wachstums- und Defizitfaktoren aus der lokalspezifischen Situa-

tion der Stadt Lobau heraus, zeichnen sich folgende Entwicklungstendenzen ab:

Die Einwohnerzahlen in Lobau und der Region werden perspektivisch weiter
riicklaufig sein und restriktiv auf die kiinftige Einzelhandelsentwicklung wir-
ken. Zudem bewirkt die demografische Entwicklung zunehmend Veranderun-
gen im Einkaufsverhalten. Es steigt damit auch die Bedeutung einer fulRlaufi-
gen bzw. im modal split gut erreichbaren Nahversorgung.

Von der Kaufkraftentwicklung bzw. der Entwicklung der im Bundesvergleich
unterdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben werden perspektivisch keine sig-
nifikanten Impulse fiir die Einzelhandelsentwicklung ausgehen. Zudem ist
nochmals auf die steigende Bedeutung des Online-Handels hinzuweisen, der
dem stationdren Handel (mit Ausnahme des kurzfristigen bzw. periodischen
Bedarfs) weiter Kaufkraft entziehen wird.
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Die Betriebstypendynamik ist auch fiir die Stadt Lobau zu beobachten: So ist
davon auszugehen, dass aus den allgemeinen Strukturverschiebungen zu
Gunsten der GroRflichen™ v.a. bei den nahversorgungsrelevanten Anbietern
Verkaufsflachenpotenziale entstehen. Die Bestandsentwicklung der letzten
Jahre zeigt zudem nach wie vor eine ansteigende durchschnittliche Verkaufs-
flache je Betriebseinheit.

Die Einzelhandelszentralitdt bewegt sich mit rd. 117 % fiir ein Mittelzentrum
insgesamt auf einem zufriedenstellenden Niveau. Rein quantitativ betrachtet
wird Lobau seiner Versorgungsfunktion weitgehend gerecht. Gleichwohl hat
die Bestandsanalyse ergeben, dass branchenspezifisch und hinsichtlich des
Angebotsniveaus noch Zentralitdtsdefizite bestehen, woraus sich Steige-
rungspotenziale ableiten lassen. Dabei scheint vor allem eine starkere Nach-
frageabschopfung aus dem Umland plausibel.

Die Flachenausstattung liegt in Lobau, verglichen mit der Flachenausstattung
im Freistaat Sachsen, auf einem {iberdurchschnittlichen Niveau. Verglichen
mit anderen Mittelzentren bewegt sich die Flachenausstattung hingegen auf
einem moderaten Niveau. Insbesondere in den Segmenten des mittelfristigen
Bedarfs besteht noch deutliches Ausbhaupotenzial.

Dariiber hinaus sind strukturelle Defizite in Lobau feststellbar:

Der Verkaufsflichenanteil der Innenstadt von aktuell rd. 27 % weist darauf
hin, dass der Innenstadt derzeit noch nicht die gewiinschte libergeordnete
Bedeutung im Einzelhandelsgefiige der Stadt zukommt. Vor diesem Hinter-
grund erscheint der Verkaufsflaichenanteil der Innenstadt an der Gesamtver-
kaufsflache noch steigerbar (notfalls auch zu Lasten der Streulagen).

Derzeit besteht in der Nahversorgungsstruktur von Lobau eine erhebliche
Schieflage zu Lasten vollsortimentierter Lebensmittelhdndler. Mit insgesamt
sieben Lebensmitteldiscountern ist die Nahversorgung in Lobau derzeit stark
discountlastig geprdgt. Bei der moglichen Ansiedlung eines Lebensmittelvoll-
sortimenters ist der Fokus auf die Innenstadt zu richten, da es dieser an ei-
nem attraktiven und grof3en Vollversorger mangelt.

Zum Teil sind rdumliche Versorgungsliicken in der Nahversorgung gegeben.
Diese werden jedoch voraussichtlich aufgrund der fehlenden Tragfahigkeits-

* Die Betriebstypendynamik wird weiter dafiir sorgen, dass der Flichenanspruch der Einzelhan-
delsbetriebe (auch der im Bestand) v.a. im Bereich des kurzfristigen Bedarfs um etwa 0,3 %
p.a. steigen wird.
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potenziale nicht vollstandig geschlossen werden kdnnen. In diesem Zusam-
menhang ist jedoch noch mal zu erwdhnen, dass im Zuge des demografischen
Wandels und einer eingeschrankten Mobilitat die wohnortnahe Versorgung
immer mehr an Bedeutung gewinnt.

Uber diesen weitgehend verdringungsneutralen Entwicklungsrahmen hinaus er-
geben sich zusatzliche Expansionspotenziale durch die Beriicksichtigung einer
vertraglichen Umsatzumverteilung. Denn letztlich wird und kann ein Ansied-
lungsvorhaben in einem vertrdglichen Umfang Nachfrage zu Lasten anderer
Standorte in seinem Einzugsgebiet umverteilen (Umsatzumverteilung). Dabei
setzen Dr. Lademann & Partner in einer vorsichtigen Betrachtung mit rd. 8 %
eine Umsatzumverteilungsquote unter dem in der Rechtsprechung gangigen
Schwellenwert von rd. 10 % an. Damit ist sichergestellt, dass in dieser pauscha-
len Betrachtung die prospektiven Auswirkungen nicht mehr als unwesentlich
sein werden. Bei konkreten Vorhaben ist aber dennoch eine Einzelfalluntersu-
chung zur Ermittlung und Bewertung der spezifischen Auswirkungen erforderlich.

Spielrdume zum Ausbau des Einzelhandelsangebots ergeben sich damit v.a. aus
folgenden Quellen:

E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Lobau

Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Lobau
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Abbildung 24: Hauptansatzpunkte der Flachenentwicklung in Lobau
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7.1.2 Verkaufsflachenspielraume bis 2025

Der Entwicklungsrahmen des Lobauer Einzelhandels ergibt sich aus einer hoheren
Nachfragebindung und -abschopfung im Stadtgebiet selbst sowie im Umland,
welche durch eine Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots und einer
damit verbundenen stdrkeren Ausstrahlungskraft des Lobauer Einzelhandels er-
reicht werden kann. Dies impliziert, dass den stadtentwicklungspolitisch ge-
wiinschten Standorten (Innenstadt, NVZ Breitscheidstral3e) die ,richtigen” Sor-
timente und Betriebstypen gezielt zugeordnet werden. Stadtebauliche Aufwer-
tungen, arrondierende Nutzungen und weitere stddtebauliche Malknahmen (z.B.
Verbesserung der verkehrlichen Erreichbarkeit) konnen dariiber hinaus zu einer
Erhohung der Nachfragebindung bzw. -abschopfung beitragen.

Derzeit liegt die Nachfragebindung in Lobau iiber alle Sortimente bei rd. 66 %.
Durch eine weitere Starkung der ortlichen Einzelhandelsstrukturen und einer
damit verbundenen besseren Positionierung des stationdren Einzelhandels im
interkommunalen Wettbewerb sowie im Wettbewerb mit dem Online-Handel, ge-
hen Dr. Lademann & Partner davon aus, dass die Nachfragebindung in Lobau um
maximal 5 %-Punkte auf dann rd. 71 % gesteigert werden kann.

Der Lobauer Einzelhandel kann derzeit rd. 11 % der Nachfrage aus dem Umland
(Zonen 2 und 3 des Marktgebiets) abschopfen. Wenn es dem Lobauer Einzelhan-
del gelingt seine Ausstrahlungskraft weiter zu steigern und damit seine Markt-
durchdringung im Umland zu erhohen, gehen die Gutachter davon aus, dass die
Nachfrageabschopfung im uberdrtlichen Einzugsgebiet um rd. 3 %-Punkte auf
dann 14 % steigen konnte.

Unter Beriicksichtigung der o.g. Faktoren errechnet sich fiir Lobau damit ein
tragfahiger Flachenrahmen bis zum Jahr 2025 von insgesamt

rd. 4.000 bis 6.500 gm Verkaufsfliche®.

“Die jeweils kleinere Zahl der Spannbreite entspricht dabei einem weitgehend verdringungsneut-
ralem Entwicklungsrahmen. Nimmt man bis zu rd. 8 % Umsatzumverteilung in Kauf, sind Fla-
chenentwicklungen bis zum oberen Bereich der Spannbreite rechnerisch moglich. Will man den
noch als vertrethbar angesehenen Grenzwert von 10 % Umverteilung akzeptieren, so ergeben
sich noch weitere Ansiedlungsspielrdaume, die jedoch genau abgewagt werden sollten.
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Der Expansionsrahmen fiir die Stadt Lobau entfdllt in der sektoralen Differenzie-

rung auf die in der Tabelle dargestellten Branchen:

E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Lébau

Entwicklungsrahmen* fur die Weiterentwicklung
des Einzelhandels bis zum Jahr 2025

Kurzfristiger Mittelfristiger
VKF-Bestand in gm 30.500

Weitgehend
verdrangungs-
T 1.100 400 2.500 4.000
Expansionsrahmen
Zusatzliche Potenziale
aus einer. 2.100 1.100 3.300 6.500
Umsatzumverteilung
von max. 8 %
Summe 2025 in gm 13.700-15.700 8.200-8.900 34.500-37.000
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* Werte gerundet

Abbildung 25: Expansionsrahmen fiir die Weiterentwicklung des Einzelhandels

Untergliedert in die einzelnen Branchengruppen ist Folgendes festzuhalten:

m Kurzfristiger bzw. periodischer Bedarf:

Flir den kurzfristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf ergeben sich
insgesamt Flachenpotenziale zwischen rd. 1.000 und 2.100 gm Verkaufsfla-
che. Dieser Entwicklungsrahmen sollte schwerpunktmdRig zur Ansiedlung ei-
nes attraktiven und leistungsfahigen Vollsortimenters genutzt werden, um
dem erheblichen Uberhang an discountorientierten Angeboten im Stadtge-
biet entgegenzuwirken. Raumlich sollte sich eine solche Ansiedlung auf die
Innenstadt fokussieren, da der zu geringe Verkaufsflachenanteil der Innen-
stadt durch die Ansiedlung von Magnetbetrieben noch weiter ausgebaut wer-
den sollte und es gerade im Innenstadtbereich derzeit keinen Vollversorger
gibt. Dariiber hinaus bestehen nur noch Spielrdume fiir Erweiterungen von
Bestandsbetrieben. Diese sollten aber aus Tragfahigkeitsaspekten auf die
noch zu definierenden Nahversorgungsstandorte beschrankt bleiben, die fiir
die wohnortnahe Grundversorgung eine maligebliche Rolle spielen.
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Mittelfristiger Bedarf:

Den Sortimenten des mittelfristigen Bedarfs stehen insgesamt Verkaufs-
flachenspielraume zwischen rd. 400 und 1.100 gm zur Verfligung. Dabei be-
stehen die hochsten Verkaufsflichenspielrdume in den bislang angebots-
schwacheren Segmenten Sportbedarf und Spielwaren. Diese Flichenpotenziale
sollten vordergriindig dazu eingesetzt werden die Funktionsfahigkeit der In-
nenstadt zu sichern, deren mittelzentrales Angebot gezielt quantitativ und
qualitativ auszubauen und diese als dominierenden Einzelhandelsstandort der
Stadt sowie des Lobauer Marktgebiets zu positionieren. Ein Ausbau von Sor-
timenten des mittelfristigen Bedarfs an Standorten auRerhalb der Innenstadt
sollte hingegen weitgehend unterbunden werden.

Langfristiger Bedarf:

Der ermittelte Entwicklungsrahmen fiir den langfristigen Bedarf bewegt sich
in einer Spannbreite zwischen rd. 2.500 gm und 3.300 gm. Aufgrund ihres
flachenextensiven Charakters und dem haufig damit verbundenen auto-
kundenorientierten Einkaufsverkehr sollten die nicht-zentrenrelevanten
Sortimente des langfristigen Bedarfs vorzugsweise an bestehenden
Agglomerationen  (Sonderstandort ~ Rumburger  StraBe) oder an
(einzelhandelsseitig vorgeprdgten) Verkehrsachsen angesiedelt werden. Die
zentrenrelevanten Sortimente des langfristigen Bedarfs sollten dagegen
ebenfalls auf die Innenstadt fokussiert werden. Da die Stadt Lobau in den
meisten Branchen des langfristigen Bedarfs bereits heute gut aufgestellt ist,
entfallt der groRte Teil des ausgewiesenen Flachenrahmens auf das Sortiment
Mdbel. Hier befindet sich derzeit kein pragender Anbieter im Stadtgebiet von
Lobau, weshalb ein sehr groRer Teil der Nachfrage derzeit abfliel3t.

In diesem Zusammenhang ist festzuhalten, dass es sich bei diesem Expansions-
rahmen nur um einen groben Orientierungsrahmen handelt, der unter Abwdgung
der Vor- und Nachteile ggf. auch leicht {iberschritten werden kann. Dafiir ist
jedoch jeweils eine detaillierte Vertraglichkeitspriifung des konkreten Vorhabens
erforderlich.

Der Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in Lobau betragt rd. 4.000 bis
6.500 gm Verkaufsflache. Der GroRteil hiervon entfdllt auf den kurz- und lang-
fristigen Bedarfsbhereich. Die ermittelten Verkaufsflachenspielrdume sollten zur
Qualifizierung der Nahversorgungsstruktur und einer Starkung der zentralen Ver-
sorgungshereiche eingesetzt werden.
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7.2  Strategische Orientierungsprinzipien

Der stationdre Einzelhandel vermag durch einen vielfdltigen Betriebstypen- und
Standortmix die Urbanitdt und Attraktivitat eines zentralen Orts, aber auch ihre
Prosperitdt positiv zu beeinflussen. Diese primar stddtebaulichen Ziele lassen
sich jedoch nur erreichen, wenn durch die Bauleitplanung die investitionsseiti-
gen Voraussetzungen geschaffen werden, sodass sich eine Nachfrage nach stad-
tebaulich erwiinschten Standorten einstellt, die der betriebswirtschaftlichen
Tragfahigkeit gerecht wird. Gerade im Zuge einer anhaltenden Verkaufsflachen-
entwicklung wird daher generell versucht, die Bauleitplanung im Einzelhandel

am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung
des Standortnetzes zu orientieren.

Eine derartige arbeitsteilige Versorgungsstruktur lasst sich jedoch im Wettbewerb
nicht ohne bauleitplanerische Rahmenbedingungen erhalten bzw. herbeifiihren.
Es kommt dabei darauf an, eine innenstadtvertragliche Verkaufsflachenentwick-
lung an der Peripherie sowie eine gezielte Verbesserung der 6konomischen Rah-
menbedingungen der Innenstadt sicherzustellen.

Neben der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung als leitendes Prinzip der Stadt-
entwicklung kann bauleitplanerisch die Sogkraft des Einzelhandels durch den
Grad der Standortkonzentration (Agglomerationsgrad) beeinflusst werden. Gene-
rell gilt, dass ein auf viele Standorte zersplittertes Einzelhandelsnetz weniger
sogkraftig ist als ein stdarker konzentriertes. Dies ist insbesondere fiir die zen-
trenrelevanten Sortimente der Fall. Das Prinzip der dezentralen Konzentration
ldsst je nach Stadt- und GemeindegrofRe eine unterschiedliche Anzahl von
Standortagglomerationen zu.
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E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Lobau

Orientierung der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung an den
Prinzipien der ...

... raumlich-funktionalen Arbeitsteilung

Erhohung der Gesamtausstrahlung
durch eine unterschiedliche Profilierung der
Einzelhandelsstandorte einer Stadt

... dezentralen Konzentration

Ein auf wenige Standorte konzentriertes
Einzelhandelsangebot generiert eine deutlich
groRere Sogwirkung als ein stark
zersplittertes Einzelhandelsgeflige

Kommentierung

Einzelne

© Dr. Lademann & Partner GmbH - Friedrich-Ebert-Damm 311 - 22159 Hamburg - Telefon +49 40 6455770 - www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 26: Strategische Orientierungsprinzipien

Als Herausforderung ist dabei der sich verscharfende Wettbewerb sowohl zwi-
schen den zentralen Orten als auch mit dem Online-Handel anzusehen. Die zent-
ralortliche Position der Stadt Lobau sollte vor dem Hintergrund der Versorgungs-
funktion fiir die eigene Bevolkerung und fiir das landlich gepragte Umland gesi-
chert und gestarkt werden. Die Einzelhandelsentwicklung sollte dabei neben der
allgemeinen quantitativen Verbesserung kiinftig in erster Linie an einer qualita-
tiven Verbesserung orientiert werden. Die Bemiihungen zielen dabei inshesonde-
re darauf ab, die Innenstadt zu stabilisieren und zu starken. Konkret ist damit
folgende Ausrichtung der einzelnen Standortbereiche anzusteuern:
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E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Lébau

Strategieempfehlung: ,,Konzentration auf die Zentren“ -
Strategie der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung:

Erhohung der Gesamtausstrahlung durch unterschiedliche Standortprofile
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Abbildung 27: Strategieempfehlung: ,Konzentration auf die Zentren”

Grundsatzliche Entwicklungsstrategie ,,Konzentration auf die Zentren”, hierbei

Starkung und Positionierung der Lobauer Innenstadt als tragender Einzelhan-
delsstandort durch die Konzentration von hoherwertigen, weniger transport-
sensiblen Angeboten. Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ ge-
legt werden. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente (v.a. mittelfristiger
Bedarf) sollte dabei gerade in den Hauptlagen der Innenstadt gesichert und
weiter ausgebaut werden. Es gilt ein Mindestmal® an groRflachigen und sog-
kraftigen Magnetbetrieben vorzuhalten. Die Ansiedlung eines Verbraucher-
markts im Innenstadtbereich als Frequenzbringer kann hierbei als zielfiihren-
de MaRBnahme begriil’t werden. Neben dem Einzelhandelsangebot steht hier
auch das Angebot an arrondierenden Nutzungen und Funktionen im Mittel-
punkt. Hieriiber kann die Multifunktionalitat und Aufenthaltsqualitdt im In-
nenstadtbereich weiter erhdht werden.

Dem Nahversorgungszentrum Breitscheidstrale kommt eine erganzende,
wohngebietsorientierte Nahversorgungsfunktion zu. Die Entwicklungen dieses
zentralen Versorgungsbereichs sollten auch kiinftig primar auf die Sicherung
einer funktionsfahigen Nahversorgung mit Giitern des tdglichen Bedarfs aus-
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gerichtet werden. Zentrenrelevante Sortimente sollten erganzend nur in be-
grenztem Umfang vorgehalten werden. Die geplante Erweiterung des Norma-
Markts zahlt auf die Positionierung des NVZ BreitscheidstralRe als nahversor-
gungsorientierte Versorgungslage ein und ist damit vollstandig zielkonform.

Der periphere und vor allem autoorientiert gelegene Fachmarktstandort Rum-
burger StralRe ist als zentralitdtshildender Sonderstandort zu behandeln. Die-
ser Standortbereich erlangt eine wichtige Bedeutung bei der Versorgung der
Bevolkerung und verfiigt zudem iiber eine iiberortliche Ausstrahlung. Da je-
doch vorwiegend Sortimente des kurz- und mittelfristigen Bedarfs angeboten
werden, steht dieser nicht-integrierte Erganzungsstandort gleichzeitig im
Wettbewerb zur Innenstadt. Das Bestandsangebot von Waren des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs sollte zwar gesichert, jedoch auf den aktuellen Be-
stand festgeschrieben werden. Einer signifikanten Weiterentwicklung in die-
sen Sortimentshereichen ist entgegenzuwirken. Der Schwerpunkt der Weiter-
entwicklung sollte zukiinftig vor allem auf dem nicht-zentrenrelevanten Be-
darfsbereich liegen.

Die Entwicklung eines weiteren Einzelhandelspols ist vor dem Hintergrund
des begrenzten Flachenrahmens und der Bedeutung der Innenstadt als
Haupteinkaufsort weder mdglich noch empfehlenswert. Insofern sollte eine
restriktive und kritische Bewertung von Vorhaben (Verlagerungen, Erweite-
rungen, Neuansiedlungen) mit nahversorgungsrelevanten oder zentrenrele-
vanten Kernsortimenten in Streulagen erfolgen, um eine weitere Zersplitte-
rung der Einzelhandelsstrukturen zu vermeiden und den Wettbewerbsdruck
auf die stadtebaulich gewiinschten und versorgungsstrukturell zu sichernden
Standorte einzudammen. Lediglich den im Weiteren noch zu definierenden
solitaren Nahversorgungslagen, sollten etwaige Marktanpassungen (Erweite-
rungen, Verlagerungen) ermoglicht werden, um die verbrauchernahe Versor-
gung sicherzustellen. Vorhaben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind dagegen auch auRerhalb der Zentren grundsatzlich vorstellbar.
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8 Zentrenkonzept fiir die Stadt Lobau

8.1 Hierarchie und Abgrenzung der zentralen Versorgungshereiche

Im Rahmen der Analyse wurden die Versorgungsstandorte der Stadt Lobau unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten bewertet und im Hinblick auf
ihre bisherige Einordnung in das hierarchische Zentrenmodell entsprechend den
im Folgenden dargestellten Kriterien beurteilt. Das Zentrenmodell umfasst neben
den eigentlichen Zentren (Innenstadt, Nahversorgungszentrum) auch agglome-
rierte Standorte ohne Zentrenstatus (Sonderstandorte) sowie solitdre Nahversor-
gungsstandorte.

Die Begrifflichkeit der zentralen Versorgungsbereiche ist schon ldnger in den
planungsrechtlichen Normen (8§ 11 Abs. 3 BauNVO) verankert und beschreibt
diejenigen Bereiche, die aus stadtebaulichen Griinden vor mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen bzw. vor Funktionsstorungen geschiitzt werden sollen. Im
Jahr 2004 setzte das Europaanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) den Begriff in den
bundesrechtlichen Leitsdatzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) und in den
planungsrechtlichen Vorgaben fiir den unbeplanten Innenbereich neu fest (§ 34
Abs. 3 BauGB).

In der Novellierung des BauGB vom 01.01.2007 wurde die ,Erhaltung und Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche” schlieRlich auch zum besonders zu be-
rlicksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).
Somit berechtigt das Sicherungs- und Entwicklungsziel fiir zentrale Versorgungs-
bereiche die Aufstellung einfacher Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a BauGB.

Hinsichtlich der aktuell geltenden Rechtsprechung im Bau- und Bauordnungs-
recht, u.a. im § 34 Abs. 3 BauGB, ist darauf hinzuweisen, dass lediglich die
~echten” Zentrentypen (Innenstadt, Nahversorgungszentren) als zentrale Versor-
gungsbereiche fungieren und somit schiitzenswert sind.

Es ist daher sinnvoll bzw. notwendig, die relevanten Zentren abzugrenzen, um
diese bei der zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung besonders beriicksichtigen
zu konnen. Der § 34 Abs. 3 BauGB sieht eine Priifung von einzelhandelsrelevan-
ten Ansiedlungsvorhaben beziiglich ihrer Auswirkungen auf die ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche vor. Die Definition und Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen ist somit eine Moglichkeit, den bestehenden kommunalen
Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw. dessen Entwicklung in geordne-
te/gewiinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine eindeutige Zuordnung der jeweiligen
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Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versorgungsbereich ist eine ge-
naue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da nur diese
Bereiche gemdl’ den Zielen der Stadtentwicklung einen schiitzenswerten Charak-
ter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur” haben dazu eine Reihe
von Kriterien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als rdum-
lich abgrenzbarer Bereich definiert, dem aufgrund vorhandener oder noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion iiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird
i.d.R. durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler
Versorgungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzen-
de Angebote umfassen (MaRnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche
sollen nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen).
Zugleich sind anders genutzte ,Liicken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen
Versorgungsbereichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nut-
zungen im Sinne eines ,Bereichs" angenommen werden kann - mdglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine
fiir die Versorgung der Bevdlkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale
Funktion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets
oder eines Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spekt-
rum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder
Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich
muss lber einen gewissen, iiber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumli-
chen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus wirken; er kann auch Bereiche fiir die
Grund- und Nahversorgung umfassen.

Kein zentraler Versorgungsbereich sind Agglomerationen einzelner Fachmarkte
oder auch peripher gelegene Standorte, wie man sie oftmals in ehemaligen Ge-
werbegebieten findet. Durch ihre hoch spezialisierte Aufstellung befriedigen sie
lediglich einen geringen und eingeschrankten Bedarf an Waren. Dariiber hinaus
fehlen andere Nutzungen wie Dienstleistungs- oder Gastronomieangebote in vie-

* Vgl. u.a. OVG NRW, Urteil vom 22.11.2010 - 7 D 1/09.NE -, S.27 sowie Kuschnerus, Ulrich,
2007: Der standortgerechte Einzelhandel.
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len Fallen. Obwohl besagte Fachmarktagglomerationen allein wegen ihrer GroRe
ein weitldufiges Einzugsgebiet bedienen, fehlt ihnen vor allem aufgrund der feh-
lenden Integration die fiir einen zentralen Versorgungsbereich unabdingbare
Zentrumsfunktion fiir eben dieses Einzugsgebiet.

Die im Folgenden ndher erlduterten funktionalen und stddtebaulichen Kriterien
ermoglichen neben einer hierarchischen Einordnung auch eine Abgrenzung der
zentralen Versorgungshereiche untereinander und bilden somit die Grundlage fiir
einen eindeutigen raumlichen Bezugsrahmen fiir die Einzelhandelsentwicklung in
Lobau:

der bestehende Einzelhandelshesatz,

erganzende Nutzungen (konsumnahe Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie-
betriebe, kulturelle, 6ffentliche und Freizeiteinrichtungen),

die allgemeine stddtebauliche Gestalt/Qualitdt sowie

eine fulllaufige Erreichbarkeit und Anbindung an den MIV (Motorisierter In-
dividualverkehr) sowie OPNV (Offentlicher Personennahverkehr).

Entsprechende Standortbereiche miissen dabei jedoch noch nicht vollstandig als
Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch ein Entwicklungsziel kann als Kriteri-
um zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist es z.B. denkbar, Potenzialfla-
chen in den zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittel- und
langfristig entsprechend entwickelt werden sollen.

Diese Faktoren werden dabei sowohl auf quantitative als auch qualitative Krite-
rien hin untersucht. Hierbei wird in den einzelnen Hierarchiestufen unterschie-
den:

Innenstadt:

GroRerer Einzugsbereich: In der Regel gesamtes Stadtgebiet und ggf. weite-
res Umland

RegelmalRig breites Spektrum an Waren und Dienstleistungsangeboten: Zen-
trentypische und ggf. nahversorgungsrelevante Sortimente; Waren fiir den
kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf; diverse zentrenerganzende Nutzungen

Nahversorgungs- oder Nebenzentren:

Kleiner bis mittlerer Einzugsbereich: In der Regel beschrankt auf bestimmte
Bezirke und Stadtteile groRerer Stadte;
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Begrenztes Spektrum an Waren- und Dienstleistungsangeboten; vornehmlich
des kurzfristigen bzw. periodischen Bedarfs; in begrenztem Umfang ggf. auch
Waren fiir den mittelfristigen Bedarf

Zentrum kann auch auf die Sicherung der Grund- und Nahversorgung be-
schrankt sein; jedoch kein Schutz eines Einzelbetriebs.

Standortbereiche mit spezifischer Versorgungsbedeutung, die jedoch die Krite-
rien eines zentralen Versorgungsbereichs nicht vollstandig erfiillen sind insbe-
sondere:

(Integrierte) Nahversorgungsstandorte

Einzugsbereich: in der Regel direkter Nahbereich (wohnungsnahe Grundver-
sorgung)

oftmals Solitdrstandort eines Nahversorgers oder kleiner Verbundstandort mit
Angeboten des kurzfristigen Bedarfs

in der Regel keine oder nur eingeschrankte erganzende Nutzungen
kein Wettbewerb am Standort

Zentralitatshildender Sonderstandort/Erganzungsstandort
Uberdrtlicher Einzugsbereich
Zumeist flachenextensive Sortimente aller Bedarfsstufen

Agglomeration funktionaler Fachmarktkonzepte, die sich i.d.R. in autokun-
denorientierter Lage befinden

Geringe Aufenthaltsqualitat, geringes Angebot arrondierender Nutzungen

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
Seite 85 | 121



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

8.2 Gesamtiiberblick Zentren- und Standortkonzept fiir die Stadt
Lobau

In der Stadt Lobau konnte

neben dem Innenstadtzentrum noch das Nahversorqungszentrum Breitscheid-
stralle

als zentraler Versorgungsbereich im Sinne des § 34 BauGB ausgemacht werden.

E Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Lobau

Hierarchisches Zentrenmodell fiir L6bau
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Abbildung 28: Hierarchisches Standortmodell fiir die Stadt Lébau

Die beiden benannten zentralen Versorgungsbereiche wurden bereits im Einzel-
handelskonzept fiir die Stadt Lobau im Jahr 2009 identifiziert. Die intensiven
Begehungen der beiden Zentren haben ergeben, dass eine Ausweisung als zent-
raler Versorgungsbereich fiir beide Standortbereiche auch unter den heutigen
Rahmenbedingungen gerechtfertigt erscheint.

Dariiber hinaus wurde mit dem Sonderstandort Rumburger StralRe ein zentrali-
tatshildender Sonderstandort des groRflachigen Einzelhandels (kein zentraler
Versorgungsbereich i.S. des & 34 BauGB) identifiziert.
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Als solitdare Nahversorgungsstandorte aulRerhalb der Zentren, die fiir die wohnor-
tnahe Grundversorgung in Ergdanzung zu den zentralen Versorgungsbereichen
eine wichtige Rolle spielen, lassen sich ausgehend von der siedlungsintegrierten
Lage, dem jeweiligen Wohngebietshezug und der Einwohnerzahlen im fuRlaufi-
gen Einzugsgebiet (Tabelle 14) folgende Betriebe identifizieren:

Aldi (Ahornallee 2),
Netto (Ahornallee 21a) und
Netto (Breitscheidstralle 21)

Der Lidl-Standort liegt zwar ebenfalls siedlungsintegriert, sein fuRlaufiger Ein-
zugsbereich iiberschneidet sich jedoch weitgehend mit dem ful3laufigen Einzugs-
bereich des in der Innenstadt ansdssigen Diska-Discounters, sodass die Nahver-
sorgungsfunktion von Lidl durch die Nahversorgungsfunktion der Innenstadt
bereits gedeckt wird. Auch aufgrund der rdumlichen Ndhe zur Innenstadt wird
der Lidl-Standort daher nicht als ein fiir die Sicherung der wohnortnahen Grund-
versorgung maRgeblicher Betrieb eingeordnet.

Der Penny-Discounter in der Laubaner StraRe spielt aufgrund der autoorientier-
ten Lage und der relativ geringen Einwohnerzahl im fuBlaufigen Einzugsgebiet
nur eine untergeordnete Rolle fiir die Sicherung der Nahversorgung und wurde
daher nicht als ein fiir die wohnortnahe Grundversorgung mal3geblicher Standort
eingestuft. Vielmehr steht dieser Standort in Konkurrenz zum ohnehin ge-
schwachten Nahversorgungszentrum Breitscheidstralle und sollte daher auch
keine Erweiterungsmaglichkeiten bekommen.
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Nachfolgende Karte gibt einen Uberblick iiber die rdumliche Verortung der bei-
den Zentren im Stadtgebiet:
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Abbildung 29: Zentren- und Standortstruktur in Lobau

Nachfolgend wird anhand der Zentrenhierarchie (Innenstadt, Nahversorgungs-
zentrum) die stddtebauliche, funktionale Analyse dieser beiden Zentren anhand
von Zentrenpdssen vorgenommen. Neben einer kriteriengestiitzten Beschreibung
und Bewertung erfolgt auch eine kartographische Darstellung der rdaumlichen
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche. In diesem Zusammenhang wird
auch der Sonderstandort Rumburger Stralde kurz beleuchtet.
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8.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Lobau
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Abbildung 30: Abgrenzung der Innenstadt Lobau

Die Abgrenzung der Innenstadt orientiert sich weitgehend an der bestehenden
Abgrenzung aus dem Konzept von 2009 und umfasst zum einen die kleinteiligen
Strukturen der Altstadt rund um den Altmarkt und die Haupteinkaufslage Innere
Zittauer StralRe / NicolaistraRe. Zum anderen umfasst die Abgrenzung die Bahn-
hofstralRe, die ebenfalls als Haupteinkaufslage einzuordnen ist. Im Norden wird
zudem der sich am Ende der Bahnhofstrale befindliche fachmarktorientierte
Bereich an der Sachsenstrale mit aufgenommen, in dem sich die Mehrzahl der
groRerflachigen Betriebe der Innenstadt konzentriert und von dem frequenzer-
zeugende Wirkungen auf den Altstadtbereich ausgehen.
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Als Potenzialfldche zur Innenstadterweiterung wird der Bereich zwischen Prome-
nadenring, AuRere Bautzener StraRe, PestalozzistraRe, August-Bebel-StralRe und
PoststraRe in die Abgrenzung mit aufgenommen. Um die Versorgungsfunktion
und die Attraktivitdt der Innenstadt gemaR den Zielsetzungen des Einzelhan-
delskonzepts weiter auszubauen, bedarf es der Ansiedlung von sogkraftigen
Magnetbetrieben im Innenstadtbereich. In der Altstadt gibt es hierfiir jedoch
keine Flachenpotenziale, so dass sich das Ziel der Innenstadtstarkung durch die
Ansiedlung von Magnetbetrieben nur auf Flachen auRerhalb des Promenaden-
rings erreichen lasst. Hierfiir bietet sich die ausgewiesene Potenzialflache an, da
sie einerseits geniigend Flachenpotenzial aufweist und andererseits fiir eine
Entwicklung zur Verfiigung steht.

Zwar ist die Potenzialflache nicht unmittelbar an die Haupteinkaufslagen ange-
bunden, es bestehen aber sowohl Sichtbeziige als auch Wegeverbindungen {ber
die Innere Bautzener Stralle in Richtung Altmarkt sowie iiber den Promenaden-
ring in Richtung BahnhofstralRe, so dass von einem Kundenaustisch ausgegangen
werden kann. Die Planungen fiir diese Flache sehen die Ansiedlung eines grofRen
Lebensmittelmarkts vor. Die in diesem Zusammenhang entstehende Stellplatzfla-
che kann auch als Parkplatz fiir Innenstadtbesuche genutzt werden, was die
Kopplungsaktivitdten zwischen dem Innenstadt-Kernbereich und diesem Ergdn-
zungsstandort zusatzlich erhéhen wird.

Der Lidl-Standort ist der Innenstadt nicht mehr zugeordnet worden, da weder
eine direkte Wegeverbindung noch eine direkte Sichtanbindung zur Bahnhof-
straBe besteht und damit nur sehr eingeschrankt von Synergiepotenzialen aus-
gegangen werden kann.
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Zentraler Versorgungsbereich ‘Lébauer Innenstadt’

Lage und Einzugsbereich

Zentrale Lage im Stadtgebiet von Lobau; dabei umfasst die Innenstadt die
Einkaufspassage an der SachsenstralBe sowie die BahnhofstraBe im Norden und
erstreckt sich Giber weite Teile der historischen Altstadt mit dem Altmarkt als
zentralem Platzim Suden; zudem ist auch der westlich der Altstadt gelegene Neu-
markt sowie die weitlaufige Potenzialflaiche am Promenandenring dem zentralen
Versorgungsbereich zuzuordnen; der Einzugsbereich erstreckt sich sowohl auf das
Stadtgebiet als auch auf die umliegenden Gemeinden (Marktgebiet)

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

Die Haupteinkaufslage erstreckt sich dabei entlang der Bahnhofstraf3e und wird in
Richtung Suden weiter Gber die NicolaistralBe bis zum Altmarkt gefiihrt; entlang
dieser Laufachse besteht ein relativdichter Einzelhandels- und
Dienstleistungsbesatz; in diesem Bereich sind vorwiegend inhabergefiihrte
Betriebe vorhanden, wahrend im nordlichen Bereich der Innenstadt
(Einkaufspassage Sachsenstral3e) mehrere, teils groRflachige Fachmérkte
bestehen;in der Inneren Zittauer StralRe diinnt sich das Einzelhandelsangebot
stark aus; auf dem Altmarkt finden regelmé&Rig Wochenmarkte statt

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

Kernstadtisch gepragter StraRenraum mit ansprechender mehrgeschossiger
Altbausubtanz entlang der Haupteinkaufslage; historischer Altmarkt als zentraler
Platz der Altstadt mit dem markanten und attraktiven barocken Rathaus; funktionaler
Gebaudekomplexan der Sachsenstrale; stadtebauliche Missstande entlang der
Inneren Zittauer StraRe triiben das Erscheinungsbild der stdlichen
Eingangssituation in die Innenstadt

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

Uberwiegend Wohnnutzungen sowie 6ffentliche Einrichtungen (Oberschule,
Gymnasium, Altenpflegeheim); im Norden verlauft die Bahntrasse, unmittelbar
norddstlich der Innenstadt befindet sich der Bahnhof von Lébau

Erreichbarkeit MIV

Mitder Lage an der BundesstralRe 178 (zukiinftig S 115) ist eine gute Erreichbar-
keit der Innenstadt gegeben; mit der Fertigstellung der beiden Kreisverkehre
(Promenadenring und Neumarkt) hat sich die Verkehrsfiihrung zudem deutlich
verbessert; die Altstadtist durch ein System aus EinbahnstraRen erschlossen

Stellplatzangebot

Stellplatzanlagen finden sich vor allem in den Randbereichen der Innenstadt (z.B.
am Neumarkt); zudem existieren Stellplatzanlagen beidseitig der Einkaufspassage
Sachsenstralle (Parken mit Parkscheibe eine Stunde kostenlos)

Erreichbarkeit OPNV

direkt norddstlich der Innenstadt befindet sich der Bahnhof Lobau; damit besteht
eine sehr gute Anbindung an das Schienen- und Busnetz; zudem grenzt auch die
Bushaltestelle Bahnhofstral3e direkt an die Innenstadt, an welcher zahlreiche
Buslinien in regelmafRigen Abstanden verkehren; Innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs besteht eine Anbindung an den OPNV am Neumarkt

FuBlaufige Erreichbarkeit

Aufgrund der zentralen Lage besteht eine gute fu3laufige Erreichbarkeit aus den
Wohngebieten innerhalb und auf3erhalb der Zentrenabgrenzung; nérdlich wirkt die
Bahntrasse jedoch als stadtebauliche Barriere

Aufenthaltsqualitat

héhere Aufenthaltsqualitaten ergeben sich vorrangig durch die stadtebaulichen
Qualitaten in der Altstadt; insbesondere der Altmarkt mit dem historischen Rathaus
schafft eine angenehme Einkaufsatmosphéare

Magnetbetriebe

in der Einkaufspassage Sachsenstral3e in der nérdlichen Innenstadt befinden sich
mit einem Diska-Lebensmitteldiscounter sowie einem Rossmann-Drogerie-
fachmarkt frequenzbringende Betriebe des periodischen Bedarfs; im aperiodischen
Bedarfsbereich sind die Filialisten Ernsting’s Family, NKD und Thalia aufzufiihren.

EH-Verkaufsflache 2018

Insgesamtrd. 8.100 gm Verkaufsflache, davon rd. 2.920 gm kurzfristiger Bedarf (36
%) sowie rd. 3.890 gm mittelfristiger Bedarf (rd. 47 %).

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

Die Innenstadt von Lébau ist durch ein vielféltiges Angebot sowie einen guten
Branchen-Mixvon Giberwiegend inhabergefiihrten Betrieben gepragt; vor allem im
nordlichen Geschéftsbereich an der Sachsenstral3e befinden sich jedoch auch
Filialisten, die als wichtige Frequenzbringer fungieren; der Angebotsschwerpunkt
liegtim kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich

Struktur des Einzelhandels

In der Hauptlage entlang der BahnhofstraRe und der NicolaistraRe sowie am
Altmarkt besteht ein nahezu durchgéngiger Nutzungsbesatz; hier sind vorwiegend
kleinteilige Handelsstrukturen lokalisiert; in der SachsenstraRe befindet sich ein
funktional gestalteter Einkaufskomplex, welcher mehrere Fachmarkte vereint

Tabelle 15: Zentrenpass ,Innenstadt Lobau” - Teil 1
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Ergdnzende Nutzungen

Diverse zentrenerganzende Nutzungen (u.a. Geldinstitute, Arzte und
gesundheitsorientierte Dienstleistungen, Gastronomiebetriebe, Versicherungen
sowie konsumnahe Dienstleistungen und éffentliche Einrichtungen)

Leerstandssituation 2018

Innerhalb der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs befanden sich zum
Zeitpunkt der Erhebung 36 kleinteilige Leerstande; diese konzentrieren sich vor
allem im Bereich der Inneren Zittauer StraRe

Konkurrenz mit anderen
Standorten

Im Bereich des periodischen bzw. kurzfristigen Bedarfs bestehen aktuell
Konkurrenzen zum Nahversorgungszentrum Breitscheidstrale sowie zu den
solitiren Nahversorgungslagen (u.a. Lidl/ Netto); sowohl im kurz- als auch im
mittelfristigen Bedarf bestehen dariiber hinaus Wettbewerbsbeziehungen mitdem
Sonderstandort Rumburger Stral3e (u.a. Kaufland, AWG Mode-Center)

Potenzialflachen

einige inaktive, kleinteilige Verkaufsflachen in den Innenstadtrandlagen (v.a. Innere
Zittauer StralRe); grof3e Potenzialflache (rd. 9.700 gm Grundstiicksflache) zwischen
dem Promenadenring, der Hartmannstra3e, der August-Bebel-StralRe, der
PestalozzistraRe sowie der AuReren Bautzner Strae

Tabelle 16: Zentrenpass ,Innenstadt Lébau” - Teil 2

Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt

Starken

Ausgewogener Branchenmixund eine nahezu durchgéangig besetzte Hauptlage;
attraktiver Mix aus Filialisten und individuellen, inhabergefiihrten Fachgeschaften;
hohe Multifunktionalitat durch einen Mix aus Einzelhandel und zentrenerganzenden
Nutzungen; gute Anbindung im modal splitund ausreichende Stellplatzsituation;
weitgehend sanierte Innenstadt die vor allem im Bereich der Altstadt ein
angenehmes Stadtbild und eine hohe Aufenthaltsqualitét bietet

Schwachen

Bereich entlang der Inneren Zittauer StraBe durch Leerstand sowie Sanierungsstau
gepragt; funktionaler Bruch im Bereich des Nicolaiplatzes; Potenzial des
Marktplatzes wird nicht ausgeschopft (z.B. AuBengastronomie); ungenutzte und mit
auffalligen Leerstanden besetzte Potenzialflaiche am Promenadenring; es fehlt ein
groRer Vollversorger als Frequenzbringer

Handlungsziele

Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs; Sogkraft
des Innenstadtzentrums durch die Ansiedlung eines weiteren groRflachigen
Magnetbetriebs erhdhen; Aufrechterhalten der durch den teils hochwertigen
Facheinzelhandel geschaffenen Individualitét der Innenstadt; Nachnutzung der leer
stehenden Ladenflachen bei gleichzeitiger Aufwertung des Stadtbildes;
Arrondierungen durch weitere frequenzerzeugende, innenstadttypische Angebote
zur "Inszenierung"” der Innenstadt; Ausbau des Gastronomieangebots im Bereich
des Altmarkts und damit verbundene Erhéhung der Verweildauer; konsequente
Nutzung der bestehenden Flachenpotenziale

Tabelle 17: Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt Lobau” und Handlungsempfehlungen
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Abbildung 31: Weitldufige Potenzialflache am Promenadenring

Abbildung 32: Das barocke Rathaus am Altmarkt
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8.2.2 Nahversorgungszentrum Breitscheidstralle
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Abbildung 33: Abgrenzung des Nahversorgungszentrums BreitscheidstralRe

Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums wurde gegeniiber der Abgrenzung
aus dem Konzept von 2009 nicht verandert und ergibt sich aus den gewerblich
genutzten baulichen Strukturen der Gebdaudekomplexe beidseitig der Stauffen-

bergstrale.
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Zentraler Versorgungsbereich ‘Nahversorgungszentrum Breitscheidstraf3e'

Lage und Einzugsbereich

im nordlichen Teil der Kernstadt; das NVZ umfasst einen Teilbereich zwischen der
namensgebenden Breitscheidstrale im Siiden, der Otto-Staudinger-Straf3e im
Westen, der Clara-Zetkin-Stral3e im Norden sowie der Stauffenbergstrae im
Osten; zudem zahlen auch die einzelhandelsseitig gepragten Gebaude 6stlich der
Staufenbergstralle zum Zentrum; der Einzugsbereich erstreckt sich Uber das
norddstliche Kernstadtgebiet und wird im Stiden durch die Bahntrassen begrenzt

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

das NVZ lasstsich in mehrere Baukorper unterteilen, die allesamt funktional
gestaltet sind und nur eingeschrankt raumliche Bezlige zueinander aufbauen;
neben dem pragendsten Baukorper, dessen Nutzungen z.T von aufen (Norma,
Getrankemarkt) und z.T. Giber eine Uberdachte Einkaufspassage erschlossen
werden, existiertim nordlichen Zentrumsbereich eine bandférmige Ladenzeile mit
kleinteiligen Fachgeschéften; dstlich der StaufenbergstralRe befinden sich einige
solitare und durch Einzelhandel genutzte Gebaude

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

die funktional gestalteten Immobilien sind zum grof3en Teil nur noch bedingt
zeitgeman (geringe Deckenhdhe, undurchsichtige innere Erschlieung, kleine und
ungiinstig zugeschnittene Ladenflachen); die AuRenfassade hinterlasst ebenfalls
kein sonderlich ansprechendes Erscheinungsbild

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

nordlich und westlich angrenzend befinden sich Wohnstrukturen mit
Uberwiegender Mehrfamilienhausbebauung; norddstlich schlieRen weitere
Einzelhandelsnutzungen an (Schlafstudio), sudlich befindet sich ein Gewerbepark
und die Bahntrasse

Erreichbarkeit MIV

die Zufahrt erfolgt Gber die BreitscheidstralRe, welche siidostlich des Zentrums von
der Gorlitzer StraBe abzweigt; aus der Lage etwas abseits der innerdrtlichen Haupt-
verkehrsachsen ergibt sich eine eher durchschnittliche verkehrliche Erreichbarkeit

Stellplatzangebot

die beidseitig der Hauptimmobilie befindlichen Stellplatzanlagen offerieren eine
ausreichende Zahl an Parkplatzen

Erreichbarkeit OPNV

die Bushaltestelle "Lébau Gewerbepark" befindet sich rd. 200 Meter vom Zentrum
entfernt; hier verkehrt die Linie 64 in regelmafligen Abstanden in beide
Fahrtrichtungen

FuBlaufige Erreichbarkeit

fullaufige Erreichbarkeit aus den unmittelbar nérdlich und westlich angrenzenden
Wohngebieten ist gegeben

Aufenthaltsqualitat

die solitare Gebaudestruktur, fehlende stadtebauliche Qualitaten
(Sitzmdblierungen, Begrinungen) und die zahlreichen Leerstéande lassen keine
besonderen Aufenthaltsqualitaten entstehen

Magnetbetriebe

Norma-Lebensmitteldiscounter

EH-Verkaufsflache 2018

Insgesamtrd. 3.150 gm Verkaufsflache, davon rd. 1.360 gm dem kurzfristigen
Bedarf (43 %) sowie rd. 1.060 gm dem langfristigen Bedarf zugehorig (rd. 34 %).

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

der Fokus des NVZ liegt funktionsgerecht auf dem periodischen Bedarfsbereich;
erganzend finden sich hier jedoch auch signifikante Angebote des mittel- und
langfristigen Bedarfs; unteres Angebots- und Preisniveau

Struktur des Einzelhandels

der Einzelhandel konzentriert sich iberwiegend auf die Hauptimmobilie (Norma,
Getrankemarkt, aperiodische Angebote) sowie die freistehenden Baukdrper dstlich
der Staufenbergstral3e (langfristiger Bedarf); die Ladenzeile ist durch kleinteilige
Geschafte gepragt

Erganzende Nutzungen

Zentrenergéanzende Nutzungen (u.a. konsumnahe Dienstleistungen, Arzte,
vereinzelte Gastronomiebetriebe)

Leerstandssituation 2018

zum Zeitpunkt der Erhebung konnten insgesamt 9 Leerstande mit einer
potenziellen Gesamtverkaufsflache von rd. 720 gm identifiziert werden; diese
verteilen sich relativgleichmafig auf die einzelnen Gebaudekomponenten; der
groRte Leerstand (rd. 280 gm VKF) soll im Rahmen der geplanten Norma-
Erweiterung in die Verkaufsflache des Discounters integriert werden

Konkurrenz mit anderen
Standorten

das NVZ steht v.a. im Wettbewerb mit den solitiren Nahversorgungsstandorten im
Kernstadtgebiet von Lébau; dabei kommtes v.a. zu einer Uberlagerung der
Einzugsgebiete mitden umliegenden Lebensmitteldiscountern Netto und Penny
sowie mit der Innenstadt

Potenzialflachen

inaktive Verkaufsflachen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
ermdglichen eine bauliche und angebotsseitige Aufwertung des Zentrums; die
groRte Potenzialflache wird perspektivisch durch die geplante Norma-Erweiterung
genutzt

Tabelle 18: Zentrenpass NVZ BreitscheidstralRe

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts

Seite 95 | 121



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

Bewertung des zentralen Versorgungsbereichs "Nahversorgungszentrum Breitscheidstrale"

Starken

siedlungsintegrierte Lage im nordlichen Kernstadtgebiet; fiir ein NVZ breiter
Branchenmix mit Angeboten aller Bedarfsbereiche; ausreichende Stellplatzsituation;
einheitliche Vermarktung unter dem Namen "Einkaufszentrum Breitscheidstral3e";
Ergénzung des Einzelhandelsbesatzes durch frequenzbringende Nutzungen (Arzte,
Dienstleister)

Schwachen

durchschnittliche verkehrliche Erreichbarkeit; schlechte/keine Einsehbarkeit von den
Hauptverkehrsachsen (B 6 und Gorlitzer Stral3e); zahlreiche Leerstande; geringe
stadtebauliche Qualitét - kaum Aufenthaltsqualitét; in die Jahre gekommene
Immobilien mit Gberwiegend kleinteiliger Struktur, einer suboptimalen Wegefiihrung
innerhalb des Einkaufskomplexes und einer wenig einladenen Einkaufsatmosphéare

Handlungsziele

Bestandssicherung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs; Starkung der
Nahversorgungsfunktion;ein maRvoller Ausbau des periodischen Verkaufsflachen-
angebots (abgedeckt durch die geplante Norma-Erweiterung) oder
Nutzungsénderungen im Rahmen des Sortimentsschwerpunkts (kurzfristiger
Bedarf) sind zu begriRen; ein weiterer Ausbau des aperiodischen Angebots ist mit
Blick auf den Schutz der Innenstadt hingegen nicht zu empfehlen; funktionale und
bauliche Aufwertung der Handelsimmobilien; Starkung der Aufenthaltsqualitat durch
eine Aufwertung des Umfelds (z.B. Installation von Sitzm&beln etc.); Nachnutzung
leer stehender Ladengeschafte

Tabelle 19: Bewertung des Nahversorgungszentrums Breitscheidstralle und Handlungsempfehlungen

Abbildung 34: Das Nahversorgungszentrum BreitscheidstraRe mit dem Norma-Markt als Magnetbetrieb
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8.2.3 Sonderstandort Rumburger Stral3e

Sonderstandort Rumburger Stral3e

Lage und Einzugsbereich

periphere Siedlungslage im sidlichen Kernstadtgebiet von Lébau an der
Rumburger StraBe unweit der Ortsumfahrung (B 178n); der Einzugsbereich erstreckt
sich Uber das Stadtgebiet hinaus, spricht weite Teile des Marktgebiets an und wirkt
damit zentralitatsbildend fiir den Lébauer Einzelhandel

Kurzbeschreibung
Zentrenstruktur

die Hauptimmobilie ist als vollstandig Giberdachtes, eingeschossiges Fachmarkt-
zentrum mit leichtem Héhenversatzinnerhalb des Gebaudes gestaltet; es existiert
ein zentraler Eingang, alle Einzelhandelsnutzungen werden uber eine kleine Mall
erschlossen; direkt gegeniiber des Fachmarktzentrums befinden sich weitere
freistehende Baukorper, deren Eingénge der Hauptimmobilie zugewandt sind und
welche durch unterschiedliche Nutzungen besetzt sind (z.B. AWG Mode-Center)

Stadtebauliche Qualitat/
Erscheinungsbild

sehr schlichte und funktional gehaltene Architektur und Innengestaltung; der
scheinbar altere Gebaudekomplex offeriert mit seiner Fachmarkt- und
Stellplatzpragung keine besondere stadtebauliche Qualitat

Siedlungsstrukturen/
Nutzungen im direkten
Umfeld

bedingt durch die Stadtrandlage wird das unmittelbare Umfeld vor allem von Grin-,
Acker- und Freiflachen gepragt; weiter nordlich schliefen Kleingarten und die
Siedlungsbereiche der stidlichen Lébauer Kernstadt an

Erreichbarkeit MIV

sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem Auto; rd. 550 Meter siidlich des
Sonderstandorts befindet sich eine Auf- und Abfahrt der Ortsumfahrung (B 178n);
Uber die Rumburger StralRe ist der Standort zudem an die S 115 angebunden,
welche die Kernstadt durchquert

Stellplatzangebot

zahlreiche kostenlose Kundenparkplétze im Umfeld der Hauptimmobilie und vor
dem solitaren Baukdrper des AWG Mode-Centers

Erreichbarkeit OPNV

am Haltepunkt "Gewerbegebiet Stid" verkehren die Buslinien 53 (Lébau -
Ebersbach), 55 (Lébau - Seifhennersdorf) und 56 (Lobau - Neugersdorf) in
regelmafiger Taktung

FuBlaufige Erreichbarkeit

fulRlaufige Erreichbarkeit ist nicht gegeben; es handelt sich um einen
autokundenorientierten Fachmarktstandort

Aufenthaltsqualitat

die Mall des Fachmarktzentrums ist sehr funktional gehalten, es gibt nur wenige
Sitzmdglichkeiten; die einfachen gastronomischen Angebote erzeugen kaum
Aufenthaltsqualitat; die autokundenorientierte Positionierung des Standorts sowie
die auBBenliegende Parkplatznutzung bieten keinerlei Aufenthaltsqualitat aul3erhalb
der Gebaude

Magnetbetriebe

Kaufland-Verbrauchermarkt

EH-Verkaufsflache 2018

Insgesamtrd. 5.650 gm Verkaufsflache, davon rd. 3.270 gm dem kurzfristigen Bedarf
(58 %) sowie rd. 2.230 gm dem mittelfristigen Bedarf zugehorig (rd. 39 %);
marginales Angebotim langfristigen Bedarf

Angebotsspezialisierung/
-Wertigkeit

der Angebotsschwerpunkt liegtim kurzfristigen Bedarf mit Kaufland als Ankermieter;
signifikantes Angebotim mittelfristigen Bedarf (v.a. Bekleidung/Schuhe sowie Rand-
sortimente von Kaufland); die Anbieter der aperiodischen Sortimente sind
Uberwiegend discountorientiert (Kik, Deichmann, AWG Mode-Center)

Struktur des Einzelhandels

fachmarktorientierte Ausrichtung; die verschiedenen filialisierten Fachmarktkonzepte
werden durch wenige kleinteilige Anbieter erganzt; mit Kaufland und dem AWG Mode-|
Center befinden sich am Standort zwei gro3flachige Betriebe

Erganzende Nutzungen

u.a. Autohaus, Tankstelle, Reisebliiro

Leerstandssituation 2018

zum Zeitpunkt der Begehung konnten keine Leerstéande identifiziert werden

Konkurrenz mit anderen
Standorten

der Kaufland-Verbrauchermarkt steht vor allem im Wettbewerb mit den
strukturpragenden Lebensmittelméarkten (Innenstadt; NVZ Breitscheidstrale;
solitare Nahversorgungsstandorte); mit dem signfikanten Angebotim mittelfristigen
Bedarfsbereich (v.a. im Segment Bekleidung/Schuhe) ergibt sich eine ausgepragte
Konkurrenzbeziehung zur Lébauer Innenstadt

Potenzialflachen

angesichts der Stadtrandlage sind Potenzialflachen ausreichend vorhanden; hier ist
jedoch ein Augenmerk aufdas Planungs- und Baurecht zu legen

Tabelle 20: Standortpass Sonderstandort Rumburger Stralke
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SO Romburger StraRe

AWG Mode-Center

Deiéhmann
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B Kaufland
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O  kurzfristiger Bedarf > 400 gm
o kurzfristiger Bedarf < 400 gm
B mittelfristiger Bedarf > 400 gm
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Dr. Lademann & Partner
A ml E Sonderstandort
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Abbildung 35: Abgrenzung des Sonderstandorts Rumburger StraRe

Bewertung des Sonderstandorts

sehr gute inner- und Gberértliche verkehrliche Erreichbarkeit (v.a. mit dem PKW);
groR3ziigiges Stellplatzangebot; breiter und attraktiver Branchenmix; leistungsfahiger

arken . . L . . . )
Stdrke Ankermieter mit Kaufland; derzeit einziger Lebensmittelmarkt mit vollsortimentiertem
Angebot
. eringe Aufenthaltsqualitatim Innen- und AuBenbereich; geringes
Schwéchen gering d gering

Einwohnerpotenzial im fuBlaufigen Einzugsbereich

im kurz- und mittelfristigen Bedarf kommt es zu gro3en Angebotsiiberschneidungen
mit den zentralen Versorgungsbereichen (v.a. der Innenstadt von Lébau), dies fiihrt
zu einer Verteilung der Kaufkraft auf mehrere Standorte (Kannibalisierungseffekte);
um die Konkurrenzsituation mit der Innenstadt nicht weiter zu verscharfen, sollte das
Handlungsziele Angebotim kurz- und mittelfristigen Bedarf auf den Bestand festgeschrieben
werden; ein weiterer Angebotsausbau in diesen Segmenten sollte unterbunden
werden; stattdessen ist eine Weiterentwicklung im langfristigen Bedarfsbereich
denkbar, um den Fachmarktstandort starker als Angebotsstandort typischer
"Kofferraum-Sortimente" zu profilieren

Tabelle 21: Bewertung des Sonderstandorts Rumburger Stralle und Handlungsempfehlungen
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Abbildung 36: Fachmarktzentrum an der Rumburger StraBe mit Kaufland als Ankermieter

.AW Mode
R i

Abbildung 37: Das AWG Mode-Center am Sonderstandort Rumburger StraRRe
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8.3 Zur Zentrenrelevanz der Sortimente , Lobauer Liste”

Eine wichtige Bedeutung in der Bewertung kiinftiger Einzelhandelsvorhaben
kommt der Frage nach der Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz der Sortimente
zu. Sortimentslisten fungieren als wichtiges Steuerungsinstrument fiir die Ein-
zelhandelsentwicklung einer Stadt oder Gemeinde. Ziel dieser ortstypischen Sor-
timentsliste ist es, Ansiedlungsvorhaben mit innenstadttypischen Sortimenten in
die zentralen Versorgungsbereiche zu integrieren und somit dysfunktionale Plan-
vorhaben abwenden zu kdnnen. Zudem dient die ortstypische Sortimentsliste als
Grundlage fiir Ausschluss- und Beschrankungsfestsetzungen in beplanten Gebie-
ten und im unbeplanten Innenbereich.

Insgesamt empfehlen Dr. Lademann & Partner folgende Einstufung der Nahver-
sorgungs- und Zentrenrelevanz fiir die Einzelhandelsentwicklung in Lobau:

Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten ("Lobauer Sortimentsliste")

nahversorgungsrelevant* zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant
Lebensmittel Bekleidung, Wéasche Méobel, Kichen
Getranke Lederwaren, Schuhe Campingartikel und -mobel
Drogerie-, Parfumerie-, Kosmetikartikel |Hausrat/ Haushaltswaren Bettwaren, Matratzen

Haus- und Heimtextilien,

Zeitungen, Zeitschriften Glas, Porzellan, Keramik Gardinen und Zubehdr
pharmazeutischer Bedarf Geschenkartikel, Wohnaccessoires Bodenbelége, Teppiche
Schnittblumen Foto, Film, Optik, Akustik Kfz-Zubehor
Uhren, Schmuck, Silberwaren Bau- und Heimwerkerbedarf
Sportartikel und -bekleidung Gartenbedarf, Pflanzen
Biicher Tierbedarf
Papier, Schreibwaren Lampen/Leuchten/Sonstige Elektroartikel
Unterhaltungselektronik,
Computer und Telekommunikation Weife Ware/Haushaltselektronik
Spielwaren Fahrréder und Zubehor

Baby- und Kinderartikel
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Stoffe
Musikalien, Musikinstrumente, Tontrager

Waffen und Jagdbedarf
Sanitatswaren

Parfliimerie

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

Tabelle 22: Zur Zentrenrelevanz von Sortimenten (,Lobauer Liste*)

Die Einstufung der Sortimente erfolgte durch Dr. Lademann & Partner v.a. an-
hand der faktischen Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente innerhalb des
Stadtgebiets. Auch die Eigenschaften der einzelnen Sortimente (z.B. Trans-
portsensibilitat) wurden bei der Einstufung beriicksichtigt. Dariiber hinaus spiel-
te aber auch eine Rolle, welche strategischen Ziele mit der Ansiedlung bestimm-
ter Sortimente in den stadtrdumlichen Lagen verbunden sind.
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9 MalRnahmenempfehlungen fiir die Weiterent-
wicklung des Einzelhandels in Lobau

Alle zukiinftigen MaRnahmen zur Einzelhandelsentwicklung in Lébau sollten da-
rauf hinsteuern, die Bindungswirkung der Stadt zu festigen und zielgerichtet
auszubauen. Generell sollten eine Reihe allgemeiner MalRnahmen zur Profilierung
der Stadt Lobau als attraktiver Einzelhandelsstandort sowohl von den Hand-
lern/Gewerbetreibenden als auch von Seiten der Stadt/des Amtes ergriffen bzw.
fortgefiihrt und intensiviert werden. Der folgende MaRnahmenkatalog enthalt
auch Aktivitdten, die schon durchgefiihrt werden, deren Wichtigkeit aber noch
einmal betont werden soll, damit sie nicht aus den Augen verloren werden bzw.
damit weiterhin Mittel dafiir zur Verfiigung stehen. Insgesamt ist es zum einen
fiir den Erfolg der MalRnahmen von besonderer Wichtigkeit, dass klare Verant-
wortlichkeiten festgelegt werden. Zum anderen sind aber auch eine Zusammen-
arbeit aller Beteiligten bzw. ein aktiver Dialog erforderlich.

Verbindliche Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts

Der erste und wichtigste Schritt ist die verbindliche Verabschiedung des Einzel-
handelsentwicklungskonzepts z.B. durch einen entsprechenden Stadtvertreterbe-
schluss. Damit werden die angestrebten Entwicklungsziele und Leitlinien kom-
muniziert und als Planungswille festgeschrieben. Nur so kann das Konzept als
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des & 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in
der Bauleitplanung Beriicksichtigung finden.

Gleichzeitig dient eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts der Planungs-
sicherheit der Gewerbetreibenden und Immobilieneigentiimer sowie potenzieller
Investoren.

Dariiber hinaus entfaltet eine verbindliche Verabschiedung des Konzepts auch
eine Schutzwirkung. So kann Einzelhandelsvorhaben im Umland, die negative
Auswirkungen auf den Lobauer Einzelhandel erwarten lassen, mit dem Verweis
auf das Einzelhandelsentwicklungskonzept und die darin festgeschriebenen Ent-
wicklungsziele und den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich erfolgver-
sprechender entgegengetreten werden.

Demnach gilt es zundchst auf einen entsprechenden Stadtvertreterbeschluss
vonseiten der Verwaltung hinzuarbeiten. Dabei sollte moglichst das Gesamtkon-
zept - inkl. der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und der Sorti-
mentsliste sowie der Ziel- und Strategieaussagen zur weiteren Einzelhandelsent-
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wicklung - beschlossen werden, um den Empfehlungen fiir die Einzelhandelssi-
cherung und fiir die strategische Einzelhandelsentwicklung in den nachsten Jah-
ren AulRenwirkung zu verleihen.

Baurechtliche Absicherung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts

Die Stadt Lobau verfolgt i.d.R. eine Steuerung des Einzelhandels iiber die Auf-
stellung von Bebauungsplanen. Grundsatzlich gilt es, im Sinne des Einzelhan-
delskonzepts stadtebaulich ,gewiinschte” Standorte fiir Planvorhaben entspre-
chend abzusichern und ,unerwiinschte” Standorte und Sortimente bauplanungs-
rechtlich auszuschlieRen.

Gewiinschte Ansiedlungsvorhaben sollten gemdR den im Einzelhandelsent-
wicklungskonzept empfohlenen Sortimentsgruppen, GroRenordnungen und
Lagen planungsrechtlich vorbereitet werden. Hierfiir sollten bestehende Be-
bauungspldne entweder {iberarbeitet werden oder neue Bebauungsplane auf-
gestellt werden.

An Standorten, die gemaR des Zentren- und Standortskonzepts fiir kiinftige
Einzelhandelsvorhaben (vor allem zentrenrelevante und nahversorgungsrele-
vante Vorhaben) dauerhaft nicht mehr in Frage kommen sollen, gilt es die
u.U. bestehenden Bebauungsplane entsprechend zu {iberarbeiten bzw. neue
Bebauungsplane aufzustellen. Diesbeziiglich sei explizit auch auf die Mdg-
lichkeit hingewiesen, fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB)
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie im Inte-
resse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung im Rahmen von
einfachen Bebauungsplanen nach § 9 Abs. 2a BauGB Einzelhandelsnutzungen
auszuschlieRen. Das Einzelhandelskonzept stellt hierfiir den wesentlichen Be-
griindungszusammenhang her.

In Gewerbegebieten empfiehlt sich ein konsequenter planungsrechtlicher
Ausschluss von Einzelhandel, um diese Gebiete fiir den Entwicklungsbedarf
des hoherwertigen und produzierenden Gewerbes vorzuhalten und um beste-
hende Standorte nicht zu schwachen.

Zur Umsetzung der Ziele des beschlossenen Einzelhandelskonzepts, ist es dariiber
hinaus erforderlich fiir ,Verdachtsbereiche” im unbeplanten Innenbereich, in
denen groRflachiger Einzelhandel nach § 34 Abs. 1 BauGB als zuldssig bewertet
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werden kann, mit den Instrumenten der Bauleitplanung (durch einen Aufstel-
lungsbeschluss® fiir einen Bebauungsplan) auszuschlieRen.

Zur Ausgestaltung rechtssicherer Bauleitpldne ist generell zu empfehlen, dass
sich die Begriindung zum jeweiligen Bebauungsplan deutlich auf das vorliegende
Einzelhandels- und Zentrenkonzept in Verbindung mit dem entsprechenden poli-
tischen Beschluss bezieht. Ebenso gilt es, die Strategieempfehlungen als Abwa-
gungsgrundsdtze sowie die Sortimentsliste in die textlichen Festsetzungen der
entsprechenden Bebauungsplane zu iibernehmen.

Wesentliches Instrument der Feinsteuerung innerhalb der Bebauungsplane ist der
Nutzungsausschluss gemdll § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO,
wodurch einzelne in den §8 2 und 4 bis 9 BauNVO genannten Nutzungsarten und
Unterarten aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen werden kénnen.

Sofern Bebauungspldne Standorte in zentralen Versorgungsbereichen iiberplanen
oder zur Sicherung eines zentralen Versorgungsbereichs aufgestellt werden, soll-
te in der Begriindung zum Bebauungsplan der jeweilige zentrale Versorgungsbe-
reich namentlich genannt und ggf. erganzend zeichnerisch dargestellt werden.

Umgang mit Leerstandsfldchen

Angesichts der prognostizierten Bevolkerungsriickgange und dem weiteren Vor-
marsch des Online-Handels sowie der Nachfolgeproblematik im Fachhandel ist
damit zu rechnen, dass vor allem kleinteilige, inhabergefiihrte Fachgeschafte
auch zukiinftig in ihrer Existenz bedroht sein werden. Vor diesem Hintergrund
empfehlen Dr. Lademann & Partner ein Flachen-/Leerstandsmanagement aufzu-
bauen, um im Falle einer GeschaftsschlieRung schneller und aktiver reagieren zu
konnen.

Die oberste Prioritdt sollte einer langfristigen und zukunftsfahigen Nachnutzung
der leer stehenden Ladenlokale beigemessen werden. Eine Reihe der Leerstands-
flachen ist fiir eine einzelhandelsrelevante Nachnutzung jedoch als nicht mehr
marktfahig zu bewerten. Hier sollten die Eigentiimer auch eine anderweitige als
die Einzelhandelsnutzung in Betracht ziehen (z.B. gewerbliches Wohnen, Dienst-
leistungen). Dies gilt vor allem fiir die Innere Zittauer StraRRe.

“ Der Aufstellungsbeschluss darf sich allerdings nicht nur darauf beschrénken, welche Bauvorha-
ben kiinftig unzuldssig sein sollen. Vielmehr muss daneben erlautert werden, welche positiven
Konzeptionen die Stadt mit dem Bebauungsplan verfolgt und aus welchem Grund ein Planungs-
erfordernis besteht.
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Einige der Leerstandsflachen innerhalb des Innenstadtzentrums lassen sich unter
Einsatz von Modernisierungs- und InstandhaltungsmaRnahmen jedoch durchaus
noch einer potenziellen Einzelhandelsnachnutzung zufiihren. Hierbei empfehlen
die Gutachter auch eine Priifung, ob durch Zusammenlegung bzw. immobiliensei-
tige Neugestaltung attraktive und moderne Flachenzuschnitte geschaffen werden
konnen. Im Rahmen der rechtlichen Mdéglichkeiten kdnnten hier beispielsweise
der Abriss nicht erhaltungswiirdiger Bausubstanz und die Einbeziehung daran
angrenzender Nachverdichtungsflachen eine Moglichkeit sein. Um dieser Zielset-
zung bei erhaltungswiirdigen Gebduden gerecht werden zu konnen, muss es sich
um ausreichend grofld dimensionierte Objekte handeln, die im Einzelfall den Nut-
zungsanforderungen vollstandig gerecht werden.

Gleichwohl erscheint es nicht realistisch, dass die Leerstiande kurzfristig und
allesamt beseitigt werden konnen. Um das Erscheinungsbild des Innenstadtzent-
rums jedoch nicht zu belasten, empfiehlt es sich, die entsprechenden Flachen in
geeigneter Form zwischenzunutzen. So konnen die Verkaufsrdume oder zumin-
dest die Schaufenster fiir WerbemalRnahmen von Gewerbetreibenden im Ort ge-
nutzt werden. Zumindest sollten die Schaufenster in irgendeiner Form dekoriert
werden, um deren eigenes Erscheinungshild und das der Innenstadt aufzuwerten.
Grundsdtzlich geht es darum, die Leerstandsflachen von aul3en in einem saube-
ren Zustand zu halten und sie als solche nicht sofort erkennbar zu machen, um
funktionale Liicken zu minimieren und die Bausubstanz zu pflegen.

Adressat dieser Empfehlung sind die Eigentiimer der leer stehenden Ladeneinhei-
ten. Die Stadt Lobau sollte allerdings aktiv darauf hinwirken und die Eigentiimer
von der Notwendigkeit einzuleitender Schritte tiberzeugen. Auch erscheint es
denkbar, dass die Stadt als Vermittler zwischen Eigentiimern und potenziellen
Ausstellern/Werbenden fungiert.

Schwerpunktmifige Ausnutzung des Entwicklungspotenzials in den pragen-
den Standortlagen der Stadt Lobau

Um den Einzelhandelsstandort Lobau auszubauen, haben Dr. Lademann & Partner
ein einzelhandelsseitiges Entwicklungspotenzial errechnet, dessen Ausnutzung
bis zum Jahre 2025 zu empfehlen ist und welches auf einer verbesserten Anspra-
che der Umlandbewohner sowie einer verstarkte Bindung der ortlichen Nachfrage
fult.

Dr. Lademann & Partner empfehlen eine konsequente Ausnutzung des Entwick-
lungspotenzials in den definierten zentralen Versorgungsbereichen. Die oberste
Prioritdt kommt dabei der Lobauer Innenstadt zu. Im Hinblick auf den kurzfristi-
gen Bedarf wird dies nur moglich sein, wenn auf die Potenzialflachen auRerhalb
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des Promenandenrings zuriickgegriffen wird, da es im Altstadtbereich aufgrund
der Kleinteiligkeit und der historischen Bebauung keine Flachen hierfiir gibt..
Das Nahversorgungszentrum BreitscheidstralRe sollte weiterhin als Standort fiir
die Grundversorgung der Bevdlkerung mit Giitern des taglichen Bedarfs profiliert
bleiben und durch bestandssichernde MalRnahmen in seiner Funktion stabilisiert
werden.

Um bestehende wohngebietsintegrierte Nahversorgungsstandorte in Streulagen
abzusichern und diesen eine maRvolle Weiterentwicklung einzurdumen, kdnnen
im Einzelfall auch nahversorgungsrelevante Sortimente aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche zugelassen werden. Die Ansiedlung zentrenrelevanter Sor-
timente aulRerhalb der Innenstadt sollte allerdings restriktiv behandelt werden.
AuRerhalb der Zentren sollte ansonsten nur nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel
zugelassen werden.

Um die (begrenzten) Expansionsspielrdume der Gesamtstadt fiir die Innenstadt
nutzbar zu machen, sollte der aufgezeigte Entwicklungsrahmen {iberwiegend von
Vorhaben in der Innenstadt ausgenutzt werden. Dies gilt vor allem fiir nahver-
sorgungs- und zentrenrelevante Sortimente. Sortimentsseitig sehen Dr. Lade-
mann & Partner die groRten Entwicklungsspielrdume im kurzfristigen Bedarf so-
wie in den Segmenten Sportbedarf/Camping, Bekleidung/Wasche sowie Spielwa-
ren, Hobbybedarf.

Bei der Ausdifferenzierung und Attraktivitdat des Angebots, geht es neben einem
quantitativen Ausbau durch die Neuansiedlung von mittel- bis groRflachigen
Magnetbetrieben auch um eine Qualitatssteigerung.

Von Handelsunternehmen werden in der Regel folgende Verkaufsflachengrdfden
nachgefragt:

Kleinflachen: 60 bis 100 gm Verkaufsflache (v.a. lokale und regionale Anbie-
ter, lokale Besonderheiten der Stadt Lobau sind dabei insbesondere hinsicht-
lich Nischenanbieter auszunutzen);

Mittelflachen: 100 bis 300 gm Verkaufsfliche (hier spielen auch loka-
le/regionale Franchisenehmer eine Rolle, diese Flachen werden jedoch bereits
auch von filialgefiihrten Unternehmen nachgefragt);

GroRere Flachen: 400 bis 600 qm Verkaufsflache (angesichts der kleinteiligen
Struktur der Innenstadt sind diese Flachen duRerst knapp; hier ist zu priifen,
inwieweit durch Zusammenlegung von Flachen grofRere Einheiten geschaffen
werden kdnnen).
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Aktive Ansprache maglicher Investoren und Einzelhdndler

Um das hergeleitete einzelhandelsseitige Entwicklungspotenzial ausschépfen zu
konnen ist eine aktive und gezielte Ansprache madglicher Investoren und Einzel-
handler notwendig. Auf Basis des vorliegenden Konzepts bzw. dessen zentralen
Ergebnissen gilt es, ein Exposé zu verfassen, welches die Starken und wesentli-
chen Entwicklungsziele der Stadt Lobau zusammenfassend darstellt. Ein Ausblick
auf magliche stadtebauliche AufwertungsmaRnahmen sollte dabei ebenso ent-
halten sein wie eine Ubersicht leer stehender Ladeneinheiten und potenzieller
Flachen fiir Neubauten bzw. bereits bestehender einzelhandelsrelevanter Plan-
vorhaben.

Mit diesem Exposé gilt es vor allem, Projektentwickler sowie lokale/regionale,
aber auch national tdtige Filialbetriebe und Franchisenehmer gezielt anzuspre-
chen, von den Standortvorteilen der Stadt Lobau zu iiberzeugen und Frequenz-
bringer zu akquirieren. Erfahrungen aus anderen Kommunen haben gezeigt, dass
es auch fiir Mittel- und Kleinstadte bei entsprechendem Einsatz moglich sein
kann, attraktive Einzelhandelsanbieter zu gewinnen. Neben klassischen Indivi-
dualkonzepten sind dabei v.a. Franchisemodelle oder lizenzierte Store- und
Shopkonzepte geeignet. Ihre Ansiedlung oder ggf. Hinzunahme in das Marken-
portfolio bereits bestehender Betriebe wiirde auf das Ziel der Angebotsdiversifi-
zierung einzahlen. Aber auch der Ausbau des Umfangs und der Breite bereits
vorhandener Markenangebote tragt zu dieser Diversifizierung bei. Neben Einzel-
handlern erscheint zudem die Ansprache von regional tatigen Gastronomen oder
aber von im Bundesgebiet agierenden Franchise-Konzepten sinnvoll. Dies kann
die Aufenthaltsqualitat der Innenstadt verbessern und damit die Verweildauer im
Zentrum erhohen, was wiederrum dem lokalen Einzelhandel zu Gute kommt.

Generell erscheint es ratsam, die Bemiihungen um neue Einzelhandelsanbieter
zwischen der Stadt und den Eigentiimern leer stehender Ladeneinheiten zu koor-
dinieren und potenzielle Investoren und Einzelhdandler gemeinsam anzusprechen.

Weiterhin ist der fiir ein Mittelzentrum im l@ndlichen Raum spezifische Charakter
zur Differenzierung gegeniiber anderen zentralen Orten zu starken (z.B. durch
eine weitere Verbesserung der Erreichbarkeit, eine Optimierung der Beratungs-
und Servicequalitdt, eine Forcierung der Ansiedlung von weiteren Fachgeschaf-
ten etc.) und gleichzeitig eine Abhebung durch Betonung der Vorteile des
Lobauer Einzelhandels zu erzielen. Das Mittelzentrum Lobau sollte sich dabei
hinsichtlich seiner Angebotsausstattung sowie der angebotenen Sortimentsbreite
und -tiefe vor allem von den umliegenden Grundzentren abheben.
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Einzelbetriebliche MaRnahmen und Engagement der Gewerbetreibenden

Eine vom breiten Engagement der Gewerbetreibenden getragene Einzelhandels-
und Stadtentwicklung wirkt einerseits identitatsstiftend. Andererseits konnen so
Alleinstellungsmale zu anderen Einkaufsorten weiter ausgebaut werden: Neben
den angebotenen Sortimenten spielen vor allem qualitative Merkmale der Innen-
stadtangebote, wie das Erscheinungsbild der Ladenlokale, eine wichtige Rolle. Es
konnen bereits mit einfachen und kurzfristig realisierbaren MalRnahmen, wie mit
einem neuen Anstrich der Fassade, positive Wirkungen auf das Umfeld induziert
werden.

Die Verbesserung des Marktauftritts und des gesamten Erscheinungsbilds der
Einkaufslagen stdrken nicht nur die einzelnen Betrieben sondern auch den Ein-
zelhandelsstandort Lobau insgesamt. Dabei sind folgende Kriterien besonders zu
beriicksichtigen:

Das Leistungsspektrum des jeweiligen Betriebs spiegelt sich in der Schau-
fenstergestaltung wider. Insbesondere im Bereich des Spontankaufs bildet
das Schaufenster den attraktivsten und effektivsten Werbetrager eines Unter-
nehmens. Das Schaufenster soll dabei einen Uberblick iiber das angebotene
Warenspektrum geben und saison- und anlassgerechte Kaufanregungen ge-
ben. Wichtig sind dabei: Ausleuchtung, Attraktivitat der Blickfange, Aus-
zeichnung und Preisschilder, Prasentation der angebotenen Waren und Ge-
samtwirkung.

Der Eingangsbereich eines Geschafts sollte besonders ansprechend gestaltet
sein, um den Passanten zum Einkaufen einzuladen und diesen in das Ge-
schaft ,hinein zu locken”. Die haufigsten Mangel sind dabei zugestellte Ein-
gange mit hohem Hemmschwellencharakter oder eine unattraktive Gestaltung
bzw. schlechte Einsehbarkeit des Eingangsbereichs.

Auch die Innengestaltung eines Ladenlokals hat einen groRen Einfluss auf
das Kaufverhalten der Kunden. Spontane Kaufentscheidungen werden vor al-
lem in einer entspannten Einkaufsatmosphdre angeregt, die durch eine at-
traktive Warenprisentation, eine gute Ubersichtlichkeit und Kundenfiihrung
sowie die optische und funktionale Gliederung der Bereiche geschaffen wer-
den kann. Neben einer ausreichenden Grundausleuchtung wirkt auch die ge-
zielte und akzentuierte Ausleuchtung einzelner Warengruppen und Sortimen-
te stimulierend auf die Verbraucher.

Dariiber hinaus sollte konsequent an der individuellen Service- und Bera-
tungsqualitdt gearbeitet werden. Wahrend der Online-Handel vor allem durch
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den Preisvergleich in Verbindung mit der Bequemlichkeit punktet, wird es zu-
kiinftig noch mehr darum gehen, die Starken des stationdaren Handels auszu-
bauen und zu vermarkten (Erlebnis, Haptik, Verfiigharkeit, Service). Wichtig
wadre auch die Schaffung eines angenehmen Einkaufsklimas fiir die Kunden
durch einheitliche Kernoffnungszeiten (,verldssliches” Einkaufen).

Auch lokale Handler konnen vom Online-Handel profitieren, ohne einen eige-
nen Online-Shop aufbauen zu miissen. So bietet es sich z.B. an, auf Markt-
platzen wie Amazon, Ebay oder real.de Waren anzubieten und damit den po-
tenziellen Kundenkreis zu erweitern. Zwingende Voraussetzung im Zeitalter
der Digitalisierung ist aber die Online-Auffindbarkeit (z.B. bei Google/Maps).
Um sich bestmoglich zu prasentieren, existiert im besten Fall eine entspre-
chende Verlinkung auf die unternehmenseigene Homepage.

Allgemeine Handlungsempfehlungen

Dariiber hinaus sind Empfehlungen zur allgemeinen Stadtentwicklung abzugeben,
die als handelsexogene Rahmenbedingungen die Entwicklungsmoglichkeiten des
Lobauer Einzelhandels positiv beeinflussen konnen. Zudem kdnnen gezielte
MaRRnahmen auf eine Stabilisierung der Nachfrageplattform hinwirken:

Sicherung und Ausbau der Stadt als Arbeitsplatzstandort; zielgerichtete An-
siedlung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben zur Erhéhung der Ar-
beitsplatz-Zentralitdt; vor dem Hintergrund der hdufigen Kopplungsbheziehung
zwischen Arbeitsweg und Versorgungseinkauf konnen so Nachfrageabfliisse
reduziert werden.

Profilierung der Stadt als interessanten Wohnstandort der Region, auch fiir
den hoherwertigen, anspruchsvollen Wohnungsbau, um die Einwohnerzahlen
in Lobau ein Stiick weit zu stabilisieren bzw. deren Riickgang auszubremsen.

Ausbau und Modernisierung der Beherbergungskapazitaten und touristischer
Attraktionen, um den Tourismus in der Region auszubauen und zusatzliche
Kaufkraftpotenziale zu generieren.

Kontinuierliche Verbesserung der verkehrlichen Infrastruktur (auch ruhender
Verkehr und insbesondere OPNV); ein groRer Teil der Kunden des Lobauer
Einzelhandels kommt aus dem landlichen Umland.

Schaffung/Sicherung eines investitions- und wirtschaftsfreundlichen Klimas,
sodass im bestehenden Einzelhandel auch die Bereitschaft erhoht wird, not-
wendige AnpassungsmalRnahmen (z.B. Ladengestaltung, Warenprdsentation)
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regelmdlig vorzunehmen, aber auch Planungssicherheit fiir mogliche Neuan-
siedlungen besteht.
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10  Einordung der Planvorhaben in das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept

Mit Stand Dezember 2018 liegen der Stadt Lébau zwei konkrete einzelhandelsre-
levante Planvorhaben vor.

Nahversorgungszentrum BreitscheidstraRe

Der Norma-Lebensmitteldiscounter im Nahversorgungszentrum Breitscheidstralie
verfiigt derzeit {iber eine Verkaufsflache von rd. 770 gm und bleibt damit unter-
halb der Schwelle zur Gro3flichigkeit. Damit wird die Verkaufsflachen-
dimensionierung des Norma-Markts den aktuellen Marktanforderungen im Le-
bensmitteleinzelhandel derzeit nur bedingt gerecht. Zugleich bildet Norma je-
doch den wichtigsten Magnetbetrieb des geschwdchten Nahversorgungszentrums
und spielt bei der wohnortnahen Grundversorgung der Bevélkerung im nordostli-
chen Stadtgebiet von Lobau eine bedeutende Rolle.

Nunmehr plant der Norma-Markt eine Erweiterung seiner Verkaufsflachen auf rd.
1.000 gm Verkaufsfliche. Im Zuge dieser Verkaufsflachenerweiterung stellt sich
der bestehende Norma-Markt leistungsfahig auf. Dies fiihrt zu einer erheblichen
Aufwertung des kompletten Standortbereichs und starkt diesen zentralen Versor-
gungsbereich in seiner zugewiesenen Nahversorgungsfunktion. Die geplante Ver-
kaufsflaichenerweiterung entspricht damit vollumfanglich den erklarten Zielen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts. Im Rahmen des Norma-Planvorhabens
soll zudem ein bestehender Leerstand (rd. 250 gqm potenzielle Verkaufsflache) in
die Verkaufsflaiche des Norma-Markts integriert werden. Damit kann ein stddte-
baulicher Missstand innerhalb des Nahversorgungszentrums behoben und die
Attraktivitdt des gesamten Zentrums gesteigert werden.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Auf einem Areal zwischen dem Promenadenring, der AuReren Bautzner StraRe,
der PestalozzistralRe, der August-Bebel-StralRe und der HartmannstralRe im west-
lichen Bereich des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt plant die Stadt die
Ansiedlung eines Verbrauchermarkts. Auf dem Vorhabenareal befinden sich der-
zeit mehrere leer stehende, teils ruindse Baukdrper sowie ein Parkplatz. Die der-
zeitigen Planungen sehen eine Verkaufsflache von rd. 1.900 gm (zzgl. Windfang,
Backshop etc.) samt zugehoriger Stellplatzanlage, die Ansiedlung weiterer klein-
flachiger Einzelhandelsnutzungen (z.B. Backer) in einer dem Verbrauchermarkt
angegliederten Passage sowie die Errichtung eines Geschaftshauses an der Ecke
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Promenadenring/HartmannstralRe vor. Zudem soll die Verkehrsfiihrung erheblich
verbessert werden.

Mit der Ansiedlung eines Verbrauchermarkts auf dem benannten Areal wiirde die
Lobauer Innenstadt einen sogkrdftigen und frequenzbringenden Magnetbetrieb
hinzugewinnen. Durch eine Ertiichtigung der Laufwegebeziehungen kann das
Vorhabenareal zudem stdrker an die Lobauer Altstadt angegliedert werden. Von
dieser neu entstehenden Laufachse und den Frequenzerh6hungen kdnnen weite
Teile der Lobauer Innenstadt (z.B. der Neumarkt) profitieren. So kann von Kopp-
lungseffekten ausgegangen werden, die Verbraucher (inshesondere auch aus dem
Umland), welche ursdchlich den Verbrauchermarkt aufsuchen, aufgrund der Zeit-
und Wegekosteneinsparung zu einem Besuch und dem weiteren Einkauf in der
Innenstadt animieren. Im Zuge der Vorhabenrealisierung werden zudem beste-
hende, grol¥flachige Leerstande abgetragen und damit stadtebauliche Missstande
im Innenstadtbereich beseitigt. Insgesamt tragt das Vorhaben damit zu einer
handelsseitigen und baulichen Aufwertung der Lobauer Innenstadt bei und ist
somit zielkonform.

Die Analyse der Angebotssituation am Einzelhandelsstandort Lobau hat ergeben,
dass die Nahversorgungsstruktur der Stadt derzeit durch eine deutliche Schiefla-
ge zu Gunsten discountorientierter Anbieter besteht. Derzeit gibt es im gesam-
ten Stadtgebiet von Lobau keinen klassischen Lebensmittelvollsortimenter und
es fehlt v.a. der Innenstadt an einem grolRen Lebensmittelmarkt als Frequenz-
bringer. Dieses qualitative Versorgungsdefizit kann mit der Ansiedlung eines
Verbrauchermarkts weitgehend beseitigt werden. Damit tragt das Planvorhaben
im Innenstadtbereich auch zur Qualifizierung der Nahversorgung bei und ent-
spricht somit den Zielvorstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts.
Dariiber hinaus kann der geplante Verbrauchermarkt mit seiner Innenstadtlage
als Gegenpol zum bestehenden Kaufland-Verbrauchermarkt am peripheren Son-
derstandort Rumburger StraRe fungieren und damit nicht nur die Nahversor-
gungsfunktion der Innenstadt erheblich ausbauen und starken, sondern auch in
der Peripherie gebundene Kaufkraft in die Innenstadt zuriickholen.

Angesichts der bereits heute bestehenden hohen Versorgungsausstattung im
periodischen Bedarf, die sich in einer iiberdurchschnittlichen nahversorgungsre-
levanten Verkaufsflachendichte (rd. 850 qm/1.000 Einwohner bzw. rd. 620
gm/1.000 Einwohner bezogen auf den Nahbereich) und einer bereits hohen Ein-
zelhandelszentralitdt (rd. 140 %) ausdriickt, wird das Planvorhaben auch zu
spiirbaren Umsatzriickgdngen an bestehenden Nahversorgungsstandorten im
Lobauer Stadtgebiet fiihren, die jedoch hinnehmbar sind, solange dadurch keine
Betriebsaufgaben von Nahversorgern drohen, die fiir die wohnortnahe Grundver-
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sorgung eine maligebliche Bedeutung haben (Nahversorgungslagen Aldi und
Netto) oder in Zentren angesiedelt sind. Fiir die abschlieRende Bewertung, ob
das Vorhaben keine Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung erwarten ldsst und mit den Zielen der Raumordnung
im Einklang steht, ist daher noch ein auf das konkrete Vorhaben bezogener Ver-
traglichkeitsnachweis erforderlich. Dieses Gutachten gibt Aufschluss dariiber, ob
das Planvorhaben genehmigungsfahig ist oder ggf. modifiziert werden muss.

Dr. Lademann & Partner halten beide Planvorhaben fiir konform mit den Zielset-
zungen des Einzelhandelskonzepts und empfehlen daher, die Planvorhaben posi-
tiv zu begleiten.

Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
Seite 112 | 121



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

11 Zusammenfassung

Zusammenfassend Ldsst sich fiir die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in
der Stadt Lobau Folgendes festhalten:

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel in der Stadt
Lobau sind durch einen permanenten Bevdlkerungsriickgang, die fortschreitende
demographische Alterung und ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau ge-
kennzeichnet. Vor diesem Hintergrund sind die Entwicklungspotenziale des Ein-
zelhandels in Lobau Uberwiegend restriktiv zu bewerten. Gleichwohl kommt
Lobau als Arbeits- und Einkaufsstandort im ld@ndlich geprdgten Raum eine her-
vorgehobene Bedeutung zu. Dies spiegelt sich auch im positiven Pendlersaldo
wieder und wird durch die moderate interkommunale Wettbewerbssituation be-
glinstigt.

Lobau ist die raumordnerische Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Damit
kommt der Stadt eine tber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehende Ver-
sorgungsbedeutung zu. Im Marktgebiet der Stadt Lobau leben derzeit rd. 67.400
Einwohner. Vor dem Hintergrund des prognostizierten Bevdlkerungsriickgangs in
der Region wird sich die Bevdlkerungsplattform perspektivisch weiter verringern.
Damit verbunden wird das einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum
Jahr 2025 auf rd. 362 Mio. € sinken.

Aktuell betragt das Gesamtverkaufsflachenangebot in der Stadt Lobau rd. 30.440
gm. Der Grol3teil des Angebots entfallt auf den kurzfristigen Bedarf. Der Funkti-
on eines Mittelzentrums entsprechend werden jedoch auch signifikante Verkaufs-
flachenbestdnde in den Sortimenten des mittel- und langfristigen Bedarfs vorge-
halten. Hierbei sind vor allem die Segmente Bekleidung/Schuhe sowie Bau- und
Gartenbedarf hervorzuheben. Auf die Lobauer Innenstadt entfallen rd. 27 % des
gesamten Verkaufsflaichenangebots, was als ausbaufdhig zu bewerten ist. Dabei
steht die Innenstadt sowohl im kurzfristigen als auch im mittelfristigen Bedarfs-
bereich im Wettbewerb mit dem Sonderstandort Rumburger Stral3e.

Die Leerstandssituation in der Innenstadt ist insgesamt als angespannt zu beur-
teilen. Allerdings konzentrieren sich die Leerstande vornehmlich auf die Randla-
gen (z.B. Innere Zittauer Stralle), wahrend die Leerstandsquote im Hauptge-
schaftsbereich (BahnhofstralRe, Nicolaistrale, Altmarkt) moderat ausfallt. In
Verbindung mit dem vergleichsweise hohen Anteil an Dienstleistungsnutzungen
im Innenstadtbereich wird aber deutlich, dass es zunehmend schwieriger wird,
innerstadtische Ladenlokale erfolgreich mit Einzelhandelsnutzungen zu belegen.
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Verglichen mit anderen Mittelzentren weist die Verkaufsflachendichte in Lobau
grolRtenteils unterdurchschnittliche Werte auf. Dies ist auf signifikante Ange-
botsliicken in einigen Segmenten des aperiodischen Bedarfs zuriickzufiihren. Im
Bereich Nahversorgung kann Lobau rein quantitativ hingegen ein umfassendes
Angebot attestiert werden. Innerhalb der Kernstadt lassen sich auch keine rdum-
lichen Versorgungsliicken identifizieren. Allerdings ergibt sich mit dem Fehlen
eines klassischen, leistungsfahigen Lebensmittelvollsortimenters im Innenstadt-
bereich eine deutliche Schieflage zu Gunsten discountorientierter Anbieter und
ein qualitatives Versorgungsdefizit, welches es perspektivisch abzubauen gilt.

Der Entwicklungsrahmen fiir den Einzelhandel in Lébau bis zum Jahr 2025 be-
wegt sich zwischen 4.000 und 6.500 gm Verkaufsflache. Diese Entwicklungsspiel-
raume sollten dafiir genutzt werden, die Nahversorgungsstruktur qualitativ auf-
zuwerten und die stadtischen Zentren, im Sinne der Strategieoption ,Konzentra-
tion auf die Zentren”, zu stdrken. Hierbei steht vor allem die Lobauer Innenstadt
im Vordergrund, welche durch gezielte Angebotsarrondierungen, die Erschlie-
Rung der stdadtebaulich sinnvollen Potenzialflachen, eine qualitative Optimie-
rung bestehender Betriebe, einem nachhaltigen Leerstandsmanagement sowie
einer verbesserten AulRendarstellung fiir Einwohner und Besucher langfristig at-
traktiv gehalten werden soll. Fiir das Nahversorgungszentrum BreitscheidstralRe
geht es vor allem um eine Absicherung der Nahversorgungsfunktion.

Um eine weitere Zersplitterung der Angebotsstruktur zu vermeiden, sollte dem
Ausbau zentrenrelevanter Sortimente an Standorten auRerhalb der Zentren ent-
schieden entgegengewirkt werden. Hier sollte lediglich die Sicherung und An-
siedlung nicht-zentrenrelevanter Betriebe erfolgen. Der Sonderstandort Rumbur-
ger StraRe fungiert hierbei als Vorrangstandort. Dessen nahversorgungs- und
zentrenrelevanter Bestand sollte auf den Status quo festgeschrieben werden.

Ein Teil der auRerhalb der Zentren gelegenen Nahversorgungsstandorte in Lébau
sind an wohngebietsintegrierten Standorten gelegen und leisten einen wichtigen
Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung der lokalen Bevolkerung. Diese Stand-
orte sind entsprechend der Standortanforderungen des Lebensmitteleinzelhan-
dels und im Kontext der Zielvorstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts abzusichern, wozu u.U. auch moderate Erweiterungen zdhlen.

Die bestehenden Planvorhaben (Erweiterung von Norma im NVZ Breitscheidstra-
Re und Ansiedlung eines Verbrauchermarkts im Innenstadtbereich) sind trotz der
quantitativ gut ausgebauten Nahversorgungsstrukturen als konform mit den Ziel-
setzungen des Einzelhandelskonzepts einzuordnen. So dient das Norma-Vorhaben
der Absicherung und Stabilisierung des NVZ BreitscheidstralRe. Das Verbraucher-
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markt-Vorhaben dient einerseits der qualitativen Aufwertung der discountlasti-
gen Nahversorgungssituation und fungiert zugleich als Frequenzbringer fiir die
Innenstadt und dient dazu, das Verkaufsflaichenangebot der Innenstadt auszu-
bauen sowie die Nahversorgungsfunktion der Innenstadt wesentlich zu starken.

Hamburg/Dresden, 14. Februar 2019

Boris Bohm Jonas Hopfmann

Dr. Lademann & Partner GmbH
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12

Glossar®®

Betriebstypen im Einzelhandel:

Food-Einzelhandel

28 .
Di

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt mit Verkaufsflachen bis etwa 1.200 gm (im Einzelfall auch
hohere Verkaufsflache), der ein auf Waren mit hoher Umschlagshdufigkeit be-
schranktes Sortiment sowie ein wdchentlich wechselndes Aktionssortiment
(im Mittel 2.100 Artikel) mittels aggressiver Niedrigpreispolitik verkauft.

Supermarkt

Einzelhandelsbetrieb, der auf einer Verkaufsfliche von mindestens 400 gm
bis 800 gm Nahrungs- und Genussmittel einschlieRlich Frischwaren und Dro-
geriewaren, Wasch-, Putz und Reinigungsmittel anbietet.

Verbrauchermarkt, klein

Einzelhandelsbetrieb mit Sortimentsschwerpunkt ,tdglicher Bedarf”, der
iberwiegend auf einer Verkaufsfliche zwischen 800 und 1.500 gm gefiihrt
wird.

Verbrauchermarkt, gro®

Einzelhandelsbetrieb mit Angebotsschwerpunkt ,taglicher Bedarf”, der auf-
grund der Flachenbedarfe meist an Pkw-orientierten Standorten auf einer
Verkaufsflache zwischen 1.500 und unter 5.000 gm gefiihrt wird.

e Definitionen sind in Anlehnung an folgende Quellen formuliert:

Institut fiir Handelsforschung an der Universitat zu Kéln, Ausschuss fiir Begriffsdefinitionen

aus
und

der Handels- und Absatzwirtschaft, 1995: Katalog E Begriffsdefinitionen aus der Handels-
Absatzwirtschaft

Metro-Handelslexikon 2009/2010

Definitionen zur Einzelhandelsanalyse der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung

e.V.

2014
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SB-Warenhaus

Einzelhandelsbetrieb ab 5.000 gm Verkaufsflache mit Umsatzschwerpunkt bei
Waren des tdglichen Bedarfs und zahlreichen Nonfood-Warengruppen (bis zu
50 % der Artikel), die iiberwiegend an Pkw-orientierten Standorten angebo-
ten werden.

Vollsortimenter

Einzelhandelsbetrieb, welcher ein breites und tiefes Sortiment mit einem fla-
chenbezogenen Frischeanteil von ca. 30 % anbietet und durch groRere Be-
dienungstheken gekennzeichnet ist. Das Angebot konzentriert sind im We-
sentlichen auf den Periodischen Bedarf (Lebensmittel) mit einem Umfang
von mind. 12.000 Artikeln, ergdanzt um ein Non-Food Sortiment von etwa 10
bis 15 %. SB-Warenhduser und Verbrauchermarkte sind regelmalRig als Voll-
sortimenter zu bezeichnen. Supermarkte erreichen dagegen oftmals nicht die
notige Sortimentstiefe und -breite.

Nonfood-Einzelhandel

Fachgeschaft

Einzelhandelsbetrieb mit i.d.R. deutlich weniger als 800 gm Verkaufsflache,
der ein auf einen Warenbereich beschranktes Nonfood-Sortiment in tiefer
Gliederung mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (Fremd- und Selbst-
bedienung, Vorwahl) und oft weiteren Service- und Beratungsleistungen ver-
kauft.

Fachmarkt

Einzelhandelsbetrieb mit meist iber 800 gm Verkaufsflache, der ein auf eine
Warengruppe beschranktes, preisorientiertes Nonfood-Sortiment mit einge-
schrankten Service- und Beratungsleistungen an Pkw-orientierten Standorten
anbietet.

Warenhaus

EinzelhandelsgroRbetrieb mit umfassendem Sortiment aus unterschiedlichen
Warengruppen, der mit unterschiedlichen Bedienungskonzepten (oft in
Fremdbedienung mit Vorwahl) gefiihrt wird und sich in der Regel an inte-
grierten Standorten oder in Einkaufszentren befindet.
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Kaufhaus

Grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, der Waren aus mehreren Nonfood-
Branchen, davon mindestens eine in tieferer Gliederung, und unterschiedli-
chen Bedienungs- und Servicekonzepten verkauft. Verortet sind Kaufhauser in
der Regel an integrierten Standorten oder in Einkaufszentren (umfasst z.B.
auch Textilkaufhduser) befindet.

Sonderpostenmarkt

Discountorientierter Fachmarkt, der nicht an spezielle Warengruppen oder
Bedarfsbereiche ausgerichtet ist, sondern Waren aller Art fiir den discount-
orientierten Impulskauf anbietet. Die Waren werden zu niedrigen Preisen als
Rest- und Sonderposten verkauft. Das Sortiment wechselt demnach haufig.

Agglomerationen, Einkaufszentren und Spezialformen

Fachmarktagglomeration

Ansammlung von branchengleichen/branchenverschiedenen Fachmdrkten an
einem Standortbereich, denen (trotz ab und zu praktizierter gemeinsamer
Stellplatznutzung) ein einheitliches Management fehlt.

Fachmarktzentrum

Funktionales Einkaufszentrum, das an Pkw-orientierten Standorten (oft peri-
pher) Betriebe unterschiedlicher Branchen, Betriebsgrofien und Betriebsfor-
men mit Dominanz von preisaktiven Fachmarkten in der Regel unter einheit-
lichem Standortmanagement in einer meist {iberdachten Mall integriert.

Einkaufszentrum/Shopping-Center

Einzelhandelsimmobilie mit i.d.R. mehr als 10.000 gm VKF, die - einheitlich
geplant und gemanagt - Einzelhandelsbetriebe aus unterschiedlichen Bran-
chen, BetriebsgroRen und Betriebsformen mit iiberwiegend Sortimenten des
mittelfristigen Bedarfs in einer meist {iberdachten Mall zusammenfasst.

Warenangebot umfasst dabei B-Ware, Uberproduktionen, Retouren, Vorsai-
son-Ware und Produktmuster.

Filialbetrieb (Filialist)
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Ein Filialbetrieb verfiigt tiber mindestens fiinf unter einheitlicher Leitung
stehende Verkaufsfilialen an unterschiedlichen Standorten. Die einzelnen Fi-
lialen treten unter einheitlichem Namen auf und weisen in ihrem Erschei-
nungsbild starke Gemeinsamkeiten auf, ohne dass sie vollstandig im Marke-
ting-Mix iibereinstimmen miissen. Es gibt sowohl internationale und nationa-
le Filialisten als auch regionale und lokale Filialisten.

Begriffe aus dem Bauplanungsrecht®:

GroRflachigkeit

Das Merkmal der GroRflachigkeit kennzeichnet die Schwelle, ab der Einzel-
handelshetriebe nach MaRgabe des & 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kern-
gebiet i.S.v. § 7 BauNVO oder in einem Sondergebiet fiir Einzelhandel i.S.v. §
11 BauNVO zuldssig sind, sofern die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO
nicht wiederlegt werden kann, die von negativen Auswirkungen (u.a. auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevdlke-
rung) ausgeht. Die Rechtsprechung geht davon aus, dass die Grenze der
GroR¥flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 gm beginnt.

Zentraler Versorgungsbereich

Unter einem zentralen Versorgungsbereich ist nach der Rechtsprechung ein
raumlich abgrenzbarer Bereich einer Gemeinde, dem aufgrund vorhandener
Einzelhandelsnutzungen, haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote, eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt. Ein zentraler Versorgungsbereich kann sich so-
wohl aus planerischen Festsetzungen als auch aus den tatsachlichen Verhalt-
nissen ergeben. Voraussetzung ist, dass dieser sich in einer stadtebaulich in-
tegrierten Lage befindet. Isolierte Standorte bilden keinen zentralen Versor-
gungsbereich.

Sonstige Definitionen:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer

Gibt Auskunft {iber die regionale Verteilung der einkommensbedingten, po-
tenziellen Endverbrauchernachfrage in Konsumgiitermarkten. In Verbindung
mit den Zahlen zur ortsansassigen Bevdlkerung erlaubt die Kaufkraftkennzif-
fer quantitative Angaben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage.

# Quelle: In Anlehnung an Metro-Handelslexikon 2009/2010.
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Kaufkraftkennziffern werden jahrlich von Marktforschungsinstituten wie MB
Research ermittelt und zeigen, ob ein bestimmtes Gebiet tendenziell {iber
oder unter dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt. Die Kaufkraftkennziffer
gibt insofern die relative Verteilung der Kaufkraft an.

Ausgabesatz

Ausgabesdtze geben die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhan-
del innerhalb eines Jahres an. Sie werden sortimentsspezifisch ermittelt und
geben somit Auskunft iiber die Hohe der Ausgaben der Bevdlkerung, bezogen
auf die jeweiligen Sortimente des Einzelhandels. Kombiniert mit der ortlichen
Kaufkraftkennziffer und der oOrtlichen Einwohnerzahl ldsst sich dariiber das
Nachfragepotenzial in einem abgegrenzten Raum ermitteln.

Einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-/Nachfragepotenzial

Als einzelhandelsrelevante Kaufkraft wird diejenige Geldmenge bezeichnet,
die den privaten Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraums fiir Aus-
gaben im Einzelhandel potenziell netto zur Verfiigung steht. Man unterschei-
det dabei ,Nachfragepotenzial im engeren Sinne” (stationdrer Einzelhandel
inkl. Ladenhandwerk) und ,Nachfragepotenzial im weiteren Sinne” (inkl
Ausgaben im nicht-stationdaren Handel).

Flachenproduktivitat

Die Flachenproduktivitdt misst das Verhadltnis zwischen dem erzielten Brutto-
Umsatz zur eingesetzten Verkaufsfliche und kann als Durchschnittswert fiir
ein Verkaufslokal insgesamt, aber auch fiir einzelne Sortimente ermittelt wer-
den.

Periodischer Bedarf (kurzfristiger Bedarf)

Unter dem periodischen Bedarf werden die Branchen Nahrungs- und Genuss-
mittel und Drogeriewaren sowie Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel zusam-
mengefasst. Der periodische Bedarf entspricht somit weitgehend dem Le-
bensmitteleinzelhandel und ist in erster Linie auf die tdgliche Versorgung
ausgerichtet.

Aperiodischer Bedarf (mittel- bis langfristiger Bedarf)
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Unter dem aperiodischen Bedarf werden alle {ibrigen Branchen zusammenge-
fasst, die auf die mittel- bis langfristige Versorgung der Bevdlkerung ausge-
richtet sind.

Zusammenfassend wurden die Sortimente Obergruppen zugeordnet:

Branchen
Kurzfristiger Bedarf Mittelfristiger Bedarf Langfristiger Bedarf
Nahrungs- und Genussmittel Bekleidung/Wasche Optik
Gesundheits- und Pflegeartikel
Drogerie-, Parfimerie-, Kosmetikartikel Schuhe/Lederwaren Uhren/Schmuck
pharmazeutischer und medizinischer Bedarf
Tiernahrung Spielwaren, Hobbybedarf Elektrobedarf

Haus- und Heimtextilien und

Sportbedarf, C i S h
portbeda amping Einrichtungszubehor

Biicher/Zeitungen, Schreibwaren |Mdobel

Bau- und Gartenbedarf/Kfz-

Hausrat, GPK Zubehér/Tierbedart

Nahversorgung

Unter Nahversorgung ist die wohnortnahe Versorgung mit Giitern des Periodi-
schen Bedarfs zu verstehen. Damit sind Einkaufsmoglichkeiten in fuRlaufiger
Entfernung zum Wohnstandort gemeint, haufig erganzt um einzelhandelsna-
he Dienstleistungen wie Post, Bank, Frisor, Arzte etc. Was unter einer fuRliu-
figen Entfernung zu verstehen ist, ist nicht einheitlich und verbindlich defi-
niert. Haufig wird eine Entfernung von etwa 10 Gehminuten fiir angemessen
erachtet.
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