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Aufgabenstellung

Die Stadt Heidenau beabsichtigt mit der Aufstellung eines
Einzelhandelskonzepts die Entwicklungsspielrdume fiir die zuklnftige
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt zu ermitteln. Erste Ansatze dazu
erfolgten durch Gutachten des Prisma-Instituts aus Hamburg in den Jahren
1991 und 1997, deren Ergebnisse zum Teil in die Heidenauer
Stadtentwicklung eingeflossen sind.

Aufgabe der vorliegenden Untersuchung st es, eine fundierte
Entscheidungsgrundlage fiir die Weiterentwicklung des tertidren Sektors,
speziell des Einzelhandels und des Ladenhandwerks, zu erarbeiten. Auf Basis
der Analyse der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen von Heidenau
sowie der stadtebaulichen Rahmenbedingungen wird in Folge ein Vorschlag
fir ein Zentrenkonzept erarbeitet. Das Einzelhandelskonzept soll die
inhaltlichen Grundlagen fir ein Zentrenkonzept sowie die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche i.S.d. des Baugesetzbuches bzw. der
Baunutzungsversorgung liefern. Zu den bauplanungsrechtlichen Schnittstellen
z&hlen hier insbesondere

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (Berlicksichtigung eines Zentrenkonzepts bei
eigenen Bauleitplanen),

§ 2 Abs. 2 BauGB (Interkommunale Abstimmung im
Bauleitplanverfahren),

§ 34 Abs. 3 BauGB (Schutz zentraler Versorgungsbereiche bei
Projekten im unbeplanten Innenbereich) sowie

§ 11 Abs. 3 BauNVO (Auswirkungen auf die stéddtebauliche Ordnung
und Entwicklung bei einer Sondergebietsausweisung fiir
EinzelhandelsgroBprojekte).

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Die Stadtverwaltung Heidenau beauftragte die BBE Handelsberatung GmbH
am 06.05.2009 mit der Erstellung eines Branchen- und Standortkonzeptes fiir

Einzelhandel und das Ladenhandwerk der Stadt Heidenau

(Einzelhandelskonzept). Dem  Auftrag liegt das  Angebot der
BBE Handelsberatung GmbH vom 02.04.2009 zu Grunde.

GemaB dem Angebot stehen folgende Schwerpunkte im Mittelpunkt des
Auftrags:

Erhebung der einzelhandelsrelevanten Standortrahmendaten der Stadt
Heidenau,

Abgrenzung und Zonierung des einzelhandelsbezogenen Marktgebietes
der Stadt Heidenau und Berechnung des Nachfragepotenzials,

Erfassung und Analyse der Angebotsstrukturen des Heidenauer
Einzelhandels und Ladenhandwerks,

Beschreibung der rdumlichen und quantitativen
Entwicklungsperspektiven des Heidenauer Einzelhandels,

Erarbeitung eines Zentrensystems der Stadt Heidenau,

Darstellung und Beschreibung der potenziellen zentralen
Versorgungsbereiche sowie sonstiger relevanter Versorgungsstandorte
in Heidenau,

Vorschlag einer ,Heidenauer Liste* zentren- und nicht-zentrenrelevanter
Sortimente.
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1. Standortrahmenbedingungen der Stadt Heidenau
1.1 Lage und Verkehrsanbindung

Die Stadt Heidenau liegt im sidostlichen Teil des Freistaats Sachsen im
Landkreis Séachsische Schweiz — Osterzgebirge. Die Stadt ist durch die
unmitteloare Lage an der Elbe im landschaftlich attraktiven Oberen Elbtal
gekennzeichnet. Heidenau dehnt sich von nordwestlicher in stdéstliche Lage
aus, wobei die Elbe eine Z&sur der Stadt zum 0stlichen Teil des umliegenden
Landkreises darstellt. Westlich grenzt Heidenau direkt an die Stadt Dohna, mit
welcher Heidenau auf Grund der Nahe raumlich-funktional verflochten ist.

Die Lage der Stadt ist vor allem durch die Nahe zur nordwestlich gelegenen
Landeshauptstadt Dresden sowie zur Kreisstadt Pirna charakterisiert. Beide
Stédte grenzen ebenfalls das Einzugsgebiet von Heidenau ein und nehmen
auf Grund ihrer Ausstattung mit Verkaufsflache sowie der Branchenvielfalt
wesentlich auf den Heidenauer Einzelhandel Einfluss.

Heidenau liegt direkt an der Autobahn A 17 (Dresden — Prag) und kann Gber
zwei Anschlussstellen (Heidenau, Pirna) erreicht werden. Auf Grund der Nahe
zur Staatsgrenze bestehen mit der Tschechischen Republik Uber diese
Autobahn enge Wechselbeziehungen. Die Autobahn stellt zudem die
wichtigste Verbindung zwischen den beiden Ballungsrdumen Dresden und
Prag dar. Weiterhin tangiert die BundesstraBe B 172 das Stadtgebiet von
Heidenau, welche eine vielbefahrene Nord — Siid — Verbindung zwischen
Dresden und dem stddstlichen Teil des Landkreises Sachsische Schweiz —
Osterzgebirge darstellt. Auf Grund der meist innerdrtlichen Trassierung sowie
des teilweise hohen Verkehrsaufkommens unterliegt die Kapazitat dieser
Verkehrsverbindung (nicht nur in Heidenau) einer hohen Auslastung.
Sitdwestlich wird Heidenau Uber die StaatsstraBe S 178 an Dohna sowie das
landlich gepragte Umfeld angeschlossen.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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Heidenau wird durch das Schienennetz der Deutschen Bahn an die
S—Bahnstrecke Dresden — Pirna (Bad Schandau / Schéna) angebunden und
verfligt auch Uber eine direkte Verbindung zum Flughafen Dresden. Weiterhin
verbindet die 38 km lange Miuglitztalbahn Heidenau mit Altenberg sowie
zahlreichen touristisch attraktiven Orten im Erzgebirge. Der Bahnhof ist
zentral am Innenstadtrand von Heidenau gelegen. Weitere S-Bahn-
Haltepunkte bestehen in der Pirnaer StraBe (Hp Heidenau Siid) und Am
Niederhof (Hp Heidenau-GroBsedlitz).

Am Bahnhofsvorplatz existiert ein zentraler Busbahnhof, von wo aus der
offentliche Personennahverkehr in die umliegenden Orte erfolgt. Die
wichtigsten Verbindungen stellen die Buslinien nach Dresden und nach Pirna
dar.

Die auBerhalb des Siedlungsgebietes vorhandene Anlegestelle der
Sachsischen Dampfschifffahrt ist insbesondere fir Touristen interessant; die
dort ebenfalls bestehende Fahranlegestelle dient dem nicht-motorisiertem
Austausch mit dem angrenzenden Prina-Birkwitz.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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1.2 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Heidenau liegt zwischen dem Oberzentrum Dresden sowie dem Abb. 2: Raumordnerische Einordnung von Heidenau
Mittelzentrum  Pirna  und wird laut dem Regionalplan Oberes :
Elbtal / Osterzgebirge als Grundzentrum eingestuft. Ein Grundzentrum soll Klipphausen
gemaB dem Landesentwicklungsplan wu.a. die Grundversorgung im
Einzelhandel fir den allgemeinen taglichen Bedarf sicherstellen. Ferner soll
ein dauerhaft gesichertes und stabiles Netz mit Ubergemeindlichen
tragfahigen Versorgungseinrichtungen vorhanden sein.

Oberzentrum *

Mittelzentrum *

Mittelzentrum im Verdichtungsraum *

Mitteizentrum als Ergénzungs-
standort im landlichen Raum *

Grundzentrum

grundzentraler Verbund

Heidenau ist im Verdichtungsraum des Oberzentrums Dresden gelegen.
Grundsétzlich sollten sich Orte, welche in einem Verdichtungsraum liegen, in o
ihrer Versorgungsfunktion so entwickeln, dass unter Berlcksichtigung der
rdumlichen Verflechtungen die Funktionsfahigkeit der umliegenden zentralen ) - =Rathen

Orte nicht beeintrachtigt wird. : '

Der landesplanerisch ausgewiesene Verflechtungsbereich von Heidenau
umfasst die Gemeinde Dohna sowie Teile der Gemeinde Muglitztal (Ortsteile
Crotta, Falkenhain, Maxen, Schmorsdorf und Weesenstein). In diesem
Grundversorgungsbereich leben aktuell ca. 23.300 Einwohner (vgl. Anlage 1).

GemaB dem Regionalplan sollen die Grundzentren fir die Bevélkerung ihres
Verflechtungsbereiches  die  Voraussetzungen zur  Sicherung der
Grundversorgung u.a. im Einzelhandel und Dienstleistungsbereich fiir den
allgemeinen Bedarf schaffen bzw. erhalten.

A o Al ©
Quelle: Regionalplan Oberes Elbtal / Osterzgebirge, 1.Gesamtfortschreibung 2009
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1.3 Soziodemographische Daten

Im Folgenden werden kurz wesentliche soziodemographische Rahmendaten
dargestellt, welche zur Beurteilung bzw. Einschatzung der Stadt Heidenau
relevant sind.

Bevolkerungsstruktur

Die Stadt Heidenau zahlt derzeit 16.405 Einwohner (31.12.2008) und ist damit
nach Pirna und Freital die drittgréBte Stadt im Landkreis Sachsische Schweiz-
Osterzgebirge.

Das heutige Heidenau hat sich stadtstrukturell in den 1920er-dahren aus den
Dérfern Heidenau, Migeln und Gommern gebildet. In den Folgejahren wurden
die Orte GroB- und Kleinsedlitz sowie Wolkau eingemeindet, welche derzeit
durch eine landliche Struktur gepragt sind.

Die Bevodlkerungsschwerpunkte bilden die beiden historisch gewachsenen
Stadtteile Heidenau und Mugeln.

Bevolkerungsentwicklung
Im Vergleich zum Jahr 2000 hat sich die Bevoélkerung von Heidenau um
jahrlich  durchschnittlich 0,6 % vermindert. Der Rulckgang folgt der

allgemeinen riicklaufigen demographischen Entwicklung in Sachsen, wo die
Bevdlkerung seit 2000 um durchschnittlich 0,7 % p.a. zurickgegangen ist.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen
Bearbeitung: BBE Handelsberatung
Tab. 1: Bevoélkerungsentwicklung von Heidenau im Landesvergleich
Einwohner Veranderung
2000 2008 %

Heidenau 17171 16.405 -4,5

Freistaat Sachsen 4.425.581 4.192.690 -5,3
Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 2009
Bearbeitung: BBE Handelsberatung
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Bevélkerungsprognosen

Zukinftig ist damit zu rechnen, dass sich die Bevdlkerungszahl von Heidenau
weiter ricklaufig entwickelt. Die Prognose des Statistischen Landesamtes
(4. Regionalisierte Bevolkerungsprognose) geht fir 2015 von einer
Bevolkerungszahl von 15.800 bis 16.100 Einwohnern aus. Auf Basis von
Berechnungen der Bertelsmann Stiftung liegt die prognostizierte
Einwohnerzahl in 2015 bei ca. 15.950 Einwohnern, was einem Riickgang zu
2008 von 2,8 % entspricht. Die dargestellten Rickgange liegen jedoch
niedriger als der Landesdurchschnitt des Freistaates Sachsen.

Die Stadt Heidenau geht von einem geringeren, mit der Landesstatistik
abgestimmten und hier zugrunde gelegten Bevélkerungsriickgang aus, da die
Stadt auch als Lebensmittelpunkt fir Dresdner Bevdlkerungsteile attraktiv ist
und somit die Bevdlkerungsentwicklung zum Teil an der positiven
demographischen Entwicklung von Dresden partizipieren kann (vgl.
Anlage 2).

Bevélkerungsdichte

Die Bevdlkerungsdichte liegt in Heidenau bei knapp 1.500 Einwohnern/km?2.
Dieser Wert liegt in Relation zu umliegenden Orten Gberdurchschnittlich hoch.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Tab. 2: Bevodlkerungsdichte ausgewahlter Stadte

Bevolkerungsdichte

Einwohner/km?

Heidenau 1.482
Pirna 738
Dohna 216
Freital 963

Quelle: BBE!CIMA!MB-Research, Marktdaten 2008
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Haushalte

Betrachtet man die Anzahl der Haushalte in Heidenau, so liegt die
jahresdurchschnittliche  Zahl  aktuell bei  8.530 Haushalten. Die
durchschnittliche HaushaltsgroBe betragt somit 1,9 Personen pro Haushalt
und liegt damit auf dem Niveau des Freistaates Sachsen (1,9 Personen pro
Haushalt).

Arbeitsmarkt

Fir die Stadt Heidenau bzw. den Heidenau einschlieBenden
Arbeitsamtsbezirk Sachsische Schweiz - Osterzgebirge stellt sich eine im
Vergleich zum Sachsendurchschnitt bessere Beschaftigungssituation dar. Die
Bezirksarbeitslosenquote lag im Jahresdurchschnitt 2009 mit 11,7 % unter
dem Durchschnitt des Freistaates Sachsen. Jedoch liegt die Arbeitslosigkeit
Uber dem deutschlandweiten Durchschnitt, so dass insgesamt strukturelle
Probleme auf dem Arbeitsmarkt zu verzeichnen sind.

Pendlersituation

Pendler stellen ein wichtiges Potenzial fir den Einzelhandel dar, da auch
Besorgungen auf dem Weg von und zur Arbeit getatigt werden. AuBerdem
bleibt darlber hinaus der Arbeitsort immer auch als Einkaufsort im Kopf der
Verbraucher présent (z.B. fir gesonderte Einkaufsfahrten).

Heidenau weist einen negativen Pendlersaldo auf. Er betrug im letzten Jahr
1.274 Personen, so dass die Gemeinde mehr Auspendler als Einpendler
aufweist.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Tab. 3: Anzahl der Haushalte in Heidenau

Haushalte Durchschnittliche HaushaltsgréBe
abs. Personen/Haushalt
2000 8.465 2,0
2008 8.530 1,9

Quelle: BBE!CIMA!MB-Research, Marktdaten 2000 / 2008

Tab. 4: Jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquoten im Vergleich

Arbeitslosenquote
%

Heidenau (Arbeitsamtsbezirk) 11,7
Freistaat Sachsen 12,9
Bundesrepublik Deutschland 8,2

Quelle: BBE!CIMAIMB-Research, Arbeitslosenquoten im Jahresdurchschnitt 2009

Tab. 5: Pendlersaldo von Heidenau

Einpendler Auspendler Pendlersaldo
Personen Personen Personen
30.06.2008 3.055 4.295 -1.240
30.06.2009 2.998 4.272 -1.274

Quelle: Statistik-Service der Agentur fiir Arbeit
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Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die
Einkommensverhéltnisse der Bevélkerung bestimmt. Diese Kennzahl spiegelt
letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die
Kennziffer gibt unabhéngig von der GréBe der Stadt das verfligbare Netto-
Einkommen pro Einwohner im Verhaltinis zum Gesamt-Einkommen der
Bundesrepublik (= 100 %) an, welches fir die Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfligung steht.

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

Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex des Freistaates Sachsen sowie
auch der anderen neuen Bundeslénder liegt unter den Durchschnittswerten
der Bundesrepublik. Die Stadt Heidenau weist mit 88,0 % im Vergleich mit
umliegenden  Orten sowie auch dem Freistaat Sachsen ein
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau auf.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

Abb. 4: Ausgewihlte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
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Quelle: BBE!CIMA!IMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2009
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2. Einzugsgebiet und Nachfragevolumen Heidenaus
2.1 Einzugsgebiet und Konsumentenpotenzial

Als einzelhandelsrelevantes Marktgebiet wird der Raum definiert, aus Abb. 5: Wettbewerbsstandorte von Heidenau inkl. generiertem Umsatz
welchem die Verbraucher Uberwiegend Versorgungsangebote in Heidenau in % '
Anspruch nehmen. Dabei ist von keiner ausschlieBlichen Einkaufsorientierung
nach Heidenau auszugehen, da auch Kaufkraftabflisse zu konkurrierenden
Standorten bestehen.

Wilschdor

_
Ditte:'rshachn

Wachwitzer
Hihengpark

Von besonderer Bedeutung hinsichtlich der Konkurrenzsituation im regionalen
Kontext sind die umliegenden Konkurrenzzentren von Heidenau zu sehen.
Selbige Orte grenzen das Einzugsgebiet von Heidenau ein und stehen im
regionalen Wettbewerb mit der Stadt.

Als wesentliche Wettbewerbsstandorte sind vor allem Dresden sowie Pirna zu
sehen, welche das Einzugsgebiet von Heidenau stark eingrenzen. Die

anderen westlich gelegenen Wettbewerbsstandorte Freital, Bannewitz und _ T ' pm
Dippoldiswalde stellen im Wesentlichen Versorgungsschwerpunkte fiir die - Za " ' mez s

lokale Bevdlkerung dar, Uberregionale Kaufkraftstrome kénnen jedoch kaum
induziert werden. Ostlich stellt der Fluss Elbe eine Z&sur dar.

Die nachfolgende Abgrenzung des Einzugsgebietes erfolgt nach einem
Gravitationsmodell, welches die Umlandausstrahlung von Stadten auf
Grundlage unterstellter Wechselwirkungen von Einzelhandelsattraktivitat,
jeweiliger ortlicher Bevolkerungszahl und rdumlicher Entfernung zwischen Y
Wettbewerbsstandorten bestimmt.

ippdiswald oy b

Langenhennersdor

Quelle: Marktdaten der BBE!CIMA!MB-Research 2008
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Zur Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebiets von Heidenau sind weiterhin
folgende Kriterien eingeflossen:

die zentralértliche Funktion von Heidenau,
die Zeit- und Wegedistanzen sowie die Pendlersituation,

die Verkehrsanbindung von Heidenau, topographische Besonderheiten
sowie die Siedlungsstruktur,

die ortliche Einzelhandelssituation sowie die Marktreichweiten von
Einzelhandelsmagneten.

Auf Grund des interkommunalen Wettbewerbs stellt das nachstehend
berechnete Konsumentenpotenzial keinen statischen Wert dar. Fir die
Verflechtungsintensitdt ist auch von Bedeutung, dass einzelne
Einzelhandelsbetriebe Uber das dargestellte Einzugsgebiet ausstrahlen. Es ist
davon auszugehen, dass insbesondere der qualifizierte und spezialisierte
sowie vor allem auch der groBflachige Einzelhandel im konkreten Fall zum
Teil gréBere Marktgebiete erschlieBt.

Es kann auch auf Grund der Besucher der Stadt (Touristen, insbesondere aus
der benachbarten Tschechischen Republik, Arbeitseinpendler etc.) mit
weiteren  Konsumentenzuflissen aus dem Erganzungseinzugsgebiet
gerechnet werden, welche jedoch eine deutlich niedrigere Intensitét
verzeichnen.

Es ist von weiteren Streupotenzialen (rechnerisch, d.h. ohne direkten
Ortsbezug) auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebiets auszugehen, die
erfahrungsgemdaB bis zu 10 % der eigentlichen Bevélkerung ausmachen.
Diese resultieren vor allem aus der verkehrsgiinstigen Lage von Heidenau
sowie dem hohen (vor allem groBflachigen) Einzelhandelsbesatz bzw. den
Einzelhandelsmagneten entlang der innerértlichen BundesstraBe B 172.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Abb. 6: Zonierung des Einzelhandelseinzugsgebiets von Heidenau
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In Heidenau leben ca. 16.400 Einwohner. Zu dem potenziellen Einzugsgebiet
zahlt lediglich die Stadt Dohna inkl. der dazugehérigen Ortsteile mit insgesamt
ca. 6.200 Einwohnern. Als Streupotenzial sind ca. 10 % der Einwohner der
Zone | und IlI, also 2.300 Einwohner anzunehmen, so dass das maximal
bindungsfahige Konsumentenpotenzial knapp 25.000 Einwohnern umfasst.

Im Vergleich wurde bei der Ermittlung des einzelhandelsrelevanten
Einwohnerpotenzials in 1996 (Einzelhandelsuntersuchung - Situationsanalyse
und Entwicklungsperspektiven, Fa. Prisma, Seite 37) noch von ca.
54.000 Einwohnern im Heidenauer Einzugsgebiet ausgegangen, was auf die
deutlich umfangreichere Abgrenzung des Einzugsgebiets vor allem in
Richtung des damals weitgehend unterversorgten Mdiglitztals und die
damalige glnstigere demographische Ausgangssituation zurtickzufihren war.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Tab. 6: Einwohner des Einzelhandelseinzugsgebiets von Heidenau

Einwohner
Heidenau (Zone 1) 16.405
Einzugsgebiet (Zone ) 6.161
Streupotenzial 2.257
Summe 24.823
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen
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2.2 Marktvolumen

Die Hohe des Marktpotenzials wird durch die jahrlichen
bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben far die jeweiligen
Sortimentsbereiche bestimmt. Bei den Verbrauchsausgaben wurden bereits
die Ausgabevolumina flr Direktvertrieb, Versandhandel, Home-Shopping und
die sonstigen Anbieter abgezogen, so dass nur die reinen Ausgaben flr den
stationaren Einzelhandel der einzelnen Branchen ausgewiesen sind. Die Pro-
Kopf-Ausgaben wurden nach der branchenspezifischen Systematik erhoben,
nicht nach der warengruppenspezifischen Systematik Uber alle Vertriebswege
hinweg.

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit Hilfe der
Kaufkraftkennziffer (vgl. Abbildung 4) an die regionalen Verhaltnisse im
Einzugsgebiet angepasst.

Nach folgender Formel wurde das Marktpotenzial berechnet:

Marktpotenzial =

Konsumenten x Verbrauchsausgaben pro Kopf x Kaufkraftindex

Basierend auf dem  vorhandenen  Konsumentenpotenzial, den
Verbrauchsausgaben und unter Berlcksichtigung des Kaufkraftniveaus
errechnet sich nachfolgendes einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial fur das
Marktgebiet von Heidenau.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Tab.7: Einzelhandelsrelevantes Marktvolumen im Marktgebiet

Nr Branche Marktpotenzial
Heidenau Einzugsgebiet Streupotenzial Summe

1 Lebensmittel 31,04 12,31 4,51 47,86
2 Reformwaren / Naturkost 0,45 0,18 0,06 0,69
3 Apotheken 7,10 2,82 1,03 10,95
4 Drogerie / Parfimerie 2,80 1,11 0,41 4,32
5 Blumen / Gartenbedarf 1,79 0,71 0,26 2,76
Summe Kurzfristiger Bedarf 43,18 17,13 6,27 66,58
6 Oberkleidung (Damen / Herren / Kinder), Wéasche 6,37 2,52 0,92 9,81
7 Heimtextilien / Kurzwaren 0,90 0,35 0,13 1,38
8 Sportartikel / -bekleidung / -schuhe / Camping 1,26 0,50 0,18 1,94
9 Schuhe 1,47 0,58 0,21 2,26
10 Sanitatswaren 0,40 0,16 0,06 0,62
11 Blcher 1,27 0,50 0,18 1,95
12 Papier-/ Biro- / Schreibwaren 1,14 0,45 0,17 1,76
13 Spielwaren 0,55 0,22 0,08 0,85
14 Zoobedarf 0,38 0,15 0,05 0,58
Summe Mittelfristiger Bedarf 13,74 5,43 1,98 21,15
15 Mobel / Antiquitaten 4,40 1,75 0,64 6,79
16 Baumarktartikel / Eisenwaren 5,01 1,99 0,73 7,73
17 Glas / Porzellan / Geschenkartikel / Hausrat 0,62 0,25 0,09 0,96
18 Farben /Lacke / Tapeten / Bodenbelag / Raumausstattung 0,75 0,30 0,11 1,16
19 Elektrogerate / Unterhaltungselekironik 4,26 1,69 0,62 6,57
20 Foto 0,66 0,26 0,10 1,02
21 Optik 0,98 0,39 0,14 1,51
22 Uhren / Schmuck 0,81 0,32 0,12 1,25
23 Lederwaren 0,38 0,15 0,05 0,58
24 Musikinstrumente / Musikalien 0,19 0,07 0,03 0,29
25 Fahrrader 0,35 0,14 0,05 0,54
26 Autoteile / -zubehor 1,52 0,60 0,22 2,34
27 PC / Telekommunikation / Bliroorganisation 2,17 0,86 0,31 3,34
28 Baby- / Kinderausstattung 0,19 0,07 0,03 0,29
29 Diverse Branchen 1,28 0,51 0,19 1,98
Summe Langfristiger Bedarf 23,57 9,35 3,43 36,35
Summe alle Bedarfsbereiche 80,49 31,91 11,68 124,08

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen, alle Angaben in Mio. EUR

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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3. Einzelhandelsstruktur der Stadt Heidenau
3.1 Vorhandene Einzelhandelsflachen

Far die vorliegende  Analyse  wurden alle  projektrelevanten
Einzelhandelsflachen im August 2008 im Rahmen einer Totalerhebung
aufgenommen und nach dem Umsatzschwerpunkt der jeweiligen Branche
zugeordnet (vgl. auch Methodik in Anlage 3). Nach der Aufnahme der aktiven
Verkaufsflachen erfolgte die Auswertung der primérstatistischen Daten nach

raumlichen und sachlichen Kriterien.

Zum Zeitpunkt der Erhebung war in Heidenau ein Bestand von
120 Arbeitsstatten des Ladeneinzelhandels und des Ladenhandwerks
vorhanden. Selbige Betriebe verfiigen (ber ein Verkaufsflachenpotenzial von
ca. 54.000 m2 (siehe detaillierte Aufgliederung in Anlage 4). Im Vergleich zu
dem erhobenen Flachenbestand in 1996 (Einzelhandelsuntersuchung zum
neuen Stadtzentrum Heidenau, Fa. Prisma) hat sich die Verkaufsflache per
Saldo von 45.000 m2 um Uber 9.000 m?2 erhdht.

Auf Basis der aktuellen Einwohnerzahl von Heidenau errechnet sich eine
Verkaufsflachendichte von ca. 3,3 m2 pro Einwohner. Der Vergleich der
aktuellen Einzelhandelsausstattung mit den Werten von 1996 zeigt einen
wesentlich gestiegenen Einzelhandelsbestand.

Die Verkaufsflachendichte hat sich von 2,4 m? Verkaufsflache pro Einwohner
um dber ein Drittel erhéht. Die Erhéhung der Verkaufsflachendichte ist nicht
allein auf den gestiegenen Verkaufsflachenbestand, sondern auch auf die
ricklaufige Einwohnerzahl zurlckzufiihren. Bei der Dichtebetrachtung muss
beachtet werden, dass alle erhobenen Bestandsdaten zusammengefasst
wurden. Eventuelle rechnerische Defizite in einer Branche kénnen also durch
andere Branchen wieder ausgeglichen werden.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Verkaufsflache Einwohner Verkaufsflachendichte
m2 m2/Einwohner
1996 45.000 18.621 2,4
2009 54.240 16.405 3,3

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, 08/2009
Einzelhandelsuntersuchung Prisma, 01/1997

Anmerkung: Der bundesdurchschnittliche Ausstattungsgrad liegt bei ca. 1,4 m2 pro
Einwohner. Vergleichbare Stadte in den neuen Bundeslandern weisen
einen Wert von ca. 1,8 bis 2,2 m2 pro Einwohner aus. Die genannten
Werte sollen lediglich der Einschatzung der ermittelten Werte dienen,

nicht als Zielwerte.
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3.2 Sortimentsbezogene Einzelhandelsausstattung

Zur besseren Strukturierung der Flachen wurden die einzelnen Branchen in
Bedarfsbereiche (nach der Haufigkeit der Nachfrage) unterteilt und einer
kurzen Analyse unterzogen.

3.2.1  Kurzfristiger Bedarfsbereich

In Heidenau ist im Lebensmitteleinzelhandel eine Verkaufsfliche von ca.
13.000 m2 vorhanden. Dieses Sortiment nimmt mit einem Viertel der gesamten
Verkaufsflache von Heidenau einen hohen Flachenanteil ein.

Die Angebotsstruktur weist fir die StadtgroBe eine ausgewogene Mischung
aus einem SB-Warenhaus, einem Supermarkt sowie finf Discountern auf (vgl.
Definition der Betriebstypen in Anlage 5). Ergénzt werden die Anbieter, welche
bis auf Ausnahme des SB-Warenhauses unter der Schwelle zur
GroBflachigkeit (*1) liegen, durch kleinstrukturierte Lebensmittelanbieter (v.a.
Obst & Gemiise), Spezialgeschafte sowie Getrdnkemarkte, welche meist im
Standortverbund mit Lebensmittelmarkten liegen. Im gesamten Stadtgebiet
von Heidenau sind zahlreiche Nahrungsmittelhandwerker (Bécker, Fleischer)
angesiedelt, welche zum Teil auch in den Vorkassenzonen von
Lebensmittelmarkten eingemietet sind.

Die Angebotsvielfalt ist auch hinsichtlich der Angebotstiefe als gut einzustufen.
Die Anbieter sind relativ gleichmé&Big Uber das Kernstadigebiet verteilt. Die
landlichen Ortslagen weisen ein unterdurchschnittliches Angebot auf, was vor
allem durch das dort geringe Nachfragepotenzial bedingt ist.

Die Branche Reformwaren/Naturkost ist in Heidenau nicht vertreten.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Tab. 9: Verkaufsflaichen und Betriebe des kurzfristigen Bedarfsbereichs

Branche Betriebe Verkaufsflache
abs. m2
Lebensmittel 37 13.400
Reformwaren/Naturkost - -
Apotheken 4 310
Drogerie/Parfiimerie 5 950
Blumen/Gartenbedarf 8 1.120

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, 08/2009

Anmerkung: Die einzelnen Fachabteilungen des SB-Warenhauses real werden bei der
folgenden Analyse jeweils als ein eigenstandiger Betrieb gewertet.

(*1) Einzelhandelsbetriebe sind im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauNVO
groBflachig, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m2 (iberschreiten (BVerwG
4C10.04 vom 25.11.2005).
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In Heidenau sind derzeit vier Apotheken mit einer Offizinflache von ca.
300 m2 vorhanden. Auf Grund der Einwohnerzahl von Heidenau errechnet sich
eine sogenannte Apothekendichte von ca. 4.100 Einwohnern pro Apotheke.
Dieser Wert stellt im Vergleich zum Durchschnitt des Freistaates Sachsen (ca.
4.200 Einwohner pro Apotheke) eine guten Ausstattungsgrad dar, so dass
Heidenau auch eine gewisse Versorgung fir das Umland bzw. das
Einzugsgebiet Gbernimmt.

Die Branche Drogerie-/Parflimeriewaren ist vor allem durch zwei
Drogeriemarkftfilialisten und eine Parfiimerie im Zentrum von Heidenau sowie
die leistungsstarke Drogerieabteilung des SB-Warenhauses real gepragt. Das
gesamte Angebot ist als durchschnittlich einzustufen, insbesondere das
innerstadtische Angebot besitzt noch Entwicklungspotenziale.

In Heidenau existiert im Sortimentsbereich Blumen ein Flachenangebot von
ca. 1.100 m2. Der Angebotsschwerpunkt liegt im Einkaufszentrum real an der
HauptstraBe, da hier ein Fachmarkt verortet ist. Das weitere Angebot ist
insbesondere auf Grund der zahlreichen Floristikfachgeschafte als gut
einzustufen.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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3.2.2 Mittelfristiger Bedarfsbereich

Das Angebot an Bekleidung stellt auf Grund seiner Magnetfunktion einen
wesentlichen Attraktivitdtsfaktor fiir eine (Innen-)Stadt dar. In Heidenau fiihren
derzeit lediglich 9 Geschafte sowie die Textilabteilung des real auf insgesamt
ca. 2.000 m2 dieses Sortiment. Knapp Uber 70 % der Verkaufsflache sind an
dem dezentralen Standort in der HauptstraBe (EKZ real) gebunden. Die
Branche ist weiterhin durch einige kleinere modische Anbieter in der
Innenstadt gekennzeichnet, welche auf Grund ihrer Spezialisierung einen
Attraktivitatsfaktor - vorwiegend flur die Heidenauer Innenstadt - darstellen.
Einige Geschafte sind im unteren Preisniveau (,Billiganbieter”) angesiedelt
und verfigen zum Teil nicht Uber die notwendige Attraktivitédt, um langfristig
am  Wettbewerb  teilnehmen zu  kdnnen. Hier ist ggf. mit
Abschmelzungsprozessen zu rechnen.

Die Sortimentsstruktur der Textilbranche ist zwar durch ein breit geféchertes
Angebot gekennzeichnet, jedoch ist die Anzahl der Anbieter bzw. die
Auswabhltiefe als unterdurchschnittlich einzuschatzen.

Die Branche Heimtextilien/Kurzwaren wird durch zwei Fachgeschafte
(Kurzwaren und Gardinen) prasentiert. Weiterhin wird das Sortiment als
Randsortiment im Fachmarkt Hammer gefihrt, welcher ein ansprechendes
und gut strukturiertes Angebot fuhrt.

In der Branche Sportartikel/-bekleidung/-schuhe und Camping ist derzeit
nur ein Sportgeschaft vorhanden, welches fir die Prasentation eines
Vollsortiments Uber eine zu geringe Verkaufsflache verfigt. Ergénzt wird das
Angebot durch einen Spezialanbieter (Angeln) sowie die Fachabteilung des
real. In Summe ist das Angebot als ausreichend zu bewerten.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Tab. 10: Verkaufsflachen und Betriebe des mittelfristigen Bedarfsbereichs

Branche Betriebe Verkaufsflache
abs. m?
Oberkleidung / Wasche 10 1.980
Heimtextilien/Kurzwaren 2 :
Sportartikel/ -bekleidung/ -schuhe 3 1.770
Schuhe 6 320
Sanitatswaren 2 *
Biicher 4 310
Papier-/Biiro-/Schreibwaren 5 250
Spielwaren 2 :
Zoobedarf 3 1.020

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, August 2009

*) Aus Datenschutzgriinden werden bei sehr geringen Fallzahlen einzelne Werte

nicht ausgewiesen.
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Das Sortiment Schuhe wird im Wesentlichen von drei mittelstdndischen
Fachgeschéften, zwei Orthopadiefachgeschéaften sowie der Fachabteilung des
real mit insgesamt ca. 320 m2 dargestellt. Ebenso wie das Sortiment Textilien
zahlt die Schuhbranche zu einem wichtigen Attraktivitatsfaktor einer
Innenstadt. Die Auswahlbreite und —tiefe ist in Heidenau als eingeschrénkt
bzw. niedrig einzuschéatzen, so dass Angebotsdefizite existieren. In der
Innenstadt existiert derzeit kein kompetenter Anbieter.

Der Sanitatsfachhandel ist durch zwei leistungsstarke Anbieter
(Sanitatshaus, Hoérgerate) gekennzeichnet, welche fir die StadtgréBe ein
ausreichendes Angebot présentieren.

Die Branche Biicher wird durch ein kleines Buchgeschéft in der Innenstadt
gepragt. Ferner wird die Branche im real sowie in Presseshops (jedoch nur fir
Zeitungen/Zeitschriften) dargestellt. Die Auswahlbreite insbesondere in der
Innenstadt liegt relativ niedrig, da kein ausreichend dimensioniertes
Buchfachgeschéft vorhanden ist.

Die Branche Papier-/Bliro-/Schreibwaren wird durch zahlreiche kleinere
Fachgeschéfte auf insgesamt 250 m2 dargestellt. Die VerkaufsflachengréBen
aller Anbieter liegen teilweise weit unter 100 m2, so dass die Auswahltiefe
einiger Geschafte als eingeschrankt zu bewerten ist.

In der Spielwarenbranche sind lediglich ein Fachgeschéaft in der Innenstadt
sowie die Fachabteilung des real vorhanden, wobei das Angebot des real
pragend ist.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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In der Branche Zoo sind ein Fachgeschéft, ein Zoofachmarkt sowie die
Fachabteilung des real mit insgesamt 1.020 m? Verkaufsflache vorhanden.
Das Angebot ist als gut strukturiert und flir die StadtgréBe als ausreichend
einzustufen.
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3.2.3 Langfristiger Bedarfsbereich

Auf Grund eines mittelstdndischen Mdbelhauses, eines gréBeren Filialisten
sowie eines Spezialanbieters (Kichenstudio) weist die Stadt Heidenau fir ihre
StadtgréBe einen relativ hohen Verkaufsflachenbesatz im Sortimentsbereich
Mobel aus. Die Branche belegt mit 27 % den hdéchsten Flachenanteil im
Ortlichen Einzelhandel.

Die Branche Baumarkt/Eisenwaren ist auf Grund eines Baumarkffilialisten
(Praktiker), eines Baustoffhdndlers (Fliesen Ehrlich) sowie zahlreicher
kleinerer spezialisierter Kleinbetriebe sehr gut ausgepragt. Die Auswahlbreite
und —tiefe der insgesamt 5 Anbieter sowie des SB-Warenhauses real, welche
in Summe UUber eine Flache von Gber 10.700 m2 verflgen, sind fiir die
Ortlichen Verhaltnisse als gut einzustufen.

Fir die Sortimente Glas/Porzellan/Geschenk- und Hausratartikel ist
lediglich ein kleineres Fachgeschéaft vorhanden, welches vorwiegend
Geschenkartikel anbietet. Eine gewisse Auswahl im Bereich Haushaltwaren
bietet ferner die Fachabteilung des SB-Warenhauses real.

Die Branche Farbe/Lacke/Tapeten/Bodenbelag ist durch den grofBflachigen
Anbieter Hammer gepragt, welcher verkehrsglnstig an der HauptstraBe
gelegen ist.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Tab. 11: Verkaufsflaichen und Betriebe des langfristigen Bedarfsbereichs

Branche Betriebe Verkaufsflache
abs. m?
Maobel/Antiquitéten 3 14.650
Baumarktartikel/Eisenwaren 6 10.290
Glas/Porzellan/Geschenkartikel/Hausrat 2 *
Farben/Bodenbelag/Raumausstattung 1 *
Elektrogerate/Unterhaltungselektronik 5 840
Foto 1 *
Optik 3 230
Uhren/Schmuck 3 110
Lederwaren - -
Musikinstrumente/Musikalien - -
Fahrrader 2 *
Autoteile/-zubehdor - -
PC/Telekommunikation/Biroorganisation 7 260
Baby-/Kinderausstattung 3 180
diverse Branchen 6 2.960

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, 08/2009

*) Aus Datenschutzgriinden werden bei sehr geringen Fallzahlen einzelne Werte

nicht ausgewiesen.
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Die Branche Elektro/Unterhaltungselektronik ist durch ein Fachgeschéft fur
Unterhaltungselektronik sowie zwei Elektrofachgeschafte gepragt. Die
Verkaufsflachen sind relativ klein dimensioniert, so dass die Angebotstiefe als
eingeschrankt zu bewerten ist. Ergénzt wird das Sortiment durch das Angebot
des SB-Warenhauses real. Das Gesamtverkaufsflachenangebot von lediglich
ca. 840 m2 liegt fir die StadtgrdBe von Heidenau unterdurchschnittlich.

Selbige Einschatzung trifft auch fiir die Fotobranche zu, wo lediglich ein
kleinerer Anbieter vorhanden ist.

Die Branche Optik und Uhren/Schmuck ist durch jeweils drei kompetente
Anbieter vertreten. Beide Sortimente sind hinsichtlich der Attraktivitat und der
Auswahlbreite als gut einzustufen.

Die Branchen Lederwaren, Musikinstrumente/Musikalien sowie Kfz-
Zubehér (auBerhalb von Autohdusern/Tankstellen) sind in Heidenau nicht
prasent.

Die Fahrradbranche ist durch einen kleineren mittelstdndischen Anbieter
gekennzeichnet, welcher nur Uber eine relativ geringe Ausstellungsflache
verfligt. Das Sortiment wird weiterhin im SB-Warenhaus real gefiihrt.

Die Branche Kinder- und Babyausstattung wird durch zwei mittelstdndische
Anbieter gepragt, wobei lediglich die Warengruppe Mode gefihrt wird. Der
Hartwarenbereich ist nicht vertreten. Ferner wird das Angebot im real als
Randsortiment gefihrt.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Die Sortimente Personalcomputer, Telefone und Biiroorganisation/
-ausstattung werden in zahlreichen, vor allem kleineren Fachgeschéften
angeboten. Das Angebot ist als vielseitig einzuschéatzen. Insbesondere die
Telekommunikationsanbieter verfligen tber ein hohes Qualitétsniveau.

Ferner sind in Heidenau zahlreiche Einzelhandelsbetriebe (bspw.
Groschenmarkt, Pfennigfuchser, Auktionshaus Wreesmann) angesiedelt,
welche nicht eindeutig einer Branche zugeordnet werden kénnen bzw. als
sogenannte Multisortimentsanbieter einzustufen sind. Das Sortiment lasst
sich lediglich dadurch eingrenzen, dass es sich um begrenzt lieferbare Waren
handelt, die aus den verschiedensten Griinden besonders glinstig angeboten
werden. Es werden in sich stdndig andernden Zusammensetzungen
vornehmlich Sortimente wie z.B. Haushaltwaren, Glas, Porzellan,
Geschenkartikel, Schreibwaren, Heimtextilien, Drogerieartikel u.a. angeboten.
Die genannten Betriebe inkl. zweier kleinerer Geschafte verfligen in Summe
Uber eine Verkaufsflache von knapp 3.000 m2. Das Qualitatsniveau ist meist
als unterdurchschnittlich einzuschéatzen.

Eine Zusammenfassung der Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten
befindet sich in der Anlage 4.
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3.3 Raumliche Einzelhandelsstruktur

Nachfolgend wird die rdumliche Struktur des Heidenauer Einzelhandels nach
einzelnen Lagen analysiert.

Kernstadtbereich

Der Kernstadtbereich umfasst im Wesentlichen die Heidenauer Innenstadt.
Als Hauptgeschéftslage sind die Ernst-Thalmann-StraBe bzw. BahnhofstraB3e
sowie die angrenzenden Lagen zu charakterisieren. Es sind vorwiegend
kleinteilige Einzelhandelsbetriebe verortet, welche keine (Uberdrtliche
Anziehungskraft besitzen. Der Einzelhandelsbesatz in der Hauptgeschaftslage
ist nicht durchgéngig geschlossen, sondern weist Licken (Leerstand,
einzelhandelsfremde Nutzungen) auf. Als wichtigste Anbieter bzw. lokale
Magneten sind die Firmen Rossmann, Sport-Haus, HRF-Heimelektrik sowie
diverse Modegeschéfte zu nennen. Am Ende der Ernst-Thalmann-StraB3e
- auBerhalb der Hauptgeschéaftszone - ist u.a. ein Lebensmitteldiscounter
(Norma) verortet, welcher jedoch auf Grund der Entfernung raumlich und
funktional nicht direkt an die Hauptgeschaftszone angebunden ist.

Im Kernstadtbereich ist absolut die héchste Anzahl an Einzelhandelsbetrieben
lokalisiert. Die angesiedelten Geschéafte weisen mit durchschnittlich
74 m2/Geschaft eine niedrige LadengrdBe auf.

Der bauliche Zustand der meisten Immobilien sowie auch die Stadtmoblierung
sind in diesem Bereich als hochwertig und modern einzustufen.
Parkmdglichkeiten bestehen im eingeschrédnkten MaBe direkt vor den
einzelnen Geschaften sowie auf dem randstadtigen ,Platz an der Bahn* mit
Zufahrt von der BahnhofstraBe, oOffentlichen Stellpldtzen und Zugang zur
Ernst-Thalmann-StraBe.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

Tab. 12: Raumliche Struktur des Heidenauer Einzelhandels
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Verkaufsflache Betriebe VerkBas;‘rsiziche/
m? abs. m?/Betrieb
Kernstadtbereich 2.880 39 74
Dresdner StraBe 2.570 9 286
Pirnaer/Dresdner StraBe 570 9 64
Rosa-Luxemburg-StraBe 830 2 415
Ernst-Schneller-StraBBe 1.060 3 355
GuiterbahnhofstraBBe 1.560 5 312
Stadtteillagen (nicht integriert) 40.920 22 1.860
Stadtteillagen (integriert) 3.850 31 122
Gesamt 54.240 120 452

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, 08/2009

Anmerkung: Die einzelnen Fachabteilungen des SB-Warenhauses real werden nicht
als eigenstandige Betrieb gewertet, sondern als ein Betrieb dem

Hauptverkaufsflachentrager ,Lebensmittel* zugeordnet.
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Nahversorgungslagen

Im Heidenauer Stadtgebiet sind folgende weitere Einzelhandelslagen Rosa-Luxemburg-StraBe

vorhanden, welche sich an integrierten Standorten befinden: Eine weitere Nahversorgungslage befindet sich in der Rosa-Luxemburg-

Dresdner StraBe |/

Entlang der Dresdner StraBe, auf zwei Teilstandorten in Hbhe der
benachbarten Plattenbausiedlung, sind mehrere Einzelhandelsanbieter
lokalisiert. Als Magneten sind die Firmen Netto, Krone-Getrankemarkt,
Schlecker sowie das Auktionshaus Wreesmann zu sehen. Kleinere
Anbieter sowie Dienstleister runden das Angebot ab. Als fuBlaufiges
Einzugsgebiet ist vor allem das nebenliegende Wohngebiet zu sehen,
jedoch ist durch die Dresdner StraBe eine gute Erreichbarkeit gegeben.

Pirnaer StraBe/Dresdner StraBe

An der Verbindung der beiden StraBenziigen in der H6he des Flusses
Muglitz sind einige - vor allem spezialisierte - Fachgeschéfte vorhanden,
welche jedoch in Summe einen relativ niedrigen Flachenanteil
ausmachen. In mitteloarer Nahe (Ernst-Thalmann-StraBe) ist ferner ein
Lebensmitteldiscounter (Norma) angesiedelt, welcher eine
Nahversorgungsfunktion fiir das Wohnumfeld besitzt.

MuhlenstraBBe

Im Bereich der MduhlenstraBe ist als Schwerpunktbetrieb ein
Lebensmitteldiscounter (Norma) angesiedelt, welcher eine
Nahversorgungsfunktion fir das Wohnumfeld besitzt.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

StraBe, welche mit dem Discounter Netto sowie einem Backer belegt ist.
Durch die Sichtachse zur HauptstraBe und die groBzligig dimensionierte
Parkplatzanlage ist eine gute Erreichbarkeit gegeben.

Ernst-Schneller-StraBe

Der genannte Standort ist lediglich mit einem Super- und Getrédnkemarkt
(REWE) sowie Nahrungsmittelhandwerkern belegt und erflllt eine
wichtige Nahversorgungsfunktion fir das umliegende Wohngebiet. Die
Erreichbarkeit sowie die Parkplatzsituation sind als eingeschréankt zu
bewerten.

GiterbahnhofstraBe

An der GuterbahnhofstraBBe ist ein kleines Nahversorgungszentrum
vorhanden, welches auch durch eine gute Verkehrsanbindung
gekennzeichnet ist. Der Branchenmix ist jedoch als unterdurchschnittlich
attraktiv. zu bewerten. Als wesentlichen Anbieter sowie auch
Einzelhandelsmagnet fir diesen Standort ist der Multisortimenter
Pfennigfuchser zu bewerten, welcher oberhalb der Schwelle zur
GroBflachigkeit liegt. Der verbleibende, vor allem kleingliedrige
Einzelhandel profitiert von der induzierten Frequenz des
Schnappchenmarktes. Weiterhin sind einige Biros/Praxen, Dienstleister
sowie Gastronomie vorhanden. In der ersten Etage ist zunehmender
Leerstand zu beobachten. Parkplatze sind direkt vor dem
Versorgungszentrum im begrenzten Umfang vorhanden.
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Sonstige Stadtteillagen

Im Stadtgebiet sind weitere Einzelhandelsanbieter, meist in Solitérlage
vorhanden. Selbige Anbieter sind keinem Versorgungsbereich direkt
zuzuordnen.

Dezentrale Stadtteillagen

In Heidenau sind zahlreiche dezentrale Standorte bzw. Solitarlagen
vorhanden, welche im Wesentlichen entlang der HauptstraBe (B 172)
lokalisiert sind. Die Standorte sind vor allem durch eine sehr gute
Erreichbarkeit sowie ein hervorragendes Parkplatzangebot gekennzeichnet.

Als wichtigste Anbieter sind

Einkaufszentrum real mit zahlreichen Fachgeschéaften, Mébel Roller
und Zoofachmarkt Fressnapf, Hammer Heintextilienmarkt und
Baumarkt Praktiker (Verbundstandort an der HauptstraBBe)

Discounter Aldi und Gewerbeeinheiten (H6he August-Bebel-StraBe)
Discounter Lidl und Getrankemarkt Fristo (Héhe Gabelsberger StraBe)
Mdobelhaus Bastian (H6he Geschwister-Scholl-StraBe)

zu nennen. Diese dezentral gelegenen Einkaufslagen verfliigen in Summe
Uber den héchsten Verkaufsflachenanteil und binden ebenfalls auf Grund der
verkehrsglinstigen Lagen einen gewissen Anteil an Streupotenzialen.
Insbesondere das EKZ real spielt bei der Versorgung der Bevélkerung eine
wichtige Rolle. Dies ergibt sich aus der hohen Anzahl von erganzenden
Einzelhandelsbetrieben sowie der gegebenen Attraktivitat.

Die durchschnittliche LadengrdBe liegt mit knapp 1.900 m2/Geschéft weit Gber
dem Heidenauer Durchschnittswert. Dies ist auf die Prasenz der zahlreichen
Fachmarkte zuriickzufiihren.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Abb. 7: Verkaufsflachenanteile der einzelnen Handelslagen
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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3.4 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m2 Verkaufsflache) Gbernehmen
meist - je nach ihrer Lage und dem Sortiment - eine Magnetfunktion fiir den
kleinstrukturierten Fachhandel.

Der kleinere Teil der groBflachigen Handelsbetriebe ist in Heidenau an
stadtebaulich integrierten bzw. Nahversorgungsstandorten lokalisiert. In der
Lebensmittelbranche betrifft dies den REWE Super- und Getrankemarkt (im
Verbund), die Fa. Fliesen Ehrlich sowie die beiden Multisortimenter
Groschenmarkt und Pfennigfuchser. Auf Grund der Lage der Betriebe
auBerhalb des Hauptgeschéaftszentrums sowie der eingeschrankten
Sortimente nehmen die Anbieter keine zentrenstarkende Funktion fir die
Heidenauer Innenstadt ein.

Die anderen groBflachigen Anbieter sind alle an der HauptstraBe verortet und
bilden somit einen bedeutenden Einkaufsschwerpunkt an einem dezentralen,
verkehrsorientierten Standort. In Summe sind die Anbieter, insbesondere die
Agglomeration am Standort des SB-Warenhauses real (inkl. Mdbel Roller,
Fressnapf, Hammer, Praktiker) als leistungsstarke Handelsmagneten
einzustufen.

Die zum Teil deutlich Uber die Stadt Heidenau ausstrahlende
GroBflachenagglomeration ab der HauptstraBe ist eine typische "Nachwende"-
Erscheinung, als die rasche Verflgbarkeit von  geeigneten
Grundstiicksarealen an wichtigen AusfallstraBen im Umfeld der GroBstadte
den wesentlichen Ausschlag fir Standortentscheidungen gab. Vorteilhaft
waren in Heidenau allerdings auch die unmittelbare Nachbarschaft zu den
erstarkenden Siedlungsbereichen und die sich bietende Mdglichkeit zur
direkten Anbindung an den OPNV.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

Tab. 13: GroBflachige Einzelhandelsbetriebe in Heidenau
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Lage
Nahversorgungs- Dezentrale Gesamt
lagen Lagen
Lebensmittel 1 1 2
Zoo 1 1
Mobel 2 2
Baumarkt / Baustoffe 1 1 2
Bodenbeléage / Heimtextilien 1 1
Multisortiment 2 2
Gesamt 4 6 10
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen
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Insgesamt vier groBflachige Einzelhandelsbetriebe weisen ein nicht-
zentrenrelevantes Kernsortiment auf. Sie sind schwerpunktm&Big der
Baumarkt- bzw. Mébel-/Raumausstattungsbranche zuzuordnen. Auf Grund
der groBvolumigen Waren und der Notwendigkeit eines problemlosen
Transports sind diese Einzelhandelsbetriebe auf dezentrale Standortlagen
ausgerichtet.

Nachfolgender Kartenausschnitt verdeutlicht die Verteilung der groBflachigen
Handelsbetriebe im Heidenauer Stadtgebiet.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Abb. 8: Darstellung der groBflachigen Einzelhandelsbetriebe

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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3.5 Lebensmittelrelevante Einzelhandelsbetriebe

Nachfolgend wird die rdumliche Verteilung der Lebensmittelanbieter im
Stadtgebiet  von Heidenau analysiert. Ausgehend von der
Verkaufsflachendichte der Gesamtstadt von ca. 0,81 m2
Lebensmittelverkaufsflache pro Einwohner ist davon auszugehen, dass
grundsétzlich ein hoher Versorgungsgrad besteht.

Die (groBeren) Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels sind relativ
gleichmaBig Uber die Siedlungsschwerpunkte von Heidenau verteilt. In einer
schematischen Darstellung der fuBlaufigen Einzugsbereiche (Radius von
500 m bzw. 8bis 10 Gehminuten) der wichtigsten Lebensmittelanbieter
(Vollsortimenter) wird deutlich, dass der GroBteil der Einwohner in den
Siedlungsschwerpunkten derzeit adaquat versorgt wird. Lediglich in dem
Wohngebiet zwischen Dohnaer und Gabelsberger StraBe ist eine auBerst
geringe Versorgungslicke der fuBlaufigen Nahversorgung ist gegeben, so
dass zum Erreichen des nachstgelegenen Lebensmittelanbieters aus diesem
Gebiet ein geringflgig langere fuBlaufige Distanz zu Uberwinden ist. Eine
tatsachliche Unterversorgung dieses Gebietes ist jedoch nicht festzustellen.

Ungeachtet des Gesamtwertes ist festzustellen, dass die Ausstattung der
Stadtquartiere und der Siedlungsbereiche stark variiert. Insbesondere die
nicht verstadterten Ortslagen weisen dabei erfahrungsgemas auf Grund ihrer
niedrigen Einwohnerzahl bzw. der polyzentrischen Siedlungsstruktur eine
unterdurchschnittliche Ausstattung auf, welche unter dem gesamtstéadtischen
Niveau liegt.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Tab. 14: Verkaufsflachendichte der Branche Lebensmittel in Heidenau

Verkaufsflache Einwohner Verkaufsflachendichte
m2 m2/Einwohner
Lebensmittel 13.400 16.405 0,82

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, 08/2009

Anmerkung: Die Verkaufsflachenausstattung in vergleichbaren Orten liegt bei ca. 0,40 bis
0,50 m2 Verkaufsflache je Einwohner. Der bundesdurchschnittliche Wert liegt
bei ca. 0,35 m2 Verkaufsflache je Einwohner. Die angegebenen Werte dienen
als OrientierungsgrdBe, nicht als Zielwerte.
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Die Verkaufsflachenstruktur des Lebensmitteleinzelhandels in Heidenau ist
durch eine flachenmaBige Dominanz der Betriebsform SB-Warenhaus
gekennzeichnet, welche im Vergleich zum Bundesdurchschnitt Uber einen
hohen Ausstattungsgrad verfligt.

Der flachenmé&Bige Anteil des Betriebstyps Discounter liegt im Vergleich mit
bundesdurchschnittlichen Werten eher niedrig.

Weit unterdurchschnittlich liegt der Anteil der Betriebsform Supermarkt, da
lediglich ein Anbieter in Heidenau vorhanden ist.

Die zahlreichen Ubrigen Lebensmittel-Geschéafte (inkl. Getrankeméarkte,
Nahrungsmittelhandwerker etc.) erreichen in Summe einen
bundesdurchschnittlich vergleichbaren Marktanteil. Hinsichtlich der Anzahl ist
der GroBteil der Anbieter diesem Betriebstyp zuzuordnen.

Auf Grund der Durchmischung der einzelnen Betriebsformen sowie der
Verteilung der Anbieter Uber den Untersuchungsbezirk ist festzustellen, dass
ein relativ ausgewogenes Versorgungsangebot vorhanden ist.

Nachfolgend wurde die Verteilung der fir die Versorgung der Bevdlkerung
wichtigsten Lebensmittelanbieter mit dem fuBlaufigen Einzugsgebiet (500 m-
Radius) dargestellt.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

Abb. 9: Struktur des Lebensmitteleinzelhandels in Heidenau
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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Abb. 10: Darstellung der wesentlichen Lebensmittelanbieter
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung

Anmerkung: Als fuBlaufiger Einzugsbereich wurde ein Radius von 500 m angesetzt, dies entspricht ca. 10 Gehminuten; topographische Besonderheiten wurden dabei nicht berlcksichtigt.
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3.6 Branchenspezifische Zentralitaten

Durch die Gegeniberstellung des vorhandenen Marktvolumens und der
generierten Umsé&tzen in Heidenau kénnen Aussagen abgeleitet werden, ob
per Saldo Kaufkraftzuflisse (Zentralitdt > 100) oder Kaufkraftabflisse
(Zentralitat < 100) existieren.

Aus den erzielten Werten kdnnen entsprechende Aussagen abgeleitet
werden, ob bzw. in wie weit quantitative Angebotsliicken des Heidenauer
Einzelhandels bei der Versorgung der Einwohner der Stadt, des
ausgewiesenen Einzugsgebietes und des Ferneinzugsgebietes vorhanden
sind. Aus den berechneten Ergebnissen werden unter Bericksichtigung
qualitativer ~ Aspekte in der Folge generelle Aussagen Uber
Ansiedlungsoptionen getroffen.

Zusammenfassend ist einzuschatzen, dass der Einzelhandelszentralitatsindex
fir Heidenau mit 158 weit Gber 100 liegt, so dass der értliche Einzelhandel per
Saldo einen Umsatzzufluss aus dem Umland nach Heidenau induziert.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Tab. 15: Kaufkraftbindungsquoten des Heidenauer Einzelhandels

Kaufkraftbindungsquote Heidenau
Kurzfristiger Bedarfsbereich 166%
Mittelfristiger Bedarfsbereich 105%
Langfristiger Bedarfsbereich 176%
Gesamt 158%

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen
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Im Vergleich mit umliegenden Stédten ist die Einzelhandelszentralitdt von Abb. 11: Zentralitatskennziffern ausgewéhlter Stadte
Heidenau als Uberdurchschnittlich einzustufen. Bei der Betrachtung der
Zentralitdtskennziffern fir die Gesamtstadt bzw. die Bedarfsbereiche muss
beachtet werden, dass alle Branchen zusammengefasst wurden. Eventuelle
rechnerische Defizite einer Branche kénnen also durch andere Branchen
innerhalb der Bedarfsbereiche ausgeglichen werden. R

Wilsdruff | 60,9

Aus diesem Grund wurden die Bindungsquoten fir die einzelnen Freital 87.9
Bedarfsbereiche und Branchen ermittelt und dargestellt.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich weist Heidenau per Saldo einen
hohen Kaufkraftzufluss aus dem Einzugsgebiet auf, welcher in allen ‘
angesiedelten Branchen generiert wird. Einen hohen Kaufkraftzufluss l
induziert das SB-Warenhaus real, welches neben der Branche Dresden 109,(5
Lebensmittel auch Drogeriewaren fuhrt. Der Kaufkraftzufluss ist vor
allem durch die Attraktivitéat der Betriebsform sowie die verkehrsgunstige

Bannewitz 107,9

|
|
|
|
Pirna 1094
|
|
|
|

Lage bedingt, so dass auch Kaufkraft auBerhalb des dargestellten ‘
Einzugsgebietes gebunden wird. Grundsétzlich ist davon auszugehen, R l
dass alle im SB-Warenhaus vorhandenen Branchen (ber eine hohe ! . : :
Dippoldiswalde 1341
Verkaufsflachenausstattung und somit auch Uber einen hohen ; ;
Marktanteil verfiigen. A 1 1
& 2 o0 20 o o0

Quelle: BBE!CIMAIMB-Research, Zentralitatskennziffern 2008
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Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt die Bindungsquote per Saldo
bei knapp Uber 100, so dass in geringem MaBe Kaufkraft zum Standort
Heidenau zuflieBt. Dies betrifft vor allem die Branchen Sportartikel,
Sanitétsbedarf, Papier-/Blro-/Schreibwaren sowie die Zoobranche. Als
negativ ist jedoch der Kaufkraftabfluss in den modischen Branchen
Textil und Schuhe zu sehen, da ein Teil der Bevdlkerung die Nachfrage
nach modischen Artikeln auBerhalb von Heidenau abdeckt.
Insbesondere wird in diesen Branchen Kaufkraft aus dem Heidenauer
Marktgebiet durch konkurrierende Standorte (Dresden, Pirna)
gebunden. Der Kaufkraftzufluss wird unter anderem von dem SB-
Warenhaus real induziert, welches leistungsstarke Fachabteilungen in
den Branchen Zoo, Textil, Schuhe, Blcher, Sport und Spielwaren
besitzt.

Die Umsatzbindung des langfristigen Bedarfsbereichs liegt in Summe
bei knapp 180. Der hohe Kaufkraftzufluss ist vor allem auf die
leistungsstarken Fachmarkte der Branchen Mobel, Baumarkt- und
Hausratartikel sowie Raumausstattung zurlckzuflhren. Ferner bindet
das SB-Warenhaus real wesentliche Umsatzanteile in den Branchen
Fahrrad, Haushaltwaren und Kinder-/Babyausstattung. In den Branchen
Optik und Uhren/Schmuck induzieren die vorhandenen Fachgeschéfte
einen Umsatzzufluss aus dem Einzugsgebiet. GréBere
Kaufkraftabflisse weist vor allem die Heimelektronikbranche
(Elektroartikel/Unterhaltungselektronik/PC/Foto) auf.

Zusammenfassend ist einzuschatzen, dass vor allem die an
verkehrsglinstigen Standorten angesiedelten Branchen, welche zudem noch
Uber hohe Verkaufsflachen verfigen, Kaufkraft nicht nur aus Heidenau,
sondern auch Uber das Einzugsgebiet hinaus binden.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

Tab. 16: Branchenbezogene Kaufkraftbindungsquoten in Heidenau
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Nr. Branche Kaufkraftbindungsquote Heidenau
1 Lebensmittel 188%
2 Reformwaren/Naturkost 0%
3 Apotheken 114%
4 Drogerie/Parfimerie 106%
5 Blumen (Floristen & Gartenmarkt/-center) 131%
6 Oberkleidung (Damen/Herren/Kinder) 79%
7 Heimtextilien/Kurzwaren 34%
8 Sportartikel/-bekleidung/-schuhe/Camping 174%
9 Schuhe 77%
10 Sanitatshauser 237%
11 Bucher 89%
12 Papier-/Biro-/Schreibwaren 104%
13 Spielwaren 158%
14 Zoobedarf 428%
15 M@obel/Antiquitaten 300%
16 Baumarktartikel/Eisenwaren 273%
17 Glas/Porzellan/Geschenkartikel/Hausrat 186%
18 Farben/Bodenbelag/Raumausstattung 237%
19 Elektrogerate/Unterhaltungselektronik 59%
20 Foto 34%
21 Optik 140%
22 Uhren/Schmuck 109%
23 Lederwaren 0%
24 Musikinstrumente/Musikalien 0%
25 Fahrrader 247%
26 Autoteile/-zubehér/-reifen 0%
27 PC/Telekommunikation/Biroorganisation 85%
28 Baby-/Kinderausstattung 248%
29 diverse Branchen 265%
Gesamt 158%

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen
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4. Konzeptentwicklung fur den Heidenauer
Einzelhandel

4.1 Zukunftiger Verkaufsflachenbedarf

4.1.1  Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung

Zur Ermittlung des kiinftigen Verkaufsflachenbedarfs wurde zunachst die Tab. 17: Bevolkerungsprognose fir Heidenau und das Einzugsgebiet

weitere Entwicklung der Bevdlkerung analysiert. Die Prognosen der By Veranderung
Bevélkerungsentwicklung fir die Stadt Heidenau und den zum Einzugsgebiet 2008 2015 o
gehérenden Ort gehen bis zum Jahr 2015 sowie auch dartber hinaus von

einem weiteren Riickgang der Bevélkerung aus. Heidenau 16.405 16.300 -0,6

Es ist in 2015 mit einer Bevblkerungszahl in Heidenau von ca. Einzugsgebiet 6.161 6.070 -1,5

16.300 Einwohnern zu rechnen. Im Einzugsgebiet, d.h. in Dohna wird eine

i . lle: Bevolk Heid / Dohna, siehe Anl 2
Bevélkerung von ca. 6.100 Einwohnern angenommen. (vgl. Anlage 2). Quelle: Bevolkerungsprognosen Heidenau / Dohna, siehe Anlage
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4.1.2 Prognostizierte Kaufkraftentwicklung

Far die Entwicklung des Kaufkraftvolumens bis zum Jahr 2015 wurden neben
der Bevolkerungsprognose noch folgende Annahmen zu Grunde gelegt:

Die regionale einzelhandelsrelevante Kaufkraft steigt im Verhaltnis zum
Bundesdurchschnitt — wenn auch langsam — an. Es ist langfristig von
einer Angleichung der Lohnverhédlinisse an das Bundesniveau
auszugehen (vgl. Abb. 4).

Die Verbraucher verhalten sich fir die Dauer des Prognosezeitraums
-normal“. Es ist nicht von extremen Veranderungen des gegenwartigen
Spar- und Ausgabeverhaltens auszugehen.

Auf Grund der gesamtwirtschaftlichen Lage ist nicht davon auszugehen,
dass die Binnennachfrage wesentlich ansteigen wird.

Der Anteil der Ausgaben im Einzelhandel wird sich im Verhéltnis zu den
verfligbaren Einkommen weiter vermindern. Dies ist durch den
starkeren Anstieg der Preise fur einzelhandelsfremde Ausgaben
(Dienstleistungen, Reisen, Miete, Energie, Privatvorsorge etc.) im
Verhéltnis zu den Preisen fir Einzelhandelswaren zu begriinden.

Eine wesentliche Ausweitung des Heidenauer Marktgebietes (vgl.
Pkt. 2.1) ist im weiteren Zeitablauf unwahrscheinlich.

Als Konsequenz der aufgezeigten Entwicklungen empfiehlt sich eine eher
vorsichtige Prognose des Nachfragevolumens des Heidenauer Einzelhandels.
In 2015 ist unter Berlcksichtigung der Bevdlkerungsprognose von einem
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen im Heidenauer Marktgebiet von ca.
123 Mio. EUR auszugehen.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

Tab. 18: Entwicklung des Marktvolumens bis 2015
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Marktpotenzial
2008 2015 Veranderung

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR %
Heidenau 80,49 80,03 -0,46 -0,6
Einzugsgebiet 31,91 31,45 -0,46 -1,4
Streupotenziale 11,68 11,40 -0,28 -2,4
Gesamt 124,08 122,88 -1,20 -1,0

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen
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4.1.3 Kunftiger Verkaufsflachenbedarf

Der zukinftige Verkaufsflachenbedarf fiir den Einzelhandel in Heidenau wird
unter Verwendung unterschiedlicher Pramissen fur den Prognosezeitraum
2015 berechnet. Es wurden folgende Annahmen zu Grunde gelegt:

Bevoélkerungsprognose,

Kaufkraftprognose,

vorhandene Verkaufsflachen,

aktuelle Umsatzbindung der einzelnen Branchen,

anzusetzende Zielwerte hinsichtlich der zuklnftigen Kaufkraftbindung.

Der Verkaufsflachenbedarf wird aus dem prognostizierten Nachfragevolumen
2015 unter Beachtung der durchschnittlichen Verkaufsflichenproduktivitéat
errechnet. Die zukinftige Entwicklung der Verkaufsflachenproduktivitat (*2)
wird dabei als konstant angenommen. Ferner werden fir die Modellrechnung
die nebenstehenden Ziel-Kaufkraftbindungsquoten der einzelnen Branchen
berlcksichtigt, welche auf den erreichten Ist-Werten (vgl. Tab. 16) basieren.
Somit wird eine abgestimmte und versorgungsstrukturell sinnvolle Entwicklung
der sortimentsbezogenen Verkaufsflachenausstattung erreicht.

Es wird perspektivisch davon ausgegangen, dass die Stadt Heidenau ihre
Kaufkraftbindung in den Branchen ausbauen kann, wo derzeit ein
Kaufkraftabfluss aus Heidenau vorhanden ist. Ferner ist eine erweiterte
Kaufkraftbindung im  Einzugsgebiet durch eine Verbesserung der
Angebotsstruktur maéglich.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

(*2)
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Handelsberatung

Ziel-Zentralitdten nach Bedarfsbereichen

Kurzfristiger Bedarfsbereich:
Mittelfristiger Bedarfsbereich:

Langfristiger Bedarfsbereich:

Ziel-Zentralitat
100
110
110

Die Verkaufsflachenproduktivitét eines Einzelhandelsbetriebes bezeichnet den

Bruttoumsatz pro m2 Verkaufsflache.
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Aus raumordnerischen Grinden werden die Ziel-Zentralitdten so angesetzt,
dass keine Beeintrachtigung der umliegenden hoéherzentralen Orte
anzunehmen ist. Es ist auch zukinftig davon auszugehen, dass Heidenau
lediglich fir den raumlich-funktional verflochtenen Nachbarort Dohna eine
Versorgungsfunktion mit Gbernehmen wird. Somit kann Heidenau dem Ziel
des Regionalplans entsprechen, dass Grundzentren flr die Bevélkerung ihres
Verflechtungsbereiches  die  Voraussetzungen zur  Sicherung der
Grundversorgung unter anderem im Einzelhandel fir den allgemeinen Bedarf
schaffen bzw. erhalten sollen (vgl. Anl. 1 bzw. Pkt. 1.2.).

In der nebenstehenden Darstellung wurden die bereits erreichten
Zentralititswerte der einzelnen Branchen sowie die Ziel-Zentralitaten
dargestellt. Auf Grund der in 2015 prognostizierten niedrigeren Marktvolumina
der einzelnen Branchen stimmen die dargestellten Werte nicht mit den
aktuellen Zentralitaten (vgl. Tab. 16) Uberein.

Mit Blick auf die Ziel-Zentralititen sowie unter Beriicksichtigung des
ricklaufigen Marktpotenzials zeichnen sich in der Bestandssituation in der
Mehrzahl der Branchen quantitative Uberhdnge ab. Somit ist fiir die
Gesamtstadt in den meisten Branchen kein wesentlicher zuséatzlicher
quantitativer Entwicklungsbedarf vorhanden. Nachfolgend wurden diejenigen
Branchen einer gesonderten Betrachtungsweise unterzogen, welche die
dargestellten Ziel-Zentralitdten noch nicht erreichen und somit ein Mehrbedarf
vorhanden ist. Dabei wurden lediglich die VerkaufsflachengréBen
ausgewiesen, welche einen qualifizierten Betrieb (MindestbetriebsgréBen)
eines Einzelhandelsgeschaftes zulassen.

Die dargestellten Ziel-Zentralitédten sollen lediglich von den Branchen erreicht
werden, welche derzeit unter diesen Zielwerten liegen. In den Branchen,
welche bereits einen Kaufkraftzufluss induzieren, ergibt sich kein
Veranderungs- bzw. Erweiterungsbedarf.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Abb. 12: Aktuelle und angestrebte Zentralitaten fiir den Heidenauer Einzelhandel
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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Die nebenstehend angegebenen GrdéBenordnungen sind als grobe
Orientierungswerte (Mindestwerte) fiir eine tragféhige, geeignete Erweiterung
des Heidenauer Verkaufsflachenbestandes zu sehen. Bei der Berechnung
wurden noch keine mdglichen Betreiberkonzepte oder sonstigen
fachspezifische Erfordernisse berticksichtigt.

Grundsatzlich wurde bei den Berechnungen eine Kaufkraftbindungsquote
angenommen, welche das Nachfragepotenzial des Heidenauer Marktgebietes
(Heidenau inkl. Einzugsgebiet, ohne Streupotenziale) in 2015 nur zu einem
gewissen  Teil abdeckt, um einen  wirtschaftlich  tragféhigen
Verkaufsflachenbestand in Heidenau zu erreichen. Es wurde daher eine
differenzierte Ziel-Zentralitat von ca. 100 bzw. 110 % (vgl. Abb. 12) angesetzt.
Dabei wurde insbesondere beriicksichtigt, dass im Einzugsgebiet bereits
Handelseinrichtungen im kurzfristigen Bedarfsbereich (v.a. Lebensmittel)
vorhanden sind, welche zum Teil eine Nahversorgung darstellen.

Die berechneten Potenzialflaichen sind nicht als starre Obergrenze der
Verkaufsflachenentwicklung zu  verstehen. Bei einer wesentlichen
Uberschreitung sind jedoch ggf. Umsatzumverteilungseffekte bei bestehenden
Einzelhandelsbetrieben zu erwarten, welche im Einzelfall unter der
Beriicksichtigung von versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Aspekten
zu bewerten sind.

Nachfolgend werden geplante Einzelhandelsansiedlungen in Heidenau kurz
dargestellt, welche bereits einen Teil des zusatzlichen Verkaufsflachenbedarfs
abdecken kénnen.
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Tab. 19: Verkaufsflachenmehrbedarf in Heidenau in 2015
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Branche Verkaufsflache

m2
Reformwaren/Naturkost 90
Oberbekleidung 800
Schuhe 160
Blcher 90
Schreibwaren 30
Elektro / Unterhaltungselektronik 690
Foto 60
Lederwaren 120
Musikinstrumente / Musikalien 80
Autoteile/-zubehor 550
PC/Telekommunikation/Blroorganisation 110
Gesamt 2.760
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen
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4.1.4 Geplante Einzelhandelsprojekte

Laut Angaben der Stadtverwaltung Heidenau sind zum Zeitpunkt der

Berichtslegung folgende weitere Einzelhandelsvorhaben geplant bzw. bereits
in der Umsetzung.

1. Fachmarktansiedlung BahnhofstraBe/Kathe-Kollwitz-
StraBe/RingstraBe

Ein Investor plant auf der Flache zwischen den o.g. StraBenziigen, welche
von der Kommune einer Brachflachenrevitalisierung unterzogen worden ist,
innerstadtischen Einzelhandel im Komplex zu entwickeln. Es sind ein
Lebensmittelmarkt (ca. 1.400 m2 VK), ein Drogeriefachmarkt (ca. 650 m2 VK),

ein Textilfachmarkt (ca. 470 m2 VK) sowie ein Schuhfachmarkt (ca. 340 m?2
VK) geplant.

Der Standort ist als Nahversorger fir die umliegende Wohnbebauung zu
charakterisieren und ist auf Grund der Lage als stadtebaulich integriert
einzustufen. Das geplante Vorhaben kann ferner wesentlich zur Starkung der
Versorgungsfunktion der Innenstadt beitragen, da der Standort an die
Hauptgeschaftslage von Heidenau grenzt und sich in die 6rtliche
Einzelhandelslandschaft integriert. Es sind zudem Branchen bzw.

Betriebstypen geplant, welche in der Innenstadt derzeit noch nicht angesiedelt
sind.

Der Standort in der Stadtmitte befindet sich derzeit in der Umsetzung. Das

Bebauungsplanverfahren wurde abgeschlossen sowie die Baugenehmigung
erteilt.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

Abb. 13: Lage der geplanten Einzelhandelsvorhaben
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2. Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes inkl. Nahrungsmittel-
handwerker in der HauptstraBe / Martin-Luther-StraBBe

Es ist geplant, Grundsticke an dem o.g. Standort mit einem Lebensmittel-
Discountmarkt zu bebauen. Der Standort ist einerseits grundsétzlich
verkehrglinstig gelegen, anderseits kann der Standort aus der sidlich
liegenden Wohnbebauung fuBlaufig problemlos erreicht werden. In
unmittelbarer Nahe befindet sich mit einer Schule zudem eine o&ffentliche
Nutzung. Die Verkaufsflache ist mit 745 m2 zuzuglich 55 m?2 fir einen Bé&cker
und Fleischer projektiert.

Grundsétzlich ist einzuschéatzen, dass der Standort u.a. der Nahversorgung
dient und die (fuBlaufig geringfligige) Versorgungslicke (vgl. Abb. 10)
schlieBen kann. Anderseits sind die hohe Wettbewerbsdichte sowie der
bereits bestehende Verdrangungswettbewerb in Heidenau zu erwahnen.

Fir den Standort wurde eine Baugenehmigung erteilt. Erste MaBnahmen zur
Baufeldfreimachung sind ebenfalls bereits erfolgt.
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Tab. 20: Geplante Verkaufsflachen in Heidenau
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Geplante Verkaufsflachen

m2
Lebensmittel 2.200
Drogerie 650
Textil 470
Schuhe 340
Summe 3.360

Quelle: Stadtverwaltung Heidenau, 2009
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4.2 Branchen- und Standortkonzept Heidenau

Zur Verbesserung des Einzelhandelsangebots in der Stadt Heidenau werden
zur quantitativen Verkaufsflachenausstattung die in der vorstehenden
Tabelle 19 aufgefiihrten Ergédnzungen vorgeschlagen.

Auf Grund der Erkenntnisse aus der Markt- und Standortanalyse werden im
Folgenden Nutzungsmdéglichkeiten erarbeitet. Diese beziehen sich auf
Nutzungen, die auf Basis der derzeitigen angebots- und nachfrageseitigen
Strukturen in Heidenau umsetzbar sind. Weiterhin werden auch die
Umsetzungsféhigkeit sowie betriebswirtschaftliche bzw. fachspezifische
betreiberabhangige Gesichtspunkte berlcksichtigt. Aus diesem Grund kénnen
auch die empfohlenen Verkaufsflachen teilweise von dem berechneten
Verkaufsflachenbedarf abweichen.

Die Aussagen zu den offenen Potenzialen sind zun&chst als rechnerisch
erfasste Ansiedlungsmaéglichkeiten zu verstehen. Sie k&nnen nicht die
zukinftigen Trends bei der Entwicklung der einzelnen Branchen
berlcksichtigen und ersetzen in Bezug auf konkrete Einzelfalle keine
betriebswirtschaftlichen Machbarkeitsberechnungen.

Nachfolgend wurde eine Prazisierung der Ansiedlungsvorschldge fur die
einzelnen  Bedarfsbereiche unter Berlicksichtigung der geplanten
Einzelhandelsprojekte (vgl. Pkt. 4.1.4) erarbeitet:

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Der berechnete Verkaufsflachenbedarf sieht keine Erweiterung der
Verkaufsflache fiir Lebensmittel vor. Dies ist unter dem Aspekt der
hohen Verkaufsflachendichte sowie der sich daraus ergebenden
Marktabdeckung zu sehen. Allerdings ist vor dem Hintergrund der
raumlichen Verteilung des bestehenden Besatzes festzustellen, dass in
der Haupteinkaufszone ein unterdurchschnittlich ausgepréagtes Angebot
in diesem Segment vorhanden ist. Aus diesem Grund ist die
vorgesehene Ansiedlung eines Supermarktes mit ca. 1.400 m?
Verkaufsflaiche an der BahnhofstraBe (vgl. Pkt. 4.1.4), welcher
hinsichtlich der Sortimentsbreite und —tiefe sowie auch der Prasentation
und Frische als ansprechender Anbieter einzustufen ist, als
zentralitétsbildend fiir die Innenstadt zu bewerten. Weiterhin wird sich
damit die Verkaufsflachenstruktur in Heidenau (vgl. Abb. 9) zugunsten
des Betriebstyps Supermarkt verandern.

Grundsétzlich sollte méglichst eine funktionierende Nahversorgung in
allen Ortsteilen gewahrleistet werden, wobei sich hier die geringe
Nachfrage und die somit fehlenden ©konomischen Potenziale
erschwerend auf mdgliche stationare Ansiedlungen auswirken, so dass
ggf. mobile Versorgungseinrichtungen in Frage kommen.

Im Bereich Drogeriewaren ist kein wesentlicher Verkaufsflachenbedarf
gegeben. Da jedoch das SB-Warenhaus real einen hohen
Verkaufsflachenanteil gegeniber der Innenstadt einnimmt, ist die
geplante Ansiedlung von ca. 650 m? Verkaufsflache im Rahmen des
innerstadtischen Einkaufszentrumsprojekts (vgl. Pkt. 4.1.4) generell zu
befirworten. Der erhéhte Wettbewerb wird sich dadurch u.a. auch mit
dem SB-Warenhaus real entwickeln, welches sich jedoch an einem
peripher gelegenen und somit nicht schiitzenswerten Standort befindet.
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In der Branche Reformwaren/Naturkost ist ein Bedarf fir ein
Fachgeschaft mit knapp 100 m2 vorhanden, welches maoglichst in der
Innenstadt an einem gut frequentierten Standort, idealerweise im
Zusammenhang mit anderen Lebensmittelanbieter angesiedelt werden
sollte.

Ein  zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf ergibt sich in der
Bekleidungsbranche, welcher grundsatzlich auf die Innenstadt gelenkt
werden sollte. Die Branche gilt als innerstadtische Leitbranche und tragt
wesentlich zur Attraktivierung des Zentrums bei. Eine hdhere
Angebotsvielfalt fiihrt dabei erfahrungsgeman nicht unbedingt zu einem
verstarkten ortlichen Wettbewerb, sondern induziert zusatzliche
Kaufkraftzufliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. reduziert den derzeitigen
Kundenabfluss.

Im Rahmen des bereits genannten Ansiedlungsvorhabens in der
BahnhofstraBe (vgl. Pkt. 4.1.4) ist ein Textilfachmarkt geplant, welcher
eine gute Ergdnzung des héherwertigen Angebots in der Innenstadt
darstellt. Weitere stadtzentrale Verkaufsflachen mit einer Gesamtflache
von ca. 330 m2 sind empfehlenswert. Die derzeitige wirtschaftliche
Entwicklung im textilen Einzelhandel Iasst jedoch nur wenig Spielraum
fir den Facheinzelhandel zu. Als positiver ist die Entwicklung von
Textilfachmérkten bzw. von Uberregionalen Filialisten zu bewerten,
welche eine hohe Anziehungskraft auf die Konsumenten besitzen.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Die Schuhbranche, welche ebenfalls zur Aufwertung eines
Stadtzentrums beitrégt, ist derzeit deutlich unterreprasentiert. Das
geplante Projekt in der BahnhofstraBe (vgl. Pkt. 4.1.4) kann diese
Unterdeckung abbauen. Obwohl die Verkaufsflache Gber den
empfohlenen Werten liegt, sind keine negativen stédtebaulichen
Auswirkungen zu befirchten, da als wesentlicher Anbieter derzeit nur
das SB-Warenhaus real fungiert. Prinzipiell wéare eine weitere
Ansiedlung in Form eines Fachgeschéafts in der Innenstadt zu
empfehlen, da diese Betriebsform derzeit Gberhaupt nicht prasent ist.

Ein weiteres Fachgeschéaft in der Innenstadt mit mindestens 150 m?
Verkaufsflache wirde trotz eines gewissen gesamtstadtischen
Uberbesatzes zur Verbesserung der Angebotsvielfalt im modischen
Bereich beitragen. Eine Vergr6Berung der Betriebsflachen bestehender
Anbieter ist ebenfalls denkbar, wird jedoch durch die rdumlichen
Gegebenheiten der Betriebe stark eingegrenzt.

In dem Sortiment Biicher sowie Papier-/Biiro-/Schreibwaren ist ein
Arrondierungsbedarf in einer GréBenordnung von ca. 90 m? bzw. 30 m?
Verkaufsflache vorhanden, welcher wirtschaftlich mdglich und
versorgungsstrukturell sinnvoll wéare. Die diesbezlgliche Verkaufsflache
sollte in der Innenstadt neu entwickelt bzw. durch die Erweiterung eines
bestehenden Betriebes geschaffen werden.

Im Bereich Lederwaren ist derzeit kein Anbieter vorhanden, so dass die
Kaufkraft vollstandig abflieBt. Ansiedlungschancen kénnten bspw. im
Stadtzentrum auch in Kombination mit einem Schuhgeschéaft genutzt
werden, da flr dieses Sortiment eine gut frequentierte Geschaftslage
wichtig ist. Als MindestbetriebsgréBe ist eine Verkaufsflache von 100 m2
zu sehen.
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Mit den wenigen, vor allem kleinerflachigen Anbietern, l&sst sich das
Umsatzpotenzial der Branche Unterhaltungselektronik/Elektro/PC
derzeit nicht vollstandig abschépfen, so dass Umsatze zum dezentralen
Standort des SB-Warenhauses real sowie auch aus Heidenau
abflieBen. Aus diesem Grund ist ein Fachmarktkonzept zu empfehlen,
welches ein  Vollsortiment anbietet. Eine rechnerisch madgliche
Ergénzungsflache von knapp 700 m? ist jedoch fiir einen Fachmarkt zu
gering dimensioniert, da erfahrungsgeman moderne
Fachmarktkonzepte eine Verkaufsfliche von minimal 1.200 m?
erfordern. Sollte deshalb ein mégliches Ansiedlungsvorhaben oberhalb
der Verkaufsflache Uber 700 m2 avisiert werden, sind die zu
erwartenden absatzwirtschaftlichen Wirkungen des Vorhabens auf die
bestehenden Versorgungsstrukturen auch von umliegenden Gemeinden
zu ermitteln und zu bewerten. Prinzipiell sind jedoch die Erweiterung
bestehender innerstédtischer Anbieter bzw. eine Neuansiedlung in der
Innenstadt von Heidenau denkbar.

Der Sortimentsbereich der ,braunen“ und ,weiBen“ Ware kann durch
das Sortiment Foto ergénzt werden, welches einen Mindestbedarf von
ca. 60 m? besitzt.

Im Bereich Musikinstrumente/Musikalien ist kein Anbieter vorhanden.
Auf Grund des Spezialcharakters des Sortiments sind warenseitig sowie
betriebswirtschaftlich schwierige Voraussetzungen gegeben.
Ansiedlungschancen mit einer Mindestbetriebsgr6Be von 100 m?
kénnten bspw. auch in einer Nebenlage genutzt werden, da flir dieses
Sortiment auf Grund der Zielkundschaft keine hoch frequentierte
Hauptgeschaftslage notwendig ist.
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= 4

Handelsberatung

In der Branche Autoteile/Autozubehér ist eine Ansiedlung mit ca.
500 m? Verkaufsflache empfehlenswert, welche an einem dezentralen
Standort bei gleichzeitig guter verkehrlicher Erreichbarkeit erfolgen
sollte. Eine Werkstatt bzw. Serviceangebote sollte das Sortiment
erganzen.

Die Sortimente PC/Telekommunikation/Biiroorganisation kdnnen im
Zusammenhang mit der Branche Unterhaltungselekironik/Elektro
angeboten werden, da hohe Kopplungseffekte zwischen den einzelnen
Sortimenten vorhanden sind. Bei einer solitdren Ansiedlung sollte ein
gut erreichbarer Innenstadtstandort gewahlt werden.

Es ist darauf zu verweisen, dass die ausgewiesenen Erganzungsbedarfe auf
einer Steigerung der Marktbedeutung des Heidenauer Einzelhandels im
eigenen Stadtgebiet sowie auch im abgegrenzten Einzugsgebiet basieren. Sie
grinden sich unter Berlicksichtigung der zukinftigen Kaufkraftentwicklung u.a.
auf eine gewisse Erhéhung der Marktanteile des Heidenauer Einzelhandels.
Selbige sind jedoch raumordnerisch vertretbar, da die Umsétze der
bestehenden Anbieter sowie der geplanten Neuansiedlungen noch erheblich
unter dem Marktvolumen im dargestellten Einzugsbereich liegen. Somit wird
der Induktion von Umséatzen auBerhalb des Einzugsgebietes im gewissen
Sinne vorgebeugt. Ferner wird als Ansiedlungsstandort gréBtenteils die
Innenstadt von Heidenau vorgeschlagen, welcher derzeit sowie auch
perspektivisch keine Uberregionale Versorgungsbedeutung Ubernehmen kann.
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Bei Umsetzung der geplanten Ansiedlungsvorschldge ist weiterhin davon
auszugehen, dass sich der Wettbewerb im Heidenauer Zentrum nicht
mafBgeblich verscharfen wird. Als Wettbewerber ist in vielen Branchen
vielmehr das dezentral gelegene SB-Warenhaus real zu sehen.

Umseitig wurde eine Zusammenfassung der Ansiedlungsvorschlage
eingefligt. Dabei wurden betreiberabhéngige GrdéBendimensionierungen mit
berlcksichtigt, so dass die nachfolgend empfohlen Erweiterungsbedarfe von
dem rechnerischen Verkaufsflachenbedarf (vgl. Tab. 19) abweichen kdnnen.
Ferner wurden bereits geplante Einzelhandelsprojekte (vgl. Punkt 4.1.4)
bericksichtigt.

Sollten sich Vorhaben, welche auf Grund ihrer Dimensionierung eine
Ausdehnung des dargestellten Einzugsbereiches erwarten lassen, nach einer
ersten Einschatzung nicht in diesen Entwicklungskorridor einordnen lassen,
sind ggf. gesonderte Stellungnahmen erforderlich, welche die zu erwartenden
absatzwirtschaftlichen Wirkungen des Vorhabens auf die
Versorgungsstrukturen der Region im Detail aufzeigen.
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Tab. 21: Entwicklungspotenziale fiir Heidenau bis 2015
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Branche Verkaufs- Empfohlene Empfohlene Betriebstyp/

flache (ca.) Lage Strategie Betriebsform

m2
Reformwaren/Naturkost 90 Innenstadt Neuansiedlung Fachgeschéaft
Oberbekleidung 330 Innenstadt Neuansiedlung Textilfachmarkt/Fachgeschéfte
Bicher 90 Innenstadt Neuansiedlung/Erweiterung Fachgeschaft
Schreibwaren 30 Innenstadt Erweiterung Fachgeschaft
Unterhaltungselektronik/Elektro/PC 700 Innenstadt Neuansiedlung/Erweiterung Fachmarkt
Foto 60 Innenstadt Neuansiedlung/Erweiterung Fachgeschéaft
Lederwaren 120 Innenstadt Neuansiedlung Fachgeschéaft
Musikinstrumente/Musikalien 100 Innenstadt/Innenstadtrandlage Neuansiedlung Fachgeschéaft
Autoteile 500 Dezentraler Standort Neuansiedlung Fachmarkt
PC/Telekommunikation/Biiroorganisation 110 Innenstadt/Innenstadtrandlage Neuansiedlung/Erweiterung Fachgeschéft
Verkaufsflachenbedarf gesamt 2.130
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
Seite 49

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept



4.3 Identifikation und Bewertung von Potenzialflachen

Nach einer intensiven Ortsbegehung sowie nach Rilcksprache mit der
Stadtverwaltung konnten nachfolgende Potenzialflachen im Stadtkern eruiert
werden, welche fir eine Ansiedlung von Einzelhandel geeignet wéren. Dabei
wurde nach Flachen fir eine mdgliche Neubebauung sowie nach
Leerstandsobjekten unterschieden. Es wurden lediglich Grundstiicke
aufgenommen, welche eine ausreichende GrundstlicksgrdoBe fiir eine
mogliche Bebauung aufweisen. Selbiges trifft auf die Leerstdnde zu, wo
ebenfalls nur grdoBere innerstadtische Potenzialflichen dargestellt wurden.

Weitere Verkaufsflachenpotenziale sind vor allem in Nebenlagen auBerhalb
der Innenstadt vorhanden, so dass ggf. bei einer verstarkten
innenstadtrelevanten Nachfrage diese Angebotsreserven wieder aktiviert
werden kénnten. Es ist jedoch einzuschatzen, dass auf Grund der
Standortqualitat einige Leerstandsobjekte keiner Einzelhandelsnutzung wieder
zugefiihrt werden kdnnen.

An dezentralen Standorten bestehen derzeit ausreichende Médglichkeiten,
nicht-zentrenrelevante Sortimente zu entwickeln. Grundsatzlich sollten dabei
vor allem eventuelle Randsortimente auf eine Innenstadtvertraglichkeit
untersucht werden bzw. bei madglichen schadlichen Auswirkungen
grundsétzlich ausgeschlossen oder flachenbegrenzt werden.

Die Flachen der bereits verbindlich geplanten Einzelhandelsvorhaben (vgl.
Pkt. 4.1.4) werden an dieser Stelle nicht mehr aufgefihrt.
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Potenzialflache ,,Quartier am Markt“

Direkt am Marktplatz

Lage: BrunnenEck und neu geplantes Einkaufszentrum liegen im Umfeld
GroBe: GrundstlicksgroBe ca. 4.200 m?
Derzeitige Nutzung: Brach-, Stellplatz- und Nebengebaudeflachen
Mégliche Nutzung: Bebauung mit Einzelhandelsimmobilie méglich
Standortbewertuna: Sehr gute Standortqualitat und exponierte Innenstadtlage
9 sehr gute Standortvoraussetzungen flr eine Einzelhandelsnutzung
L Grundstlicke befinden sich zum GroBteil im Eigentum der Stadt
Sonstiges:

Glinstige Anbindung Uber von-Stephan- bzw. BahnhofstraBe

Potenzialflache ,,Areal Kathe-Kollwitz-StraBe*

Zentrale Innenstadtlage

g Zwischen BrunnenEck und neu geplantem Einkaufszentrum
GroBe: GrundstlicksgroBe ca. 2.600 m?
Derzeitige Nutzung: Stellplatz-, Lager- und Nebengebaudeflachen
Maégliche Nutzung: Bebauung mit Einzelhandelsimmobilie mdglich
Standortbewertuna: Gute Standortqualitat und zentrale Lage in der Innenstadt
9 Gute Standortvoraussetzungen fir eine Einzelhandelsnutzung
. Grundstlck befindet sich im Eigentum der Stadt
Sonstiges:

Eingeschrankte Erreichbarkeit und Einsehbarkeit
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Potenzialflache ,,Areal RingstraBe”

Von der Bahnhof- und RingstraBe begrenzt

S Ostlich an das geplante Einkaufszentrum anschlieBend
GroBe: GrundstlicksgroBe ca. 1.900 m?
Derzeitige Nutzung: Grunflache
Mégliche Nutzung: Bebauung mit Einzelhandelsimmobilie méglich
Standortbewertuna: Gute Standortqualitat innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs
g Gute Standortvoraussetzungen fir eine Einzelhandelsnutzung
o Grundstiick befindet sich im Eigentum der Stadt
Sonstiges:

Gulnstige Anbindung ber Bahnhof- und RingstraBe

Potenzialflache ,,Areal BahnhofstraBe I

Verbindungslage zwischen Ernst-Thalmann-StraBe und

Lage: Bahnhofsbereich
GroBe: GrundstliicksgroBe ca. 900 m?
Derzeitige Nutzung: Grunflache
Mégliche Nutzung: Bebauung mit Einzelhandelsimmobilie mdglich
Standortbewertuna: Gute Standortqualitat innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
9 Gute Voraussetzungen fir eine Einzelhandelsnutzung
. Grundstlck befindet sich im Eigentum der Stadt
Sonstiges:

Guinstige Anbindung Uber die BahnhofstraBe
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Potenzialflache ,,Areal BahnhofstraBe II*

Verbindungslage zwischen Ernst-Thalmann-StraBe und

Lage: Bahnhofsbereich
GroBe: GrundstlicksgroBe ca. 1.800 m?
Derzeitige Nutzung: Grunflache
Mégliche Nutzung: Bebauung mit Einzelhandelsimmobilie méglich
Standortbewertung: Gute Standortqualitat innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs

Gute Voraussetzungen fir eine Einzelhandelsnutzung
Grundstlck befindet sich im Eigentum der Stadt

Sonstiges: Gunstige Anbindung Uber die BahnhofstraBe
Lage direkt gegeniiber dem Quartier am Markt

Potenzialflache ,,Areal Am Mihigraben*

Lage: Erganzungslage an der Ernst-Thalmann und EinsteinstraBe
GroBe: GrundstlicksgroBe ca. 600 m?
Derzeitige Nutzung: Brachflache
Mégliche Nutzung: Bebauung mit Wohn-/Geschéaftshaus maéglich

Standortbewertuna: Gute Standortqualitét innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
9 Gute Voraussetzungen u.a. fir eine Geschaftsnutzung
Grundstiick befindet sich im Eigentum der Stadt

ST Guinstige Anbindung Uber die Ernst-Thalmann-StraBe
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Potenzialobjekt ,,Ernst-Thalmann-StraBe 3“

Lage: Hauptgeschaftsbereich
GroBe: Geschatzte VerkaufsflachengréBe ca. 80 m?
Derzeitige Nutzung: (Teil-)Leerstand EG links
Mégliche Nutzung: Fachgeschaft, diverse Branchen méglich

Zusammenhangende Verkaufsflache
Sonstiges: Guter Ladenzuschnitt, groBe Schaufenster
Moderne Fassade, umgebungsangepasster Neubau

Potenzialobjekt ,,Ernst-Thalmann-StraBe 11“

Lage: Hauptgeschaftsbereich
GroBe: Geschatzte VerkaufsflachengrdBe ca. 70 m?
Derzeitige Nutzung: Leerstand, dekoriert, Nutzung vormals durch Textilgeschaft
Maégliche Nutzung: Fachgeschaft, diverse Branchen maéglich

Kleinere Ladeneinheit, zurlickgesetzter Eingang
Sonstiges: GroBe Schaufenster
Modernisierte Fassade, sanierter Altbau
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Potenzialobjekt ,,Ernst-Thalmann-StraBe 13“

Lage: Hauptgeschaftsbereich
GroBe: Geschatzte VerkaufsflachengréBe ca. 90 m?
Derzeitige Nutzung: Leerstand
Mégliche Nutzung: Fachgeschaft, diverse Branchen moglich

Zusammenhangende Verkaufsflache, geringe Ladentiefe
Sonstiges: GroBe Schaufenster
Modernisierte Fassade, sanierter Altbau

Potenzialobjekt ,,Ernst-Thalmann-StraBe 17“

Lage: Hauptgeschaftsbereich
GroBe: Geschatzte VerkaufsflachengréBe ca. 50 m?
Derzeitige Nutzung: Leerstand (nicht einsehbar, mit Werbung)
Mégliche Nutzung: Fachgeschaft, diverse Branchen méglich

Kleinere Ladeneinheit, kein stufenfreier Zugang
Sonstiges: GroBe Schaufenster
Modernisierte Fassade, sanierter Altbau
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Potenzialobjekt ,,Ernst-Thalmann-StraBe 19“

Lage: Sudlicher Hauptgeschaftsbereich
GroBe: Maogliche VerkaufsflachengréBe ca. 100 m2
Derzeitige Nutzung: Wohnen (gegenwartig Leerstand)
Mégliche Nutzung: Fachgeschaft, diverse Branchen moglich

Einbau eines Ladenlokals grundsatzlich mdglich
Sonstiges: Hohe Investitionskosten durch bauliche Veranderungen
(Schaufenster, Fassadenmodernisierung, Eingangslésung etc.)

Potenzialobjekt ,,Ernst-Thalmann-StraBe 21

Lage: Beginn / Ende sldlicher Hauptgeschaftsbereich
GroBe: Geschatzte VerkaufsflachengréBe ca. 900 m?
Derzeitige Nutzung: Second-Hand-Waren, auslandische Lebensmittel
Mégliche Nutzung: Fachgeschaft/Fachmarkt, diverse Branchen maglich

Keine Schaufenster

Kein direkter Zugang zur Ernst-Thalmann-StraBe
eingeschrankte Werbung wg. Denkmalstatus
Hohe Ausbaukosten

Sonstiges:
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Potenzialobjekt ,,BahnhofstraBe 15*

Lage: Zentralen Versorgungsbereich
GroBe: Geschatzte VerkaufsflachengréBe ca. 50 m?
Derzeitige Nutzung: Wohnen (friiher Geschéaft)
Mégliche Nutzung: Fachgeschaft, diverse Branchen moglich

Wiedereinbau eines Ladenlokals perspektivisch méglich
Sonstiges: GroBe Schaufenster
Attraktive und modernisierte Fassade, sanierter Altbau

Potenzialobjekt ,,Robert-Koch-StraBe 2“

Lage: Nebenlage im Zentralen Versorgungsbereich
GroBe: Geschatzte VerkaufsflachengréBe ca. 400 m?
Derzeitige Nutzung: Leerstand, Nutzung vormals durch Mébeleinzelhandel
Mégliche Nutzung: Fachgeschaft, diverse Branchen méglich

Ungunstige Verkaufsraumaufteilung
Sonstiges: Zersplittete Verkaufsflache
Hohe Ausbaukosten

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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5. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Heidenau

5.1 Zentrenkonzept Heidenau

Auf Basis der dargestellten Ist-Situation und der prognostizierten
Entwicklungsspielrdume wurde fir Heidenau ein Zentrenkonzept abgeleitet.
Zielsetzung des Standortsteuerung von
Einzelhandelsbetrieben.  Rechtsinstrumente  zur  st&dtebaulichen und
landesplanerischen Einzelhandelssteuerung stellen dabei vor allem die
Baunutzungsverordnung (§ 11 Abs. 3) sowie das Baugesetzbuch (§ 2 Abs. 2 /
§ 9 Abs. 2a/ § 34 Abs. 3) dar. In erster Linie kann hiermit die Zulédssigkeit von
Einzelhandelsbetrieben gesteuert und sowie damit auch der Schutz von
Zentralen Versorgungsbereichen (ZVB) sichergestellt werden.

Konzepts ist eine

Bei dem Begriff ,Zentraler Versorgungsbereich” handelt es sich um raumlich
abgrenzbare Bereiche im Gebiet einer Gemeinde, denen auf Grund
vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt (BVerwG 11.10.2007 -
4 C 7.07). Neben Handelsbetrieben sollte der Zentrale Versorgungsbereich
auch Dienstleistungsbetriebe oder sonstige Nutzungen aufweisen, welche die
Einzelhandelsfunktion ergénzen. Einzelhandelsrelevante Flachenpotenziale
kénnen in gewissem Umfang auch einbezogen werden. Grundsétzlich existiert
far einen Zentralen Versorgungsbereich keine MindestgréBe.

Dem Zentralen Versorgungsbereich muss die Funktion eines stadtebaulichen
Zentrums zukommen, welches die Versorgung des Gemeindegebietes oder
eines Teils davon mit einem bestimmten Spekirum an Waren und
Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann. Idealerweise sind
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Zentrale Versorgungsbereiche - insbesondere auch fir den OPNV und fir
Radfahrer - verkehrsginstig angebunden.

Innerhalb  von Gemeinden kann es mehr als einen Zentralen
Versorgungsbereich und somit auch unterschiedliche Typen von
Versorgungsbereichen (Innenstadtzentrum, Nebenzentrum, Grund- und
Nahversorgungszentrum) geben.

Ein Innenstadtzentrum (A-Zentrum) versorgt meist einen grdBeren
Einzugsbereich (Stadtgebiete und darliber hinaus) und bietet
regelmaBig ein breites Spektrum von Waren fir den kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich an. Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot
durch die offentliche Verwaltung, finanz- und konsumorientierte
Dienstleister, Postunternehmen,  freie  Berufe, = Gastronomie,
Entertainment- und Kulturanbieter.

Nebenzentren (B-Zentren) haben meist einen mittleren Einzugsbereich
(Stadtteile, Stadtbezirke groBerer Stadte), in denen ein breiteres
Spektrum von Waren des kurz- und mittelfristigen (ggf. auch des
langfristigen) Bedarfs angeboten wird. Nebenzentren kdnnen auch eine
Teilfunktion des eigentlichen Innenstadizentrums Ubernehmen, jedoch
bleiben der Umfang des Angebots (Verkaufsflache) sowie die
Diversifizierung (Sortimentsbreite und -tiefe) deutlich hinter dem
Angebot eines Innenstadtzentrums zuriick.
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Nahversorgungszentren  (C-Zentren) besitzen einen kleineren
Einzugsbereich (Stadtquartiere, Wohnortlagen), in denen vorwiegend
Waren des kurzfristigen Bedarfs und auch Teilbereiche des
mittelfristigen Bedarfs angeboten werden. Meist sind diese
Versorgungszentren durch einen ,Frequenzbringer® gekennzeichnet, um
welchen sich diverse andere Einzelhandelsanbieter mit einem
erganzenden, ggf. auch konkurrierenden Angebot gruppieren.

Erganzt wird das in den zentralen Versorgungslagen verortete
Einzelhandelsangebot (blicherweise durch Agglomerationsstandorte bzw.
(groBflachige) Sonderstandorte des Einzelhandels, welche vor allem durch
eine Ansiedlung von Fachmarkten in meist dezentraler Lage gekennzeichnet
sind. Die meistens auf wenige Branchen des groBflachigen Einzelhandels
spezialisierten Geschaftslagen sind vor allem auBerhalb von Wohnquartieren
an verkehrsglinstig gelegenen Standorten mit einer groBzligig dimensionierten
Parkplatzanlage angesiedelt. Diese Lagen sind als nicht schitzenswert im
Sinne der Stadtentwicklung einzustufen.

Weiterhin sind solitdre Nahversorgungsstandorte bzw. -ldden vorhanden,
welche funktional und stadtebaulich keinen Zentrencharakter haben. Diese
Lagen dienen vorwiegend der Versorgung der umliegenden ortlichen
Bevolkerung und zeichnen sich vor allem durch eine zentrale Lage in einem
Wohngebiet mit meist eingeschrankten Parkmdglichkeiten aus. Ferner stammt
ein groBer Teil des Umsatzes bzw. der Kunden aus dem fuBlaufigen
Einzugsgebiet (bis maximal ca. 750 m bzw. ca. 10 Gehminuten). Der
Sortimentsschwerpunkt wird vor allem durch nahversorgungsrelevante
Angebote bzw. den kurzfristigen Bedarfsbereich bestimmt. Hierbei handelt es
sich insbesondere um Anbieter der Lebensmittelbranche (Supermarkt,
Discounter), welcher meist durch Nahrungsmittelhandwerker ergénzt werden.
Eine Schutzmdglichkeit dieser Nahversorger ist aus Griinden eines damit
gegebenen individuellen Konkurrenzschutzes einzelner Anbieter unzuldssig,
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so dass diese Lagen nicht als stadtentwicklungsbezogen schitzenswerte
Versorgungsbereiche eingestuft werden kdnnen.

Die Abgrenzung eines Zentralen Versorgungsbereiches ist grundsétzlich unter
stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei muss
ein Zentraler Versorgungsbereich nicht zwingend dem Hauptgeschéftsbereich
entsprechen und muss bspw. auch nicht mit einer Kerngebietsausweisung in
Baubauungsplanen Ubereinstimmen.

Entscheidend fir das tatsédchliche Vorhandensein eines Zentralen
Versorgungsbereiches ist die augenscheinliche Bildung einer funktionalen
Einheit, die neben Einzelhandelsnutzungen noch weitere
Komplementarnutzungen umfasst. Als wesentliche Abgrenzungskriterien
gelten weiterhin:

Quantitative Kriterien (z.B. Verkaufsflachenbestand, Branchenmix,
vorhandene Dienstleister, Gastronomie, 6ffentliche Nutzungen)

Qualitative Kriterien (z.B. Ladenstruktur, Ladengestaltung, Werbung,
Prasentation)

Bevolkerung (z.B. ausreichende Mantelbevdlkerung, Zuordnung zu
einem Einzugsgebiet bzw. einem Gemeindeteil)

Nahversorgungscharakter (z.B. fuBlaufige Erreichbarkeit, OPNV-
Anschluss)

Auf Basis der vorstehenden Ausflihrungen sowie der 6rtlichen Gegebenheiten
wurde das Bestehen von tatsdchlichen Zentralen Versorgungsbereichen in
Heidenau geprift. Unter Einbezug der vorhandenen Siedlungs- und
Einzelhandelsstruktur wurden in der Stadt Heidenau aus gutachterlicher Sicht
zun&chst nachfolgende ortsspezifischen Anforderungskriterien als Grundlage
fir die Ausweisung von Zentralen Versorgungsbereichen definiert.
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Tab. 22: Kriterien der Zentrenklassifizierung fiir Heidenau
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Kriterien

A-Zentrum (Innenstadtzentrum)

B-Zentrum (Nebenzentrum)

C-Zentrum (Nahversorgungszentrum)

Einzugsgebiet:

Lage:

Branchen:

Sortimente:

Betriebsanzahl/-flachen:

Kundenmagneten:

Betriebstypen:

Preisniveau:

Komplementarnutzungen:

VerkehrserschlieBung:

gesamtstadtisch, tberdértlich

Hauptzentrum als gréBte integrierte
Geschéftslage

alle Bedarfsbereiche, v.a. spezialisierte Guter
des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs

hohe Sortimentsbreite und -tiefe

Angebotsschwerpunkt hinsichtlich der Anzahl
der Einzelhandelsbetriebe

in allen Bereichen

alle Betriebstypen

v.a. mittleres bis gehobenes Niveau

Offentliche Verwaltung, finanz-, personal und
konsumorientierte Dienstleister, Kreditinstitute,
Post, freie Berufe (u.a. Arzte, Rechtsanwilte,
Architekten), Gastronomie, Entertainment,
Kulturanbieter

Parkraumkonzept, Berollbarkeit,
OPNV-Zentralhaltestelle,
FuBganger bzw. verkehrsberuhigte Zone

teilstadtisch
mind. ca. 5.000 Einwohner

Nebenzentrum in stédtebaulich integrierter
Geschéftslage

v.a. kurz- und mittelfristiger Bedarfsbereich,
Ergénzung durch langfristigen Bedarfsbereich

teilweise hohe und tiefe Sortimentsbreite

mind. 15 Betriebe, davon ein groBflachiger
Lebensmittelanbieter,
mind. 5.000 m2 Gesamtverkaufsflache

Verbrauchermarkt/Supermarkt, Fachmarkt

Verbrauchermarkt/Supermarkt/Discounter,
Fachmarkt, Fachgeschéfte

gehobenes Niveau in ausgewahlten Branchen,
mittleres Niveau in den meisten Branchen

AuBenstellen 6ffentlicher Verwaltung,
finanz- und konsumorientierte Dienstleister,
Bankfiliale, Postfiliale, Arzte, Gastronomie,
Sport-/Fitnessangebote

Parkierungsflachen, Berollbarkeit, OPNV-
Haltepunkt, FuB- und Fahrradweganbindung

v.a. Wohnquartiere, z.T. teilstadtisch
mind. ca. 2.000 Einwohner

Nahversorgungszentrum in stéadtebaulich
integrierter Geschéaftslage

v.a. kurzfristiger Bedarfsbereich, Erganzung
durch mittelfristigen Bedarfsbereich

hohe Sortimentsbreite (v.a. bei Lebensmitteln)

mind. 5 Betriebe, davon ein
Lebensmittelanbieter,
mind. 1.000 m2 Gesamtverkaufsflache

Supermarkt/Discounter, ggf. Fachmarkt

Supermarkt/Discounter, Fachgeschafte,
ggf. Erganzung durch Fachmarkt

unteres bis mittleres Niveau

Dienstleister, Cash-Point, Arzte, Gastronomie
(zumeist nur teilweise vorhanden)

PKW-Stellplatze, Anbindung OPNV,
FuB- und z.T. Fahrradweganbindung

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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Das kinftige Zentrenleitbild fur die Einzelhandelsentwicklung von Heidenau
beinhaltet nebenstehende funktionale Gliederung, welche auf Basis der
differenzierten sortiments- und lagespezifischen Einzelhandelsanalyse erstellt
wurde.

Als Zentraler Versorgungsbereich ist der Hauptgeschéftsbereich in der
Innenstadt (A-Zentrum) von Heidenau festzulegen. Die vorstehend
aufgefihrten Ausstattungskriterien fir ein potenzielles B-Zentrum konnten von
keinem vorhandenen Versorgungsbereich erflllt werden, so dass auf die
Ausweisung eines B-Zentrums in der Stadt Heidenau zu verzichten ist. Ein
Nahversorgungszentrum (C-Zentrum), welches die aufgestellten
Mindestkriterien erflllt, konnte ebenfalls aktuell nicht identifiziert werden.

Die Entwicklung weiterer Zentraler Versorgungsbereiche ist in Heidenau nicht
sinnvoll bzw. nicht zu empfehlen. Dies ist u.a. durch die gegebene
Einzelhandelsstruktur sowie auch die perspektivische
Bevolkerungsentwicklung zu begriinden.

Nachfolgend  wurde  eine Ubersichtsdarstellung der  einzelnen
Versorgungsbereiche eingefugt. Eine genauere kartographische Abgrenzung

des Zentralen Versorgungsbereiches erfolgt unter dem Punkt 5.2.
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Abb. 14: Modell der Standortstruktur von Heidenau

N

Schiitzenswerter
Zentraler
Versorgungsbereich im
Sinne von

> § 11 Abs. 3 (BauNVO)
§ 2 Abs. 2 (BauGB)
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellung
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Abb. 15: Zentrenkonzept in Heidenau in 2015
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Die Zentrenstruktur weist mit einem tatséchlichen Innenstadtzentrum
(A-Zentrum) den groéBten Einzelhandelsstandort der Gesamtstadt in punkto
Arbeitsstatten auf, so dass eine gewisse Branchen- und Auswabhlvielfalt
gegeben ist. Die gesamtértliche Einzelhandelsfunktion wird durch zahlreiche
Komplementarnutzungen (Dienstleistungen, Gastronomie, medizinische
Einrichtungen, o6ffentliche Verwaltung, finanz- und konsumorientierte
Dienstleistungen, sonstiges Kleingewerbe) erganzt. Die Anbindung an den
OPNV (Bahn, Bus) ist gegeben.

Auf Grund der relativ niedrigen Verkaufsflachenanteile sowie der hohen
Attraktivitdt der dezentralen Einzelhandelsstandorte sind bei der weiteren
Entwicklung der Versorgungsfunktion der Innenstadt noch
Entwicklungspotenziale gegeben, welche konsequent genutzt werden
massen.

Zukiinftig sind als Handlungsschwerpunkte im Zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt vor allem die Bestandssicherung der angesiedelten Betriebe sowie
der weitere  schwerpunkimdBige  Ausbau des  innerstadtischen
Versorgungsangebots zu sehen, um Heidenau in seiner grundzentralen
Versorgungsbedeutung zu starken. Die Sortimentserganzung sollte vor allem
durch gréBerflachige Einzelhandelsbetriebe erfolgen, welche eine verstarkte
Kundenfrequenz in der Innenstadt induzieren.

Zusammenfassend sollten nebenstehende Leitlinien bei der Entwicklung des
Einzelhandels in der Innenstadt zu Grunde gelegt werden:
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Leitlinien zur Entwicklung des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Fokussierung des Einzelhandelsangebots auf die Innenstadt und
Forderung der Verlagerung von Einzelhandelsbetrieben aus
Nebenlagen

Entwicklung der Innenstadt als dominierenden Einkaufsort fur
zentrenrelevante Sortimente und Stérkung der Handelszentralitat in
samtlichen Bedarfsbereichen

Ausschluss von groBflachigen Ansiedlungs- bzw. auch
Erweiterungsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb
des ausgewiesenen Hauptgeschaftszentrums

Erganzung des Einzelhandelsangebots durch qualifizierte und attraktive
Komplementarfunktionen und Sicherung der Funktionsvielfalt der
Innenstadt

Optimierung der OPNV- sowie sonstigen verkehrlichen Anbindung

Bereitstellung eines ausreichenden Stellplatzangebots fiir motorisierte
Kunden
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Weiterhin ergdnzen Nahversorgungsstandorte das Einzelhandelsangebot,
welche vorwiegend der Versorgung der umliegenden 6rtlichen Bevélkerung
dienen. Die vorhandenen Nahversorgungslagen sind durch eine zentrale Lage
in einem Wohngebiet mit einer Mantelbevdlkerung gekennzeichnet und
generieren einen groBen Teil des Umsatzes aus dem umliegenden
fuBlaufigen Einzugsgebiet. Als Ziel ist vor allem die Sicherung der
bestehenden  Standorte und ggf. ein maBvoller Ausbau mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu empfehlen.

Es wurden folgende Nahversorgungsstandorte identifiziert:
Dresdner StraBe (Lebensmittelmarkt Netto / Auktionshaus Wreesmann),
Ernst-Schneller-StraBe (Lebensmittelmarkt REWE),
GuterbahnhofstraBe (Shop Center Key West),
Martin-Luther-StraBe (Lebensmittelmarkt Netto — geplant).
MihlenstraBe (Lebensmittelmarkt Norma)
Pirnaer/Dresdner StraBe (diverse Einzelhandelsgeschéfte),
Rosa-Luxemburg-StraBe (Lebensmittelmarkt Netto),

Die dargestellten Lagen erfiillen derzeit nicht die fachlichen Kriterien eines
Zentralen Versorgungsbereiches und kdnnen deshalb nicht im Sinne des
§ 2 Abs. 2 BauGB unter Schutz gestellt werden. Diese Bereiche haben zwar
eine versorgungsstrukturelle Bedeutung, kénnen aber die Nahversorgung mit
einem notwendigen Mindestangebot (vgl. Tab. 22) nicht vollstdndig darstellen.
Somit scheidet u.a. auch eine Schutzmdglichkeit aus Grinden eines
individuellen Konkurrenzschutzes einzelner Anbieter aus.

Zusammenfassend sollten nebenstehende Leitlinien bei der Entwicklung des
Einzelhandels an den Nahversorgungsstandorten zu Grunde gelegt werden:
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Leitlinien zur Entwicklung der Nahversorgungsstandorte

Sicherung der wohngebietsbezogenen Nahversorgungsfunktion der
einzelnen Standorte

Ausschluss der Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel

Aufwertung des Nahversorgungsangebots durch
Komplementarfunktionen

Gewabhrleistung der FuBganger- und Radfahrererreichbarkeit sowie
eines qualifizierten OPNV-Anschlusses
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Uber das gesamte Stadtgebiet von Heidenau sind vor allem in integrierten
Lagen weitere, vor allem kleinere Nahversorgungsladen vorhanden. Selbige
Anbieter sind ein weiteres typisches Element in der Einzelhandelsstruktur der
Stadt Heidenau. Bei diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp handelt es sich vor
allem um Anbieter mit folgender Verkaufsflachen- bzw. Sortimentsstruktur:

Geschéfte - meist in Familienbesitz, d.h. nicht filialisiert - mit einer
Verkaufsflache bis ca. 150 m?, die v.a. ein breites Warenangebot im
Food- und/oder Non-Food-Bereich anbieten,

Nachbarschaftsladen, aber auch Nahrungsmittelhandwerker (Bécker,
Fleischer) oder Frischeanbieter (Obst, Gemise) mit
Angebotsschwerpunkt im Food-Bereich,

Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Non-Food-Sortimenten, welche
ein bedarfsgruppenorientiertes oder branchenspezifisches Sortiment mit
ergénzenden Dienstleistungen bzw. starker Serviceauspragung fihren.

Die Standorte dieser Nahversorgungsladen (,Heidenauer Laden“) befinden
sich i.d.R. in direkter rdumlich-funktionaler Zuordnung zu Wohngebietslagen.
Die Standorte sind wie folgt zu charakterisieren:

Die Laden sind meist in Erdgeschosszonen in Mehrfamilienhausern
oder Wohn- und Geschéftshdusern angesiedelt.

Die Standorte befinden sich in stadtebaulich integrierten Lagen mit einer
Mantelbevélkerung im fuBlaufigen Umfeld sowie meist entlang zentral
gelegener Wege mit einer untergeordneten Funktion fir den
Autoverkehr.

Die Standorte befinden sich in der Nahe von HauptverkehrsstraBen
bzw. auch in NebenstraBen, hier traditionell v.a. in Eckgebauden; meist
sind  weitere  Komplementarfunktionen  (Finanzdienstleistungen,
Gastronomie, Verwaltung etc.) im Umfeld verortet.
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Dem ,Heidenauer Laden® kommt eine  stédtebauliche und
stadtentwicklungspolitische Bedeutung zu. Diese Geschafte versorgen vor
allem wenig mobile Bevdlkerungsgruppen, dienen oft - insbesondere fir altere
Menschen - als Identifikationsbereiche urbanen Lebens (Kontakt, Begegnung)
und tragen durch diese Identifikationswirkung auch zur Erhaltung und

Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen bei.

Der ,Heidenauer Laden“ entspricht u.a. auch auf Grund seiner
Standortanforderungen den MaBgaben von speziellen branchenspezifischen
mittelstdandischen Handelsbetrieben, welche einen stark ausgepragten
Service- bzw. Dienstleistungsanteil haben. Als Vorteil sind die direkte
raumlich-funktionale Zuordnung zu Wohngebieten und damit die Nahe zum

Verbraucher bzw. zur Kundschaft zu sehen.

Als stadtentwicklungspolitisches Ziel von Heidenau ist zu empfehlen, dass der
.Heidenauer Laden“ auf Grund der dargestellten stadtebaulichen und
stadtentwicklungspolitischen Bedeutung erhalten und auch dort angesiedelt
werden sollte, wo positive Effekte auf die Stérkung und Entwicklung von
Siedlungsbereichen zu erwarten sind.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass von der vorstehend beschriebenen
Betriebsform - auch bei einer Agglomeration von mehreren Betrieben - vor
allem auf Grund seiner geringen GréBe keine schadlichen Auswirkungen auf
den Zentralen Versorgungsbereich von Heidenau zu erwarten ist. Dies ist im
Rahmen der Steuerung des Einzelhandels mittels Bauleitplanung zu
berlcksichtigen.
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Zusammenfassend sollten nebenstehende Leitlinien bei der Entwicklung des

. . . Leitlinien zur Entwicklung der Nahversorgungsladen
Einzelhandels bezlglich der Nahversorgungsladen zu Grunde gelegt werden:

Sicherung der verbrauchernahen Versorgungsfunktion der einzelnen
Laden, insbesondere im Segment Lebensmittel inkl.
Nahrungsmittelhandwerk

Ausschluss von Neuansiedlungen auBBerhalb des Zentralen
Versorgungsbereichs bei Nichteinhaltung der Ladenkriterien

Neuansiedlungen méglichst in der Nahe von Nahversorgungsstandorten

Gewadhrleistung einer glnstigen fuBlaufigen Anbindung und ggf. eines
OPNV-Anschlusses
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Neben den bereits dargestellten Versorgungsbereichen existieren noch
weitere Einzelhandelsareale, welche als Agglomerationsstandorte bzw.
Sonderlagen einzustufen sind. Im Wesentlichen sind das

der Agglomerationsstandort August-Bebel-StraBe (Aldi / Netto (Dohna)),
der Agglomerationsstandort Gabelsberger StraBe (Lidl / Fristo),

der Agglomerationsstandort HauptstraBe (Einkaufszentrum real / Roller /
Fressnapf / Hammer / Praktiker) und

Sonderstandort Geschwister-Scholl-StraBe (Mdbelhaus Bastian).

Die vorstehenden Standorte erfiillen insbesondere hinsichtlich der Lage nicht
die Kriterien von Zentralen Versorgungsbereichen. Die Standorte sind
Uberdies zumeist durch groBflachige Einzelhandelsbetriebe gepragt, welche
ein Uberértliches Einzugsgebiet besitzen und somit gréBere Marktgebiete
erschlieBen.

Zusammenfassend sollten nebenstehende Leitlinien bei der Entwicklung des
Einzelhandels an den Agglomerationsstandorten bzw. Sonderlagen zu Grunde
gelegt werden.

Nachfolgend wurde die Zentrenstruktur von Heidenau zusammenfassend
dargestellt.
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Leitlinien zur Entwicklung der Agglomerationsstandorte bzw. Sonderlagen

Restriktiver Umgang bei Ansiedlungsbegehren an nicht integrierten
verkehrsorientierten Standorten

Keine Neuansiedlung mit zentrenrelevanten Sortimenten

Keine Sortiments&nderungen bzw. Sortimentsverschiebungen von nicht-
zentrenrelevanten zu zentrenrelevanten Sortimenten

Keine Erweiterungsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten
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Tab. 23: Zentrenstruktur von Heidenau
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Zentraler Versorgungsbereich (Zentraler VB) Anzahl der
Sonstiger Versorgungsbereich (Sonstiger VB) Verkaufsflache Einﬁit[r:iaeréciels- Versorgungsgebiet Lage Zentrentyp

m? abs.
Innenstadt (div. Einzelhandel) Zentraler VB 2.020 30 gesamtstédtisch integriert A
HauptstraBe (u.a. Real/Roller/Praktiker) Sonstiger VB (Agglomerationsstandort)  33.420 16 regional nicht integriert -
August-Bebel-StraBe (u.a. Aldi) Sonstiger VB (Agglomerationsstandort) 930 5 gesamtstadtisch  nicht integriert -
Gabelsberger StraBe (u.a. Lidl / Fristo) Sonstiger VB (Agglomerationsstandort) 1.130 3 gesamtstédtisch nicht integriert -
Geschwister-Scholl-StraBe (Mdbel Bastian) Sonstiger VB (Solitarstandort) * 1 regional nicht integriert -
Dresdner StraBe (u.a. Netto/Wreesmann)  Sonstiger VB (Nahversorgungsstandort) 2.570 9 Nahbereich integriert -
Rosa-Luxemburg-StraBe (u.a. Netto) Sonstiger VB (Nahversorgungsstandort) * 2 Nahbereich integriert -
Ernst-Schneller-StraBe (u.a. REWE) Sonstiger VB (Nahversorgungsstandort) 1.060 3 Nahbereich integriert -
Ernst-Th&lmann-StraBe (u.a. Norma) Sonstiger VB (Nahversorgungsstandort) 660 5 Nahbereich integriert -
GuterbahnhofstraBe (Key West) Sonstiger VB (Nahversorgungsstandort) 1.560 5 Nahbereich integriert -
Pirnaer/Dresdner StraBe (div. Einzelhandel) Sonstiger VB (Nahversorgungsstandort) 570 9 Nahbereich integriert -
Martin-Luther-StraBe (u.a. Lebensmittel) Sonstiger VB (Nahversorgungsstandort) in Planung Nahbereich integriert -

Gesamt Zentrale VB 2.020 30

Sonstige VB 48.340 58

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Darstellungen
*) Aus Datenschutzgriinden werden bei sehr geringen Fallzahlen nur aggregierte Werte ausgewiesen.
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5.2 Versorgungsbereiche, -standorte und -lagen in Heidenau
5.2.1 Zentraler Versorgungsbereich

Die Innenstadt von Heidenau nimmt eine branchenspezifische
Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt wahr. Eine Uberdrtliche Attraktivitat
ist auf Grund des relativ geringen Verkaufsflaichenanteils jedoch nicht
gegeben. Im Vergleich mit anderen integrierten Versorgungslagen kommt
diesem Bereich besonders hinsichtlich der Anzahl der Ladeneinheiten sowie
der Branchenvielfalt eine wichtige Bedeutung zu.

Angebotsstruktur:

Die Angebotsstruktur der Innenstadt wird im Wesentlichen von der
Modebranche sowie durch die Drogeriewarenbranche gepragt. Im
interkommunalen Vergleich fallt auf, dass gréBere Betriebseinheiten bspw. mit
den Angeboten Bekleidung, Sport oder Technik nicht vertreten sind. Die
durchschnittliche BetriebsgroBe je Ladeneinheit liegt im Zentralen
Versorgungsbereich mit ca. 67 m2/Geschéft relativ niedrig.

Zukinftig wird durch das geplante Einkaufszentrum Stadtmitte mit einem
Lebensmittelvollsortimenter sowie Fachmarkten fur Drogeriewaren, Textilien
und Schuhen das innerstadtische Angebot sowohl quantitativ als auch
qualitativ deutlich verbessert.

Die Einzelhandelsfunktion dieses Versorgungsbereiches wird durch zahlreiche
Komplementarfunktionen  erganzt. Diese  umfassen  insbesondere
Dienstleistungen, die 6ffentliche Verwaltung sowie die Gastronomie.

Einzugsgebiet:

Der Einzugsbereich dieses Versorgungsbereiches umfasst das Stadtgebiet
von Heidenau.
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Abb. 16: Verkaufsflachenstruktur des Zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
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Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, 08/2009
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Abgrenzung des Versorgungsbereiches:

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt wird westlich durch die
Bahnstrecke begrenzt, welche eine Zasur darstellt. Die nordwestliche
Begrenzung stellt der Platz der Freiheit mit der bedeutenden OPNV-
Ubergangsstelle dar. Im Norden endet der Versorgungsbereich am
Wohngebiet Mugeln. Das BrunnenEck liegt noch innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches. Mit in den Versorgungsbereich wird das &stlich
gelegene Projektgrundstiick an der BahnhofstraBe / Ké&the-Kollwitz-StraBe /
RingstraBe einbezogen, wo eine Einzelhandelsansiedlung (EKZ Stadtmitte)
fest geplant ist. Sud-6stlich bzw. sidlich verlauft der Versorgungsbereich
Innenstadt entlang der Bebauung an der BahnhofstraBe bzw. der Ernst-
Thélmann-StraBe und endet hinter der Kreuzung RdntgenstraBe. Das westlich
gelegene Fabrikgrundstliick, welches gegenwartig u.a. zu Lofts umgebaut
wird, sowie das gegenlber liegende Grundstiick, welches zur Zeit als
Abstellflache genutzt wird, sollten als Entwicklungsflachen mit eingeschlossen
werden.

Erreichbarkeit / Parken / OPNV:

Der Zentrale Versorgungsbereich ist fiir die értlichen Verhaltnisse verkehrlich
vorteilhaft angebunden und kann von der HauptdurchfahrtsstraBe (B 172)
zligig erreicht werden, so dass eine gute Erreichbarkeit aus allen Stadtteilen
gegeben ist. Jedoch stellt die Bahnlinie, welche den Hauptgeschéftsbereich
bzw. den Stadtteil Migeln rdumlich von dem restlichen Stadtgebiet trennt,
eine Zasur dar und kann nur an zwei hier relevanten Stellen (Platz der Freiheit
und MihlenstraBe) unterfahren werden.

Die Parkmdglichkeiten befinden sich meist straBenbegleitend entlang der
EinkaufsstraBen bzw. vor den Verkaufsstatten. Ein offentlicher Platz mit
zentralen Abstellmdglichkeiten existiert in Form des ,Platzes an der Bahn®,
welcher in nicht-stérender Rucklage von der BahnhofstraBe aus anfahrbar ist
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und eine direkte Verbindung zur Ernst-Thalmann-StraBe fiir nicht-motorisierte
Verkehrsteilnehmer hat.

Am Rande des Zentralen Versorgungsbereiches befindet sich die wichtigste
,Drehscheibe* des o6ffentlichen Personennahverkehrs, welche eine hohe
Frequentierung aufweist (Platz der Republik). Sie wird von Stadt- und
Regionalbuslinien sowie der S- und Regionalbahn bedient. Als
Komplexvorhaben wird der Platz der Freiheit derzeit durchgreifend
aufgewertet.

Entwicklungsziele:

Wesentliche Impulse fir die Aufwertung der Heidenauer Innenstadt kénnen
aus Neuansiedlungen und Verlagerungs- bzw. ErweiterungsmaBnahmen
erwachsen. Das gesamtstddtische Volumen der perspektivisch zu
entwickelnden Verkaufsflache umfasst ca. 3.000 m2 (vgl. Tab. 21), welches
zum groBen Teil u.a. durch die Flachenverfligbarkeit im Zentralen
Versorgungsbereich realisiert werden kann (vgl. Pkt. 4.3). Eine Ausnahme
bildet die nicht-zentrenrelevante Branche Kfz-Zubehér. Die Innenstadt von
Heidenau sollte nachhaltig als Angebotsschwerpunkt ausgebaut werden. Dies
sollte nicht nur hinsichtlich der Anzahl der Ladeneinheiten, sondern auch im
VerkaufsflachenmaBstab (vor allem bei zentrenrelevanten Sortimenten)
erfolgen. Ein GroBteil der zusatzlichen Verkaufsflache sollte fiir die Ansiedlung
weiterer Magnetbetriebe vorgesehen werden. Nach Méglichkeit sollten auch
groBflachige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden. Grundsétzlich sollte
auch die Verlagerung von Betrieben aus anderen Stadtgebieten, welche keine
zusammenhangenden Einzelhandelslagen darstellen, gepriift werden. So
kann eine Umleitung von bestehenden Flachen- und Kundenpotenzialen in die
Innenstadt induziert werden. Ebenso sind im Einzelfall Erweiterungen schon in
der Innenstadt bestehender Betriebe zu priifen. Der Einzelhandel sollte durch
ansprechende Komplementarfunktionen erganzt werden, um so die
Funktionsvielfalt der Innenstadt zu sichern und weiter auszubauen.
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Zentrenpass: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Lage:
Bevdlkerung:
Einzugsgebiet:

Konkurrenzstandorte:

Verkehrsanbindung:

Parken:

OPNV:

Leitbranchen:
Einzelhandelsmagneten:
Sortimentsniveau:
Verkaufsflache aktiv:
Leerstande aktuell:
Komplementarnutzungen:

Einzelhandelsbedeutung:

Entwicklungsziel:
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geographischer Mittelpunkt des urban gepragten Stadtteils Migeln, integrierter Standort

geschatzt ca. 4.000 Einwohner in fuBlaufiger Entfernung

gesamtstadtisch, keine Uberdrtliche Versorgungsfunktion

Angebote in peripheren Lagen von Heidenau (6rtlich) /Einkaufszentren in Dresden und Pirna (Uberdrilich)

gunstige Verkehrsanbindung an die Hauptverkehrsweg (B 172),
Erreichbarkeit ist jedoch eingeschrankt, da Bahnlinie eine Z&sur vom restlichen Stadtgebiet darstellt

Parken direkt vor den Geschéaften eingeschrankt méglich

Busbahnhof sowie S- und RB/RE-Bahnhof direkt am Zentrumsrand

Textil, Drogeriewaren, Sport, Unterhaltungselektronik, Lebensmittel (geplant)

Rossmann, Sporthaus, HRF Heimelektrik

alle Preislagen vertreten

ca. 2.020 m? (ohne Planungen)

z.T. in der Ernst-Thalmann-StraBe sowie der BahnhofstraBe

Gastronomie, Dienstleistungen, medizinische Einrichtungen, 6ffentliche Einrichtungen, Finanzdienstleister
umfassende Versorgung aller Bedarfsbereiche, gréBtenteils mittel- und langfristig

Lenkung zusatzlicher Verkaufsflachen- und Sortimentsangebote zur intensivierten Nutzung der
innerstadtischen Potenziale in den Zentralen Versorgungsbereich

Handelsberatung
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5.2.2 Nahversorgungsstandorte und -laden

Nachfolgend werden die identifizierten Nahversorgungsstandorte in Heidenau
dargestellt. Es sind folgende Nahversorgungsstandorte vorhanden, welche
eine relevante Versorgungsbedeutung besitzen:

Dresdner StraBe | / Il (Lebensmittelmarkt Netto / Auktionshaus
Wreesmann),

Pirnaer / Dresdner StraBe (diverse Einzelhandelsgeschéfte),
MuhlenstraBe (Lebensmittelmarkt Norma u.a.),
Martin-Luther-StraBe (geplant)

Rosa-Luxemburg-StraBe (Lebensmittelmarkt Netto),
Ernst-Schneller-StraBe (Lebensmittelmarkt REWE),
GuterbahnhofstraBBe (Shop-Center Key West),

In Anbetracht der relativ starken lokalen Konkurrenzsituation - insbesondere
im Lebensmittelbereich - gilt es in erster Linie, die Funktionsfahigkeit der
einzelnen  Nahversorgungsstandorte  zu  erhalten und ggf. mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gezielt zu ergénzen. Eine direkte
Konkurrenzsituation zum Innenstadthandel ist bei Verédnderungen im
Branchenmix zu verhindern.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

= 4

Handelsberatung

Auf Grund moglicher Wettbewerbsbeziehungen zur Heidenauer Innenstadt ist
ein Ausbau bzw. die Erweiterung der Nahversorgungsstandorte mit
zentrenrelevanten Sortimenten grundsétzlich nicht empfehlenswert. Mégliche
Sortimentsanderungen  sollten  grundsatzlich im Rahmen  einer
Einzelfallprifung begutachtet werden, wobei in jedem Fall negative
Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich auszuschlieBen sind.

Die vorhandenen Nahversorgungsladen sollten aufrechterhalten, ggf.
attraktiviert bzw. wohnlagenorientiert gestarkt werden, ohne hdherrangige
Versorgungsstrukturen negativ zu tangieren. Wegen der dezentralen
Kleinteiligkeit ist eine detaillierte Einzeldarstellung hier nicht angebracht.
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Nahversorgungsstandort Dresdner StraBe | / Il

Lage:

Bevolkerung:
Einzugsgebiet:
Konkurrenzstandorte:

Verkehrsanbindung:

Parken:

OPNV:

Leitbranchen:
Einzelhandelsmagneten:
Sortimentsniveau:
Einzelhandelserganzung:
Verkaufsflache aktiv:
Leerstande aktuell:
Komplementarnutzungen:

Einzelhandelbedeutung:

Entwicklungsziel:

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

Wohngebiet, integrierter und innenstadtnaher Standort

geschatzt ca. 2.000 Einwohner in fuBlaufigen Entfernung

v.a. fuBlaufiger, aber auch ortlicher Einzugsbereich

oOrtliche Lebensmittelangebote sowie Non-Food-Discounter
verkehrsglinstige Lage an der Dresdner StraBe (HauptverkehrsstraBBe)

Parken direkt vor dem Lebensmittelmarkt sowie auch in der jeweiligen
Geschaftshausumgebung tiberwiegend problemlos méglich

Busanbindung

Lebensmittel, Drogeriewaren, Non-Food (Multisortiment)
Netto, Krone, Schlecker, Aktionshaus Wreesmann
discountlastig

u.a. Backer/Fleischer, Blumen, Schreibwaren/Geschenkartikel
ca. 2.570 m?

keine

Gastronomie, Dienstleistungen, Blironutzungen, Schule, Kita

lokaler Versorgungsfunktion, teilweise gesamtértliche Versorgungsfunktion

Beibehaltung der bestehenden Versorgungsfunktion

= 4

Handelsberatung

Sl

=

Kurt-Fehrmann.
<

Kathe-Kolbwitz-strafle

[<athe-Kolwitz-strae

32%

53%

3%
5%
7%

OLebensmittel

DODrogeriewaren/
Gesundheit

@Blumen/
Pflanzen/Zoo

OBicher/Schreib-
/Spielwaren

OSonstiger
Einzelhandel
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Nahversorgungsstandort Pirnaer/Dresdener StraBe

Lage: Wohngebiet, integrierter Standort
Bevolkerung: geschatzt ca. 500 Einwohner in fuBlaufiger Entfernung
Einzugsgebiet: v.a. fuBlaufiger Einzugsbereich
Konkurrenzstandorte: Ortliche Non-Food-Angebote, v.a. in der Innenstadt bzw. im EKZ real
Verkehrsanbindung: verkehrsglinstige Lage an der Pirnaer / Dresdner StraBe (HauptverkehrsstraBe)
Parken: Parken direkt vor den einzelnen Geschéaften sehr begrenzt maéglich
OPNV: Bushaltestelle an der Pirnaer / Dresdner StraBe, S-Bahn-Haltepunkt in der Nahe
Leitbranchen: Mobel, Sanitatswaren
Einzelhandelsmagneten: Klchenstudio, Sanitatshaus
Sortimentsniveau: mittelpreisig
Einzelhandelsergéanzung: Optik, Blumen, Foto, Lebensmittel (Spezialitdten + Getranke)
Verkaufsflache aktiv: ca. 570 m2
Leerstande aktuell: mehrere Ladeneinheiten
Komplementarnutzungen: Dienstleistungen, Feuerwehr
Einzelhandelbedeutung: lokaler Versorgungsfunktion
Entwicklungsziel: Beibehaltung der bestehenden Versorgungsfunktion

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

= 4

Handelsberatung

B)
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21% 23%

6%

14%
4%

32%

Olebensmittel
@Blumen/Pflanzen/Zoo
BUnterhaltungselek-tronik/
Elektro/PC
DOM®obel/Einrichtung/ Hausrat

DOOptik/Uhren/Schmuck

DOSonstiger Einzelhandel
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Nahversorgungsstandort MiihlenstraBe

Lage:
Bevolkerung:
Einzugsgebiet:

Konkurrenzstandorte:
Verkehrsanbindung:

Parken:

OPNV:

Leitbranchen:
Einzelhandelsmagneten:
Sortimentsniveau:
Einzelhandelsergéanzung:
Verkaufsflache aktiv:
Leerstande aktuell:
Komplementarnutzungen:
Einzelhandelbedeutung:

Entwicklungsziel:

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

Wohngebiet, integrierter und innenstadtnaher Standort
geschatzt ca. 500 Einwohner in fuBlaufiger Entfernung

v.a. fuBlaufiger Einzugsbereich
Ortliche Lebensmittelangebote v.a. in peripheren Lagen

Erreichbarkeit eingeschrankt, da Lage in einem Wohngebiet
Ortliche Zufahrt Gber MihlenstraBe

Parken direkt vor bzw. in Parkdeck neben dem Lebensmittelmarkt méglich
Bushaltestelle in der ndhe an der Dresdner StraBe gelegen

Lebensmittel

Norma

Discountlastig

Elektro, Backer, Sanitatswaren

ca. 660 m2

eine Ladeneinheit

Buronutzung, Kleingewerbe, Hotel Schule

lokale Versorgungsfunktion, v.a. kurzfristiger Bedarfsbereich

Beibehaltung der bestehenden Versorgungsfunktion

Handelsberatung

oyeng SRS

6%
9%

DOLebensmittel

DUnterhaltungselek-
tronik/Elektro/PC

B Sonstiger Einzelhandel

85%
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Nahversorgungsstandort Martin-Luther-StraBe (geplant)

Lage:
Bevolkerung:
Einzugsgebiet:

Konkurrenzstandorte:

Verkehrsanbindung:

Parken:

OPNV:

Leitbranchen:
Einzelhandelsmagneten:
Sortimentsniveau:
Einzelhandelsergéanzung:
Verkaufsflache aktiv:
Leerstande aktuell:
Komplementarnutzungen:

Einzelhandelbedeutung:

Entwicklungsziel:

Wohngebiet, integrierter Standort

geschatzt ca. 1.000 Einwohner in fuBlaufiger Entfernung
v.a. fuBlaufiger, aber auch 6rtlicher Einzugsbereich
Ortliche Lebensmittelangebote v.a. in peripheren Lagen

Verkehrsgiinstige Lage am Hauptverkehrsweg (B 172);
Erreichbarkeit ist z.T. eingeschrankt, da Zufahrt zur HauptstraBe nur beschrankt gegeben

Parken direkt vor dem Lebensmittelmarkt ausreichend mdéglich
Bushaltestelle in der Nahe an der HauptstraBe

Lebensmittel

Netto (geplant)

Discountlastig

keine

ca. 800 m2

keine

Schule

lokale Versorgungsfunktion, teilweise 6rtliche Versorgungsfunktion

Beibehaltung der bestehenden Versorgungsfunktion

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

= 4

Handelsberatung

Btiag, =

%,

O Lebensmittel

100%
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Nahversorgungsstandort Rosa-Luxemburg-StraBe

Lage:
Bevolkerung:
Einzugsgebiet:

Konkurrenzstandorte:

Verkehrsanbindung:

Parken:

OPNV:

Leitbranchen:
Einzelhandelsmagneten:
Sortimentsniveau:
Einzelhandelserganzung:
Verkaufsflache aktiv:
Leersténde aktuell:
Komplementarnutzungen:
Einzelhandelbedeutung:

Entwicklungsziel:

Wohngebiet, integrierter Standort

geschatzt ca. 1.000 Einwohner im fuBlaufigen Einzugsgebiet

v.a. fuBlaufiger Einzugsbereich

Ortliche Lebensmittelangebote, v.a. in peripheren Lagen von Heidenau
verkehrsglnstige Lage am Hauptverkehrsweg (B 172)

Erreichbarkeit ist jedoch eingeschrankt, da Zufahrt nur tiber Rosa-Luxemburg-StraBe
gegeben

Parken direkt vor dem Lebensmittelmarkt ausreichend mdglich
Bushaltestelle in der Nahe der HauptstraBe

Lebensmittel

Netto

discountlastig

Fliesen Ehrlich an der stid-6stlichen Rosa-Luxemburg-StraB3e

k.A.

keine

keine

lokale Versorgungsfunktion, nur kurzfristiger Bedarfsbereich

Beibehaltung der bestehenden Versorgungsfunktion

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

= 4

Handelsberatung

.
8
"oz,

100%

O Lebensmittel
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Nahversorgungsstandort Ernst-Schneller-StraBe

Lage:
Bevolkerung:
Einzugsgebiet:

Konkurrenzstandorte:
Verkehrsanbindung:

Parken:

OPNV:

Leitbranchen:
Einzelhandelsmagneten:
Sortimentsniveau:
Einzelhandelserganzung:
Verkaufsflache aktiv:
Leerstande aktuell:
Komplementarnutzungen:

Einzelhandelbedeutung:

Entwicklungsziel:

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

Wohngebiet, integrierter Standort

geschatzt ca. 2.000 Einwohner in fuBlaufiger Entfernung
v.a. fuBlaufiger Einzugsbereich

Ortliche Lebensmittelangebote, v.a. in peripheren Lagen

Erreichbarkeit ist eingeschrankt, da Lage in einem Wohngebiet
Ortliche Zufahrt Gber B6hmischen Weg gegeben

Parken direkt vor dem Lebensmittelmarkt nur sehr begrenzt méglich
Bushaltestelle in der Ndhe am béhmischen Weg

Lebensmittel

REWE (Supermarkt)

Mittelpreisig

Keine

ca. 1.060 m?

keine

Schule, Kita, Treffpunkt Wohnungsunternehmen, Pflegestitzpunkt DRK

Lokale Versorgungsfunktion, nur kurzfristiger Bedarfsbereich

Beibehaltung der bestehenden Versorgungsfunktion

Handelsberatung

ety

ot

Fikaiag

100%

O Lebensmittel
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Lage:
Bevolkerung:
Einzugsgebiet:
Konkurrenzstandorte:
Verkehrsanbindung:
Parken:
OPNV:
Leitbranchen:
Einzelhandelsmagneten:
Sortimentsniveau:
Einzelhandelserganzung:
Verkaufsflache aktiv:
Leerstande aktuell:
Komplementarnutzungen:
Einzelhandelbedeutung:

Entwicklungsziel:

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

Nahversorgungsstandort GiiterbahnhofstraBe

Wohngebiet, integrierter und innenstadtnaher Standort

geschatzt ca. 500 Einwohner im fuBlaufigen Einzugsgebiet

v.a. fuBlaufiger, aber auch ortlicher Einzugsbereich

Ortliche Non-Food-Discounter

verkehrsglinstige Lage an der GlterbahnhofstraBBe
in der Nahe zum Hauptverkehrsweg B 172

Parken direkt vor dem kleinen EKZ eingeschrankt maéglich

Busanbindung, Nahe zur OPNV-Ubergangsstelle am Platz der Freiheit

Non-Food (Multisortiment)

Pfennigfuchser

discountlastig

= 4

Handelsberatung

Ferdiandstan,

F%Mra &

Lebensmittel, Textil, Schuhe
ca. 1.560 m?

v.a. im Obergeschoss (keine Einzelhandelslage)
Gastronomie, Dienstleistungen, medizinische Versorgung

lokale Versorgungsfunktion, teilweise 6rtliche Versorgungsfunktion

Beibehaltung der bestehenden Versorgungsfunktion

6%

OLebensmittel

BBekleidung/Schuhe/
Sport/Lederwaren

OSonstiger Einzelhandel
89%
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5.2.3 Agglomerationsstandorte und Sonderlagen

Nachfolgend werden die vorhandenen Agglomerationsstandorte bzw.
Sonderlagen des Einzelhandels in Heidenau dargestellt. Es handelt sich dabei
um folgende Bereiche:

Agglomerationsstandort HauptstraBe (Einkaufszentrum real / Roller /
Fressnapf / Hammer / Praktiker),

Agglomerationsstandort August-Bebel-StraBe (Aldi / Netto (Dohna)),
Agglomerationsstandort Gabelsberger StraBe (Lidl / Fristo),

Sonderlage Geschwister-Scholl-StraBe (Mdbelhaus Bastian).

In Anbetracht der starken Konkurrenzsituation der dargestellten Lagen zum

Zentralen Versorgungsbereich sowie den einzelnen
Nahversorgungsstandorten ist ein Ausbau bzw. die
Verkaufsflachenverschiebung mit zentrenrelevanten Sortimenten

grundsatzlich auszuschlieBen.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

= 4

Handelsberatung
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Agglomerationsstandort HauptstraBBe

Lage:
Bevolkerung:

Einzugsgebiet:

Konkurrenzstandorte:

Verkehrsanbindung:

Parken:

OPNV:

Leitbranchen:
Einzelhandelsmagneten:

Sortimentsniveau:

Einzelhandelsergéanzung:

Verkaufsflache aktiv:

Leerstande aktuell:

Komplementarnutzungen:

Einzelhandelbedeutung:

Entwicklungsziel:

dezentraler Standort, stadtebaulich nicht-integrierte Lage
sehr wenig Wohnbevélkerung im unmittelbaren Umfeld
gesamtortlicher sowie Uberdrtlicher Einzugsbereich

Uberortliche Einkaufszentren sowie Betriebsformen der relevanten Branchen
v.a. in Dresden und Pirna

hervorragende Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit durch Lage an der B 172
z.T. nur ,Rechts-rein-rechts-raus“-Regelung

Parken direkt vor SB-Warenhaus / Fachmarkten groBzlgig mdglich
Busanbindung

Lebensmittel, Textil, Mébel, Zoo, Raumausstattung, Baumarktartikel

real, Roller, Fressnapf, Hammer, Praktiker, Ernstings family

discountlastig

Béacker/Fleischer, Apotheke, Blumen, Textil, Optik, Uhren/Schmuck, Zeitschriften
ca. 33.420 m?

stillgelegte Flachen im OG des SB-Warenhauses (u.a. auch Restaurant)
Gastronomie, Dienstleistungen

Uberdrtliche Versorgungsfunktion mit zahlreichen groBflachigen Anbietern

keine Verkaufsflachenausweitung zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter

Sortimente

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

Handelsberatung

Cllbstatrtiorsgag,

Ferdinandsirags

F sty

o 3%
1% 18%
2%
5%
10%

2%
57% 2%

DOLebensmittel

ODrogeriewaren/
Gesundheit
B Blumen/Pflanzen/Zoo

B Bekleidung/Schuhe/ Sport/
Lederwaren

DBUcher/Schreib-/
Spielwaren

BUnterhaltungselek-tronik/
Elektro/PC

OM@bel/Einrichtung/ Hausrat

DOOptik/Uhren/Schmuck

DOSonstiger Einzelhandel
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Agglomerationsstandort August-Bebel-StraBe

Lage:
Bevolkerung:
Einzugsgebiet:

Konkurrenzstandorte:

Verkehrsanbindung:

Parken:

OPNV:

Leitbranchen:
Einzelhandelsmagneten:

Sortimentsniveau:

Einzelhandelserganzung:

Verkaufsflache aktiv:

Leerstande aktuell:

Komplementarnutzungen:

Einzelhandelbedeutung:

Entwicklungsziel:

dezentraler Standort

wenig Wohnbevélkerung im unmittelbaren Umfeld
gesamtortlicher Einzugsbereich Heidenau und Dohna
ortliche Lebensmittelangebote, v.a. in peripheren Lagen

sehr glinstige Verkehrsanbindung durch direkte Lage an der S 178 und angrenzende
Lage zur B 172

Parken direkt vor den Lebensmittelmérkten weitgehend problemlos mdéglich
Busanbindung

Lebensmittel

Aldi, Netto

discountlastig

Backer/Fleischer, Textil (Kinder), Blroausstatter

ca. 930 m2 (zzgl. Netto mit ca. 800 m?3)

einige Ladenlokale in der nebenliegenden Einkaufspassage

Dienstleistungen, Blironutzungen, Polizei

gesamtortliche Versorgungsfunktion fir Heidenau und Dohna v.a. fir Lebensmittel

keine Verkaufsflachenausweitung zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter
Sortimente

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

Handelsberatung

6% 3%

13%

78%

OLebensmittel
®Bekleidung/Schuhe/ Sport/
Lederwaren

OBlcher/Schreib-/
Spielwaren

BUnterhaltungselek-
tronik/Elektro/PC
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Agglomerationsstandort Gabelsberger StraBe

Lage:

Bevolkerung:
Einzugsgebiet:
Konkurrenzstandorte:
Verkehrsanbindung:
Parken:

OPNV:

Leitbranchen:
Einzelhandelsmagneten:
Sortimentsniveau:
Einzelhandelsergénzung:
Verkaufsflache aktiv:

Leerstande aktuell:

Komplementarnutzungen:

Einzelhandelbedeutung:

Entwicklungsziel:

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

dezentraler Standort

wenig Wohnbevélkerung im unmittelbaren Umfeld

gesamtortlicher Einzugsbereich

Ortliche Lebensmittelangebote v.a. in peripheren Lagen

sehr gunstige Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit durch Lage an der B 172
Parken direkt vor den Lebensmittelmérkten Uberaus groBzugig mdglich
kein direkter OPNV-Anschluss

Lebensmittel

Lidl, Fristo

discountlastig

Bécker

ca. 1.130 m2

ein Ladenlokal neben dem Getrdnkemarkt

keine

gesamtortlicher Versorgungsfunktion fir Lebensmittel

keine Verkaufsflachenausweitung zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter

Sortimente

Handelsberatung

100%

O Lebensmittel
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Sonderstandort Geschwister-Scholl-StraBe

Lage:

Bevolkerung:
Einzugsgebiet:
Konkurrenzstandorte:
Verkehrsanbindung:
Parken:

OPNV:

Leitbranchen:
Einzelhandelsmagneten:
Sortimentsniveau:
Einzelhandelsergénzung:
Verkaufsflache aktiv:
Leerstande aktuell:
Komplementarnutzungen:

Einzelhandelbedeutung:

Entwicklungsziel:

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

dezentraler Standort

wenig Wohnbevélkerung im unmittelbaren Umfeld

Uberértlicher Einzugsbereich

Uberértliche Mébelmarkte v.a. in Dresden und Pirna

sehr gunstige Verkehrsanbindung durch angrenzende Lage zur B 172
Parken direkt vor dem bzw. in Tiefgarage im Mdbelhaus mdéglich
Busanbindung, Nahe zum S-Bahn-Haltepunkt Heidenau Std
Mdbel

Mébel Bastian

mittelpreisig

keiner

k.A.

keine

keine

Uberdrtliche Versorgungsfunktion fir Mébel

keine Verkaufsflachenausweitung zentrenrelevanter und nahversorgungsrelevanter

Sortimente, v.a. in den Randsortimenten

Handelsberatung

Wa’dsara

OM®obel/Einrichtung/
Hausrat

100%
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53 Zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimente in
Heidenau

5.3.1  Begriffsdefinition

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen
Einzelhandelskonzeptes dar und sind als Steuerungsinstrument des
Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung richterlich anerkannt. Bei der
Steuerung des Einzelhandels ist immer auf die gemeindespezifische
Sortimentsliste abzustellen, da selbige einen 6rtlichen Bezug zu der jeweiligen
Kommune  besitzen (,Heidenauer  Sortimentsliste®).  Nachfolgender
Kriterienkatalog dient zur generellen Unterscheidung von zentren- und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten. Die Sonderform der
nahversorgungsrelevanten Sortimente wird im nachfolgenden Kapitel
erlautert.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich v.a. dadurch aus, dass sie

einen geringen spezifischen Flachenanspruch haben,
meist eine hohe Flachenproduktivitat erzielen,

Uberwiegend leicht bzw. problemlos transportiert werden kénnen und
somit zum Transport ist nicht regelmaBig ein Kfz notwendig ist,

meist auf Frequenzbringer angewiesen sind und haufig im
Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden,

eine gewisse Konkurrenz vor Ort
Verdichtungseffekte auszulésen,

benétigen, um positive

viele Besucher anziehen und fir einen attraktiven Branchenmix
notwendig sind.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

= 4

Handelsberatung

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind v.a. dadurch gekennzeichnet, dass

sie auf Grund der GroBe und Beschaffenheit zumeist an dezentralen,
vorwiegend autokundenorientierten Standorten angeboten werden,

zum Warenabtransport Uberwiegend ein zusatzliches Transportmittel
bendtigen,

auf Grund ihres hohen Flachenbedarfs im Wesentlichen nicht fir
zentrale Lagen geeignet sind,

eine relativ niedrige FlAchenproduktivitat erreichen,

eine eigene Besucherfrequenz erzeugen und regelmaBig gezielt
angefahren werden,

die zentralen Standorte meist nicht pragen.
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5.3.2 Sortimentsibersichten

Zentrenrelevante Sortimente tragen maBgeblich zur Attraktivitat stadtebaulich
integrierter Versorgungszentren bei und kénnen positive Dichteeffekte
auslosen. Fir die Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches und zur
Verbesserung der Gesamtattraktivitat gilt es fir Heidenau, diejenigen
Sortimente im Zentralen Versorgungsbereich zu konzentrieren, welche
mafBgeblich der Nutzungsvielfalt sowie der Aufwertung dieser Bereiche
dienen. Nicht-zentrenrelevante Sortimente kommen daflr in der Regel nicht in
Frage.

Ein Ziel der Differenzierung der Sortimente nach Zentrenrelevanz ist es, die
Sortimente mit einer innenstadtprdgenden Einzelhandelsnutzung in der

Innenstadt  von Heidenau zZu lokalisieren und  groBflachige
Einzelhandelsvorhaben mit  zentrenrelevanten  Sortimenten  durch
bauleitplanerische  MaBnahmen auf den abgegrenzten Zentralen

Versorgungsbereich zu beschréanken.

Ferner stellt die Sortimentsliste fir die Stadt Heidenau ein wichtiges Element
zur Festlegung von Randsortimenten bei der Ansiedlung von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben (bspw. Mébelhdusern, Bau- und Gartenmérkten, SB-
Warenhdusern) dar. Durch eine exakte Festlegung der Randsortimente nach
Warengruppen sowie deren flaichenmaBige Eingrenzung in Bebauungsplanen
kann dem Einzelhandelskonzept der Stadt Rechnung getragen werden

Aber nicht nur bei der Festsetzung der Randsortimente, sondern auch im
Rahmen von Bebauungspldnen fir den groBflachigen Einzelhandel im
Allgemeinen kann die Sortimentsliste dazu dienen, zuldssige oder
ausgeschlossene Sortimente (Positiv-/Negativliste) zu definieren.

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept

= 4

Handelsberatung

Der Erstellung der ,Heidenauer Sortimentsliste” lagen u.a. die grundlegenden
Begriffsdefinitionen  sowie  die  sortiments- und  lagespezifische
Einzelhandelsanalysen vor Ort zu Grunde. Die Sortimentsliste wurde zudem
unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Einzelhandelsstruktur des Zentralen
Versorgungslage sowie der darin bereits angesiedelten Branchen abgeleitet.

Neben der Einteilung in zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante
Sortimente wurde ebenfalls eine Unterteilung nach nahversorgungsrelevanten
Sortimenten vorgenommen. Diese Sortimente dienen vorwiegend der
kurzfristigen Bedarfsdeckung und sind im Regelfall als zentrenrelevant
einzustufen. Eine Ansiedlung kann hier auch auBerhalb der Zentralen
Versorgungsbereiche erfolgen, wenn die jeweilige Lage der wohnortnahen
Versorgung der Bevdlkerung dient und der Standort als stédtebaulich
integriert einzustufen ist.

Auf Basis der gutachterlichen Analyse der Einzelhandelssituation sowie
stadtentwicklungspolitischer ~ Ziele wird die folgende Aufteilung in
nahversorgungsrelevante, zentren- und nicht-zentrenrelevante Sortimenten
empfohlen.

Seite 87



= 4
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Heidenauer Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten, Kunstgegensténde
Baby- und Kinderartikel
Brillen und -zubehér, optische Erzeugnisse

Biicher, Biromaschinen, Biiroeinrichtung (ohne Blromdébel), Organisationsmittel

Computer, Computertechnik, Computerzubehér

Elektrogerate (,weiBe Ware"), Elektrozubehér, Ndhmaschinen, Leuchten
Fahrrader, Ersatzteile

Foto, Fotozubehor

Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren, Silberwaren
Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Bettwaren
Lederwaren, Kirschnerware, Galanteriewaren

Musikinstrumente, Musikalien, Tontrager

Oberbekleidung, Wésche, Strimpfe, sonstige Bekleidung

Papierwaren, Birobedarf, Schreibwaren, Schulbedarf, Briefmarken
Sanitatswaren, orthopadische und medizinische Produkte

Schuhe

Spielwaren, Bastelartikel

Sportartikel, -schuhe, -bekleidung, Campingartikel, Jagd-/ Angelbedarf, Waffen
Uhren, Schmuck

Unterhaltungselektronik ("braune Ware"), Telekommunikation

Zooartikel, Tiere, Tierpflegemittel

davon nahversorgungsrelevante Sortimente

Arzneimittel, Pharmazeutika

Blumen, Zimmerpflanzen

Zeitungen, Zeitschriften

Drogeriewaren, Parfims, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel
Lebensmittel, Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren
Reformwaren, Naturkost

Tiernahrung

Autozubehér, -teile, -reifen

Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren

Boote und Zubehor

Brennstoffe, Holz- und Holzmaterialen, Kohle, Mineralélerzeugnisse
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

Fenster, Tlren, Rollladen

Gartenartikel, Gartenbedarf, Gartenmébel/-maschinen, Freilandpflanzen
Mébel, Kiichen, Blromdbel, Matratzen

Kamine, Ofen

Stadt Heidenau - Einzelhandelskonzept
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Zusammenfassung

Nachfolgend wurden kurz die wichtigsten Punkte des Einzelhandelskonzeptes
Heidenau zusammengefasst:

Die sidlich der Landeshauptstadt Dresden gelegene Stadt Heidenau
wird raumordnerisch als Unterzentrum eingestuft. Der landesplanerisch
ausgewiesene Verflechtungsbereich von Heidenau umfasst die
Gemeinde Dohna sowie Teile der Gemeinde Miuglitztal mit ca.
23.300 Personen.

In Heidenau wohnen derzeit ca. 16.400 Einwohner, welche im
Landesvergleich Uber ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau
verfligen. Perspektivisch ist von einem weiteren Bevélkerungsriickgang
in Heidenau auszugehen.

Das Einzugsgebiet wird wesentlich von der Landeshauptstadt Dresden
sowie der Kreisstadt Pirna eingegrenzt und umfasst inkl.
Streupotenziale ca. 25.000 Personen.

Heidenau besitzt derzeit ein Einzelhandelsangebot von ca. 54.000 m?
Verkaufsflache. Dies entspricht einer deutlich Uberdurchschnittlichen
Verkaufsflachendichte von ca. 3,83m2 pro Einwohner. Die
Verkaufsflachendichte hat sich seit 1996 von 2,4 m2 Verkaufsflache pro
Einwohner um Uber ein Drittel erhoht.

Der GroBteil der Verkaufsflaichen in Heidenau umfasst die Branchen
Mébel, Lebensmittel sowie Baumarkt. Der gréBte Teil des
Einzelhandelsangebots ist in dezentralen Stadtteillagen verortet.

Heidenau weist einen Einzelhandelszentralitdtsindex von 158 aus, so
dass der Ortliche Einzelhandel per Saldo einen relativ hohen
Umsatzzufluss aus dem Umland nach Heidenau induziert. Es bestehen
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jedoch auch Umsatzabfliisse, welche vor allem die modischen Branchen
(u.a. Textil, Schuhe) umfassen.

Die Heidenauer Innenstadt weist derzeit einen im Verhaltnis zur
Gesamtstadt niedrigen Verkaufsflaichenanteil aus. Durch die geplante
sowie auch empfohlene Ansiedlung von weiterem Einzelhandel ist
jedoch perspektivisch von einem Bedeutungszuwachs auszugehen.

Auf Basis der prognostizierten Kaufkraftentwicklung sowie auch des
vorhandenen Einzelhandelsbestandes ergeben sich begrenzte
sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale fir den Heidenauer
Einzelhandel. Diese liegen bei ca. 2.100 m? Verkaufsflache. Mdgliche
Potenzialflachen zur Ansiedlung werden vorwiegend in der Heidenauer
Innenstadt identifiziert und ausgewiesen.

Die zukiinftige Standortstruktur von Heidenau sollte sich aus dem
verbindlich festzusetzenden Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
sowie aus Nahversorgungsstandorten und dezentralen
Einzelhandelslagen zusammensetzen. Die Entwicklung weiterer
Zentraler Versorgungsbereiche ist auf Grund der gegebenen
Einzelhandelsstruktur sowie auch der perspektivischen
Bevolkerungsentwicklung nicht sinnvoll bzw. nicht zu empfehlen. Fir die
Entwicklung der einzelnen Versorgungslagen werden entsprechende
Leitlinien erarbeitet.

Auf Basis der Analyse der Einzelhandelssituation sowie
stadtentwicklungspolitischer ~ Ziele  wird eine  Aufteilung in
nahversorgungsrelevante,  zentren- und  nicht-zentrenrelevante
Sortimente empfohlen. Diese ,Heidenauer Liste sollte als Instrument
zur rechtsicheren Steuerung von zentrenrelevantem und nicht-
zentrenrelevantem Einzelhandel im Rahmen der Bauleitplanung
politisch beschlossen werden.
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7. Schlussbemerkung

Fdr Fragen zu unseren Ausarbeitungen stehen wir lhnen ebenso gerne zur
Verfligung wie fir die weitere beratende Unterstlitzung.

BBE ¢

Handelsberatung

Dipl.-oec. Mathias Vicek Dr. Bernreuther
Projektleiter

BBE Handelsberatung GmbH
Geschéftsstelle Erfurt

Erfurt, den 27. Mai 2010
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Anlagen

Anl.1:  Einwohner im Verflechtungsbereich Heidenau

Bevélkerung

abs.
Grundzentrum:
Heidenau 16.405
Verflechtungsbereich:
Dohna 6.161
Teile der Gemeinde Muglitztal 770
(Ortsteile Crotta, Falkenhain, Maxen, Schmorsdorf und Weesenstein)
Gesamt 23.336

Quelle: Regionalplan Oberes Elbtal / Osterzgebirge, 1.Gesamtfortschreibung 2009
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Einwohner zum 31.12.2008

Bearbeitung: BBE Handelsberatung
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Anl. 2:  Einwohnerprognosen fiir Heidenau und Umgebung 2010 - 2020

Bevodlkerung Bevolkerungsprognosen
Ist Stadt Heidenau Bertelsmann-Stiftung Stat. Landesamt (vVariante 1) Stat. Landesamt (Variante 2) Stat. Landesamt (Variante 3)
abs. abs. % abs. % abs. % abs. % abs. %
2008 16.405 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
2010 16.400 0,0 16.400 -0,0 16.300 -0,6 16.300 -0,6 16.200 -1,2
2015 16.300 -0,6 16.000 -2,5 16.100 -1,9 16.000 -2,5 15.800 -3,7
2020 16.100 -1,9 15.500 -5,5 15.900 -3,1 15.600 -4.9 15.300 -6,7

Quelle:  Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 4. Regionalisierte Bevélkerungsprognose 2007

Bertelsmann-Stiftung, Wegweiser Kommune (inkl. Rundungen), 2008
Stadtverwaltung Heidenau, 2009 (Grundlagen: 4. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose [Mittelwerte aus den Varianten 1 und 3] unter Berlicksichtigung der Mittelwerte fiir die Stadt Dresden und den
Landkreis Sachsische Schweiz [inkl. Rundungen])

Einwohnerprognosen fiir Dresden, Pirna und Dohna 2015

Bevélkerung Bevolkerungsprognose 2015
2008 Bertelsmann -Stiftung Stat. Landesamt (Variante 1) Stat. Landesamt (variante 2) Stat. Landesamt (Variante 3)
abs. abs. abs. abs. abs.
Dresden 512.234 533.200 524.600 517.400 520.100
Pirna 39.132 37.300 38.900 37.900 38.000
Dohna 6.161 6.100 5.800 5.600 5.700

Quelle:  Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 4. Regionalisierte Bevdlkerungsprognose, 2007
Bertelsmann-Stiftung, Wegweiser Kommune (inkl. Rundungen), 2008
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Methodik der Erhebung bzw. Gliederung des Einzelhandelsangebots

Es werden folgende MaBgaben bei der Einzelhandelserhebung beriicksichtigt:

Im Rahmen der Untersuchungen wird eine Bestandsaufnahme aller
existierenden Einzelhandelsbetriebe durchgefihrt. Entscheidendes
Kriterium fOr die Erfassung ist die Tatsache, dass zum Zeitpunkt der
Erhebung von einer branchentypischen Geschaftstatigkeit ausgegangen
werden kann.

Die Einzelhandelserhebung wird fir den stationdren Einzelhandel im
engeren Sinn, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft- und
Versandhandel, Handel mit Gebrauchtwaren und
Handel durchgefiihrt. Bei Dienstleistungsbetrieben
(Reisebliro, Videothek, Reinigung, Fotostudio etc.),
Handwerksbetrieben (Schlisseldienst, Schneiderei, Friseur etc.),
Gastronomiebetrieben (Imbiss, Kiosk, Gaststatte etc.) und Banken
(Filialen, SB-Terminals) steht die Handelsfunktion nicht im Vordergrund
und somit sind diese Betriebe nicht zum Einzelhandel zu zahlen.

Brennstoffen,
ambulanten

Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich
grundsatzlich am Schwerpunkt des angebotenen Sortiments. Handelt es
sich um Betriebe mit mehreren Sortimentsbereichen, welche nicht einer
Hauptbranche zugeordnet werden kénnen (bspw. SB-Warenhaus real),
wird eine Aufteilung der wesentlichen Warengruppen vorgenommen.

Als Verkaufsflache werden die Flache des Verkaufsraumes sowie auch
die Thekenbereiche, der Kassenvorraum, Ausstellungsflachen sowie
alle dem Kunden begehbaren Flachen zugeordnet. Sonstige
Nebenrdume (Lager, Biro, Verwaltungs- und Personalrdume,
Werkstatten) werden nicht erfasst (vgl. Urteile BVerwG 4 C 10.04 vom
24.11.2005, OVG NRW 7 B 1767/08 vom 06.02.2009).
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Insgesamt werden 29 Branchen gemaB folgendem Branchenschlissel erhoben:

Z
i

Branchen bzw. Warengruppen

ONO O WN =

NMDMNOMNODNODMNODMNODNOODNOMNODN - 2 2 4 a4
OO VNONRWN_20COWONODTONAWN =0

Lebensmittel (inkl. Back- & Konditoreiwaren / Fleischwaren, Getranke, Tabakwaren)
Reformwaren / Naturkost

Apotheken

Drogerie / Parfiimerie

Blumen / Gartenbedarf

Oberkleidung (Damen/Herren/Kinder) / Wasche

Heimtextilien / Kurzwaren

Sportartikel/ -bekleidung/ -schuhe / -gerate / Camping / Angler-/ Jagdbedarf
Schuhe

Sanitatswaren /-bedarf / medizinische und orthopadische Artikel / Horgeréate
Blcher (inkl. Zeitungen/Zeitschriften)

Papier-/ Bliro-/ Schreibwaren

Spielwaren (inkl. Hobby- /Bastelbedarf)

Zoobedarf

Mébel / Antiquitaten (inkl. Klichen- und Matratzenstudios)

Baumarktartikel / Eisenwaren

Glas / Porzellan / Geschenkartikel / Hausrat / Haushaltwaren

Farben / Lacke / Tapeten / Bodenbelag / Raumausstattung

Elektrogerate / Leuchten / Unterhaltungselektronik

Foto

Optik

Uhren / Schmuck

Lederwaren

Musikinstrumente / Musikalien

Fahrrader / Fahrradzubehor

Autoteile /-zubehor

Computer / Peripheriegerate / Telekommunikation / Biliroorganisation /-maschinen
Baby- / Kinderausstattung (inkl. Kinderwagen, Hartware)

diverse Branchen (Erotikartikel, Waffen, Aktionswaren, Schnappchenshops)

Seite 93



Anl. 4:  Einzelhandelsausstattung von Heidenau nach Sortimenten
Nr.  Branche Verkaufsflache Umsatz Betriebsanzahl
m?2 % Mio. EUR % abs. %
1 Lebensmittel 13.400 25 58,21 46 37 27
2 Reformwaren/Naturkost 0 0 0,00 0 0 0
3 Apotheken 310 1 8,10 6 4 3
4 Drogerie/Parfiimerie 950 2 2,98 2 5 4
5  Blumen/Gartenbedarf 1.120 2 2,35 2 8 6
6  Oberkleidung (Damen/Herren/Kinder) / Wasche 1.980 4 5,00 4 10 8
7  Heimtextilien/Kurzwaren * * * * 2 2
8  Sportartikel/-bekleidung/-schuhe/Camping 1.770 3 2,19 2 3 2
9 Schuhe 320 1 1,13 1 6 4
10 Sanitatswaren * * * * 2 2
11 Blcher 310 1 1,13 1 4 3
12  Papier-/Bliro-/Schreibwaren 250 0 1,18 1 5 4
13 Spielwaren * * * * 2 2
14 Zoobedarf 1.020 2 1,61 1 3 2
15 Mdobel/Antiquitaten 14.650 27 13,19 10 3 2
16 Baumarktartikel/Eisenwaren 10.290 19 13,69 11 6 4
17  Glas/Porzellan/Geschenkartikel/Hausrat * * * * 2 2
18 Farben/Lacke/Tapeten/Bodenbelag/Raumausstattung * * * * 1 1
19 Elektrogerate/Unterhaltungselektronik 840 2 2,52 2 5 4
20 Foto * * * * 1 1
21 Optik 230 0 1,38 1 3 2
22  Uhren/Schmuck 110 0 0,88 1 3 2
23 Lederwaren 0 0 0,00 0 0 0
24  Musikinstrumente/Musikalien 0 0 0,00 0 0 0
25 Fahrrader * * * * 2 2
26  Autoteile/-zubehor 0 0 0,00 0 0 0
27 PC/Telekommunikation/Bliroorganisation 260 0 1,85 1 7 5
28 Baby-/Kinderausstattung 180 0 0,47 0 3 2
29 diverse Branchen 2.960 5 3,40 3 6 4
Summe 54.240 100 127,39 100 133 100
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, August 2009

Stadt

Anmerkung: Die einzelnen Fachabteilungen des SB-Warenhauses real wurden bei der folgenden Analyse jeweils als ein eigenstandiger Betrieb gewertet.
*) Aus Datenschutzgriinden wurden bei sehr geringen Fallzahlen nur aggregierte Werte ausgewiesen.
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Anl. 5: Definitionen von Lebensmittel-Vertriebsformen

Lebensmittel-SB-Geschéft

Verkaufsflache unter 400 m2.

Allgemeines Lebensmittelsortiment mit Frischwaren, mitunter jedoch ohne
Frischfleisch. Umsatzanteil branchenlblicher Non-Food-Artikel ca.

8-12 %.

Beispiele: Edeka-Nachbarschaftsladen, Rewe-Nahkauf, (Spar).

Lebensmittel-Discounter

Meist BetriebsgréBen von ca. 800 m2 Verkaufsflache.

Ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ
niedriger Artikelzahl (ca. 600 bis 1.200), Non-Food-Umsatzanteil ca.

10 - 13 %.

Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getranke) mit wenigen
Frischwaren.

Ohne Bedienungsabteilungen und weiteren Dienstleistungen,
preisaggressiv, werbeintensiv.

Beispiele: Aldi, Lidl, Norma, Netto, Penny.

Supermarkt

Ca. 400 bis 1.500 m? Verkaufsflache (neue Konzepte auch bis 3.000 m2).
Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m2 Verkaufsflache
bereits hoherer Non-Food-Anteil: Umsatzanteil ca. 10 - 15 %,
Flachenanteil ca. 20 - 25 %.

Standorte vor allem in Wohngebieten und verkehrsgiinstigen Lagen.
Hauptkundenpotenzial innerhalb von ca. 750 Metern Umkreis.

Beispiele: Tengelmann, Tegut, Rewe, Edeka.
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Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis ca. 5.000 m2.

Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache
stark ansteigender Fl&dchenanteil an Non-Food-Abteilungen (Ge- und
Verbrauchsguiter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs), Non-Food-
Umsatzanteil bis ca. 20 %, Non-Food-Flachenanteil bis ca. 30 %.
Meist autokundenorientierter Standort.

Beispiele: E-Center/Herkules, Handelshof, Kaufland, Marktkauf.

SB-Warenhaus

Verkaufsflache Gber 5.000 m2.

Neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R.
Uber 50 %) umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Non-Food-Umsatzanteil
ca. 35 - 50 %, Non-Food-Flachenanteil ca. 60 - 75 %.

Ganz oder liberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven
Kundendienst.

Hohe Werbeaktivitéat, Dauerniedrigpreispolitik oder
Sonderangebotspolitik.

Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort.

Haufig als Mittelpunkt einer gréBeren Fachmarktagglomeration.
Beispiele: Globus, Toom, Marktkauf, Real.
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