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1. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfithrung

Die GrolRe Kreisstadt Hoyerswerda beauftragte die BBE Handelsberatung GmbH, Niederlassung Leipzig
(Hauptauftragnehmer) und Drees & Sommer SE (Nachunternehmer) mit der Erstellung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes. Die schriftliche Beauftragung erfolgte per Schreiben vom 02.08.2024.

Die Stadt Hoyerswerda verflgte in der Vergangenheit bereits tber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept
aus dem Jahr 2006, welches mit Stadtratsbeschluss im Jahr 2022 aufgehoben wurde. Das nun angestrebte
Einzelhandels- und Zentrenkonzept resultiert aus einer dynamischen Einzelhandelsentwicklung, die sich im
Spannungsfeld zwischen verdnderten Standortprofilen der Anbieter und gewachsenen Handelsstrukturen
bewegt. Vor allem der Lebensmitteleinzelhandel steht seit einigen Jahren vor signifikanten Angebotsent-
wicklungen, die sich auf Verkaufsflachen und Standorte auswirken, da die Anbieter ihre Marktkonzepte an
eine veranderte Nachfrageentwicklung anpassen. In der Stadt Hoyerswerda wird dies aktuell am Vorhaben
.Neue Kihnichter Heide* deutlich, die stadtebauliche Bewertung dieses Vorhabens ordnet sich in die mal3-
geblichen Aufgabenstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ein. Darlber hinaus fiihren auch
bedeutsame Wachstumsraten des Onlinehandels zu einem forcierten Standortwettbewerb, der insbeson-
dere auch den innerstadtischen Einzelhandel betrifft. Diese Dynamik im Einzelhandel wird sich weiter fort-
setzen.

In Verbindung mit diesen aktuellen Entwicklungen erwachst somit die Anforderung, die zukinftige Ausrich-
tung der Einzelhandelsstrategie in Hoyerswerda auf der Basis einer aktuellen Bestandsaufnahme neu zu
diskutieren und festzulegen. Im Mittelpunkt steht insbesondere die Wechselwirkung und Funktionsteilung
der unterschiedlichen Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet, unter der Pramisse des Schutzes zentraler
Versorgungsbereiche.

Die Notwendigkeit eines konzeptionellen Handlungsrahmens fiir kommunale Entscheidungstréager und In-

vestoren beinhaltet eine klare funktionsteilige Zentren- und Standortstruktur. Die Sicherung und Weiterent-
wicklung zukunftsfahiger Einzelhandelsstrukturen muss mit stadtebaulichen Zielvorstellungen von Hoyers-
werda korrespondieren, um eine nachhaltige stadtebauliche Qualitat fir die Bevolkerung zu gewahrleisten,
zugleich aber die Wahrnehmung oberzentraler Versorgungsfunktionen in geordnete Bahnen zu lenken.

Basis des Einzelhandelskonzeptes wird die aktuelle Bewertung der gegenwaértigen Angebots- und Nachfra-
gesituation der Stadt Hoyerswerda bilden. Darauf aufbauend gilt es, unter Berlcksichtigung einzelhandels-
relevanter Strukturverédnderungen und Trends, die standortspezifischen Zielkonzepte sowie die Zentren-
und Standortstruktur herauszuarbeiten.

Im Fokus des Einzelhandelskonzeptes steht grundsatzlich der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche,
einschliellich ihrer Versorgungsfunktionen und Entwicklungspotenziale. Diese sind prioritar einzubinden in
eine kommunale Funktionsabstimmung mit erganzenden Nahversorgungsstrukturen und grof3flachigen Ein-
zelhandelsstandorten und fiihren schlief3lich zur Formulierung von Leitlinien zur zukinftigen Einzelhandels-
entwicklung in der Stadt Hoyerswerda.

Die praxisnahe Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird durch diesen Handlungsleitfa-
den gewabhrleistet, der das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkretisiert und die Uberein-
stimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Im Kontext der ortsspezifischen Liste (Hoyers-
werdaer Liste), mit der die Festlegung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente erfolgt, wird eine
geordnete Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder Stand-
ortveranderungen entsprechend den stadtebaulichen Entwicklungszielen gewahrleistet. Ziel des Einzelhan-
delskonzeptes ist es, eine fachlich determinierte Grundlage fur den planungsrechtlichen Steuerungsprozess
der Einzelhandelsentwicklung in Hoyerswerda zu erarbeiten. Damit entsteht Transparenz sowie Sicherheit
fur Investoren aber auch Rechtssicherheit fir die Kommune.
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Wesentliche Schwerpunkte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sind somit:

m Positionierung des Einzelhandels in der Stadt Hoyerswerda im Hinblick auf wesentliche Leis-
tungsparameter wie z.B. Verkaufsflachenbestand, BetriebsgréRen und Umsatzleistung insgesamt
sowie differenziert nach Sortimenten und Standortlagen

m Nachfragesituation in der Stadt Hoyerswerda derzeit und perspektivisch bis 2030 in Bezug auf
das kleinraumige Bevdlkerungspotenzial ebenso wie das regionale Kundeneinzugsgebiet, auf das
Kaufkraftniveau und Veranderungen im Ausgabeverhalten sowie auf die Kaufkraftbindung unter Be-
riicksichtigung der sortimentsspezifischen Wahl von stationdren und digitalen Vertriebskanalen

m Charakterisierung des regionalen Einzugsbereiches fur den Einzelhandel
m raumlich / funktionale Definition zentraler Versorgungsbereiche inkl. Entwicklungspotenzialen

B Malnahmen zur Sicherung und Optimierung des Branchenmixes in zentralen Versorgungsbe-
reichen - Identifizierung von Handlungsbedarfen

m  Empfehlungen zur stadtebaulichen Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche Alt-
stadt und Neustadt Hoyerswerda

m Empfehlungen und MalRhahmen zur Sicherung einer leistungsfahigen Nahversorgungsstruktur
unter Beriicksichtigung der demographischen Entwicklung

m Priifung des Vorhabens ,,Neue Kiihnichter Heide*“ und mdgliche Einbindung in die Nahversor-
gungs- und Zentrenstruktur

m Integration der grofR3flachigen Ergédnzungsstandorte durch klare Funktionszuweisung in einer ge-
samtstadtischen Zentren- und Standortstruktur zur wechselseitigen Wahrnehmung oberzentraler
Versorgungsfunktionen

m Ableitung einer ortsspezifischen ,,Hoyerswerdaer Sortimentsliste als planungsrechtliches Instru-
mentarium zur ortsspezifischen Bestimmung nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente

m Neudefinition eines ortsspezifischen Hoyerswerdaer Nachbarschaftsladens auf Grundlage der
aktuellen Rechtsprechung (insbesondere OVG Sachsen-Anhalt, Aktenzeichen 2K 113/14)

m Erarbeitung von Leitlinien und Handlungsschwerpunkten zur Beurteilung von Einzelhandelsvor-
haben sowie Empfehlungen zur Vorgehensweise der Stadtverwaltung bei der Einzelhandelsentwick-
lung

Die zugrunde liegende Analyse beinhaltet die Darstellung und Bewertung der bestehenden Angebots- und
Nachfragesituation unter Berlicksichtigung sozial-raumlicher und funktionaler Aspekte, mit dem Ziel, die
Zentren- und Standortstruktur zukunftsfahig fiur die gesamtstadtischen und regionalen Versorgungsfunktio-
nen auszugestalten. Wesentliche methodische Bausteine sind:

Betriebsstattenerhebung

Fur die Neuerarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurde eine Betriebsstattenerhebung durch die Bear-
beiter des Konzeptes vorgenommen. Die aktuelle Verkaufsflachenerhebung der Einzelhandelsbetriebe in
Hoyerswerda schlie3t mit dem Stichtag 2. Dezember 2024. Die Verkaufsflachen der Betriebe wurden nach
Warengruppen differenziert erhoben, dies gilt auch fur Mehrbranchenanbieter. Fir alle Betriebe wurde unter
Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer
Leistungskennziffern die Umsatzleistung ermittelt.
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Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen bertcksichtigen Unterlagen der
Stadt Hoyerswerda bzw. des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen. Grundlage fiir die Be-
rechnung der Nachfragesituation in der Stadt Hoyerswerda stellen aktuelle Kaufkraftdaten von
BBE!CIMAIMB-Research sowie die Verbrauchsausgaben des Instituts fur Handelsforschung (IFH Kéln) dar.

Partizipationskonzept ,Lebendiges Hoyerswerda“

Das Partizipationskonzept zielte darauf ab, durch niedrigschwellige Beteiligungsmdoglichkeiten ein moglichst
umfangreiches Gefiihlsbarometer der lokalen Bevdlkerung zu den stadtebaulichen und handelstechnischen
Qualitaten der unterschiedlichen Versorgungsstandorten zu erheben. AuBerdem wurden die Entwicklungs-
mdoglichkeiten und Versorgungsdefiziten des lokalen Einzelhandels aus Sicht der Bevolkerung erfasst.
Dadurch entstand ein umfassendes Stimmungsbild, das als Bestandteil der Grundlagenermittlung in die
Konzeption des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts einfloss. Dabei kamen sowohl ein digitales (Baustein 1
— Online Umfrage vom 24.10.2024 bis 30.11.2024) als auch ein analoges (Baustein 2 — Vor-Ort Beteiligung
am 02.11.2024 auf dem Lausitzer Platz) Beteiligungsformat zum Einsatz, die beide offen fur die Bevolke-
rung sowie fur Besucherinnen und Besucher der GroRRen Kreisstadt Hoyerswerda waren. Insgesamt haben
sich 535 Personen an der Online-Umfrage beteiligt und rund 60 Birger und Blirgerinnen haben sich bei der
Vor-Ort Beteiligung geaulRert.

Arbeitskreisberatungen

In drei Arbeitskreisberatungen am 02.12.2024, 20.01.2025 und 20.02.2025 waren Vertreter der Landesdi-
rektion Sachsen, des Handelsverbands Sachsen, der IHK Dresden, des Regionalen Planungsverbands
Oberlausitz-Niederschlesien und der Ausschuss fur Stadtentwicklung eingeladen. In den Arbeitskreisbera-
tungen wurden die Ergebnisse der Bevoélkerungsbefragung und der jeweilige Zwischenstand des Einzelhan-
delskonzeptes vorgestellt und diskutiert. Auf den Arbeitskreisberatungen aufbauend wurde am Einzelhan-
delskonzept entsprechend weitergearbeitet, um ein von einem breiten Konsens getragenes Einzelhandels-
konzept fir die Stadt Hoyerswerda aufzustellen.

Offentlichkeitsbeteiligung zu den Ergebnissen des Einzelhandelskonzeptes

Die Ergebnisse des Einzelhandelskonzeptes wurden in zwei 6ffentlichen Birgerinformationsveranstaltungen
(15. Mai 2025 und 08. September 2025) vorgestellt und diskutiert. Zudem erfolgte im Zeitraum 14.07. bis
13.08.2025 eine Offenlegung des Konzeptes mit Blrgerbeteiligung, die in diesem Zeitraum eingegangenen
Stellungnahmen sind im vorliegenden Konzept berticksichtigt.

Weitere Grundlagen

Der Ausarbeitung wurden im Wesentlichen folgende Unterlagen zu Grunde gelegt:
Landesentwicklungsplan Freistaat Sachsen

Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien

Unterlagen zur Bauleitplanung der Stadt Hoyerswerda

Geodaten der Stadt Hoyerswerda aus dem Geoportal Sachsen

Ausgewahlte Daten des Gesamtstadtischen und regionalen Entwicklungs- und Handlungskonzeptes
(GeREHK) der DSK Deutsche Stadt- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH

m Statistische Daten der Stadt Hoyerswerda und des Statistischen Landesamtes
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2. Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes
Hoyerswerda

2.1. Regionale Lage, Verkehrsanbindung und Pendlersituation

Lage und Stadtentwicklung

Die Stadt Hoyerswerda liegt im Landkreis Bautzen, etwa 55 km norddstlich von Dresden, rund 35 km sid-
lich von Cottbus und rund 31 km nordwestlich von Bautzen, im Nordosten des Freistaates Sachsen. Die
Stadt hatte bis in die 1950er Jahre den Status einer Kleinstadt inne, wuchs ab diesem Zeitpunkt jedoch in
kurzer Zeit, durch den rasanten Ausbau von Kohleabbau- und -veredlungsindustrie in der Region, um ein
Vielfaches. Nach dem Rickgang dieser Industriezweige sank die Bevoélkerungszahl deutlich, so dass folg-
lich der Schwerpunkt der Standort- und Wirtschaftsentwicklung auf zukunftsorientiertere Branchen gelegt
wird, um den Strukturwandel erfolgreich zu gestalten.

Verkehrsanbindung

Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit sind wesentliche Standortfaktoren, die die Entwicklungschancen der
Stadt auch in Bezug zum Einzelhandel pragen. Hoyerswerda verfligt Gber eine gute regionale Verkehrsan-
bindung mit den sich im Stadtgebiet kreuzenden Bundesstral3en 96 und 97, liegt jedoch von den Autobah-

nen A4 und Al3 rd. 34 km Fahrstrecke und A15 rd. 37 km Fahrstrecke entfernt. Die Uberregionale Erreich-
barkeit ist damit eingeschrankt.

Karte 1: Lage und Verkehrsanbindung von Hoyerswerda
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Ein Anschluss an das Schienennetz ist mit Verbindungen in westlicher Richtung nach Leipzig Gber Elster-
werda beziehungsweise Falkenberg (Elster) im stiindlichen Takt mit dem Regional-Express 11 und 15 so-
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wie in dstlicher Richtung nach Gorlitz und Niesky mit der Regionalbahn 64 im Zwei-Stunden-Takt vorhan-
den. Hoyerswerda verfugt insgesamt Uber drei Bahnhaltepunkte, einen im Ortskern der Altstadt, einen in der
Neustadt und einen weiteren im Ortsteil Schwarzkollm.

Der Uber die Stadtgrenzen hinausgehende offentliche Personennahverkehr wird Gber den Verkehrsverbund
Berlin-Brandenburg (VBB) und den Zweckverband Verkehrsbund Oberlausitz-Niederschlesien (ZVON) or-
ganisiert, Hoyerswerda ist mit 16 Linien (259, 500, 532, 534, 536, 619, 776, 778, 779, 780, 782, 783, 784,
792, 794 und 800) an den regionalen Busverkehr angeschlossen, welche die Kernstadt mit den peripheren
Ortsteilen und dartiber hinaus mit Bautzen, Kamenz, Senftenberg und Spremberg verbinden. Zuséatzlich ver-
fugt Hoyerswerda tber einen eigenen Stadtbusverkehr mit finf Linien.

Pendlersituation

Eine fir den Einzelhandel bedeutende Grof3e in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler dar. Da
sich Beschéftigte tagsuber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zugute. Dies betrifft verstarkt den nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten kénnen dabei die
Kaufkraft verstarkt vor Ort binden. Die tagliche Einpendlerzahl der Stadt Hoyerswerda betragt 5.834, dem-
gegenuber sind 5.449 Auspendler zu konstatieren. Daraus errechnet sich ein nur leicht positiver Pendler-
saldo von 385.1 Diese Pendlersituation zeigt eine Uberwiegend regionale Verflechtung mit dem Mittelbereich
von Hoyerswerda, wobei die Entfernungen, welche auspendelnde Arbeitnehmer zu ihrem Arbeitsplatz zu-
rucklegen (u.a. nach Spremberg, Dresden, Kamenz, Bautzen) im Durchschnitt grof3er ist als diejenige der
einpendelnden Arbeitnehmer.?

Strukturwandel

Nach der Wiedervereinigung der Bundesrepublik Deutschlands verzeichnete Hoyerswerda einen signifikan-
ten Bevolkerungsruckgang. Wahrend die Einwohnerzahl in den 1980er Jahren nahezu 72.000 betrug, sank
sie bis 2024 auf etwa knapp Uber 31.000. Diese Entwicklung war eine direkte Folge des Wegfalls zahlrei-
cher Arbeitsplatze in der Kohleindustrie, was insbesondere zur Abwanderung von Personen im erwerbsféahi-
gen Alter fuhrte. Der drastische Bevolkerungsriickgang resultierte in einem erheblichen Leerstand von Woh-
nungen und Gebauden, was dazu fuhrte, dass die Stadt Anfang der 2000er Jahre ein Drittel inres Woh-
nungsbestands riickbauen lie3.3 Dies verursachte groRe Liicken in der Stadtstruktur, die heute als ungestal-
tete Flachen - wie beispielsweise das Gebiet ,Neue Kihnichter Heide“ - brachliegen und groRes Nachver-
dichtungspotenzial im Sinne der Innenentwicklung bieten.

Um den Strukturwandel proaktiv zu gestalten, entwickelte die Stadt Hoyerswerda im Jahr 2019 die Strategie
.LebensEnergieStadt®. Diese umfasst Uber 20 Projekte in sechs Schwerpunktthemenfeldern: Energie, be-
zahlbares Wohnen, globale Vernetzung, Gesundheit, Innovation und Kultur sowie nachhaltiger Tourismus.
Dartber hinaus sollen in und um Hoyerswerda GroRRprojekte in verschiedenen Forschungsbereichen reali-
siert werden, die neue Impulse in die Stadt bringen sollen. Ein wichtiger Baustein ist dabei unter anderem
die Errichtung von Forschungszentren der TU Dresden in Hoyerswerda sowie auf dem Geléande des Indust-
riepark Schwarze Pumpe. Dabei sollen im Rahmen des Forschungsprojektes ,Smart Mobility Lab“ hochmo-
derne Forschungsinfrastrukturen in Hoyerswerda angesiedelt und Giber 300 neue Arbeitsplatze geschaffen
werden.

Um all diese Projekte zu koordinieren, wurden im Jahr 2021 das Bundesprogramm ,STARK (Starkung der
Transformationsdynamik und Aufbruch in den Revieren und an den Kohlekraftwerkstandorten)“ ins Leben
gerufen, um die personellen Ressourcen fiir die Region zu erweitern.

1 Gemeindedaten aus der Beschaftigungsstatistik, 30.06.2024, Bundesagentur fir Arbeit
2 Statistische Amter der Lander: Pendleratlas Deutschland, Pendelstréme 2023
3 Statisches Landesamt des Freistadt Sachsen, Wohnungsbestand in der Stadt Hoyerswerda, 2020
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2.2. Einfihrung Stadtebauliche Analyse

Methodenbeschreibung fir die stadtebauliche Analyse in Hoyerswerda

Die stadtebauliche Analyse fiir das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Hoyerswerda umfasst so-
wohl eine Makroanalyse der gesamten Stadt als auch eine Mikroanalyse der einzelnen Handelsstandorte
und Zentren. Die Makroanalyse untersucht die (ibergeordneten stadtebaulichen Strukturen und Verknipfun-
gen, wahrend die Mikroanalyse die standortspezifischen stadtebaulichen Gegebenheiten und Funktionen
analysiert.

Im Rahmen der Mikroanalyse wurden funf raumliche Schwerpunkte identifiziert und analysiert, die sowohl
stadtebaulich als auch handelstechnisch von hoher Relevanz fiir Hoyerswerda sind. Dazu gehérten die Alt-
stadt, das Lausitz-Center, der Treff 8, der Bahnhofsbereich und der Entwicklungsstandort ,Neue Kiihnichter
Heide". Weitere Handelsstandorte wie der Globus und das Kaufland, die SchulstraBe (Lidl und Tedi), und
die SchlossstralRe (REWE, Aldi Nord, dm) wurden ebenfalls eingehend untersucht.

Die Stadt Hoyerswerda sowie die einzelnen Standorte wurden einer umfassenden qualitativen Bewertung
unterzogen, die sich auf verschiedene Themenfelder konzentrierte. Die Bewertung erfolgte nach den folgen-
den Themenfeldern:

Abbildung 1. Bewertungskriterien fir die Standortanalyse
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AnschlieRend wurden die Ergebnisse in eine SWOT-Analyse uberfiihrt (Ubersicht der Starken (S), Schwa-
chen (W), Potenziale (O) und Gefahren (T)), um schlieRlich eine Synthese fir alle Standorte zu erstellen.
Die Ergebnisse der fachlichen Synthese der Standortanalysen wurden in einem nachsten Schritt mit den
Partizipationsergebnissen abgeglichen. Aus dieser kombinierten Datenbasis wurden abschlie3end stadte-
bauliche Empfehlungen fir die rdumlichen Schwerpunkte entwickelt.

2.3. Makroanalyse: Grol3e Kreisstadt Hoyerswerda

Durch die wechselhafte Stadtentwicklung seit den 1950er Jahren ist in Hoyerswerda eine differenzierte
Siedlungsstruktur entstanden. Das Stadtgebiet besteht aus einem historischen Stadtkern, in dem viele al-
tere Gebaude zu finden sind. Darliber hinaus gibt es eine Vielzahl an Wohngebieten, in welchen die Platten-
bauweise die dominierende Charakteristik der Bausubstanz darstellt. Durch die staatlich vorangetriebene
Expansion der Braunkohleindustrie musste in kurzer Zeit in gro3en Mal3stab Wohnraum geschaffen wer-
den. Dieser wurde anfangs nordlich und westlich/stidwestlich des Ortskerns errichtet, jedoch entsprach der
geschaffene Wohnraum nicht mehr der vormals angestrebten Kapazitat. Das fur die weiteren BaumafR3nah-
men notige Bauland wurde 6stlich des Ortskernes erschlossen. Die Erweiterung dauerte bis in die 1990er
Jahre an und pragt bis heute das Stadtbild der Neustadt von Hoyerswerda. Eine Besonderheit stellt der
hohe Anteil an Kleingartenflachen dar, welche sich vor allem westlich und nordwestlich der Kernstadt befin-
den.

Im Rahmen von Eingemeindungen in den Jahren von 1993 bis 1998 wurden die heutigen Ortsteile Brothen /
Michalken, Dérgenhausen, Knappenrode, Schwarzkollm und ZeiRig in die Stadt Hoyerswerda eingegliedert.

Sudlich des Stadtzentrums von Hoyerswerda befinden sich wesentliche Verwaltungseinrichtungen. Histo-
risch bedingt gibt es eine Konzentration von Einzelhandelsansiedlungen im Stadtzentrum als auch in sudli-
cher Richtung zum Bahnhof. In der Neustadt von Hoyerswerda hat sich um den Lausitzer Platz herum eine
weiteres Ortszentrum gebildet, um welche eine erhebliche Anzahl an Einzelhandels- und Dienstleitungsein-
richtungen angesiedelt sind. Darlber hinaus ist an der - die Stadt von Stdwesten nach Norden durchque-
renden - BundesstraRe B97, sudlich der Kernstadt eine Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben mit regi-
onaler Ausstrahlung (u.a. SB-Warenhaus, Baumarkt, Mébelmarkt) angesiedelt. Hoyerswerda ist durch eine
Vielzahl an Einzelhandelsangeboten hervorragend erschlossen. Die Burgerinnen und Birger kénnen Le-
bensmitteleinkaufe und weitere Artikel des taglichen Bedarfs innerhalb eines 10-minitigen Fu3wegs erwer-
ben, was eine bequeme und effiziente Versorgung gewahrleistet. Obwohl die Einzugsgebiete der Einzelhan-
delsstandorte sich tiberschneiden und auf ein Uberangebot hinweisen, ist dies durch die zentrale Rolle der
Stadt als Oberzentrum (Oberzentraler Stadteverbund Bautzen — Gorlitz — Hoyerswerda) gerechtfertigt. Das
potenzielle Entwicklungsgebiet ,Neue Kiuhnichter Heide* wird durch das aktuelle Einzelhandelsangebot in-
nerhalb eines 10-Minuten-Radius versorgt.

Gewerbeansiedlungen finden sich norddstlich sowie 6stlich der Kernstadt. Sie sind meist sehr gut fir den
Individualverkehr und teilweise auch gut mit dem 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erreichbar, was
deren Attraktivitat fur Unternehmen zusatzlich erhéht. Das Gewerbetreiben in Hoyerswerda besteht tiber-
wiegend aus kleinen bis mittelstandischen Unternehmen. Die Stadt bietet noch reichlich Gewerbeflachen,
beispielsweise am Bahnhof, die verdichtet und neu erschlossen werden kdnnen, um weitere Potenzialfla-
chen fur Gewerbetreibende zu schaffen.

Die eingemeindeten Ortsteile weisen Uberwiegend eine dorfliche Siedlungsstruktur auf, die sich in einer ty-
pisch landlichen Einzelhausbebauung, teilweise landwirtschaftlichen Betrieben sowie schwerpunktmafiiig
angesiedelten kleinen Handwerksbetrieben widerspiegelt. In den Ortsteilen ist der Einzelhandel nur punktu-
ell durch das Lebensmittelhandwerk bzw. in Verbindung mit Handwerksbetrieben vertreten, lediglich in
Schwarzkollm und im Kreuzungsbereich B97 Kamenzer Bogen / Wittichenauer Strasse befindet sich klein-
teilige Einzelhandelsagglomerationen.
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In Bezug auf die soziale Infrastruktur zeigt sich eine deutliche Konzentration in der Altstadt. Die Stadt ver-
fugt Uber ein umfassendes Bildungsangebot Uber alle Schularten, ein gut ausgestattetes Gesundheitssys-
tem inklusive eines Klinikums und zahlreiche Soziale- sowie Freizeitangebote. In Richtung der Stadtrander

nimmt die Dichte der sozialen Infrastruktur jedoch ab, wodurch langere Distanzen zuriickgelegt werden
mussen.

Abbildung 2: SWOT-Analyse Gesamtstadt
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Ubersicht der Raumlichen Schwerpunkte und relevanten Standorten

Raumliche
Schwerpunkte:

1. Altstadt

2. Lausitzer Platz —
Lausitzer Center

3. Lipezker Platz —
Treff 8

4. Bahnhofsumfeld

5. ,Neue Kihnichter
Heide*

6. Schulstrasse —
Lidl, Tedi

7. Am Schloss -
REWE, Aldi und dm

8. Globus
9. Kaufland
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2.4. Mikroanalyse: Raumliche Schwerpunkte

2.4.1. Raumlicher Schwerpunkt — Altstadt

Die Altstadt von Hoyerswerda besticht durch ihre dichte und kleinteilige Baustruktur, die eine kompakte, his-
torische und vielfaltige Bebauung aufweist. Viele der Gebaude sind gut erhalten und zeichnen sich durch
eine hohe architektonische Qualitat aus. Dabei bietet die Altstadt eine Mischung aus Wohnnutzung und klei-
nen Geschéaften sowie Gewerbebetrieben, die das Stadtbild beleben. Ein griines Band offentlicher Grinfla-
chen, das sich um die gut erhaltenen Stadtstrukturen wie den historischen Graben zieht, l1&adt zur Erholung
ein. Historische Elemente wie der Graben und andere Strukturen tragen zu einer besonderen Atmosphére
bei. Zentrale Bezugspunkte sind der Fluss Schwarze Elster, ein natirlicher Anziehungspunkt und wichtiger
Bestandteil des Stadtbildes, sowie der zentrale Marktplatz, das Herz der Altstadt, wo sich das soziale und
wirtschaftliche Leben abspielt.

Versorgungsinfrastruktur: Die Altstadt zeichnet sich durch eine vielfaltige Auswahl an kleinen, lokalen
Einzelhandelsgeschéaften aus, wahrend grof3e Ketten nur vereinzelt vertreten sind. Das Handelsangebot
konzentriert sich primar auf die KirchstraBe und den Marktplatz. Ein geringer Anteil der Erdgeschossflachen
steht leer, und es gibt eine gewisse Fluktuation bei den Geschéaften. Jedoch mangelt es an belebenden Ge-
schéaften mit grollem Anziehungspotenzial und das Einzelhandelsangebot richtet sich Uberwiegend an &ltere
Bevolkerungsgruppen. Des Weiteren entspricht das gastronomische Angebot nicht der zentralen Lage des
Marktplatzes. Auf dem Marktplatz findet regelmafiig - montags, mittwochs und freitags - ein Wochenmarkt
statt. Insgesamt bietet die Altstadt von Hoyerswerda ein solides Versorgungsangebot, das Potenzial zur
Weiterentwicklung aufweist.

Mobilitat: Die Altstadt ist eine ful3gangerfreundliche Zone, die jedoch ausgepragte autoorientierte Struktu-
ren aufweist, insbesondere durch die Prasenz des ruhenden Verkehrs. Rund um den Marktplatz wird dem
motorisierten Individualverkehr viel Raum gegeben; insgesamt stehen hier etwa 70 PKW-Parkplatze zur
Verfiigung. Allerdings sorgen die historisch gepflasterten Stral3en dafiir, dass die Barrierefreiheit nicht Gber-
all gewahrleistet ist und zuséatzlich haben einzelne Geschéfte Stufen. Hinsichtlich des 6ffentlichen Nahver-
kehrs ist die Altstadt Uber die Buslinien 1 & 2 gut erschlossen.

Soziale Infrastruktur: Die Altstadt von Hoyerswerda ist in Bezug auf die soziale Infrastruktur hervorragend
aufgestellt. Die medizinische Versorgung ist durch die zahlreichen Arztpraxen tGberdurchschnittlich gut ab-
gedeckt. Am Rand der Altstadt befinden sich bedeutende Freizeitangebote wie der Zoo Hoyerswerda und
die Kulturfabrik. Zudem finden in der Altstadt regelmafig Veranstaltungen wie Stadtfeste und Wochen-
markte statt. An den Randern der Altstadt sind zahlreiche Behoérden wie das Birgeramt und das Landrats-
amt angesiedelt, die sowohl fur die Stadt als auch Uberregional von Bedeutung sind. In unmittelbarer Nahe
zu den Verwaltungsgebauden befinden sich verschiedene soziale Einrichtungen. Im Zentrum der Altstadt
selbst sind keine Kitas und Schulen angesiedelt, jedoch befinden sich mehrere Einrichtungen in unmittelba-
rer Nahe. Zwei der vier Hotels von Hoyerswerda sind in der Altstadt angesiedelt. Insgesamt bietet die Alt-
stadt eine gut ausgebaute soziale Infrastruktur, die sowohl den Bewohnerinnen und Bewohner als auch den
Besucherinnen und Besucher zahlreiche Vorteile bietet.

Offentliche Raum: Der 6ffentliche Raum zeichnet sich durch klar definierte Raume und Grenzen aus. Die
gepflegte und historisch bedeutsame Architektur tragt zur Schaffung einer ansprechenden Atmosphére bei.
Jedoch wird eine rdumliche Trennung zwischen Gebauden und Marktplatz durch die StralRenfihrung und
der zu ihr gehérenden Poller erzeugt. Zuséatzlich ist der ruhende Verkehr aufgrund der zahlreichen Park-
maglichkeiten stark prasent. Am Wochenende weist die Altstadt eine geringe Besucherfrequenz auf und es
mangelt an Sitzgelegenheiten sowie an vielféltigen Nutzungsmoglichkeiten. Durch den Ratskeller und die
Eisdiele Schoko & Luise ist bereits eine erste Belebung der westlichen Seite des Marktplatzes zu verzeich-
nen, was maoglicherweise auf einen positiven Trend zur Belebung hinweist.

Griunflachen und Klima-Resilienz: Die Altstadt weist einen hohen Versieglungsgrad auf, was die naturli-
che Wasseraufnahme des Bodens einschrankt. Der Marktplatz und der angrenzende Parkplatz verfligen
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Uber wenige Grunflachen keine natlrliche Beschattungselemente. Besonders an heil3en Tagen werden sie
daher zu einer zentralen Hitzeinsel in der Stadt. Gleichzeitig zieht sich um die Altstadt herum ein griines
Band an offentlichen Grunflachen, das maR3geblich zur Kiihlung des 6ffentlichen Raums beitragt und fur
eine angenehme Atmosphare sorgt.

Abbildung 3: Raumliche SWOT- Analyse der Altstadt

m
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Karte 4: Mobilitatsinfrastruktur in der Altstadt
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Quelle: Drees & Sommer basierend auf dem Geoportal Sachsen

2.4.2. Raumlicher Schwerpunkt — Lausitzer Platz

Das Lausitz-Center bildet zusammen mit dem Lausitzer Platz und den umliegenden Gewerbe- und Freizeit-
angeboten den zentralen Knotenpunkt der Neustadt von Hoyerswerda. Die Umgebung bietet vielféltige Ein-
kaufsmadglichkeiten, gastronomische Angebote und Freizeitaktivitdten. Der Gebdudekomplex des Lausitz-
Centers zeichnet sich durch seine grolimaf3stabliche Kubatur aus, die im Vergleich zur restlichen Umge-
bung besonders hervortritt. Nérdlich und 6stlich des Zentrums erstrecken sich Wohngebiete mit 4- bis 8-ge-
schossigen Wohnkomplexen in Plattenbauweise. Diese sind als offene Zeilen konzipiert und 6ffnen sich zur
StralRe hin, was eine ansprechende Atmosphére schafft. Westlich und sidlich des Lausitz-Centers befinden
sich offentliche Grinflachen wie der 2004 geschaffene Zentralpark und die denkmalgeschitzte Kriegsgra-
berstatte. Diese bieten den Bewohnerinnen und Besuchern der Stadt Erholungsméglichkeiten und tragen
zur hohen Lebensqualitat in der Hoyerswerdaer Neustadt bei.

Versorgungsinfrastruktur: Das Lausitz-Center bietet ein vielfaltiges Sortiment an bekannten Marken, die
eine breite Zielgruppe ansprechen. Mit Rewe als Vollsortimenter und Aldi als preisglinstigen Discounter ist
derzeit die tagliche Versorgung umfassend gesichert. Das Center weist indessen eine begrenzte Anzahl re-
gionaler und lokaler Geschéfte auf. Das gastronomische Angebot besteht Uiberwiegend aus Imbissen und
sehr preiswerten Restaurants. Auf dem Lausitzer Platz findet jeden Dienstag, Donnerstag und Samstag ein
Wochenmarkt statt.

Soziale Infrastruktur: Der Lausitzer Platz fungiert als zentrales Versorgungszentrum der Neustadt und be-
herbergt an seinen Randern sowohl Behdrden als auch soziale Einrichtungen. Die Lausitzhalle, ein bedeu-
tender kultureller Veranstaltungsort, bietet eine Biihne fiir Konzerte, Theaterauffihrungen und Ausstellun-
gen und tragt wesentlich zum kulturellen Leben der Region bei. Angrenzend an die Lausitzhalle befindet
sich eines der beiden Hotels der Neustadt, das auch Raumlichkeiten fir Kongresse und Konferenzen anbie-
tet. Der Lausitz Platz dient als Schauplatz zahlreicher Veranstaltungen wie Stadtfeste, Wochenmarkte und

11



BBE

DREES &
SOMMER

Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Hoyerswerda

andere gesellschaftliche Ereignisse. Es gibt jedoch keinerlei dritte Orte ohne Konsumzwang, die den Be-
wohnenden als Treffpunkte und Orte des Austauschs dienen kdnnten.

Offentliche Raum: Die Griinflachen in der unmittelbaren Umgebung, wie der Zentralpark oder die Kriegs-
graberstatte, sind teilweise ungestaltet und es fehlt an Nutzungsméglichkeiten wie Spielplatzen, Fitnessbe-
reichen und Treffpunkten. Der hohe Versiegelungsgrad, der geringe Verschattungsgrad und das fehlende
urbane Mobiliar am Lausitzer Platz laden nicht zum Verweilen ein. Zudem mangelt es an einer ansprechen-
den Nutzung der Erdgeschosse und Schaufenstergestaltung. Durch temporéare Nutzungen, wie beispiels-
weise den Wochenmarkt, wird der Platz zeitweise belebt. Jedoch ist der Lausitzers Platz auRerhalb der Off-
nungszeiten unbespielt und wird insbesondere in den Abendstunden als zentraler Aufenthaltsort von jungen
Menschen genutzt, jedoch gibt es vor Ort keinerlei spezifische Angebote fiir diese Zielgruppe.

Griunflachen und Klima-Resilienz: Die direkte Umgebung des Einkaufscenters ist durch grof3flachige, ver-
siegelte PKW-Stellplatze und den Uberwiegend versiegelten Lausitzer Platz gepragt. Zusatzlich nimmt der
Gebaudekomplex des Centers, dessen Dach ebenfalls als Parkflache genutzt wird, eine erhebliche Flache
ein, ohne jegliche Mdglichkeiten zur Versickerung bereitzustellen. Jedoch finden sich in der Nahe des Lau-
sitzer Platzes offentliche Parkanlagen sowie begriinte Innenhéfe der Wohnbebauung, die einen hohen Ve-
getationsgrad aufweisen. Die Parkanlagen sind aber unzureichend gestaltet und bieten kaum Nutzungs-
mdoglichkeiten.

Mobilitat: Vor dem Lausitz Center befindet sich der zentrale Busbahnhof, welcher ein zentraler stédtischer
Umsteigepunkt darstellt und eine gute Anbindung an alle Stadtteile von Hoyerswerda bietet. Dies ermoglicht
eine bequeme Nutzung des OPNVs fiir Bewohner und Besucher der Stadt. Der Lausitzer Platz ist als Fuf3-
géngerzone ausgewiesen und ist in den Sommer- und Frihlingsmonaten stark frequentiert. Dennoch ist die
umliegende Verkehrsfiihrung stark auf den Autoverkehr ausgerichtet und es stehen etwa 1.200 PKW-Stell-
platze um das Lausitz Center zur Verfligung. In Kombination mit den grof3flachigen Strukturen des Baukoér-
pers fuhrt dies zu langen Wegen und unklaren Wegfiihrungen fur Ful3ganger und Fahrradfahrer, insbeson-
dere zwischen dem Center, den Parkplatzen und dem Park. Entlang der Straf3en gibt es separate Ful3- und
Fahrradwege, die jedoch teilweise renovierungsbedurftig sind. Zentrale Fahrradparkpléatze sind vorhanden,
allerdings fehlen Gberdachte Stellplatze.

Abbildung 4: SWOT - Analyse des Lausitzer Platzes
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Karte 5: Mobilitatsinfrastruktur am Lausitzer Platz
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Quelle: Drees & Sommer basierend auf dem Geoportal Sachsen

Karte 6: Soziale Infrastruktur am Lausitzer Platz
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2.4.3. Raumlicher Schwerpunkt — Lipezker Platz

Das Einkaufszentrum Treff 8 fungiert als zentraler Treffpunkt im Quartier WK VIII und bietet den Bewohnen-
den wichtige Anlaufstelle fur soziale Interaktion. In der Umgebung des Treff 8 Uiberwiegt Wohnbebauung in
offener Zeilenbauweise, die wahrend der DDR-Zeit errichtet wurde. Sie sorgt fiir eine durchlassige Struktur
des Stadtteils. Gegeniiber dem Treff 8 befindet sich das Lausitzer Seenland Klinikum, welches eine bedeu-
tende Rolle in der medizinischen Versorgung der Region spielt, da es sich um das gréf3te Klinikum in der
Region handelt. Der Lipezker Platz, welcher sich im Vorfeld des Treff 8 befindet, wird vorwiegend als Park-
platz genutzt, was die Erreichbarkeit mit dem Auto verbessert aber die Aufenthaltsqualitat einschrankt.

Versorgungsinfrastruktur: Der Treff 8 bietet eine attraktive Mischung aus Gastronomie, Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs, Mode und einem Lebensmitteldiscounter. Anstatt auf einen gré3eren Versorger zu
setzen, besteht das Konzept des Treff 8 aus einer Vielzahl kleinerer Ladeneinheiten. Jedoch sind die Off-
nungszeiten des Treff 8, insbesondere am Wochenende, unzureichend, was zu Folge hat, dass es oft unbe-
lebt ist. FUr BedUrfnisse, die hier nicht gedeckt werden kdnnen, ist das Lausitz-Center in nur 15 Minuten zu
Fuf3 erreichbar.

Mobilitat: Der Standort ist stark durch autoorientierte Strukturen gepragt, dies spiegelt sich in einer Uber-
proportionalen Préasenz des ruhenden Verkehrs (ca. 200 PKW-Stellplatze) wider. Aufgrund dieser Struktu-
ren fehlen direkte und sichere FuBwegeverbindungen, die Mobilitdt von FuRgéngern ist einschrankt. Zusatz-
lich erschwert der Hohenunterschied zwischen dem AuRenbereich des Gebaudekomplexes und der Park-
platzflache die Zuganglichkeit weiter. Die unzureichend ausgebaute Fahrradinfrastruktur mit fehlenden
Fahrradwegeverbindungen und wenigen Abstellmdglichkeiten macht die Nutzung des Fahrrads als Ver-
kehrsmittel unattraktiv. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist jedoch gut, da
sich in unmittelbarer Nahe zwei Bushaltestellen befinden.

Soziale Infrastruktur: Der Standort profitiert von einer hervorragenden medizinischen Versorgung durch
das Lausitzer Seenland Klinikum und seine angegliederten Facharztpraxen. Zusatzlich stehen Apotheken
und Arzte in und um den Treff 8 zur Verfiigung, was eine umfassende Gesundheitsversorgung sicherstellt.
Ansonsten gibt es in der unmittelbaren Umgebung keine direkten sozialen Infrastrukturangebote. Im Treff 8
sowie in der ndheren Umgebung bieten mehrere Fitnesscenter vielfaltige Mdglichkeiten zur sportlichen Be-
tatigung und Freizeitgestaltung. Zugleich sind die rund um das Lausitz-Center angesiedelten sozialen
Dienstleistungen fuR3laufig innerhalb von 15 Minuten erreichbar und gewéhrleisten eine gewisse Nahe und
Erreichbarkeit.

Offentliche Raum: Die Umgebung des Treff 8 ist stark durch den ruhenden Verkehr gepragt. Der 6ffentli-
che Raum ist durch undefinierte Flachen ohne vielseitige Nutzungspotenziale gekennzeichnet, wie bei-
spielsweise die Eingangssituation des Treff 8 zeigt: Der etwas in die Jahre gekommene Gebaudekomplex
und der davorliegende 6ffentliche Raum mit geringen Aufenthaltsmaoglichkeiten, wird zu gewissen Zeiten vor
allem durch soziale Randgruppen in Anspruch genommen, was vermehrt zu Problemen mit Sauberkeit und
Sicherheit fuhrte. Die spérlich vorhandenen, alten Baumbestande mit Sitzmdglichkeiten dienen als zentrale
Treffpunkte fir die Besuchenden. Des Weiteren ist der 6ffentliche Raum von der Parkplatzflache abgeho-
ben, was eine rAumliche Trennung erzeugt, aber gleichzeitig auch eine Barriere darstellt.

Grunflachen und Klima-Resilienz: Die Innenhéfe der umliegenden Wohngebaude und die Umgebung des
zum Lausitzer Seenland Klinikum weisen einen hohen Bestand an Vegetation und Begriinung auf. Im Ge-
gensatz dazu ist der AuRenraum des Treff 8 durch versiegelte Parkflachen gepragt und verfugt bis auf die
alten Baumbestande entlang der StraRe und am Eingangsbereichs des Zentrums (ber keinerlei griine Infra-
struktur.
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Abbildung 5: SWOT- Analyse des Lipezker Platzs
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Karte 8:  Soziale Infrastruktur am Lipezker Platz
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Quelle: Drees & Sommer basierend auf dem Geoportal Sachsen

2.4.4. Raumlicher Schwerpunkt — ,Neue Kihnichter Heide"

Die potenzielle Bauflache des Entwicklungsvorhabens ,Neue Kuhnichter Heide® liegt im nérdlichen Teil der
Neustadt, direkt an der Spremberger Stral3e (B97). Das Gebiet selbst zeigt sich derzeit weitgehend als
grune Brachflache, nachdem ein erheblicher Teil der ehemaligen Wohnzeilen abgerissen wurde. Die umlie-
genden Wohngebiete sind von unterschiedlichen Strukturen geprégt. Im Nordwesten dominieren Kkleinteilige
Strukturen, hauptsachlich bestehend aus Einfamilienhdusern. Im Siiden und Osten des Gebiets befinden
sich die letzten verbliebenen Zeilenbauten sowie vereinzelte Einzelhandelskomplexe und im Westen grenzt
das Gebiet an eine Kleingartenanlage.

Versorgungsinfrastruktur: Einzelhandelstechnisch befindet sich in der unmittelbaren Umgebung der
»Neuen Kihnichter Heide“ lediglich ein Tedi sowie ein Schnellimbiss. Auf der nordwestlichen Seite der
Spremberger Chaussee Stral3e liegt jedoch das Einkaufszentrum Griinewald Passage, welches einen er-
heblichen Revitalisierungsbedarf und eine hohe Leerstandsquote aufweist. Zudem sind der Treff 8 und der
Penny am Cottbuser Tor in fu3laufiger Entfernung innerhalb von zehn Minuten erreichbar. Das Lausitz-Cen-
ter kann in einer zehnminutigen Busfahrt erreicht werden.

Mobilitat: Die ,Neue Kuhnichter Heide“ befindet sich am Stadtrand im Norden der Stadt. Das Areal weist
unzureichende Ful3- und Fahrradverbindungen sowie teilweise verfallene Wegeverbindungen auf. Der
Standort ist jedoch gut an den OPNV angebunden. Zudem ist das Areal aufgrund seiner Randlage fiir den
individual Verkehr tber die B97 gut an die angrenzenden Gewerbegebiete am Stadtrand sowie an die um-
liegenden Ortschaften entlang der Bundesstral3e angeschlossen.

Soziale Infrastruktur: In der néheren Umgebung der ,Neuen Kihnichter Heide® findet sich ein geringes An-
gebot an sozialer Infrastruktur. Bei einer méglichen baulichen Entwicklung muss diese mitgedacht werden.

Offentliche Raum: Der 6ffentliche Raum zeigt sich dementsprechend ebenso als unbebaute und unqualifi-
zZierte griine Bachflache, die als «toter Raum» ohne Aufenthalts- und Nutzungsqualitadten wahrgenommen
wird.
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Griunflachen und Klima-Resilienz: Das Areal und die Umgebung sind stark von ungestalten Grunflachen
gepragt, die nach dem Abriss der ehemaligen Wohnbebauung verwildert sind. Daher weisen das Areal und
die Umgebung einen relativ geringen Versiegelungsgrad auf. Diese bieten den Anwohnenden jedoch wenig
raumliche Qualitaten und Nutzungsmdglichkeiten.

Abbildung 6: Zusammenfassende SWOT - Analyse der ,,Neuen Kihnichter Heide"

m
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Quelle: Drees & Sommer
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2.5. Mikroanalyse: Weitere Einzelhandelsstandorte

Raumlicher Schwerpunkt — das Bahnhofsumfeld

Der Bahnhof stellt einen zentralen Ort fiir den Umstieg und die Mobilitat dar und ist der erste Ankunftsort in
der Stadt fur Zugreisende. Die Umgebung des Bahnhofs ist durch eine Vielfalt an Strukturen charakterisiert:
nordostlich befinden sich Wohngebéaude in offener Blockrandbebauung, westlich liegen Bahnflachen, die
teilweise stark untergenutzt sind, und im Stiden dominieren kleinteilige Strukturen (Kleingarten, Einfamilien-
hauser, etc.). In Bezug auf die Mobilitat ist der Bahnhof mit einem Busbahnhof als Verkehrsknotenpunkt fur
den Individualverkehr und den Busverkehr gut erschlossen. Insgesamt gibt es etwa 20 Abfahrten
(Bus/Bahn) pro Stunde. Die Bahnanbindung weist jedoch Verbesserungspotenzial auf, da es an (regelmafi-
gen) Direktverbindungen zu regionalen Zentren wie Dresden, Cottbus und Leipzig mangelt. Fir FulRganger
ist der Bahnhof derzeit nicht barrierefrei zuganglich. Im Rahmen der geplanten Umbauarbeiten im Sommer
2025 wird der Bahnhof jedoch barrierefrei umgestaltet. Zudem fehlt eine direkte Querungsmaglichkeit in den
Siden des Gleisbetts; gegenwartig ist eine Querung nur mit Umwegen Uber die Friedrichstral3e im Sudos-
ten moglich. Derzeit bietet der Bahnhof und seine Umgebung eine geringe Aufenthaltsqualitat. Es fehlt an
einer zentral gestalteten Platzsituation, und fir Ankommende und Wartende gibt es kaum Sitzgelegenheiten
oder gestaltete Ra&ume zum Verweilen. Zudem sind keine handelstechnischen Angebote am Bahnhof und
im nadheren Umfelde vorhanden. Das unmittelbare Umfeld des Bahnhofs ist stark versiegelt und weist nur
einen sehr geringen Vegetationsgrad auf. Dieser bleibt beschrankt auf unqualifizierten Grinflachen im west-
lich gelegenen Gewerbegebiet und durch die Brachflachen der Bahnanlagen. Die Flachen stidlich des
Bahnhofs sind demgegeniber von griner Infrastruktur gepragt, wobei der Baumbestand gering ist, da es
sich grotenteils um Kleingarten und offene Graslandschaften handelt.

Handelsstandort | — Schulstraf3e (Lidl und Tedi)

Die Schulstral3e stellt keine typische Einkaufsstral3e dar. Sie umfasst lediglich zwei kleine Einzelhandels-
standorte (Discounter Lidl, Nonfood-Discounter Tedi) innerhalb einer Nachbarschaft, die Giberwiegend durch
kleinteilige Wohnbebauung und Zeilenbauten in Blockstruktur gepragt ist. Entlang der Schulstra3e befinden
sich drei Schulen (Lessing-Gymnasium, Handrij-Zejler-Grundschule, Grundschule am Park) mit jeweils an-
gegliederten Sportflachen sowie zwei Kindergarten (Kita Rappelkiste, Kita Sausewind). Alle Gibrigen Bediirf-
nisse der Bewohnerinnen und Bewohner (Freizeit, Kultur, soziale Einrichtungen und Behdrden) kénnen auf-
grund der unmittelbaren Néhe zur Altstadt in fuBlaufiger Erreichbarkeit abgedeckt werden. Die Standorte
sind verkehrstechnisch gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden und verfligen grof3tenteils
Uber separate Ful3wege. Allerdings sind einige dieser Wege aufgrund ihrer Materialbeschaffenheit nicht bar-
rierefrei. Beide Handelsstandorte sind von autoorientierten Strukturen gepragt und weisen aufgrund der
groRRziigigen Parkplatzflachen einen hohen Versiegelungsgrad mit nur wenig Vegetation auf. Charakteris-
tisch fur viele reine Einkaufsstandorte, bieten beide Standorte keine Verweilmdglichkeiten, wie beispiels-
weise Sitzbanke, die zur Aufenthaltsqualitéat beitragen kdnnten.

Handelsstandort Il — SchlossstraBe (REWE, Aldi Nord, dm)

Der Standort am Zoo bietet ein umfassendes Sortiment, das den taglichen Bedarf an Lebensmitteln (REWE,
Aldi Nord) und Drogerieartikeln (dm) abdeckt. Aufgrund seiner zentralen Lage in unmittelbarer N&he zur his-
torischen Altstadt ist der Standort sowohl hinsichtlich des Einzelhandels-, kulturellen und sozialen Angebots
optimal erschlossen. In Bezug auf die Mobilitét ist der Standort gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr
angebunden. Die Stral3en verfiigen durchgehend Uber Gehwege, wobei in der Altstadt und in der Teschen-
stral3e Pflastersteine verlegt sind, die hinsichtlich der Barrierefreiheit einschrankend wirken. Die autoorien-
tierten Strukturen des Standorts gewahrleisten eine gute ErschlieRung fiir den Individualverkehr. Gleichzei-
tig zeichnen sie sich durch eine hohe Versiegelung und eine starke Dominanz des ruhenden Verkehrs aus,
so dass es folglich an Grinflachen und Aufenthaltsmoglichkeiten mangelt. In der Umgebung des Standorts
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befinden sich jedoch bedeutende Grinflachen, darunter der Zoo sowie das begriinte Band rund um die Alt-
stadt und die zu den Wohngebauden gehérenden Grinflachen. Diese tragen zu einer hohen Dichte an gru-
ner Infrastruktur und Vegetation bei.

Handelsstandort Il — Globus

Der Globus-Komplex befindet sich am siidlichen Stadtrand von Hoyerswerda, an der Strale Kamenzer Bo-
gen / B97. Dahinter erstreckt sich ein weitlaufiger Landschaftsraum, einschlie3lich eines geschitzten Bio-
tops. Westlich des Standorts befinden sich kleinteilige Wohnbebauungen mit Einfamilienhdusern sowie
kleinteilige Gewerbenutzungen, die im Verhaltnis zum groRflachigen Globus-Komplex unverhaltnismanig
klein wirken. Hinsichtlich des Handelsangebots sind der Globus und die angeschlossenen Handelsanbieter
sehr breit aufgestellt und fungieren als wichtiges Versorgungszentrum fiir Hoyerswerda und Umgebung. Der
Standort ist mit seinen 720 Stellplatzen und seiner direkten Anbindung an die B97 optimal fir den Individu-
alverkehr erschlossen. Zusétzlich verkehren die Buslinien 532, 534 und 780 und binden den Standort opti-
mal in das offentliche Verkehrsnetz ein. Allerdings mangelt es teilweise an kurzen und direkten Wegeverbin-
dungen fir FuRganger und Fahrradfahrer zu den angrenzenden Wohngebieten sowie zum Bahnhof. Der
Neidaer Weg im Siden fungiert als zentrale Verbindungsachse zwischen dem Globus und den westlich ge-
legenen Wohngebieten. Innerhalb der Wohngebiete existieren jedoch keine weiteren direkten Wegeverbin-
dungen zum Globus, was fir FuRganger und Fahrradfahrer erhebliche Umwege zur Folge hat. Eine Anbin-
dung an den Bahnhof Uber die Bahnibergange Karl-Liebknecht-StralRe und FriedrichstralRe ist vorhanden,
jedoch aufgrund der Stra3enfihrung mit Umwegen verbunden. Dartiber hinaus fungiert die B97 als Barriere
zwischen der Wohnbebauung und dem Landschaftsraum. Der 6ffentliche Raum weist einen hohen Versie-
gelungsgrad auf durch seine Ausrichtung auf den Individualverkehr und damit verbundene Anforderungen
an den ruhenden Verkehr.

Handelsstandort IV — Kaufland

Der Standort des Kauflandes ist aus stadtebaulicher Perspektive unglnstig positioniert, da er im Industrie-
gebiet Zeil3ig am Ostlichen Stadtrand von Hoyerswerda liegt und sich in der unmittelbaren Néhe keine
Wohngebiete befinden. Dies macht ihn mobilitatstechnisch fir eine fu3laufige ErschlieRung sehr unattraktiv.
Zudem mangelt es an einer direkten OPNV-Anbindung an den nahegelegenen Ortsteil ZeiRig. Lediglich fiir
den Individualverkehr ist der Standort aufgrund seiner autoorientierten Infrastruktur und seiner guten Anbin-
dung an die B96 und die B97 gut erschlossen. Hinsichtlich der Versorgungsinfrastruktur fungiert das Kauf-
land als Vollversorger in Solitdrlage und bietet ein breites Sortiment zur Deckung des taglichen Bedarfs.
Daruber hinaus verfigt der Standort Uber keine soziale Infrastruktur und bietet keine Aufenthaltsmdglichkei-
ten im offentlichen Raum. In Bezug auf Grunflachen und Klimaanpassungsmafnahmen weist die Umge-
bung eine Vielzahl von Photovoltaikanlagen auf, und viele ungenutzte Industriebauflachen weisen einen ho-
hen Vegetationsgrad auf. Der Standort selbst ist jedoch stark versiegelt, und insbesondere die Dachflachen
bieten Potenzial fur die Installation von Photovoltaikanlagen oder Begriinung.
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2.6. Zentraldrtliche Funktion, Verflechtungsbereich Hoyerswerda und weiteres
Einzugsgebiet

Im Landesentwicklungsplan 2013 wird die Stadt Hoyerswerda als Oberzentrum im Verbund mit den Stadten
Bautzen und Gérlitz eingeordnet.

Karte 10: Raumstruktur gemaR Landesentwicklungsplan 2013
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Quelle: Landesentwicklungsplan 2013, Karte 2 Mittelbereiche (Ausschnitt), Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Gemal Ziel 1.3.6 sind ,die Oberzentren als tiberregionale Wirtschafts-, Innovations-, Bildungs-, Kultur- und
Verwaltungszentren weiter zu entwickeln.“* Fur die Stadt Hoyerswerda bestehen laut Begriindung zum Ziel
1.3.6 Entwicklungspotenziale durch die ,wachsende Bedeutung von Hoyerswerda/Wojerecy als grolite
Stadt im l&nderubergreifenden Lausitzer Seenland, auch als Chance zur Bewaéltigung der Folgen des demo-
grafischen Wandels*®.5

Wie aus obiger Karte deutlich wird, gehtéren zum Mittelbereich von Hoyerswerda Bernsdorf, Elsterheide,
Lauta, Lohsa, Spreetal und Wittichenau. Die Stadt Hoyerswerda hat bezogen auf den Einzelhandel insbe-
sondere im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich Versorgungsfunktionen fur diese Gemeinden.

GemalR Regionalplan Niederlausitz/Oberschlesien sind die Gemeinden Lauta, Lohsa, Elsterheide und
Spreetal Teil des Nahbereichs®. Fir diese Gemeinden Ubernimmt Hoyerswerda umfassende Versorgungs-
funktionen.

4vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, S. 29
5vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen 2013, S. 34
6vgl. Zweite Gesamtfortschreibung des Regionalplans Oberlausitz-Niederschlesien, Karte Nahbereiche
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Ausgangspunkt der Abgrenzung des Einzugsgebiets bildet die raumordnerisch zugewiesenen Versorgungs-
funktionen fur den oberzentralen Verbund. Die tatsachlich resultierende Kundenbindung aus dem Umland
héangt jedoch sehr stark vom Zeit-Wege-Aufwand (Entfernung, Verkehrsanbindung etc.) des Kunden in Re-
lation zum beabsichtigten Ausgabevolumen und der Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes ab. Mit zu-
nehmender Entfernung ergibt sich erfahrungsgemaR eine progressiv abnehmende Bindungsquote der
Nachfrage. Fir die Stadt Hoyerswerda ist die regionale Lage im Spannungsfeld weiterer zentraler Orte pra-
gend. Insbesondere die Ausstrahlungen der Mittelzentren Spremberg (Einzelhandelszentralitat 103,3) und
Kamenz (Einzelhandelszentralitat 144,9) sowie das Mittelzentrum in Funktionsteilung Senftenberg (Einzel-
handelszentralitat 114,6) 7 wirken begrenzend auf die Uberregionale Kundenbindung. Unter der Berticksich-
tigung weiterer Faktoren, wie der qualitativen Bewertung der Wettbewerbssituation, ergibt sich folgendes
Einzugsgebiet:

m Das Kerneinzugsgebiet umfasst die Stadt Hoyerswerda selbst, da Hoyerswerda tber ein umfas-
sendes Einzelhandelsangebot verfugt und die Bevdlkerung die Einzelhandelsbetriebe in kurzer Ent-
fernung erreichen kann.

m Im Mittelbereich der Stadt Hoyerswerda, welcher die Stadt Bernsdorf sowie die Gemeinden Elster-
heide, Lauta, Lohsa, Spreetal und Wittichenau beinhaltet, ist ebenfalls mit einer starken einzelhan-
delshezogenen Kundschaftsorientierung nach Hoyerswerda zu rechnen. Die Kommunen grenzen
direkt an das Hoyerswerdaer Stadtgebiet an und verfligen alle Gber ein deutlich geringeres Einzel-
handelsangebot, weshalb gerade Eink&ufe im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich in Hoyers-
werda getatigt werden. Der auf die Nahversorgungsfunktion ausgerichtete Nahbereich von Hoyers-
werda umfasst dagegen nicht die ausgewiesenen Grundzentren Bernsdorf und Wittichenau.

m Im erweiterten Einzugsgebiet finden sich die an den Mittelbereich von Hoyerswerda angrenzenden

Stadte und Gemeinden oder Teilbereiche derselben: Boxberg/O.L., Grinewald, Hohenbocka, Ko-
nigswartha, Neu-Seeland, Ossling, Radibor, Ralbitz-Rosenthal, Schleife, Senftenberg, Spreetal,
Spremberg, Trebendorf und Welzow.
Insbesondere in Senftenberg und Spremberg bestehen selbst umfassende Handelsangebote, wes-
halb im Gegensatz zum Kerneinzugsgebiet und dem Mittelbereich aus dem erweiterten Einzugsge-
biet zunachst sortiments- und anbieterspezifische Kundenbindungen bestehen. Somit ist insgesamt
mit einer deutlich geringeren Kundenbindung im Vergleich zu den beiden weiteren Einzugsgebiets-
zonen zu rechnen.

Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Einzelhandels von Hoyerswerda miissen sich zunéchst an
den spezifischen oberzentralen Versorgungsfunktion ausrichten, wobei Rahmenbedingungen der regionalen
demographischen Entwicklung (vgl. Abschnitt 5.1) und der Handelsentwicklung (vgl. Abschnitt 4) zu bertck-
sichtigen sind.

7 CIMAIBBE!MB-Research, Einzelhandelszentralitat 2024, verfiigbar fiir Gemeinden ab 10.000 Personen
Einzelhandelszentralitét ist eine MaRzahl fur die Attraktivitat einer Gemeinde oder eines Gebietes als Einzelhandelsstandort, welche sich
aus dem Verhéltnis der Indexwerte von Kaufkraftkennziffer und Umsatzkennziffer ableitet. Folglich spiegelt der Zentralitatswert die Kauf-
kraftstrome des stationaren Einzelhandels in einer Region wider.
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Karte 11: Einzugsgebiet des Hoyerswerdaer Einzelhandels
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3. Auswertung Partizipationskonzept ,Lebendiges Hoyerswerda’

BBE
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Das Partizipationskonzept wurde in zwei Hauptkomponenten unterteilt: eine digitale Komponente (Baustein
1 — Online-Umfrage) und eine analoge Komponente (Baustein 2 — Vor-Ort-Beteiligung). Ziel dessen war es,
eine moglichst breite Bevdlkerungsschicht zu erreichen, um ein detailliertes und reprasentatives Stim-
mungsbild der Bevdlkerung zu den Zentren und Einzelhandelsstandorten zu erhalten. Diese Erkenntnisse
flossen anschlieRend in die Konzeptentwicklung ein, um eine fundierte und umfassende Grundlage fiir wei-

tere Planungen zu schaffen.

Baustein 1: Online-Umfrage (Digitales Forum):

Laufzeit: 5 Wochen (24.10.2024 bis 30.11.2024)

Teilnahme: 535 Beitrage von Birgerinnen und Bir-
ger

Mitmach-Mdoglichkeiten: Online-Umfrage zur stadti-
schen Einzelhandelssituation und der handelstech-
nischen sowie stadtebaulichen Auspragung der
einzelnen Handelsstandorte

Baustein 2: Vor-Ort Beteiligung (Marktstand):

Datum: 02. November 2024 (7:30 — 12:30 Uhr)

Teilnahme: ca. 80 Beitrage von ca. 60 Teilnehmen-
den

Mitmach-Mdglichkeiten: Burgerinnen und Burger

hatten die Moglichkeit mit uns auf dem Lausitzer

Platz ins Gesprach zu kommen und sich in einem
moderierten, offenen Format zu den einzelnen

Zielsetzung: Breites und moglichst reprasentatives ~ Handelsstandorten zu &uBern

Stimmungsbild der Bevdlkerung zum stadtischen
Einzelhandelsangebot sowie den einzelnen Stand-
orten erhalten.

Zielsetzung: Direkten Burgerkontakt erhalten und
erstes Stimmungsbild abholen, sowie auf den Pro-
zess des EZH- und Zentrenkonzepts aufmerksam
machen

Im Folgenden wird eine Zusammenfassung der Ergebnisse der Online-Umfrage und der Vor-Ort-Beteiligung
prasentiert. Eine detaillierte Analyse der Ergebnisse ist in Anlage 3: Auswertung der Blrgerinnen und Bdir-
ger Beteiligung und Anlage 4: Exceltabelle der Auswertung der Online-Beteiligung enthalten.

3.1. Online-Umfrage

3.1.1. Demographische Angaben

Insgesamt haben 535 Biirgerinnen und Birger an der Online-Umfrage teilgenommen, dies zeigt das grol3e
Interesse der Teilnehmenden an der Thematik. Von den Teilnehmenden waren 53,1% (282 TN) weiblich,
46,0% (244 TN) mannlich und 0,9% (3 TN) machten keine Angabe zu ihrem Geschlecht. Die Uberwiegende
Mehrheit der Teilnehmenden befand sich im erwerbsféhigen Alter, wahrend die Teilnahmequote in der Al-
tersgruppe von 0 bis 25 Jahren am niedrigsten war. Der gro3te Teil der Teilnehmenden (371 TN, 69,4%)
wohnt in der Altstadt oder der Neustadt von Hoyerswerda. Die Ubrigen Teilnehmenden wohnen in verschie-
denen Ortsteilen und nahgelegenen anderen Gemeinden, darunter Elsterheide, OT Zeil3ig und Wittichenau.

Die Teilnehmenden leben Uberwiegend in Mehrpersonenhaushalten (38,9% in 2-Personen Haushalten &
37,4% in 3-4 Personen Haushalten. Die Anzahl der Personen, die angegeben haben, allein zu leben, be-
tragt hingegen lediglich 17,8% (95 TN), wahrend der Anteil derjenigen, die in Haushalten mit finf oder mehr
Personen leben, sogar nur 5,4% ausmacht. Die monatlichen Einzelhandelsausgaben der meisten Haushalte
belaufen sich Uberwiegend auf 300-500 € bzw. 500-1000 €. Pro Kopf runtergerechnet geben also mehr als
die Halfte der Teilnehmenden (309 TN, 57,8%) unter 300 € pro Monat aus. Die durchschnittlichen Einzel-
handelsausgaben liegen damit bei etwa 200-350 € pro Person.
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3.1.2. Allgemeine Fragen zum stadtischen Einzelhandel

Die Online-Umfrage ergab, dass Globus als Vollversorger mit seinem breiten Angebot fir Gber ein Viertel
der Teilnehmenden (28,2%, 151 TN) der beliebteste Handelsstandort ist. Dies korreliert mit dem bevorzug-
ten Fortbewegungsmittel, dem Auto (65,8%, 352 TN) da der bevorzugten Einkaufsstandorte Globus am
Stadtrand liegen und vorzugsweise mit dem Auto erreicht wird. Die bevorzugte Aufenthaltsdauer liegt bei
30-60 Minuten und deutet ebenfalls darauf hin, dass Grof3einkdufe bevorzugt werden. Weitere beliebte
Standorte sind das Kaufland (12,9%, 69 TN), das Lausitz-Center (10,5%, 56 TN), die Altstadt (10,4%,

55 TN). Im Gegensatz dazu wurde der Treff 8 lediglich von 2,4% der Teilnehmenden (13 TN) als praferierter
Einkaufsstandort gewahlt und ist somit der unbeliebteste Handelsstandort.

Abbildung 7: Praferenz nach Handelsstandort
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Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigene Darstellung Drees & Sommer

Ortspréaferenz nach Handelssegment

Hinsichtlich der Ortspraferenz nach Handelssegment gibt es eine klare Trennung zwischen kurzfristigen und
langfristigen Gutern. Die Deckung von Dienstleistungen, Alltagsbedarfen und dem gastronomischen Ange-
bot erfolgt Uberwiegend lokal in Hoyerswerda. Mehr als die Halfte deckt ihren Bedarf an Alltagsgitern in der
Altstadt (50,3%, 269 TN), wahrend knapp unter 50% der Teilnehmenden die Angebote der Gastronomie
(44,5%, 238 TN) und Dienstleistungen (46,9%, 251 TN) in Anspruch nehmen.

In der Neustadt liegt der Anteil bei den Alltagsguter (40,4%, 216 TN) und Dienstleistungen (46,4%, 216 TN)
ebenfalls sehr hoch. Lediglich in der Gastronomie liegt der Anteil in der Neustadt nur bei 23,9% (128 TN),
was etwa die Halfte des Anteils in der Altstadt ausmacht. Andere regionale Zentren und der Onlinehandel
stellen dabei keine nennenswerte Konkurrenz dar.

Langfristige Giter (Unterhaltung und Elektronik, Einrichtung und Mode) hingegen sind starker Konkurrenz
vom Onlinehandel und Dresden ausgesetzt. Hier zeigt sich, dass die Altstadt fur die Mehrheit der Teilneh-
menden kaum Anziehungskraft besitzt, wahrend das Lausitz-Center als bevorzugter Standort hervorgeho-
ben wird. Hinsichtlich des Angebots im Bereich Einrichtung gilt Dresden (35,3%, 189 TN) als beliebtester
Standort. Insgesamt gaben mehr als die Halfte der Befragten (56%, 299 TN) an, dass ihnen Handelsange-
bote in Hoyerswerda fehlen. Gleichzeitig gaben 219 Teilnehmenden (41%) an, mit dem derzeitigen Han-
delsangebot zufrieden zu sein.
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Abbildung 8: Ortspraferenz nach Handelssegment
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Priméare Winsche in Bezug auf den Einzelhandel in Hoyerswerda

Die priméren Winsche der Teilnehmenden beziglich einer Erweiterung des aktuellen Handelsangebots
konzentrieren sich auf Elektroartikel, ein vielfaltiges gastronomisches Angebot, zusatzliche Modegeschéfte
und die Etablierung eines Action-Marktes. Diese Praferenzen korrelieren weitgehend mit den Gutern, die
online oder in anderen Stadten und Gemeinden erworben werden.

Abbildung 9: Winsche der Teilnehmenden hinsichtlich der Erweiterung des Einzelhandelsangebo-
tes in Hoyerswerda
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Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer

25



Einzelhandels- und Zentrenkonzept D REES & BBE
fur die Stadt Hoyerswerda S OMMER

3.1.3. Auswertung des raumlichen Schwerpunktes - Altstadt

Mehr als die Halfte der Teilnehmenden (54,6%, 292 TN) besucht die Altstadt regelmaRig, also entweder
taglich, mehrmals pro Woche oder einmal pro Woche. Der gré3te Anteil der Teilnehmenden (166 TN,
31,0%) verbringt 30-60 Minuten fir einen kurzen Einkauf in der Altstadt. Ein weiterer Teil halt sich ein bis
zwei Stunden (105 TN, 19,6%) oder mehr als zwei Stunden (78 TN, 14,6%) dort auf. Die Ubrigen 40 Teil-
nehmenden (7,5%) haben angegeben, sich weniger als 30 Minuten in der Altstadt aufzuhalten, und 146
Teilnehmende (27,3%) haben keine Angaben dazu gemacht.

Daruber hinaus findet in der Altstadt eine Vielzahl an Aktivitaten statt. Insgesamt kamen 1.322 Aktivitaten-
Antworten zusammen, was die hdchste Anzahl an Aktivitaten innerhalb der Umfrage darstellt. Einkaufen ist
die am haufigsten genannte Aktivitat, gefolgt von Besorgungen wie Arztbesuchen und Amtsgangen, dies ist
auf die Vielzahl an Arzten und die Konzentration éffentlicher Behorden zuriickzufiihren ist. Weitere Aktivita-
ten wie Essen gehen, das Treffen von Freunden und Spaziergehern sind ebenfalls beliebte Aktivitdten. Da-
mit zeigt sich, dass die Altstadt bei den Teilnehmenden auf gro3e Attraktivitat stoft.

Abbildung 10: Ausgewahlte Aktivitaten in der Altstadt
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Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer

Beurteilung der raumlichen Qualitat anhand ausgewahlter Faktoren (vgl. Abb. 11)

Die rdumlichen Qualitaten der Altstadt wurden in allen Kategorien (Nutzungsangebot, Gestaltung, Aktionen
und Events, ErschlielBung und Mobilitat, Grinflachen und Parkanlagen, Sauberkeit und Sicherheit) von den
meisten Teilnehmenden als Uberwiegend positiv wahrgenommen. Besonders gut wurden die Kategorien
Sicherheit und Sauberkeit (gut-bis sehr gut: 44,5%) sowie Gestaltung (gut bis sehr gut 46,6%) bewertet; fast
die Halfte der Teilnehmenden bewerteten diese Kategorien als gut bis sehr gut. Insgesamt liegen die negati-
ven Bewertungen in fast allen Kategorien unter 10%. Lediglich das Nutzungsangebot wurde von einem gro-
Beren Teil der Teilnehmenden (15,7%, 84 TN) als schlecht bis sehr schlecht bewertet.

Beurteilung der handelstechnischen Qualitat anhand ausgewahlter Faktoren (vgl. Abb. 12)

Die handelstechnischen Qualitaten der Altstadt wurden in den Kategorien (Branchenmix, Warenangebot,
Funktionsmischung, gastronomisches Angebot und Trends) von den meisten Teilnehmenden tUberwiegend
als mittelmafig beurteilt. Besonders positiv wurde die Funktionsmischung bewertet, wobei Giber ein Drittel
der Teilnehmenden (38,7%) diese Kategorie als gut bis sehr gut einschéatzten und lediglich 6% sie als
schlecht bewerteten. Der Branchenmix und die aktuellen Trends erhielten hingegen einen héheren Anteil an
negativen Bewertungen. Der Anteil der negativen Bewertungen beim Branchenmix betragt 24,1%, wéhrend
positive Bewertungen 16,1% ausmachen. Bei den Trends liegt der Anteil der negativen Bewertungen bei
17,1%, wéhrend die positiven Bewertungen lediglich 14,0% betragen.
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Abbildung 11: Auswertung der raumlichen Qualitaten der Altstadt
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Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer

Abbildung 12: Auswertung der handelstechnischen Qualitaten der Altstadt
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Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer
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Priméare Wiinsche fir die Altstadt

Die priméren Winsche der Teilnehmenden beziglich des Handelsangebots der Altstadt waren der Ausbau
des gastronomischen Angebots, insbesondere der Aul3engastronomie, sowie ein vielféltigerer Einzelhandel,
einschlie3lich Modegeschaften. Hinsichtlich der raumlichen Qualitdten wiinschten sich viele eine Belebung
des Marktplatzes und der Einkaufsstraf3en, Spiel- und Sitzgelegenheiten sowie eine sichere und klare Ver-
kehrsfiihrung.

Abbildung 13: Zusammenfassung der Bewertungen der Altstadt
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Quelle: Drees & Sommer

3.1.4. Auswertung des rdumlichen Schwerpunktes - Lausitzer Platz

Das Lausitz-Center wird von Uber einem Viertel der Befragten (177 TN, 33,0%) taglich, mehr mal pro Wo-
che, bis wochentlich besucht. Weitere 162 Teilnehmende (30,3%) gaben an, das Zentrum mehrmals pro
Monat aufzusuchen. Die Ubrigen 94 Teilnehmenden (17,6%) nutzen es selten bis nie flr Einkaufe und 102
Teilnehmende (19,1%) haben keine Angaben dazu gemacht. Dies in Kombination mit den Aussagen der
Teilnehmenden zeigt, dass das Zentrum gezielt aufgesucht wird, um bestimmte Giter, die Uber den Alltags-
bedarf hinausgehen, erworben werden sollen. Die Aufenthaltsdauer der Teilnehmenden im Lausitz-Center
betragt Uberwiegend 30 bis 60 Minuten (38,2%, 204 TN).

Diese Verweildauer spiegelt sich auch in den Aktivitaten wider, so ist das Bummeln die zweitbeliebteste Ak-
tivitat. Laut den Aussagen der Befragten ist das Lausitz-Center der bevorzugte Ort zum Bummeln, im Ver-
gleich zur Altstadt oder dem Treff 8. Aktivitdten wie Essen gehen und Freunde treffen werden hingegen
kaum genannt. Diese Ergebnisse verdeutlichen die zentrale Rolle des Lausitz-Centers als zentraler Ein-
kaufsstandort im Vergleich zu anderen lokalen Alternativen. Zusatzlich lag die Nichtbeteiligungsrate bei al-
len Fragen lediglich zwischen rund 20% und 30%, was die hochste Beteiligungsrate an einem Standort dar-
stellt und das Interesse der Beteiligten an diesem Standort verdeutlicht.
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Abbildung 14: Ausgewahlte Aktivitaten am Lausitzer Platz
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Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer

Beurteilung der raumlichen Qualitat anhand ausgewahlter Faktoren (vgl. Abb. 15)

Die raumlichen Qualitéaten des Lausitzer Platzes wurden in den Kategorien (Nutzungsangebot, Gestaltung,
Aktionen und Events, ErschlieBung und Mobilitat, Grinflachen und Parkanlagen, Sauberkeit und Sicherheit)
von den meisten Teilnehmenden tberwiegend als gut bis mittel bewertet. Die Kategorie Erschlie3ung und
Mobilitat wurde von Uber zwei Dritteln der Teilnehmenden als gut bis sehr gut bewertet, wobei lediglich
0,4% sie, als schlecht und 6,5% als mittel einstuften. Ebenfalls gut schnitt die Kategorie Gestaltung ab, mit
44,5% gut bis sehr gut Bewertungen, wahrend nur 8,5% als schlecht bis sehr schlecht bewerteten. Lediglich
die Kategorie Sauberkeit und Sicherheit wurde von einem gré3eren Teil der Teilnehmenden (19,6%) als
schlecht bis sehr schlecht eingestuft.

Beurteilung der handelstechnischen Qualitat anhand ausgewahlter Faktoren (vgl. Abb. 16)

Die handelstechnischen Qualitaten des Lausitz-Centers wurden in den Kategorien (Branchenmix, Warenan-
gebot, Funktionsmischung, gastronomisches Angebot und Trends) von den meisten Teilnehmenden tber-
wiegend als gut bis mittelmafig beurteilt. Insbesondere das Warenangebot (gut bis sehr gut: 38,5%) und
der Branchenmix (gut bis sehr gut: 38,1%) wurden als besonders positiv bewertet und der Anteil an negati-
ven Bewertungen unter 10% liegen. Die Kategorien Trends (gut bis sehr gut: 25,6%), Funktionsmischung
(gut bis sehr gut: 24,8%), und gastronomisches Angebot (gut bis sehr gut: 33,3%) weisen zwar Uber 25%
positive Bewertungen auf, zeigen jedoch einen relevanten Anteil an negativen Bewertungen, der in allen
drei Kategorien bei knapp Uber 10% liegt. Hinsichtlich des gastronomischen Angebots ist anzumerken, dass
es Uberwiegend als mittelmafig bis gut beurteilt wird, wenngleich viele Kommentare auf die Notwendigkeit
eines verbesserten Angebots hinweisen.
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Abbildung 15: Auswertung der rGumlichen Qualitaten des Lausitz Platzes
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Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer

Abbildung 16: Auswertung der handelstechnischen Qualitaten des Lausitz Platzes

Trends 3,0% 22,6% 32,7% 11,6% O,I% 29,3%
Funktionsmischung 2,4% 22,4% 34,6% 11,2% 1,I% 28,2%
Gastronomisches Angebot  4,5% 28,8% 26,0% 10,3% 2l/o 28,4%
Warenangebot 4,9% 33,6% 25,8% 7, 7% I 0,7% 27,3%
Branchenmix [5,6% 32,5% 25,6% 8,0% IO,7% 27,5%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

sehr gut gut mittel schlecht msehr schlecht sehr schlecht

Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer Primare Wiinsche fiir den Lausitzer Platz
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Die priméren Wiinsche der Teilnehmenden bezliglich des Handelsangebots des Lausitz-Centers umfassten
Spielwarenladen, Modegeschéfte, Elektronikladen und AuRenraumgastronomie. Hinsichtlich der rdumlichen
Qualitaten &uflRerten viele den Wunsch nach einer Aktivierung der ungenutzten Flachen, einer Erhdhung der
Sauberkeit und Sicherheit sowie der Schaffung von Kultur- und Freizeitangeboten und mehr Grinflachen.

Abbildung 17: Zusammenfassung der Bewertungen des Lausitzer Platzes
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Quelle: Drees & Sommer

3.1.5. Auswertung des raumlichen Schwerpunktes — Lipezker Platz

Der Lipezker Platz und der Treff 8 wird von der Mehrheit der Teilnehmenden selten bis nie frequentiert. Le-
diglich 15,4% der Teilnehmenden (45 Personen) besuchen den Treff 8 taglich bis einmal pro Woche. Das
geringe Interesse am Treff 8 wird auch dadurch deutlich, dass zwischen rund 30% bis 40% der Teilnehmen-
den keine Angaben zum Standort gemacht haben, was die geringste Beteiligungsrate bei einem raumlichen
Schwerpunkt in der Umfrage darstellt.

Dariiber hinaus kamen insgesamt nur 525 Antworten zu Aktivitdten zusammen. Dies entspricht weniger als
der Halfte der Antworten, die fur die Altstadt aufgezahlt wurden. Die aufgelisteten Aktivitaten beschranken
sich primar auf Einkaufen, Besorgungen machen (z.B. Arztbesuche). Sie korrelieren mit der kurzen Aufent-
haltsdauer der meisten Teilnehmenden, die weniger als 30 Minuten betragt, und lasst darauf schliel3en,
dass der Treff 8 von den meisten Teilnehmenden primar als reiner Einkaufsstandort wahrgenommen wird.
Damit unterscheidet sich der Standort deutlich von der Altstadt und Neustadt, die Uber weitreichendere Nut-
zungsfunktionen verfugen.
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Abbildung 18: Ausgewahlte Aktivitdten am Lipezker Platz
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Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer

Beurteilung der raumlichen Qualitat anhand ausgewahlter Faktoren (vgl. Abb. 19)

Die raumlichen Qualitaten des Treff 8 wurden in den Kategorien (Nutzungsangebot, Gestaltung, Aktionen
und Events, ErschlieBung und Mobilitat, Grinflachen und Parkanlagen, Sauberkeit und Sicherheit) von den
meisten Teilnehmenden als mittel bis schlecht wahrgenommen. Zusétzlich lag die Nichtbeteiligungsrate zwi-
schen 37,0% und 44,0%. Besonders schlecht schnitten die Kategorien Sauberkeit und Sicherheit, Aktionen
und Events sowie Grinflachen und Parkanlagen ab. Die Kategorie Aktionen und Events wurde mit Abstand
am schlechtesten beurteilt: 46,6% der Teilnehmenden stuften sie als schlecht bis sehr schlecht ein, wéh-
rend lediglich 13,6% sie als sehr gut, gut oder mittel bewerteten. Mehr als ein Drittel der Teilnehmenden
schéatzte die Kategorien Griunflachen und Parkanlagen (schlecht bis sehr schlecht: 35,0%) sowie Sauberkeit
und Sicherheit (schlecht bis sehr schlecht: 33,4%) als schlecht bis sehr schlecht ein. Die Erschliel3ung
wurde als einzige Kategorie Uberwiegend positiv wahrgenommen, insgesamt 34% bewerteten sie als gut bis
sehr gut, und lediglich 5,0% als schlecht bis sehr schlecht.

Beurteilung der handelstechnischen Qualitat anhand ausgewahlter Faktoren (vgl. Abb. 20)

Die handelstechnischen Qualitaten wurden in den Kategorien (Branchenmix, Warenangebot, Funktionsmi-
schung, gastronomisches Angebot und Trends) von den meisten Teilnehmenden ebenfalls als mittel bis
schlecht wahrgenommen. In den Kategorien Branchenmix (schlecht bis sehr schlecht: 31,8%) und gastrono-
misches Angebot (schlecht bis sehr schlecht: 30,9%) lag der Anteil der Teilnehmenden, die diese als
schlecht bis sehr schlecht einstuften, bei tber 30%. Der Anteil der negativen Bewertungen lag bei den Kate-
gorien Warenangebot (schlecht bis sehr schlecht: 22,1%), Trends (schlecht bis sehr schlecht: 26,2%) und
Funktionsmischung (schlecht bis sehr schlecht: 22,3%) unter 30%, jedoch immer noch zwischen 20,0% und
26,0%.
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Abbildung 19: Auswertung der raumlichen Qualitdten des Lipezker Platzes
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Grinflachen und Parkanlagen 0,4%  6,0% 20,6% 27,1% - 38,1%
Nutzungsangebot 0,6% 10,3% 21,5% 24,1% - 37,8%
ErschlieBung und Mobilitdt 4,3% 29,7% 22,1% 4,3%| 0,7% 38,9%
Gestaltung  10,9% 10,5% 23,4% 21,7% - 36,6%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
sehr gut gut mittel schlecht M sehr schlecht keine Angaben

Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer
Abbildung 20: Auswertung der handelstechnischen Qualitaten des Lipezker Platzes

Trends 0,4% 5,6% 23,6% 19,4% 44,3%

Funktionsmischung  0,2% 12,0% 22,2% 15,9% 43,4%

Warenangebot 0,7% 10,7% 24, 7% 17,0% 41,9%

Branchenmix 0,2% 7,3% 19,1% 24,3% 41,7%

Gastronomisches Angebot [1,1% 7,5% 18,9% 24,5% - 41,7%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

sehr gut gut mittel schlecht  msehr schlecht sehr schlecht

Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer
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Priméare Winsche fur den Lipezker Platz

Die priméren Wiinsche der Teilnehmenden beziiglich des Handelsangebots des Treff 8 umfassten ein brei-
tes Warenangebot, hochwertigere Geschafte, ein vielféltiges Warenangebot sowie Modegeschéfte.

Hinsichtlich der rAumlichen Qualitaten auf3erten viele den Wunsch nach einer Erhéhung der Sauberkeit und
Sicherheit, einer Modernisierung und Wiederbelebung des Zentrums, einer Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat und einer Aufwertung des Gebietes.

Abbildung 21: Zusammenfassung der Bewertungen des Lipezker Platzes

Der Treff 8 zeichnet sich als
Quartierszentrum aus, das als
Nahversorgungszentrum fungiert.

Die Erschliefung und die Mobilitat des
Treff8 sind positiv.

Quelle: Drees & Sommer

NEGATIV

CHANCEN

Die meisten Teilnehmer:innen besuchen
das Treff 8 selten bis nie und bewerten es
als einen der unbeliebtesten
Handelsstandorte in Hoyerswerda.

Modernisierung / Wiederbelebung des
Treff 8s.

Die Sauberkeit und Sicherheit des Treff 8
wird als mittel bis schlecht bewertet.
Insbesondere das Publikum (Alkoholiker,
Jugendliche, etc.) empfinden vielen
Teilnehmer: innen als unangenehm.

Aufwertung der Aufenthaltsqualitat durch
eine Aktivierung des AulRenraumes ( Sitz-
gelegenheiten, AuRenraumgastronomie,
etc.).

Verbindung zum Klinikum starken, um neue
Besucher anzulocken.

Der Treff 8 wird von den meisten als
unattraktiv und mit unattraktiven
Handelsangebot wahrgenommen.

3.1.6. Auswertung des raumlichen Schwerpunktes - ,Neue Kuhnichter Heide“

Ein Grof3teil der Teilnehmenden (75,7%, 405 TN) hat von dem Vorhaben in der ,Neue Kuhnichter Heide*
gehort und sich im bisherigen Verlauf der 6ffentlichen Meinungsbildung und Diskussion auch eine eigene

Meinung gebildet. Hinsichtlich der Umsetzung des Vorhabens sind sich die Teilnehmenden jedoch uneinig:
26,7% (143 TN) stehen dem Vorhaben positiv gegeniiber, weitere 6,4% (34 TN) nehmen eine neutrale Hal-
tung ein und 42,8% (229 TN) aulRerten sich kritisch. Die Ubrigen Teilnehmenden (24,1%, 129 TN) machten
keine Angaben zu dieser Fragestellung. Damit steht eine relative Mehrheit dem Vorhaben tendenziell kri-
tisch gegenuber. Die haufigsten Argumente der Kritikerinnen und Kritiker besagen, dass Hoyerswerda be-
reits Uber ausreichend Einkaufsmaoglichkeiten verfligt. Sie vertreten die Ansicht, dass es sinnvoller wéare, die
bestehenden Zentren zu stérken, anstatt neue Konkurrenz zu schaffen, da die Kaufkraft nicht ausreiche.
Zudem werden die ungunstige Verkehrsanbindung und die Lage des Projekts kritisch bewertet. Die Beflr-
worterinnen und Befiirworter hingegen sehen in der Entwicklung eine Chance zur Schaffung von Wohn-
raum, insbesondere fiir junge Menschen. Dartber hinaus kénnten neue Einkaufsmaglichkeiten das Einzel-
handelsangebot Hoyerswerdas diversifizieren und ergéanzen.
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Abbildung 22: Begrindung der Kritikerinnen und Kritiker des Entwicklungsvorhabens
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Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer

Abbildung 23: Begrundung der Beflirworterinnen und Beflrworter des Entwicklungsvorhabens

Schaffung
von Arbeitsplatzen
Verbesserung
der Nahversorgung
n e u e C(‘)‘l'\k:“((l)‘\:'l(I‘I[‘:l'.l\‘ll‘l(ld ‘,(l‘V[](‘HI

Einkaufsmoglichkeiten und vielfaltigeres Angebot

S Verbesserung Stéadtebauliche
MOderr"Slerung des StadtbildesEntwicklung der Neustadt
Lage Und Schwung

und Umfeld qualifizieren

Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer

Potenzielle Veranderung des Kaufverhaltens

Hinsichtlich des Kaufverhalten gaben mehr als doppelt so viele (51,2%, 274 TN) der Teilnehmenden an, ihr
Kaufverhalten nicht zu verandern, sollte die ,Neue Kiihnichter Heide“ entwickelt werden. Fast ein Viertel der
Teilnehmenden (24,5%, 131 TN) beabsichtigen dagegen, ihr Kaufverhalten zu verandern. Diese potenziel-
len Kunden stehen dem Vorhaben Uberwiegend positiv gegentiber, wobei auch vereinzelt Kritiker des Vor-
habens ihr Kaufverhalten @&ndern wirden. Die potenziellen Kunden wohnen Gberwiegend in der Neustadt
(42,7%, 56 TN).
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Abbildung 24: Zusammenfassung der Bewertung der ,,Neuen Kiithnichter Heide*

CONTRA IDEEN / WUNSCHE

Durch die Bebauung kann neuer Wohnraum | | Hoyerswerda verfiigt bereits tber Erhalt / Entwicklung von Grinflachen in
geschaffen werden. ausreichend Handelsangebote. Die Kombination mit Freizeitmaglichkeiten.

Kaufkraft fiir weitere Handelsangebote ist
Durch die Entwicklung kénnen neue nicht vorhanden. Schaffung von einer Nahversorgung in
Einkaufsmdglichkeiten und ein vielfaltiges Kombination mit kleinteiligem Einzelhandel
Handelsangebot in Hoyerswerda Die Entwicklung stellt eine Gefahr fur und gastronomischen Angeboten.
geschaffen werden. andere Standorte dar. Prioritat solite es : " » ——

sein andere Zentren zu starken. Viele der Beflurworter ‘..yunls-::hen 3|t;h eine
Die Bebauung hat das Potenzial, neue Wohnbebauung der Kihnichter Heide.

Bewohner:innen anzuziehen und Der Standort ist ungiinstig am Stadtrand
Arbeitsplatze zu schaffen, wodurch die gelegen.
Belebung der Stadt gefardert wird.

Die Entwicklung entspricht nicht den
Die derzeit ungenutzte Brachflache wird Prinzipien einer nachhaltigen
funktional aufgewertet, wodurch die Lage Stadtentwicklung, da sie Granflachen
und das Umfeld verbessert werden kénnen. versiegelt.

Quelle: Drees & Sommer

3.1.7. Auswertung des raumlichen Schwerpunktes - Bahnhofsumfeld

Das Bahnhofsumfeld wird von den meisten Teilnehmenden selten besucht; lediglich 17,2% (92 TN) besu-
chen das Gebiet taglich bis einmal pro Woche. Dies korreliert mit der Tatsache, dass der OPNV als unbe-
liebtes Verkehrsmittel fir Besorgungen gilt und der Bahnhof nach Aussagen der Teilnehmenden nur wenige
Funktionen bietet. Dementsprechend ist die Aufenthaltsdauer am Bahnhof sehr kurz, meist weniger als

30 Minuten, da die hauptsachlichen Aktivitaten sich auf klassisches Umsteigen und Ankommen ohne Auf-
enthaltsqualitat beschranken.

Die Aufenthaltsqualitat des Bahnhofs wurde Giberwiegend negativ bewertet: 23,6 % (126 Personen) bewer-
ten das Umfeld als schlecht und 10,7 % (57 Personen) sogar als sehr schlecht. Nur knapp tUber 5% der Teil-
nehmenden (5,6%, 31 TN) bewerten es als gut. Daher haben viele Teilnehmende ge&uf3ert, dass sie sich
eine ansprechendere Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, bessere Warteraume sowie die Sanierung und
Aktivierung des Bahnhofsgebaudes wiinschen. Insgesamt sprachen sich 45,2% (242 TN) fur die Ansiedlung
von Handelsangeboten am Bahnhof aus und lediglich 10,3% (55 TN) sprachen sich dagegen aus. Fir die
Teilnehmenden lag der Fokus auf kleinteiligen Geschaften wie gastronomischen Angeboten, Kiosken, Ba-
ckereien oder Cafés.

Abbildung 25: Zusammenfassung der Bewertungen des Bahnhofsumfeldes

HAUPTAUSSAGEN CHANCEN
Das Bahnhofsumfeld wird von den meisten Aufwertung der Aufenthaltsqualitat der
Teilnehmenden selten bis nie besucht. Reisenden durch das Ansiedeln von
kleinteiligem Einzelhandel /
Die Aufenthaltsqualitét des gastronomisches Angebot
Bahnhofumfeldes wird tberwiegend als (Kiosk, Café, etc. )

schlecht wahrgenommen. Zudem gibt es
wenig bis keine Nutzungsfunktionen.

Die meisten Teilnehmenden wiinschen sich
ein Handelsangebat am Bahnhof.

Quelle: Drees & Sommer
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3.2. Vor-Ort Beteiligung

Die Vor-Ort Beteiligung fand am Samstag, dem 02.11.2024 von 7:30 Uhr — 12.30 Uhr auf dem Lausitzer
Platz in Hoyerswerda statt. Insgesamt haben sich ungeféhr 60 Birgerinnen und Birger beteiligt und intensiv
zu den Zentren und Einzelhandelsstandorten in Hoyerswerda gesprochen. Die Teilnehmenden waren tber-
wiegend in Hoyerswerda wohnhaft. Jedoch kamen auch einzelne Birgerinnen und Blrger aus dem n&heren
Umkreis darunter: Ruhland, Kamenz und Bernsdorf.

Die thematischen Schwerpunkte lagen vor allem auf dem Lausitz-Center, was durch die Positionierung des
Marktstandes am Lausitzer Platz vermutlich zu einer leichten Verzerrung gefiihrt hat. Weitere Fokusthemen
lagen auf der allgemeinen Situation des Einzelhandels sowie den Standorten Altstadt, Treff 8 und der Pla-
nung ,Neue Kiihnichter Heide“.

Im Rahmen der Vor-Ort-Beteiligung konnten die Teilnehmenden die raumlichen Schwerpunkte (Altstadt,
Treff 8, ,Neue Kuhnichter Heide“, Lausitz-Center, Bahnhofsumfeld) anhand unserer stadtebaulichen Kate-
gorien (Versorgungsinfrastruktur, Grunflachen und Klimaresilienz, soziale Infrastruktur, 6ffentlicher Raum
und Mobilitat) bewerten. Zudem hatten sie die Méglichkeit, ihnre Wiinsche, Kritik und Ideen direkt zu auRern,
was zu 85 verschiedenen Aussagen fihrte.

Die Altstadt und das Lausitz-Center erhielten in allen Kategorien tiberwiegend mittel bis gute Bewertungen,
jedoch wurde die fehlende Vitalitat und die zunehmende Reduzierung des lokalen Angebots beklagt. Das
Bahnhofsumfeld wurde in allen Kategorien Uberwiegend kritisch bewertet. Dies betrifft insbesondere die feh-
lenden Einzelhandels- und Nutzungsangebote sowie die mangelhaften freirAumliche Qualitaten. Das Treff 8
wurde als schlecht bis mittel eingestuft. Diese Einschatzungen korrespondieren in den meisten Kategorien
mit den Ergebnissen der stéadtebaulichen Analyse.

In Bezug auf die allgemeine Einzelhandelssituation bemangelten die Teilnehmenden die unzureichende
Sauberkeit und Sicherheit, das begrenzte gastronomische Angebot sowie die eingeschrankte Auswahl an
hochwertigeren Waren in den Einzelhandelsgeschéaften. Zudem wurde der Wunsch geduf3ert, neue Orte
und Treffpunkte fur den sozialen Austausch zu schaffen. Dartber hinaus &uf3erten viele éltere Teilneh-
mende den Wunsch nach einem Ausbau der FuBverkehrsinfrastruktur, insbesondere im Hinblick auf die
Barrierefreiheit.

Das Entwicklungsvorhaben ,Neue Kihnichter Heide® wurde zwiespéltig aufgenommen: Einerseits sah man
es als Chance fur neue Angebote, andererseits gab es Bedenken hinsichtlich der Kaufkraft und der beste-
henden guten Angebotsabdeckung.
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Abbildung 26: Abgleich der Bewertung im Rahmen der Vor-Ort-Beteiligung mit der stédtebaulichen
Analyse
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Quelle: Auswertung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer

Abbildung 27: Impressionen von der Vor-Ort Beteiligung

[/\

Quelle: Auswerfung Online-Umfrage, eigne Darstellung Drees & Sommer
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4. Allgemeine Trends in der Einzelhandelsentwicklung

Einzelhandel wachst vor allem aufgrund des Onlinezuwachses

Der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den privaten Konsumausgaben liegt mit Ausnahme der Pande-
miejahre seit 10 Jahren konstant bei ca. 31%.

Der stationare Einzelhandel verfiigt Giber rund 124,5 Mio. m2 Verkaufsflache (vgl. Abbildung 28).

Somit steht jedem Einwohner Deutschlands im Durchschnitt etwa 1,5 m2 Verkaufsflache zur Verfliigung. Im
internationalen Vergleich nimmt Deutschland damit einen Spitzenrang ein. Gleichwohl geht die Verkaufsfla-
che inzwischen infolge des steigenden Online-Anteils leicht zurtick.

Der Einzelhandelsumsatz ist seit 2015 nominal um ca. 40% angestiegen. Aufgrund der Preissteigerungen
insbesondere der letzten drei Jahre entspricht das real einer Steigerung um etwa 12%. Der Onlineumsatz
hat sich nach dem pandemiebedingten sprunghaften Anstieg in 2020/21 bei gut 85 Mio. € (ca. 13% des Ge-
samtumsatzes) eingependelt.

Abbildung 28: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel 2015-2024

s EH-Umsatz inMrd. €
am\/crkaufsfiache in Mio. m2

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024~

Quelle: HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsétze, ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoff- und
Kraftstoffhandel, Umsatz netto; *Prognose)

Der Fachhandel gerét verstarkt unter Druck — strukturelle Veranderungen zeigen sich in den Ver-
schiebungen der Vertriebsformate

Neben den Branchenkonjunkturen und dem Einkaufsverhalten &ndern sich auch zunehmend die For-
matstrukturen. Die bereits seit Mitte der 1990er Jahre erkennbaren Tendenzen setzen sich nun verstarkt
fort. Bei den traditionellen Formaten wird deutlich, in welchem MafR3e diese unter Druck stehen. Verlierer
sind insbesondere der kleinbetriebliche Fachhandel sowie Kauf- und Warenh&user. Gewinner sind dagegen
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der institutionelle Onlinehandel (,reine Online-Handler®), der Lebensmitteleinzelhandel und Nonfood-Fach-
markte.

Abbildung 29: Marktanteile der Handelsformate am Einzelhandelsumsatz 2015-2023
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* nur institutioneller Onlinehandel
Quelle: HDE-Daten (ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoffe)

Megatrends fuhren zu einer starkeren Ausdifferenzierung der Nachfrageseite

Die Gesellschaft unterliegt komplexen, langfristigen Wandlungsprozessen mit weitreichenden Auswirkun-
gen. Dabei beeinflussen sich diese haufig als Megatrends bezeichneten Entwicklungen gegenseitig und ver-
starken einander wechselseitig in ihrer Wirkung.8

Dementsprechend andert sich auch das Einkaufsverhalten in starkem MalRe. So ist eine wachsende Diversi-
tat hinsichtlich der Lebensstile und individuellen Konsumpraferenzen zu verzeichnen. Das Preisbewusstsein
der Konsumenten bleibt hoch, wenngleich auch eine starke Ausgabebereitschaft fiir Markenprodukte zu ver-
zeichnen ist. Die innovativen Technologien erdffnen neue Mdglichkeiten, den Komfort der Verbraucher zu
erhdhen, dem Fachkraftemangel zu begegnen und landliche Rdume besser zu erschliel3en. Dariiber hinaus
setzt sich starker der Fokus auf nachhaltigen Konsum durch. Die Halfte der Verbraucher halt Nachhaltigkeit,
Umweltverantwortung und Recycling fir sehr wichtig, ein Drittel verzichtet auf den Kauf bei Marken mit
Nachhaltigkeitsbedenken.

Fur den Handel erwachsen daraus die Aufgaben der Kundenzentrierung, also den Kunden in den Mittel-
punkt zu riicken, eine noch starkere Vernetzung aller Vertriebskanéle durch neuen Technologieeinsatz und
der Nachweis der Nachhaltigkeit der Produkte.

8  Aktuelle Megatrends sind u.a. Urbanisierung, New Work, Neo-Okologie, Konnektivitat. Vgl. u.a. https://mww.zukunftsinstitut.de/zukunftsthe-
men/megatrends
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Trading-up im Lebensmitteleinzelhandel

Vor diesem Hintergrund haben auch die Lebensmittel-Supermérkte und -Discounter kontinuierlich ihr Ange-
bot und auch ihr Erscheinungsbild geandert. Das Sortiment der Discounter ist breiter und tiefer geworden;
vor allem das Angebot frischer Waren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Ver-
kaufsflachenbedarf bei gleichzeitig neuen In-Store-Konzepten einher. Wohlfiihlatmosphare und damit ,sozi-
ale” Nahe wird zum Erfolgsfaktor. Beim sog. One-Stop-Shopping spielt weiterhin zunehmend Aufenthalts-
qualitéat durch Kombination von Gastronomie, etwa Béackerei mit Café, eine bedeutende Rolle.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfigen die Discounter
der neusten Generation in der Regel tiber mindestens 1.200 m2 Verkaufsflache, bei Vollsortimentern sind
heute 1.500 bis 3.000 m? Verkaufsflache ublich.

Die Neuaufstellung der Lebensmittelméarkte hat nicht nur zu einem gréReren Flachenbedarf pro Filiale ge-
fuhrt, sondern auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Bislang war der Markenkern der Supermarkte
das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialititen und unterschiedlichen Angebotsniveaus in Verbin-
dung mit Aufenthaltsqualitdt und Serviceangeboten.

Das Trading-up im Lebensmitteleinzelhandel hat jetzt dazu gefiihrt, dass die Verbraucher auch im Discount-
markt eine ansprechende Aufenthaltsqualitdt und ausreichende Auswahl z.B. an Bio-, Frisch- und Marken-
waren erwarten. Bei den Discountmarkten steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Vermark-
tungsstrategie, sodass z.B. mit dem Ausbau des Angebots von Markenartikeln auch der Preis als Profilie-
rung dient. Die Preiswirdigkeit lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren, die der Kunde als
Markenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt. Die Profilierungsmal3nahmen haben sich in Form wach
sender Marktanteile und der Ruckgewinnung jingerer Konsumenten niedergeschlagen.

Kunden sind jedoch nicht nur auf Supermérkte oder Discounter fokussiert. So werden neben den Lebens-
mittelmérkten auch regelméaRig andere Anbieter wie der Fachhandel, Wochenmarkt, Hof-Verkauf, Conve-
nience- oder Online-Handel aufgesucht, ohne dass sich feste Einkaufsgewohnheiten ergeben. Die Verbrau-
cher wechseln anlassbezogen.

Innenstadteinzelhandel vor grof3en Herausforderungen

Der innenstadttypische Fachhandel verliert seit Jahren kontinuierlich Betriebe (im Zeitraum 2010 — 2023 ca.
41.000 Betriebe).? Auch wenn die Umsétze in vielen Sortimentsbereichen nach der Pandemie wieder ge-
stiegen sind, stellen der steigende Onlineanteil und das veranderte Einkaufsverhalten der Verbraucher
grolRe Herausforderungen fir klassische Innenstadtkonzepte dar.

Dabei beeinflussen sich Konsumentenverhalten und Einzelhandelsangebot gegenseitig. Wird weniger im
stationaren Handel gekauft, schlieRen mehr Geschafte und die Sortimentsvielfalt wird zumindest reduziert.

9 vgl. hierzu IFH K6In/BBE, Branchenbericht Innenstadtsortimente 2024
zu den innenstadtrelevanten Sortimentsbereichen zahlen Bekleidung/Wasche, Unterhaltungselektronik/Elektrowaren, Freizeit (inkl. Bicher,
Spielwaren, Sport und Fahrrader), Drogeriewaren, Wohnaccessoires, Uhren/Schmuck und Papier- und Schreibwaren.

41



Einzelhandels- und Zentrenkonzept D REES & BBE
fur die Stadt Hoyerswerda S OMMER

Abbildung 30: Umsatzentwicklung der Innenstadtsortimente 2015-2023
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Quelle: IFH KéIn 2024

Der Bekleidungseinzelhandel ist mit einem Umsatzanteil von ca. 26% eine der wichtigsten Innenstadtbran-
chen (ca. 57 Mrd. € Umsatz in Deutschland). Tendenziell hat die Bedeutung des Bekleidungseinzelhandels
in den deutschen Innenstadten in den letzten Jahren u.a. zugunsten des Freizeiteinzelhandels (Bicher,
Spielwaren, Sport, Fahrrader - aktuell ca. 37 Mrd. € Umsatz) verloren.

Auch der Sortimentsbereich Wohnen (ca. 19 Mrd. €) verliert an Bedeutung in den Innenstadten, wahrend
positive innerstadtische Umsatzentwicklungen in den Bereichen Elektro (ca. 58 Mrd. €) und Drogeriewaren
(ca. 35 Mrd. €) erzielt werden kénnen.

In den gréf3ten Sortimenten Bekleidung und Elektronik ist der Onlineanteil gleichzeitig am héchsten. Insge-
samt belduft sich der Online-Anteil des Marktvolumens der Innenstadtsortimente auf rd. 34%.
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Abbildung 31: Umséatze der Innenstadtsortimente
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Quelle: IFH KoIn/BBE, Branchenbericht Innenstadtsortimente 2024

Mobel, Bau- und Gartenmarkt zwischen Konsumzuriickhaltung und Onlinewachstum

Im Zentrum der milliardenschweren Einrichtungsbranche steht der M6belmarkt mit den Kernsortimenten

Mdébel und Einbaukiichen, der jedoch trotz weiter steigender Verbraucherpreise einen deutlichen Umsatz-
rickgang gegenuber 2022 zu verzeichnen hat (- 6%). Diese Entwicklung wird sich mit einem Umsatzruck-
gang im Jahr 2024 fortsetzen und auch in den Folgejahren durch Sattigungseffekte nicht verandern.

Auf Gesamtmarktebene sind nur wenige nachhaltige, zukunftsorientierte Wachstumssegmente erkennbar.
Hervorzuheben ist lediglich der institutionelle Online-Handel, der weiterwachsen wird, wahrend insbeson-
dere der Kiichenfachhandel und die Mébelfilialisten schwéacheln.

Wahrend der pandemiebedingten Phasen des Lockdowns verzeichnete die Bau- und Gartenmarktbran-
che ein ausgepragtes Wachstum. Dies war auf eine verstarkte gewerbliche Nachfrage im Wohnungsbau
sowie auf erhéhte Ausgaben der Konsumenten fiir Haus und Garten zuriickzufiihren. Auch der Onlinehan-
del verzeichnete hohe Zuwachsraten.

Im Jahr 2023 verzeichnet die Do-it-yourself-Nachfrage in Deutschland erstmals seit vielen Jahren einen no-
minalen Riickgang um gut 3%. Auch der Gartenmarkt war im gleichen MaRe riicklaufig. Uberdurchschnittli-
che Ruckgéange sind auch fir den Online-Handel im Bau- und Garten-Sektor zu verzeichnen (- 5%). Dabei
zeigt sich eine leicht starkere Betroffenheit der reinen Online-Handler, wahrend sich die Umsatze bei Cross-
Channel-Anbietern etwas besser behaupten konnten.
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Bedeutung des Onlineeinkaufs

Das Kaufkraftpotenzial umfasst auch die Ausgaben der Hoyerswerdaer Burger im Onlinehandel. Bundes-
weit weist der Bereich Mode/Bekleidung aktuell bereits einen Onlineanteil von ca. 41,8% auf. Auch bei
Elektroartikeln und Unterhaltungselektronik wird mit 38,8% ein hoher Kaufkraftanteil im Onlinehandel ausge-
geben. Weitere Branchen mit hohen Onlineanteilen sind Freizeit & Hobby sowie Biiro & Schreibwaren, wéh-
rend der periodische Bedarf (Lebensmittel/Drogeriewaren/Heimtierbedarf) mit ca. 4,5% noch eine sehr ge-
ringe Onlineorientierung aufweist.

Abbildung 32: Onlineanteil nach Branchen

Mode/Bekleidung

Unterhaltungselektronik/Elekiro 38,8 %

Freizeit & Hobby

Biiro & Schreibwaren

Schmuck & Uhren

Gesundheit & Wellness

Wohnen & Einrichten

Heimwerken & Garten

Periodischer Bedarf

Quelle:  HDE, Online-Monitor 2024
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5. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung
bis 2030

5.1. Bevolkerungsentwicklung

Zum Stichtag 30.09.2024 lebten gemaf der Datengrundlage des Statistischen Landesamtes Sachsen ins-
gesamt 31.147 Personen in Hoyerswerda. Die Stadt Hoyerswerda verzeichnete in den Jahren von 2013 bis
2024 einen stetigen Bevolkerungsriickgang um insgesamt 9,2%. Bei den Stadten und Gemeinden im Mittel-
bereich ist ein etwas niedrigerer Riickgang von 7,6% festzustellen, welcher die negative Bevdlkerungsent-
wicklung des Landkreises Bautzen mit 4,3% Uberschreitet. Diese Entwicklung ist leicht gegenlaufig zum
Trend des Freistaates Sachsen, welcher im selben Zeitraum ein leichtes Wachstum von 0,8% aufweist, was
maRgeblich auf das Wachstum der Oberzentren Leipzig und Dresden zurtickzufiihren ist.

Tabelle 1: Bevodlkerungsentwicklung der Stadt Hoyerswerda

Eﬁ:v(\)/lll:lilr::gi Hoyerswerda I\/?i(tatr:li)i:iei:h LK Bautzen Freistaat Sachsen
abs. in % abs. in % abs. in % abs. in %
31.12.2013 34.317 32.481 308.350 4.046.385
31.12.2014 33.825 -14 32.185 -0,9 306.570 -0,6 4.055.274 0,2
31.12.2015 33.843 -1,4 31.842 -2,0 306.273 -0,7 4.084.851 1,0
31.12.2016 33.552 -2,2 31.532 -2,9 304.691 -1,2 4.081.783 0,9
31.12.2017 33.116 -3,5 31.385 -34 302.634 -1,9 4.081.308 0,9
31.12.2018 32.658 -4,8 31.211 -3,9 300.880 -2,4 4.077.937 0,8
31.12.2019 32.405 -5,6 31.054 -4,4 299.758 -2,8 4.071.971 0,6
31.12.2020 31.790 -7,4 30.732 -5,4 298.010 -3,4 4.056.941 0,3
31.12.2021 31.326 -8,7 30.546 -6,0 296.290 -39 4.043.002 -0,1
31.12.2022 31.356 -8,6 30.424 -6,3 297.711 -3,5 4.086.152 1,0
31.12.2023 31.404 -8,5 30.210 -7,0 296.506 -3,8 4.089.467 1,1
30.09.2024 31.147 -9,2 30.025 -7,6 295.107 -4,3 4.079.906 0,8

Prognose 2030

Variante 12 285.140 4.034.430
Variante 2% 283.360 3.994.980
Variante 3 ? 280.850 3.936.290

natiirl. Entwicklu ng3’
)

worst case :

Stabilitat ¥

Strukturwandel *

Quellen: 1) Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen
2) 8. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen 2022 bis 2040
3) DSK Bevolkerungsprognose fir die Stadt Hoyerswerda 2030

Auch zukinftig ist fur die Stadt Hoyerswerda, die Stadte und Gemeinden des Mittelbereiches und des Land-
kreises Bautzen von einer riicklaufigen Bevolkerungsentwicklung auszugehen. Grundlage dieser Aussage
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bildet die 8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen 2022 bis 2040 des
Statistischen Landesamtes. Dieser Bevolkerungsprognose liegen drei Annahmeszenarien zu Geburten, Le-
benserwartung und Wanderungsgewinnen zugrunde. Diese markieren Grenzen eines Korridors, in dem sich
die Bevolkerungszahl voraussichtlich entwickeln wird. Obenstehende Tabelle 1 bildet die Prognosedaten fir
das Jahr 2030 ab.

Fir die Stadt Hoyerswerda wird entsprechend dem bisherigen Trend in Variante 1 ein Bevolkerungsriuck-
gang auf 28.600 Personen, in Variante 2 auf 28.400 Personen und in Variante 3 auf 28.100 Personen prog-
nostiziert, was einem weiteren Rickgang zwischen 8,2% und 9,2% im Vergleich zum Jahr 2024 entspricht.
Fur die Stadte und Gemeinden im Mittelbereich und den Landkreis Bautzen wird mit max. 4,5% und 4,8%
ein etwas geringerer Bevdlkerungsrickgang bis zum Jahr 2030 erwartet.

Die Stadt Hoyerswerda hat durch die beauftragte Firma DSK Deutsche Stadt- und Grundstticksentwick-
lungsgesellschaft mbH im Rahmen der Erstellung eines Gesamtstadtischen und regionalen Entwicklungs-
und Handlungskonzeptes (GeREHK) eine eigene kommunale Bevdlkerungsprognose anfertigen lassen,
welche in vier Szenarien eine differenzierte Betrachtung der zukinftigen Bevélkerungsentwicklung in Ho-
yerswerda ermoglicht. Dabei werden neben typische Annahmeszenarien (Geburten, Lebenserwartung und
Wanderungsgewinne) ebenso kleinraumige Daten und zukiinftige Chancen des Strukturwandels mit in die
Betrachtung einbezogen. Demnach weist das Szenario natiirliche Entwicklung, indem die zunehmende
Uberalterung der Stadt deutlich wird, den hochsten Riickgang der Bevélkerung mit ca. 28.740 Personen im
Jahr 2030 auf. Das Szenario Strukturwandel beschreibt das optimistischste Szenario mit einem gegeniiber
dem Jahr 2024 milderen Bevélkerungsverlust von rd. 1,2% auf ca. 30.790 Personen. Dieses Szenario impli-
ziert positive Effekte, die mit dem unumkehrbaren Strukturwandel und den verbundenen Transformations-
prozessen einhergehen kdnnen.
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5.2. Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2024

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2024 basieren auf den bundesdurchschnittlichen Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Bevdlkerung fir die einzelnen Warengruppen. Unter Berticksichtigung der Bestim-
mungsfaktoren:

= Bevolkerung im Einzugsgebiet
= regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
= Verbrauchsausgaben nach Warengruppen

errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina flir das Stadtgebiet von Hoyerswerda sowie fur das gesamte
Einzugsgebiet der einzelhandelsrelevanten Nachfrage.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevélkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Gro3e der Stadt das verfugbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhalt-
nis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fir Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfliigung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jéhrlichen Lohn- und Ein-
kommenssteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAfoG, Renten etc. einbezogen. Private Ersparnisse in Form von
Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der Verschuldungsgrad der Haushalte sind in dieser Einkom-
mensberechnung nicht enthalten.

Fur die Stadt Hoyerswerda errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 90, die einzelhandels-
relevanten Ausgaben liegen somit rd. 10 Index-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt sowie 1,4 Index-
Punkte unter dem Durchschnitt des Freistaats Sachsen. Das Kaufkraftniveau der umliegenden Stadte und
Gemeinden weist eine groRere Streuung zwischen 84,7 (Lauta) und 101,8 (Elsterheide) auf. Allein die Ge-
meinde Elsterheide erzielt mit 101,8 eine Kaufkraft tiber dem Bundesdurchschnitt. Die Kaufkraft der Stadt
Hoyerswerda entspricht dem regionalen Kaufkraftniveau des Landkreis Bautzen (90,3).

Abbildung 33: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft von Hoyerswerda im regionalen Vergleich

Hoyerswerda

Wittichenau

Spreetal 97,4

Lohsa

Bundesdurchschnitt = 100

Lauta

Elsterheide 101,8
Bernsdorf
Landkreis Bautzen 90,3

Freistaat Sachsen 91,4

70 80 90 100

Quelle: CIMAIBBEIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern
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Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben tber alle Einzelhandelsbranchen betragen 7.658€ pro
Kopf der Bevdlkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus betragen die relevanten Verbrauchsausga-
ben in der Stadt Hoyerswerda 6.895€.

Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial von ca. 214,74 Mio. € im
Stadtgebiet. In der Differenzierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich dieses Marktpotenzial in:

140,1 Mio. € (ca. 65%),
40,82 Mio. € (ca. 19%),
33,86 Mio. € (ca. 16%).

Die nachfolgenden Tabellen geben einen detaillierten Uberblick zum Marktpotenzial fiir die Stadt Hoyers-
werda und weiterfihrend flr das Einzugsgebiet gemaf der Abgrenzung im Abschnitt 2.3, jeweils unterglie-
dert nach Warengruppen.

= den kurzfristigen Bedarf
= den mittelfristigen Bedarf
= den langfristigen Bedarf

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial der Stadt Hoyerswerda nach
Warengruppen 2024

Deutschland Stadt Hoyerswerda

Sortimentsgruppe Pro-Kopf- Kaufkraft- Pro-Kopf- Nachfrage-

Ausgaben kennziffer Ausgaben potenzial

in€ in % in€ inTE

Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 2.999 95% 2.843 88.560
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 389 91% 355 11.040
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 84 81% 68 2.120
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel / Akustik 1.032 96% 994 30.960
Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 99 96% 95 2.950
Papier-, Blro-, Schreibwaren (PBS) 94 96% 90 2.800
Blumen 79% 1.630
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 87% 14.820
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 113 85% 96 2.990
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / 402 80% 321 10.000
Farben / Malerbedarf / Sanitar / Autozubehor etc.)
Gartenbedarf / Pflanzen 147 79% 116 3.620
Glas, Porzellan, Keramik (GPK) / Haushaltsgegenstande 67 87% 58 1.810
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 82 70% 57 1.790
Sportartlkel / Camplng, Outdoor, Fahrrader 71% 5.790
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 91% 2.380
Médbel (inkl. Bad- / Garten- / Biromdbel) 408 84% 342 10.640
ElektrogroR- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 164 90% 148 4.610
:(J:::jr:ﬁ:g::ektromk/ Musik / Video / PC / Drucker / 349 83% 289 9.000
Foto / Optik 119 93% 111 3.470
Uhren / Schmuck 86 74% 64 1.980
sonstiger Einzelhandel 64 89% 57 1.780
tiberwiegend langfristiger Bedarf 1.274 85% 1.087 33.860
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 7.658 90,0% 6.895 214.740
Bevolkerung 31.147

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2024)
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Tabelle 3: Einzelhandelsrelevantes Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet von Hoyerswerda
nach Warengruppen 2024

Stadt Mittelbereich erweitertes Einzugsgebiet
Sortimentsgruppe Hoyerswerda gesamt Einzugsgebiet gesamt
Nachfrage- Nachfrage- Nachfrage- Nachfrage-
potenzial potenzial potenzial potenzial
inT€ inTE inT€ inT€
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 88.560 83.940 120.940 293.440
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 11.040 10.410 15.170 36.620
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 2.120 2.110 3.100 7.330
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel / Akustik 30.960 28.540 41.250 100.750
Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 2.950 2.760 3.940 9.650
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 2.800 2.620 3.710 9.130
Blumen 1.630 1.900 2.520 6.050
 arsgen gt | o | oam | soo | amon |

Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 14.820 14.100 20.220 49.140
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.990 2.920 4.080 9.990
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren /

L . 10.000 11.680 15.440 37.120
Farben / Malerbedarf / Sanitdr / Autozubehér etc.)
Gartenbedarf / Pflanzen 3.620 4.240 5.630 13.490
Glas, Porzellan, Keramik (GPK) / Haushaltsgegenstande 1.810 1.820 2.560 6.190
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1.790 1.990 2.830 6.610
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 5.790 6.380 8.710 20.880

[ nigend mitrsigraeiat | —aen | | ssen | o |

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 2.380 2.330 3.230 7.940
Mébel (inkl. Bad- / Garten- / Biromébel) 10.640 10.490 14.320 35.450
Elektrogro- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 4.610 4.370 6.290 15.270
E;;a;h;:’ict:tg;ilektronlk/ Musik / Video / PC / Drucker / ST s 15 6
Foto / Optik 3.470 3.200 4.550 11.220
Uhren / Schmuck 1.980 1.960 2.760 6.700
sonstiger Einzelhandel 1.780 1.730 2.450 5.960
tiberwiegend langfristiger Bedarf 33.860 32.850 46.240 112.950
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 214.740 208.260 296.340 719.340
Bevolkerung 31.147 30.025 43.176 104.348

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2024)

Das Einzugsgebiet inkl. Hoyerswerda umfasst ein Marktpotenzial von insgesamt rd. 719,3 Mio. €, der Anteil
der Stadt Hoyerswerda betragt rd. 30% und entspricht somit dem Bevdlkerungsanteil von 29,8%.
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5.3. Prognose der Nachfrageentwicklung bis 2030

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Hoyerswerda bis 2030:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunéchst bei einer Bevolke-
rungsprognose an. Wie bereits in Abschnitt 5.1 dargestellt, weist die Stadt Hoyerswerda aktuell ein Bevélke-
rungspotenzial von 31.147 Personen auf. Gemalf3 den Prognosen des Statistischen Landesamts als auch
der DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH wird ein Rickgang der Bevolke-
rung bis zum Jahr 2030 erwartet. Die Modellrechnung zur Nachfrageentwicklung greift dabei die Spann-
weite der DSK-Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Hoyerswerda 2030 auf, verwendet demnach fir die opti-
mistische Prognose die Daten des Szenarios Strukturwandel (30.785 Personen), fir die mittlere Prognose
das Szenario Stabilitat (29.825 Personen) und schlieflich fiir eine pessimistische Prognose jene Daten des
Szenarios nattrliche Entwicklung (28.744 Personen). Neben dem zukinftigen Bevolkerungspotenzial bildet
aber auch die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben einen wichtigen Indikator fur die
Nachfrageprognose.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2030:

Jahrelang ist der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung, fir Mobilitat /
Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten / Nebenkosten) oder Freizeit zurlickgegangen, seit 2014 ist je-
doch ein geringer, aber stetiger Anstieg festzustellen. Diese Ausgabenentwicklung wird durch eine positive
Einkommensentwicklung unterstiitzt. Pandemiebedingte Sondereffekte 2020 / 2021 ,normalisierten” sich
zwischenzeitlich. Das Institut fur Handelsforschung rechnet im laufenden Jahr 2025 mit 1,4% und in den
kommenden beiden Jahren mit einem durchschnittlichen Wachstum des Einzelhandels von jahrlich ca. 2%,
dariiber hinaus sind derzeit bestenfalls grobe Trends méglich.1°

Allerdings sind regionale Unterschiede hinsichtlich Einkommens- und Rentenentwicklung zu beachten, auf
das bisher unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau von Hoyerswerda wurde bereits verwiesen. Selbst bei
moderater Lohn- und Einkommensentwicklung wird mittelfristig der Einzelhandel nur anteilig partizipieren,
die Pro-Kopf-Ausgaben werden bestenfalls leicht steigen. Zudem ist aktuell eine Unsicherheit im Verbrau-
cherverhalten zu konstatieren, welche sich auf die Ausgabenbereitschaft insbesondere im mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereich auswirkt.

Den weiteren Planungsrechnungen liegt infolgedessen eine eher vorsichtige Prognosemethodik zugrunde:
Selbst die optimistische Variante bleibt bei einem mittleren Anstieg um 1,5% pro Jahr fur den kurzfristigen
Bedarfsbereich bzw. 2% fir sonstige Warengruppen noch unter der bundesdurchschnittlich Einzelhandels-
prognose. Die mittlere Variante geht dabei von einem Wachstum in H6he von % der optimistischen Prog-
nose aus, wohingegen die pessimistische Prognose lediglich auf der halben Wachstumsrate der optimisti-
schen Variante aufbaut.

Nachfrageentwicklung in der Stadt Hoyerswerda bis 2030:

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf der Berechnung zur Bevélkerungs-
prognose auf, binden die Prognosen zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung ein und bilden somit
die Nachfrageentwicklung fir Hoyerswerda im Zeitraum bis 2030 ab. Die resultierenden Ergebnisse sind in
der folgenden Tabelle zusammengefasst.

Die Modellrechnung fiihrt zu einer Nachfrageentwicklung in einer Spannweite zwischen -3,1% bis +8,8%?"!
zum aktuell vorhandenen Marktpotenzial in Hoyerswerda. Die aktuell absehbare Bevolkerungsentwicklung

10 Quelle: handelsanalyse.de, Stand Marz 2025
11 Quelle: BBE eigene Berechnungen
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kann durch einen moderaten Anstieg der Pro-Kopf-Ausgaben im mittleren und optimistischen Szenario kom-
pensiert werden. Die Einzelwerte zur Marktpotenzialentwicklung in den Warengruppen zeigen in diesen bei-
den Szenarien entsprechende Spielrdume der Einzelhandelsentwicklung, von welchen sich der Lebensmit-
telbereich sichtbar abhebt. In wichtigen innenstadtrelevanten Warengruppen (z.B. Bekleidung) fihrt bei
stagnierender Nachfrage der wachsende Onlineanteil (vgl. Abschnitt 4) zu einem zusétzlichen Wettbe-
werbsdruck auf den stationdren Einzelhandel. Diese nachfrageseitigen Rahmenbedingungen unterstreichen
die Notwendigkeit einer stadtebaulich geordneten Standortentwicklung, die den Fokus auf die Zentren von
Hoyerswerda und die Sicherung der Nahversorgung richtet.

Tabelle 4: Nachfrageentwicklung in der Stadt Hoyerswerda bis 2030

Nachfragepotenzial Stadt Hoyerswerda

Sortimentsgruppe
2024 2030 2030 2030
(opt.) (mittl.) (pess.)
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 88,6 95,4 90,5 85,4
Drogerie / Parfliimerie / Kosmetik 11,0 11,9 11,3 10,6
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 2,1 2,3 2,2 2,0
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel / Akustik 31,0 33,3 31,6 299
Zeitungen / Zeitschriften / Bucher 2,9 3,2 3,0 2,8
Papier-, Blro-, Schreibwaren (PBS) 2,8 3,0 2,9 2,7
Blumen
" doerviegend oreigergedart | awn | wsos | sz | 51 |
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 14,8 16,4 15,5 14,5
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 3,0 3,3 3,1 2,9
Baumarktspezifisches Sortiment (Werkzeuge / Eisenwaren / Farben /
o ) 10,0 11,1 10,4 9,8
Malerbedarf / Sanitdr / Autozubehor etc.)
Gartenbedarf / Pflanzen 3,6 4,0 3,8 3,5
GPK (Glas, Porzellan, Keramik) / Haushaltsgegensténde 1,8 2,0 1,9 1,8
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1,8 2,0 1,9 1,7

Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader

58 64 6,1 5,7
liberwiegend mittelfistiger Bedart L s0s | a2 ] w26 | 399
24 26 25 23

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

Mdbel (inkl. Bad- / Garten- / Biromdbel) 10,6 11,8 11,1 10,4
ElektrogroR- und -kleingerate, Lampen & Leuchten 4,6 5,1 4,8 4,5
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Drucker / Kommunik. 9,0 10,0 9,4 8,8
Foto / Optik 3,5 3,8 3,6 3,4
Uhren / Schmuck 2,0 2,2 2,1 1,9

sonstiger Einzelhandel

iiberwiegend langfristiger Bedarf mm
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 214,7 m 221,1 208,1

Bevolkerung 31.147 30.785 29.825 28.744
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau 90,0% 99,1% 96,8% 94,6%

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IFH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern (Datenstand: 2024), DSK Bevélkerungsprognose fiir die Stadt
Hoyerswerda 2030
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6. Einzelhandelsstrukturen und deren Entwicklung in der
Stadt Hoyerswerda

6.1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Stadtgebiet von Hoyerswerda alle Einzelhandels-
standorte mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsflache, Branchenzuordnung, Standortlage sowie einer Um-
satzeinschatzung nach branchenspezifischen Kennzahlen erfasst und bewertet. Berticksichtigung findet der
gesamte Einzelhandel im engeren Sinne, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft-/Brennstoffen, Ver-
sandhandel und ambulanter Handel (z.B. Wochenmarkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder
Dienstleister werden zur Charakterisierung der zentralen Versorgungsbereiche herangezogen.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zunachst von der Angebotssituation und
-verteilung in der Gesamtstadt Hoyerswerda aus, konzentriert sich weiterfiihrend aber auf die Standortstruk-
turen und Standortentwicklungen zur Erstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Die Stadt Hoyerswerda verfugt zum Stand 02.12.2024 Uber einen Einzelhandelsbesatz von insgesamt 193
Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 92.600 m?, die einen Umsatz von ca. 312,7 Mio. € gene-
rieren.

Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 2,95 m? je Person weist Hoyerswerda einen deutlich tber-
durchschnittlichen Verkaufsflachenbesatz auf, letztlich begriindet in der oberzentralen Funktion. Als Ver-
gleichsdaten kdnnen der Durchschnitt des Freistaates Sachsen mit 1,66 m2 Verkaufsflache je Person, die
Verkaufsflachenausstattungen im oberzentralen Stadteverbund mit Bautzen (3,38 mz2 je Person) und Gorlitz
(2,33 m2 je Person) aber auch mit dem Oberzentrum Dresden (1,63 m?2 je Person) herangezogen werden.!2

Bezogen auf die Bedarfsbereiche zeigt sich ein deutlicher Umsatzschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich (65%), wie aus der nachstehenden Abbildung deutlich wird. Auf die einzelhandelsrelevante Nachfrage
im kurzfristigen Bedarfsbereich entfallt innerhalb des Einzugsgebiets der Stadt Hoyerswerda ein Anteil von
64%, so dass die Nachfragebindung im Verhaltnis zur Umsatzstruktur liegt. Der mittelfristige Bedarfsbereich
ist mit einem Umsatzanteil von 23% Uber dem Anteil der Nachfrage von 20%, wahrend der langfristige Be-
darfsbereich mit einem Anteil von 12% etwas unter dem Nachfrageanteil von 16% liegt. Dies deutet darauf-
hin, dass Hoyerswerda vor allem im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich die Kaufkraft binden kann, wie
im Abschnitt 6.3 néher betrachtet wird.

Abbildung 34: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile in der Differenzierung nach kurz-, mittel- und
langfristigem Bedarf

203,5 Mio. € 71,9 Mio. € 3

Umsatz

m kurz m mittel lang

32.098 m? 2
Verkaufsflache 40.489 m

0% 20% 40% 60% 80% 100%

12 Sichsisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Verkehr, Handelsatlas fiir den Freistaat Sachsen 2022

52



Einzelhandels- und Zentrenkonzept D REES & BBE
fur die Stadt Hoyerswerda S OMMER

6.2. Angebotssituation im Stadtgebiet von Hoyerswerda nach Standortlagen

Die nachfolgende Abbildung sowie die Tabellen 5 und 6 differenzieren den Einzelhandelsbesatz der Stadt
Hoyerswerda nach den Standortlagen innerhalb des Stadtgebietes.

Abbildung 35: Entwicklung Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur sowie Anzahl der Einzelhandels-
betriebe differenziert nach Einzelhandelsstandorten in der Stadt Hoyerswerda

Anzahl Betriebe:

Verkaufsflachenstruktur in m2:

I

Umsatzstruktur in Mio. €:

Altstadt Neustadt Lipezker Platz Nahversorgungsstandorte Ergédnzungsstandorte Sonstige Standorte

Quelle: Eigene Erhebung und Umsatzeinschatzung

Auf die Altstadt von Hoyerswerda, welche im Wesentlichen die Friedrichstral3e, die KirchstralRe, den
Marktplatz, die Senftenberger StralRe und die Schlossstral3e umfasst (genaue rdumliche Abgrenzung in Ab-
schnitt 7.2.1), entfallt ein Verkaufsflachenanteil von lediglich 8% und ein Umsatzanteil von 16%. In der Alt-
stadt sind insgesamt 41 Ladenlokale (Anteil 21%) ansassig, vorwiegend kleinteilige Fachgeschéfte, woraus
sich eine durchschnittliche Verkaufsflache von ca. 187 m2 ableitet. Dieser Wert wird bereits durch die vier
mit Abstand flachengro3ten Anbieter (REWE, ALDI, Lidl und Drogerie dm) beeinflusst, auf welche zusam-
men ca. 57% der innerstadtischen Verkaufsflache entfallen. Ohne Berucksichtigung dieser Anbieter betragt
die durchschnittliche Verkaufsflache lediglich ca. 90 m2. Mit dieser Struktur aus zahlreichen individuellen,
inhabergefuhrten Geschéften, ergdnzenden Dienstleistungsangeboten, Gastronomie, Kultur- und Freizeit-
einrichtungen hat die Altstadt zusammen mit der hohen stadtebaulichen Qualitét ein Alleinstellungsmerkmal
in Hoyerswerda.

Das Zentrum der Neustadt stellt den zweiten Hauptgeschéftsbereich dar und bildet mit einer Verkaufsfla-
che von 23.000 m2 und einem Umsatz von 71,3 Mio. € den verkaufsflachen- und umsatzstarksten Einzel-
handelsschwerpunkt in der Stadt Hoyerswerda. Im Wesentlichen wird das Zentrum der Neustadt durch das
Lausitz-Center gepragt und von den umliegenden Stral3enzigen Albert-Einstein-StraRe im Norden, Bautz-
ner Allee im Westen, der Dietrich-Bonhoeffer-Strae im Osten und der Dr.-Wilhelm-Kilz-Strafl3e im Siiden
begrenzt. Dieser Standort umfasst 60 Einzelhandelsbetriebe, darunter Hoffmann Mobel, expert ESC und die
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Magnetanbieter des Lausitz-Centers wie REWE, H&M, Woolworth und Rossmann. Innerhalb des Einkaufs-
zentrums sind vorwiegend bundesweit agierende Filialisten ansassig, darunter stellt der Supermarkt REWE
mit rd. 1.700 m?2 den flachengréf3ten Anbieter dar. Der Mdbelmarkt Hoffmann bildet mit einer Verkaufsflache
von ca. 8.000 m2 jedoch mit Abstand den flachengré3ten Anbieter dieses Hauptgeschaftsbereiches.

In der Hoyerswerdaer Neustadt sind wichtige innerstadtische Leitbranchen stark vertreten, so liegen die
Verkaufsflachenanteile fur Bekleidung bei 63%, Schuhen bei 71%, Unterhaltungselektronik bei 67%, Uh-
ren/Schmuck bei 49% und Foto/Optik 46%. Zudem sind durch das Mobelhaus auch das nicht-zentrenrele-
vanten Sortiment M6bel mit 63% der Verkaufsflache im Stadtgebiet vertreten. Zusammen generieren die
Anbieter des Zentrums knapp ein Viertel des gesamten einzelhandelsrelevanten Umsatzes in Hoyerswerda.

Das Einkaufszentrum Lipezker Platz (Treff 8) liegt norddstlich des Zentrums der Neustadt und ist ca.

1,4 km davon entfernt. Der aktuelle Verkaufsflachenbesatz des Standortes Lipezker Platz umfasst mit 12
Betrieben und einer Verkaufsflache von 2.600 m? rd. 3% der Hoyerswerdaer Einzelhandelsflache und mit
14,3 Mio. € 5% des Umsatzes im Stadtgebiet. Das Einkaufszentrum Treff 8 weist einen kleinteiligen Besatz
an nahversorgungsrelevanten Anbietern (Apotheke, Fleischerei, Blumenladen, Kiosk) und Anbietern des
mittelfristigen Bedarfs (u.a. NKD und ein Haushaltswarengeschaft) auf. Magnetanbieter ist der Lebensmittel-
discounter Netto Marken-Discount mit einer Verkaufsflache von rd. 1.200 m2.

In Hoyerswerda existieren sechs integrierte Nahversorgungsstandorte mit insgesamt 19 Betrieben, zu-
sammen verfugen diese Uber 9% der Einzelhandelsflache und 11% des einzelhandelsrelevanten Umsatzes
in Hoyerswerda. Die Verkaufsflichen- und Umsatzanteile der einzelnen Standorte liegen dabei jeweils le-
diglich zwischen ein bis zwei Prozent.

Der Standort Albert-Schweitzer-Stral3e 29 grenzt siidlich an das Zentrum der Neustadt und ist ca. 200 m
davon entfernt. Alleiniger Anbieter innerhalb dieses Nahversorgungsstandortes ist der Lebensmitteldiscoun-
ter Netto Marken-Discount. Der aktuelle Verkaufsflachenbesatz des Standortes entspricht mit rd. 700 m?2
weniger als einem Prozent des Hoyerswerdaer Einzelhandelsbesatzes.

Im Sudosten der Neustadt befindet sich der Nahversorgungsstandort Ziolkowskistral3e 18, diese wird
durch den Lebensmitteldiscounter ALDI und zwei Lebensmittelhandwerksbetrieben mit einer Gesamtver-
kaufsflache von ca. 1.000 m2 gepragt.

Der Standort Frédéric-Joliot-Curie-Straf3e 23-25 liegt nérdlich des Zentrums der Neustadt und verfugt
Uber einen groRRflachigen Lebensmitteldiscounter mit rd. 1.100 m2 Verkaufsflache, einen Textildiscounter
(KiK) und eine Béackerei. Insgesamt weist der Standort eine Verkaufsflache von ca. 1.900 m? auf.

Im Nordwesten der Altstadt befindet sich der Nahversorgungsstandort Senftenberger Vorstadt. Dort ist
ein moderner, nachhaltiger Markt des Lebensmitteldiscounters PENNY (800 m2 Verkaufsflache) mit inte-
grierten Lebensmittelhandwerksbetrieben entstanden.

Der Nahversorgungsstandort Kamenzer Bogen/ Wittichenauer Strafl3e 20a liegt im sudlichen Stadtge-
biet von Hoyerswerda an der B97 und umfasst vier Betriebe, den Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Dis-
count, den Tierfachmarkt Fressnapf, einen Lebensmittelhandwerksbetrieb und den Fachmarkt-Discounter
Tedi. Zusammen verfiigen diese Uber eine Verkaufsflache von rd.1.800 mz2.

Am nordwestlichen Stadtrand von Hoyerswerda befindet sich der Standort Sandwasche 1-2 im Gewerbe-
gebiet Schwarzkollm. An diesem Nahversorgungsstandort sind der Lebensmitteldiscounter PENNY, ein Ge-
trAnkemarkt, eine Fleischerei, ein Blumenladen und ein Haushaltswarenmarkt eingebettet.

Die dezentralen, groRflachigen Einzelhandelsstandorte werden nachfolgend im Zentren und Standortkon-
zept als Ergénzungsstandorte gefuhrt (vgl. Abschnitt 7.2.6), darunter werden drei Standorte subsumiert,
der Standort Kamenzer Bogen 1-3/ Karl-Liebknecht-Strafl3e 24-26, der Standort Stral3e E 9 und der Bau-
markt-Standort Am Wasserschlo3 2. Zusammen vereinen diese Ergdnzungsstandorte einen erheblichen
Verkaufsflachenanteil von 38% und einen Umsatzanteil von 35% auf sich. Uber ein Drittel der gesamten
einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache und des Umsatzes der Stadt Hoyerswerda wird derzeit an dezent-
ralen Standorten gebunden.
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Der Erganzungsstandort Kamenzer Bogen 1-3 / Karl-Liebknecht-Straf3e 24-26 liegt im sudlichen Stadt-
gebiet an der B97 und bildet den maR3geblichen Einzelhandelsschwerpunkt in Hoyerswerda, eine Agglome-
ration aus Globus SB-Warenhaus, Globus-Baumarkt, dem Mébelmarkt M6bel Boss und dem Nonfood-Dis-
counter (Tedi) sowie erganzenden Fachgeschéften. Insgesamt sind zwélf Einzelhandelsbetriebe eingebun-
den, sie umfassen einen Verkaufsflachen- und Umsatzanteil von jeweils 25% innerhalb der Hoyerswerdaer
Einzelhandelsstrukturen. Neben dem kurzfristigen Bedarf zeigt sich das Bau- und Gartenmarktangebot als
zweiter Branchenschwerpunkt, zuriickzufiihren auf den Globus Baumarkt am Standort.

Im Industriegebiet Zeil3ig liegt der Ergénzungsstandort StraRe E 9 mit dem Vollsortimenter Kaufland als
Magnetanbieter, dem Kaufland-Getrankemarkt und dem Textildiscounter Takko in einer separaten Fach-
marktimmobilie, erganzt werden diese durch einen Lebensmittelhandwerksbetrieb, ein Lebensmittelfachge-
schéft und einen Zeitungsladen. Diese Anbieter des Standortes weisen einen Verkaufsflachenanteil von 5%
auf und generieren einen Umsatzanteil von 7% des Hoyerswerdaer Stadtgebietes.

Der Erganzungsstandort Am WasserschloR3 2 im Gewerbegebiet Seidewinkel umfasst einen Baumarkt
mit rd. 6.500 m2, dies entspricht ca. 7% der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf der ein Umsatzanteil von
3% generiert wird.

An den sonstigen Standorten werden bei einem Verkaufsflachenanteil von 18% rund 11% des Umsatzes
in Hoyerswerda erzielt. Mit 41 Anbietern ist mehr als 21% der Einzelhandelsbetriebe in Solitar- und Streula-
gen aul3erhalb der zuvor dargestellten Standorte angesiedelt.

Zur Standortkategorie gehoren die beiden Sonderpostenmaérkte Thomas Philipps sowie Repo Sonderpos-
tenmarkt und ein Sonderpreisbaumarkt, diese reprasentieren mit zusammen ca. 6.120 m2 einen wesentli-
chen Flachenanteil der sonstigen Standorte. Die weiteren Streulagen umfassen mit insgesamt ca.

10.140 m2 (u.a. Penny, Bikepoint Wiesner, Netto-Getrankemarkt, Tedi) einen relevanten Flachenanteil.
Eine stéarkere Konzentration auf eine gezielte Zentren- und Standortstruktur zu Lasten einer Vielzahl an
Streulagen ist sicherlich ein geeigneter Weg zur langfristigen Sicherung und Starkung des Einzelhandels-
standortes Hoyerswerda.
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6.3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Hoyerswerda

Die Gegeniiberstellung der drtlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Stadtgebiet von Hoyers-
werda fuhrt zu Bindungsquoten der drtlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden Bewertungsmali3-
stab fur die Zentralitat und Leistungsfahigkeit des 6rtlichen Einzelhandels dar. Die gegenwértig bereits er-
zielten Bindungsquoten in den einzelnen Warengruppen sind auch ein Indikator fir die Beurteilung der
Marktchancen bzw. potenziellen, wettbewerblichen Auswirkungen zusatzlicher Anbieter sowie fur die Ent-
wicklungschancen von Standortbereichen.

Die Ergebnisse verdeutlichen, die bereits im Rahmen der zentralértlichen Funktion und des einzelhandels-
relevanten Einzugsgebietes diskutierten Auswirkungen der regionalen Kundenorientierung. Der Hoyers-
werdaer Einzelhandel erzielt aufgrund seiner oberzentralen Funktion eine tendenziell hohe regionale Kauf-
kraftbindung, erwartungsgemar ergeben sich Kaufkraftzuflisse in einer Vielzahl an Branchen. Dem stehen
einzelne Branchen mit Kaufkraftabflissen u.a. nach Dresden oder Cottbus gegeniber. Bei der nachfolgen-
den Berechnung der Bindungsquoten sind folglich anbieterspezifische Einflliisse in den einzelnen Branchen
zu erwarten und entsprechend zu bewerten.

Tabelle 7. Kaufkraftbindung des Hoyerswerdaer Einzelhandels im Stadtgebiet

Marktpotenzial EH-Umsatz Kaufkraft- Saldo Zu- und
Stadt Hoyerswerda Stadt Hoyerswerda bindung Abfluss
in T€ in T€ in % in T€
Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Backer / Fleischer) 88.560 140.350 158 51.790
Drogerie / Parfiimerie 11.040 16.350 148 5.310
Heimtierbedarf 2.120 3.330 157 1.210
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel / Akustik 30.960 34.310 111 3.350
Blumen 1.630 2.420 148 790
Papler- u. Schrelbwaren/Bucher/Zeltschrlften 5.750 6.700
_
Bekleidung/Wasche/sonstige Textilien 14.820 20.000 135 5.180
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.990 4.680 157 1.690
Heimwerker/Autozubehdr/Gartenbedarf/Pflanzen 13.620 32.510 239 18.890
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 1.810 5.080 281 3.270
Spielwaren/Babyausst./Hobby/Musikinstr. 1.790 2.010 112 220
SportartlkeI/Fahrrader 5.790 7.660 1.870
_
Haustextilien/Heimtextilien 2.380 2.210 -170
Méobel (inkl. Bad-, Garten-, Bliromébel) 10.640 13.520 127 2.880
Elektro/Elektrogerate/Leuchten 4.610 4.870 106 260
UE/Musik/Video/Kommunikation/PC 9.000 7.190 80 -1.810
Foto/Optik 3.470 4.790 138 1.320
Uhren/Schmuck 1.980 2.680 135 700
sonstiges 1.780 2.020 113 240

tiberwiegend langfristiger Bedarf 33.860 37.280
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 214.740 312.680

entspricht einer Zentralitdtskennziffer von

Gegenuber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Hoyerswerda errechnet sich tber alle Warengruppen
eine Kaufkraft-Umsatz-Relation von 146%, dies entspricht unter Beriicksichtigung des Onlinehandels einer
Zentralitatskennziffer von 167. Im Saldo aus regionalen Kaufkraftzu- und —abfliissen ist Uber alle Einzelhan-
delsbranchen mit einem Kaufkraftzufluss in Héhe von 97,9 Mio. € zu rechnen.

Innerhalb der Warengruppen ist eine gro3e Spannweite der erzielten Bindungsquoten zu konstatieren. Da-
rin spiegelt sich zum einen eine gesicherte Grundversorgung wider, zum anderen aber auch die besondere
Leistungsfahigkeit / Ausstrahlungskraft einzelner Anbieter.
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MafRgeblich tragt der kurzfristige Bedarfsbereich zur 6rtlichen Kaufkraftbindung bei, speziell die regionale
Ausstrahlung des SB-Warenhauses Globus fiihrt zu entsprechenden Zufliissen. So betragt die Bindungs-
quote bei Nahrungs- und Genussmitteln 158% und ist sicherlich nur begrenzt steigerungsfahig. Gleichwohl
erfullt Hoyerswerda eine ausgepragte Versorgungsfunktion fur den raumordnerisch zugeordneten Mittelbe-
reich, welche allerdings auch andere Sortimente umfasst. Die frequenzbringende Wirkung leistungsfahiger
Lebensmittelmarkte bildet fir das Oberzentrum eine wichtige Basis in der gezielten Steuerung von Zentren-
und Standortstrukturen.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich erreicht der Hoyerswerdaer Einzelhandel mit einer Kaufkraftbindung von
176% die hdchste Bindungsquote. Durch das umfassende Angebot im Sortiment Heimwerker/Autozubehor-
und Gartenbedarf (Globus Baumarkt, toom, Sonderpreisbaumarkt) wird eine Bindungsquote von 239% er-
reicht. Ebenso verfligt Hoyerswerda im Bereich GPK/ Hausrat und Geschenkartikeln tiber eine hohe Bin-
dungsquote (281%), urséachlich hierfur ist wesentlich das Angebot an Nonfood-Discountern (u.a. vier Tedi-
Markte, Thomas Philipps). Das Lausitz-Center weist mit zahlreichen filialisierten Fachmérkten ein umfassen-
des Angebot im Bereich Bekleidung/Wasche/Sonstige Textilien auf, wodurch infolge der regionalen Aus-
strahlung eine starke Kundenbindung (135%) in diesem Segment verzeichnet werden kann.

Im langfristigen Bedarfsspektrum bestehen mit durchschnittlich 110% die geringsten Bindungsquoten. Hier
zeigen sich die Wechselwirkungen des Hoyerswerdaer Einzelhandels hinsichtlich der Uberregionalen Aus-
strahlung mit den Oberzentren Dresden sowie Cottbus und dem weiteren oberzentralen Verbund. Kaufkraft-
abflisse ergeben sich insbesondere im Bereich Unterhaltungselektronik/Musik/Video/Kommunikation/PC
(80%) und Heimtextilien (93%), da die Angebotsstrukturen in diesen Branchen weniger stark ausgepragt
sind. Besonders signifikant sind diese im Bereich Unterhaltungselektronik mit einem Kaufkraftabfluss von
1,8 Mio. €. Zudem hat ebenfalls der hohe Online-Anteil in diesen Branchen Einfluss auf die Kaufkraftbin-
dung. Auch zuklnftig werden einzelne Branchen einem saldierten Kaufkraftabfluss unterliegen, Ziel sollte es
jedoch sein, den Anteil der 6rtlichen Nachfragebindung mit neuen Angeboten tendenziell zu erhéhen.

Eine generelle Steigerung der Bindungsquote ist ausgehend vom aktuellen Einzelhandelsbesatz und unter
Beriicksichtigung der Wechselwirkungen mit den Oberzentren in Funktionsteilung (Bautzen und Gorlitz) und
Dresden sowie Cottbus bedingt moglich. Entwicklungspotenziale der Hoyerswerdaer Einzelhandelsstruktu-
ren bestehen eher warengruppenspezifisch im qualitativen Bereich sowie in der Konzentration auf zentrale
Versorgungsbereiche zu Lasten von Solitér- und Streulagen im Stadtgebiet.

Die in Tabelle 8 abgebildete Bindungsquote von 74% im Mittelbereich liegt deutlich Gber dem Bevolkerungs-
anteil der Stadt Hoyerswerda im Mittelbereich von 51%, dies spiegelt das landlich gepragte Umfeld von Ho-
yerswerda und die damit verbundene Kundenorientierung wider. Die anderen, kleineren Gemeinden des
Mittelbereiches verfiigen nur tber partielle Versorgungsstrukturen im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbe-
reich, d.h. Versorgungsfunktionen in diesem Branchenspektrum werden von den Fachmérkten in Hoyers-
werda als nachstgelegenes Oberzentrum oder den angrenzenden Mittelzentren (Spremberg, Kamenz, Senf-
tenberg) wahrgenommen. Dabei sind Perspektiven jedoch in allen zentrenrelevanten Warengruppen an die
A-Zentren von Hoyerswerda zu koppeln, eine Forderung, welche das Einzelhandels- und Zentrenkonzept
untersetzt.
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Tabelle 8: Kaufkraftbindung des Hoyerswerdaer Einzelhandels auf den gesamten Mittelbereich inkl.
Hoyerswerda

EH-Umsatz Mittelbereich gesamt
Stadt Marktpo- Kaufkraft-
Hoyerswerda . .
tenzial bindung

in T€ in T€ in %

Nahrungs- u. Genussmittel (inkl. Backer / Fleischer) 140.350 T€ 172.500 T€ 81%
Drogerie / Parfimerie 16.350 T€ 21.450T€ 76%
Heimtierbedarf 3.330T€ 4.230T€ 79%
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel / Akustik 34.310T€ 59.500 T€ 58%
Blumen 2.420T€ 5.710T€ 42%
Papier- u. Schreibwaren/Blicher/Zeitschriften 6.700 T€ 8.950 T€ 75%
Bekleidung/Wé&sche/sonstige Textilien 20.000 T€ 28.920T€ 69%
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 4.680 T€ 5.910 T€ 79%
Heimwerker/Autozubehdr/Gartenbedarf/Pflanzen 32.510T€ 29.540T€ 110%
GPK/Hausrat/Geschenkartikel 5.080 T€ 3.630 TE 140%
Spielwaren/Babyausst./Hobby/Musikinstr. 2.010T€ 3.780 T€ 53%
Sportartikel/Fahrrader 7.660 T€ 12.170 T€ 63%
Haustextilien/Heimtextilien 2.210T€ 4,710 TE 47%
Madbel (inkl. Bad-, Garten-, Biromdbel) 13.520 T€ 21.130T€ 64%
Elektro/Elektrogerate/Leuchten 4.870T€ 8.980 T€ 54%
UE/Musik/Video/Kommunikation/PC 7.190T€ 17.770 T€ 40%
Foto/Optik 4.790 T€ 6.670 T€ 72%
Uhren/Schmuck 2.680 T€ 3.940 T€ 68%
sonstiges 2.020T€ 3.510T€ 58%

tiberwiegend langfristiger Bedarf 37.280 T€ 66.710 TE€ 56%
Kaufkraft-Umsatz-Relation gesamt 312.680 T€ 423.000 T€ 74%

entspricht einer Zentralitdtskennziffer von 85%

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung
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6.4. Bewertung Planvorhaben ,Neue Kihnichter Heide"

6.4.1. Grundversorgung als stadtebauliche Aufgabe

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

Der Begriff ,Grundversorgung® deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bedirfnisse des Ver-
brauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sind. Im Zusammenhang mit der Grund-
versorgung wird synonym auch von Nahversorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen, weil
die Angebote unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevdlkerung idealerweise ful3laufig erreicht
werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Angebotsspektrum, welche ver-
schiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels ebenso wie das weitere Warengruppenspekt-
rum des kurzfristigen Bedarfs einschlie3t. Heimtiernahrung wird gré3tenteils als Randsortiment im Lebens-
mittelhandel gefuhrt, ergdnzende Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfs werden teilweise innerhalb
des Nahversorgungszentrums angeboten. Eine leistungsféhige Grundversorgung bildet die Basis fiir eine
weiterhin stabile Nachfragebindung vor Ort.

Abbildung 36: Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Betriebsformen: Nachfrageverhalten

SEIPE der Verbraucher
«  Fachgeschafte / Grundversorgung -
Spezialanbieter = Taglicher Bedarf /
. Di fullaufige
Iscounter Nahversorgung

* Supermérkte = Wocheneinkaufe /

Groleinkaufe

Branchen:

= Lebensmittel
= Drogerie / Parfiimerie

=  Pharmazeutische, medizinische und
orthopadische Artikel

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

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

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen zéhlen Supermaérkte, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittel-Fachgeschafte. GroRflachige Betriebsformen, wie GroRe Supermarkte und SB-Warenhauser
kénnen zwar ergédnzende Nahversorgungsfunktionen tibernehmen, im Schwerpunkt sprechen sie jedoch ein
anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Grof3e Supermarkte und SB-Wa-
renhduser zielen vorrangig auf den Auto-Kunden fur wéchentliche Grol3einkaufe, weniger auf den taglichen
Bedarf. Fur Letzteren bevorzugen Kunden kleinere, tbersichtlichere Lebensmittelméarkte bzw. bevorzugt
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Discounter als Nahversorger. Diese unterschiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfragever-
halten der Kunden beztiglich der verschiedenen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbraucherna-
hen Grundversorgung einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der grof3flachigen Betriebs-
formen, sollen eine verbrauchernahe Grundversorgung ergéanzen, durfen diese aber nicht gefahrden. Nah-
versorgungsfunktionen sind neben der wohnungsnahen Versorgung mit einer direkten fu3laufigen Erreich-
barkeit auch unter einer wohnortnahen Erreichbarkeit fiir alle Wohnlagen aus dem Stadtgebiet zu bewerten.

Lebensmittelmarktbesatz in Hoyerswerda sowie im weiteren Einzugsgebiet

Nachfolgende Tabelle bewertet den aktuellen Besatz von Lebensmittelmarkten mit mehr als 400 m2 Ver-
kaufsflache in Relation zum Bevélkerungspotenzial der Stadt Hoyerswerda, verglichen mit der bundes-
durchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung.

Tabelle 9: Dichte-Index: Besatz von Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet Hoyerswerda
VKF je  Personen VKFje1.000 DICHTE-

Region Bevolkerung Objekte  VKF gesamt Objekt  je Objekt Personen INDEX
Anzahl Anzahl in m? in m? Anzahl in m? in %

Discounter + Supermarkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik 84.669.326 26.862 25.400.000 946 3.152 300 100
Stadt Hoyerswerda 31.147 13 13.258 1.020 2.396 426 142

GroRe Supermarkte + SB-Warenhduser

Vergleichsbasis Bundesrepublik 12 84.669.326 1.988 9.000.000 4.527 42.590 106 100
Stadt Hoyerswerda 31.147 2 11.690 5.845 15.574 375 353

Lebensmittelbetriebsformen gesamt

Vergleichsbasis Bundesrepublik 12 84.669.326 28.850 34.400.000 1.192 2.935

Csectovermeria | e | s | zases | tew | 2o | am | 17

VKF = Verkaufsflache
Y Quelle: EHI Retail Institut

2) Definition: GroRer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m?; SB-Warenhaus ab 5.000 m?; Supermarkt 400 - 2.500 m?; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Im Stadtgebiet Hoyerswerda errechnet sich aktuell bei einer Gesamtverkaufsflache von 24.948 mz aller Le-
bensmittelmarkte mit iber 400 m2 Verkaufsflache eine Ausstattungskennziffer von 801 m2 je 1.000 Perso-
nen. Der bundesweite Vergleichswert betragt dagegen nur 406 m2 Verkaufsflache je 1.000 Personen, der
Besatz in Hoyerswerda entspricht folglich einem Dichte-Index von 197% der bundesdurchschnittlichen Fla-
chenausstattung.

Hierbei ist allerdings zwischen den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen (Lebensmitteldiscounter und
Supermarkte) einerseits sowie den auch regional ausstrahlenden GroRR3betriebsformen andererseits zu diffe-
renzieren. Wahrend Hoyerswerda Uber einen Dichte-Index von 142% bei Lebensmitteldiscountern und Su-
perméarkten verfigt, ist dieser bei Grolien Supermérkten und SB-Warenhausern mit 353% weitaus héher.
Dies zeigt, dass inshesondere Kaufland und Globus zu diesem starken Besatz Uber alle Betriebsformen bei-
tragen und zweifellos auch eine weit Uberdurchschnittliche Marktposition innerhalb des &rtlichen und regio-
nalen Lebensmittelhandels einnehmen.

In der folgenden Tabelle wird weiterhin der Besatz an Lebensmittelmarkten unter Berticksichtigung der
Kommunen im Mittelbereich sowie im weiteren Einzugsgebiet dargestellt'®. Bezogen auf das gesamte Ein-
zugsgebiet zeigt sich ein Dichte-Index von 129%, wobei der Wert auch hier vor allem bei den GroRbetriebs-
formen mit einem Dichte-Index von 163% Uberdurchschnittlich ist. In der Differenzierung nach den Einzugs-
gebietszonen von Hoyerswerda wird deutlich, dass im Mittelbereich mit einem Dichte-Index von 73% ein
unterdurchschnittlicher Wert erzielt wird, wahrend der Wert im weiteren Einzugsgebiet bei 118% liegt. Dies

13 Angaben der Lebensmittelméarkte aus: Sachsisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Verkehr, Handelsatlas fiir den Freistaat
Sachsen 2022
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zeigt die Ausstrahlung der Lebensmittelmarktangebote von Hoyerswerda auf die eher landlich gepragten
Gemeinden im direkten Umfeld, wéahrend die weiter entfernten Kommunen selbst tber eigenstandige Nah-
versorgungsstrukturen verfiigen. Zudem ist im erweiterten Einzugsgebiet mit 6.427 m2 in Senftenberg sogar
eine weitere Grof3flache vertreten.

Tabelle 10: Dichte-Index: Besatz von Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet Hoyerswerda, Mittelbe-
reich und erweiterten Einzugsgebiet
VKFje Personen VKFje1.000 DICHTE-

Objekt  je Objekt Personen INDEX
Anzahl Anzahl in m? in m? Anzahl in m? in %

Region Bevolkerung Objekte  VKF gesamt

Discounter + Supermarkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik 12 84.669.326 26.862 25.400.000 946 3.152 300 100
Stadt Hoyerswerda 31.147 13 13.258 1.020 2.396 426 142
Mittelbereich 30.025 10 8.880 888 3.003 296 99
erweitertes Einzugsgebiet 43.184 18 14.243 791 2.399 330 110
Einzugsgebiet 104.356 41 36.381 887 2.545 349 116

GroRe Supermarkte + SB-Warenhauser

Vergleichsbasis Bundesrepublik 12 84.669.326 1.988 9.000.000 4.527 42.590 106 100
Stadt Hoyerswerda 31.147 2 11.690 5.845 15.574 375 353
Mittelbereich 30.025 0 0 0
erweitertes Einzugsgebiet 43.184 1 6.427 6.427 43.184 149 140
Einzugsgebiet 104.356 3 18.117 6.039 34.785 174 163

Lebensmittelbetriebsformen gesamt

Vergleichsbasis Bundesrepublik 12 84.669.326 28.850 34.400.000 1.192 2.935 406 100
Stadt Hoyerswerda 31.147 15 24.948 1.663 2.076 801 197
Mittelbereich 30.025 10 8.880 888 3.003 296 73

erweitertes Einzugsgebiet 43.184 19 20.670 7.218 2.273 479

118
Einzugsgebiet 104356 | 44 | 54498 | 1.239 2372 |  s2 | 129 |

VKF = Verkaufsflache

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

%) Daten Lebensmittelmérkte im weiteren Einzugsgebiet aus dem Handelsatlas fiir den Freistaat Sachsen, Ausgabe 2022

Die Dichte-Indexe sowohl fiir das Stadtgebiet Hoyerswerda als auch das gesamte Einzugsgebiet zeigen
auf, dass Hoyerswerda vor allem durch die GroRRbetriebsformen Uber einen ausgepragten Besatz verfligen,
der auch fir ein Oberzentrum im Verbund nur bedingt steigerungsfahig ist.

Verteilung der Lebensmittelmarte in Hoyerswerda zur Sicherung der Nahversorgung

Ganz entscheidend fur die Nahversorgung ist ebenfalls die Verteilung der Lebensmittelmérkte im Stadtge-
biet. In der nachstehenden Karte ist die Nahversorgungsstruktur durch Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet
von Hoyerswerda mit der jeweiligen 10 Minuten-Gehzeitzone dargestellt.

Insgesamt 78% der Bevélkerung von Hoyerswerda kann in fuBlaufiger Erreichbarkeit einen Lebensmittel-
markt erreichen, was unter Berucksichtigung kleinerer Ortsteile ohne Chance auf einen Lebensmittelmarkt
mit mindestens 400 m2 Verkaufsflache ein sehr hoher Wert ist. Somit ist eine weitgehend flachendeckende
Nahversorgung in Hoyerswerda gegeben. Einzig in der Einfamilienhaussiedlung am Griinewaldring westlich
des nachfolgend betrachteten Vorhabenstandorts ,Neue Kihnichter Heide®, in der norddstlichen Neustadt
sowie im sudlichen Bereich von Zeil3ig bendtigt die Bevolkerung im Kernstadtbereich mehr als 10 Minuten
Gehzeit zum néchsten Lebensmittelmarkt.

63



Einzelhandels- und Zentrenkonzept D REES & BBE
fur die Stadt Hoyerswerda S OMMER

Karte 12: Sicherung der Nahversorgung durch Lebensmittelmérkte in der Stadt Hoyerswerda —
Ist-Situation

Bergen - Hory

Nowa tuKa:

7l
Ne,.
S,

Seidewinkel - Zidzino

vatki

Quetie: © OpenStrestMap contridutors, Map layer by Esrl, BSE Handehiberatung X

FuBlaufige Erreichbarkeit
Lebensmittelmarkt 10 Minuten Gehzeitzonen
®  Discounter & Supermirkte [: Discounter & Supermarkte
®  GroRe Supermirkte & SB-Warenhauser D GroBe Supermarkte & SB-Warenhauser
1 Penny, Cotbusser Tor 1 (ca. 1.530 Personen) 6 Rewe, TeschenstraBe 1 (ca. 3.080 Personen) 11 Kaufiand, StraBe E 9 (ca. 290 Personen)
2 Netto, Lipezker Platz 3-8 (ca. 5.060 Personen) 7 Rewe, Lausitzer Platz 1 (ca. 8.240 Personen) 12 A, ZiokowskistraBle 18 (ca. 3.130 Personen)
3 Netto, Frederic-Joliot-Curie-StraBie 23 (ca. 5.220 Perso 8 Aldi, Lausitzer Platz 1 (ca. 8.240 Personen) 13 Globus, Kamenzer Bogen 1 (ca. 890 Personen)
4 Penny, Senftenberger Vorstadt 4 (ca. 4.020 Personen) 9 Lidl, SchulstraBle 2a (ca. 4.660 Personen) 14 Netto, Wittichenauer Stralle 20a (ca. 1.200 Personen)
5 Aldi, TeschenstraBle 1 (ca. 3.150 Personen) 10 Netto, Albert-Schweitzer-Strafle 29 (ca. 3.650 Personen) 15 Penny, Sandwasche 1 (ca. 410 Personen)

N
A —
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6.4.2. Planvorhaben ,Neue Kiihnichter Heide“ und Mikrostandort

Die in Abschnitt 4 dargestellten Entwicklungen mit gréReren Verkaufsflachen im Lebensmittelhandel zeigen
sich auch in Hoyerswerda. So ist auf dem Gelande des friheren Wohnkomplexes IX das Vorhaben ,Neue
Kuhnichter Heide“ geplant. Die Neubebauung des Areals schlie3t neben neuer Wohnbebauung auch einen
neuen Einzelhandelskomplex ein, welcher nach bisherigem Planungsstand zwei Lebensmittelméarkte, einen
Drogeriemarkt und einen Heimtierfachmarkt umfasst, also vier Markte mit vorwiegend nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment. Beim Lebensmitteldiscounter handelt es sich um einen ALDI, welcher seinen Stand-
ort vom Lausitz-Center verlagert.

In Summe umfasst das Gesamtvorhaben eine Verkaufsflache von 4.621 m2, so dass sich unter Berlicksich-
tigung des verlagernden Lebensmitteldiscounters eine zusatzliche Verkaufsflache von 3.841 m2 ergibt.

Tabelle 11: Verkaufsflachendimensionierung des Vorhabens ,,Neue Kiihnichter Heide“

Verkaufs-
Vorhaben .
flache
Bestand
. Lebensmitteldiscounter 780 m?
Lausitz-Center
Vollsortimenter 2.300 m?
Lebensmitteldiscounter 1.049 m?
Planvorhaben )
Drogeriemarkt 600 m?
Tierfachmarkt 672 m?

Planvorhaben gesamt 4.621 m?

Nach Angaben der Projekttrager soll das Angebotskonzept der gro3flachigen Lebensmittelmarkte vorrangig
auf Lebensmittel sowie die Nonfood I-Artikel Drogeriewaren und Tiernahrung ausgerichtet sein, weshalb der
Anteil an Nonfood Il-Artikeln unterhalb von 10% der Verkaufsflache liegen wird.4

Einen Uberblick zum Vorhaben gibt der nachstehende Lageplan aus dem die Anordnung der vier Fach-
markte und die Stellplatzanlage mit 312 Parkplatzen hervorgeht.

14 Nonfood I-Sortimente umfassen Drogeriewaren und Heimtierbedarf, insbesondere Tiernahrung. Unter die Nonfood Il-Waren fallen in Le-
bensmittelmarkten alle Produkte, die keine Lebensmittel (Food-Waren) und auch nicht nahversorgungsrelevant (Nonfood I-Waren) sind.
Unter Nonfood II-Waren fallen somit u.a. Haus- und Heimtextilien, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, die in wéchentlich wechselnden Aktio-
nen angeboten werden. Die angebotenen Waren sind dabei im Gegensatz zum Fachhandel dem Discountbereich zuzuordnen
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Abbildung 37: Lageplan Projektvorhaben ,,Neue Kiihnichter Heide*
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Quelle: halsdorfer + ingenieure projekt gmbh
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Das direkte Umfeld des Projektstandorts auf der Brachflache des friiheren Wohnkomplexes IX wird gemaf
nachfolgendem Luftbild von Wohngebauden, Kleingérten, einem Getrénkemarkt, zwei Einkaufspassagen
mit mehreren Leerstanden, einer Autowerkstatt, einem Trampolinpark sowie einem Indoor-Spielplatz ge-
pragt. Innerhalb der Griinewald-Passage ist der Sonderpreis-Baumarkt wichtigster Magnetanbieter, wah-
rend in der dstlichen Einkaufspassage der Nonfood-Discounter Tedi fur Kunden interessant ist. Direkt siid-
Ostlich vom Projektstandort plant die LebensRaume Hoyerswerda eG Gebaude mit ca. 100 Wohneinheiten
zu errichten. Weiterhin kénnen gemaR Bebauungsplan Nr. 35 ,Gerhard-von-Scharnhorst-Strale“1® zehn
Einfamilienh&user errichtet werden. Bei Erstbezug sind rd. rd. 200 Einwohner in den 100 Wohneinheiten
und 35 Einwohner in den 10 Einfamilienhdusern zu erwarten.

Die Haltestellen ,Kiihnichter Heide“ und ,Griinewaldring“ sichern die OPNV-Anbindung mit den Linien 1 und
4. Entlang der Verkehrsachsen sind FuR3- und Radwege vorhanden, so dass eine allumfassende Erreichbar-
keit des Standorts gegeben ist.

Karte 13: Lageplan Projektvorhaben ,,Neue Kiihnichter Heide“
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Quellen: Vorhaben: halsdorfer + ingenieure projekt gmbh, Wohngebiet: Bebauungsplan Nr. 35 ,Gerhard-von-Scharnhorst-Stralle” - Entwurfs-
skizze

Wie die nachstehende Karte verdeutlicht, kénnen in einer 10 Minuten Gehzeit rd. 3.300 Personen den Pro-
jektstandort erreichen. Zusammen mit den neu geplanten Wohngebieten wirde sich die Zahl auf rd. 3.500
Personen erhéhen. Der Standort Gbernimmt somit nordéstlich des Lausitz-Centers wohnungsnahe Versor-
gungsfunktionen fir das direkte Umfeld.

Die Verkaufsflachendimensionierung von rd. 4.600 m2 macht allerdings deutlich, dass der Standort dartiber
hinausgehende Versorgungsfunktionen fiir Teile des Hoyerswerdaer Stadtgebiets und das regionale Umfeld
haben wird. Auf die Abgrenzung des Einzugsgebiets wird im nachsten Abschnitt eingegangen.

15 Stadt Hoyerswerda (2014): Bebauungsplan Nr. 35 ,Gerhard-von-Scharnhorst-Strale“ Beschluss vom 28.05.2024
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Karte 14: FuBlaufige Erreichbarkeit aus dem direkten Umfeld des Projektstandorts
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6.4.3. Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens stel-
len einen weiteren wichtigen Bezugspunkt fiir die nachfolgende Bewertung des Vorhabens dar. Fir die Ein-
kaufsorientierung der Bevdlkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes von Einzelhandelsbe-
trieben spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine maf3gebliche Rolle:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

m die relevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevanten Wett-
bewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die Betriebsgrofle, die Leistungsfahigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus méglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gegeben-
heiten.

Von entscheidender Bedeutung fur die Einzugsgebietsabgrenzung des Projektstandortes sind die Lage im
nordostlichen Bereich der Hoyerswerda Neustadt mit guter Verkehrsanbindung sowie die Ausrichtung auf
moderne, nahversorgungsrelevante Markte mit hohen Kopplungseffekten und entsprechender Ausstrah-
lung.
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Unter der Beriicksichtigung weiterer Faktoren, wie der qualitativen Bewertung der Wettbewerbssituation,
insbesondere der direkten Wechselwirkungen mit dem Gro3en Supermarkt Kaufland und dem SB-Waren-
haus Globus, ergibt sich folgendes Einzugsgebiet:

Die Zone | umfasst die unmittelbaren Nahversorgungsfunktionen des Projektvorhabens ,Neue
Kihnichter Heide* im Umfeld des Projektstandorts, welches sich Uber die Siedlungsgebiete ndrdlich
der Bundesstraf3e 97 und westlich der Bundesstral3e 96 bis zum Lausitz-Center und zum Treff 8 er-
streckt. Der Projektstandort bildet fir die Bewohner dieser Zone den nachstgelegenen Nahversor-
gungsstandort, der eine einheitliche Kundenorientierung uber die fu3laufige Erreichbarkeit hinaus
aufweist. In diesem Bereich ist aufgrund der geringen Entfernung der Bevolkerung zum Projekt-
standort die héchste Kundenorientierung zu erwarten.

Zone Il beinhaltet die ndrdlich angrenzenden Gemeinden Elsterheide (Bergen, Neuwiese, Seidewin-
kel) und Spreetal (Burg, Zerre), welche Uber keine umfassenden Nahversorgungsfunktionen verfi-
gen und den Projektstandort in kurzer Fahrtzeit erreichen kénnen. Folglich ist auch aus dieser Zone
eine starke Kundenorientierung gegeben.

Zur Zone lll gehort die sonstige Neustadt. In diesem Bereich gibt es mit den Anbietern im Lausitz-
Center oder dem grof3en Supermarkt Kaufland starke Wettbewerber, allerdings kann die Bevolke-
rung den Projektstandort in kurzer Entfernung erreichen, so dass beim projektierten Angebotsmix
eine Kundenbindung zu erwarten ist.

Die Zone IV umfasst die Altstadt von Hoyerswerda und stidwestliche Gemeindeteile von Elsterheide
(OT Nardt). In dieser gibt es gerade im Lebensmittelbereich attraktive Angebote, weshalb eine ab-
nehmende Kundenorientierung zu prognostizieren ist, allerdings kann der Anbietermix mit einem
Heimtierfachmarkt, den es in dieser Zone nicht gibt, fir Kunden aus der Altstadt sorgen.

Aus den Zonen V und VI ist eine starker anbieterspezifische Kundenbindung zu erwarten, welche in
Zone VI durch das Vorhandensein des Globus-SB-Warenhauses und Fressnapf-Heimtierfachmark-
tes geringer als in Zone V sein wird.. Zur Zone V gehéren der Hoyerswerdaer Ortsteil Zeil3ig, die Ort-
schaft Knappenrode sowie angrenzende Orts- und Gemeindeteile der Gemeinden Wittichenau
(Spohla, Maukendorf) und Lohsa (Dreiweibern, Riegel, Tiegling und Weif3kollm). Zone VI umfasst
das sudliche Stadtgebiet von Hoyerswerda mit den Ortsteilen Brothen, Dérgenhausen, Gross Neida
und Michalken.

69



Einzelhandels- und Zentrenkonzept D REES & BBE
fur die Stadt Hoyerswerda 5 OMMER

Karte 15: Einzugsgebiet Projektvorhaben ,,Neue Kiihnichter Heide*
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Insgesamt leben im Einzugsgebiet ca. 35.800 Personen. Hierbei ist zu unterstellen, dass sich durch das
neue Wohngebiet am Projektstandort mit rd. 100 Wohneinheiten in Mehrfamilienh&ausern und 10 Einfamili-
enhédusern im Kerneinzugsgebiet die Bevdlkerungszahl um 200-250 Personen erhéhen wird. Wie aus den
Bevolkerungsprognosen im Abschnitt 5.1 ersichtlich, ist perspektivisch in Hoyerswerda eher von einer ten-
denziell sinkenden Gesamt-Einwohnerzahl auszugehen, weshalb sich das neue Wohngebiet vorrangig auf
die Verteilung der Bevdlkerung im Stadtgebiet mit einem starkeren Schwerpunkt auf das dargestellte Kern-
einzugsgebiet auswirkt und keinen Bevolkerungszuwachs fir Hoyerswerda insgesamt darstellt.

Somit entfallen auf Zone | ca. 7.100 Personen, auf Zone Il ca. 1.500 Personen, auf Zone Il ca. 10.800 Per-
sonen, auf Zone IV ca. 7.400 Personen, auf Zone V ca. 5.400 Personen und Zone VI ca. 3.600 Personen.1¢

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der Multiplika-
tion der Bevélkerungszahl (ca. 35.800) mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH-Ver-
brauchsausgaben fur Lebensmittel, Drogerie und Heimtierbedarf) gewichtet mit der sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffer (BBEICIMAIMB-Research).

Die Werte zum regionalen Kaufkraftniveau reprasentieren die Bevolkerungsstruktur und bestimmen ausge-
hend vom insgesamt verfiigharen Pro-Kopf-Einkommen jene Ausgabenanteile, die sortimentsspezifisch im
Einzelhandel zur Verfiigung stehen. Die folgende Berechnung zeigt das resultierende nahversorgungsrele-
vante Marktpotenzial im Einzugsgebiet des Projektvorhabens auf.

16 GfK: Einwohner auf StraRenabschnittsebene
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Fur das gesamte Einzugsgebiet ergibt sich ein Marktpotenzial von ca. 117,5 Mio. €. Davon entfallen auf:
m  Zonelrd. 23,1 Mio. €,

auf Zone Il rd. 5,4 Mio. €,

auf Zone 11l rd. 35,3 Mio. €,

auf Zone |V rd. 24,4 Mio. €,

auf Zone V rd. 17,7 Mio. €

m und auf Zone VI rd. 11,6 Mio. €.

Differenziert nach Warengruppen errechnet sich fur Lebensmittel ein Marktpotenzial von rd. 102,3 Mio. €,
fur Drogeriewaren von rd. 12,7 Mio. € und fur Heimtierbedarf von rd. 2,5 Mio. €.

Nachfrageprognose bis 2028

Die weitere Planung und der Bau des Vorhabens werden Zeit benétigen, insofern wird die Entwicklung der
Nachfrage bis zum Jahr 2028 in den relevanten drei Branchen im Stadtgebiet betrachtet.

Die Modellrechnung bezieht sich hierbei auf die Spannweite der DSK-Bevélkerungsprognose fiir die Stadt
Hoyerswerda 2028. Im optimistischen Szenario ,Strukturwandel” wird eine Bevolkerungszahl von 30.785, im
mittleren Szenario ,Stabilitéat" von 30.278 und im pessimistischen Szenario ,nattrliche Entwicklung® von
29.754 prognostiziert.

Das Institut fir Handelsforschung erwartet bis zum Jahr 2028 einen Anstieq des Potenzials bei nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten von 6%, welche im optimistischen Szenario Beriicksichtigung finden. Im mitt-
leren Szenario wird von 75% des Nachfrageanstiegs (4,5%) und im pessimistischen Szenario von 50% (3%)
des prognostizierten Nachfrageanstiegs ausgegangen.’

Wie die nachstehende Tabelle verdeutlicht, wird im pessimistischen Szenario ein Nachfrageriickgang bei
den drei betrachteten Branchen von 1,6 Mio. € bis zum Jahr 2028 (-1,6%) prognostiziert. Demgegeniiber
wird im mittleren und optimistischen Szenario von einem Anstieg von 1,6 Mio. € (+1,6%) bzw. von 4,8 Mio. €
(+4,6%) ausgegangen.

17 Quelle: handelsanalyse.de, Stand Marz 2025
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6.4.4. Kundschaftsorientierung und Umsatzbindung im kommunalen und regionalen Umfeld

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen wird zunachst eine Umsatzerwar-
tung fur das Projektvorhaben prognostiziert. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der moglichen An-
teile vom Kaukraftpotenzial (= Abschdpfungsquote), die das Vorhaben unter Berticksichtigung der Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet realistischerweise an sich binden kann.

Auf Basis der zuklinftigen Angebotssituation und einer zu erwartenden Marktstellung des Planvorhabens
wird im Rahmen einer Modellrechnung die zu erwartende Umsatzleistung ermittelt. Diese Umsatzprognose
baut folglich auf die absehbaren Standortstrukturen auf, berticksichtigt die mit der Ausstrahlung des Projekt-
vorhabens zu erwartende Kundschaftsorientierung und eine daraus resultierende Nachfragebindung aus
den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes und wird in den nachfolgenden Abschnitten in seiner stédtebau-
lich-funktionalen Einordnung bewertet.

Maf3geblich fir den Gesamtstandort ist letztlich die zu erwartende Marktstellung als leistungsfahiger Han-
delsstandort innerhalb der nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen der Stadt Hoyerswerda mit einer
sehr guten Erreichbarkeit sowohl innerhalb des Stadtgebietes Hoyerswerda und auch aus dem regionalem
Einzugsgebiet.

Die erzielbare Kundschaftsbindung ist getrennt fir die beiden Lebensmittelmérkte, den Drogeriemarkt und
den Heimtierfachmarkt abzuleiten. Die hdchsten Bindungsquoten werden erwartungsgemal im Kernein-
zugsgebiet erzielt, grundsétzlich sind die Bindungsquoten jedoch Ausdruck der jeweils kleinrAumigen Wett-
bewerbsbeziehungen und Marktchancen in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.

Diese detaillierten Einzelwerte zur prognostizierten Nachfragebindung kénnen nachstehender Tabelle ent-
nommen werden. Sie weist fur jede Einzugsgebietszone sowie summarisch fur das Einzugsgebiet insge-
samt zunéchst die betreiberspezifischen Bindungsquoten in den nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten der einzelnen Anbieter (Lebensmittel, Drogeriewaren sowie Heimtierbedarf) aus und fuhrt diese dann in
eine durchschnittliche Bindungsquote des Planvorhabens im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich
zusammen.
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In Summe der vier Anbieter des Planvorhabens ergibt sich demnach fir die nahversorgungsrelevanten Sor-
timente Lebensmittel, Drogeriewaren und Heimtierbedarf eine Kundenbindung von 16% im gesamten Ein-
zugsgebiet. Im Kerneinzugsgebiet (Zone 1) und der ndrdlichen Zone 1l ist die Kundenbindung aufgrund der
geringen Entfernung zum Projektstandort sowie der umfassenden Wahrnehmung von Versorgungsfunktio-
nen bzw. Abdeckung von Nachfragesegmenten / Zielgruppenansprache (Vollsortimenter, Discounter und
Drogeriemarkt) mit 43% bzw. 37% mit Abstand am hdchsten, wahrend in den weiteren Einzugsgebietszo-
nen eine Kundenbindung zwischen 5% und 10% erzielt wird. Aus diesen Werten ist zweifellos eine starke
Marktstellung des Projektvorhabens abzuleiten, welches jedoch bezogen auf das gesamte Einzugsgebiet
keine dominante Stellung erreicht.

Differenziert nach den Anbietern ergibt sich fur den Vollsortimenter eine durchschnittliche Nachfragebin-
dung von 9% im Sortimentsbereich Lebensmittel (9,3 Mio. €) und jeweils rd. 5% bei Drogeriewaren und
Heimtierbedarf (0,6 Mio. € bzw. 0,1 Mio. €). Die starkste Kundenbindung kann der EDEKA-Markt im Kern-
einzugsgebiet Zone | mit 25% gefolgt von 20% in Zone Il fir Lebensmittel erzielen. In den weiteren Zonen
ist die Kundenbindung aufgrund konkurrierender Vollsortimenter mit jeweils differenzierter Leistungsfahig-
keit deutlich geringer. Zu verweisen ist vor allem auf die weiteren Angebotsstrukturen im Lausitz-Center
(u.a. REWE, Rossmann), in der Altstadt (REWE, dm) sowie auf die dezentralen GroR3flachen mit Kaufland
und Globus. So wird beispielsweise in Zone VI eine Nachfragebindung von lediglich 3% fir Lebensmittel fir
den Vollsortimenter erwartet, weil in dieser Zone Kunden vor allem das Globus-SB-Warenhaus aufsuchen.
Im Sortimentsbereich Nonfood | ergibt sich die notwendige MarkterschlieBung u.a. auch aus dem betreiber-
typischen Sortimentsanteil, sie liegt mit durchschnittlich 5% im Einzugsgebiet deutlich niedriger als bei Le-
bensmitteln mit 9%.

Der Lebensmitteldiscounter kann mit der Einordnung der geplanten Gré3endimensionierung innerhalb
des bestehenden, zahlreichen Discounterwettbewerbs im Umfeld nur eine entsprechend geringere Kunden-
bindung induzieren. Sie betragt im gesamten Einzugsgebiet fur Lebensmittel 4,6% (4,75 Mio. €), fiir Droge-
riewaren 3,1% (rd. 0,4 Mio. €) und fir Heimtierbedarf 3,6% (knapp 0,1 Mio. €). In den Zonen | und Il kann
der Markt bei Lebensmitteln mit 13% bzw. 12% die discountorientierte Zielgruppe starker binden als in den
entfernteren Einzugsgebietszonen (rd. 1% bis 3%) mit jeweils eigenstandigem Discountangebot, welches
fur die Bevolkerung der jeweiligen Zone mit deutlich geringerem Zeit-Wege-Aufwand alternativ erreichbar
ist. FUr die Randsortimente Drogeriewaren und Heimtierbedarf ist die Kundenorientierung entsprechend der
Sortimentsbedeutung im Discounter wiederum entsprechend niedriger.

Im Einzugsgebiet gibt es aktuell mit Rossmann im Lausitz-Center sowie dm in der Altstadt zwei Drogerie-
markte. Diese Wettbewerbskonstellation ist zu berlicksichtigen, wenn der geplante Drogeriemarkt zum Er-
reichen seiner erforderlichen wirtschaftlichen Ziele beim Kernsortiment Drogeriewaren notwendige Bin-
dungsquoten von 46% im Kerneinzugsgebiet bzw. von 42% in der Zone Il erreichen muss. In den weiteren
Zonen des Einzugsgebietes sind maximal Werte zwischen 7% und 16% realistisch, da zum einen die Ziel-
gruppe fur Drogeriemarkte sich dann alternativ auf drei mdgliche Anbieter aufteilt und eine Grundnachfrage
nach Drogeriewaren bereits durch Lebensmittelmérkte abgedeckt wird. In diesem Kontext sind insbeson-
dere die groReren, umfassenden Drogerieflachen des Grof3en Supermarktes Kaufland als auch des SB-Wa-
renhauses Globus zu beachten.

In Hoyerswerda gibt es mit Fressnapf im sidwestlichen Stadtbereich am Kamenzer Bogen 14 bereits einen
Heimtierfachmarkt. Folglich ist vor allem nérdlich der Bahngleise und im 6stlichen Einzugsgebiet eine starke
Kundschaftsorientierung im Sortiment Heimtierbedarf fur den geplanten Heimtierfachmarkt zwischen 29%
und 60% zu erwarten, wahrend in Zone VI durch den Fressnapf und Globus eine geringere Bindung zu
prognostizieren ist. Mit jeweils knapp 0,3 Mio. € liegen die Umsatzschwerpunkte in den Zonen | und Ill.

Aus der prognostizierten Umsatzbindung am Nachfragepotenzial des Einzugsgebietes fir Lebensmittel,
Drogeriewaren und Heimtierbedarf leitet sich ein summarischer Umsatz fur das Projektvorhaben von rd.
19,3 Mio. € ab, dies entspricht ca. 87% des Gesamtumsatzes vom Planvorhaben.

Weitergehende Streuumsétze ergeben sich durch die Lage an der Verkehrsachse Spremberger Chaussee
und der taglichen Pendler nach Hoyerswerda. Da es Heimtierfachméarkte und Drogerieméarkte nur teilweise
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in den umliegenden Gemeinden gibt bzw. in den westlichen Ortsteilen Hoyerswerdas nicht vorhanden sind,
sind die Streuumséatze bezogen auf den Umsatzanteil mit 20% bzw. 10% am hdchsten. Fir die beiden Le-
bensmittelméarkte wird mit Streuumséatzen von aul3erhalb des Einzugsgebiets von maximal 5% gerechnet.

Zusatzlich zu bertcksichtigen sind die Umsatzanteile der Nonfood Il — Sortimente, die mit ca. 5% beim
Vollsortimenter, 9% beim Lebensmitteldiscounter und 35% beim Drogeriemarkt anzusetzen sind.

In der Summe aus
m Nachfragebindung innerhalb des Einzugsgebietes in Hhe von rd. 19,3 Mio. €
B weiteren Streuumsétzen in Hohe von rd. 1,2 Mio. €

m sowie ergdnzenden Nonfood Il — Umsétzen in Hhe von rd. 1,6 Mio. €
ergibt sich eine Prognose des Gesamtumsatzes des Projektvorhabens von 22,1 Mio. €.

In der nachfolgenden Tabelle werden die Umsatzprognosen mit der geplanten GréRendimensionierung zu-
sammengefuhrt und hinsichtlich der resultierenden Flachenleistungen bewertet. Zu beachten ist, dass es
sich beim Lebensmitteldiscounter um eine Verlagerung handelt, dem Planumsatz steht bereits ein Be-
standsumsatz von 4,7 Mio. € gegenuber, welcher in der spezifischen Wettbewerbssituation der Hoyers-
werdaer Neustadt zugleich auch als Verlagerungsumsatz betrachtet werden kann. Dem prognostizierten
Gesamtumsatz des Vorhabens ,Neue Kihnichter Heide" kann folglich eine partielle Kundschaftsumorientie-
rung des bestehenden Discounters gegeniibergestellt werden, so dass letztlich ein Mehrumsatz von

17,4 Mio. € generiert werden muss.

Tabelle 15: Resultierende Flachenproduktivitaten im Planvorhaben

Vorhaben Verkaufs- Raum- Umsatz-
flache leistung erwartung
Bestand
. Lebensmitteldiscounter 780 m? 6.000 £/m? 4.700 T€
Lausitz-Center
Vollsortimenter 2.300 m? 4.850 €/m? 11.200 T€
Lebensmitteldiscounter 1.049 m? 5.800 €/m? 6.100 T€
Planvorhaben .
Drogeriemarkt 600 m? 6.000 €/m? 3.600 T€
Tierfachmarkt 672 m? 1.800 €/m? 1.200 T€

Planvorhaben gesamt 22.100 T€

Umsatzentwicklung gesamt 17.400 T€

Fur den Lebensmittelmarkt EDEKA errechnet sich eine unterdurchschnittliche betreibertypische Flachen-
produktivitat von ca. 4.850 €/m? Verkaufsflache, allerdings weist der Markt zugleich eine deutlich Gberdurch-
schnittliche Verkaufsflachendimensionierung auf. Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachendimensionie-
rung, die geringe Kaufkraft in Hoyerswerda und im Umland, welche sich insbesondere bei Supermaérkten
negativ auf den Umsatz auswirkt, und der hohe Lebensmittelmarktbesatz durch die GroRRbetriebsformen,
lassen keinen hohere Flachenproduktivitat erwarten.8

Bei der Firma ALDI liegen als VergleichsmalRstab betreiberspezifische Umséatze differenziert nach den Regi-
onalgesellschaften vor. Der durchschnittliche Umsatz (netto) pro Filiale der zustandigen Regionalgesell-
schaft Wilsdruff betrug im Jahr 2021 (aktuellster Datenstand) 3,92 Mio. €.1° Mit einem Bruttoumsatz von rd.

18 Die durchschnittliche Flachenproduktivitat von EDEKA-Markten betragt 5.490 €/m?, dieser Durchschnittswert unterliegt jedoch einer groRen
Spannweite zwischen Regionen (Kaufkraft, Besiedlungsdichte) und in Abhangigkeit der Gré3endimensionierung. Der ausgewiesene Durch-
schnittswert bezieht insgesamt 3.882 EDEKA-Méarkte (Supermaérkte — ohne EDEKA-Center) der Firma EDEKA ein und gilt fur eine durch-
schnittliche Filialgro3e von 1.312 m2. (Quelle bulwiengesa, TradeDimensions,, zitiert in: 19. RETAIL REAL ESTATE REPORT 2024/2025 der
Hahn-Gruppe)

19 Bundesanzeiger: Jahresumsatz 2021 ALDI SE & Co. KG. Wilsdruff, entspricht einem Brutto-Umsatz von ca. 4,3 Mio. €
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6,1 Mio. € liegt der Umsatz damit Uber dem Durchschnitt der Regionalgesellschaft aus dem Jahr 2021, so
dass mit der Uberdurchschnittlichen Verkaufsflache ein Worst-Case-Ansatz abgebildet wird.

Fur den Drogeriemarkt ist im bundesdurchschnittlichen Vergleich aufgrund der unterdurchschnittlichen
Kaufkraft, des begrenzten Marktpotenzials bei Drogeriewaren im Einzugsgebiet von 12,7 Mio. € und star-
kem Wettbewerb selbst bei Ausschdpfung einer realisierbarer Marktabschdpfung nur von einer leicht unter-
durchschnittlichen Flachenproduktivitat von ca. 6.000 €/m??° auszugehen. So ist ein maximaler Umsatz von
3,6 Mio. € Uber alle Sortimente des Drogeriemarkts im Einzugsgebiet erzielbar.

Bei einem Marktpotenzial von 2,5 Mio. € im Einzugsgebiet, einem weiteren Heimtierfachmarkt in Hoyers-
werda und der Futternahrungssortimente der Lebensmittelmarkte ist ein maximaler Umsatz von 1,2 Mio. €
unter Berticksichtigung von Streuumsétzen fur den Heimtierfachmarkt realistisch. Die Flachenproduktivitat
von 1.800 €/m? Verkaufsflache liegt damit leicht unter dem Bundesdurchschnitt von 2.000€/m?2.2

6.4.5. Wettbewerbswirkungen des Planvorhabens

Im vorherigen Abschnitt wurde der Umsatz differenziert fir die beiden Lebensmittelméarkte, den Drogerie-
markt und den Heimtierfachmarkt am Projektstandort prognostiziert, dieser Differenzierung folgt auch die
Prognose der wettbewerblichen Folgewirkungen.

Anzunehmen ist, dass der erwartete Planumsatz fiir den Standort ,Neue Kiihnichter Heide® zu einem uber-
wiegenden Anteil aus einer Kundschaftsumorientierung zu Lasten bisheriger Bestandsanbieter in Hoyers-
werda generiert wird, damit zu einer Umsatzumverteilung fuhrt. Insbesondere nach stadtebaulichen Krite-
rien ist zu prifen, welche Auswirkungen dieses Vorhaben auslosen kann. Hierflr sind zunéchst die durch
das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumlenkungseffekte zu ermitteln. Zentrale Frage ist nachfolgend, ob da-
bei negative Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich und die wohnungsnahe Versorgung zu
erwarten sind.

In nachstehender Tabelle sind die zu erwartenden Umverteilungseffekte modelltheoretisch berechnet. Dar-
gestellt sind die Umsatzumverteilungsquoten gegeniber den relevanten Wettbewerbsstandorten in der
Stadt Hoyerswerda. Die Umlenkungen beziehen sich grundsatzlich auf die Sortimente Lebensmittel, Droge-
riewaren und Heimtierbedarf.

Weiterhin werden neben den Umverteilungen im Einzugsgebiet auch die zusatzlichen Streuumsatze fir Le-
bensmittel, Drogeriewaren und Heimtierbedarf von au3erhalb des Einzugsgebiets, die Mehrumsatze von
sonstigen Nonfood-Sortimenten sowie der Wettbewerb der Vorhaben untereinander betrachtet:

Die Umsatzherkunft setzt sich wie folgt zusammen:

m Umsatzumverteilung durch Planvorhaben in Hoyerswerda max. 14,63 Mio. € (ca. 66%),
m Bestandsumsatz ALDI im Lausitz-Center / Neustadt 4,7 Mio. € (ca. 21%),
B Streuumsatze Lebensmittel, Drogeriewaren, Heimtierbedarf 0,99 Mio. € (ca. 4%),
®  Umsétze mit Nonfood Il — Sortimenten 1,15 Mio. € (ca. 5%),
m Wettbewerb der Vorhaben untereinander 0,63 Mio. € (ca. 3%).

20 BBE Handelsberatung GmbH: 2024: Struktur und Marktdaten des Einzelhandels 2024, S. 22
21 BBE Handelsberatung GmbH: 2024: Struktur und Marktdaten des Einzelhandels 2024, S. 44
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Die Darstellung der Umverteilungen erfolgt in drei Szenarien:

m Ausgangspunkt bzw. ein Basisszenario bilden die erwartenden Wettbewerbseffekte, die beim Markt-
eintritt des Planvorhabens auf die aktuellen Angebotsstrukturen von Hoyerswerda zu erwarten sind,

H in einem zweiten Szenario werden die Umverteilungen unter Berlicksichtigung einer absehbaren
SchlieBung des PENNY-Marktes am Cottbusser Tor dargestellt, ein Szenario, welches nach Anga-
ben der Stadtverwaltung Hoyerswerda fiir Mitte 2027 absehbar ist (Mietvertrag bereits gektindigt),

m schlieBlich beriicksichtigt ein drittes Szenario die Entwicklung der Nachfrage fiir nahversorgungsrele-
vante Sortimente bis 2028 in der stadtebaulich angestrebten Strukturwandel-Prognose. GemaR die-
ser Prognose der Nachfrageentwicklung im Abschnitt 6.4.3 ist vor allem im Lebensmittelsortiment mit
einem weiteren Nachfrageanstieg zu rechnen, bei Drogeriewaren und Heimtierbedarf ergeben sich
nur sehr niedrige zuséatzliche Werte. Der Nachfrageanstieg entlastet grundsatzlich die Wettbewerbs-
situation in Hoyerswerda, jedoch mit unterschiedlichen Wirkungen beispielsweise auf Lebensmittel-
méarkte und Drogerieméarkte, dies bildet dieses Szenario ab. Hierbei wird im Sinne eines Sicherheits-
puffers nicht jener im Abschnitt 6.4.3 prognostizierte Wert angesetzt, sondern mit einem um 15% re-
duzierten Nachfrageanstieg von rd. 4 Mio. € gerechnet.

Die Umverteilungen in nachfolgender Tabelle zeigen fir die Standorte mit Lebensmittelmarkten, Drogerie-
markten und Heimtierfachmaérkten in der Stadt Hoyerswerda eine grof3e Spannweite der Folgewirkungen mit
einem maximalen Wert von bis zu 27,6% auf, so dass zum Teil sehr intensive Wettbewerbswirkungen auf-
grund eines betriebsformenspezifisch zukinftig sehr hohen Wettbewerbsbesatzes zu erwarten sind. Zu be-
achten ist, dass die Auflistung der Wettbewerbsstandorte in den Tabellen 16 und 17 bereits dem im Ab-
schnitt 7 erarbeiteten Zentren- und Standortkonzept folgen, um die Betroffenheit zentraler Versorgungsbe-
reiche deutlich herauszustellen. Im Einzelnen sind folgende Umsatzumverteilungen zu prognostizieren:

Mit einer Umsatzumverteilungsquote von 27,6% sind im Basisszenario die starksten Effekte gegentiber dem
PENNY-Lebensmitteldiscounter am Cottbusser Tor 1 zu erwarten. Urséchlich hierfur ist die Nahe im Kern-
einzugsgebiet, die Erreichbarkeit Uber dieselbe Verkehrsachse und der schwache Marktauftritt des Anbie-
ters im aktuellen Bestand. Dieser weist aktuell in einer &lteren Immobilie mit geringem ful3laufigen Bevolke-
rungspotenzial die geringste Wettbewerbsfahigkeit auf. Bei einem prognostizierten Umsatzriickgang von rd.
1,0 Mio. € sind existenzielle Wirkungen fir den PENNY-Lebensmitteldiscounter definitiv zu erwarten. Wird
nachfolgend von einer SchlieBung des Marktes ausgegangen, so findet jedoch eine Kundschaftsumorientie-
rung in Hohe des Gesamtumsatzes (rd. 3,7 Mio. € bei Food + Nonfood I-Sortimenten) statt. Entsprechend
mindern sich die Umverteilungswirkungen auf die weiteren Wettbewerbsstandorte, was im zweiten Szenario
Bertcksichtigung findet (siehe Spalte Szenario bei SchlieBung Standort Cottbusser Tor). Vor dem Hinter-
grund der veralteten Immobilie mit schlechter Anfahrtssituation und der stadtebaulichen Randlage ist eine
Nachnutzung durch einen anderen Lebensmittelmarkt nicht zu erwarten.

Uberdurchschnittlich betroffen ist im Basisszenario auch das Lausitz-Center im A-Zentrum Neustadt mit
dem Vollsortimenter REWE und dem Drogeriemarkt Rossmann mit Umverteilungsquoten von 16,1% (er-
warteter Umsatzriickgang von 1,23 Mio. €) bzw. von 19,0% (0,73 Mio. €). Beide Méarkte kénnen sicherlich
von der hohen Bevolkerungszahl im Umfeld und der regionalen Anziehungskraft mit starken Kopplungspo-
tenzialen im Lausitz-Center profitieren, allerdings ist bei der Hohe der Umverteilungen insbesondere fiir den
Drogeriemarkt Rossmann eine Schlie3ung des Betriebs nicht auszuschliel3en. Auch bei SchlieBung des
PENNY-Marktes am Cottbusser Tor liegt die Umverteilung fiir den Drogeriemarkt Rossmann bei 17,4%
(0,7 Mio. €) und selbst im positiven Szenario der Nachfrageentwicklung bis 2028 ware die Umverteilung bei
12% (0,46 Mio. €). Demgegenuber wirde sich die Umverteilung fur den REWE-Markt durch die SchlieBung
des Lebensmittelmarktes PENNY auf 11,1% (0,85 Mio. €) reduzieren, so dass nach der Verlagerung von
ALDI fir den einzig verbleibenden Lebensmittelmarkt innerhalb des A-Zentrums eine Schliel3ung auszu-
schlieRen ist. Bei einer positiven Nachfrageentwicklung bis 2028 verringert sich die Umverteilung weiter auf
8,6%.
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Der Standort von REWE, ALDI und dm in der TeschenstraRe im A-Zentrum Altstadt ist zwar starker auf
die Altstadt ausgerichtet, liegt aber an der gleichen Verkehrsachse wie das Projektvorhaben und hat mit
zwei Lebensmittelmérkten und einem Drogeriemarkt eine vergleichbare Ausrichtung. Folglich sind mit Um-
verteilungen von 15,2% fiir die beiden Lebensmittelméarkte (summarisch 2,33 Mio. € Umsatzriickgang) und
16,6% fiir den Drogeriemarkt dm (0,67 Mio. €) ebenfalls Gberdurchschnittliche Umverteilungen zu verzeich-
nen. Adaquat zum A-Zentrum Neustadt wirde sich die Umverteilung fur die beiden Lebensmittelmarkte, die
sich in modernem Zustand mit aktuellem Konzept sowie hohen Kopplungspotenzialen als sehr wettbe-
werbsfahig prasentieren, bei SchlieBung des Penny-Marktes am Cottbusser Tor adaquat reduzieren. Bei
einer Umverteilungsquote von 10% im zweiten Szenario bzw. von nur noch 6,1% im Szenario mit positiver
Nachfrageentwicklung ist eine SchlieRung der Lebensmittelmérkte auszuschlieRen. Dies gilt nicht fir den
Drogeriemarkt dm, welcher selbst im Szenario der Nachfrageentwicklung bis 2028 noch mit rd. 10% Um-
satzumverteilung betroffen ist.

Alle weiteren Anbieter innerhalb der beiden A-Zentren sind aufgrund der unterschiedlichen Sorti-
mentsausrichtung bzw. Entfernung und damit Kundenorientierung (Lidl) nur in geringem Maf3e bzw. nicht
betroffen.

Das C-Zentrum Lipezker Platz ist mit seinem Besatz aus Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
miebetrieben zunéchst auf das direkte Umfeld und das Klinikum ausgerichtet. Wettbewerbsverflechtungen
des Projektvorhabens sind mit dem grof3flachigen Netto Marken-Discount durch die Lage am Rand des
Kerneinzugsgebiets zu erwarten. Der Netto-Markt prasentiert sich nach Modernisierung mit seinem aktuel-
len Konzept und kann von den starken Kopplungspotenzialen des Treff 8 profitieren. Ist die Umverteilungs-
quote von 12,2% (0,67 Mio. €) im Basisszenario noch als hoher Wettbewerbseffekt zu werten, so ist aber
bereits bei SchlieBung des Penny-Marktes (Umverteilung 8,2% bzw. 0,45 Mio. €) und insbesondere im Sze-
nario der Steigerung der Kaufkraft (Umverteilung 6,2% bzw. 0,34 Mio. €) keinesfalls mit einer SchlieBung
des Magnetanbieters zu rechnen.

VVon den integrierten Nahversorgungsstandorten ist besonders die Nahversorgungslage Frédéric-Joliot-
Curie-StralRe 23-25 durch die geringe Entfernung und der Lage am Rand des Kerneinzugsgebiets betrof-
fen. Die Nahversorgungslage hat vor allem Nahversorgungsfunktionen nérdlich des A-Zentrums Neustadt.
Der groRflachige Netto-Markt mit mehr als 1.000 m? Verkaufsflache mit integriertem Backer und ergénzen-
dem KiK-Bekleidungsfachmarkt mit ebenerdigen Parkplatzen vor der Immobilie wird aber bei einer Umver-
teilungsquote von 8,8% (0,41 Mio. €) bei SchlieRung des Penny-Marktes nicht verdrangt werden. Bei Stei-
gerung des Nachfragepotenzials bis 2028 wird sich die Umverteilungsquote auf 6,2% (0,29 Mio. €) entspan-
nen.

Ebenfalls starker vom Vorhaben betroffen ist die Nahversorgungslage Albert-Schweitzer-StralRe 29 mit
einem weiteren Netto-Markt. Dieser zeigt sich in einem alteren Zustand, kann jedoch stdlich vom Lausitz-
Center die Bevdlkerung sehr gut ansprechen. Insofern ist bei einer Umverteilungsquote von 10,8%

(0,41 Mio. €) bzw. einer geringeren Umverteilungsquote von 7,9% (0,3 Mio. €) bei SchlieRung des Penny-
Marktes nicht mit einer SchlieBung der Nahversorgungslage zu rechnen.

Alle weiteren Nahversorgungslagen sind in geringerem MaRe betroffen, wobei sich bei der Nahversor-
gungslage Kamenzer Bogen 14/Wittichenauer Strae 20a die Umverteilungen zunéchst auf den Fachmarkt
fur Heimtierbedarf Fressnapf beziehen. In jedem Fall bleiben die Umverteilungen unterhalb einer stadtebau-
lichen Relevanz.

Das Projektvorhaben spricht mit einem Vollsortimenter mit 2.300 m2 Verkaufsflache, einem Lebensmitteldis-
counter, einem Drogeriemarkt und einem Fachmarkt fir Heimtierbedarf neben der téglichen Nahversorgung
fur das Umfeld zugleich sehr stark den autoorientierten Wocheneinkauf an. Vor diesem Hintergrund sind
wesentliche Wettbewerbswirkungen mit dem Grof3en Supermarkt Kaufland am Erganzungsstandort E 9
sowie dem SB-Warenhaus Globus am Ergdnzungsstandort Kamenzer Bogen 1-3 / Karl-Liebknecht-
Stral3e 24-26 zu erwarten. Insbesondere der Grof3e Supermarkt Kaufland, welcher vor allem den Wochen-
einkauf der Neustadt und des dstlichen Einzugsgebietes anspricht, wird vom Projektvorhaben mit einer Um-
verteilungsquote von 19,6% betroffen sein. Dies entspricht einem Umsatzriickgang von rd. 3,8 Mio. €, der
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standortbezogen héchste Einzelwert. Bei einer SchlieBung des Penny-Marktes wiirde sich die Umvertei-
lungsquote leicht auf 16,9% (3,3 Mio. €) reduzieren und erst im positiven Nachfrageszenario bis 2028 auf
11,2% (2,17 Mio. €) abschwéachen. Eine SchlieBung des Kauflands ist selbst bei einem Umsatzverlust von
16,9% zwar betreiberspezifisch eher unwahrscheinlich, Folgewirkungen sind aus stadtebaulicher Sicht in
jedem Fall anders einzuordnen als eine Betroffenheit zentraler Versorgungsbereiche.

Fir das SB-Warenhaus Globus sind die Umverteilungsquoten durch die grof3ere Entfernung, einer starke-
ren Ausrichtung auf das sudliche Stadtgebiet und Umfeld und einer auch regional ausgepragten Zielgrup-
penorientierung mit maximal 4,3% deutlich geringer. Bei einem prognostizierten Umsatzriickgang von rd.
1,9 Mio. € sind fir den dominanten Standort in Hoyerswerda existenzielle Wirkungen auszuschlie3en. In
den beiden weiteren Szenarien sind die Umverteilungsquoten mit 4,1% bzw. 2,7% entsprechend geringer.

Zwischenfazit und gutachterliche Empfehlung

Die Gegenuberstellung der drei Szenarien zeigt, dass die Realisierung des Vorhabens ,Neue Kuhnichter
Heide" auf der Betrachtungsebene der Lebensmittelmarkte vertraglich gestaltet werden kann. Wichtige An-
satzpunkte sind hierbei die Verlagerung des Lebensmitteldiscounters und die absehbare SchlieBung des
Discounterstandortes Penny am Cottbusser Tor 1, dessen bisherige Versorgungsfunktion wird zuklnftig von
den alternativstandorten in der Neustadt tibernommen, insbesondere vom Projektstandort ,Neue Kihnichter
Heide“. Auch die absehbare Nachfrageentwicklung im Lebensmittelsortiment flhrt zu einer leichten Ent-
spannung der Wettbewerbssituation und folglich zu einer hoheren Realisierungswahrscheinlichkeit des
Planvorhabens.

Die Etablierung eines zweiten Heimtierfachmarktes fiir die Stadt Hoyerswerda wird vom Nachfragepotenzial
getragen und fuhrt zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen.

Kritischer ist die Entwicklung in der unmittelbaren Wettbewerbssituation durch Drogeriemérkte zu bewerten.
Es zeigt sich deutlich, dass fur die beiden Drogeriemarkte von dm und Rossmann in den A-Zentren Altstadt
und Neustadt in allen drei Szenarien wesentliche Umverteilungseffekte zu erwarten sind. Selbst im optimisti-
schen Szenario mit positiver Nachfrageentwicklung bis 2028 wird der Schwellenwert einer stadtebaulich re-
levanten Umverteilungsquote von 10% erreicht und Uberschritten.?2 Dies bedingt nicht zwangslaufig die
SchlieRung eines Drogeriemarktes, zeigt aber einen starken Wettbewerb der Mérkte untereinander, bei wel-
chem auch die grof3en Drogerieabteilungen der dezentralen Standorte von Kaufland und Globus zu beach-
ten sind. Der Orientierungs- oder Schwellenwert ist dabei kein Grenzwert, er ermahnt vielmehr, beim Errei-
chen oder Uberschreiten noch einmal genauer auf mégliche stadtebauliche Folgewirkungen zu achten.

Fur das Stadtgebiet Hoyerswerda ware mittelfristig die SchlieBung eines Drogeriemarktes mit hoher Wahr-
scheinlichkeit anzunehmen, die Gefahrdung ist in der Neustadt héher als in der Altstadt. Dementsprechend
ist die Schutzwurdigkeit und die Pramisse der beiden A-Zentren in der Einzelhandelsentwicklung voranzu-
stellen, die Drogeriemérkte sind maRRgebliche Magneten der A-Zentren, ihr Erhalt unterliegt ausdriicklich
den stadtebaulichen Zielvorgaben. Aus diesem Grund wird gutachterlich empfohlen auf den Drogeriemarkt
im Planvorhaben zu verzichten. Dies wiirde zudem auch in geringem Maf3e die Umverteilungseffekte fir die
Lebensmittelmarkte reduzieren.

Im Zuge dieser Einschatzung hat im Nachgang der 2. Arbeitssitzung (20. Januar 2025) der zustandige Pro-
jektentwickler zugesagt, keinen Drogeriemarkt in die aktuelle Planung des Vorhabens ,Neue Kiihnichter
Heide* aufzunehmen.

Bei Verzicht auf den Drogeriemarkt ergeben sich geringere Umverteilungen, wie in nachstehender Tabelle
dargestellit.

22 Die 10%-Schwelle der Umsatzumverteilung hat sich in der Verwaltungs- und Gutachterpraxis als Anhaltswert zur Bestimmung méglicher
stadtebaulicher Auswirkungen grundsétzlich bewéhrt. Dabei ist aber auf die jeweiligen Gegebenheiten des Einzelfalls abzustellen, gegebe-
nenfalls sind auch ,Vorschadigungen zentraler Versorgungsbereiche® zu beriicksichtigen.
vgl. zum 10%-Schwellenwert: gif Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung: Qualitatskriterien fur Einzelhandelsgutachten,

S. 171 ff.
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Ohne einen Drogeriemarkt im Planvorhaben reduzieren sich die Umverteilungen auf die bestehenden Dro-
gerieméarkte von dm und Rossmann deutlich. Diese werden mit weniger als 0,1 Mio. € unterhalb der Spir-
barkeitsschwelle liegen.

Da ein Drogeriemarkt auch Lebensmittel als Randsortiment fiihrt und die weiteren Lebensmittelméarkte in
Hoyerswerda ebenfalls Drogeriewaren anbieten, reduzieren sich in geringem Malf3e auch die Umverteilun-
gen fur die weiteren Lebensmittelmérkte im Stadtgebiet Hoyerswerda. Eine zweistellige Umverteilungsquote
verbleibt einzig fur den Grof3en Supermarkt Kaufland am Ergénzungsstandort E 9 im realistischen Szenario
der SchlieBung des Penny-Marktes. Selbst dieser Wert wird beim Szenario Strukturwandel bis 2028 mit po-
sitiver Nachfrageentwicklung weiter reduziert.

Die summarischen Umverteilungswirkungen bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten inner-
halb des Stadtgebietes Hoyerswerda kdnnen allein durch den Verzicht auf einen Drogeriemarkt auf bis zu
rd. 7,7 Mio. € (Szenario Strukturwandel bis 2028) abgemildert werden, wiirden sich gegeniiber dem Aus-
gangswert im Basisszenario fast halbieren.

Bei Streuumsatzen von rd. 0,9 Mio. €, die aus einem diffusen Gebiet stammen, ist eine modelltheoretische
Zuordnung auf einzelne Standorte aufgrund von Geringfiigigkeit nicht méglich. In jedem Fall verbleiben die
Auswirkungen unterhalb einer stadtebaulichen Relevanz.

Bei den Nonfood II-Sortimenten in H6he von rd. 0,7 Mio. € ist zu konstatieren, dass sich diese auf viele
Sortimente und Anbieter aufteilen und eine einzelbetriebliche oder standortbezogene Ausweisung von Um-
satzumverteilungseffekten nicht prognostizierbar ist.
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6.4.6. Stadtebauliche Bewertung und Einordnung in die Landesplanung

Einbindung des Projektvorhabens ins Standortkonzept / Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung / stadtebauliche Auswirkungen im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO

Aus der vorstehenden Modellrechnung mit reduziertem Vorhaben ohne Drogeriemarkt lassen sich somit
zwar starke wettbewerbliche, aber keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zukinftigen
zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung ableiten. Im Detail sind die Ergebnisse
wie folgt stadtebaulich zu bewerten:

Entwicklung eines Nebenzentrums in Ergdnzung der beiden A-Zentren

m Das Vorhaben ,Neue Kihnichter Heide* mit einem modernen Vollsortimenter, Lebensmitteldiscoun-
ter und Fachmarkt fir Heimtierbedarf kann Versorgungsfunktionen fir das Oberzentrum im Verbund
Hoyerswerda in Ergdnzung zu den beiden A-Zentren wahrnehmen.

m Mit dem Vorhaben wird ein zentrenbasierter Grundversorgungsschwerpunkt entwickelt, der Versor-
gungsfunktionen fur das direkte Umfeld hat und dartiber hinaus eine gesamtstadtische und regionale
Ausstrahlung erzielt. Dabei wird in besonderem Maf3e Kaufkraft von stadtischen Randlagen sowie
den beiden GroRRbetriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (Globus und Kaufland), an einen
stadtebaulich integrierten Standort gebunden.

m Der Verzicht auf einen Drogeriemarkt bedeutet nicht Verzicht auf die zugehérige Verkaufsflache,
vielmehr kann diese als zentrenintegrierte Potenzialflaiche verstanden werden, die aber einer zen-
trenvertraglichen Alternativnutzung zuzufuihren ist, der entsprechende Nachweis ist zu fuhren.

m Durch das Vorhaben besteht zudem die Chance, die nahegelegene Griinewald-Passage aufzuwer-
ten. Inshesondere fiir kleinteilige Angebotsstrukturen und Dienstleister ist die Passage in Erganzung
zum Planvorhaben attraktiv. Die Abgrenzung des Nebenzentrums (B-Zentrum) inkl. Nutzungskartie-
rung im direkten Umfeld ist Abschnitt 7.2.3 zu enthnehmen.

Reduziertes Vorhaben ohne Drogeriemarkt fuhrt zu keinen stadtebaulich negativen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung von Hoyerswerda

m Existenzielle Wirkungen sind auch mit reduziertem Vorhaben ohne Drogeriemarkt fir den Penny-
Markt am Cottbusser Tor mit einer Umverteilungsquote von 23,5% zu erwarten. Die Immobilie ist be-
reits im Ist-Zustand von Leerstdnden gekennzeichnet, prasentiert sich in veraltetem Zustand und hat
neben der Lage am Stadtrand auch eine schwierige Anfahrtssituation. Voraussichtlich wird dieser
Discounterstandort auch unabhéngig vom Vorhaben ,Neue Kihnichter Heide* aufgegeben. Vor dem
Hintergrund der Standortbedingungen ist eine Nachvermietung durch einen Lebensmittelmarkt nicht
realistisch.

Stadtebaulich negative Wirkungen sind bei der SchlieBung des Penny-Marktes jedoch nicht gege-
ben, da das neue Nebenzentrum die fu3laufigen Versorgungsfunktionen des Penny-Marktes weitge-
hend Ubernehmen kénnte, wie die Karte auf der nachsten Seite verdeutlicht.

m Bis auf den Grof3en Supermarkt Kaufland liegen die Umverteilungsquoten fiir alle Anbieter mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten unter Beriicksichtigung der SchlieBung des Penny-Marktes un-
terhalb einer Umverteilungsquote von 10%. Existenzielle Wirkungen durch das Vorhaben sind fir
diese Lebensmittelmérkte entsprechend auszuschlieBen.

Beim Kaufland fuhrt auch eine Umverteilungsquote oberhalb der 10%-Schwelle nicht zu einer exis-
tenziellen Geféahrdung, keinesfalls sind aber stadtebauliche Folgewirkungen aus Wettbewerbseffek-
ten gegeniiber diesem dezentralen Standort abzuleiten. Der Standort befindet sich auRerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs und verfiigt mit weniger als 300 Personen in einer 10 Minuten-Geh-
zeit aufgrund der Lage in einem Gewerbegebiet auch nur Uber geringe Nahversorgungsfunktionen.
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Karte 16: Sicherung der Nahversorgung durch Lebensmittelmérkte in der Stadt Hoyerswerda inkl.
Projektvorhaben ,,Neue Kiihnichter Heide*
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Vorhaben flgt sich in die landesplanerischen Vorgaben ein

m Grol3flachige Handelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind im Oberzentrum im Verbund
Hoyerswerda im Sinne von Ziel 2.3.2.1 des Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 zulassig.

m  Gemal Ziel 2.3.2.3: ist ,bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufs-
flache fir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m2 die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter
Lage zulassig. In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind,
sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig.“

Wie die obigen Ausfihrungen und Abschnitt 7.2.3 deutlich machen, wird das Vorhaben ,Neue
Kihnichter Heide® einen zentralen Versorgungsbereich mit der Griinewald-Passage in Ergénzung zu
den beiden A-Zentren bilden. Folglich ist das Vorhaben mit Ziel 2.3.2.3 kompatibel.

m Aus der Abgrenzung des Einzugsgebiets wird ersichtlich, dass sich das Einzugsgebiet zunachst auf
Hoyerswerda selbst bezieht und ergéanzend dazu ndrdlichen und éstliche Gemeinden des Mittelbe-
reichs dazu gehéren. Das Vorhaben bezieht sich somit auf den landesplanerisch zugewiesenen Ver-
flechtungsbereich (Ziel 2.3.2.4).

® Wie in der vorstehenden stadtebaulichen Bewertung des Vorhabens deutlich wurde, wird das ,stad-
tebauliche Gefilige, die Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungszentrums oder die ver-
brauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte* nicht sub-
stanziell beeintrachtigt, so dass auch Ziel 2.3.2.5 erfullt wird.

m Die Haltestellen ,Kiihnichter Heide* und ,Griinewaldring“ sichern die OPNV-Anbindung mit den Li-
nien 1 und 4. Insofern ist eine ausreichende OPNV-Anbindung im Sinne von Grundsatz 2.3.2.6 ge-
geben.Z

23 | andesentwicklungsplan 2013: Ziel 2.3.2, Seite 72
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7. Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Hoyerswerda

7.1. Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Sicherung und Starkung der zentraldrtlichen Funktion des Oberzentrums Hoyerswerda im Verbund mit
Bautzen und Gorlitz ist unmittelbar mit der Wahrnehmung der Versorgungsaufgaben verbunden. Folglich
besitzt der Einzelhandel als Trager der Versorgungsfunktion eine herausragende Bedeutung fir die Wahr-
nehmung zentralortlicher Aufgaben. Gleichzeitig ist eine nachhaltige Stadtentwicklung ohne Einzelhandel
undenkbar. Dies impliziert, dass der Einzelhandelsstandort Hoyerswerda in dem in Abschnitt 2.3 beschrie-
benen Verflechtungsbereich seine Standortpotenziale nutzt, um die 6rtlichen Versorgungsfunktionen umfas-
send zu erschliel3en und mdglichst auszuschépfen.

Die Stadt Hoyerswerda verfigt als Oberzentrum Uber eine regionale Ausstrahlung, diese unterliegt den be-
reits mehrfach erlauterten regionalen Verflechtungsbeziehungen mit den funktionsgeteilten Oberzentren
Bautzen und Gorlitz. Eine weitergehende Ausstrahlung wird zudem durch die Mittelzentren Kamenz, Sprem-
berg und Senftenberg begrenzt. Zur Wahrnehmung der Funktion als Oberzentrum im Stadteverbund muss
die Stadt Hoyerswerda Uber ein entsprechendes Angebot an Handelseinrichtungen verfligen, welches einen
qualifizierten Grundbedarf fiir die eigene Wohnbevdlkerung sichert.

Somit beginnt diese Aufgabenstellung bereits bei einer quantitativen und qualitativen Kundenbindung in der
Grundversorgung, als maf3geblichen, einzelhandelsrelevanten Nachfrageanteil (65% der einzelhandelsrele-
vanten Ausgaben in Hoyerswerda entfallen auf den kurzfristigen Bedarf). Eine leistungsfahige Grundversor-
gung unterstitzt auch die Vor-Ort-Bindung einzelner Nachfragesegmente in mittel- bis langfristigen Bran-
chen. Eine strukturell ausgewogene Grundversorgung stellt die Basis fir eine verstarkte Kaufkraftbindung
dar.

Gleichzeitig ist eine leistungsfahige aber bevorzugt stadtebaulich integrierte Nahversorgung zu gewahrleis-
ten, die sich an den Besiedlungsstrukturen, einer umfassenden Zielgruppenansprache und der Erreichbar-
keit in den einzelnen Ortsteilen orientiert.

Vor dem Hintergrund einer auch zuklnftig bei erfolgreichem Strukturwandel eher stagnierenden bis leicht
schrumpfenden Bevdlkerung wird eine Herausforderung sichtbar, die konsequente Handlungsleitlinien erfor-
dert. Die Marktentwicklung im Hoyerswerdaer Einzelhandel soll mit dem vorliegenden Einzelhandels- und
Zentrenkonzept in geordnete Bahnen gelenkt werden. Ziel ist ausdriicklich nicht der Eingriff in den einzelbe-
trieblichen Wettbewerb, im Mittelpunkt steht vielmehr eine stadtebauvertragliche Standortentwicklung, die
den Einzelhandel in Ubergeordnete Ziele der Stadtentwicklung einbindet.

Ein eigenstandiges Profil definiert die Stadt Hoyerswerda Uber das Zusammenspiel der eher mit kleinteili-
gen, inhabergefiihrten Anbietern strukturierten historischen Altstadt und die vorrangig durch filialisierte Kon-
zepte gepragte Neustadt mit dem Schwerpunkt des Lausitz-Centers. Zusammen erzielen die beiden Stand-
orte eine Ausstrahlung auf das Stadtgebiet sowie das Umland von Hoyerswerda.

Ausstrahlungskraft und Kaufkraftbindung bilden ein komplexes Wechselspiel. Grundlegende Herausforde-
rung ist umso mehr, die Attraktivitat und Qualitat als Einzelhandelsstandort zu erhalten und weiter auszu-
bauen. Ziel dieses Zentren- und Standortkonzeptes ist ausdriicklich die Herausbildung und weitere Star-
kung von konzentrierten und leistungsfahigen Einzelhandelsstandorten, die den zukiinftigen Herausforde-
rungen gewachsen sind.

Auch zukiinftig sollten die Kundenstrome gezielt auf die beiden Zentren in der Altstadt und Neustadt gelenkt
werden, um somit einen Funktionsverlust der beiden Zentren abzuwenden. Dies gilt insbesondere fiir eine
gezielte Lenkung innerstadtischer Leitbranchen. Eine Zergliederung des Einzelhandelsbesatzes mit folgen-
dem Attraktivitatsverlust der beiden Zentren schéadigt nicht nur die Einzelhandelsstrukturen und stadtebauli-
chen Strukturen innerhalb der Stadt Hoyerswerda, sondern schwécht insgesamt die Funktion als Oberzent-
rum. Ziel muss es folglich sein, durch die Einbindung von Magnetbetrieben in die beiden Zentren, die lokale
und Uberdrtliche Anziehungskraft zu erhéhen.
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Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden nachfolgende Ziele verfolgt, die Zielvorstellungen der
Stadtentwicklungsplanung aufgreifen und diese speziell fir die Einzelhandelsentwicklung konkretisieren und
untersetzen:
m Stadtebauliche Zielvorstellungen und Einzelhandelsentwicklung bedingen sich gegenseitig
= Verknupfung von Daseinsfunktionen Leben — Wohnen — Arbeiten
= Funktionsbiindelung fir attraktive ErlebnisrAume mit hoher Aufenthaltsqualitat

m Erhalt und Starkung des Einzelhandelsstandorts Hoyerswerda
= Sicherung und qualitative Weiterentwicklung des Versorgungsnetzes unter Berticksichtigung
der Funktion als Oberzentrum im zentraldrtlichen Verbund
m ldentifikationswirkung der Versorgungszentren starken
= Multifunktionale und erlebbare Standorte entfalten eine Stadtidentitat
= Handel-Dienstleistungen-Gastronomie-Funktionserganzungen als frequenzbringendes
Gesamtsystem
m Entwicklung eines raumlich-funktionalen Konzeptes
= schwerpunktmaRige Ausrichtung auf die Zentren der Altstadt und Neustadt in Funktionsteilung
= Sicherung der Nahversorgung mit zentrenintegrierten Nahversorgungsangeboten und ergan-
zenden Nahversorgungslagen
= grofl¥flachiger Einzelhandel in Funktionsabstimmung zu den Zentren an Ergdnzungsstandorten
= funktionsgerechte Einbindung des Projektvorhabens ,Neue Kiihnichter Heide* in die Standort-
und Zentrenstruktur
m Schaffung von Planungs- und Rechtssicherheit
= Konzeptionelle Grundlage zur Steuerung des Einzelhandels schafft Wettbewerbstransparenz
= Basis fur attraktive und stadtebaulich vertragliche Ansiedlungspolitik

Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels soll die prioritéare Entwicklung
der Zentren forciert werden und die Ansiedlung wichtiger zentrenrelevanter Angebote zunéachst in der histo-
rischen Altstadt und in der Neustadt erfolgen. Die Geschéftslagen der historischen Altstadt und der Neu-
stadt (vgl. Abschnitte 7.2.1 und 7.2.2) werden mit weiteren Funktionsbereichen wie Gastronomie und
Dienstleistung zu funktionalen, sich wechselseitig ergdnzenden Einheiten zusammengefuhrt, um die Aus-
strahlungskraft als Zentrum mit Stadtidentitat weiter zu entfalten.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche sowie standortspezifische Versorgungsaufgaben,
unter Berlcksichtigung der regionalen Wettbewerbsstellung sowie Mal3hahmen einer tibergeordneten
Stadtentwicklung, fuhrt insgesamt zu einer sehr straffen Zentren- und Standortgliederung in Uberschaubare
aber auch wirtschatftlich tragféahige Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereiche (funktional und raumlich).
Sie wirkt einer Zergliederung der Einzelhandelsstrukturen entgegen und tragt zur kleinrdumigen Stadtent-
wicklung ebenso bei, wie zur Positionierung der Stadt Hoyerswerda als Einzelhandelsstandort.
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7.2. Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf den bisherigen Einzelhandelsstruktu-
ren der Stadt Hoyerswerda auf, ist ausgerichtet an der Leitfunktion des Einzelhandels in multifunktional ge-
stalteten Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen gesamtstadtischen bis regionalen Versorgungsfunkti-
onen sowie Nahversorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung unter Beriicksichtigung eines aktuellen
Planvorhabens. Grundsatzlich steuert ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept die Standortentwicklung in-
nerhalb einer Kommune im Rahmen einer stadtebaulich begriindeten, hierarchischen Funktionsabstimmung
zwischen zentralen Funktionsbereichen und erganzenden Standorten. Inwieweit ein konkretes Vorhaben
bzw. eine Weiterentwicklung des einzelnen Standortes den stadtebaulichen Vorgaben entspricht, ist inner-
halb eines planungsrechtlichen bzw. genehmigungsrechtlichen Verfahrens zu priifen. Davon abweichend ist
jedoch bei der Einbindung eines neuen, zusatzlichen zentralen Versorgungsbereiches oder ergdnzenden
Standortes bereits im Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu priifen, mit welcher Angebotsstruktur eine ei-
genstandige Funktionszuweisung erfolgen soll und wie deren stadtebauliche Vertraglichkeit zu bewerten ist.
Im konkreten Fall betrifft dies die Planungen zum Vorhaben ,Neue Kihnichter Heide® (vgl. Abschnitt 6.4).

Fur kommunale Zentren- und Standortstrukturen ist allgemein zu unterscheiden zwischen den stadtebaulich
integrierten Versorgungszentren (zentrale Versorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungslagen
und nicht integrierten Ergéanzungsstandorten bzw. Sondergebieten des grof3flachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

m ,Zentrale Versorgungsbereiche” sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Stadt zukommt. Je nach ih-
rer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Stadtgebiet einschliel3lich einer
mdoglichen regionalen Ausstrahlung (z.B. Hauptgeschéftszentrum) oder auf Teilbereiche (Ortsteile,
Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (A-Zentrum, B-Zentrum) oder nur einge-
schrankten Versorgungsbedarf (C-Zentrum) abdecken.2

m Nahversorgungszentren (C-Zentren) als unterste Ebene von zentralen Versorgungsbereichen setzen
in ihrer Anbieterstruktur voraus, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich erganzenden und /
oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, weil anderenfalls der von
§ 34 Abs. 3 BauGB beabsichtigte Schutz zentraler Versorgungsbereiche der Sache nach auf einen
individuellen Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz in seinem Einzugsbe-
reich hinausliefe.

m Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Hoyerswerda erfolgt im Funktions-
schwerpunkt als Einzelhandels- und Dienstleistungszentrum mit entsprechendem Bezug zur jeweils
raumlichen Versorgungsfunktion.

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

2 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
25 ygl. Urteil des 7. Senats des OVG NW vom 11.12.2006 (7 A 964/05)
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Nahversorgungslagen:

m Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder, aus Sicht peripherer Siedlungsgebiete,
zumindest gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich ab. Sie
erfullen somit eine ergédnzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbereichen und
dienen der Bereitstellung einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung.

m Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage Ubernehmen echte Nahversorgungs-
funktionen. In Ausnahmeféllen sind auch Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Standorte
strukturell zur besseren flachendeckenden Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes oder
Ortsteiles beitragen. Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitarstandorte von Lebens-
mittelmérkten (Supermaérkte oder Discounter), einschlie3lich angeschlossenem Lebensmittelhand-
werk (Béacker und / oder Fleischer).

m Eine Ergénzung durch Anbieter mit kurz- und mittelfristigem Kernsortiment und / oder Dienstleistern
innerhalb der Auspragung eines Hoyerswerdaer Nachbarschaftsladens ist méglich, soweit diese
ausschlieRlich auf das unmittelbare Nahversorgungsumfeld abzielen und die Ausstrahlungskraft des
Gesamtstandortes nicht wesentlich erhéhen.

m Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

Ergadnzungsstandorte:

m Die Ergdnzungsstandorte fir gro3flachigen Einzelhandel erhalten eine eindeutige Funktionszuwei-
sung und bieten die Chance, typische periphere Angebots- und Versorgungsstrukturen einzubinden.

m Die Erganzungsstandorte sollen zukiinftig einen weiteren Ausbau des Zentrengefliges und der Nah-
versorgung in keiner Weise gefahrden. Folglich sind Veranderungen an den Ergdnzungsstandorten
grundsatzlich nach ihren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. Nahversorgungs-
standorte zu bewerten und unerwiinschte Entwicklungen auszuschlieen. Die Erganzungsstandorte
sind hinsichtlich ihrer Ausdehnung und branchenspezifischen Nutzungen bauplanungsrechtlich ab-
zusichern.

Mit der Aufnahme der sechs Nahversorgungslagen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Ho-
yerswerda wird ihre funktionale Bedeutung fur die fuRBlaufige Grundversorgung und letztlich das Ziel zum
Erhalt bzw. Entwicklung dieser Standorte klar definiert. Das Begriffsverstandnis stadtebaulich integrierter
Standorte flr die Nahversorgung stitzt sich auf eine rdumliche und funktionale Einbindung innerhalb eines
umliegenden Lebens- und Erlebnisraumes (Ortsteile, Wohngebiete).

Folgende Funktionsabstimmung des Zentren- und Standortkonzepts sowie deren Arbeitsteilung, welche auf
der folgenden Seite dargestellt ist, wird empfohlen:

Das Zentrenkonzept fokussiert auf die beiden A-Zentren Altstadt und Neustadt mit multifunktionalen
Nutzungen, dem erganzenden B-Zentrum ,,Neue Kiihnichter Heide* als zentrenbasierter Grundver-
sorgungsschwerpunkt mit gesamtstadtischer und regionaler Ausrichtung sowie dem Nahversor-
gungszentrum (C-Zentrum) Lipezker Platz. Alle weiteren, im Zentrenkonzept ausgewiesenen Standort-
strukturen dienen erganzenden Versorgungsfunktionen. Dabei ist zu unterscheiden zwischen den beiden
Schwerpunktbereichen Sicherung der Nahversorgung und Erganzungsstandort Einzelhandel. Diese
Zentren- und Standortstruktur ist als Wertigkeit und Préferenz zu verstehen und fixiert somit konzeptionelle
Vorgaben fur die Einzelhandelspolitik der Stadt Hoyerswerda.
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Abbildung 38: Funktionsabstimmung Zentren- und Standortkonzept der Stadt Hoyerswerda

Zentrale Versorgungsbereiche

schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich i.S. d. §1 Abs. 6 Nr. 4, §2 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und §34 Abs. 3 BauGB sowie §11 (3) Bau NVO
r------------------------------------------
A-Zentrum Altstadt A-Zentrum Neustadt

Funktion: Hauptgeschaftsbereich Funktion: Hauptgeschaftsbereich
Multifunktionalitit — Individualitit — Attraktivitit mit Shopping-Center-Charakter

- Identifikationspunkt filialisierter Fachhandel, Investitionsvorrang-
Nutzungsmischung aus vorrangig kleinteiligen, gebiet flr groRfl. zentrenrelevanten Einzelhandel,
individuellen Angeboten aus Einzelhandel, kulturelle GroRveranstaltungen (Lausitzhalle)

Dienstleistung, Gastronomie, Kultur, Freizeit etc.

B-Zentrum - Nebenzentrum ,Neue Kiihnichter Heide”
Funktion: zentrenbasierter Grundversorgungsschwerpunkt
mit gesamtstadtischer und regionaler Ausstrahlung
nahversorgungsrelevante Magnetanbieter erganzt durch nicht-zentrenrelevante Fachmarkte und/oder
Nonfood-Discounter, kleinteilige Angebotsstrukturen fokussiert auf die Griinewald-Passage

C-Zentrum - Nahversorgungszentrum , Lipezker Platz”
Funktion: Nahversorgung der Ostlichen Neustadt in Wechselwirkung mit Lausitzer Seenland Klinikum
grolflachiger Lebensmittelmarkt mit erganzenden Fachgeschaftsstrukturen des kurz- und
mittelfristigen Bedarfs, sowie Dienstleistungen und Gastronomie

Einzelhandelsstandorte mit erganzenden Versorgungsfunktionen

[ N Y N Yy N N N N Y NN N N NN NN NN NN NN

Nahversorgungsstandorte Ergdnzungsstandorte
: Funktion: Ergdnzung der zentralen Funktion: Ergdnzung der Zentren fir :
. Versorgungsbereiche flir eine moglichst groRformatige Lebensmittelmarkte und E
E flaichendeckende, fuRlaufige nicht-zentrenrelevanten grofflachigen :
: Nahversorgung Einzelhandel E
E = Albert-Schweitzer-StraRe 29 = Am Wasserschloss 2 E
¢ =  Frederic-Joliot-Curie-StraRe 23-25 = StraRe E9 .
+ " Kamenzer Bogen 14/ =  Kamenzer Bogen 1-3/ Karl-Liebknecht- E
E Wittichenauer StralRe 20a StraBe 24-26 :
* = Sandwésche 1-2 .
+ " Senftenberger Vorstadt 4 E
E = ZiolkowskistraRe 18 :

In der folgenden Karte ist die rAumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzepts mit vier zentralen Ver-
sorgungsbereichen, sechs Nahversorgungslagen und drei Ergdnzungsstandorten dargestellt.
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Karte 17: Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes der Stadt Hoyerswerda
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Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungslagen wie folgt zu definieren:

Zentraler Versorgungsbereich m umschlief3t die rAumlichen Entwicklungspotenziale ei-
A-Zentrum Altstadt nes funktional zusammenhéngenden, historischen
Zentrums

B image- und identitdtspragendes Stadtzentrum

m Einzelhandel als ein frequenzbringender Schwerpunkt —
vorwiegend inhabergefiihrte Fachgeschéaftsstrukturen
mit individuellen Angebotskonzepten

m umfassende und vielfaltige Branchenstruktur ohne Be-
grenzungen

m  multifunktionale Altstadt fur stadtisches Leben mit An-
geboten durch Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastro-
nomie, Kultur und Freizeit

m Investitionsvorranggebiet fur die Ansiedlung zentrenre-
levanter Warengruppen

Zentraler Versorgungsbereich m umfasst das gewachsene Zentrum der Neustadt um
A-Zentrum Neustadt das Lausitz-Center

m Hauptgeschéftsbereich mit Shopping-Center-Charakter

m im Gegensatz zur Altstadt vorwiegend filialisierter Fach-
handel

m starke Ausstrahlung auch auf das regionale Umfeld mit
rd. 23.000 m? Verkaufsflache

m kulturelle GroRveranstaltungen (Lausitzhalle)
m Verwaltungs- und Blrostandort

m Investitionsvorranggebiet fur gro3flachigen zentrenrele-
vanten Handel
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B-Zentrum
,Neue Kiihnichter Heide*

Nebenzentrum zu den beiden A-Zentren

zentrenbasierter Grundversorgungsschwerpunkt mit
Versorgungsfunktionen fir direktes Umfeld und ge-
samtstadtischer und regionaler Ausstrahlung

integrierte Lage ndrdlich des A-Zentrums Neustadt

Angebotsausrichtung: nahversorgungsrelevante Mag-
netanbieter mit Vollsortimenter mit 2.300 m2 Verkaufs-
flache und Lebensmitteldiscounter mit 1.050 m? ergénzt
durch nicht-zentrenrelevante Fachmarkte und/oder
Nonfood-Discounter

kleinteilige Angebotsstrukturen fokussiert auf die Gru-
newald-Passage, Ergédnzung durch Dienstleister und
Gastronomen

C-Zentrum Lipezker Platz

Nahversorgungszentrum fir ¢stliche Neustadt

integrierte Lage nordostlich des A-Zentrums Neustadt,
fuBlaufig erreichbare Versorgung mit Waren und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs

zusatzliche Versorgungsfunktionen fir Lausitzer Seen-
land Klinikum

Angebotsausrichtung: grof3flachiger Lebensmittelmarkt
mit erganzenden Fachgeschéftsstrukturen des kurz-
und mittelfristigen Bedarfs sowie Dienstleistungen und
Gastronomie

Nahversorgungslagen

Albert-Schweitzer-
Stralle 29

Frederic-Joliot-Curie-
StralRe 23-25

Kamenzer Bogen 14/
Wittichenauer Stra-
Re 20a

Sandwasche 1-2

Senftenberger Vor-
stadt 4

ZiolkowskistraRe 18

m Versorgungsfunktion: fuBlaufige Versorgung mit Le-

bensmitteln ergdnzend zu den zentralen Versorgungs-
bereichen

grundsatzlich definiert als Solitarstandorte von einem
Lebensmittelmarkt mit erganzendem Lebensmittelhand-
werk (Backer/Fleischer) im Eingangsbereich

Ergénzung durch Anbieter mit kurz- und mittelfristigem
Kernsortiment und / oder Dienstleistern mdglich, soweit
diese auf das unmittelbare Nahversorgungsumfeld ab-
zielen

stadtebaulich integrierte Lage ist auch fur nicht mobile
Bevolkerungsgruppen gut erreichbar und tGber den
OPNV gut erschlossen

Verkaufsflachendimensionierung standortspezifisch auf
die jeweiligen Versorgungsfunktionen abgestimmt
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7.2.1. A-Zentrum Altstadt (Hauptgeschéftsbereich)

Der zentrale Versorgungsbereich ,A-Zentrum Altstadt® bildet einen schiitzenswerten zentralen Versorgungs-
bereich im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemaf §1 Abs. 6 Nr. 4,
82 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und 834 Abs. 3 BauGB). Der Fokus des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes ist auf die Starkung und Weiterentwicklung des A-Zentrums Altstadt in Wechselwirkung mit dem A-Zent-
rum Neustadt gerichtet.

Funktionale und raumliche Einordnung

Die Stadt Hoyerswerda verfiigt Uber einen historischen Stadtkern am Verlauf der Alten Elster. Die mehrheit-
lich sanierte, historisch wertvolle Gebédudesubstanz mit dem Alten Rathaus sowie den Blrgerhausern und
die ausgepragte Nutzungsvielfalt aus individuellem Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Freizeit und
offentlichen Einrichtungen verleiht der Stadt Hoyerswerda ein eigenstandiges Profil, mit welchem sie sich
von Wettbewerbsstandorten abheben kann. Besondere Anziehungspunkte bilden dabei der historische
Marktplatz mit Sorbenbrunnen und Postmeilenséaule, die Johanneskirche und die Kulturfabrik Hoyerswerda.
Mit diesen Identifikationspunkten nimmt die Altstadt eine identitatsstiftende Funktion fir die Gesamtstadt
ein. Vor diesem Hintergrund stehen der Erhalt und die Weiterentwicklung der Altstadt im Mittelpunkt der
stadtebaulichen Ziele.

Die nachfolgende Karte gibt einen Uberblick zur raumlichen Abgrenzung des A-Zentrums Altstadt im Stadt-
kern von Hoyerswerda.

Karte 18: R&aumliche Abgrenzung A-Zentrum Altstadt

7
’&: D Abgrenzung Innenstadt

S
/ [:] Flurstiicksgrenzen

57 Rl I e N /
T . 4 e .l”:v'ﬁ."‘r%"b. . \ > ‘ S Q A-Zentrum Altstadt
SN 2
% I'%I‘./‘i“,.s\?ii{u%ﬂ!% \ ®  Einzelhandel
$ !A\ [pellign "‘Eﬁ;"!-”i s 44 ® It s ienstleistun
: ”'l_!!_lé ﬂ’.""\-ﬁ .,,’Eril_%-:é@s ; , Dienstleistung
LT e

4
rf’i: ®  Hotel- und Gastgewerbe
".’?‘,7 ®  offentliche Einrichtung

,-.l"ll{l'l

BBE

N
A
o 40 80 160

Die vorgenommene Abgrenzung stellt einen zusammenhangenden, funktionalen Geschaftsbereich dar, in
dem im Sinne auch der Baugesetzgebung und der Definition zentraler Versorgungsbereiche weitere Funkti-
onen und Nutzungen einbezogen sind.

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich tUber die Hauptgeschéftslagen Markt, Schlof3stral3e, Senf-
tenberger StralRe, Kirchstralle und mit Teilen der Friedrichstrale im sudlichen Verlauf. Westlich umschlief3t
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die stralRenbegleitende Bebauung der SchulstralRe bis zur Andreas-Seiler-Straf3e, mit dem LidI-Standort und
der Schule am Park das A-Zentrum. Die Alte Berliner StralRe zwischen der Spremberger Stral3e und
Teschenstral3e begrenzt in nordlicher Richtung den zentralen Versorgungsbereich. Im Osten wird das A-
Zentrum durch den Verlauf der TeschenstralRe, Teile der Fischerstral3e und den Lauf der Alten Elster einge-
grenzt.

In der Innenstadt sind aktuell 41 Anbieter ansassig. Grundsatzlich ist festzustellen, dass die Verkaufsfla-
chen vergleichsweise gering sind. Nur 11 Anbieter haben eine Verkaufsflache Giber 100 m2, davon sind drei
Anbieter (REWE, ALDI und Lidl) grof3flachig. Der Verkaufsflachenanteil der Altstadt liegt bei 8%, wohinge-
gen rd. 16% des gesamten Umsatzes auf die Altstadt entfallen.

Perspektivisch soll nach Angaben der Stadtverwaltung der Lebensmitteldiscounter Lidl in der Schulstral3e
mit einer aktuellen Verkaufsflache von rd. 1.100 m?2 erweitert werden. Der Markt unterliegt dem Bebauungs-
plan ,Einzelhandelsstandort Schulstral3e, dstlicher Teil“?6 von 2014, welcher die maximal zuléssige Ver-
kaufsflache des Sondergebietes fur gro3flachigen Einzelhandel auf 1.100 m?2 festsetzt. Eine entsprechende
Anpassung des Bebauungsplanes ist im Sinne einer Starkung des A-Zentrums Altstadt zu bewerten.

Besonders die Bereiche um den Markt, die Schlo3straRe und die Kirchstral3e sind durch das attraktive Am-
biente und die Vielfalt der Angebote von Handel, Gastronomie, Dienstleistungen und 6ffentlichen Einrichtun-
gen durch ein vitales stédtisches Leben gekennzeichnet. Es sind zumeist individuelle, inhabergefiihrte
Fachgeschéfte, welche die Angebotsstruktur im A-Zentrum Altstadt dominieren. Filialbetriebe Uberregionaler
Einzelhandelsunternehmen sind nur in geringem Maf3e im kurzfristigen Bedarfsbereich in der Altstadt vertre-
ten (u.a. REWE, Aldi, Lidl und dm). Das Fehlen von Magnetbetrieben von Sortimenten im mittelfristigen Be-
darfsbereich ist auf die bereits benannte Funktionsabstimmung der beiden A-Zentren zuriickzuftihren und
zum anderen stehen aufgrund der historischen Gebaudesubstanz auch kaum grof3ere Flachenpotenziale
zur Verflgung.

Abbildung 39: Ansichten zum A-Zentrum Altstadt

KirchstraRe mit Johanneskirche Buch- und Musikhaus, FriedrichstralRe Kulturfabrik und Burgerzentrum, Braugasse
Fotos: BBE Handelsberatung GmbH

Die Entwicklungsspielraume fir die Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe bzw. fir die wirtschaftliche
Starkung vorhandener Einzelhandelsunternehmen sind durch Nutzungen bestehender Handelsflachen und

26 Stadt Hoyerswerda (2014): Bebauungsplan Einzelhandelsstandort SchulstraRe, dstlicher Teil, Beschluss vom 25.03.2014
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der starkeren Nutzung der Grundstlickstiefen sicherlich begrenzt, aber vorhanden. Auch im Hinblick auf das
Angebotsniveau in Kombination mit den stadtebaulichen Qualitéaten bietet die Altstadt von Hoyerswerda wei-
terhin Entwicklungschancen. Die Inszenierung des Angebots und die Schaffung von Erlebnisbereichen ist
ein zentraler Punkt einer zuklnftigen innerstadtischen Entwicklung. In diesen Kontext sind auch eine krea-
tive Warenprasentation, Servicequalitat und Beratungsintensitat einzubinden.

Fur gastronomische Konzepte bietet vor allem die vorhandene Gebaudesubstanz im Bereich des Marktes
Ansiedlungspotenzial. Diese brauchen die Vitalitat und Frequenz einer Innenstadt, um wirtschaftlich tragféa-
hig zu sein. Insbesondere aus der Verknupfung von Einkauf, Kultur und Gastronomie liegt fur die Hoyers-
werdaer Altstadt die Chance sich als Erlebnisbereich starker zu profilieren und sich gegentber dem wachs-
tumsstarken Online-Handel abzuheben. Dies erfordert auch letztlich eine starkere Kooperation der inner-
stadtischen Anbieter und eine konsequente Ausrichtung auf Nachfrageveranderungen.

Stadtebauliche Empfehlungen fir die Altstadt

Wie bereits dargelegt, bedarf es zur Belebung der Altstadt einer Diversifizierung des Einzelhandelsangebots
sowie der Ansiedlung von Gastronomiebetrieben, um sowohl die Vitalitat zu steigern als auch die Zielgrup-
pen zu erweitern. Die Kolpingstral3e bietet Potenzial fir eine starkere Aktivierung durch kleinteiligen Einzel-
handel, Cafés und ahnliche Einrichtungen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Schaffung von konsumfreien dritten Orten, wie zum Beispiel die Instal-
lation von mobiler Sitz- und Spielmdglichkeiten. Dies ist entscheidend, um Nutzungsangebote fir alle Blr-
gerinnen und Burger zu schaffen. Durch temporare Pop-up-Installationen kdnnten erste Konzepte gemein-
sam mit den Teilnehmenden getestet werden, um diese langfristig umzusetzen.

Die Altstadt, gepragt von historischen Strukturen, weist einen hohen Versiegelungsgrad auf. Diesen gilt es
in Zeiten einer klimaangepassten Stadtentwicklung zu verringern. Dies kann durch die Integration mobiler
und temporarer Pflanzen und Baume erreicht werden, um die Marktplatze zu begriinen und gleichzeitig die
historische Gestaltung zu bewahren. Diese MalRnahmen kdnnten ebenfalls im Rahmen temporarer Pop-up-
Installationen getestet werden.

Die Grunverbindung in der Schlof3straBe sollte weiter qualifiziert und gestarkt werden, um ihre Funktion als
zentrale Griinachse zu betonen.

Die Handelsstandorte in der Teschenstral3e und Spremberger StralRe (REWE, ALDI, dm) sowie in der
SchulstraBe (LIDL) am Rande der historischen Altstadt bieten Potenzial fir die Entsiegelung von Parkplat-
zen bei Unterlastung und die Aktivierung der Dachflachen durch die Installation von PV-Anlagen, Begrinun-
gen oder Aufstockungen. An diesen Standorten ist zudem eine starkere Fokussierung auf die Ful3gangerinf-
rastruktur notwendig, um eine klare und sichere Wegefiihrung fiir Fu3gangerinnen und FuRganger zu ge-
wahrleisten.
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Karte 19: Stadtebauliche Handlungsempfehlungen fir die Altstadt
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Quelle: Drees & Sommer basierend auf dem Geoportal Sachsen
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7.2.2. A-Zentrum Neustadt (Hauptgeschaftsbereich)

Der Zentrale Versorgungsbereich ,A-Zentrum Neustadt” stellt neben der Altstadt das zweite hierarchisch
gleichberechtigte Hauptzentrum der Stadt Hoyerswerda dar und bildet einen schiitzenswerten zentralen
Versorgungsbereich im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemanR §1
Abs. 6 Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und §34 Abs. 3 BauGB). Analog zum A-Zentrum Altstadt gilt es,
diesen Zentralen Versorgungsbereich als Hauptgeschéftsbereich der Stadt Hoyerswerda zu erhalten und
weiter zu starken.

Funktionale und raumliche Einordnung

Das A-Zentrum Neustadt befindet sich 6stlich des Schwarze-Elster-Kanals und der Bundesstralle B 97.
Beide Hauptzentren sind durch funktionale, stadtebauliche und raumliche Gegensétze gekennzeichnet. Im
Zuge des Aufbaus des Industriekombinats ,Schwarze Pumpe* Mitte der 50er Jahre wurde die Errichtung
eines neuen Stadtzentrums, der jetzigen Neustadt, erforderlich. Dementsprechend wird das Stadtbild der
Neustadt von industriellem Wohnungsbau in Grof3plattenbauweise gepragt.

Das Herzstiick des zentralen Versorgungsbereichs der Neustadt bildet das Zentrum um das Lausitz-Center,
welches einen historisch gewachsenen als auch gelernten Einkaufsstandort darstellt. Die Funktion als urba-
nes Zentrum erwachst aus der Funktion als der bedeutendste Handelsstandort im Stadtgebiet von Hoyers-
werda und weiterer frequenzstarkender Strukturen, wie die Lausitzhalle, Hotel- und Gastgewerbe, Dienst-
leistungsangebote (z.B. Bank, Arztpraxen, Friseur) und o6ffentlichen Einrichtungen (u.a. Zuse-Computer-Mu-
seum, Arbeitsagentur Hoyerswerda).

Die exakte raumliche Abgrenzung des A-Zentrums Neustadt wird in der nachfolgenden Karte veranschau-
licht.

Karte 20: Raumliche Abgrenzung A-Zentrum Neustadt
XY
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Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich im Norden entlang der Albert-Einstein-Stral3e Uber die Bau-
tzener Allee im 6stlichen Bereich. Im Suden wird der zentrale Versorgungsbereich von der Dr. Wilhelm-Kiilz-
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Stral3e begrenzt. In westlicher Richtung umschlie3en die Dietrich-Bonhoeffer-StraRe und Teile der Stral3e
des Friedens das A-Zentrum. Wie aus der obigen Karte zu entnehmen ist, bildet die vorgenommene Ab-
grenzung einen in sich geschlossenen, funktionalen Geschéftsbereich, welcher andere Funktionen und Nut-
zungen berucksichtigt.

Das A-Zentrum Neustadt verflgt mit insgesamt 60 Anbietern tiber knapp ein Drittel des gesamten Einzel-
handelsbesatzes der Stadt Hoyerswerda. Mit einer Verkaufsflache von rd. 23.000 m2 und einem Umsatz
von 71,3 Mio. € ist das A-Zentrum Neustadt der dominante Einzelhandelsschwerpunkt in Hoyerswerda, der
zugleich eine regionale Ausstrahlung und Versorgungsfunktion aufweist. Besonders hervorzuheben ist in
diesem Zusammenhang, dass es sich bei den Anbietern vorwiegend um Uberregionale Filialisten handelt,
welche sich zu 80% innerhalb des Lausitz-Centers befinden. Damit wird die Pragung und die eigenstandige
Profilierung des Zentrums Neustadt durch den bestehenden Shopping-Center-Charakter unterstrichen.

Die Angebotsstruktur wird hinsichtlich der Verkaufsflache wesentlich durch den mittel- und langfristigen Be-
darfsbereich (zusammen 80%) dominiert. Der Mdbelmarkt Hoffmann ist mit einer Verkaufsflache von ca.
8.100 m2 der flachengroRte Magnetanbieter im zentralen Versorgungsbereich. Innerhalb des Lausitz-Cen-
ters fungieren der Lebensmittelvollsortimenter REWE, der Textilfachmarkt H&M und der Nonfood-Discoun-
ter Woolworth als Magnetanbieter. Das Shopping-Center bildet damit den frequenzstarksten Teilbereich des
A-Zentrums Neustadt mit der hochsten Einzelhandelsdichte im gesamten Stadtgebiet. Im weiteren Umfeld
des Lausitz-Centers wird die Leitfunktion des Einzelhandels von anderen Nutzungen erganzt, so ist insbe-
sondere im nordlichen Bereich eine hohe Anzahl an Dienstleistungsbetrieben zu beobachten.

Im A-Zentrum Neustadt existieren Entwicklungsspielrdume fir die Ansiedlung neuer Einzelhandelsange-
bote, die dennoch begrenzt sind. Dabei sollte sich die Ansiedlungsstrategie vorrangig auf die bestehenden
Handelsflachen bzw. Ladenleerstande fokussieren. Aktuell ist in der Straf3e des Friedens in einer brachlie-
genden Fachmarktimmobilie eine Potenzialflache vorhanden, welche durch eine geeignete Revitalisierung
zur Attraktivitatssteigerung des zentralen Versorgungsbereichs beitragen kann.

Abbildung 40: Ansichten zum A-Zentrum Neustadt

Lausitz-Center, Eingang Lausitzer Platz Lausitz-Center, Zugang Uber Parkplatz Lausitzhalle Hoyerswerda, Lausitzer Platz
— p— - g — :
\ s L | L ‘ ; - l

_ Felmann

Fielmann, Dietrich-Bonhoeffer-Strale ZCOM Zuse-Computer-Museum, Agentur fur Arbeit, Einsteinhaus
Dietrich-Bonhoeffer-StralRe Albert-Einstein-StraRe
Fotos: BBE Handelsberatung GmbH
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Stadtebauliche Empfehlungen fir den Lausitzer Platz

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen Handlungsbedarfe hinsichtlich einer klimaangepassten Stadtentwick-
lung des Lausitzer Centers und seiner Umgebung. Durch die Anpflanzung von Baumen im Zentralpark und
auf dem Lausitzer Platz und kann die Aufenthaltsqualitat signifikant gesteigert und das Stadtklima positiv
beeinflusst werden. Dariiber hinaus bieten die grof3flachig versiegelten Parkplatze, sowohl auf den Déachern
als auch im Auf3enbereich, ein erhebliches Potenzial. Durch MaBnahmen wie Entsiegelung und temporare
Nutzungen konnten nicht ausgelastete Parkflachen optimiert werden. Zusatzlich kénnten Dachflachen durch
die Installation von Photovoltaikanlagen oder Begriinung nachhaltig aktiviert werden.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Belebung des 6ffentlichen Raumes. MalRnahmen zur Férderung dieser
Belebung kdnnen durch die verstarkte Aktivierung der Fassaden und des angrenzenden Aufl3enraums ergrif-
fen werden. Hierbei bietet sich Potenzial fir eine ansprechendere Schaufenstergestaltung sowie die Ansied-
lung von AuRengastronomie mit erweiterten Offnungszeiten. Diese MaRnahmen kénnen ebenfalls als Ne-
beneffekt zur Erh6hung der Sicherheit beitragen. Den Zentralpark gilt es weiter zu qualifizieren, indem ziel-
gruppenspezifische Nutzungsangebote geschaffen werden, um den derzeit ungenutzten Raum zu aktivie-
ren.

Ein zentraler Punkt ist, wie bereits erwahnt, die Aktivierung von bestehenden Handelsflachen und Laden-
leerstéanden. In diesem Zusammenhang kdnnen durch innovative Konzepte wie Pop-up-Stores oder Maker
Spaces erste Wiederbelebungen gelingen. Pop-up-Stores ermdglichen durch die temporare Nutzung von
Leerstand die Schaffung kurzfristig attraktiver Nutzungen, um eine erste Aktivierung zu erzielen. Maker
Spaces bieten eine Plattform fir Teilnehmende, um sich auszutauschen und kostenlose Angebote zu schaf-
fen.

Fur den leerstehenden Gebaudekomplex Stral3e des Friedens 8 bedarf es einer kompletten stadtebaulichen
Neuordnung.
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Karte 21: Stadtebauliche Handlungsempfehlungen fur den Lausitzer Platz
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Quelle: Drees & Sommer basierend auf dem Geoportal Sachsen
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7.2.3. B-Zentrum — Nebenzentrum ,Neue Kihnichter Heide*

Funktionale und raumliche Einordnung

Im norddstlichen Stadtgebiet, nérdlich des A-Zentrums Neustadt befindet sich ein B-Zentrum in Entwicklung.
Ziel ist der Aufbau eines zentrenbasierten Grundversorgungsschwerpunktes mit Versorgungsfunktion fir
das direkte Umfeld und gesamtstadtischer sowie regionaler Ausstrahlung. In diesem Sinne versteht sich das
B-Zentrum als ausdriickliches Nebenzentrum zu den beiden A-Zentren der Stadt. Dabei darf es nur die Ent-
wicklung festgelegter nahversorgungsrelevanter Magnetanbieter (ohne Drogeriemarkt) erganzt durch nicht-
zentrenrelevante Fachmarkte und Nonfood-Discounter aufgreifen, ohne die Entwicklungsperspektiven der
beiden A-Zentren zu beschneiden.

Eingebunden in den zentralen Versorgungsbereich ist die Brachflache des ehemaligen Wohnkomplex IX
ostlich der B97 zwischen der Claus-von-Stauffenberg-Stral3e und der Gerhard-von-Scharnhorst-Straf3e und
das Einkaufszentrum Grinewald-Passage sidlich des Griinewaldrings.

Wie bereits in Abschnitt 6.4 dargestellt, ist ein Fachmarktkomplex mit Vollsortimenter, Lebensmitteldiscoun-
ter und Heimtierfachmarkt geplant, der eine Ausstrahlung auf das gesamte Stadtgebiet und die norddstli-
cher Umlandgemeinden erzielen wird. Eine zusétzliche Potenzialflache?’ bietet die Chance, das Standort-
konzept um eine weitere, zentrenvertragliche Nutzung zu erweitern.

Die im stidwestlichen Bereich des zentralen Versorgungsbereichs liegende Griinewald-Passage besitzt be-
reits einen Sonderpreis-Baumarkt als gréf3ten Magnetanbieter, eine Sanitatsschule, Gastronomie und di-
verse Dienstleistungsangebote vorwiegend im medizinischen Bereich. Gegenwartig ist innerhalb der Pas-
sage ein hoher Leerstand und Modernisierungsbedarf zu verzeichnen. Eine Revitalisierung der vorhande-
nen Flachenpotenziale ist vorrangig durch kleinteilige Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
triebe zu forcieren.

Karte 22: Raumliche Abgrenzung B-Zentrum ,,Neue Kiihnichter Heide*
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27 Flache des noch im Planvorhaben gemaR Abschnitt 6.4.2 ausgewiesenen Drogeriemarktes, welcher ausdriicklich nicht umgesetzt wird.
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Derzeit weist das B-Zentrum eine Verkaufsflache von lediglich rd.1.250 m? auf, welche sich nach der Ent-
wicklung des Areals 6stlich der B97 deutlich erhéhen wird. Infolge der sehr guten Erreichbarkeit Uber die
angrenzende Bundesstral3e und die kompakte Biindelung von zentrenbasierten, nahversorgungsrelevanten
Magnetanbietern wird das B-Zentrum insbesondere die Bevoélkerung im beschriebenen Einzugsgebiet an-
sprechen.

Zum Schutz der beiden A-Zentren sind die GréRendimensionierung und Sortimentsaufteilung der Anbieter
des B-Zentrums mit einem Bebauungsplan zu begrenzen und oben genannte Zielvorgabe zu steuern. Folg-
lich sind Einzelhandelsentwicklungen im Sinne der angestrebten Funktionsteilung dennoch stets auf die Fol-
gewirkungen gegeniber den beiden A-Zentren zu prifen.

Abbildung 41: Ansichten zum B-Zentrum ,,Neue Kiihnichter Heide“

Grinewald-Passage, Griinewaldring Innenansicht Griinewald-Passage mit hohem Brachflache ehem. Wohnkomplex IX
Leerstand Claus-von-Stauffenberg-Strale
Fotos: BBE Handelsberatung GmbH

Stadtebauliche Empfehlungen fur die ,,Neue Kihnichter Heide*

Mit der Entwicklung der ,Neuen Kihnichter Heide® bietet sich die Chance, die durch die Rickbaumalnah-
men entstandene Licke zu schlieen und den Briickenschlag Giber die B96 / Spremberger Chaussee wie-
derherzustellen. Diese Verbindung wird durch die Grenzen des neu definierten B-Zentrums strategisch ge-
starkt, das sowohl die Griinewald-Passage ndérdlich der Spremberger Chaussee als auch den geplanten
Versorgungsstandort siidlich der Spremberger Chaussee in der ,Neuen Kuhnichter Heide“ umfasst. Darliber
hinaus sollte diese Verknipfung auf raumlicher Ebene durch die Verbesserung der FuRgangerwege und die
Aufwertung der Grinewald-Passage geférdert werden.

Aus stadtentwicklungspolitischer Perspektive sollte ein urbanes Mischquartier im Sinne der 15-Minuten-
Stadt geschaffen werden. Dabei sollten vielféltige Wohnraumangebote mit h6herer Dichte geschaffen wer-
den, um verschiedene Nutzergruppen anzuziehen. Diese BebauungsmafRnahmen werden zur grof3flachigen
Versiegelung der derzeit unbebauten griinen Wiese fiihren. Daher ist es von zentraler Bedeutung, die durch
die Bebauungsmalinahmen entstehenden Auswirkungen zu kompensieren, indem qualifizierte 6ffentliche
Grunflachen geschaffen werden, die zusétzlich neue Nutzungsangebote (z.B. Spiel- und Sportanlagen) fur
die Nachbarschaft bieten.

Das Konzept sollte so ausgereift sein, dass gewahrleistet werden kann, dass durch die Entwicklung attrakti-
ver Wohnraum flr Zuziigler und die Bewohnerinnen und Bewohner von Hoyerswerda geschaffen wird, um
die derzeitige Einwohnerzahl zu stabilisieren.
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Karte 23: Stadtebauliche Handlungsempfehlungen fur die ,,Neue Kiihnichter Heide*
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Quelle: Drees & Sommer basierend auf dem Geoportal Sachsen
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7.2.4. C-Zentrum — Nahversorgungszentrum Lipezker Platz

Funktionale und raumliche Einordnung

Nahversorgungszentren sind Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung und zielen auf die fuBlaufige
Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Idealerweise setzen sie sich aus einem
Lebensmittelmarkt und Fachgeschéaften des kurzfristigen Bedarfs, beispielsweise Lebensmittelhandwerk,
Zeitungen/Zeitschriften oder Blumen, zusammen. Weitere zentrenrelevante Sortimente des mittel- bis
langfristigen Bedarfs bleiben auf ergdnzende Versorgungsfunktionen beschrankt. Dartiber hinaus bieten
sich wohngebietsnahe Dienstleistungen und Gastronomie an.

In diesem Sinne bilden Nahversorgungszentren einen Lebensmittelpunkt im jeweiligen Stadtteil und
entsprechen ebenfalls schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des aktuellen Baurechts
(Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemaR 81 Abs. 6 Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und 8§34 Abs.
3 BauGB). Innerhalb des Zentrenkonzeptes der Stadt Hoyerswerda erftillt das Nahversorgungszentrum
Lipezker Platz diese Anforderungen aus Einzugsgebiet, Ausstattung und Funktionszuweisung.

Der Standort des Nahversorgungszentrums Lipezker Platz liegt in der Hoyerswerdaer Neustadt norddstlich
des A-Zentrums Neustadt und sudlich des B-Zentrums Neue Kihnichterer Heide. Der zentrale
Versorgungsbereich wird von der Schopsdorfer Strafl3e im Norden, dem Lipezker Platz im &stlichen Bereich,
der Maria-Grollmuf3-Stral3e im Stiden und Teile der Claus-von-Stauffenberg-Stral3e begrenzt. Die Zufahrt
erfolgt Uber die Maria-GrollmuRR-Stral3e.

Die Claus-von-Stauffenberg-StralRe fungiert als wichtige Verkehrsachse im ¢stlichen Stadtgebiet. Neben der
PKW-Erreichbarkeit ist das Nahversorgungszentrum auch an den OPNV angebunden, in der Maria-
GrollmuB-StraRe befindet sich unmittelbar vor dem Standort die Haltestelle ,Hoyerswerda, Klinikum* der
Linie 800. Eine zusatzliche Haltestelle der Stadtbuslinie 1 und der Regionalbuslinie 792 befindet sich an der
Claus-von-Stauffenberg-StralRe, jedoch bereits knapp 300 m entfernt.

Abbildung 42: Raumliche Abgrenzung C-Zentrum Nahversorgungszentrum Lipezker Platz

\ C-Zentrum Lipezker Platz

E Abgrenzung Zentraler
Versorgungsbereich
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Das Umfeld ist insbesondere durch Wohnbebauung gekennzeichnet, direkt nérdlich angrenzend existiert die
Plattenbausiedlung des Wohnkomplexes VIII. Auf der gegentiberliegenden, sudlichen Stralenseite der
Maria-Grollmuf3-Stral3e liegt das Lausitzer Seenland Klinikum mit tiber 400 Betten, die ebenfalls in die
Versorgungsfunktionen einzubinden ist.

Das Nahversorgungszentrum Lipezker Platz zeigt sich als einheitlich entwickeltes Einkaufszentrum mit zwei
Gebaudekomplexen, dem Einkaufszentrum Treff 8 und einem Lebensmitteldiscounter, welche jeweils tber
separate Zugange verfligen. Die Abgrenzung als C-Zentrum schlief3t die Gebdudekomplexe einschliellich
der Parkflachen vor dem Einkaufszentrum ein.

Als Magnetanbieter fungiert der grof3flachige Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount, insgesamt
sind jedoch 12 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von 2.600 m2 anséssig. Zu den
weiteren Anbietern im Treff 8 z&hlen aktuell u.a. der Textildiscounter NKD, ein Sanitatshaus, ein
Blumenfachgeschéft, ein Fleischer, eine Apotheke und ein Zeitungsladen. Erganzt wird der Einzelhandel
durch ein Fitnessstudio, drei gastronomische Einrichtungen und einen Friseur. Der Standort erweist sich
folglich als Nahversorgungszentrum, verfiigt jedoch auch Uber einige Leerstande. Ziel ist somit die
Sicherung und Quialifizierung des Nahversorgungszentrums. Dabei tragt insbesondere die Angebotsvielfalt
aus Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie zur Standortattraktivitat und Funktion als Zentrum des
Wohngebiets mit Versorgungsfunktionen fir das gegeniberliegende Klinikum bei.

Abbildung 43: Ansichten zum C-Zentrum Lipezker Platz

Fotos: BBE Handelsberatung GmbH

Stadtebauliche Empfehlungen fur den Lipezker Platz

Aus stadtebaulicher Sicht besteht die Notwendigkeit, das Nahversorgungszentrum Treff 8 insbesondere in
Bezug auf den offentlichen Raum zu qualifizieren, um die Aufenthaltsqualitét zu steigern und die Sicherheit
zu erhdhen. Dazu gehéren MalRnahmen wie die Ansiedlung von Auf3engastronomie, die starkere Aktivie-
rung der Fassaden sowie die Schaffung von Nutzungsmadglichkeiten zur Belebung des 6ffentlichen Raumes.

Des Weiteren bedarf es einer Starkung der FuBwegeverbindungen in Richtung des Klinikums im Suden, da
hier ein hoher potenzieller Kundenkreis besteht, der starker aktiviert werden muss. Es muss eine sichere
und direkte FulBwegeverbindungen geschaffen werden.

Ahnlich wie bei den anderen Zentren weist der Treff 8 und seine Umgebung einen hohen Grad an versiegel-
ten Flachen auf, die einer sorgfaltigen Uberpriifung und gegebenenfalls einer Umnutzung bediirfen. Insbe-
sondere die Dachflachen stellen eine grof3e Potenzialflache fur die Installation von PV-Anlagen oder Begri-
nung dar. Zusétzlich bieten die Dachflachen Potenzial fir Aufstockungen fur kiinftige Erweiterungen der
Standorte bzw. fiir die Schaffung von Wohnraum.
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Karte 24: Stadtebauliche Handlungsempfehlungen fiir das Nahversorgungszentrum Lipezker Platz
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7.2.5. Integrierte Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer méglichst flachendeckenden Nahversorgung im Stadtgebiet
Hoyerswerda zur funktionalen Ergénzung der zentralen Versorgungsbereiche. Mit ihrer Aufnahme in das
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Hoyerswerda wird ihre funktionale Bedeutung fir die
fuBlaufige Nahversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen beschranken sich in ihrer Funktion auf eine fuBlaufige Versorgung des taglichen Be-
darfs, sie tibernehmen echte Nahversorgungsfunktionen und unterscheiden sich diesbeziiglich von vorran-
gig autoorientierten Lebensmittelmarkten.

Mit der Begrenzung der Anbieterstruktur auf Solitdrstandorte von Lebensmittelmarkten, erganzt durch Le-
bensmittelnandwerk im Eingangsbereich, sind sie nicht als umfassende zentrale Versorgungsbereiche ein-
zustufen und ordnen sich letzteren unter. Ein Ausbau der Nahversorgungslagen zu Nahversorgungszentren
ist durch die zu erwartende Verdrangungswirkung gegeniuber bestehenden Zentren der Stadt Hoyerswerda
auszuschlieRen. Zuléssig und stadtebaulich wiinschenswert ist jedoch die erganzende Ansiedlung kurz- und
mittelfristiger Anbieter in einer Dimensionierung, die auf das jeweilige Nahversorgungsumfeld abgestimmt
ist, also die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes nicht wesentlich erhéhen.

Die Funktion von Nahversorgungslagen tibernehmen im Hoyerswerdaer Stadtgebiet sechs Standorte von
Lebensmittelmarkten.

Wichtig fur die zukinftige Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen bleibt deren Verteilung Uber das
Stadtgebiet, welche in Verbindung mit den zentralen Versorgungsbereichen eine flachendeckende Nahver-
sorgung absichert. Eine einseitige Konzentration an bestimmte Standortlagen ist auszuschliel3en.

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

Folgende aktuelle Nahversorgungslagen werden im Stadtgebiet Hoyerswerda ausgewiesen, ihre Abgren-
zung ist ausschlieBlich mit der exakten Standortzuordnung durch StraRe und Hausnummer des Lebensmit-
telmarktes als Magnetanbieter bestimmt:

Nahversorgungslage Albert-Schweitzer-Stralle 29

Die Nahversorgungslage ist aktuell durch den kleinflachigen Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount
mit einer Verkaufsflache von ca. 710 m2 besetzt.

Der Standort liegt unmittelbar stidwestlich des A-Zentrums Neustadt an der Dr.-Wilhelm-Klilz-StraRe mit ei-
ner Haltestelle direkt vor dem Markt. Dieser verknupft somit eine ful3laufige Nahversorgung mit einer guten
Erreichbarkeit bzw. Ausstrahlung tber diese Verkehrsachse. Weiterhin partizipiert der Standort in gewisser
Weise von der Frequenz des A-Zentrums Neustadt.

Zu den Nahversorgungsfunktionen im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gehdren:
= Nahversorgungsfunktion in Ergdnzung zum zentralen Versorgungsbereich A-Zentrum Neustadt,

= anteilige, fullaufig erreichbare Nahversorgung von ca. 3.650 Personen aus der siidwestlichen Neu-
stadt, insbesondere aus dem Bereich des Wohnkomplexes V

Nahversorgungslage Frederic-Joliot-Curie-StraRe 23-25

Die Nahversorgungslage liegt ca. 400 m nordlich des A-Zentrums Neustadt, wohngebietsintegriert an der

Frederic-Joliot-Curie-Stral3e im Wohnkomplex Il. Sie schlie3t aktuell einen grof3flachigen Lebensmitteldis-
counter Netto Marken-Discount und eine Backerfiliale (Backerei DreiRig), deren Gesamtverkaufsflache ca.
1.130 m2 betragt, ein. Der Textildiscounter KiK erganzt das Angebot des Standortes.
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Das Grundstick befindet sich in der Nahe des Kreuzungsbereiches der Frederic-Joliot-Curie-Stral3e mit der
Verkehrsachse Bautzener Allee im dstlichen Stadtgebiet.

Die Nahversorgungslage erfillt die folgenden Nahversorgungsfunktionen:

= fuBlaufig erreichbare Nahversorgung von anteilig ca. 5.220 Personen im Stadtteil Wohnkomplex I
sowie in den angrenzenden Stadtteilen Wohnkomplex | und Wohnkomplex IIl,

s begrenzte Ausstrahlung mit ergénzender Versorgungsfunktion aufgrund der Lage zwischen den
zentralen Versorgungsbereichen A-Zentrum Neustadt, C-Zentrum Lipezker Platz und dem zukiinfti-
gen B-Zentrum ,Neue Kihnichter Heide*.

Nahversorgungslage Kamenzer Bogen 14/ Wittichenauer StraRe 20a

Im siidlichen Stadtgebiet von Hoyerswerda befindet sich im Ortsteil Dérgenhausen eine Nahversorgungs-
lage im Kreuzungsbereich der Hauptverkehrsachse Kamenzer Bogen (B97) und der Wittichenauer StralRe.
Die Firma Netto Marken-Discount betreibt in der Wittichenauer Stral3e mit einer Verkaufsflache von rd.

800 m2 einen Lebensmittelmarkt, in dem ein Backer integriert ist. Zudem existiert der Heimtierfachmarkt
Fressnapf und der Nonfood-Discounter Tedi am Standort. Eine Wechselwirkung besteht mit dem ca. 1,5 km
entfernten Ergdnzungsstandort Kamenzer Bogen 1-3/ Karl-Liebknecht-Stral3e 24-26, das dort ansassige
SB-Warenhaus GLOBUS erzielt jedoch eine starkere regionale Ausstrahlung auf die fir den Wocheneinkauf
ausgerichtete, autoorientierte Kundschaft.

Der Standort weist die nachfolgenden ergéanzenden Nahversorgungsfunktionen im Sinne des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes auf:

= fuBlaufig erreichbare Nahversorgung fur ca. 1.200 Personen aus Teilen der Hoyerswerdaer Ort-
steile Dérgenhausen und Klein Neida,

= Anbindung der sudlichen Ortsteile Bréthen, Michalken und Grol3 Neida an die Nahversorgungs-
strukturen,

s besondere Versorgungsfunktionen im Bereich Heimtierbedarf durch einen Heimtierfachmarkt.

Nahversorgungslage Sandwasche 1-2

Der Lebensmitteldiscounter Penny liegt im nordwestlichen Bereich von Hoyerswerda und ist dem Gewerbe-
gebiet Schwarzkollm zuzuordnen. Zum Standort gehdren weiterhin eine Fleischerei, ein Getrankemarkt, ein
Blumenladen und ein Haushaltswarenladen, welche das Angebot der Nahversorgungslage ergadnzen. Der
ostliche Anbieter fur Innendeko (Adresse Sandwasche 3) ist nicht zur Nahversorgungslage zu zahlen.

Aktuell verfugt der gro3flachige Penny-Markt tber eine Verkaufsflache von ca. 860 m2, der Standort weist
insgesamt 1.790 m2 auf. Durch die Lage an der Bundesstrale B96 kann der Standort von der Verkehrsfre-
quenz profitieren.

Die Einstufung als Nahversorgungslage im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes basiert auf den
erganzenden Funktionen:

s fuBlaufig erreichbare Nahversorgung fur ca. 410 Personen der Laubusch-Siedlung und den ndérdli-
chen Bereich von Schwarzkollm,

= Ausstrahlung in sudliche Bereiche von Schwarzkollm und tiber den westlichen Verlauf der B96 in
die Nachbargemeinde Lauta.

Nahversorgungslage Senftenberger Vorstadt 4

In der nordwestlichen Altstadt besteht westlich des A-Zentrums Altstadt die Nahversorgungslage Senften-
berger Vorstadt 4 mit einem modernen Lebensmitteldiscounter Penny, der mit einer Verkaufsflache von rd.
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770 m2 ausgestattet ist. Die Ende 2024 als Green Building errichtete Immobilie integriert weiterhin zwei Le-
bensmittelhandwerksbetriebe.
Mit dem Hauptgeschéftsbereich des A-Zentrums Altstadt existieren Wechselwirkungen, insbesondere mit
den Discountern Lidl und Aldi. Die Nahversorgungslage ist jedoch als funktional nachrangig einzustufen und
darf den zentralen Versorgungsbereich der Altstadt weder dominieren noch gefahrden.
Der Standort Senftenberger Vorstadt 4 wird entsprechend der nachfolgenden Funktionen als Nahversor-
gungslage eingestulft:
= anteilige, fuBBlaufig erreichbare Nahversorgung fiir ca. 4.020 Personen (10-Minuten-Gehzeit) in
Wechselwirkung mit dem A-Zentrum Altstadt flir angrenzende Wohngebiete der Senftenberger Vor-
stadt stdlich der BundesstralRe B96, u.a. der Fritz-Heckert-Siedlung,
= Ausstrahlung als nachstgelegener Anbieter in die Kleingartenanlagen ,Fritz-Heckert“ und ,Freizeit®,
welche in die Versorgungsfunktion einzubeziehen sind.

Nahversorgungslage Ziolkowskistrale 18

Die Firma Aldi betreibt an der Ziolkowskistral3e 18 einen groR3flaichigen Lebensmittelmarkt, ergéanzt durch

eine Béackerei- und eine Fleischereifiliale, deren Gesamtverkaufsflache ca. 1.000 m2 betragt. Der Standort
liegt am sudostlichen Rand der Hoyerswerdaer Neustadt, im Kreuzungsbereich der Ziolkowskistraf3e und

der 6stlich zum Industriegebiet ZeiRig filhrenden StralRe zum Industriegeléande.

Eine Wechselwirkung besteht aufgrund der Lage mit dem Erganzungsstandort Stral3e E 9 und der Nahver-
sorgungslage Albert-Schweitzer-StralRe 29. Allerdings besitzt der Erganzungsstandort mit dem Vollsortimen-
ter Kaufland eine vordergriindige Ausrichtung auf den Grof3- und Wocheneinkauf.

Die Nahversorgungslage Ziolkowskistral3e 18 weist im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fol-
gende ergadnzende, wohnungsnahe Versorgungsfunktionen auf:

s fuBlaufig erreichbare Nahversorgung fir ca. 3.130 Personen, vorrangig durch die umliegenden
Wohnkomplexe VI und VII,

= Ausstrahlung in den Ortsteil ZeiRig Uber den fuBlaufigen nordlichen Teilbereich hinaus.
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7.2.6. Einbindung und Entwicklung der Ergdnzungsstandorte

Erganzungsstandorte des groRflachigen Einzelhandels tbernehmen grundséatzlich Versorgungsfunktionen,
die in zentralen Versorgungsbereichen nicht umsetzbar sind oder gemeinsam mit den zentralen Versor-
gungsbereichen zu einer umfassenden Starkung des Einzelhandelsstandortes und somit der Zentralitét der
Stadt Hoyerswerda beitragen.

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an Ergéanzungsstandorten erfolgt Uber Fest-
setzungen in Bebauungsplanen. Die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen an den Erganzungsstandor-
ten beschrankt sich auf groRformatige Lebensmittelmérkte und Anbieter mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment gemal der Hoyerswerdaer Liste (vgl. Abschnitt 8.3) Nachfolgend werden fir die drei bestehenden
Erganzungsstandorte

m Erganzungsstandort Kamenzer Bogen 1-3 / Karl-Liebknecht-Stra3e 24-26,
m Ergéanzungsstandort Stral3e E 9,

m Erganzungsstandort Am Wasserschlof3 2

der aktuelle Anbieterbesatz, Standortlage, raumliche Abgrenzung und die Funktionseinbindung in das Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept skizziert.

Ergadnzungsstandort Kamenzer Bogen 1-3 / Karl-Liebknecht-Strale 24-26

Der Ergénzungsstandort befindet sich im sudlichen Stadtgebiet von Hoyerswerda und ist verkehrsgiinstig
unmittelbar am Verlauf der BundesstraRe B97, einer Hauptverkehrsachse der Stadt, gelegen. Die beiden A-
Zentren sind in nordlicher Richtung ca. 1,0 km bis 2,3 km vom Ergénzungsstandort entfernt. Dementspre-
chend ubernimmt der Standort wichtige oberzentrale Versorgungsfunktionen in Ergénzung zu den beiden A-
Zentren der Stadt. Als Ergdnzungsstandort werden die Grundstticke der Fachmarkte einschlie3lich zugehdo-
riger Parkflachen definiert, die exakte Abgrenzung ist aus nachstehender Abbildung zu entnehmen.

Abbildung 44: Abgrenzung des Erganzungsstandortes Kamenzer Bogen 1-3 / Karl-Liebknecht-
Stral3e 24-26
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Aktuell sind an dem Standort u.a. der Globus Baumarkt, das SB-Warenhaus Globus und der Mébelmarkt
Md6bel Boss als Magnetanbieter anséssig, erganzt werden diese durch den Nonfood-Discounter Tedi sowie
kleinteilige Anbieter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs. Mit einer Gesamtverkaufsflache von rd.
23.500 m2 und einer regionalen Ausstrahlung bildet dieser Standort einen dominanten Handelsschwerpunkt,
insbesondere fir den Grof3- und Wocheneinkauf, Mobel sowie Bau- und Gartenmarktartikel.

Die bestehenden Strukturen des Ergdnzungsstandortes sollen kinftig erhalten werden, Entwicklungsper-
spektiven liegen jedoch vorwiegend im Bereich der nicht-zentrenrelevanten Sortimente. Folgende Entwick-
lung ist fir den Erg&nzungsstandort vorgesehen:

s Funktionsschwerpunkt liegt auf Bauen/ Wohnen und der gro3formatigen Betriebsform des Lebens-
mitteleinzelhandels (SB-Warenhaus), die aufgrund der Grof3endimensionierung und einer damit ver-
bundenen autoorientierten Kundenbindung innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht um-
setzbar sind und zu einer umfassenden Stéarkung des Einzelhandelsstandortes beitragen.

s Weitere Entwicklungsperspektiven beschranken sich auf Anbieter mit nicht-zentrenrelevantem Kern-
sortiment, deren zentrenrelevante Randsortimente ordnen sich den Regelungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes der Stadt Hoyerswerda unter (vgl. Leitlinie 5 im Abschnitt 8.4).

= Kinftig ist ein Ausbau von zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten Uber den Bestand
hinaus an diesem autoorientierten Standort auszuschliel3en, um weder die beiden A-Zentren, das
B-Zentrum als gesamtstadtischer Grundversorgungsschwerpunkt noch die Nahversorgungsstruktu-
ren zu gefahrden.

Wie bereits erwéhnt, sind Ergénzungsstandorte hinsichtlich ihrer Ausdehnung und branchenspezifischen
Nutzungen bauplanungsrechtlich abzusichern. Zum Schutz der beiden zentralen Versorgungsbereiche A-
Zentrum Altstadt und A-Zentrum Neustadt ist die Aufstellung eines Bebauungsplans anzustreben, um zu-
kiinftig eine planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels am Erganzungsstandort Kamenzer Bogen 1-3
/ Karl-Liebknecht-Stral3e 24-26 vorzunehmen.

Die stadtebauliche Handlungsempfehlungen sind in der Anlage 2: Stéadtebauliche Analyse zu finden.
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Ergdnzungsstandort Stralle E 9

Im 6stlichen Stadtgebiet von Hoyerswerda existiert der Erganzungsstandort StraRe E 9 im Industriegebiet
Zeilig nordlich der Bahnlinie. Die raumliche Abgrenzung des Erganzungsstandortes orientiert sich dabei an
dem im Bebauungsplan ,Industriegebiet Zeiig“?® aus dem Jahr 2020 ausgewiesenen Sondergebiet Handel.
Im Suden grenzt der Standort an die Straf3e E. Nachfolgende Abbildung kennzeichnet die rAumliche Ab-
grenzung des Erganzungsstandortes.

Abbildung 45: Abgrenzung des Erganzungsstandorte StralRe E 9
V4 ~ /\/
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Der Ergédnzungsstandort wird maf3geblich durch den Vollsortimenter Kaufland mit tiber 3.000 m?2 Verkaufs-
flache gepragt, erganzt wird dieser durch einen Kaufland-Getrankemarkt, den Textildiscounter Takko und
kleinteiligen Anbietern des kurzfristigen Bedarfs.

Der Standort weist folgende Funktionen innerhalb des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auf:

= Standort fir GroRRbetriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels, welcher vor allem eine autoorien-
tierte Kundschaft des Grof3- und Wocheneinkaufs anzieht
Weiterentwicklungen am Standort sollten sich zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche ausschlief3lich auf
nicht-zentrenrelevante Sortimente beziehen. Dies sollte mit einer Anpassung des Bebauungsplans ,Indust-
riegebiet Zeilig“ abgesichert werden.

Die stadtebauliche Handlungsempfehlungen sind in der Anlage 2: Stadtebauliche Analyse zu finden.

28 Stadt Hoyerswerda (2020): Bebauungsplan ,Industriegebiet ZeiRig*, 1. Anderung, Beschluss vom 26.05.2020
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Erganzungsstandort Am WasserschloR 2

Der Erganzungsstandort liegt am norddéstlichen Stadtrand von Hoyerswerda im Gewerbegebiet Seidewinkel.
Die Abgrenzung des Ergénzungsstandortes entspricht dabei der raumlichen Ausweisung des Sondergebie-

tes gemaR dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Seidewinkel“ (1. Teilbereich)?°. Ostlich grenzt der Standort
an die Bundesstral’e B97 (Spremberger Chaussee), die nérdliche Grundsticksseite wird von der Stralie Am
Wasserschlof3, im Westen von der Stral3e Am Speicher und im sudlichen Bereich von der Flurstiicksgrenze

umfasst. Nachfolgende Abbildung kennzeichnet die raumliche Abgrenzung des Ergdnzungsstandortes.

Abbildung 46: Abgrenzung Ergdnzungsstandort Am Wasserschlof3 2
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Laut Bebauungsplan sind in dem Sondergebiet bzw. am Ergdnzungsstandort nur gro3flachige Einzelhan-
delsbetriebe der Bau- und Gartenmarktbranche zuldssig. Der Baumarkt ist auf nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente ausgerichtet und stellt mit seinem auf Heimwerker - und Gartenbedarf orientiertem Angebot eine
wichtige Erganzung zu den Nutzungen in den vier zentralen Versorgungsbereichen dar.

Grundsatzlich soll die Branchenausrichtung auf baumarktrelevante Sortimente fur diesen Ergédnzungsstand-
ort beibehalten und gegebenenfalls ausgebaut werden. Entwicklungsperspektiven zielen folglich auf:

s Fachmarktstandort fir Anbieter mit bau- und gartenmarktrelevanten Kernsortimenten, deren zen-
trenrelevante Randsortimente ordnen sich den Regelungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes der Stadt Hoyerswerda unter (vgl. Leitlinie 5 im Abschnitt 8.4).

Fazit:

Erganzungsstandorte fur gro3flachigen Einzelhandel in der Stadt Hoyerswerda sind auch zukinftig im Sinne
des Zentrengefiiges in Funktionsabstimmung mit den Zentren vorrangig auf Anbieter flr nicht-zentrenrele-
vante Kernsortimente und grof3formatige Lebensmittelmérkte auszurichten. Eine stadtebaulich relevante
Wettbewerbssituation bzw. Weiterentwicklungen, welche den Ausbau der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgungsstrukturen gefahrdet, ist auszuschlieRen.

29 Stadt Hoyerswerda (1992): Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Seidewinkel”, 1. Anderung, Beschluss vom 05.05.1992
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8. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
in Hoyerswerda

8.1. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche
Instrumente

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

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

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

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

Ein besonderes Augenmerk gilt nach dem BauGB der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche. Dieses Anliegen ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 als wichtiger Planungsgrundsatz ausdriicklich erwéhnt. In § 2
Abs. 2 Satz 2 BauGB ist im Rahmen des interkommunalen Abstimmungsgebotes sichergestellt, dass sich
Gemeinden auch auf die Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen und dadurch zen-
trenschadliche Planungen in der Nachbargemeinde abwehren konnen. In § 34 Abs. 3 BauGB ist geregelt,
dass von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile keine schadlichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden ausgehen dirfen. Der be-
reits erwahnte 8 9 Abs. 2a BauGB ermdglicht erganzend dazu Festsetzungen in einem einfachen Bebau-
ungsplan zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbereich.

Die bauplanungsrechtliche Zuléassigkeit von Einzelhandelsvorhaben ergibt sich fiir den Giberplanten Innen-
bereich aus § 30 BauGB in Verbindung mit den Baugebietsfestsetzungen des jeweiligen Bebauungsplanes
und den Baugebietsvorschriften der BauNVO. Von besonderer Bedeutung ist hierbei der 8§ 11 Abs. 3
BauNVO, wonach die darin aufgeflihrten Einzelhandelsgro3projekte nur in Kerngebieten oder in eigens
hierflr festgesetzten Sondergebieten zulassig sind.

Neue Einzelhandelsgro3projekte i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO in Bereichen aul3erhalb des Zentren- und
Standortkonzepts sind daher einfach durch einen Verzicht auf die entsprechende Sondergebietsfestsetzung
zu unterbinden. Ein Anspruch auf eine solche Sondergebietsfestsetzung ist durch § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB
ausdriicklich ausgeschlossen.

Eine planerische Steuerung kann auch fur den nicht gro3flachigen Einzelhandel bis zu einer Verkaufsflache
von 800 m2 notwendig sein. Dies gilt vor allem fir Anbieter von nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten. Diese Steuerung ist auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Stérkung der zentralen
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Versorgungsbereiche und Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur) und auf die festgeleg-
ten Einzelhandelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auszurichten.

Hierzu kdnnen in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschrankung des
(nicht groR3flachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels nach 8§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
und im unbeplanten Innenbereich Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan nach 8 9 Abs. 2a
BauGB erforderlich werden. Auch vorhandene Einzelhandelsstandorte sind in die Uberplanung einzubezie-
hen, da diese sich durch Erweiterungen oder nachfolgende Ansiedlungen zu Konkurrenzstandorten entwi-
ckeln und dadurch die zentralen Versorgungsbereiche und integrierte Nahversorgungslagen gefahrden kon-
nen. Hier ist jeweils zu prifen, ob noch ein erweiterter Bestandsschutz iber Festsetzungen nach

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

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

Das Einzelhandelskonzept verfolgt das grundlegende Ziel, durch gezielte Steuerung der nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Angebote mittels einer stadtebaulich begriindeten Zentren- und Standortstruktur die
zentralen Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe und wohngebietsintegrierte Grundversorgung zu
schiitzen und weiterzuentwickeln. Gemag § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB kann ,fiir im Zusammenhang bebaute
Ortsteile (§ 34) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebau-
ungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach 8§ 34 Absatz 1 und 2 zulassigen baulichen
Nutzungen zuldssig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen; die Fest-
setzungen kénnen fur Teile des rAumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getrof-
fen werden.“

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

»... €8 spezielle Griinde gerade fiir die gegeniiber Absatz 5 [Anmerkung: § 1 Abs. 5 BauNVQ] noch feinere
Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungen geben muss [...]. Gegenstand einer solchen Festsetzung
kénnen bestimmte Anlagentypen sein. Hiernach kann die Zulassigkeit auch nach der Gro3e der Anlagen,
wie etwa der Verkaufs- oder der Geschossflache von Handelsbetrieben, unterschiedlich geregelt werden.
Den Anforderungen des § 1 Abs. 9 BauNVO entspricht eine solche Planung allerdings nur, wenn durch die
GroRenangabe bestimmte Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen zutreffend gekennzeichnet wer-
den.[...] Vielmehr muss die Gemeinde darlegen, warum Betriebe unter bzw. (iber den von ihr festgesetzten
GrolRen generell oder doch jedenfalls unter Berticksichtigung der besonderen 6értlichen Verhéaltnisse einem
bestimmten Anlagentyp entsprechen. [...] Die Planungsfreiheit der Gemeinden ist dadurch begrenzt, dass
sich die Differenzierungen auf bestimmte Anlagentypen beziehen mussen, die es in der sozialen und 6kono-
mischen Realitat bereits gibt*2

Ein derartiger Anlagetyp kann ein ortsspezifischer Nachbarschaftsladen, im vorliegenden Fall der Hoyers-
werdaer Nachbarschaftsladen, sein.

Ziel einer eigenstandigen Steuerung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit des Hoyerswerdaer Nachbarschafts-
ladens ist deren ergédnzende Funktion einer verbrauchernahen Grundversorgung im Wohnumfeld, im Ge-
gensatz zur Steuerung strukturpragender Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und ge-
samtstadtischer Ausstrahlung, welche letztlich gezielt zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche gelenkt
werden sollen.

GrolRendimensionierung und Versorgungsfunktion des Hoyerswerdaer Nachbarschaftsladens bedingen sich
gegenseitig und sind in dieser Wechselwirkung ein typisches Charakteristika als ortspezifischer Anlagentyp.
Die kleinteiligen Fachgeschéfte unterstitzen jeweils in Teilbereichen eine wohnungsnahe Grundversorgung,
tatsachlich nur auf das unmittelbare Wohnumfeld ausgerichtet. Ihre GroRendimensionierung ordnet sich

30 vgl. BauGB § 9 Abs. 2a

31 ygl. BauNVO § 1Abs. 5 und Abs. 9

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

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

Die deutliche Mehrzahl der Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet Hoyerswerda erweist sich als eher klein-
strukturierte Fachgeschafte, eine deutliche Trennlinie zeichnet sich bei einer Grél3endimensionierung von
100 m? ab. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis maximal 100 m2 sind als tatséchlich Gberwie-
gend und flachendeckend existierende Betriebe einzuschétzen. Diese Betriebe finden sich gesamtstadtisch
sowohl in der angestrebten Zentren- und Standortstruktur als auch an den sonstigen Standorten. Insgesamt
107 Anbieter bzw. 55% aller Einzelhandelsbetriebe sind dieser GréRendimensionierung zuzuordnen (vgl.
nachfolgende Abbildung).

Abbildung 47: Ableitung der Verkaufsflachendimensionierung der Hoyerswerdaer Nachbarschaftsla-
den aus der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur
35
30
25

20

15 B
10 12
5 7
] ~ H
0 . ——

=30 > 30 > 40 > 50 > 60 >70 >80 > 90 >100 =110 >12 >130 >140 >150 >300 >500 groRer
bis40 bis50 bis60 bis70 bis80 bis90 bis 100 bis 110 bis 120 bis 130 bis 140 bis 150 bis 300 bis 500 bis 800 als 800
Verkaufsfliche in m*

Zasur

Anzahl der Betriebe

Diese Uberwiegende Prasenz gilt sowohl fur das A- Zentrum Altstadt, das C-Zentrum Lipezker Platz als
auch fir Ergdnzungsstandorte und sonstige Standorte, also fur vielféaltig im Stadtgebiet eingebundene Ein-
zellagen. Von den 41 Geschéften der Altstadt gehdren 73% zu diesen kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben
(30 Anbieter), beim C-Zentrum Lipezker Platz sind es 7 von 12 Geschéften. Von den 40 Einzelhandelsbe-
trieben an sonstigen Standorten gehdren 55% zu diesem Betriebstyp, bei den Ergéanzungsstandorten sind
es 12 von 20 Betrieben (60%). Beim A-Zentrum Neustadt zeigt sich die Struktur mit filialisierten Konzepten,
die tendenziell groRerer Verkaufsflachen aufweisen, der Anteil an Betrieben mit weniger als 100 m2 Ver-
kaufsflache betragt dennoch rd. 47% (28 von 60 Geschaften).

Diese Verteilung ist ein wichtiges Indiz fur die gesamtstadtische Verteilung kleinstrukturierter Einzelhandels-
betriebe. Nur in den Nahversorgungslagen mit jeweils einem Lebensmittelmarkt und beim B-Zentrum mit
aktuell nur einem Sonderpreis-Baumarkt ist der Anteil deutlich geringer.

Lediglich 45% aller Einzelhandelsbetriebe (86 Einzelhandelsbetriebe zum Stand Dezember 2024) in Ho-
yerswerda verfiugen tber eine Verkaufsflache Gber 100 m2. In der Altstadt sind es mit 27% anteilig weniger
groRere Anbieter. Insgesamt sind der im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Zentren- und Standortstruk-
tur (Zentren, Nahversorgungslagen, Erganzungsstandorte) jedoch 68 Einzelhandelsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache tber 100 m2 zuzuordnen, lediglich 18 Betriebe finden sich in sonstigen Streulagen.

Einzelanbieter iber 100 m2 kdnnen folglich fur die Stadt Hoyerswerda bereits als strukturpragende Anbieter
fungieren, sind also als attraktive Frequenzbringer fir zentrale Versorgungsbereiche anzusehen.

Wichtig ist in diesem Kontext der Blick auf jene Anbieter mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment, darunter summieren sich insgesamt 70 Einzelhandelsbetriebe bzw. 36% des Hoyerswerdaer Ein-
zelhandels. Diese struktur- und zugleich zentrenpréagenden Betriebe finden sich fast ausschlieflich in der
angestrebten Zentren- und Standortstruktur. Lediglich 10 derartige Betriebe sind an sonstigen Standorten
ansassig.
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Abbildung 48: Verteilung der Hoyerswerdaer Nachbarschaftsladen und der strukturprégenden Ein-
zelhandelsbetriebe in der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur

davon mit nahversorgungs-

Betriebe < 100 m? Betriebe > 100 m? und zentrenrelevantem
Kernsortiment
Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %

B B

Einzelhandel insgesamt 107 86
A-Zentrum Altstadt 30 11 . 27% 11 . 27%
A-Zentrum Neustadt 28 32 -% 29 -%

B-Zentrum Neue Kihnichter Heide 0 0% 1 _ 0 0%

C-Zentrum Lipezker Platz 7 5 -2% 4 -33%
Nahversorgungslagen 8 11 -6 11 -/o
Ergdnzungsstandorte 12 8 -0% 5 . 25%
sonstige Standorte 22 18 -5% 10 . 25%

Quelle: BBE-Berechnungen auf Basis der Analyse zum Einzelhandelsbesatz

Hier wird also bereits im Bestand eine Tendenz der Angebotsstrukturen von Hoyerswerda sichtbar, die gro-
Reren und strukturprdgenden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in der
spezifischen Stadtstruktur bereits mehrheitlich in die stadtebaulich angestrebte Zentren- und Standortstruk-
tur eingebunden. Folglich sollen auch zukinftig strukturprégende Anbieter in ihrer Standortwahl stadtebau-
lich gesteuert werden. Diese Steuerung maf3geblicher nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebote
gehort zu den ausdriicklichen Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Dagegen ist der kleine Hoyerswerdaer Nachbarschaftsladen eingebunden in das urbane Leben. In dieser
Funktion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentrenrele-
vanten Warengruppen und ergédnzenden Dienstleistungen. Er ist hdufig unmittelbar in Wohngeb&auden inte-
griert, seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe Versorgung. Dieser
Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der Bevolkerung mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber
keine strukturpragende Bedeutung fir den Einzelhandelsstandort Hoyerswerda. Vom Hoyerswerdaer Nach-
barschaftsladen gehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche aus.

Der Hoyerswerdaer Nachbarschaftsladen ist zusammenfassend wie folgt charakterisiert:

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

m Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache bis maximal 100 m?, abgestimmt auf die Versor-
gungsfunktion und die typischen Verkaufsraumstrukturen im Wohnumfeld,

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

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

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

® unterstitzt die Identifikation der Bevolkerung mit ihnrem Wohnumfeld,
m keine strukturprdgende Bedeutung fir den Einzelhandelsstandort Hoyerswerda,

B unterstitzt die Abstimmung der stédtebaulichen Ziele einer Zentrenentwicklung und der verbraucher-
nahen Grundversorgung.
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8.3. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente
.,Hoyerswerdaer Liste”

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei zen-
trenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese vorrangig in
die stadtebaulich gewlinschte Zentren- und Standortstruktur von Hoyerswerda einzubinden, bzw. die ohne-
hin begrenzten Entwicklungschancen der zentralen Versorgungsbereiche nicht durch weitergehende Ent-
wicklungen an Ergadnzungs- bzw. sogar an Streustandorten zu gefahrden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das Einzelhandels-
angebot einer Innenstadt pragend und daher fiir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind. Als
zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren
Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdran-
gungseffekten in den beiden A-Zentren von Hoyerswerda fiihren kann.

Die Einstufung als ,zentrenrelevantes Sortiment* setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einer Innenstadt oder einem Nahversorgungszentrum vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als
zentrenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in
zentralen Versorgungsbereichen von Hoyerswerda angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu
einer attraktiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzusehen sind. Realistische Entwicklungs-
chancen dieser Sortimentsbereiche, die standortspezifisch in zentralen Versorgungsbereichen umsetzbar
sind, sollen diesem auch vorbehalten bleiben. Dieses Verstandnis zentrenrelevanter Sortimente ist speziell
fur die Zentrenentwicklung existenziell wichtig. Ungeachtet der Entwicklung der Nachfragepotenziale und
Bindungschancen ist eine Préaferenz der zentralen Versorgungsbereiche anzustreben, unabhéngig von der
Frage, ob das einzelne Sortiment gegenwartig stéarker in der Innenstadt oder an anderen Standorten vertre-
ten ist. Eine Konzentration kinftiger Entwicklungschancen auf die beiden A-Zentren sowie auf die weiteren
zentralen Versorgungsbereiche von Hoyerswerda ist als Gbergeordnete Zielsetzung zur Herausbildung le-
bendiger Zentren wichtig.

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

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

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

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

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstdnden wie-
derkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fur weniger mobile Verbraucher ohne eige-

nen PKW durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewahrleistet werden
sollen. Folglich ist der besondere Schutz einer fuRlaufigen Nahversorgung ein wichtiges Anliegen des Ein-

zelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu
zentralen Versorgungsbereichen kdnnen diese bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Rahmenbedingungen ausnahmsweise auch an Standorten zugelassen werden, die zwar
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auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen.
Diese als integrierte Nahversorgungslagen in das Zentrenkonzept aufgenommenen Standorte konzentrieren
sich ausschlief3lich auf nahversorgungsrelevante Kernsortimente gemaf der nachfolgend aufgestellten
.Hoyerswerdaer Liste".

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

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Stadt Hoyerswerda folgende Sor-
timentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen. Grundsétzlich ist auch das Sortiment ,Getranke® zu-
nachst als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes, die Uberwiegend Getranke in groRen Gebinden und in
Mehrwegverpackungen anbieten und fast ausschlie3lich von PKW-Kunden aufgesucht werden (Standortan-
forderungen mit guter Anfahrbarkeit und gro3ziigig bemessenen Stellplatzangeboten), wird oftmals auch die
Ansiedlung in Gewerbegebietslage zugelassen. Speziell fur die Stadt Hoyerswerda und der angestrebten
Funktionsbiindelung in der Standort- und Zentrenstruktur ist eine derartige Zulassigkeit ausschlief3lich auf
den Einzelfall bei Kombination mit tiberwiegender GroRhandelstatigkeit zu begrenzen. Kleinere, ausschliel3-
lich an Endverbraucher verkaufende Getrankemarkte kénnen in die zentralen Versorgungsbereiche oder
Nahversorgungslagen integriert werden.

Tiernahrung/ Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Ziervogel
sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe ,Zoologischer Bedarf werden momentan in Hoyerswerda
vorwiegend in den Vertriebsformen des Lebensmittelhandels gefuhrt. Ein Heimtierfachmarkt ist gegenwartig
in der Nahversorgungslage Kamenzer Bogen 14/ Wittichenauer Stral3e 20a vertreten, zudem besteht der
Fachmarkt fir Aquaristik Bulu-Point in nicht-integrierter Lage am stidwestlichen Stadtrand der Dresdener
StralRe. Umfassende Heimtierangebote gibt es weiterhin in den nicht-integrierten Standorten von Globus
und Kaufland. Somit wird die Einstufung als nicht-zentrenrelevantes Sortiment fur Tiernahrung und Zooarti-
kel empfohlen.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfumerie

Parfumerie- und Kosmetikartikel werden vom innerstadtischen Drogeriefachmarkt dm, dem im Lausitz-Cen-
ter ansassigen Drogeriemarkt Rossmann und der Parfimerie Douglas sowie im Randsortiment des Lebens-
mitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegenuber Drogeriewaren sehr schwierig ist, wer-
den diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet.
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Pharmazeutische, medizinische, orthopadische Artikel

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

Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb die
hierauf spezialisierten Fachgeschéfte einen Einzugsbereich benétigen, der in der Regel Giber den Nahbe-
reich hinausgeht. Medizinisch-orthopadische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzusehen.

Papier-, Buro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Blicher

Die Sortimente Papier-, Bliro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Bilicher erfillen die oben aufgefiihrten Kriterien
der Zentrenrelevanz. Der mal3gebliche Fachhandel in Hoyerswerda ist dem A-Zentrum Neustadt mit der
Buchhandlung Thalia und Mc Paper im Lausitz-Center sowie dem A-Zentrum Altstadt mit dem Buch- und
Musikhaus Sygusch zuzuordnen. Branchenspezifische Entwicklungsperspektiven sind dem A-Zentrum Alt-
stadt und dem A-Zentrum Neustadt vorbehalten.

Zeitschriften gehdren weiterhin zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und Vollsortiment-Lebens-
mittelbetrieben.

Die Warengruppe ist mit ihren Teilsortimenten folglich als zentrenrelevant zu bewerten, Unterhaltungszeit-
schriften und Zeitungen zudem als nahversorgungsrelevant.

Bekleidung/ Wasche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Hausrat/ Geschenkarti-
kel, Spielwaren/ Hobby/ Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, Bettwasche), Unterhaltungselekt-
ronik/ PC/ Kommunikation, Elektrohaushaltswaren (ohne Elektrogrof3gerate), Foto/Optik/Akustik, Uh-
ren/ Schmuck

Alle aufgefuihrten Warengruppen erfillen im hohen Maf3e die Kriterien der Zentrenrelevanz (s.0.). Gerade in
diesen Warengruppen ist die Praferenz der Entwicklungschancen innerhalb der beiden Hauptgeschéftsbe-
reiche (A-Zentren) von besonderer Bedeutung.

Sportartikel (ohne Campingartikel)

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Warengruppen
als innerstadtische Leitsortimente zu bewerten. Derzeit existiert ein Sportfachmarkt (Intersport Wawrok) im
A-Zentrum Neustadt. Die Einstufung als zentrenrelevant lenkt kiinftige Entwicklungen prioritar in die zentra-
len Versorgungsbereiche des A-Zentrums Altstadt und des A-Zentrums Neustadt.

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

Fahrrader und —zubehor

Das Sortiment wird als zentrenrelevant eingestuft. Diese Einstufung erfolgt aufgrund des vorhandenen Fahr-
radfachmarktes im A-Zentrum Altstadt (Little John Bikes) und aktueller Marktentwicklungen im Fahrradein-
zelhandel mit einer stark steigenden Nachfrage.

Die Entwicklung bei Fahrradangebotskonzepten verlauft dabei differenziert. Dabei ist zu unterscheiden zwi-
schen den kleinteiligen Fachgeschéften als ausgepragte, serviceorientierte Unternehmen und den grof3fla-
chigen Fachmarkten, die die gesamte Bandbreite eines vielfaltigen Sortimentsspektrums abbilden. Beide
Konzepte sind in den zentralen Versorgungsbereichen von Hoyerswerda umsetzbar.
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Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmobel

Bis auf Hoffmann Mobel, welcher allerdings nur begrenzte Kopplungseffekte mit den weiteren Anbietern des
A-Zentrums Neustadt aufweist und damit nur bedingt zur Frequenzsteigerung beitragt, sind beide Waren-
gruppen in den zentralen Versorgungsbereichen von Hoyerswerda nicht oder nur in geringem Umfang als
Randsortimente vertreten. Dominante Wettbewerbsstandorte in Hoyerswerda sind fur dieses Branchen-
spektrum die ausgewiesenen Erganzungsstandorte Kamenzer Bogen 1-3 / Karl-Liebknecht-StralRe 24-26
und Am WasserschloR3 2.

Dariiber hinaus haben Baumarkte und Mébelhauser einen grof3en Flachenbedarf und realisieren dabei nur

geringe Flachenproduktivitdten. Zudem sind die beiden Sortimente aufgrund ihrer Sperrigkeit nur schwer in

innerstadtische Einkaufslagen integrierbar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnm@bel sind deshalb als
nicht-zentrenrelevant einzustufen.

Gartenbedarf

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

Schnittblumen werden dagegen zumeist Uber Fachgeschéfte verkauft, sind daher grundsatzlich als zentren-
relevantes Sortiment anzusehen, durch ihre Kopplung an das typische Nachfrageverhalten der Verbraucher
fur den taglichen Bedarf sind sie zugleich als nahversorgungsrelevant einzustufen. Letztere Festlegung er-
laubt in der Stadt Hoyerswerda auch die Einbindung von Blumenléaden in das Nahversorgungszentrum und
den Nahversorgungslagen.

Haustextilien (Haus- und Tischwasche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations- und Mo-
belstoffe, Vorhange, Kissenbezlige, Auflagen), Teppiche/ textile Bodenbelage

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Haus- und Tischwéasche werden in
Hoyerswerda zwar an verschiedenen Standortlagen angeboten, fir qualifizierte Fachgeschéfte bestehen
jedoch zusétzliche Entwicklungsperspektiven in den beiden A-Zentren. Folglich gelten auch hierbei die Kri-
terien der Zentrenrelevanz.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterde-
cken), Heimtextilien sowie Teppichen und textilen Bodenbelagen dar, die im A-Zentrum Neustadt (Hoffmann
Mdobel, Matratzen Concord) und im Ergdnzungsstandort Kamenzer Bogen 1-3 / Karl-Liebknecht-StraRe 24-
26 (Mobel Boss) angeboten werden. Die Standortanforderungen dieser Warengruppen sind jedoch auf-
grund der Sperrigkeit mit denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmdébel zu verglei-
chen, weshalb sie als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhange wird im Folgenden eine ,Hoyerswerdaer
Liste® fur die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Stadt Hoyerswerda
vorgeschlagen. Sie stitzt sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).

Die Anwendung der Zentrenliste muss anhand der unterschiedlichen Stufen des Zentrenkonzeptes gewich-
tet erfolgen. Zentrenrelevante Sortimente bleiben vorrangig den beiden A-Zentren der Stadt Hoyerswerda
vorbehalten. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind zudem auch im B-Zentrum als Grundversorgungs-
schwerpunkt, im C-Zentrum und in den integrierten Nahversorgungslagen zuldssig. Kleinteilig sind Ansied-
lungen nach oben genannten Kriterien auch wohngebietsintegriert aul3erhalb der Versorgungszentren mog-
lich.
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Tabelle 18: ,,Hoyerswerdaer Liste* zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getrinke

Drogerie, Wasch- und Reinigungsmittel,
Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

zentrenrelevante Sortimente

Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)
Kosmetische Erzeugnisse und Koérperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),

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

Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)
Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)
Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

Medizinische und orthopadische Artikel

Biicher, Papier, Schreibwaren/
Biiroorganisation

Kunst, Antiquitidten, Kunstgewerbe,
Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungselektronik, Computer,
Elektrohaushaltswaren

Foto, Optik

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

Musikalienhandel

Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf, Sportartikel

Fahrrader und -zubehor

Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)
Papierwaren/Blroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),

Bucher (WZ-Nr. 47.61.0),

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

Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)

Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)

Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)

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

Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse —
ohne ElektrogroRgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),

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

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fiir Bekleidung
und Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegenstidnde ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

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

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

Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65), Sportartikel ohne Camping-
artikel, Campingmdbel, Sport- und Freizeitboote (aus WZ-Nr. 47.64.2)
Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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8.4. Handlungsleitfaden zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes der Stadt Hoyerswerda

Der Erhalt und die Starkung von Hoyerswerda als Oberzentrum im Verbund sind untrennbar mit der Ent-
wicklung der Versorgungsstruktur von Hoyerswerda verknlpft. Neben den definierten stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen wird insbesondere (ber den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums die Entwick-
lungsrichtung der Versorgungsstruktur maf3geblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Praferenzen und Wertigkeiten der Einzel-
handelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf den Erhalt und die Weiterentwicklung der beiden A-Zen-
tren Altstadt und Neustadt als Hauptgeschaftsbereiche der Stadt Hoyerswerda.

Mit dem folgenden Handlungsleitfaden wird das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkreti-
siert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Handlungsschwer-
punkte bilden eine Grundlage fir transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische
Abwéagungen. Im Kontext mit der Hoyerswerdaer Sortimentsliste zur Festlegung zentrenrelevanter Sorti-
mente wird eine rechtssichere Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungs-
absichten oder Standortveranderungen gewahrleistet.

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

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

Handlungsschwerpunkt 1 — Prioritat der Entwicklung der A-Zentren mit aufeinander abgestimmten
Funktionen

Die beiden Hauptgeschéftsbereiche besitzen oberste Prioritat und in Folge sind Investitionen vor-
rangig auf das A-Zentrum Altstadt und das A-Zentrum Neustadt zu lenken. Die Ansiedlung von Kun-
denmagneten mit schwerpunktmafig zentrenrelevanten Sortimenten bedeutet eine Starkung der bei-
den A-Zentren im Wettbewerb der Einzelhandelsstandorte. Im Sinne einer Funktionsabstimmung ist
eine sich erganzende Profilierung der beiden A-Zentren notwendig, sodass eine gezielte Steuerung
von Ansiedlungsvorhaben entsprechend der raumlichen Entwicklungspotenziale erfolgen kann.

Das Zusammenspiel des kleinteilig strukturierten, individuellen Angebots der historischen Altstadt und der
vorwiegend durch filialisierten Fachhandel und Shopping-Center-Charakter gepréagten Neustadt ergibt fir
die Stadt Hoyerswerda ein eigenstandiges Zentrenprofil. Dementsprechend sind kleinflachige Ansiedlungen
von zentrenrelevantem Einzelhandel und anderer frequenzbringender Nutzungen zur Starkung der inner-
stadtischen Multifunktionalitét in der Altstadt zu forcieren. Das A-Zentrum Neustadt bietet dagegen die Per-
spektiven auch fir grof3flachigen zentrenrelevanten Einzelhandel. Die rdumliche Steuerung von zentrenrele-
vanten Einzelhandelsansiedlungen ist zwingend notwendig, um auch zukinftig Kundenstrome gezielt in die
A-Zentren zu lenken und somit die beiden Einzelhandelsstandorte als Hauptgeschéftsbereiche zu erhalten.
Dies ist fur die Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion, der regionalen Ausstrahlung der Hoyers-
werdaer Hauptgeschéftsbereiche und damit fir deren Zukunftsfahigkeit unabdingbar.

Handlungsschwerpunkt 2 — Lenkung zentrenrelevanter Einzelhandelsansiedlungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in hierarchischer Funktionsabstimmung (A-Zentrum Altstadt, A-Zentrum Neu-
stadt, B-Zentrum ,,Neue Kuhnichter Heide*“ und C-Zentrum Lipezker Platz)

Die ortsspezifische ,Hoyerswerdaer Liste* (vgl. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente) ist ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Einzelhandels.
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Die vorrangige Einzelhandelssteuerung gebihrt den beiden A-Zentren der Stadt. In Hoyerswerda sollten
Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten zunéchst auf die zentrale Versorgungsbereiche des
A-Zentrums Altstadt und des A-Zentrums Neustadt beschrénkt werden.

In Funktionsabstimmung mit den A-Zentren ist das nachrangige B-Zentrum ,Neue Kuhnichter Heide® im
Sinne eines Nebenzentrums als zentrenbasierter Grundversorgungsschwerpunkt auf nahversorgungsrele-
vante Magnetanbieter erganzt durch nicht-zentrenrelevante Fachmarkte und Nonfood-Discounter abzustel-
len.

Das C-Zentrum Lipezker Platz soll im Schwerpunkt nahversorgungsrelevante Anbieter mit einer funktions-
gerechten GréRenordnung aufweisen, Anbieter mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind nur als Ergan-
zung im Sinne einer erweiterten, stadtteilbezogenen Grundversorgung zulassig.

Um strukturpragende Ansiedlungsvorhaben aufRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche mit zentrenrele-
vanten Sortimenten auszuschlieen, empfiehlt sich ein praventiver Umgang mit potenziellen Ansiedlungs-
standorten im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB). Fir stéadtebaulich ungeeignete Standorte werden
planungsrechtliche Instrumentarien eingesetzt, um nur bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben zuzu-
lassen bzw. auszuschlieRen, um somit die Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse ei-
ner verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung und der Innenentwicklung der Kommune, zu sichern.

Handlungsschwerpunkt 3 — Ergdnzung einer flachendeckenden Nahversorgung durch die Nahver-
sorgungslagen:

Integrierte Nahversorgungsstandorte zielen auf eine verbrauchernahe und umfassende Grundver-
sorgung in den Stadtgebieten. Die Hoyerswerdaer Nahversorgungsstruktur baut auf eine zentrenin-
tegrierte Nahversorgung (A-Zentrum, B-Zentrum und C-Zentrum) auf, erganzt durch wohngebietsin-
tegrierte Nahversorgungslagen, zur Sicherung einer mdglichst flachendeckend, fulslaufig erreichba-
ren Nahversorgung.

Die quantitative und qualitative Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der
Wohnbevolkerung dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstel-
lung.

Mit der Aufnahme der integrierten Nahversorgungslagen in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Hoyerswerda wird ihre funktionale Bedeutung fiir eine ful3laufig erreichbare Grundversorgung hervor-
gehoben. Nahversorgungslagen sind grundséatzlich definiert als Solitarstandorte von Lebensmittelmarkten
einschliel3lich von Filialen des Lebensmittelhandwerkes im Eingangsbereich. Eine Erganzung und Weiter-
entwicklung zentraler Nahversorgungslagen ist moglich, wenn diese:

B eigenstandige Nahversorgungsfunktionen innerhalb eines flichendeckenden Nahversorgungsnetzes
Ubernehmen,

m eine integrierte Lage mit fuBlaufiger Nahversorgung als mal3gebliches Einzugsgebiet aufweisen,

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

® und zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und anderer zentraler Nahversorgungslagen in Hoyerswerda fiihren.

In kleineren Ortsteilen und Wohngebietslagen kann durch Nahversorgungslagen keine flachendeckend ful3-
laufige Grundversorgung gesichert werden. Folglich unterstitzt die Stadt Hoyerswerda auch gezielt die In-
tegration kleinteiliger Nahversorgungslésungen in weiteren Wohngebieten.
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Handlungsschwerpunkt 4 — Zuléssigkeit des Hoyerswerdaer Nachbarschaftsladens
Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten ab einer GréRenordnung von Uber 100 m2 Verkaufsflache sollen zuklinftig in den zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden. Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, den aus-
gewiesenen, integrierten Nahversorgungsstandorten und den planungsrechtlichen Festsetzungen
des Erganzungsstandortes ist folglich nur zulassig, wenn diese dem Betriebs- und Anlagentyp eines
»Hoyerswerdaer Nachbarschaftsladens“ mit maximal 100 m2 Verkaufsflache zuzuordnen sind.

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Hoyerswerda. Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 m2 sind als tatsachlich Uberwiegend existierende
Betriebe, als typische Art von ,Hoyerswerdaer Nachbarschaftsladen” zu charakterisieren. Dieser Betriebs-
bzw. Anlagentyp findet sich gesamtstadtisch sowohl in der gesamten Zentren- und Standortstruktur als auch
an weiteren Standorten i. d. R. in unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld. Er ist eingebunden in das ur-
bane Leben. In dieser Funktion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Warengruppen und erganzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst). Er
ist haufig unmittelbar in Wohngebauden integriert, seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt
auf eine verbrauchernahe Versorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der
Einwohner mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturpragende Bedeutung fir den Einzelhandels-
standort Hoyerswerda. Vom diesem Betriebs- bzw. Anlagentyp gehen keine negativen Auswirkungen auf
die vier zentralen Versorgungsbereiche aus.

Einzelanbieter mit Verkaufsflachen Gber 100 m2 sind dagegen fir die Stadt Hoyerswerda bereits als struk-
turpragende Anbieter, also als attraktive Frequenzbringer flr die zentralen Versorgungsbereiche anzuse-
hen. Folglich kdnnen bereits grofl3e Fachgeschéfte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimenten
zu erheblichen Wettbewerbseinfliissen fiihren und sind dementsprechend in die ausgewiesene Zentren-
und Standortstruktur entsprechend deren Funktionszuweisung anzusiedeln.

Handlungsschwerpunkt 5 - Begrenzung der Einzelhandelsentwicklung auf3erhalb der Zentren- und
Standortstrukturen fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente

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

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

m Die Anbieter sind kleinteilig, gemaf Handlungsschwerpunkt 4 (Hoyerswerdaer Nachbarschaftsla-
den).

oder:

m Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemafR der ,Hoyerswerdaer Liste“ zu mindestens
90% als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente Uberschrei-
tet 10% der Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf 100 m2
(GroRRendimensionierung des Hoyerswerdaer Nachbarschaftsladens) begrenzt und der Antragsteller
muss Uber eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vorhaben keine Beeintrachtigung
der zentralen Versorgungsbereiche verbunden ist.

B Ausnahmsweise zulassig sind auch Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem rdumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen, keine
zentrenrelevanten Sortimente gemaR der ortsspezifischen Sortimentsliste (,Hoyerswerdaer Liste®)
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fuhren und nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Betriebsgebaude tberbauten Flache als Ver-
kaufs- und Ausstellungsflache haben.

Handlungsschwerpunkt 6 - Planungsrechtliche und/oder genehmigungsrechtliche Absicherung der
Ergédnzungsstandorte

In den bestehenden Erganzungsstandorten werden zentrenvertragliche Angebotsstrukturen pla-
nungsrechtlich abgesichert, welche sich den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes unterordnen.

Versorgungsfunktionen werden in der Stadt Hoyerswerda ergdnzend zum innerstadtischen zentralen Ver-
sorgungsbereich von den Erganzungsstandorten Kamenzer Bogen 1-3 / Karl-Liebknecht-Stral3e 24-26,
Stral3e E 9 und Am Wasserschlof3 2 wahrgenommen. Zukinftige Standortentwicklungen an den Ergan-
zungsstandorten ordnen sich in der Prioritat der zentralen Versorgungsbereiche und der wohngebietsinte-
grierten Nahversorgung unter. Folglich sind Entwicklungen an den Erganzungsstandorten des grof3flachigen
Einzelhandels stets in ihren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und ausgewiesene Nahversor-
gungsstandorte zu prifen.

Handlungsschwerpunkt 7 — Umsetzung als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf 8 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird durch Beschluss des Stadtrates der Stadt Hoyers-
werda vom politischen Willen der Kommune getragen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stéadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und soll planungsrechtlich umge-
setzt werden.

BBE Handelsberatung GmbH Drees & Sommer SE
[ el _‘57 ok,

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i.V. Jeremy Proske
Gesamtleitung Gesamtleitung

Leipzig, 9. September 2025 Berlin, 9. September 2025
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9. Anlage

Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Zentrenpasse
Anlage 2: Stadtebauliche Analyse
Anlage 3: Auswertung der Birgerinnen und Burger Beteiligung

Anlage 4: Exceltabelle der Auswertung der Online-Beteiligung
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