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Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Grof3réschen

1 Auftrag und Aufgabenstellung

1.1 Genereller Auftrag

Die Stadt Senftenberg hat in Abstimmung mit der Stadt GroRraschen
die Aufstellung eines Einzelhandelskonzeptes fir die Stadte Senften-
berg und GroRrdschen beschlossen. Mit dieser gemeinsamen Malf3-
nahme wird landesplanerischen Uberlegungen zur Ausweisung eines
Mittelzentrums in Funktionserganzung Rechnung getragen.

Zur besseren Transparenz fir jede der beteiligten Stadte haben sich
Auftraggeber und Auftragnehmer geeinigt, getrennte, auf die jeweilige
Stadt bezogene Konzepte zu erarbeiten. Diese berlcksichtigen jedoch
die Potenzial- und Verflechtungsbeziehungen untereinander insbeson-
dere in der Raumordnung und der Einzelhandelsstruktur. Die Ergebnis-
se und Empfehlungen sind deshalb stets in Kenntnis und Beachtung
des jeweils anderen Konzeptes zu interpretieren und zu bewerten.

Beschlissen Uber das vorliegende Konzept bzw. Teile daraus sollte
demzufolge die Kenntnisnahme des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt Senftenberg vorausgehen.

1.2 Aufgaben

Erstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes mit
= Basisanalyse GroR3raschen

=  Markt-/Wettbewerbsanalyse

= Standortanalyse

= Einzelhandelsentwicklungskonzept mit konkreten Handlungsemp-
fehlungen

Auftraggeber
Stadt Grol3réaschen
Birgermeister Thomas Zenker
Stadtverwaltung Grof3raschen
SeestralRe 16
01983 GrolRréaschen

Analysezeitraum
Mai bis August 2008

Untersuchungsdesign
= Bestandserhebung und Einzelhandelsuntersuchung Mai/Juni 2008

= Auswirkungsanalyse (Endbericht) November 2008

Teilaufgaben
= Bestands- und Bedarfsanalyse zur Ermittlung der Marktpotenziale
und Einzelhandelsverkaufsflachen in Grol3rdschen

=  Markt- und Wettbewerbsanalyse und Aufzeigen der Verkaufsfla-
chenstruktur

= Potenzialanalyse mit Bewertung der branchenspezifischen Ver-
kaufsflachenbedarfe bzw. -tiberh&nge und Prognose fiir 2015

= Beurteilung der Nahversorgungssituation und Ableitung der Ent-
wicklungspotenziale

= Ableitung eines Leitbildes zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung
= Empfehlung Einzelhandelsentwicklungen nach Lagen
= Festlegung der Zentralen Versorgungsbereiche

= Aufstellung einer Sortimentsliste fur GroR3rdschen nach Zentrenre-
levanz (,GrolR3raschener Liste®)
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2 Basisanalyse Standort

2.1 Standortrahmenbedingungen

GrofRraschen ist eine amtsfreie Stadt im Kreis Oberspreewald-Lausitz
im sidlichen Teil des Bundeslandes Brandenburg. Die Stadt liegt im
sudlichen Teil der Region Niederlausitz als auch in der grof3ten Land-
schaftsbaustelle Europas.

Grof3rdschen liegt ungeféahr 132 km sitddstlich von Berlin, ca. 34 km
sudwestlich von Cottbus, etwa 31 km nordwestlich von Hoyerswerda,
ungefahr 67 km nordwestlich von Bautzen, ca. 72 km norddstlich von
Dresden, etwa 31 km 0&stlich von Lauchhammer und ca. 23 km 0&stlich
von Finsterwalde (s. Karte 1).

Die Stadt ist unweit der Autobahn A13 und sudlich der A 15 gelegen
und ebenfalls tber die Bundesstral’en B 96 und B 169 erreichbar. Ne-
ben der sehr guten Anbindung per Autobahn an die Oberzentren Dres-
den und Berlin, besteht auch eine Eisenbahnverbindung (Regionalex-
press und -bahn) zu den genannten Oberzentren. Die Autobahn A 15
stellt eine gute Verbindung nach Polen dar. Uber den etwa 66 km ent-
fernten Flughafen Dresden ist die Stadt Grof3raschen an den internati-
onalen Flugverkehr angebunden. Ein weiterer Flughafen befindet sich
in Welzow.
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Karte 1: Lage von Grol3raschen im Landkreis Oberspreewald-Lausitz
Quelle: CIMA 2008
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2.2 Raumordnerische Einbindung

Die Stadt Grof3raschen befindet sich zwischen den Oberzentren Dres-
den und Cottbus und wird von deren Uberregionalen Verbindungsach-
sen (Bundesautobahn A13, A15) tangiert (s. Abb. 1).

GemaR dem brandenburgischen Landesentwicklungsplan (kurz LEP)
soll die Siedlungsstruktur des Landes Brandenburg nach den Prinzipien
der zentral6rtlichen Gliederung entwickelt werden (LEP 2002, Abs. 1).

enberg
herstadt)

Gemal dem LEP haben ,Zentrale Orte unterer Stufe (zentrale Orte der
Nahbereichsstufe) [...] Einrichtungen zur Deckung des Grundbedarfs
fur die Bevolkerung ihres Nahbereichs bereitzustellen. Die Festlegung
der zentralen Orte unterer Stufe (zentrale Orte der Nahbereichsstufe)
erfolgt in den Regionalplanen (LEP 2002, Abs. 7). Dementsprechend chsen
wurde die Stadt GroRraschen im regionalen Teilplan "Zentralortliche @) o L T
Gliederung der Region OSL" als "Grundzentrum mit Teilfunktion eines Hiesa

Mittelzentrums" ausgewiesen.

Torgau

Hoverswerda

Zentrale Orte
Allerdings sieht die Neufassung des Landesentwicklungsplans, der

2009 in Kraft tritt, eine Ausweisung der Stadte GroRRrdschen und Senf- - Metropole
tenberg als gemeinsames Mittelzentrum in Funktionsteilung mit dem
Ziel einer Kooperation zwischen den beiden Stadten vor (INSEK Senf- @ Oberzentrum

tenberg 2007). Die Gemeinden ,sollen gemeinsam die Versorgungs-
funktion fir den gemeinsamen Mittelbereich Ubernehmen und dazu
eine enge Abstimmung Uber die jeweilige mittelzentrale Funktions-

f.‘lﬁ. Mittelzentrum mit Teilfunktionen
b eines Oberzentrums

wahrnehmung durchfihren. Verbindliche Kooperationsformen sollen @  Miteizentum

dafir die Basis bilden* (LEP B-B 2007, S. 15). &)  Mitteizentrum in Funktionserganzung
Zusammen mit den Stadten Finsterwalde, Lauchhammer, Schwarzhei-

de und Senftenberg bildet Gro3réaschen seit dem Jahr 2005 den Regi-  Abb. 1: Raumordnerische Einbindung GroRraschen

onalen Wachstumskern Westlausitz. Quelle: LEP Brandenburg 2002, Bearbeitung: CIMA GmbH 2008
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2.3 Stadtstruktur und raumliche Gliederung

Die Stadt Grof3raschen war bis 1965 das gré3te Dorf der DDR und
erhielt in dem genannten Jahr das Stadtrecht. Die Struktur des ehema-
ligen Angerdorfes ist bis heute im Stadtzentrum erkennbar (s. Karte 2).
Bis 1925 bestand die Siedlung aus zwei Dorfern — Grof3- und Kleinra-
schen. Pragend fur die Siedlungsentwicklung war Ende des 19. Jh. der
Braunkohlebergbau als auch aufgrund der reichen Tonvorkommen ent-
standene Ziegelindustrie. Infolge der Industrialisierung wanderten zahl-
reiche Arbeitskréfte aus Polen, Bohmen und Schlesien in die Stadt.

Den Mittelpunkt der Altstadt bildet der viereckige Marktplatz (Anger) in
dem die radial verlaufenden Hauptachsen (Calauer Stral3e, Seestral3e,
Rudolf-Breitscheid-StralRe, Kirchstra3e) miinden. Die Altstadt ist eben-
falls durch eine kompakte Bebauung gekennzeichnet. Bedingt durch

die Orientierung am StralRenverlauf weist die Stadt eine zusammen-
hangende konzentrische Siedlungsstruktur auf.

Die See- und Calauer StralRe, welche in Nord-Siud-Richtung verlaufen,
bildet die Hauptachse der Stadt Grof3raschen. Aber auch die Freienhu-
fener Straf3e (B 96), die im Siuiden des Stadtzentrums verlauft, hat auf-
grund des Ost-West-Verlaufs eine siedlungspragende Wirkung.
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Karte 2: Strukturmerkmale der Stadt GroR3réaschen
Quelle: CIMA 2008
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2.4 Einwohner und Einwohnerentwicklung

Ende 2007 zahlte die Stadt GroR3rdschen 10.873 Einwohner . Die Ein-
wohnerzahl ist trotz Eingemeindung seit 1991 statig zurtickgegangen (s.
Abb. 2). Hauptsachlich ist das auf die Abwanderung zurtickzufiihren.
Die naturliche Bevélkerungsbewegung war ebenfalls negativ (Sterbe-
Uberschisse). Seit 2002 ist die Abwanderung kontinuierlich zurtickge-
gangen, jedoch ist auch kinftig kein nivelliertes Wanderungssaldo zu
erwarten (INSEK 2007). Grofdraschen besitzt sieben Ortsteile. Aul3er
von OT Dorrwald, das bereits 1974 eingemeindet wurde, wurden die
anderen Ortsteile Ende der 90er bzw. in 2001 eingemeindet (Freienhu-
fen (1997), Woschkow (1998), Allmosen (2001), Barzig (2001), Saal-
hausen (2001) und Wormlage (2001)) (Stadt Gro3r&schen).

Der Einwohnerriickgang verlauft raumlich differenziert. Am starksten ist
dieser in den Quartieren des industrielen Wohnungsbaus, Malerviertel
und Nordstadt. Die Lage in den Ortsteilen ist eher stabil, obwohl auch
hier bereits leichter Riickgang zu verzeichnen ist (INSEK 2007).

Im Vergleich zur Bevolkerungsentwicklung des Landes Brandenburg ist
zwischen 2001 und 2007 die Bevdlkerung Grof3raschens mit ca. -12%
deutlich starker zuriickgegangen als die Landesbevélkerung. Der Ein-
wohnerriickgang im Landkreis ist geringfugig kleiner (s. Tab. 1).

Bevdlkerung absolut | Entwicklung

2001 2007 in %
Grof3raschen 12.402 10.873 -12,32
LK Oberspreewald-Lausitz | 141.959 126.816 -10,67
Land Brandenburg 2.593.040| 2.531.697 -2,36

Tab. 1: Bevolkerungsentwicklung seit 2001 im Vergleich
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg 2008

Einwohnerentwicklung in GroBraschen

14.672
14.342 14.296 13.785

13.042 12.402

11.785
11.335 145973

-
I e

1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007

Abb. 2: : Einwohnerentwicklung in GroRRraschen von 1991 bis 2007
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg 2008

Grof3raschen - Einwohnerprognose

8.072

2007 2010 2015 2020 2030

Abb. 3: Bevdlkerungsprognose fiir GroRrdschen
Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg 2008
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Insgesamt sind viele Kreise Brandenburgs vom starken Bevolkerungs-
rickgang betroffen. Bevolkerungszunahme ist lediglich bei einigen an
Berlin angrenzenden Kreisen vorzufinden (Wohnsuburbanisierung).

Die Bevodlkerungsentwicklung des Landkreises Oberspreewald-Lausitz
ist bis zum Jahr 2030 durch einen starken Riickgang der Einwohnerzah-
len gekennzeichnet. Laut der Kleinraumigen Bevolkerungsvorausschat-
zung des Landesamtes fiur Bauen und Verkehr (LVB) wird die Einwoh-
nerzahl zu diesem Zeitpunkt bei ca. 92 Tsd. liegen. Das entspricht einer
Bevolkerungsabnahme gegeniiber 2006 von -28,9%.

Im gleichen Zeitraum geht die Bevolkerung der Stadt Grof3raschen um -
27,6% zurlck und wird gemal der Vorausschéatzung bei ca. acht Tsd.
Einwohnern liegen (s. Abb. 3 u. Karte 3, LVB 2008).

Fur die Potenzialberechung der Kaufkraft wird fir das Jahr 2015 von
9.836 Einwohnern in GrofR3raschen ausgegangen (s. Abb. 3). Dies ent-
spricht einer Abnahme der Einwohnerzahl gegeniiber dem Jahr 2007
von insgesamt -9,5% (Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg 2008).

Entwicklung in Prozent

unter -30

-30 bis unter -20
-20 bis unter 0
0 bis unter 20

20 und griler

oocdan

Karte 3: Bevolkerungsvorausschatzung Land Brandenburg bis 2030

Quelle: LVB 2008
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2.5 Kaufkraftniveau

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkom-
mensverhaltnisse der Bevdlkerung bestimmt. Diese Kennzahl spiegelt
letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Region wider. Die Kennziffer (in
Prozent) gibt unabhangig von der GroRRe der Stadt das verflighare Net-
to-Einkommen pro Einwohner im Verhaltnis zum Gesamt-Einkommen
der Bundesrepublik (Durchschnitt = 100) an, welches fur die Ausgaben
im Einzelhandel zur Verfligung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der
amtlichen, jahrlichen Lohn- und Einkommenssteuerstatistik. In diese
Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenhilfe, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten
sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapier-
haltung sowie der Verschuldungsgrad der Haushalte.

Der Kaufkraftindex von GroRraschen liegt mit 83,4 etwas unter dem
Landkreisdurchschnitt (= 85,6) und unter dem Durchschnitt des Landes
Brandenburg (= 88,8). Das Kaufkraftniveau ist im regionalen Vergleich
im unteren Bereich angesiedelt (vgl. Abb. 4).

Die Einzelhandelskaufkraft pro Einwohner in Grof3raschen ist seit 2001
geringfugig gesunken (s. Abb. 5). Diese Entwicklung entspricht aller-
dings dem regionalen Trend. Im Jahr 2001 betrug die Kaufkraft noch
4.391 Euro pro Einwohner, 2006 lag diese bereits bei 4.288 Euro pro
Einwohner (IHK Cottbus 2006). Verglichen mit anderen Standorten
befindet sich die Kaufkraft von Grol3rdschen im unteren Bereich, ent-
spricht aber ungefahr der Kaufkraft des Mittelzentrums Lauchhammer.

Auch wenn die Kaufkraft Schwankungen unterworfen ist, sind erhebli-
che Abweichungen in diesen Zeitraum nicht zu beobachten. Diese Tat-
sache ist fur die Potenzialanalyse fir das Jahr 2015 (s. Kap. 4) von
Bedeutung.

GroRraschen

Lauchhammer
Finsterwalde

Kaufkraftindex regionaler Vergleich

Kamenz

Spremberg 85,4
Senftenberg 86,4
Hoyerswerda 87,1
Cottbus 89,7

Abb. 4: Kaufkraftindex im Vergleich
Quelle: MBR Nirnberg 2008

5.200

5.000

4.800
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Entwicklung der EH-Kaufkraft in Euro pro Einwohner

>/X
\ —&—Senftenberg
\\/\( —B—GroRrischen

~— Lauchhammer

—>¢— Cottbus
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—@— |HK-Bezirk
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Abb. 5: Entwicklung der Einzelhandelskaufkraft zw. 2001 und 2006
Quelle: IHK Cottbus 2006
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2.6  Umsatzkennziffer/Zentralitét

Die Umsatzkennziffer zeigt an, wie viel der Umsatz je Einwohner tber
oder unter dem Durchschnitt der Bundesrepublik liegt (Durchschnitt =
100). Damit werden Standorte vergleichbar nach ihrer Umsatzstarke
trotz unterschiedlicher GroRRenklassen (Einwohner). Grol3raschen weist
mit 83,9 eine unterdurchschnittliche Umsatzkennziffer auf. Diese liegt
unter der Umsatzkennziffer der Nachbarstadte und Konkurrenzstandor-
ten (auBer Spremberg) (s. Abb. 6).

Die ,Attraktivitat* des Einzelhandels lasst sich durch die Zentralitat ana-
lysieren. Die Zentralitat ist das Verhaltnis von Umsatz zum vorhande-
nen Kaufkraftpotenzial am Standort:

Zentralitdat = Umsatz Stadt x 100
Kaufkraftpotenzial Stadt.

Bei einem Wert >100 wird also mehr Umsatz gebunden, d. h. es flief3t
per Saldo mehr Kaufkraft aus dem Umland zu als vorhanden ist bzw. in
andere Regionen abflie3t. Ein Vergleich mit umliegenden, ahnlich gro-
Ben Stadten zeigt, dass GroR3raschen mit einer Zentralitdt von 100,6
fast genauso viel Kaufkraft binden kann als selbst in der Stadt vorhan-
den ist, dass nur wenig Kaufkraft aus anderen ,Marktgebieten® im Ein-
zugsgebiet zusatzlich gebunden werden kann (s. Abb. 7).

Umsatzkennziffer regionaler Vergleich

Spremberg
GroRraschen
Lauchhammer
Finsterwalde

Senftenberg
Cottbus

Hoyerswerda 128,1
Kamenz 150,8

Fazit:

GrofRraschen verfugt Uber eine geringe Kaufkraft und einen gerin-
gen Umsatz. Die Zentralitdt von Grof3raschen ist durchschnittlich
und vergleichbar mit der Zentralitat von Lauchhammer.

Abb. 6: : Umsatzkennziffer ausgewahlter Stadte
Quelle: MBR Nurnberg 2008

Zentralitat regionaler Vergleich

Spremberg
GroRraschen
Lauchhammer
Finsterwalde
Senftenberg
Cottbus
Hoyerswerda
Kamenz

180,4

Abb. 7: Zentralitat ausgewahlter Stadte im Vergleich
Quelle: MBR Nirnberg 2008
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3 Markt-/Wettbewerbsanalyse

3.1 Raumliche Situation/Wettbewerb

Die Stadt GrofRraschen liegt im Verflechtungsbereich der sachsischen
Landeshauptstadt Dresden, des brandenburgischen Oberzentrums
Cottbus und des sachsischen Oberzentrums Hoyerswerda (vgl. Karte
4). Aufgrund der relativ kurzen Fahrzeit nach Hoyerswerda (31 Minuten
mit PKW) und der geringen Distanz nach Cottbus (41 Minuten mit
PKW) sind diese Oberzentren die wichtigsten Wettbewerbsstandorte
fur das Grundzentrum Grof3raschen.

Innerhalb der konkurrierenden Standorte nimmt das Grundzentrum
GrofRraschen eine untergeordnete Stellung ein. Zwar besitzt die Stadt
Grolraschen eine Zentralitdtskennziffer, die &hnlich hoch ist wie die
des Mittelzentrums Lauchhammer und sogar hoéher als die des Mittel-
zentrum Spremberg, die geringe Kaufkraft pro Kopf jedoch, der geringe
Umsatz pro Einwohner als auch der niedrige Einzelhandelsumsatz zei-
gen die geringe wirtschaftliche Bedeutung und somit geringe Magnet-
wirkung der Stadt innerhalb der Region.

Von besonderer Bedeutung in Grol3rAschen ist das Mobelzentrum, das
aufgrund seines breiten und tiefen Angebotes lber ein Gberregionales
Einzugsgebiet verfugt.

Die geringe Entfernung der Stadt Grof3raschen von dem Mittelzentrum
Senftenberg (15 Minuten mit PKW) ist ebenfalls zu beachten. Dadurch
sind aus Sicht der Kunden Kopplungseffekte beim Einkaufen madglich.
Je nach Nachfrage kann das Schlosspark-Center oder der Kaufland in
Senftenberg eine interessante Ergdnzung beim Besuch des Mébelzent-
rums in Grof3rdschen sein und umgekehrt.

Durch ein sich ergédnzendes Angebot (kurz- und mittelfristiger Bedarf in
Senftenberg und langfristiger Bedarf (Mdbel) in Gro3raschen) kdnnen
fur beide Standorte wertvolle Synergieeffekte entstehen. Des Weiteren
kann dadurch die wirtschaftliche Bedeutung von Grol3rdschen und
Senftenberg innerhalb der Region gefestigt bzw. weiter gestérkt wer-
den.

Diese interkommunale Zusammenarbeit wird in dem neuen LEP, der
ab 2009 in Kraft tritt, rechtlich verankert. Beide Stadte werden als Mit-
telzentrum in Funktionsteilung eingestuft, da sie ,Uber ein sich ergéan-
zendes Angebot an funktionstragenden mittelzentralen Einrichtungen*®
verfiugen und gemeinsam einen Mittelbereich versorgen (LEP B-B
2007, S. 34).

Um diese Versorgung zu gewahrleisten, muss zwischen den betroffe-
nen Gemeinden eine ,enge Abstimmung“ mit verbindlichen Regelun-
gen erfolgen. ,Es sollen ausgehend von den Funktionszuordnungen
Festlegungen dahingehend getroffen werden, in welcher Form die
Funktion weiterentwickelt, wie die Finanzierung sichergestellt, welche
gemeindetbergreifenden Gremien gebildet und wie die Zusammenar-
beit mit den Gemeinden des Verflechtungsbereiches entwickelt werden
soll* (LEP B-B 2007, S. 34).
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Karte 4: Potenziale Wettbewerbsstandorte

Quelle: Map-Point Deutschland, MBR Nirnberg 2007; Bearbeitung: CIMA GmbH 2008
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3.2 Verkaufsflachen im Vergleich

Um das Niveau des Verkaufsflichenbesatzes an unterschiedlich gro-
Ren Standorten vergleichen zu kdnnen, wird die Verkaufsflache (kurz
VKF) je Einwohner ermittelt. Bundesweit liegt das Niveau mittlerweile
bei ca. 1,46 m2 je Einwohner, im LK Oberspreewald-Lausitz bei 1,13 m2
je Einwohner (IHK Cottbus 2006).

Gemal aktualisierten Berechnungen besitzt die Stadt GroRrdschen im
Untersuchungszeitraum Juli 2008 eine Einzelhandels-Verkaufsflachen

in Hohe von 26.374 m2 was einer Verkaufsflache von 2,43 m2 pro
Einwohner entspricht (ohne Mdbelzentrum jedoch nur 1,29 m2 pro
Einwohner ) (CIMA 2008).

Aus einem Vergleich mit anderen Stadten lasst sich erkennen, dass
das ,bereinigte” Niveau der VKF von GroR3raschen mit 1,29 m? je Ein-
wohner sehr niedrig ist (s. Abb. 8). In der Regel ist eine niedrige VKF
pro Kopf eher ein Merkmal von GroR3stadten (Dresden = 1,62 m? je
EW), kleinere Stadte weisen oft hohere Werte auf. Deshalb ist der rela-
tiv geringe Wert der Stadt GroRR3réaschen ein Zeichen flr einen geringen
Einzelhandelsbesatz.

Zu beachten ist hierbei die kinftige Einwohnerentwicklung. Aufgrund
von weiterem Einwohnerriickgang wird die Verkaufsflache pro Einwoh-
ner zunehmen.

Vergleich VKF pro Kopf -

GroRr. ohne Mébelzentrum 1,29
Eilenburg
Niesky, Stadt
Senftenberg
GroRenhain, Stadt
Neustadt . Sa., Stadt
Dippoldiswalde, Stadt
Oschatz
Grimma
GroRraschen
Bischofswerda
Finsterwalde

Heidenau, Stadt

1,80
1,85
1,85

1,90
1,96

2,10

2,37
2,37

2,43

Gemeinden in Ostdeutschland zw. 10 - 30 Tsd. Einw.

2,71

2,78

3,29

Abb. 8: Verkaufsflache pro Kopf ausgewéhlter Gemeinden
Quelle: Handelsatlas Sachsen 2006, CIMA 2008
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Die Marktbedeutung eines Standortes wird auch durch die Kennziffer
Zentralitdt bestimmt. Je hdher die Zentralitat ist, desto mehr Umsatz
wird am Standort gebunden als Kaufkraft vor Ort selbst vorhanden ist
(vgl. Pkt. 2.6). Je mehr Umsatz gebunden wird, desto grof3er muss of-
fensichtlich auch das Verkaufsflachenangebot vor Ort sein, um utber
dieses ,,Angebot” erst zu mehr Umsatz zu gelangen.

Fur einen Standort mit einer relativ hohen Zentralitdét muss also auch
eine relativ héhere VKF je Einwohner ,verfligbar sein gegenuber ei-
nem Standort mit niedriger Zentralitat (z. B. unter 100). Diese Tatsache
kann man berucksichtigen durch einen Vergleich ,gewichteter* VKF je
Einwohner, indem man die Verkaufsfliche je Einwohner nochmals
durch die vorhandene Zentralitat dividiert.

Erst ein Vergleich dieser Werte unterschiedlicher Stadte ermdglicht eine
realistische Einschatzung des Niveaus der VKF. Die Stadt Grol3raschen
hat eine gewichtete Verkaufsflache von 2,41 m2 pro Einwohner ohne
Mdébelzentrum jedoch nur 1,28 m2 pro Einwohner . Im Vergleich zu an-
deren Stadten in der Region besitzt die Stadt somit einen unterdurch-
schnittlichen Verkaufsflachenbesatz (s. Abb. 9).

Aber auch die Gesamtverkaufsflache erbringt noch keine hinreichen-
den Aussagen und Bewertungen zum Niveau des VKF-Besatzes in
einer Stadt. Erst Uber die Struktur der Branchenanteile und die Vertei-
lung nach Standorten (Betriebe und Branchen) ist abzuleiten, wie sich
die Quantitat und ,Qualitat® des Verkaufsflachenniveaus an einem
Standort darstellt. Im folgenden Abschnitt wird deshalb ein Abgleich der
VKF-Anteile nach Bedarfskategorien (kurz-, mittel- und langfristiger
Bedarf, Food und Non-Food) sowie dann weiter untergliedert nach
Branchen vorgenommen.

VKF pro Einwohner, relativiert durch die Zentralitéa

Grof3r. (ohne Mobel)
Hoyerswerda
Dippoldiswalde
Niesky

Senftenberg
Cottbus

Neustadti. Sa.
Kamenz
Bischofswerda
Grofréschen

Finsterwalde

2,41
2,44

Abb. 9: Verkaufsflache je Einwohner gewichtet mit der Zentralitat
Quelle: Handelsatlas Sachsen 2006, CIMA 2008
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3.3 Vergleich der Verkaufsflachen nach Branchen

Grundlage fiur den Vergleich bilden Orte aus Ostdeutschland, deren
Einwohnerzahl zwischen 10 und 16 Tsd. liegt. Zu diesen Stadten geho-
ren Bischofswerda, Dippoldiswalde, Grof3enhain, Heidenau, Neustadt
i.S., Niesky und Oschatz.

Bei den Gutern des langfristigen Bedarfs ist die Anzahl der VKF pro
Kopf in GroRrdschen mehr als doppelt so hoch wie der Durchschnitt
der Vergleichsstadte (s. Abb. 10). Ohne Mdbelzentrum jedoch liegt der
Wert von Grofiraschen unter dem Durchschnitt (0,40 m2/ EW).

Bei dem mittelfristigen Bedarf entspricht der Mittelwert in Gro3raschen,
egal ob mit oder ohne Mb6belzentrum, ungeféahr einem Drittel bzw. ei-
nem Viertel des Mittelwerts der Vergleichsstadte. Damit ist dieser Be-
darfstyp unterreprasentiert. Ahnliches trifft ebenfalls auf den kurzfristi-
gen Bedarf zu, dieser ist in GroR3rdschen ca. 25% niedriger als in den
Vergleichsstadten.

Eine Untergliederung der VKF in Food- und Non-Food-Artikel lasst ins-
besondere Aussagen uber die Situation in der Nahversorgung sowie
mit sonstigen Gutern zu. Im Bereich Lebensmittel liegt die VKF pro
Kopf in GroRRraschen ca. 26% unter dem Niveau der Vergleichsstadte
(s. Abb. 11). Bei der VKF im Non-Food-Bereich zeigt sich, dass die
Stadt GroRréaschen (abhangig vom Mdobelzentrum) entweder sehr
Uberdurchschnittlich oder sehr unterdurchschnittlich im Vergleich zu
den anderen Stadten ist.

Fazit:

Die Stadt GroRRraschen weist ohne Mo6belzentrum einen stark un-
terdurchschnittlichen Verkaufsflachenbesatz pro Kopf beim lang-
fristigen Bedarf auf. Auch liegt Gro3rdschen bei dem mittel- und
kurzfristigen Bedarf deutlich unter dem Durchschnitt der Ver-
gleichsstadte in Ostdeutschland. Im Lebensmittel-Bereich ist der
Besatz in Grof3raschen ebenfalls unterdurchschnittlich.

Vergleich VKF in m? pro Kopf nach Bedarfstyp

0,71
1,51
0,63
0,40
0,17 0,15
0,74 0,74 0,98
GroRraschen GroRraschen ohne Vergleichsstadte - Ost

Mobelzentrum

kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

Abb. 10: Vergleich Verkaufsflache pro Kopf in m2, alle Bedarfstypen
Quelle: Einzelhandelsatlas Sachsen 2006, CIMA 2008

Vergleich VKF in m? pro Kopf - Food und Non-
Food

Food Non-Food

1,96 1,68
0,82
0,47 0,47 s
Grofdraschen Grofiraschen ohne Vergleichsstadte - Ost

Mobelzentrum

Abb. 11: Vergleich Verkaufsflache pro Kopf in m2, Food und Non-Food
Quelle: Einzelhandelsatlas Sachsen 2006, CIMA 2008
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3.4 Verteilung des Einzelhandels nach Lage

Entsprechend der aktuellen Verkaufsflachenermittlung hat Grol3-
raschen einen Verkaufsflachenbesatz von 27.024 m2. Die Betriebe
wurden drei Lagetypen zugeordnet:

= Stadtzentrum
= Wohngebiet (= integrierte Lage)
= Nicht integriert (Sondergebiete und nicht in Wohngebieten).

Das Stadtzentrum ist gepragt von Uberwiegend kleinteiligem Fachein-
zelhandel. Die Nahversorgung im Stadtgebiet wird hauptséchlich
durch Discounter, ein Supermarkt als auch durch Betriebe des Le-

bensmittelhandwerks und sonstige Betriebe des kurzfristigen Bedarfs
gesichert.

Aus Karte 5 geht die aktuelle Verteilung des Einzelhandels hervor.
Die Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich auf das Stadtzentrum,

die Ausfallstraflen Calauer Strae und SeestrafRe als auch auf die
Rudolf-Breitscheidt-Stralle.

Durch eine rdumliche und quantitative Potenzialverteilung ist zu ana-
lysieren, inwiefern diese Struktur den Bedirfnissen der Gesamtstadt

insbesondere unter dem Aspekt einer Versorgungsaufgabe im Rah-
men der Zentrenhierarchie der Stadt entspricht.

se® 2
a‘ﬂ‘e\: &
?0@ E Lagetyp
iy %1 [ Stadtzentrum
g % [ wohngebiete
3 ks Betrieb nach Lage
g m
: B i O Stadtzentrum
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Karte 5: Verteilung des Einzelhandels nach Lagetyp in Gro3raschen
Quelle: MapPoint Deutschland, MBR Nirnberg 2008; Bearbeitung: CIMA 2008

CIMA Beratung + Management GmbH, Biro Leipzig B Walter-Heinze-StraRe 27 B 04229 Leipzig B 0341 — 696030 W cima.leipzig@cima.de B www.cima.de

15



@ Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stadt GroRRrdschen

Ca. 3.700 m? Verkaufsflache befinden sich im Stadtzentrum. Dies
entspricht ca. 14% der gesamten Verkaufsflache der Stadt Grol3-
raschen (s. Abb. 12 und Abb. 13). Demgegeniber befindet sich dort
ca. 44% aller Einzelhandelsbetriebe. Der Anteil der nicht integrierten
Standorte an der Gesamtverkaufsflache der Stadt entspricht ca. 62%
und liegt damit deutlich tber dem Anteil vom Stadtzentrum. Die Ver-
kaufsflache der Wohngebiete verfligt Gber ca. 24% der gesamten
Verkaufsflache der Stadt und ist damit als relativ niedrig zu bewerten.
Bei dieser Untersuchung wurde das Mobelzentrum (ca. 12.000 m?)
zur nicht integrierten Lage gezahlt.

Die Anteile an Verkaufsflache nach Standortlagen entsprechen in
GrofRraschen nicht mal dem Verhéltnis in Stadten Ostdeutschlands.
Der Anteil an Verkaufsflache im Stadtzentrum in anderen ahnlich gro-
Ben Standorten liegt in Westdeutschland (noch) zwischen 30% und
40%. Ca. 14% in GroRraschen sind deshalb Ausdruck einer unter-
durchschnittlichen Magnetfunktion des Stadtzentrums aus Sicht des
Handels.

Verkaufsflache
inm?

Anzahl

Stadtzentrum

gl

3.645 6.384 16.344 l

/

32

Verkaufsflichen nach Lagen (absolut)

Wohngebiete Nicht integriert

38

Quelle: CIMA GmbH

Abb. 12: Einzelhandelsbetriebe nach Anzahl und Flache (Absolutwerte)

Anzahl

Stadtzentrum

A

Verkaufsfliche in m2 | 13,8%  24,2% 62,0% l

S

Verkaufsflaichen nach Lagen (prozentual)

Wohngebiete Nicht integriert

43,8% 52,1%

a1

Abb. 13: Einzelhandelsbetriebe nach Anzahl und Flache (Prozentwerte)

Quelle: CIMA GmbH
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Die Halfte aller Geschéfte in GroRRraschen ist kleiner als 50 m2 und
hat einen Flachenanteil von ca. vier Prozent. Ein Betrieb, das Mobel-
zentrum, (ca. 1,4% aller Betriebe) hat demgegeniber ca. 47% der
gesamten Verkaufsflache von GrofRraschen inne (s. Abb. 14). Beide
Betrachtungen - Anteile nach Lagen und Anteile nach BetriebsgroéRen
- fallen nicht nur in Grof3raschen so aus, sondern sind Ausdruck der
generellen Handelsentwicklung in den letzten Jahren. Grof3flachige
Betriebsformen wie Moébelhduser, Baumarkte oder SB-Warenhauser
finden in Stadtrand- und nicht integrierten Lagen ihre Standorte.

Ein Anteil von ca. vier Prozent bei den Kleinbetrieben entspricht nicht
den Markterfordernissen. In den meisten Branchen lasst sich eine
ausreichende Sortimentstiefe auf diesen Verkaufsflachen nicht errei-
chen. Die Marktfahigkeit vieler dieser Ladenlokale ist mittel- bis lang-
fristig in Frage gestellt.

In GroRRr&schen besteht eine sehr hohe Konzentration der Verkaufs-
flache. Das heif3t, wenige Betriebe verfligen Uber einen relativ grol3en
Flachenanteil. Insgesamt entspricht die Halfte aller Betriebe weniger
als vier Prozent der gesamten Verkaufsflache. Anderseits verfligen
die vier grof3ten Betriebe der Stadt Uber ca. 67% der Flache (s. Abb.
15).

Kleine Geschéfte existieren langfristig erfolgreich in einer Agglomera-
tion vieler einzelner Betriebe. Sie laufen jedoch Gefahr, keine langfris-
tige Perspektive zu haben, wenn ihnen die nétige Kompetenz, Be-
sonderheiten (,Nischenangebote®), Serviceorientierung (Dienstleis-
tungen, Kundenfreundlichkeit, Ubersichtlichkeit, Sauberkeit, einheitli-
che Offnungszeiten etc.) fehlen und damit trotz genereller Kundenfre-
guenz im Umfeld die Akzeptanz resp. der Umsatz fehlt. Generell
leichter haben es somit groRere Geschaftseinheiten, die von vornhe-
rein eine groRRere Sortimentskompetenz versprechen.

GroRraschen - Anteil der Verkaufsflache nach

GroRenklassen in Prozent
50,7

B Anteil (Anzahl) B Anteil (VKF) 47,0
31,5
20,2
9,2 8,9
4,0 4134 55 2774 a1 v
I —.

bis50 m? bis 250 m? bis 500 m? bis 800 m? bis1.000 bis5.000 uber 5.000
(36) (23) (3) (5) m?(2) m?(3) m? (1)

Abb. 14: Einzelhandelsbetriebe in GroRrdschen nach Anzahl und Flache
Quelle: Eigene Berechnung

Verteilung der Verkaufsflache auf die Betriebe

100

75

50

25

AnzahlderBetriebein %

1 26 51 75 100
Anteilder Verkaufsflachein %

Gleichverteilung (= keine Konzentration) M Tatséachliche Verteilung

Abb. 15: Verteilung der Verkaufsflachen auf die Betriebe (VKF-Konzentration)
Quelle: Eigene Berechnungen
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3.5 Situation Nahversorgung

Die Situation der Nahversorgung in Deutschland ist regional sehr un-
terschiedlich. Besonders die Unterschiede zwischen Ost- und West-
Deutschland sind auffallig. Die enorme Aufholdynamik der Einzelhan-
delsbranche in Ostdeutschland fiihrte in den Jahren nach der Wende
mancherorts zu einem Uberdurchschnittlichen Einzelhandelsbesatz.

Markant ist hierbei einerseits der unterdurchschnittliche Besatz bei
den kleineren Lebensmittelfachgeschaften, die oft von privater Hand
gefuihrt werden, anderseits der tberdurchschnittliche Besatz bei den
Supermarkten und Discountern sowie bei den Verbraucherméarkten
und SB-Warenhausern (vgl. Abb. 16).

Diese liegen vor allem in sachsischen Gemeinden mit 10 bis 30 Tsd.
Einwohnern 61%, in kleineren Gemeinden zwischen 5 und 10 Tsd.
Einwohnern sogar 70% Uber dem Bundesdurchschnitt. Dagegen be-
sitzen die sachsischen Gemeinden weniger als ein Drittel bzw. nur
43% des durchschnittlichen Besatzes bei den Lbm-Fachgeschéaften
aufweisen (BBE 2007).

Vorwiegend der filialisierte Einzelhandel mit Niedrigpreissortiment (sog.
Discounter) hat gegenuber den Lbm-Fachgeschaften an Bedeutung
gewonnen. In sachsischen Gemeinden zwischen 5 und 30 Tsd. Ein-
wohnern liegt dieser bei 48% bzw. 46,8%, das ist fast doppelt so viel
wie im Bundesdurchschnitt. Dagegen entspricht der Anteil der Lbm-
Fachgeschéafte mit 30,6% bzw. ca. 38% etwas mehr als der Halfte des
Durchschnitts (s. Abb. 17).

Lbm-Betriebstypen im Vergleich (Index = 100)

m BRD M Sachsen

Gemeinden 10 bis 30 Tsd. Einw. B Gemeinden 5 bis 10 Tsd. Einw.

161 170 160

Lebensmittelfachgeschaft Supermarkt/ Discounter VB-Markt/SB-Warenhaus

Abb. 16: Lebensmittelbetriebstypen im Vergleich
Quelle: BBE 2007

Anteile beim Lebensmitteleinzelhandel nach
Betriebsformin%

BRD 55,6 14,3 25 5,1

Sachsen 36,2 15,3 43,6 4,9

Gemeindenin

Sachsen 10 bis 30 30,6 13,5 48 79
Tsd. Einw.
Gemeindenin
Sachsen 5 bis 10 Tsd. 37,9 13 46,8 2,2
Einw.
Lebensmittelfachgeschaft Supermarkt
Discounter VB-Markt / SB-Warenhaus

Abb. 17: Anteile Lebensmitteleinzelhandel nach Betriebsform in Prozent
Quelle: BBE 2007
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In Grof3raschen verfligen insgesamt finf Discounter und ein Super-
markt (Edeka) Uber ca. 84% der gesamten Verkaufsflache (ca. 4.300
m2) (s. Abb. 18 u. 19).

Die funf Discounter haben einen Anteil von ca. zwei Drittel der ge-
samten Lbm-Verkaufsflache. Dieser Wert liegt ca. 18 Prozentpunkte
Uber den Durchschnitt der Gemeinden ahnlicher GrélRenordnung. Bei
dem Supermarkt liegt der Wert lediglich ca. funf Prozentpunkte Gber
dem Durchschnitt. Auf der anderen Seite ist der Anteil der Lebensmit-
telfachgeschafte in Grof3raschen weit unter dem Durchschnitt. Mit ca.
sieben Prozent entspricht dieser Wert einem Viertel des Durchschnitts
in den Gemeinden &hnlicher GroRe. Vergleicht man diese Nahversor-
gungsstruktur mit dem Durchschnitt der Bundesrepublik werden die
Unterschiede noch gravierender.

Neben der Konzentration der Verkaufsflache auf bestimmte Betriebs-
formen, ist auch die Verteilung im Stadtgebiet zu berlcksichtigen. Bis
auf einen Discounter und einen Supermarkt ist diese Betriebsform in
den Wohngebieten (integrierte Lage) vorzufinden.

GroBraschen - Verkaufsflachen Nahversorgung
absolut

I |
Anzahl

VKFinm? |354 449 935
I

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

FEH Getrankemarkte Supermarkt B Discounter

Abb. 18: Anteile der Lebensmittel-Betriebe und Verkaufsflachen nach Betriebstypen
(absolut), Quelle: CIMA 2008

GrofRrdschen - Verkaufsflachen Nahversorgung

in Prozent
16’0 4,-

FEH Getrinkemarkte

Anzahl 60,0

Supermarkt M Discounter

Abb. 19: Anteile der Lebensmittel-Betriebe und Verkaufsflachen nach Betriebstypen
(in Prozent), Quelle: CIMA 2008
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Bei einem Radius, der einer ful3laufigen Distanz von ca. 500 m ent-
spricht, ist die Nahversorgung im fast gesamten Stadtgebiet gewahrleis-
tet (s. Karte 6). Bis auf den dstlichen Teil der Stadt als auch dem sudli-
chen Teil des Stadtgebiets ist die Verteilung der Markte flachendeckend.

Im Stadtzentrum selbst ist die Nahversorgung durch Edeka und Aldi-
Markt gewahrleistet. In integrierten Lagen (Wohngebiet) konzentrieren
sich zwei Discounter auf der Wilhelm-Pieck-Strale, ein Plus in der Feld-
straf3e sowie ein Lidl in der DorfstraRe (Verlagerung!). Diese Betriebe
befinden sich jeweils in gunstiger Verkehrslage, da die Frequentie-
rung durch den PKW-Verkehr eine groRe Rolle spielt. Stellenweise (z.
B. in der Freienhufener Stral3e und Barziger Straf3e) tiberschneiden sich
bis zu vier Einzugsgebiete.

Die Nahversorgung im Stadtgebiet von GroRraschen wird fast aus-
schlief3lich durch ein Niedrigpreis-Sortiment gesichert. Nur das Stadt-
zentrum und die angrenzenden Wohngebiete verfligen tber ein breites
Angebot im gehobenen Sortiment (Edeka-Markt).

I Stadtzentrum
[ wohngebiete
[] so Handel
@ Discounter
@ Supermarkt

epstocker Stralle

AR Beglgr Strafe
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Karte 6: Verteilung der Lbm-Betriebe mit fuBlaufigem Einzugsgebiet
Quelle: MapPoint Deutschland, Bearbeitung: CIMA 2008
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4 Potenzialanalyse

4.1 Ermittlung Marktgebiet

Das Marktgebiet wird in zwei Zonen untergliedert:

— Stadt: Absatzgebiet (Begrenzung = Stadtgrenze)

— Einzugsgebiet (Kaufkraftzufluss > 10% der jeweiligen Gemeinde)

Die Begrenzungen des Einzugsgebietes ergeben sich aus einer Bewer-
tung der geografischen Lage, der Entfernung zum Absatzgebiet, insbe-
sondere unter Berticksichtigung der PKW-Fahrzeiten, Einwohnerpoten-
ziale der jeweiligen Gemeinde und moglicher eigener Handelskonzent-
rationen. Die genaue Abgrenzung des Gebietes ist ein Ergebnis der
CIMA Untersuchungen (vgl. auch Karte 7).

Das Kaufkraftpotenzial der Stadt GroRraschen belauft sich auf ca. 50
Mill. Euro. Das Einzugsgebiet Grol3rdschens umfasst insgesamt 39.977
Einwohner und verfiigt Uber ein Kaufkraftpotenzial von ca. 186 Mill.
Euro. Das gesamte Marktgebiet hat 50.850 Einwohner, die Kaufkraft
dieses Gebietes betragt ca. 236 Mill. Euro pro Jahr (s. Tab. 2). Somit
verfugt das Einzugsgebiet Uber drei Viertel der gesamten Kaufkraft des
Markgebietes.

ort Bevolkerung KKz Kaufkraft | Kaufkraft in
r 2007 2007 | pro EW Mill. €
GroRraschen 10.873 83,4 4608 50,1
Altdobern 2.923 84,9 4824 14,1
Bronkow 692 80,6 4448 3,1
Neupetershain 1.553 80,6 4575 7,1
Neu-Seeland 817 79,7 4526 3,7
Sallgast 1.772 79,3 4374 7,8
Schollnitz 380 84,2 4824 1,8
Senftenberg 27.765 86,4 4676 129,8
Welzow 4.075 80,9 4647 18,9
Summe Einzugsgebiet: 39.977 82,1 4612 186,3
Summe Marktgebiet: 50.850 82,2 4611 236,4

Tab. 2: Marktgebiet Gro3raschen

Quelle: Eigene Berechnung
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Karte 7: Marktgebiet Grof3réschen
Quelle: Eigene Darstellung
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4.2 Marktpotenzial und Kaufkraftbindung heute

Die Ist-Kaufkraftbindung wird ermittelt aus dem gebunden Kauf-
kraftpotenzial der Einwohner der Stadt, dem Zufluss aus dem Ein-
zugsgebiet sowie dem Anteil an Kaufkraft der Touristen, die in der
Stadt Ausgaben tatigen. Grundlage fiir diese Berechnung bildet die
Bestimmung der Einwohnerzahlen, die neben den stadtischen
Einwohnern auch mit einem héheren Anteil ihres Kaufkraftbudgets
fur Einzelhandelsausgaben die Stadt aufsuchen. Dieses Gebiet
wurde bereits entsprechend der ,Intensitat* der Einkaufsorientie-
rung in Richtung GrolRraschen abgegrenzt (s. Pkt. 4.1).

Bei einem in der Stadt Grof3raschen vorhandenen einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft-Potenzial (im engeren Sinne = ohne Kfz-
Handel, Tankstellen, Apotheken und Brennstoffe) von ca. 49 Mill.
Euro. Davon ist ein Abfluss in die Wettbewerbsstandorte von ca.
10 Mill. Euro zu berucksichtigen. Das verbleibende Potenzial wird
als das ,gebundene” Kaufkraft-Potential bezeichnet und betragt ca.
39 Mill. Euro. Aus dem Einzugsgebiet ,flie3t* Kaufkraft nach Grol3-
raschen zu (ca. 5 Mill. Euro), so dass insgesamt ein bindungsfahi-
ges Umsatzpotenzial in Hohe von ca. 44 Mill. Euro zu verzeichnen
ist (s. Abb. 20).

Groflraschen - Kaufkraftbindung in Mill. €
10,4 5,2
43,9
KK-Potenzial Abfluss gebunden Zufluss Bindungsfahiger
Stadt Einzugsgebiet Umsatz

Abb. 20: Kaufkraftbindung und Zufluss in Mio. Euro
Quelle: Eigene Berechnung, CIMA 2008
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Die Kaufkraftzuflisse liegen groftenteils zwischen 0,2 und 0,5
Mill. Euro und stammen fast ausschlieBlich aus umliegenden Ge-
meinden Grof3raschens. Bei den Gemeinden Altdébern und
Welzow sind die Zuflisse deutlich héher und erreichen Werte von
ca. 1 bzw. 2 Mill. Euro (s. Abb. 21).

Die groften Kaufkraftabflisse hingegen sind in Richtung Ho-
yerswerda zu verzeichnen (ca. -3,0 Mill. Euro), was durch die zent-
rale Handelsfunktion der Stadt (Lausitz-Center) nachvollziehbar er-
scheint. Ebenfalls beachtenswert ist der Abfluss nach Senftenberg
(ca. -2,8 Mill. Euro). Hier spielt das Schlosspark-Center als auch
der Kaufland eine grof3e Rolle.

Des Weiteren sind Abflisse in nennenswerter Grof3e in das bran-
denburgische Oberzentrum Cottbus (ca. -2,1 Mill. Euro) und die
sachsische Landeshauptstadt Dresden (ca. -1,2 Mill. Euro) zu ver-
zeichnen. Die benachbarten Mittelzentren Lachhammer und
Spremberg haben als Abflussziel eine geringer Bedeutung. Ledig-
lich in das Mittelzentrum Finsterwalde fliel3t Kaufkraft von ca. einer
halben Million Euro ab.

GrofRraschen - Kaufkraftzu- und abfluss in Mill. €

Altdobern
Welzow
Neupetershain
Neu-Seeland
Sallgast
Senftenberg
Schélinitz
Bronkow
Lauchhammer -0,07 [0
Spremberg 0,19 C
Finsterwalde -0,49 [
Berlin 0,55
Dresden 1,25 1
Cottbus -2,10 [

Senftenberg -2,79 [

Hoyerswerda -2,98 |

2,06

Abb. 21: Kaufkraftzu- und -abfluss in Mill. Euro nach Standorten
Quelle: CIMA 2008
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Stellt man nun die vorhandene Verkaufsflache in der Stadt und die
dort zu realisierenden Umsétze diesem Potenzial nach Branchen
gegenlber, ergeben sich daraus die Bindungsquoten. Wenn die
vorhandene Kaufkraft exakt dem bindungsfahigen Umsatzpotenzial
auf der vorhandenen Verkaufsflache entspricht, betragt diese Quo-
te gleich 100%. Wenn mehr Kaufkraft als bindungsfahiges Um-
satzpotenzial vorhanden ist, ist die Quote niedriger als 100%, es
ware in diesen Branchen also noch auf einen Verkaufsflachenbe-
darf zu schlieRen.

Dies ist jedoch aus den so genannten ,Leitbranchen” nicht ohne
weiteres zu schlussfolgern, da die Situation (Bindungsquote) in-
nerhalb der Einzelsortimente (tber 30) in den jeweiligen Branchen
sehr unterschiedlich sein kann und die Gesamtquote oft von Ein-
zelnen dominiert wird. Im Abschnitt 4.4 erfolgt deshalb nochmals
eine weitere Untergliederung nach Sortimenten.

In Grol3raschen verfugen die meisten Branchen Uber niedrige Bin-
dungsquoten. Der hochste Verkaufsflachenbedarf ist bei den Bu-
chern/Schreibwaren, Elektro/Foto, Sport/Spiel/Hobby, Schu-
he/Lederwaren und Bekleidung/Wasche zu verzeichnen (s. Abb.
22). Diese Branchen gehdéren zu der mittelfristigen Bedarfskatego-
rie, die wie in Pkt. 3.3 (Abb. 10) dargestellt, einen relativ niedrigen
Besatz von 0,24 m? VKF pro Kopf aufweisen. Daneben ist eben-
falls noch ein Bedarf bei Gesundheit/Korperpflege zu verzeichnen.

Sehr hohe Bindungsquoten sind bei der Branche Bau- und Heim-
werkerbedarf (ca. 167%) vorzufinden. Ebenfalls hohe Quoten be-
sitzt die Branche Haushalt/personl. Bedarf (ca. 130%).

Grof3raschen - Bindungsquoten nach Branche
(ohne Mébel)

Lebensmittel, Reformwaren
Gesundheit, Korperpflege
Bekleidung, Wasche
Schuhe, Lederwaren
Elektro (+Foto)
Sport, Spiel, Hobby (Sport, Fahrrad, ...
Haushalt u. personlicher Bed. (Blumen, ... 131,6%

Blicher und Schreibwaren

Bau- und Heimwerkerbed. 167,1%

Abb. 22: Bindungsquoten nach Branchen 2008
Quelle: Eigene Berechnung, CIMA 2008
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4.3 Marktpotenzial und Kaufkraftbindung Prognose 20 15

Um zuklnftige Bedarfe an Verkaufsflache zu analysieren, ist das
kunftig vorhandene Marktpotenzial bzw. der kiinftig realisierte (rea-
lisierbare) Einzelhandelsumsatz zu ermitteln. Dazu wird die Prog-
nose bis 2015 fiur die Bevolkerung und die Entwicklung der Kauf-
kraft sowie des Einzelhandelsumsatzes zugrunde gelegt.

Entsprechend der Bevolkerungsprognose (s. Pkt. 2.4) wird von
9.836 Einwohnern in der Stadt Gro3rdschen im Jahr 2015 aus-
gegangen. Dies entspricht einem Rickgang um insgesamt -9,5%.
Die Einwohner im Einzugsgebiet gehen ebenfalls weiter zurtck.
Fir die Berechnung wurden (falls vorhanden) die jeweiligen Prog-
nosedaten oder (wenn keine Daten vorlagen) die prozentuelle Ab-
nahme der Einwohner des Landkreises bernommen.

Fur die Prognose bis 2015 wird eine Stagnation der durchschnittli-
chen Verbrauchsausgaben pro Kopf angenommen. Trotz jahrlicher
Schwankungen ist kein nachhaltiger Wachstums- oder Schrump-
fungsprozess absehbar (vgl. Abb. 23). Wie bereits in Pkt. 2.5 (Abb.
5) zu sehen, unterlauft die Kaufkraft im zeitlichen Verlauf gewissen
Schwankungen. Diese aber verlaufen innerhalb einer akzeptierba-
ren Spannweite. Die zur Umsatzermittlung zu Grunde zu legenden
Flachenproduktivititen werden ebenfalls konstant gehalten. Auch
hierfur gibt es keine plausible Erklarung fiur mogliche Abweichun-
gen vom gegenwartigen Niveau. Die drei Branchen Lebensmittel
(mit geplantem VB-Markt), Haushalt/personl. Bedarf und Bau- und
Heimwerkerbedarf sind die einzigen, die 2015 Uber hohe Bin-
dungsquoten verflgen (s. Abb. 24). Bei Bekleidung liegt die Quote
bei ca. 100%. Alle Ubrigen Branchen besitzen niedrige bis sehr
niedrige Bindungsquoten (v.a. Blcher, Sport, Elektro). Dies weist
auf einen niedrigen Flachenbesatz in diesen Branchen hin. Zu be-
rucksichtigen ist, dass hier nicht nach Lagen differenziert wird und
das Grof3raschen ca. 11 Tsd. Einwohner besitzt.

GrofRraschen - Kaufkraftbindung 2015 in Mill. €

4,6
39,4
KK-Potenzial Abfluss gebunden Zufluss Bindungsfahiger
Stadt Einzugsgebiet Umsatz

GrofB3raschen - Bindungsquoten nach Branche 2015
(ohne Mobel)
Lebensmittel, Reformwaren 147,7%

Gesundheit, Korperpflege

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Elektro (+Foto)
Sport, Spiel, Hobby (Sport, Fahrrad,...
Haushalt u. personlicher Bed. (Blumen, ... 192,7%

Blicher und Schreibwaren

Bau- und Heimwerkerbed. 162,8%

Abb. 23 und 24: Kaufkraftbindg. und Zufluss in Mill. € und Bindungsquoten 2015
Quelle: Eigene Berechnung, CIMA 2008

CIMA Beratung + Management GmbH, Biro Leipzig B Walter-Heinze-Straf3e 27 B 04229 Leipzig ® 0341 — 696030 W cima.leipzig@cima.de ® www.cima.de

26



‘ CIMA

Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Grof3raschen

4.4 Verkaufsflachenpotenziale nach Sortimenten 2015

Die Ermittlung der Verkaufsflachenpotenziale nach Branchen stellt
lediglich eine Modellrechnung dar. Minuswerte weisen auf ,zu viel*
Flache hin. Positivwerte zeigen mdgliche ,freie” Flachenpotenziale
auf. Es sind hieraus jedoch keine endgultigen Schlisse in Bezug
auf einen Uberbesatz oder Bedarf an Verkaufsflache zu ziehen.

Auch innerhalb der Branchen ist genauer zu bertcksichtigen, ob es
einzelne Segmente sind, die die Gesamtaussage dominieren. So
kann beispielsweise ein einseitig starker Besatz an Wasche die
Segmente Strimpfe, sonst. Bekleidung Uberlagern. Weiterhin ist
mit der quantitativen Betrachtung noch keine Aussage uUber die
Qualitat, das Niveau des Angebots zu treffen. Schliel3lich ist keine
Aussage zur raumlichen Verteilung im Stadtgebiet moglich.

Aus der detaillierten Betrachtung nach Sortimenten ergeben sich
fur die grofdten Potenziale fur Unterhaltungselektronik, Autozube-
hor und Buromaschinen/PC (s. Abb. 25). Geringflugige Potenziale
sind ebenfalls im Sortiment Reformwaren, Apotheke, Wésche,
Sportartikel, Biicher und Optik vorhanden.

Bei Gutern des mittel- und vor allem des langfristigen Bedarfs ist
die ,raumordnerische Kooperation“ Grofdraschens mit der Stadt
Senftenberg als Mittelzentrum in Funktionserganzung zu bertck-
sichtigen. Insbesondere das Mdbelzentrum hat eine weit Uberregi-
onale (Magnet-)Funktion und kann deshalb nicht mit den lokal vor-
handenen Potenzialen abgeglichen werden.

GrofBraschen - Flachenpotenziale 2015 (in m?)
(ohne Mdbel)
(neg. =Flacheniiberhang, pos. = Potenzial)

-2.500 -2.000 -1.500 -1.000 -500 0
Lebensmittel I [ I I I I i
Reformwaren r
Apotheken
Drogerien, Parfimerien |:
Blumen |:
Oberbekleidung E
Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung _I
Heimtextilien, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf |
Sportartikel _l
Schuhe |
Sanitdtshduser |
Biicher _I
Papierwaren, Biirobedarf, Schreibwaren (PBS) |
Spielwaren _I
Zoobedarf |f
Antiquitaten, Kunstgegenstande _I
Eisenwaren, Hausrat, Baumarktartikel |:-
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel |:
Farben, Lacke, Tapeten, Bodenbelag |
Elektrogeréte, Leuchten |:
Unterhaltungselektronik ]
Foto
Optik
Uhren, Schmuck
Lederwaren
Musikinstrumente, Musikalien
Fahrrader
Autozubehor
Bliromaschinen, -einrichtung, Personalcomputer
Baby- und Kinderbedarf |
Gartenbedarf .

Abb. 25: Verkaufsflachenpotentiale 2015 nach Branchen
Quelle: Eigene Berechnung, CIMA 2008
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45 Wettbewerbssituation nach Branchen

Die Uber die Kaufkraftpotenzialberechnung ermittelten Verkaufsfla-
chenpotenziale konnen nach einem Abgleich mit den gebundenen
Einzelhandelsumsatzen nur erste Hinweise erbringen, inwiefern
evtl. neue Ansiedlungsvorhaben als unkritisch bzw. fur den vor-
handenen Wettbewerb als ,,unschéadlich* zu betrachten sind.

Entsprechend der vorangegangenen ,Zuweisung“ der Einzelhan-
delsstandorte nach Lagen (Stadtzentrum, Wohngebiete = integriert
Lage, nicht integrierte Lage - vgl. Pkt. 3.4, Karte 5) werden die
Branchen untergliedert.

Bei Lebensmittel ist ein hoher Flachenbesatz sowohl im Stadtzent-
rum als auch in den Wohngebieten vorhanden (s. Abb. 26). Die
groRe Verkaufsflache bei der Branche Haushalt/personl. Bedarf in
den Wohngebieten ist auf die Lausitzer Gartenwelt zurlickzufhren.
Das Sortiment Mdbel ist nicht in der Abbildung vorhanden.

GroRraschen - Branchen in m? nach Lage
(ohne Mébel)

0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000 6.000

Lebensmittel, Reformwaren

Gesundheit, Korperpflege

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Elektro (+Foto)

Sport, Spiel, Hobby

Haushalt u. personlicher Bed.

Biicher und Schreibwaren

Bau- und Heimwerkerbed., Tepp.

B Stadtzentrum B Wohngebiete Nicht integriert

Abb. 26: Wettbewerbssituation nach Branchen in GroRRraschen (ohne Mdébel)
Quelle: Eigene Berechnung, CIMA 2008
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3

4.5.1 Bedarfstypenstruktur und Lage im Stadtgebiet

Die Struktur der Bedarfstypen hangt stark von den Anforderungen in
den jeweiligen Lagen ab. In integrierter Lage bzw. Wohngebieten
befindet sich im Allgemeinen ein hoher Lebensmittelbesatz. In Grof3-
raschen haben Sortimente bzw. Verkaufsflachen des kurzfristige
Bedarfs einen Anteil von ca. 83% (s. Abb. 27). Die Funktion des
Einzelhandels in den Wohngebieten besteht hauptsachlich in der
Nahversorgung der dort ansassigen Bevolkerung. Der mittel- und
langfristige Bedarf hat hier eine geringere Bedeutung und ist unter-
reprasentiert.

Kontréar dazu ist die Struktur in der nicht integrierten Lage zu se-
hen, in der die Sortimente im langfristigen Bedarfstyp mit Abstand
Uberwiegen. In Groraschen gehdren ca. 91% der Verkaufsflache
in dieser Lage einzig zu diesem Bedarfstyp. Die anderen Bedarfs-
typen haben nur eine marginale Bedeutung. Diese groR¥flachigen
Einzelhandelsbetriebe sind aufgrund des Flachenverbrauchs und
der gefuhrten Autotransportwaren auf periphere Standorte ange-
wiesen.

Im Stadtzentrum sollte die Verteilung nach Bedarfstypen am vielfal-
tigsten sein, weicht jedoch in Grol3rdschen stark von Vergleichs-
stadten ab (s. Abb. 28). Am starksten unterreprasentiert ist der
mittelfristige Bedarf (ca. 13%), was als untypisch zu bewerten ist.
Ein Vergleich mit anderen Stadtzentren, insbesondere mit dem
Grundzentrum Bischofswerda (ca. 12 Tsd. Einw.) zeigt die geringe
Bedeutung dieser Bedarfskategorie. Ungeféhr zwei Drittel der Ver-
kaufsflache gehort zum kurzfristigen Bedarf. Der starke Besatz
beim kurzfristigen Bedarfstyp ist als hoch zu bewerten. Der Anteil
des langfristigen Bedarfstyps an der Gesamtverkaufsflache des
Stadtzentrums betrégt ca. ein Funftel.

Im Folgenden werden die Branchen nach Lagen genauer behan-
delt.

100%

GroBriaschen - Bedarfstypen in m? nach Lage

519
677 534
BT 4eo - [ [
16.024
60% — | |
14.828
40% 5.142
2.390 2.005
o7 I — . I
20% RO 7
0% 295
Stadtzentrum Wonngehiete  Nichtintegriert  Groliraschen

kurzfristiger Bedarf mittelfrist ger Bedarf langfristiger Bedarf

Abb. 27: Bedarfstypen nach Lage in GroRRraschen
Quelle: Eigene Berechnung, CIMA 2008

Vergleich Stadtzentrum Bedarfstypen in Prozent
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Grolrdschen  Senftenberg Meilken Grimma Finsterwalde Bischofswerda

kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

Abb. 28: Vergleich der Anteile der Bedarfstypen im Stadtzentrum
Quelle: Eigene Berechnung, CIMA 2008
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4.5.2 Branchenstruktur im Stadtzentrum

Grundsatzlich Uberwiegt in zentralen Lagen eines Grundzentrums
der kurzfristige Bedarfstyp. So besitzen Lebensmittel und Gesund-
heit/Korperpflege die groRten Verkaufsflachen im Stadtzentrum von
GrofRraschen. Insgesamt ist der kurzfristige Bedarf mit ca. 67% rela-
tive stark vertreten (s. Abb. 28).

Ein Lebensmittel-Besatz von ca. 1.600 m2 im Stadtzentrum (davon
ca. 1.400 m2 EDEKA und Aldi) gewahrleistet ein breites Angebot in
dieser Lage (s. Abb. 29). Das Sortiment Gesundheit /Korperpflege
verfugt ca. 720 m? (ca. 20% der gesamten VKF, s. Abb. 30) und be-
steht aus einer Apotheke, einem Rossmann und zwei Schlecker.

Die Branche Bekleidung/Wéasche umfasst ca. 285 m2. Diese setzen
sich zusammen aus insgesamt vier Fachgeschaften in der Grof3e
von 40 bis 100 m? (D&D Textilgeschaft, Tina Boutique, Mode fir Sie
und Ihn, Modeboutique fir Damen und Kinder). Wasche wird nur als
Teilsortiment beim D&D Textilgeschaft gefiihrt. Das Sortiment
Schuhe/Lederwaren ist im Stadtzentrum von Groldraschen uber-
haupt nicht vertreten.

Im Sortiment Elektrogerate/Unterhaltungselektronik/Foto/PC sind
im Stadtzentrum ca. 120 m? (ca. 3% der VKF) vorzufinden. Drei
Fachgeschafte (Elektro Matschke, Foto Schroder, PC Lehmann)
bieten damit alle Teilsortimente dieser Branchegruppe in der Innen-
stadt an.

Das Sortiment Sport/Spiel/Hobby verfligt mit ca. 220 m2 (ber ca.
6% der VKF. Ein groRRer Teil davon (ca. 100 m2) entfallt auf ein
Sportfachgeschéaft Sport aktuell als auch auf ein Fahrradgeschaft
(ca. 50 m?). Fir eine Stadt dieser GroRenordnung ist dieser Ver-
kaufsflachenbesatz im Sortiment Sport als ausreichend zu betrach-
ten.

Stadtzentrum - Branchenbesatz in m?

Lebensmitte!, Reformwaren 1.598
Gesundneit, Korperoflege
Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Flektro (+Foto)

Sport, Spiel, Hobby
Haushaltu. personlicher Bed.
3ucher und Schreibwaren

Bau- und Heimwerkerbed., Tepp.

Mobel, Heimtex, Antiqu.

Abb. 29: Branchenstruktur im Stadtzentrum
Quelle: CIMA 2008
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Abb. 30: Branchenstruktur im Stadtzentrum in Proznent
Quelle: CIMA 2008
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Das Sortiment Haushalt/personlicher Bedarf st durch funf kleine-
re Fachgeschafte zwischen 20 und 40 m2 gekennzeichnet. Im
Stadtzentrum befinden sich zwei Blumenfachgeschafte mit ca. 80
m? Verkaufsflache. Im Sortiment Optik sind keine Fachgeschafte
vertreten. Daneben sind noch ein Schmuckfachgeschaft und ein
Uhrenfachgeschéaft zwischen 20 und 40 m2 vorhanden.

Das Stadtzentrum von GroRraschen verflgt Uber ca. 50 m2 des
Sortiments Buicher/Schreibwaren . Nur ein Schreibwarenfachge-
schéaft ist im Stadtzentrum vorzufinden. Bicherfachgeschafte sind
nicht vertreten.

Zum langfristigen Bedarf gehodren die Sortimente Bau- und Hei-
merkerbedarf (ca. 220 m?) und Mobel/Heimtextilien/Antiquitaten
(ca. 180 m32). Der grof3te Anbieter bei Bau- und Heimerkerbedarf im
Stadtzentrum ist das Fachgeschéft ,Ihr Teppich und Farbenhaus*
(ca. 180 m?3). Eisenwaren/Hausrat/Baumarkartikel werden jeweils
als Teilsortimente bei Przybilski Elektrogerdte und Heimtextilien
angeboten. Der flachenmaliig geringe Besatz der Branchen im
langfristigen Bedarf ist typisch, erst recht fir ein (ehemaliges)
Grundzentrum.

In GrofRraschen sind bereits zwei Baumarkte (Teppich Schmidt,
Dragers Baumarkt) und ein Mdbelzentrum mit entsprechender An-
gebotsbreite und -tiefe vorhanden, weshalb das gezielte Ansiedeln
dieser Branchen im Stadtzentrum als nicht notwendig erscheint.
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4.5.3 Branchenstruktur in den Wohngebieten (integri erte Lage)

In dieser Lage ist hauptsachlich hoher Besatz bei Lebensmitteln
vorzufinden, da die Wohngebiete in der Regel stark auf die Nah-
versorgung orientiert sind (vgl. Abb. 27). Ungefahr 3.500 m? Ver-
kaufsflache sind in dieser Lage allein bei dieser Branche vorhan-
den. Das entspricht ca. 58% der gesamten Verkaufsflache in der
integrierten Lage (vgl. Abb. 31 u. 32).

Der Lebensmittel-Besatz wird vorwiegend durch vier Discounter
(ca. 2.850 m?) bestimmt. Daneben existieren noch vier Getranke-
fachmarkte mit ca. 450 m? Verkaufsflache. Die zehn Betriebe des
Lebensmittelhandwerks haben FlachengréfRen zwischen 10 und 25
m2 und verfigen uber eine Gesamtverkaufsflache von ca. 170 m2
Zur Nahversorgung gehort ebenfalls das Sortiment Gesundheit
/Kdrperpflege , dass ca. 100 m2 Verkaufsflache umfasst. Dazu ge-
hort eine Drogerie (Drogerie Wetzig) und eine Apotheke (Sonnen-
Apotheke). Beim Sortiment Bekleidung/Wasche (ca. 290 m?) wird
das Angebot hauptsachlich von einem Anbieter (Dresdner Herren-
moden) abgedeckt. Die Branche Oberbekleidung ist in den Wohn-
gebieten in @hnlicher GrbRRe vertreten wie im Stadtzentrum. Dem-
zufolge hat gerade dieses attraktive zentrenrelevante Sortiment
nicht die Magnetwirkung fur das Stadtzentrum.

Das Sortiment Elektro/Foto (ca. 100 m?) wird grof3tenteils von
dem Fachgeschaft SP Tomczak gefuhrt. Daneben fihren Quelle
Shop und Conny’s Container Teilsortimente dieser Branche. Die
Sortimente Haushalt/personlicher Bedarf  (ca. 1.650 m?) verfligen
Uber eine relativ groRe Verkaufsflache, wobei ca. 1.200 m2 zu der
Lausitzer Gartenwelt gehéren. In Wohngebietslage befinden sich
funf Blumenfachgeschéafte mit insgesamt ca. 280 m? und ein Optik-
fachgeschaft. Das Angebot bei Mobel/Heimtextilien (ca. 120 m?)
wird nur von einem Gardinenfachgeschaft gefiihrt. Das Sortiment
Bau- und Heimwerkerbedarf (ca. 290 m?) wird von einem Fach-
geschaft und Conny’s Container angeboten.

Wohngebiet - Branchenbesatz in m?

Lebensmittel, Reformwaren
Gesundheit, Kérperpflege
Bekleidung, Wische

Schuhe, Lederwaren

tlektro (+Fota)

Sport, Spiel, Hobby

Haushalt u. perstinlicher Bec.
Blicher und Schreibwaren

Bau- und Heimwerkerbec ., Tepp.

Mabel, Heimtex, Antiqu.

Abb. 31: Branchenstruktur Wohngebiete
Quelle: CIMA 2008

Wohngebiete - Branchenbesatz in %
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Abb. 32: Branchenstruktur Wohngebiete in Proznent
Quelle: CIMA 2008
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4.5.4 Branchenstruktur in nicht integrierter Lage

Auf der ,grinen Wiese" siedeln sich in aller Regel grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe an, die auf Autokunden ausgerichtet sind.
Diese Betriebe gehoren vor allem zu Branchen des langfristigen
Bedarfstyps. Andere Branchen, die zu der kurzfristigen Bedarfska-
tegorie gehoren, sind kaum vorzufinden.

In Grof3raschen folgt die Struktur oben erlauterten Kriterien (s. Abb.
33 u. 34). Ungefahr drei Viertel der Gesamtverkaufsflache (12.600
m2) werden in dieser Lage von dem Sortiment Mo6-
bel/Heimtextilien besetzt. Zusammen mit dem Sortiment Bau-
und Heimwerkbedarf (ca. 1.840 m?) betragt der Anteil dieser
Branche ca. 85% (= 14.400 m?). Diese Flache ist ungefahr 3,6 mal
groBer als die Verkaufsflache im Stadtzentrum. Die grof3ten Betrie-
be in dieser Lage sind das Mobelzentrum, Dragers Baumarkt und
Teppich Schmidt (insg. ca. 16.300 m?). Diese GréRenordnung ist
fur einen Standort mit ca. 10 Tsd. Einwohnern zwar untypisch, auf
Grund der ,Ausstrahlung* auf ein viel grof3eres Einzugsgebiet als
Grofdraschen und des geringen Anteils an zentrenrelevanten Sor-
timenten als unkritisch fur die Sicherung der Zentrenhierarchie zu
beurteilen.

Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfs sind in dieser Lage
kaum vertreten, uberwiegend sogar als Teilsortiment der grof3fla-
chigen Betriebe. In Grol3rdschen verfiugt Dragers Baumarkt tber
mehrere Sortimente aus dem kurz- und mittelfristigen Bedarf. Da
im Stadtzentrum nur ein geringer Flachenbesatz vorhanden ist,
muss diese Situation aus Sicht des Stadtzentrums als kritisch be-
wertet werden. Weitere grof3flachige Einzelhandelsansiedlungen
mit zentrenrelevanten Sortimenten sollten in nicht integrierten La-
gen vermieden werden.

Nicht integriert - Branchenbesatz in m?

Lebensmittel, Reformwaren 27
Gesundheit, Korperpflege 109
Bekleidung, Wésche I 184
Schuhe, Lederwaren | 134
Elektro (+Foto) @ 573
Sport, Spiel, Hobby 94
Haushaltu. persénlicher Bed. mm 789

Bucher und Schreibwaren 35

Bau-und Heimwerkerbed., Tepp. 1.839
Mébel, Heimtex, Antigu. 12.560

Abb. 33: Branchenstruktur nicht integrierte Lage
Quelle: CIMA 2008

Nicht integriert - Branchenbesatz in %

Lebensmittel, Gesundheit,
Reformwaren garperpflege )
6o, 19% Bekleidung,

Wdsche
Schuhe,

Mabel, 1%
Lederwaren

Heimtex, 1%
. (]
Antiqu. . ‘ Elektro (+Foto)
77% 3%
\Sport, Spiel,

Hobhy
1%

Bau- und Bicher und Haushaltu.
Heimwerkerbeds b reibwaren personlicher
. Tepp. 0% Bed.
11% 5%

Abb. 34: Branchenstruktur nicht integrierte Lage in Prozent
Quelle: CIMA 2008
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3

5 Analyse der Einzelhandelsentwicklung nach
Standorten

5.1 Charakteristik der Lagequalitaten

In der Stadtentwicklung haben sich in der Regel historisch ge-
wachsene Versorgungsnetze mit einer hierarchischen Arbeitstei-
lung herausgebildet. Im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung
sind insbesondere die Grenzen der zentralen und dezentralen La-
gen, die Funktionsteilung zwischen den Standortlagen bzw. das
konkurrierende oder erganzende Angebot an Einzelhandelsstand-
orten zu definieren.

Zur besseren Strukturierung dieser ,Zentrenhierarchie* werden i. d.
R. Standorttypen (1-3) mit entsprechenden Abstufungen (A-C) wie
folgt abgegrenzt:

Das Stadtzentrum (1A-1C-Lagen)

Bevorzugter Standort fur qualifizierte und spezialisierte Einzel-
handelsangebote mit gesamtstadtischer und regionaler Versor-
gungsfunktion. Im Stadtzentrum wird ein mdglichst umfassender,
in den zentrenrelevanten Sortimenten vollstandiger Branchenmix
angestrebt mit dem Ziel, den Erlebniseinkauf zu foérdern. Das
Stadtzentrum ist in der Regel der zentrale Versorgungsbereich,
der eine Uberregionale Versorgungsfunktion innehat. In der
Raumordnungsplanung sind zentrale Versorgungsbereiche
.faumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen, haufig erganzt
durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote,
eine bestimmte Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt...” (Sachs. Amtsblatt, Nr. 17/2008,
S. 605).

Stadtteilzentren (2A-Lagen)

Stadtteilzentren sind mit der Entwicklung der Stadtteile gewachse-
ne Konzentrationen an Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen, z. T. Verwaltungs- u.a. Versorgungseinrichtungen sowie Ein-
richtungen der Kultur und Kunst, die zumindest Uber das unmittel-
bare, wohnortnahe Umfeld hinaus eine Versorgungsfunktion ha-
ben. Oft sind Stadtteilzentren sogar in der Lage, Uberregionale
Ausstrahlung auch in das Umland hinein zu entwickeln, wenn die
Magnetwirkung bzw. der Branchenmix und andere Anbieter ein
breites Spektrum bieten.

Integrierte Lagen, Streulagen (2B-Lagen)

Integrierte Lagen bzw. Streulagen sind Standorte, die ausschliel3-
lich der wohnortnahen Versorgung mit Gitern des taglichen und
periodischen Bedarfes dienen und nur gelegentlich und aus-
nahmsweise erganzende Angebote flhren. Der Versorgungsbe-
reich erstreckt sich i.d.R. im Radius von ca. 500 m, d.h. einer ak-
zeptierten ful3laufigen Entfernung. Dies schliel3t jedoch auch die
Auto- und OPNV-Kundenorientierung ein. Jeder Nahversorger ver-
sucht trotz einer oftmals Einzellage soviel wie mdglich an Fre-
guenzmoglichkeiten zu nutzen.

Um eine gréRere Magnetwirkung zu erhalten, siedeln sich Wett-
bewerber durchaus in Nachbarschaft an bzw. es werden ergan-
zende EH-Betriebe wie Backer, Fleischer, Blumen, Drogeriemark-
te, Zeitungen/Lotto, Dienstleister oder auch andere Non-Food-
Sortimente ,integriert. Diese ,Kombinationen“ stellen damit kleine
(Nah-)Versorgungszentren oder Einzelhandelsagglomerationen
dar, ohne selbst Einkaufszentren zu sein.

Gewerbeparks und Einkaufszentren (Lage 3)
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Gewerbeparks und Einkaufszentren sollten in Sondergebieten an
nicht integrierten Standorten angesiedelt werden mit Einrichtungen
des nicht zentrenrelevanten grof3flachigen Einzelhandels, die auf-
grund ihres Platzbedarfes und ihrer Kundenorientierung (Autokun-
den) sich nicht in integrierten Lagen entfalten kdnnen. Zunehmend
werden jedoch auch eher innenstadttypische Einkaufszentren mit
grolRen Magnetbetrieben (Bekleidungs-Kaufhduser, Elektrofach-
markte, SB-Warenhauser) in Kombination mit zahlreichen Ge-
schéaften, die (auch) zentrenrelevante Sortimente fiihren, an nicht
integrierten Lagen positioniert. Durch die Verbindung tber eine
Mall, z. T. dber mehrere Geschosse, entsteht so auf der ,griinen
Wiese" eine scheinbar neue innerstadtische Atmosphére, bequem
mit dem PKW erreichbar, kostenfreie Parkplatze und vor allem wit-
terungsunabhéangig. Zusatzlich kann durch ein Centermanagement
hier eine wirkungsvolle Werbung flr das gesamte Zentrum erreicht
werden. Diese Standorte tragen wesentlich zur Verschiebung der
historisch gewachsenen Lagequalitaten bei bzw. bewirken wesent-
liche Kaufkraftumlenkungen.

In der Stadt GroRRrdschen kénnen die drei Standortlagen mit Abstu-
fungen wie folgt definiert werden (s. Karte 8):

1A = Stadtzentrum (Markt, z. T. Stralen mit Hauptkundenlauf),
2B = FeldstralRe und Wilhelm-Pieck-Stralde,
3 = Madbelzentrum, Dragers Baumarkt, Teppich Schmidt.

Das Stadtzentrum mit dem zentralen Punkt Markt und einigen
StralRen mit Hauptkundenlauf wie die Calauer Stral3e, Seestral3e,
und die Rudolf-Breitscheidt-StralRe weisen die hichste Einzelhan-
delskonzentration im Stadtzentrum auf.

Die Ansammlung mehrerer Geschéfte in der Wilhelm-Pieck-Stral3e
und in der FeldstraRe konnen als einzige 2B-Lage, d.h. Stadtteil-
zentrumslage gesehen werden.

Die Standorte mit Lage 3 befinden sich in den nicht integrierten
Lagen. Dazu gehdren das Moébelzentrum, Teppich Schmidt und
Dragers Baumarki.

Py

5
Leeskow

NEL-SEEL]

Famunaz

1A-Lage

GroBraschen

GROSSRASCHEN

Diirpwalde

24

3-Lage

Karte 8: Lagequalitaten in Grof3raschen
Quelle: Eigene Darstellung, CIMA 2008
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5.2 Bewertung der Lagen im Stadtzentrum = der sudliche Teil der Seestralle,
) = der stidliche Teil der FriedhofstraRe und
5.2.1 Einkaufsstraf3en Stadtzentrum = Kirchalle.

Zur Erganzung der Einschatzungen der Situation des Einzelhandels
nach qualitativen und quantitativen Kriterien sollen aus Sicht des
Stadtebaus Aussagen zu den zentralen Einzelhandelslagen getrof-
fen werden. Die Einkaufslagenabgrenzung erfolgt ortsspezifisch an-
hand der Kriterien: Passantenfrequenz, Dichte des Geschéftsbesat-
zes, Funktionsmischung, Branchen- und Betriebstypenmix.

D