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1. Aufgabenstellung und Auftragsdurchfuhrung

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen beauftragte die BBE Handelsberatung GmbH, Niederlassung Leipzig, mit der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EHZK) der Stadt Bitterfeld-Wolfen. Die Beauf-
tragung erfolgte in zwei Phasen. Die Auftragserteilung zur Analyse der Angebots- und Nachfragesituation
(Phase 1) erfolgte mit Schreiben vom 23.03.2016 und darauf folgend mit Schreiben zum 07.11.2016 die
Uberprufung und Weiterentwicklung des Zentren- und Standortkonzeptes (Phase 2).

Der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen fasste am 11.11.2009 den Beschluss zur Umsetzung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes. Mit dem Bebauungsplan Nr. 2-2009 zur Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche (rechtskréftig seit April 2015) wurde die Grundlage zur planungsrechtlichen Um-
setzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes gelegt. Die Steuerung und Funktionsabstimmung von
Einzelhandelsstandorten ist darauf ausgerichtet, den Schutz und die Entwicklung der definierten zentralen
Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung nachhaltig zu gewahrleisten.

Die vom Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen beschlossene Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes1 resultiert aus einer weiterhin dynamischen Einzelhandelsentwicklung im Spannungsfeld zwi-
schen veréanderten Standortprofilen der Anbieter und gewachsenen Handelsstrukturen. In diesem Kontext
vollzogen sich auch Einzelhandelsentwicklungen im Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen, die abweichend zum
Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind. Dies kann Konsequenzen fir eine rechtssichere Planung im Rah-
men von Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung nach sich ziehen, insofern wird mit der Fort-
schreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes eine zukunftsfahige sowie rechtssichere Ausgestal-
tung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt Bitterfeld-Wolfen angestrebt..

Die Dynamik des Einzelhandels zeigt sich vor allem im Lebensmitteleinzelhandel, wo die Anpassung von
Marktkonzepten an eine veranderte Nachfrageentwicklung sich deutlich auf Verkaufsflachendimensionie-
rung und Standorte auswirkt. Eine Uberpriifung der Nahversorgungsstruktur ist folglich eine weitere maf-
gebliche Aufgabenstellung. Dartiber hinaus ist die ortspezifische Sortimentsliste zentren- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente fir Bitterfeld-Wolfen grundsatzlich zu prifen und in der préazisen Zuordenbarkeit
einzelner Sortimente gegebenenfalls weiter zu entwickeln.

Dabei wird den Zielen, dem Schutz und der Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Ge-
wahrleistung der Nahversorgung, hdchste Prioritat beigemessen.

Die Aufgabestellung umschliel3t eine Gesamtbetrachtung aller Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet von
Bitterfeld-Wolfen: zentrale Versorgungsbereiche, Nahversorgungsstandorte und dezentrale, grof3flachige
Einzelhandelsstandorte mit konkreter Funktionsabstimmung und stadtebaulich vertraglichen Entwicklungs-
perspektiven. Eine entsprechende Prioritat zentraler Versorgungsbereiche und deren Funktionsabstimmung
bildet die Grundlage fir ein attraktives Einzelhandelsangebot, ergénzt durch grof3flachige Einzelhandelsag-
glomerationen, die maf3geblich regionale Versorgungsfunktionen tibernehmen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen soll, unter Beriicksichtigung
aktueller Entwicklungen und Urteile im Baurecht, die Rahmenbedingungen und Handlungsstrategien einer
zielgerichteten Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet sowie geeignete Instrumentarien zur Erreichung
verbundener stadtebaulicher Ziele aufzeigen. Inhaltliche Schwerpunkte bilden somit:

m Analyse aktueller Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung in Bitterfeld-Wolfen,
m Kaufkraftbindung und EntwicklungsspielrAume des Einzelhandels in Bitterfeld-Wolfen,

m generelle Uberprifung und Weiterentwicklung der hierarchischen Zentren- und Standortstruktur mit
raumlicher und funktionaler Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,

! Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen: Beschluss 151-2015 vom 25.11.2015
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m Sicherung und Weiterentwicklung des integrierten Nahversorgungskonzeptes,
m Bewertung und Funktionsabstimmung der Erganzungsstandorte grof3flachiger Einzelhandel,

m Uberpriifung und Weiterentwicklung der Bitterfeld-Wolfener Liste zentren- und nahversorgungsrele-
vanter Sortimente,

m Uberarbeitung des Handlungsleitfadens zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes,
geman aktueller Rechtsprechung,

Im Rahmen der Betrachtungen zu kiinftigen Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bitter-
feld-Wolfen werden neben mdglichen, gesamtstédtischen Entwicklungsstrategien absatzwirtschaftliche
Entwicklungsspielrdume, unter Bertcksichtigung ékonomischer und insbesondere auch demographischer
Rahmenbedingungen, herausgearbeitet. Die einzelnen Komponenten bilden die Grundlage zur Uberpriifung
des fixierten Entwicklungsleitbilds, welches durch die konzeptionellen Bausteine konkretisiert und weiter-
entwickelt wird. Grundlage hierflr bilden aktuelle Entwicklungen und Urteile des Gesetzgebers zum Bau-
recht.

Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes ist eine wettbewerbsféhige Positionierung des Einzelhandels der
Stadt Bitterfeld-Wolfen, die eingebunden in Ubergeordnete Stadtentwicklungsziele zu einer nachhaltigen
Starkung der zentralen Versorgungsbereiche, zur Sicherung und Gewahrleistung der Nahversorgung sowie
zur Starkung der zentralortlichen Funktion beitragt.

Das Einzelhandelskonzept baut im Einzelnen auf den nachfolgend dargestellten Erhebungen, Datenquellen
und empirischen Untersuchungen auf:

Einzelhandelserhebung

Die Datenbasis zum Einzelhandel griindet zunachst auf Daten zum Einzelhandelsbesatz der Stadt Bitter-
feld-Wolfen vom Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus 2009 und aus dem IHK-Handelsatlas 2012 / 2013
fur Bitterfeld-Wolfen. Insgesamt bilden diese Daten die Grundlage fiir eine generelle Aktualisierung der Da-
tenbasis. Die Aktualisierung der Verkaufsflachen erfolgt durch Begehung aller im Stadtgebiet ansassigen
Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe (einschliel3lich Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken) per-
sonlich durch das Projektteam. Erfasst wurden alle Verkaufsflachen differenziert nach Warengruppen.

Die Datengrundlage wurde durch eine gesamtstadtische Erhebung der Angebotssituation im Mai / Juni 2016
komplett aktualisiert. Der Stand der Lebensmittelmérkte widerspiegelt die Angebots- und Plansituation vom
November 2017.

Die Erhebung der Verkaufsflachen beinhaltet eine Differenzierung nach 19 Warengruppen, dies gilt auch fir
Mehrbranchenanbieter. Fir alle Betriebe erfolgte unter Beachtung der standortbezogenen Rahmenbedin-
gungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennziffern eine Umsatzeinschéatzung. In
zentralen Versorgungsbereichen wurden weitere Angebotsstrukturen (Dienstleister, Gastronomie, etc.) in
die Erhebung einbezogen. Die Bewertung schlief3t weiterhin Potenzialstandorte in den zentralen Versor-
gungsbereichen von Bitterfeld-Wolfen ein.
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Nachfrageanalyse

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen bertcksichtigen Unterlagen der
Stadt Bitterfeld-Wolfen und des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt. Die verwendeten Daten zur
Kaufkraft und zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial der Stadt Bitterfeld-Wolfen beruhen auf aktu-
ellen Daten von BBE!CIMA!MB!-Research und dem Institut fur Handelsforschung (IfH) Kéln.

Arbeitskreis

Die Konzeptentwicklung basiert auf einer dialogorientierten Vorgehensweise. Die fachbezogene Diskussion
gibt wichtige Impulse fur den Arbeitsprozess und verbessert i.d.R. die Qualitéat der Untersuchung. Daruber
hinaus soll ein AnstoR fiir den Diskussionsprozess auch nach Ablauf der begleiteten Untersuchung gegeben
werden. Nur wenn dieser Dialog bereits wahrend der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes beginnt und
die Akteure Einfluss auf die Fragestellungen nehmen kénnen, ist die Basis fir eine konstruktive Fortsetzung
des Dialogs gegeben. Im Rahmen von insgesamt flinf Arbeitskreisberatungen mit Akteuren aus Politik,
Verwaltung und Handel der Stadt Bitterfeld-Wolfen sowie verantwortlichen Vertretern der regionaler Behor-
den und der Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau wurden die Ergebnisse sowie Empfehlungen zur
Einzelhandelsentwicklung und der planungsrechtlichen Absicherung umfassend diskutiert und die konzepti-
onelle Ausrichtung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur und deren planungsrechtliche Umsetzung fixiert.

Nachfolgend wird ein Uberblick zu den Terminen und Themen der Arbeitskreise gegeben:
m 14.06. 2016 — Vorprufung zur Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
m 30. 08. 2016 — Prasentation und Diskussion zu den Analyseergebnissen

m 07.02. 2017 — Vorstellung Zentrenkonzept — raumliche und funktionale Abstimmung der Zentren
und Standorte

m 11.04. 2017 — Vorstellung und Abstimmung der eingebrachten Stellungnahmen

m 09.11. 2017 — Standortentscheidung Krondorfer Kreisel; Abgrenzung Zentrenbereich;
Weiterfuhrung der Fortschreibung

Weitere Grundlagen

Der Ausarbeitung liegen im Wesentlichen folgende Unterlagen zugrunde:

m Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen, Endbericht August 2009 - Bear-
beiter: BBE Handelsberatung GmbH, Niederlassung Leipzig (vormals BBE RETAIL EXPERTS)

m Stadtentwicklungskonzept 2015-2025 (STEK 2015-2025)
m Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010 (LEP ST 2010)

m Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2006, Aufstellung des Regionalen Ent-
wicklungsplans fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2. Entwurf vom 14.07.2017

m Unterlagen zur Bauleitplanung und zu Planvorhaben in der Stadt Bitterfeld-Wolfen

m Statistische Daten der Stadt Bitterfeld-Wolfen und des Statistischen Landesamtes des Landes Sach-
sen-Anhalt
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2. Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes
Bitterfeld-Wolfen

2.1. Regionale Lage und zentraldrtliche Bedeutung

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen liegt im 6stlichen Teil des Landes Sachsen-Anhalt und ist die grof3te Stadt im
Landkreis Anhalt-Bitterfeld. Sie liegt etwa 32 km norddstlich von Halle (Saale) und etwa 37 km nérdlich von
Leipzig. Die Landeshauptstadt Magdeburg befindet sich nordwestlich von Bitterfeld-Wolfen. Die Entfernung
zwischen den beiden Stadten betragt ca. 90 km.

Im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt wird die Stadt Bitterfeld-Wolfen als Mittel-
zentrum ausgewiesen.2 Nach den Grundsatzen der Landesplanung haben die Mittelzentren den gehobenen
Bedarf in ihrem Versorgungsbereich abzudecken.® Die Versorgung soll durch einen umfassenden Mix von
Betriebsformen und —typen gesichert werden.

Abb. 1:  Zentrale-Orte-System gemall LEP Sachsen-Anhalt 2010
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Quelle: Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP ST 2010), zeichnerische Darstellung, Bearbeitung: BBE Handelsberatung
GmbH

Bitterfeld-Wolfen gehdrt im Land Sachsen-Anhalt zu den bedeutendsten Wirtschaftsstandorten und z&hlt zu
den Vorrangstandorten fir landesbedeutsame, grof3e Industrieflaichen. Der Chemiepark Bitterfeld-Wolfen
mit nahezu 350 Unternehmen, gehért zu den bedeutenden Chemiestandorten Mitteldeutschlands, auch der
TechnologiePark Mitteldeutschland bietet Industrieansiedlungen eine gute Perspektive. Die Stadt Bitterfeld-
Wolfen wird auch in der Zukunft eine gewichtige Rolle als Industriestandort einnehmen. Daneben entfaltet

2 Quelle: Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP ST 2010) Z 3.2.11
3
ebenda: vgl.: Z 3.2.3
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der Standort, mit dem 6stlich an das Stadtgebiet angrenzenden Goitzschesee, Potenziale fir andere Wirt-
schaftszweige, speziell aus dem Freizeit- und Tourismusbereich. Der 25 km? grof3e Goitzschesee, ist der
groRte kunstlich erschaffene See in Deutschland. Das Angebot an touristischer Infrastruktur hat sich in den
letzten Jahren dynamisch entwickelt und in der Folge wachsende Besucherstrome nach sich gezogen. Bei
Ausbau der touristischen Angebotsstruktur ergeben sich weitere Chancen fir die Starkung dieses wachs-
tumsstarken Wirtschaftsfaktors. Auch der Einzelhandel kann von dieser Entwicklung profitieren, dies setzt
natdrlich auch eine entsprechende Angebotsentwicklung, speziell in der Innenstadt, voraus.

Im Ergebnis des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes werden das Anforderungsprofil und die
Entwicklungsperspektiven der Stadt Bitterfeld-Wolfen als Mittelzentrum klar definiert und konzeptionelle L6-
sungswege zur Sicherung der mittelzentralen Funktion, bezogen auf den Einzelhandel, aufgezeigt. Die Er-
fullung der mittelzentralen Versorgungsfunktion wird durch die regionale Lage der Stadt Bitterfeld-Wolfen
zwischen den Oberzentren Halle (Saale), Leipzig und Dessau-RoR3lau sowie benachbarter Mittelzentren De-
litzsch, Kéthen (Anhalt) und Lutherstadt Wittenberg gepragt. Auch regionale (The Style Outlets Brehna) so-
wie Uberregionale Einzelhandelsschwerpunkte (Nova Eventis Glunthersdorf, Hoffner, IKEA) sind maRgebli-
che Einflussfaktoren fur die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bitterfeld-Wolfen.

Die ortliche und tberdrtliche Erreichbarkeit stellt ein wesentlicher Standortfaktor auch fir den Einzelhandel
dar. Bitterfeld-Wolfen verfligt tiber eine gute regionale Erreichbarkeit. Die BundesstralRen B100 (Halle (Saa-
le)-Lutherstadt Wittenberg), B183 (Kéthen (Anhalt) — Torgau — Bad Liebenwerda) und B184 (Leipzig — Des-
sau-RoRlau — Magdeburg) kreuzen sich im Stadtgebiet und binden dieses Uber mehrere Anschlussstellen
an die Bundesautobahn BAB 9 an.

Die innerortliche Erreichbarkeit der Stadt Bitterfeld-Wolfen wird durch ein gut ausgebautes Stral3ennetz ge-
wahrleistet.

Die OPNV-Anbindung der Ortsteile und umliegender Gemeinden erfolgt mittels Buslinien. Dariiber hinaus
besteht auch eine Busverbindung mit Lutherstadt Wittenberg.

An das Schienennetz ist Bitterfeld-Wolfen mit drei Bahnstationen Bitterfeld, Greppin und Wolfen angebun-
den. Der Bahnhof Bitterfeld liegt an der Schnellfahrstrecke Berlin—Leipzig/Halle und ist damit fiir die Gberre-
gionale Erreichbarkeit von hoher Bedeutung. Dort halten im Fernverkehr Intercity-Express-Zige der Linie
Hamburg — Berlin — Leipzig — Niurnberg — Miinchen und Intercityverbindungen u.a. auf der Strecke
Warnemiinde — Leipzig.

Im Regionalverkehr verbinden Regional-Express-Ziige und Regionalbahnen Bitterfeld-Wolfen direkt mit
Leipzig, Halle (Saale), Dessau-RoRlau, Lutherstadt Wittenberg und Magdeburg.

Siedlungsstruktur

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen entstand am 01. Juli 2007 aus der Fusion der Stadte Bitterfeld und Wolfen, so-
wie der Gemeinden Greppin, HolzweiRig und Thalheim, zum 01. September 2009 wurde die Nachbarge-
meinde Bobbau eingemeindet. Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick zur Lage der Ortsteile von
Bitterfeld-Wolfen.

Griundend auf den Zusammenschluss der vormals selbstédndigen Stadte Bitterfeld und Wolfen sowie der
Gemeinden Greppin, Holzweif3ig, Thalheim und Bobbau weist die Stadt spezifische Besonderheiten auf, die
sich in der Bevolkerungsentwicklung und auch in der Einzelhandelsstruktur widerspiegeln. Die Zusammen-
figung aller Stadtbereiche zu einem kompakten Siedlungskdrper ist aufgrund der Entwicklungsgeschichte
des Siedlungsraumes nicht gegeben, die Ortsteile reihen sich in Nord-Sud-Richtung aneinander. Der Orts-
teil Greppin sowie der Chemiepark Bitterfeld-Wolfen bilden ein Bindeglied zwischen den Ortsteilen Bitterfeld
und Wolfen, der Ortsteil Holzweil3ig bildet den siidlichen Abschluss des Stadtgebietes, der Ortsteil Bobbau
den ndrdlichen Abschluss. Der Ortsteil Thalheim liegt westlich von Wolfen.
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Abb. 2: Ortsteile von Bitterfeld-Wolfen

HolzweiBig

Quelle: Karte und Bearbeitung BBE Handelsberatung GmbH

Ortsteil Stadt Bitterfeld: Der Ortsteil Stadt Bitterfeld verfligt Uber ein relativ kompaktes Siedlungsgebiet. Er
ist maf3geblich von der Funktion als Industriestandort, speziell der chemischen Industrie, gepragt. Im westli-
chen Teilbereich des Ortsteils schlief3en sich grof3e Areale des Chemieparks Bitterfeld Wolfen an. Der im
Ostlichen Bereich durch Rekultivierung von Braunkohlentagebauflachen entstandene Goitzschesee, ist ein
markanter Meilenstein struktureller Verédnderungen der Stadt Bitterfeld-Wolfen. Das Areal um den Goitz-
schesee hat sich in den letzten Jahren als Naherholungsgebiet etabliert, mit der geplanten Infrastrukturent-
wicklung kénnen zukiinftig auch touristische Potenziale erschlossen werden. In diesem Kontext erwachsen
auch Chancen fur die Innenstadt von Bitterfeld. Der Ortsteil verfugt Uber ein urbanes Zentrum mit Ful3gan-
gerzone und historischem Rathaus. Auch der angrenzend zum Zentrum gelegene Park prégt positiv das
Stadtbild. Mit ca. 15.125 Einwohnern ist Bitterfeld der zweitgré3te Ortsteil.

Ortsteil Stadt Wolfen: In seiner Siedlungsstruktur gliedert sich der Ortsteil in die Altstadt Wolfen und das

Wohngebiet Wolfen-Nord, welches in den 1960-er bis 1980-er Jahren als typisches Beispiel einer Traban-
tenstadt und Plattenbausiedlung entstanden ist. Das zwischenliegende Steinfurth wurde bereits 1961 ein-

gemeindet, das westlich gelegene Reuden in 1993 und schlieBlich die bereits westlich der Autobahn BAB9
gelegenen Dérfer R6dgen und Zschepkau in 2004.

Die Altstadt Wolfen verfuigt tber kein klassisches, urbanes Stadtzentrum. Entlang der Leipziger Stral3e als
Hauptverkehrsachse (B184) entwickelte sich jedoch ein stralRenbegleitender Einzelhandelsbesatz, der zu-
sammen mit einem Teil der Bahnhofsstral3e die Zentrumsfunktion ibernommen hat. Das Ortsteilzentrum in
Wolfen-Nord hat sich schrittweise herausgebildet und ist als attraktiver Handels- und Dienstleistungsstand-
ort etabliert. Der Ortsteil Stadt Wolfen ist mit ca. 16.400 Einwohnern der grof3te Ortsteil der Stadt Bitterfeld-

6
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Wolfen. Der Ortsteil hat in den letzten Jahren hohe Einwohnerverluste zu verzeichnen (siehe Abschnitt 3.1),
die Uberwiegend das Wohngebiet Wolfen-Nord betrafen.

Ortsteil Bobbau: Der Ortsteil befindet sich am nérdlichen Randbereich des Stadtgebiets von Bitterfeld-
Wolfen. Er ist verglnstig tber die B 184 zu erreichen und auch an die BAB 9 gut angebunden. Bobbau hat
sich als Wohnstandort mit einem hohen Eigenheimanteil entwickelt. Bobbau verfiigt tiber Schule und Kin-
dergarten. Aktuell betragt die Einwohnerzahl ca. 1.480.

Ortsteil Thalheim: Der Ortsteil befindet sich westlich der Altstadt Wolfen, zwischen dem Areal des Che-
mieparks Bitterfeld Wolfen und dem Technologiepark Mitteldeutschland. Der Ortskern weist eine dérfliche
Struktur auf und erstreckt sich entlang der Verkehrsachse Neue Reihe — Rudolf-Breitscheid-Straf3e — San-
dersdorfer Stral3e. Thalheim hat sich als Wohnstandort etabliert, insbesondere im nérdlichen Teilbereich
sind neue Ein- und Mehrfamilienh&user entstanden, derzeit betragt die Einwohnerzahl ca. 1.570.

Ortsteil Greppin: Greppin entwickelte sich frihzeitig als Wohngebiet fir die umliegenden Industriestandor-
te und wird auch heute in weiten Teilen vom Chemiepark Bitterfeld Wolfen umgeben. Mit der ,Glasernen
Aspirin Fabrik“ die einen Einblick in die moderne Herstellung der Aspirin-Tablette der Bayer Bitterfeld GmbH
gewahrt, verfugt der Ortsteil Uber eine besondere Sehenswirdigkeit. Im Ortsteil leben rd. 2.300 Einwohner.
Greppin verflgt Gber eine eigene Grundschule und Kindertageseinrichtung. Ein ausgepragtes Zentrum ist
jedoch nicht vorhanden.

Ortsteil HolzweiRig: Dieser bildet den sidlichen Teil des Stadtgebietes von Bitterfeld-Wolfen. Der Ortsteil
Holzweilig verfligt aktuell Uber ca. 2.800 Einwohner. Er ist auf Grund seiner Lage ein bevorzugter Wohn-
standort. HolzweiR3ig teilt sich in einen kleineren Teilbereich nordwestlich der Bahnlinie und dem &lteren
Ortskern sudostlich der Bahnlinie. Mit dem Nahversorgungszentrum verfiigt der Ortsteil Gber eine eigene
Versorgungsstruktur, die in den letzten Jahren durch Nachbelegung des Lebensmittelmarktes wieder gefes-
tigt werden konnte. Fir den Wohnstandort ist dies ebenso ein wichtiger Standortfaktor, wie die Kindertages-
einrichtung und die Grundschule.
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2.2. Einzugsgebiet des Bitterfeld-Wolfener Einzelhandels

Ausgangspunkt der Betrachtung bilden die raumordnerisch zugewiesenen Versorgungsfunktionen fir das
Mittelzentrum. Die tatséchlich resultierende Kundenbindung aus dem Umland héngt jedoch sehr stark vom
Zeit-Wege-Aufwand (Entfernung, Verkehrsanbindung etc.) des Kunden in Relation zum beabsichtigten Aus-
gabevolumen und der Attraktivitét eines Einzelhandelsstandortes ab. Mit zunehmender Entfernung ergibt
sich erfahrungsgeman eine progressiv abnehmende Bindungsquote der Nachfrage.

Unter diesen Pramissen sind fur die Einzugsgebietsabgrenzung des Bitterfeld-Wolfener Einzelhandels fol-
gende Aspekte maRgeblich:

m Die Lage im Spannungsfeld gleichrangiger bzw. Gibergeordneter zentraler Orte, insbesondere die
Ausstrahlung der Oberzentren Halle (Saale) und Leipzig wirkt begrenzend auf die zu erzielende re-
gionale Kundenbindung. Auch benachbarte Mittelzentren verfligen Uber bedeutsame Einzelhandels-
standorte, die regionale Kaufkraftverflechtungen mit Kaufkraftzuflissen aufweisen, wie deren Zentra-
litatskennziffern belegen: Kéthen (127,1), Lutherstadt Wittenberg (126,7) und Delitzsch (115,2).4 Zu-
dem bindet der Standort Gunthersdorf mit dem Shopping- und Freizeitcenter Nova Eventis und den
beiden groRRen Einrichtungshausern (Héffner, Ikea) regionale Kundenstrome und begrenzt damit die
Ausstrahlungskraft des Einzelhandels der Stadt Bitterfeld-Wolfen, speziell des mittel- und langfristi-
gen Bedarfs.

m Aufgrund dieser Wettbewerbssituation Gbernimmt der Einzelhandel in Bitterfeld-Wolfen regionale
Versorgungsfunktionen grotenteils nur fur ein unmittelbares Umfeld. Dabei ist auch zu bertcksichti-
gen, dass die Region auBerhalb der zentralen Orte relativ diinn besiedelt ist, was einerseits das
Nachfragevolumen begrenzt, andrerseits auch Chancen des Einzelhandels, speziell fur Bitterfeld-
Wolfen, der grofiten Stadt im Landkreis Anhalt-Bitterfeld, eroffnet.

m Das Einzugsgebiet des Bitterfeld-Wolfener Einzelhandels bildet die raumordnerisch zugewiesenen
Versorgungsfunktionen ab und entspricht im Wesentlichen dem ehemaligen Landkreis Bitterfeld. Die
nachfolgende Abbildung kennzeichnet das Einzugsgebiet des Bitterfeld-Wolfener Einzelhandels. Die
gewachsenen Bindungen an den Standort Bitterfeld-Wolfen stiitzen sicherlich die Kundenbeziehun-
gen aus der Region, entscheidend ist aber die Funktion von Bitterfeld-Wolfen als wichtigster regiona-
ler Wirtschaftsstandort.

In dem definierten Einzugsgebiet wird gegenwartig ein Potenzial von insgesamt rd. 75.400 Einwohnern an-
gesprochen, wovon ein Anteil von etwa 54% (ca. 40.700 Einwohner) auf die Stadt Bitterfeld-Wolfen entfallt.

Die aktuelle Zentralitatskennziffer der Stadt Bitterfeld-Wolfen betragt 125,3°. Dies ist vor dem Hintergrund
der Standortbedingungen als positiv zu bewerten und der zentral6rtlichen Funktion angemessen. Im Saldo
von Zu- und Abflissen generiert der Einzelhandelsstandort Bitterfeld-Wolfen aktuell einen Kaufkraftzufluss
in H6he von rd. 40 Mio. €. (vgl. Abschnitt 4.3). Die regionale Ausstrahlung und Zentralitéat wird vor allem
Uber die grof3flachigen Ergdnzungsstandorte (Anhaltstrale, Muldepark, BITZ und Bismarckstraf3e) erzeugt.

Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Einzelhandels von Bitterfeld-Wolfen miissen sich zunéchst
an den spezifischen ortlichen und mittelzentralen Versorgungsfunktionen ausrichten, wobei Rahmenbedin-
gungen der regionalen Nachfrageentwicklung (vgl. Abschnitt 3) und der Angebotssituation (vgl. Abschnitt 4)
zu berlcksichtigen sind.

4 Quelle: BBE!CIMA!MB-Research Zentralitatskennziffern 2017 fir Gemeinden ab 10.000 Einwohnern
° Quelle: BBE!CIMA!MB-Research Zentralitdtskennziffern 2017 fir Gemeinden ab 10.000 Einwohnern
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Abb. 3: Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Bitterfeld-Wolfen
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3. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren
Entwicklung bis 2025

3.1. Bevolkerungsstruktur und Bevolkerungsentwicklung

Gemal den Einwohnerdaten der Stadt Bitterfeld-Wolfen lebten zum Stand vom 30.06.2017 im Stadtgebiet

von Bitterfeld-Wolfen 40.709 Einwohner®. Die Stadt verzeichnete im zuruckliegenden Zeitraum einen steti-

gen Bevolkerungsriickgang. Im Zeitraum von Ende Dezember 2011 bis Juni 2017 sank die Einwohnerzahl

um 7,2%. In den Jahren ab 2015 ist gegentiber den Vorjahren ein abflachendes Niveau des Riickgangs er-
kennbar.

Im regionalen Vergleich verzeichnet die Stadt Bitterfeld-Wolfen jedoch tGberdurchschnittliche Bevélkerungs-
verluste. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick zur Einwohnerentwicklung der Stadt, des Landkrei-
ses Anhalt-Bitterfeld und des Landes Sachsen-Anhalt.

Tab. 1: Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Bitterfeld-Wolfen im regionalen Vergleich

Stadt Bitterfeld-Wolfen Landkreis Anhalt-Bitterfeld Land Sachsen-Anhalt

Stand Einwohner S::qm\(/:(l)(ljuanh% Index Einwohner S:n“:"\(/:::;laﬁ Index Einwohner SlTrt:]Nscl)(:juanh% Index
31.12.2011 43.879 100,0% 170.827 100,0% 2.276.736 100,0%
31.12.2012 42.863 -2,3% 97,7% 168.475 -1,4% 98,6% 2.259.393 -0,8% 99,2%
31.12.2013 42.293 -1,3% 96,4% 166.828 -1,0% 97,7% 2.244.577 -0,7% 98,6%
31.12.2014 41.793 -1,2% 95,2% 165.076 -1,1% 96,6% 2.235.548 -0,4% 98,2%
31.12.2015 41.525 -0,6% 94,6% 164.817 -0,2% 96,5% 2.245.470 0,4% 98,6%
30.06.2016 41.187 -0,8% 93,9% 164.012 -0,5% 96,0% 2.239.428 -0,3% 98,4%
31.12.2016 40.964 -0,5% 93,4%
30.06.2017 40.709 -0,6% 92,8%

2025
(Statistisches Landesamt, 37 4 35 84,6%  150.476 88,1% 2.086.750 91,7%

Basisjahr 2014)

Quelle: Einw ohnerdaten nach Ortsteilen der Stadt Bitterfeld-Wolfen, GBI, SB Biirgerservice-Meldeangelegenheiten, 6.
Regionalisierte Bevolkerungsprognose 2014 bis 2030 des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt, Basisjahr 2014

Grundlage fur den Vergleich bilden die Daten zum Stand 30.06.2016.". Im Landkreis Anhalt-Bitterfeld ist die
Zahl der Einwohner im Zeitraum zwischen 2011 und 2016 um 4% zurlckgegangen, im Landesdurchschnitt
lag der Rickgang nur bei 1,6%, wahrend Bitterfeld-Wolfen im gleichen Zeitraum einer Einwohnerverlust von
6,1% zu verzeichnen hatte.

Laut der aktuellen Prognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt wird auch fur die Folgejahre
bis 2025 mit einer negativen Bevolkerungsentwicklung gerechnet. Das Niveau ist unterschiedlich ausge-
pragt. Fur Bitterfeld-Wolfen wird im Jahr 2025 eine Einwohnerzahl von 37.135 prognostiziert. Bezogen auf
das Jahr 2011 liegt der Rliickgang bei insgesamt 15,4%. Die Einwohnerverluste im Landkreis Anhalt-
Bitterfeld liegen bei 11,9% und im Durchschnitt des Landes Sachsen-Anhalt bei 8,3%.

Der Ortsteil Stadt Wolfen stellt weiterhin mit 40,4% den gro3ten Bevoélkerungsanteil innerhalb des Stadtge-
bietes Bitterfeld-Wolfen, bereits dicht gefolgt vom Ortsteil Stadt Bitterfeld mit rd. 37,2%. In der Analyse zum
Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2009 lag der Bevélkerungsanteil des Ortsteils Wolfen bei 46% und

6 Quelle: SB Birgerservice-Meldeangelegenheiten, Einwohnerdaten nach Ortsteilen der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Quelle. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevolkerung Land und Landkreise zum 30.06.2016, bezogen auf die Gebietsein-
heiten aktuellster Datenstand
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des Ortsteils Bitterfeld bei 33%. In den Anteilen spiegelt sich die unterschiedliche Entwicklung der beiden
grofRen Ortsteile wider. Wéhrend Wolfen im Zeitraum von 2011 bis 2017 insgesamt einen Einwohnerverlust
von 16,2% zu verzeichnen hatte, weist der Ortsteil Stadt Bitterfeld mit einem Zuwachs von gesamt 1,7% ei-
ne positive Entwicklung auf. Die Ursachen fir tiberdurchschnittlich sinkende Einwohnerzahlen in Wolfen lie-
gen insbesondere in den weiterhin bestehenden hohen Wanderungsverlusten und einem generellen Ster-
beliberschuss.

Die Einwohnerzahlen der anderen Ortsteile sind deutlich niedriger, wie der nachfolgenden Abbildung zu
entnehmen ist. Mehrheitlich verzeichneten die weiteren Ortsteile im Zeitraum von 2011 bis 2017 eine nega-
tive Einwohnerentwicklung. Die Spannweite der Einwohnerverluste ist breit gefachert und bewegt sich zwi-
schen -6,6% (Rédgen) und -2,9% (Reuden). Eine Ausnahme bildet der Ortsteil Thalheim, welcher einen Be-
volkerungszuwachs von 9,0% ausweist, welcher in den letzten beiden Jahren zu beobachten ist.

Abb. 4: Einwohnerentwicklung nach Ortsteilen der Stadt Bitterfeld-Wolfen

2011 m2012 m2013 =2014 m2015 m2016 mJun 2017

-4,3% +9,0% -6,6%

-2,9%

Die Bevdlkerungsentwicklung und deren Konsequenzen fur die Entwicklung des verfiigbaren Marktvolu-
mens sowie die 6rtliche Kaufkraftbindung bilden eine wichtige Entscheidungsgrundlage fur die Entwick-
lungsperspektiven des lokalen Einzelhandels und letztlich fir die konsequente Umsetzung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes.
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3.2. Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2017

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2017 basieren auf den bundesdurchschnittlichen Verbrauchs-
ausgaben pro Kopf der Bevdlkerung fur die einzelnen Warengruppen. Unter Berticksichtigung der Bestim-
mungsfaktoren:

m Einwohner im Einzugsgebiet,
m regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau,

m Verbrauchsausgaben nach Warengruppen
errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina fir das Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Gréf3e der Stadt das verfugbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Ver-
haltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fur die Ausgaben im Ein-
zelhandel zur Verfligung steht.

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

Fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von 87,2. Das Niveau
der einzelhandelsrelevanten Ausgaben liegt somit 12,8%-Punkte unter dem Bundesdurchschnitt und 1,3%-
Punkte unter dem Landesdurchschnitt von Sachsen-Anhalt, jedoch leicht Uber dem durchschnittlichen Kauf-
kraftniveau des Landkreises Anhalt-Bitterfeld (86,9) Die nachfolgende Abbildung gibt den Uberblick zum re-
gionalen Vergleich. Dabei ist festzustellen, dass die kleineren Gemeinden im Umfeld der Stadt Bitterfeld-
Wolfen deutlich héhere Kaufkraftkennziffern aufweisen. Die betrifft insbesondere die Stadt Sandersdorf-
Brehna und die Gemeinde Muldestausee.

Abb.5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt Bitterfeld-Wolfen im regionalen Vergleich

Bitterfeld-Wolfen 87,2
Muldestausee 92,0
Sandersdorf-Brehna 92,2
Raguhn-JefRnitz 90,4
Zorbig 89,7
LK Anhalt-Bitterfeld 86,9

Sachsen-Anhalt 88,5
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Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben Uber alle Einzelhandelsbranchen betragen 6.205 € pro
Kopf der Bevdlkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus liegen die Verbrauchsausgaben im Stadtge-
biet Bitterfeld-Wolfen bei 5.408 €.

Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial der Stadt Bitterfeld-Wolfen
von ca. 220,17 Mio. €. In der Differenzierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich dieses Marktpotenzial in:

m den kurzfristigen Bedarf 132,49 Mio. € (ca. 60,2%),
m den mittelfristigen Bedarf 50,29 Mio. € (ca. 22,8%),
m den langfristigen Bedarf 37,39 Mio. € (ca. 17,0%).

Die nachfolgende Tabelle gibt einen detaillierten Uberblick zum Marktpotenzial fiir die Stadt Bitterfeld-
Wolfen gegliedert nach Ortsteilen.?

8 Quelle: BBE-Berechnungen, BBE!CIMAIMB-Research, IfH Kéin
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3.3. Prognose der Nachfrageentwicklung bis 2025

Bevolkerungsentwicklung der Stadt Bitterfeld-Wolfen bis 2025:

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunachst bei einer Bevdlke-
rungsprognose an. Wie bereits im Abschnitt 3.1 zur Bevélkerungsentwicklung der Stadt Bitterfeld-Wolfen
aufgrund der Prognose des Landes Sachsen-Anhalt dargelegt, ist auch weiterhin mit sinkenden Einwohner-
zahlen zu rechnen. Erwartet wird fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen ein Bevélkerungsrickgang bis zum Jahr
2025 auf voraussichtlich 37.135 Einwohner.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2025:

Generell ist in Deutschland langfristig mit einer weiteren Verringerung des Anteils einzelhandelsrelevanter
Ausgaben an den Gesamtausgaben pro Kopf der Bevélkerung zu rechnen.

Seit Jahren sinkt der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung, fur Mobili-
tat / Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten / Nebenkosten) oder Freizeit. Diese Ausgabensteigerungen
in den anderen Bereichen kdnnen gegebenenfalls durch eine positive Einkommensentwicklung aufgefangen
werden, so dass zumindest die absoluten Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel konstant bleiben oder even-
tuell sogar geringfiigig steigen.

Zukunftig wird diese Entwicklung zusatzlich durch ein sinkendes Rentenniveau (sinkende Rentenbeziige bei
Neurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedriglohnsektor / geringfligige Beschéaftigung)

beeinflusst. Bei moderater Einkommensentwicklung wird auch mittelfristig der Einzelhandel nur geringfugig

partizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden bestenfalls marginal steigen.

Die weiteren Planungsrechnungen gehen deshalb in der pessimistischen Prognose durchschnittlich nur von
einer Stagnation der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben aus und selbst in der optimistischen
Prognose nur von einem mittleren Anstieg um 0,5% pro Jahr.

Nachfrageentwicklung in der Stadt Bitterfeld-Wolfen bis 2025:

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 fur Bitterfeld-Wolfen im Zeitraum bis 2025 ab. Die resultierenden Ergebnisse sind
in der folgenden Tabelle 3 zusammengefasst.

Die Modellrechnung fihrt zu einer Nachfrageentwicklung in einer Spannweite zwischen -8,8% bis -4,6%
zum aktuell vorhandenen Marktpotenzial in Bitterfeld-Wolfen.

Die aktuell absehbare Bevdlkerungsentwicklung fiihrt auch bei einem moderaten Anstieg der Pro-Kopf-
Ausgaben zu einem ricklaufigen Nachfragevolumen.
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Tab. 3: Nachfrageentwicklung in der Stadt Bitterfeld-Wolfen bis 2025

BBE

Handelsberatung

Stadt Bitterfeld-Wolfen

2017 2025 (opt.) 2025 (pess.)
Nachfragewl. Nachfragewol. Nachfragewol.

Sortimentgruppe in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 85,2 81,3 77,8
Drogerie / Parfumerie / Kosmetik 10,8 10,3 9,9
Heimtier 1,8 1,7 1,6
Pharmaz., mediz., orthop. Artikel 24,3 23,2 22,2
PBS* / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher 7,9 7,5 7,2
Blumen / Zimmerpflanzen 2,5 2,4 2,3
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 132,5 126,4 120,9
Bekleidung / Wasche / Strumpfwaren 16,4 15,6 14,9
Schuhe (ohne Sportschuhe) / Lederwaren 4,1 3,9 3,7
Baumarktspezfisches Sortiment (werkzeuge / Eisenwaren / Farben / M alerbedarf / 16,8 16,1 15,4
Sanitar/ etc.)

Gartenbedarf/ Griin Outdoor 4,6 4,4 4,2
GPK** | Haushaltsgegenstiande 3,2 3,0 2,9
Spielwaren / Hobby/ Basteln / Musikinstrumente 1,6 1,5 1,4
Sportartikel / Camping, Outdoor, Fahrrader 3,7 3,5 3,3
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 50,3 48,0 45,9
Haus- und Heimtextilien, sonst. Einrichtungsgegenstéande 2,8 2,7 2,6
Mébel (inkl. Bad- /Garten- / Biromobel) 9,8 9,3 8,9
ElektrogroR3- und -kleingeréate 5,4 51 4,9
Unterhaltungselektronik / Musik /Video / PC / Drucker / Kommunikation 9,8 9,3 8,9
Foto / Optik 4,2 4,0 3,9
Uhren / Schmuck 1,6 1,5 1,4
sonstiger Einzelhandel 3,9 3,7 3,5

Uberwiegend langfristiger Bedarf
Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt

Entwicklung des einzelhandelsrel. Potenzials
*PBS = Papier, Burobedarf, Schreibw aren / *GPK = Glas, Porzellan, Keramik

Einwohnerentwicklung

37,4

35,7

34,1

Kaufkraftentwicklung

Eine stadtebaulich geordnete Einzelhandelsstandortentwicklung mit dem Fokus auf zentrale Versorgungs-
bereiche und deren konkrete Funktionsabstimmung stellt sich als zwingendes Erfordernis der Nachfrage-
entwicklung dar. Daneben gilt es auch die Nahversorgung im Stadtgebiet zu sichern.
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4. Einzelhandelsstrukturen der Stadt Bitterfeld-Wolfen

4.1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsflache und Umsatzleistung

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen 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 zunéchst von der Angebotssituation und

-verteilung in der Gesamtstadt Bitterfeld-Wolfen aus, konzentriert sich weiterfihrend auf die Standortstruktu-
ren und Standortentwicklungen. Die Untersuchung bildet die Grundlage fir die Ableitung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen verfiigt mit Stand zum November 2017 Uber einen Einzelhandelsbesatz von ins-
gesamt 287 Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von 95.660 mz?, die einen Umsatz von ca. 260 Mio. €
tatigen.

In der Gegenuberstellung zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009 ist festzustellen,
dass die Anbieterzahl und die Gesamtverkaufsflache zuriickgegangen sind. Im Einzelhandelskonzept 2009
wurden 334 Anbieter mit einer Gesamtverkaufsflache von 105.721 m2 ausgewiesen. Die Anbieterzahl ging
folglich um rd. 14% und die Gesamtverkaufsflache um ca. 10% zurlick. Die Entwicklung in Bitterfeld-Wolfen
ist von Zu- und Abgéangen der Einzelhandelsunternehmen gepragt. Neben Neuansiedlungen und Standort-
verlagerungen mit Verkaufsflachenerweiterungen, u.a. die Entwicklung am Erganzungsstandort BITZ mit
REWE und dm, die Revitalisierung des Nahversorgungszentrums Holzwei3ig durch Ansiedlung eines NP-
Lebensmittelmarktes, erfolgten jedoch auch zahlreiche Absiedlungen von Einzelhandelsbetrieben. Anzufih-
ren ist die SchlieBung eines Bau- und Heimwerkermarktes (Max Bahr) sowie Geschéftsaufgaben sowohl in
zentralen Versorgungsbereichen als auch Streulagen mit geringer Kundenfrequenz. Die Umsatzleistung des
Einzelhandels konnte auf dem Niveau von 2009 (260 Mio. €) gehalten werden. Die positive Ausgabenent-
wicklung, speziell im kurzfristigen Bedarfsbereich, tragt sicherlich zu dem positiven Ergebnis bei. Auch kann
die Schlussfolgerung gezogen werden, dass vorhandene oder neu in den Markt eingetretene Einzelhan-
delsunternehmen positive Effekte auf die Umsatzentwicklung ausgeldst haben, was einerseits zur einer ge-
festigten Marktposition des Einzelhandelsstandortes Bitterfeld-Wolfen beitragt, andererseits sich standort-
spezifisch sehr unterschiedlich darstellt.

Mit einer Verkaufsflachenausstattung von ca. 2,3 m2 je Einwohner weist Bitterfeld-Wolfen immer noch einen
quantitativ sehr hohen Flachenbesatz auf. Im Bundesdurchschnitt liegt die Flachenausstattung bei 1,5 m2 je
Einwohner. Im Vergleich der Verkaufsflachenausstattung sind jedoch die zugewiesenen Versorgungsfunkti-
onen zu bericksichtigen, i.d.R. verfiigen Mittelzentren Uber eine héhere Verkaufsflachenausstattung als der
Bundesdurchschnitt. In diesem Kontext ist nochmals auf die riicklaufige Bevolkerungsentwicklung in Bitter-
feld-Wolfen zu verweisen, die rein rechnerisch zu einer wachsenden Verkaufsflachenausstattung fuhrt, je-
doch auch zu einer steigenden Wettbewerbsintensitat, die sich auf stéadtebaulich relevante Standorte nach-
teilig auswirken kann.

Die Verkaufsflachenflaichenausstattung ist auch einer stérkeren Branchen- und Betriebsformenpragung un-
terworfen. Wie auch im Einzelhandelskonzept von 2009 zeigt die Verkaufsflachenausstattung in Bitterfeld-
Wolfen eine deutliche Auspragung bei Lebensmittelméarkten / Verbrauchermarkten.

Allein auf die Lebensmittelmarkte (eingeschlossen Verbrauchermarkte / SB-Warenhduser) entféllt ein Ver-

kaufsflachenanteil von Giber 38,0%, an oben genannter Ausstattungskennziffer tragen sie mit einem Anteil

von rd. 0,9 m? je Einwohner bei. Insgesamt verfugt die Stadt Gber 19 Standorte von Lebensmittelmarkten,
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darunter 4 Verbrauchermarkte / SB-Warenh&user an den Standorten Wittener Stral3e und Bismarckstral3e
(jeweils Kaufland) sowie in der Anhaltstraf3e (real,-) und im Erg&nzungsstandort Muldepark (EDEKA). Ins-
gesamt steht mit diesen Lebensmittel-Betriebsformen eine Gesamtverkaufsflache von ca. 36.584 m2 zur
Verflgung. Eine differenzierte Bewertung dieses Besatzes gemessen am Bevolkerungspotenzial der Stadt
Bitterfeld-Wolfen erfolgt im Abschnitt 5.4 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

Die Verkaufsflachenausstattung des A-Zentrums Innenstadt Bitterfeld liegt derweil nur bei 0,17 m2 je Ein-
wohner und vermittelt somit schon einen Eindruck zur Auspragung des Einzelhandels in der Innenstadt.
Dies ist vorrangig darauf zuriickzuftihren, dass die Innenstadt tber eine sehr kleinteilige Fachgeschéfts-
struktur verfugt.

Auf das innenstadtrelevante Warengruppenspektrum (Bekleidung / Wésche, Schuhe, Lederwaren, Uhren /
Schmuck, Unterhaltungselektronik, Foto / Optik ) entfallt nur ein Verkaufsflachenanteil von rd. 3.200 m2 bzw.
0,26 mz2 je Einwohner, bezogen auf das innerstadtische Angebot sind es nur 0,08 mz2 je Einwohner in dem
innenstadtrelevanten Branchen. Letzteres kennzeichnet auch die Dominanz jeweiliger Betriebsformen an
den unterschiedlichen Standorten.

Eine rein quantitative Betrachtung des Verkaufsflachenbesatzes erlaubt folglich keine Aussagen Uber Ent-
wicklungspotenziale. Die Weiterentwicklung der Bitterfeld-Wolfener Einzelhandelsstrukturen setzt bei der
Praferenz fir maf3gebliche Einzelhandelsstandorte und bei der spezifischen Betrachtung jener Branchen
an, fur die potenzielle Marktchancen bestehen.
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4.2. Angebotssituation im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen

Die nachfolgende Abbildung 6 sowie die folgenden Tabellen differenzieren den Einzelhandelsbesatz nach
der Zentren- und Standortstruktur der Stadt Bitterfeld-Wolfen (geméaR aktueller Fortschreibung, vgl. Ab-
schnitt 5.3).

Auffallig in der raumlichen Differenzierung nach der Zentren- und Standortstruktur ist, dass 49% der Bitter-
feld-Wolfener Verkaufsflache auf die Erganzungsstandorte in Bitterfeld-Wolfen entfallen. Diese Standorte
befinden sich in dezentralen Lagen, vorrangig sind grof3flachige Betriebsformate angesiedelt. Die Standort-
kategorie umschlief3t insgesamt 41 Anbieter, die zusammen einen Umsatzanteil von beachtlichen 42% er-
zielen. In diese Bewertung sind auch sonstige Standorte einzubeziehen, die einen Verkaufsflachenanteil
von zusammen 26% und einen Umsatzanteil am Bitterfeld-Wolfener Einzelhandel von 25% reprasentieren.
Auf die Ergénzungsstandorte und die sonstigen Standorte entfallen zusammen 75% der Verkaufsflache und
67% der Umsatze des Einzelhandels in der Stadt Bitterfeld-Wolfen. Dementsprechend gering sind die Ver-
kaufsflachenanteile der zentralen Versorgungsbereiche. Die vier Zentren (Bitterfeld, Wolfen und Wolfen-
Nord, HolzweiRRig) umfassen zusammen nur 18% der Verkaufsflache (ca. 17.200 m?),

Eine differenzierte Betrachtung des Verkaufsflichenbesatzes und der Umsatzstruktur nach Warengruppen,
verteilt auf maf3gebliche Bitterfeld-Wolfener Standorte, erfolgt in den folgenden Tabellen 4 und 5.

Abb. 6: Verkaufsflachen und Umsatzanteile nach der Zentren- und Standortstruktur
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0 0
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Quelle: BBE-Erhebung und Berechnung
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen

Auf das A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld entfallen 64 Einzelhandelsbetriebe und damit ein Anteil von 22%
an der Gesamtzahl. Zusammen reprasentieren die innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe mit rd. 6.922 m?
Verkaufsflache jedoch nur 7% der Einzelhandelsflache. Die Umsatzleistung des innerstadtischen Handels
liegt bei ca. 27 Mio. €. Dies entspricht einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 3.860 € je m?
Verkaufsflache, die im Wesentlichen von gréBeren Anbietern (Lebensmittelmarkt, Drogeriemarkt, Unterhal-
tungselektronik, aber auch Apotheken und Lebensmittelhandwerk) getrieben wird. Der Umsatzanteil des In-
nenstadtzentrums liegt bei 10% vom Gesamtumsatz des Einzelhandelsstandortes Bitterfeld-Wolfen. Der
hdhere Umsatzanteil im Vergleich zum Verkaufsflachenanteil der Innenstadt resultiert aus der Branchen-
struktur und den kleinflachigen Geschaftsstrukturen, die hohere Flachenleistungen als grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe erzielen. °

Auf Ruckgénge von Einzelhandelshandelsbetrieben und Verkaufsflachen im Vergleich zur Bestandserhe-
bung fur das Einzelhandelskonzept 2009 wurde bereits hingewiesen. Das A-Zentrum (Innenstadt Bitterfeld)
verzeichnet eine positive Entwicklung. Die Verkaufsflache ist um rd. 1.300 m2 gestiegen. Der Verkaufsfla-
chenzuwachs resultiert maf3geblich aus der Ansiedlung von EP Wirfele und der Erweiterung des Lebens-
mitteldiscounters ALDI. Ein positiver Aspekt der Innenstadt ist die Branchenvielfalt. Die Auspragung zen-
trenrelevanter Branchen ist jedoch stark ausbaufahig. Bei Bekleidung und Schuhe / Lederwaren sind gerade
mal 27% bzw. 3% der jeweils branchenspezifischen Gesamtverkaufsflache in der Bitterfelder Innenstadt
verortet. In der Branche Bekleidung entspricht dies einer Verkaufsflache von 2.104 mz, die Innenstadt hebt
sich damit sogar von anderen Standorten ab. Besonders problematisch sind aber die geringen Verkaufsfla-
chenanteile der Sortimente Schuhe / Lederwaren (85 m2) und Glas / Porzellan / Keramik (120 m?). Eigent-
lich ist die Einschatzung auf alle innenstadtrelevante Sortimente zutreffend. Sortimentsbreite — tiefe sind
stark ausbaufahig, vor allem wenn die Innenstadt zukiinftig eine gro3ere Ausstrahlungskraft erzielen will, gilt
es Entwicklungsspielraume innenstadtrelevanter Branchen auf das Zentrum zu konzentrieren. Dies gilt auch
far Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs, welches vor allem durch Drogerie / Parfiimerie / Apothe-
kenbedarf vertreten wird und einen Flachenanteil von zusammen 29% ausweist. Der Rossmann Drogerie-
markt verfligt aktuell Gber eine Verkaufsflache von rd. 460 m2. Die Umsetzung des aktuellen Angebotskon-
zepts ist auf der vorhandenen Flache nicht umfanglich mdglich, dies spiegelt sich auch in den Verkaufsfla-
chen- und Umsatzanteilen der Branche Drogerie fur die Innenstadt wider, die mit einem Verkaufsflachenan-
teil von 11% deutlich in der Innenstadt unterrepréasentiert ist. Moderne Drogeriemarktkonzepte kdnnen als
mafgebliche Frequenzbringer fir eine Innenstadt fungieren. Ebenso unterreprasentiert ist das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel in der Innenstadt Bitterfeld. Aufgrund der Entwicklungen der letzten Jahre in
deren Umfeld und der daraus resultierenden Wettbewerbsdichte sind weitere Ansiedlungsbestrebungen im
A-Zentrum nicht zu erwarten.

Das B-Zentrum Wolfen -Leipziger StralRe- mit rd. 2.429 m2 Verkaufsflache verfugt Gber einen Anteil von
rd. 3% an der Gesamtverkaufsflache der Stadt. Gegentiber 2009 hat sich die Verkaufsflache im B-Zentrum
aufgrund der SchlieBung von Einzelhandelsbetrieben um rd. 1.100 m2 verringert. Das Zentrum ist im Alt-
stadtbereich des Ortsteils Wolfen gelegen und erstreckt sich weitlaufig entlang der Leipziger Stral3e und
Teile der BahnhofstralRe. Ankerbetriebe des Standorts sind der Discounter LIDL mit rd. 940 m2 Verkaufsfla-
che und in Verbindung damit der Textilmarkt kik (rd. 400 m? Verkaufsflache). Die Angebotsstruktur im B-
Zentrum ist breit geféachert, insgesamt sind 25 Einzelhandelsbetriebe innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs verortet. Es handelt sich gréRtenteils um Fachhandelsgeschéfte, die am Standort etabliert sind.
Der Bereich der BahnhofstraRe umschliel3t mehrheitlich Dienstleistungsangebote.

Das Ortsteilzentrum Wolfen—Nord hat sich schrittweise im Kreuzungsbereich Stral3e der Chemiearbeiter /
Dessauer Allee entwickelt und besteht aus mehreren benachbarten Handelskomplexen, die sich in ihren
Funktionen wechselseitig erganzen. Das Ortsteilzentrum Wolfen-Nord verfugt Uber eine Verkaufsflache von

® Besonders die stark flachenbeanspruchenden Branchen Heimtextilien mit Teppiche / Bodenbeldge sowie Mébel etc. in den Ergén-
zungsstandorten verzeichnen deutlich geringere Flachenleistungen, mit entsprechendem Einfluss auf den Durchschnittswert des Bit-
terfeld-Wolfener Einzelhandels..
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ca. 6.688 m2 und verkdrpert damit einen Anteil von 7% an der Gesamtverkaufsflache der Stadt. Im Ver-
gleich zu 2009 ist die Verkaufsflache ca. 200 m2 gestiegen. Insgesamt sind in den zentralen Versorgungs-
bereich 25 Einzelhandelsbetriebe eingebunden, die 9% des gesamten Einzelhandelsumsatzes der Stadt
binden. Der Einzelhandelsbesatz weist ein vielfaltiges Branchenspektrum auf. Den Schwerpunkt bildet die
Grundversorgung, die durch drei leistungsstarke Anbieter EDEKA (1.300 m2 Verkaufsflache), ALDI

(1.000 m2) und Penny (700 m2) und den Drogeriemarkt Rossmann (670 m2) gesichert wird. Diese Anbieter
fungieren als Anker- und Magnetbetriebe im Ortsteilzentrum. Weitere Anbieter, vorrangig des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfsbereichs (u.a. Takko Textilmarkt) sowie zahlreiche Dienstleistungsbetriebe, ergénzen das
Angebotsspektrum. Dartiber hinaus befindet sich am Standort Stral3e der Chemiearbeiter ein groR3flachiger
Mobel Mitnahmemarkt (M6bel Mit), der sicherlich ein erweitertes Einzugsgebiet erschlief3t.

Die Einstufung des C-Zentrum HolzweiRig erfolgte im Einzelhandelskonzept von 2009 mit der Aufgaben-
stellung zur Revitalisierung, da zum damaligen Zeitpunkt kein Lebensmittelmarkt im Zentrum vertreten war.
Mit der Ansiedlung des NP-Marktes ist die Revitalisierung des Zentrums gelungen. Die Nahversorgung fur
den Ortsteil Holzweil3ig konnte somit gesichert werden. Insgesamt befinden sich in zwei Gebaudekomple-
xen sechs Anbieter im Zentrum. Der NP-Markt fungiert als Magnet des Zentrums, erganzt durch einen Ge-
trankemarkt und kleine Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. In Summe ver-
fagt das Nahversorgungszentrum tber 1.123 m2 Verkaufsflache, dies ist 1% der Gesamtverkaufsflache. Der
Umsatzanteil des C-Zentrums Holzweil3ig liegt ebenfalls bei 1%.

Das im Einzelhandelskonzept von 2009 ebenfalls in Revitalisierung ausgewiesene C-Zentrum Damasch-
kestralRe konnte die potenzielle Funktionsbestimmung nicht sicherstellen. Der Standort wird zukinftig als
Nahversorgungslage eingestuft. In die Zentren- und Standortstruktur sind insgesamt sieben Nahversor-
gungslagen zusammengefiihrt. Die Charakterisierung der einzelnen Lagen erfolgt im Abschnitt 5.5.4. Die
Nahversorgungslagen umfassen eine Gesamtverkaufsflache von 6.747 m2 und generieren damit einen Um-
satz von rd. 23 Mio. €. In den Nahversorgungslagen sind stets ein Lebensmittelmarkt, teilweise mit ergan-
zenden Backer oder Fleischer, vertreten.

Der Erganzungsstandort BismarckstralRe liegt im Ortsteil Stadt Bitterfeld, an der Bismarckstraf3e (Kreu-
zungsbereich WiesenstralRe), nahe der Innenstadt und steht mit dieser in Wechselbeziehung. Der Einzel-
handelsstandort bindet 10% der Einzelhandelsflachen von Bitterfeld-Wolfen. Flachengré3te Anbieter sind
der Kaufland-Verbrauchermarkt und der B1-Baumarkt. Die anderen Betriebe sind Konzessionare. Insge-
samt sind acht Anbieter am Standort vertreten und erzielen einen Gesamtumsatz von 24,3 Mio. € bzw. 9%
der Bitterfeld-Wolfener Einzelhandelsumsatze.

Im Branchenspektrum wesentlich breiter aufgestellt, ist der Muldepark Bobbau. Der Ergéanzungsstandort
liegt am nordlichen Rand des Stadtgebietes Bitterfeld-Wolfen, unmittelbar an der Bundesstralie B 184. Das
Ortsteilzentrum Wolfen-Nord befindet sich etwa 1,5 km entfernt, damit sind unmittelbare Wettbewerbsbezie-
hungen zum B-Zentrum gegeben. Der Standort verfugt tber rd. 15.900 m2 Verkaufsflache und ist damit der
flachengrofRte Erganzungsstandort im Stadtgebiet. Er reprasentiert einen Anteil von 17% der Gesamtver-
kaufsflache und 12% am Umsatz des Einzelhandels der Stadt Bitterfeld-Wolfen. Die Angebotsstruktur do-
minieren grol3flachige Fachmarkte. Flachengré3te Anbieter sind der toom-Baumarkt (6.350 m2 Verkaufsfla-
che), der EDEKA-Verbrauchermarkt (rd. 3.300 m? incl. Konzessionare) und der Mébel Boss (rd. 2.800 m?2).
Mit groRRflachigen Angebotskonzepten sind auch der Unterhaltungselektronikmarkt MEDIMAX und der AWG
Modemarkt am Standort vertreten. Auch Deichmann-Schuhe und der Heimtierbedarfanbieter Zoo & Co. sind
mit Fachmarktkonzepten im Muldepark ansassig. Insgesamt sind am Standort 14 Anbieter vertreten. Der
Einzelhandelsstandort verzeichnet ein breites Branchenspektrum mit einem bedeutsamen Anteil innenstadt-
relevanter Sortimente (Bekleidung, Schuhe / Lederwaren und Unterhaltungselektronik etc.).

Das Einkaufszentrum ,,BITZ“ (Bitterfelder Fachmarkt Zentrum) befindet sich am stdwestlichen Stadt-

rand, unmittelbar an der Brehnaer StraRe / B 100. Uber die BundesstraRe B 100 ist eine direkte Anbindung
an das A-Zentrum gegeben (ca. 2 km entfernt). Der Ergédnzungsstandort verzeichnet im Vergleich zu 2009
einen Verkaufsflachenzuwachs von rd. 1.900 m2, ursachlich begriindet durch die zwischenzeitliche Ansied-
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lung eines REWE-Supermarktes und des Drogeriefachmarktes dm. Mit diesen Ansiedlungen hat sich der
Anteil zentrenrelevanter Branchen am Erganzungsstandort mafgeblich erhoht. Die Verkaufsflache des
Standorts ,BITZ" umfasst aktuell ca. 10.423 m2. Flachengroter Anbieter ist der OBl Baumarkt (ca. 5.800 m?
Verkaufsflache). Insgesamt sind mit Dienstleistern 14 Betriebe in den Erganzungsstandort eingebunden.
Der ausgepragte Fachmarktbesatz wird durch die weiteren Anbieter Discounter ALDI, Nonfooddiscounter
Tedi, Deichmann Schuhe und kik Textilmarkt untersetzt.

An der Ortsteilgrenze von Bitterfeld und Greppin liegt das Einkaufszentrum AnhaltstralRe. Es verfigt mit
ca. 10.310 m2 Verkaufsflache derzeit Uber fast die gleiche GréRendimensionierung wie das BITZ. In der
Bewertung der Branchenstruktur ist festzuhalten, dass mit dem real,- SB-Warenhaus (rd. 6.000 m2 Ver-
kaufsflache), Siemes Schuhcenter (ca. 950 m2?) und Takko Textilmarkt die Zentrenrelevanz der Angebots-
strukturen evident ist. Anbieter mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment sind ein Déanisches Bettenlager,
der Frick Teppichmarkt und ein Fressnapf (Tiernahrung). Am Standort sind insgesamt 15 Einzelhandelsbe-
triebe und Dienstleister anséassig. Gegenuber 2009 ist jedoch auch eine signifikante Reduzierung der Ver-
kaufsflache um ca. 4.000 m2 zu verzeichnen, die aus Absiedlungen von Betrieben (insbesondere der ehe-
malige Praktiker-Baumarkt) resultieren und zukinftig mit einem neuen Nutzungskonzept revitalisiert werden
sollen.

Im Resuimee ist die bereits dargelegte Dominanz der Ergénzungsstandorte festzuhalten, welche zum einen
auf die Fachmarktnachfrage maf3geblich ausgerichtet sind, die vom A-Zentrum nur unzureichend gebunden
wird. Zum anderen tragen die Standorte auch zur Wahrnehmung mittelzentraler Versorgungsfunktionen bei,
unterstutzt auch durch deren Lagegunst und Erreichbarkeit.

In die Kategorie sonstige Standorte sind 113 Einzelhandelsbetriebe eingebunden. Damit sind tiber 39%
der Einzelhandelsbetriebe in Bitterfeld-Wolfen an sonstigen Standorten verortet. Die Verteilung der Einzel-
handelsbetriebe bezogen auf das Stadtgebiet ist sehr unterschiedlich ausgepragt. Die beiden gréf3ten Ort-
steile Wolfen und Bitterfeld verzeichnen erwartungsgeman die héchste Anzahl von Betrieben in sonstigen
Lagen, die nicht in die Zentren- und Standortstruktur eingebunden sind. Schwerpunkte der Standortkatego-
rie bilden in Wolfen die Wittener Stral3e u.a. mit dem Kauflandstandort, auch die Berthold-Brecht-Straf3e und
Teilbereiche der Leipziger Stral3e, die aul3erhalb des B-Zentrums liegen und ebenfalls mehrere Anbieter
aufweisen. Im Ortsteil Stadt Bitterfeld sind es die Dessauer Stral3e und Bismarckstrale, die Uber diverse
Einzelhandelsbetriebe verfiigen.

Die jeweilige Anzahl der Einzelhandelsbetriebe in den Ortsteilen korreliert einerseits mit den Einwohnerzah-
len des jeweiligen Ortsteils, andererseits haben auch Erreichbarkeitsaspekte eine groRe Bedeutung fir Ein-
zelhandelsansiedlungen. Pradestiniertes Beispiel ist der Ortsteil Bobbau, neben dem Erganzungsstandort
Muldepark sind insgesamt weitere 12 Einzelhandelsbetriebe in Streulagen anséssig. In den Ortsteilen
Greppin und Thalheim liegen die Anbieterzahlen deutlich darunter und bewegen sich zwischen drei bis
sechs Anbietern.
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4.3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Die Gegeniiberstellung der &rtlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen
fuhrt zu Bindungsquoten der ortlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden BewertungsmafRstab fur
die Zentralitét und Leistungsfahigkeit des ortlichen Einzelhandels dar. Die gegenwartig bereits erzielten Bin-
dungsquoten in den einzelnen Warengruppen sind auch ein Indikator fur die Beurteilung der Marktchancen
bzw. potenziellen, wettbewerblichen Auswirkungen zusétzlicher Anbieter sowie fir die Entwicklungschancen
von Standortbereichen.

Die Ergebnisse verdeutlichen ein Spannungsfeld zwischen Eigenbindung vor Ort, regionaler Ausstrahlung,
insbesondere durch die grof3flachigen Ergdnzungsstandorte sowie weitere im Stadtgebiet angesiedelte
grol3flachige Anbieter (u.a. des Lebensmittelhandels) und branchenspezifisch starken Kaufkraftabflissen zu
Wetthewerbsstandorten im regionalen Umfeld.

Gegenuber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Bitterfeld-Wolfen errechnet sich Gber alle Warengruppen
eine Kaufkraft-Umsatz-Relation von 118%. Das heif3t, dass im Saldo von Kaufkraftzu- und -abfliissen der
Bitterfeld-Wolfener Einzelhandel einen Kaufkraftzufluss verzeichnet. Im Saldo und tber alle Warengruppen
summiert kann der Bitterfeld-Wolfener Einzelhandel rd. 40 Mio. € an Nachfragevolumen zusétzlich binden.
Bei einer detaillierten Analyse nach Branchen ist festzustellen, dass deutliche Unterschiede bestehen. Die-
se sind zunachst darauf zurtickzufuhren, dass branchenspezifisch sehr unterschiedliche Nachfragesegmen-
te und Zielgruppen angesprochen werden.

Tab. 6: Kaufkraftbindung des Einzelhandels im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen 2017

Marktpotenzial EH-Umsatz Kaufkraft- Saldo Zu- u.
Stadt Stadt bindung Abfluss
Bitterfeld-Wolfen  Bitterfeld-Wolfen

(T€) (T€) (%) (T€)
Nahrungs- und GenufRmittel 85.248 116.920 137% 31.672
Drogerie / Parfumerie 10.817 15.660 145% 4.843
Blumen / Zoo / Gartenbedarf 8.864 12.900 146% 4.036
pharmaz., mediz., orthopéad. Artikel 24.289 20.090 83% -4.199
PBS (privat) / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 7.879 6.250 79% -1.629
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 137.097 171.820 125% 34.723
Bekleidung / Wéasche 16.370 17.045 104% 675
Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 4.083 5.620 138% 1.537
Baumarkt-Sortiment i.e.S. 16.836 18.430 109% 1.594
GPK / Hausrat / Geschenkartikel 3.170 5.905 186% 2.735
Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente 1.562 1.770 113% 208
Sportartikel / Fahrrader / Camping 3.664 3.440 94% -224
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 45.686 52.210 114% 6.524
Haus- und Heimtextilien, Innendeko, Bettwaren 2.844 5.880 207% 3.036
Mobel (inkl. Bad-/Gartenmébel und Biiromébel von Privat) 9.771 8.480 87% -1.291
Elektro / Leuchten / sonstige hochwertige Haushaltsgerate 5.357 4.755 89% -602
Unterhaltungselektronik / Musik / Video / PC / Kommunikation 9.778 9.515 97% -263
Foto / Optik 4.230 3.460 82% -770
Uhren / Schmuck 1.554 800 51% -754
Sonstiges 3.854 3.110 81% -744
Uberwiegend langfristiger Bedarf 37.388 36.000 96% -1.388

Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 220.171 260.030 118% 39.859

Quelle: BBE-Berechnung

Im kurzfristigen Bedarfsbereich ist bei einer Kaufkraft-Umsatz-Relation von 125% ein deutlicher tiberortli-
cher Zufluss zu beobachten, der insbesondere durch das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln gene-
riert wird. Die Bitterfeld-Wolfener Standortstrukturen bei Lebensmittelmérkten werden sowohl durch die vier
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Verbrauchermérkte mit entsprechender regionaler Magnetwirkung als auch durch einen guten Mix der nah-
versorgungsrelevanten Betriebsformen Supermarkt und Discounter vertreten. Die Bindungsquote fiir Droge-
rie / Parfumerie liegt sogar bei 145% und wird neben den drei Drogeriefachmérkten (dm und zweimal
Rossmann) auch durch das Angebot der Verbrauchermarkte erzeugt. Die hohe Bindungsquote im Drogerie-
sortiment zeigt auch im Vergleich mit Nahrungs- und Genussmitteln (137%), zwischen beiden Sortiments-
gruppen bestehen hohe Kopplungspotenziale, dass die Entwicklungsspielrdume sehr gering sind. Bei
pharmazeutischen, medizinischen und orthopadischen Sortimenten ist sogar ein Kaufkraftabfluss von rd.
4,2 Mio. € zu verzeichnen. In der Sortimentsgruppe Blumen / Heimtierbedarf wird insbesondere durch das
Angebot der Baumaérkte (Obi, toom) und der Heimtiernahrung im Lebensmittelhandel ein deutlicher Kauf-
kraftzufluss erzielt. Begrenzte EntwicklungsspielrAume sind in der Sortimentsgruppe Papier, Burobedarf,
Schreibwaren und Biicher bei einer aktuellen Kaufkraftbindung von 79% gegeben.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich sind berwiegend Kaufkraftzuflisse zu verzeichnen, obschon branchen-
spezifische Unterschiede bestehen. Eine Bindungsquote von 104% bei Bekleidung ist ausbauféhig, sie wird
der mittelzentralen Funktion nicht gerecht. Ein Orientierungswert fir Bekleidung liefert die Bindungsquote
fur Schuhe / Lederwaren mit 138%, welche insbesondere durch das Fachmarktangebot in den Erganzungs-
standorten induziert wird. Bekleidung gehort zu jenen Warengruppen, fr die der Verbraucher eher bereit
ist, gréRere Zeit-Wege-Aufwendungen zu akzeptieren. Gerade in diesem Sortiment bewirkt die Nahe zu den
Oberzentren Leipzig und Halle aber auch zum Standort Glnthersdorf eine branchenspezifisch starkere
Tendenz zu Kaufkraftabfliissen. Im Besonderen auch, wenn das 6rtliche Angebot keine umfassende Ziel-
gruppenansprache ermaoglicht. Schlief3lich gelingt es beim Sortiment Schuhe / Lederwaren auch, die 6rtliche
und regionale Kaufkraft viel starker zu binden.

Der saldierte Zufluss bei baumarktrelevanten Sortimenten wird durch die beiden leistungsféahigen Anbieter
Obi-Baumarkt und toom erzeugt. Bei Mobeln verzeichnet Bitterfeld-Wolfen eine Bindungsquote von 87%. Im
Saldo flieRen rd. 8,5 Mio. € Kaufkraft an Standorte aulRerhalb Bitterfeld-Wolfens. Hier sind die tUberregional
ausstrahlenden Einrichtungshéauser in Gunthersdorf (Hoffner und Ikea) sowie Wiedemar (Porta) zu berlck-
sichtigen. Entwicklungsperspektiven sind somit bei Mdbeln, Wohnaccessoires etc. nicht zu erwarten.

In der Warengruppe Sportartikel / Fahrrader kann das ortliche Nachfragepotenzial bisher nicht erschlossen
werden. Die Nachfragebindung in diesem Branchenspektrum wird in Bitterfeld-Wolfen tiberwiegend durch
eine groftenteils profilierte Fachgeschaftsstruktur im Fahrradhandel und bei Sportartikeln sowie branchen-
fremden Anbietern mit relevanten Randsortimenten bestimmt.

In der hohen Bindungsquote von Glas / Porzellan / Keramik mit 186% spiegelt sich die Angebotssituation
der vier Verbrauchermarkte und mehrerer Sonderpostenmarkte in Bitterfeld-Wolfen wider. Das Angebot trifft
hier auf ein relativ begrenztes Nachfragevolumen.

Im langfristigen Bedarfsbereich verzeichnet die Warengruppe Haus- und Heimtextilien, Innendeko und
Bettwaren einen deutlichen Kaufkraftzufluss, der sich in der Bindungsquote von 207% widerspiegelt. Ur-
sachlich begriindet durch ein quantitativ und qualitativ hochwertiges Angebot leistungsfahiger Anbieter. Da-
zu zahlen z.B. der Hammer-Fachmarkt, Frick Teppichboden, Danisches Bettenlager. In den anderen Wa-
rengruppen kann das 6rtliche Nachfragevolumen nicht voll umfanglich gebunden werden. Bei der Unterhal-
tungselektronik sind geringe Abfliisse zu verzeichnen, ebenso wie bei Elektro / Leuchten / Haushaltsgeréate
und Foto / Optik. Die Bindungsquote fur Uhren / Schmuck ist mit 51% sehr gering, widerspiegelt jedoch eine
allgemeine Entwicklung von Fachgeschaftsstrukturen.

Eine generelle Steigerung von Bindungsquoten ist sicherlich im regionalen Standortwettbewerb, insbeson-
dere auch mit den beiden Oberzentren nur bedingt mdglich. Zu orientieren ist vielmehr auf branchenspezifi-
sche Entwicklungsperspektiven, die tber leistungsfahige Angebotskonzepte vor Ort zu erschlieRen sind.
Resultierend aus der Ruckgewinnung bisheriger Abfliisse, einer stérkeren regionalen Orientierung auf Bit-
terfeld-Wolfen aber auch im Wettbewerb mit dem wachsenden Onlinehandel.
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Entwicklungspotenziale der Bitterfeld-Wolfener Einzelhandelsstrukturen bestehen eher warengruppenspezi-
fisch (z.B. die angesprochenen, bisher unterdurchschnittlichen Kaufkraft-Umsatz-Relationen), im qualitati-
ven Bereich (z.B. Innenstadtentwicklung mit Magnetwirkung, ergénzende Angebotsstrukturen im gehobenen
Bedarfsspektrum) und in der weiteren Konzentration auf zentrale Versorgungsbereiche zu Lasten von Soli-
tar- und Streulagen im Stadtgebiet.

Die Gemeinden und Stadte des Mittelbereiches verfligen nur Gber partielle Versorgungsstrukturen im mittel-
bis langfristigen Bedarfsbereich, d.h. wesentliche Versorgungsfunktionen des Mittelzentrums Bitterfeld-
Wolfen werden speziell von anderen Standorten in der Region wahrgenommen.

Dennoch kann sich der Bitterfeld-Wolfener Einzelhandel in diesem Wettbewerb noch starker profilieren und
seine regionale Marktposition ausbauen. Identitat, Ndhe und attraktive Angebotsstrukturen sind nicht zu un-
terschatzende Standortfaktoren. Die Perspektiven gilt es prioritdr an das Innenstadtzentrum zu koppeln,
dartiber hinaus sollte jedoch auch in der Abwéagung von Standort- und Flachenpotenzialen der Innenstadt
und marktgangigen Angebotskonzepten eine stadtebaulich vertragliche Abstimmung zwischen zentralen
Versorgungsbereichen und Erganzungsstandorten erfolgen.
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4.4. Perspektiven der Zentrenentwicklung in Bitterfeld-Wolfen

4.4.1. Raumliche und funktionale Entwicklungspotenziale in den Ortsteilen Bitter-
feld und Wolfen

Im Fokus einer nachhaltigen, zukunftsfahigen Stadtentwicklung stehen der Erhalt und die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche. Im Unterschied zur Austauschbarkeit der Angebotskonzepte in den peripher an-
gesiedelten Lagen der Stadt Bitterfeld-Wolfen kénnen die urbane Qualitat, das Erscheinungsbild und attrak-
tive Angebote in den zentralen Versorgungsbereichen das Profil der Stadt und des jeweiligen Stadtgebiets
scharfen. Die Qualitat urbaner Stadtstrukturen kann sich positiv oder negativ auf das Image der Stadt aus-
wirken. Mit dem Einzelhandelskonzept 2009 wurde die Innenstadt Bitterfeld als A-Zentrum mit hochster Pri-
oritét und als gesamtstadtisches Zentrum eingestuft. Der historisch gewachsene und kompakte Zentrums-
bereich verfligt Uber Potenziale zur Auspréagung eines image- und identitdtspragenden Stadtzentrums. Je-
doch fuhrt die polyzentrale Struktur der Stadt Bitterfeld-Wolfen weiterhin zu Diskussionen um die Hierarchie
der Zentren im Ortsteil Stadt Bitterfeld und Wolfen und deren Entwicklungsperspektiven. Vor diesem Hinter-
grund wird auf die dargelegten Rahmenbedingungen der Angebots- und Nachfrageentwicklung (siehe in
den vorangegangenen Abschnitten), in der Stadt Bitterfeld-Wolfen nochmals hingewiesen. Die Erschliel3ung
von Entwicklungspotenzialen zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche bedarf der Konzentration
und hierarchischen Gliederung. Dabei ist die mdgliche Zielperspektive in Verbindung mit einer konkreten
Funktionsabstimmung zentraler Versorgungsbereiche in Bitterfeld und Wolfen herauszuarbeiten.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick zum Zusammenspiel und den Funktionen der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in den Ortsteilen Bitterfeld und Wolfen.

Abb. 7: Gliederung und Funktionsabstimmung der A- und B-Zentren in Bitterfeld und Wolfen

A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld

- historisches Zentrum

- Ziel: image- und identitatspragendes Stadtzentrum

- multifunktionale Innenstadt fur stadtisches Leben und
Erschlieung touristischer Potenziale

- Einzelhandel als ein frequenzbringender Schwerpunkt

- Fachgeschéftsstrukturen mit individuellen Angebotskonzepten

[ - Strategie der qualifizierten Entwicklung — Verdichtung der

Angebotsstrukturen durch Optimierung des Flachenbestandes

& Qualifizierung der Konzepte — Ansiedlung Ankermieter

Starkung der Einzelhandelszentralitét
durch Schutz & Funktionsabstimmung
zentraler Versorgungsbereiche
der Stadt Bitterfeld-Wolfen!

B-Zentrum Wolfen - Leipziger StraBe

A-Zentrum
. Innenstadt Bitterfeld

- Ortsteilzentren als stédtebaulich integrierte Zentren mit

Versorgungs- und Identitatsfunktion

- traditionelles, straRenbegleitendes Zentrum fur die Altstadt

von Wolfen — weitlaufig mit Funktionsunterbrechungen

- umfassende Grundversorgung, ausgepragte Starken im
Dienstleistungsbereich

o - Wolfen — Leipziger Str.

B-Zentrum
- notwendiger Einzugsbereich: ca. 10.000 Einwohner

- Ziel: Erhalt der Grundversorgungsfunktion

B-Zentrum Wolfen—Nord

- Handels- und Dienstleistungsagglomeration am Kreuzungs-
bereich StraRe der Chemiearbeiter / Dessauer Allee

- umfassender zentraler Versorgungsbereich mit Branchenmix
aus kurz-, mittel- und langfristigen Branchen, incl. Fachmarkte

- Ziel: ausgepragte Konzentration

Von der Stadtentwicklung wurden in den letzten Jahren gezielt Impulse gesetzt, um die Funktionsvielfalt des
A-Zentrums Innenstadt Bitterfeld zu erhéhen. Mit der schrittweise erfolgten, umfassenden Sanierung der In-
nenstadt, insbesondere der historisch wertvollen Gebaudesubstanz, wurden die urbanen Qualitaten des
Zentrums nachhaltig in den Vordergrund gertickt. Beispielhaft ist der Markt anzufiihren, der ein attraktives
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Erscheinungsbild aufweist. Die Altstadt von Bitterfeld-Wolfen verkniipft in kompakter Form Tradition und
Moderne und vermittelt somit ein urbanes Ambiente. Diese Merkmale sind ausschliel3lich der Bitterfelder In-
nenstadt eigen und zugleich wesentlich, um das Image und die Identitdt der Gesamtstadt zu starken.

Fur die aktuelle Situation ist festzustellen, dass die Konzentration und Mischung von frequenzbringenden
Nutzungen wie Wohnen, Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie vorhanden, quantitativ und quali-
tativ jedoch ausbaufahig sind. Die Entwicklung am Goitzschesee verbreitert nicht nur das Angebots- und
Nutzungsspektrum der Innenstadt sondern ist ein Meilenstein zur Auspragung eines eigenstandigen Profils.
Mit der Erschliel3ung touristischer Potenziale eréffnen sich umfassende Chancen die Lebendigkeit und die
Frequenzen in der Innenstadt signifikant zu erhéhen. Fir die Erschlie3ung dieses Potenzials ist jedoch auch
eine zielgerichtete Weiterentwicklung der Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt erforderlich.

In der Analyse zur Angebotssituation unter Pkt. 4.2 wurde bereits ausgefuhrt, dass es der Innenstadt an der
Zugkraft groRerer Magnetbetriebe fehlt. Anker- und Magnetbetriebe, die Uiber eine starke Markenpréasenz
verfigen, bzw. deren Angebotskonzept und GréRendimensionierung eine entsprechende Ausstrahlungs-
kraft und Frequenzwirkung erzeugen, sind in der Innenstadt unterreprasentiert.

Abb. 8: Ansichten zur Innenstadt

Quelle: BBE Handelsberatung

Die Konsequenz aus diesen Rahmenbedingungen ist, die raumliche Prasenz der Innenstadt durch Verdich-
tung der Angebotsstrukturen zu starken. Eine solche Entwicklung vollzieht sich nicht im Selbstlauf. Die
Sicherung des vorhandenen Einzelhandelsbesatzes und eine prioritare Ansiedlungsstrategie fir zusatzliche
Angebote des Einzelhandels und der Gastronomie bedurfen raumlicher Potenzialflachen. Im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept von 2009 wurde bereits die Empfehlung gegeben, auf einer Potenzialflache im Bereich
Burgstral3e / Mihlistral3e groRere Magnetbetriebe anzusiedeln. Zwischenzeitlich hat eine Planung eines In-
vestors vorgelegen, die jedoch nicht realisiert wurde. Es sollten dahingehend Anstrengungen unternommen
werden, bei Investoren Ansiedlungsinteresse zu wecken. Die Nutzungsschwerpunkte sollten einen Mix von
Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen umfassen, um die Zielrichtung einer multifunktionalen In-
nenstadt zu untersetzen. Fir die Umsetzung dieser Malinahme bedarf es einer konsequenten Ausrichtung
am Einzelhandels- und Zentrenkonzept, um potenziellen Investoren auch Planungs- und Investitionssicher-
heit zu vermitteln.

Aus der Abbildung 7 geht auch hervor, dass demgegentiber die fir den Ortsteil Stadt Wolfen ausgewiese-
nen B-Zentren Leipziger StralRe und Wolfen-Nord explizit umfassende Grundversorgungsfunktionen im Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbereich Ubertragen bekommen. Dabei bedarf auch das Zentrum an der
Leipziger StralRe einer weiteren Angebotsverdichtung, folglich werden auch gezielt Potenzialflachen ausge-
wiesen. Das B-Zentrum Wolfen-Nord hebt sich im Wechselspiel der drei Zentren als jenes mit bereits aus-
gepragtem Handels- und Dienstleistungsbesatz im Sinne einer umfassenden Grundversorgung ab. Weitere
Details zu den B-Zentren werden im Abschnitt 5.5.2 ausgefihrt.
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4.4.2. Einzelhandelsentwicklung im digitalen Spannungsfeld - Thesen zur Wech-
selwirkung stationarer Handel vs. E-Commerce

Die Entwicklung des A-Zentrums Innenstadt Bitterfeld, auch der beiden Ortsteilzentren Wolfen und Wolfen-
Nord wird weiterhin durch strukturelle Veranderungen gepragt sein. Denn die Einzelhandelslandschaft in
Deutschland steht vor tiefgreifenden Umwalzungen. So wird der deutsche Einzelhandelsimmobilienmarkt
derzeit im Wesentlichen durch folgende Faktoren bestimmt:

= demographischer Wandel und Reurbanisierung,
= VerdrAngungswettbewerb im stationéren Einzelhandel,
= neu erwachsender Wettbewerb durch E- und M-Commerce,™

= Sanierungsstau bei vielen Vertriebstypen des gegenwartigen Bestandes.

Hierbei ist die hochste Dynamik im E-Commerce zu beobachten, dessen Erfolg auf die grof3e Verbreitung
von Computer und Smartphone sowie dem barrierefreien Zugang zum Internet basiert.

Durch die rasante Verbreitung von Smartphones ist der nachste Schritt im Online-Handel geebnet, die In-
tegration von stationdrem Einzelhandel und Online-Handel durch den Multichannel-Ansatz setzt sich zu-
nehmend durch.

So wird durch den Online-Handel nicht nur stationarer Einzelhandel verdrangt, sondern es werden auch
neue Vertriebsmdoglichkeiten eréffnet. Dabei verschwimmen die Grenzen von Online- und stationarem Ein-
zelhandel zunehmend. Da der E-Commerce bislang in erster Linie altere Formen des Versandhandels sub-
stituiert hat, wird derzeit deutschlandweit nur ein vergleichsweise geringer Flachenriickgang im Einzelhan-
del erwartet. So prognostiziert IVG Research bis zum Jahr 2025 einen Flachenriickgang im Einzelhandel
um 4% des derzeitigen Bestands. Dabei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass dieser bundesdurchschnittli-
che Gesamtwert starke Schwankungen Uberdeckt. Wahrend in Ballungsgebieten und Grol3stadten teilweise
noch Flachenzuwéachse zu erwarten sind, droht in strukturschwachen Regionen ein Flachenschwund, der
deutlich Gber 4% des derzeitigen Bestands liegen dirfte.™

Investoren, und damit auch die Kommunen, missen sich daher in manchen Segmenten tendenziell auf fal-
lende Mieten und kirzere Laufzeiten der Mietvertréage einstellen. Auch erhght sich durch den potenziellen
Verlust zahlreicher Ankermieter das Mietausfallrisiko. Zudem wird sich die Polarisierung zwischen guten
und weniger guten Objekten und Standorten weiterhin fortsetzen. So ist davon auszugehen, dass sich die
Nachfrage nach Einzelhandelsflachen in Stadten mit einem Uberregionalen Einzugsbereich sowohl in 1-A-
Lagen als auch in B- und Nebenlagen positiv entwickeln wird und somit hier ein hohes Investmentpotenzial
gegeben ist. Aber schon bei Stadten, die nur ein regionales Einzugsgebiet aufweisen, ist nur noch in den
1-A-Lagen ein positives Investmentpotenzial zu erwarten. In den B- und Nebenlagen dieser Stadte dirften
sich die zukinftige Flachennachfrage und der zuséatzliche Flachenbedarf dagegen riucklaufig entwickeln. So
gehen Handelsnutzer in diesen Stadten und in diesen Lagen kaum Kompromisse bzgl. der Grundrissgestal-
tung, der Objektausstattung und der Miethdhe ein. Fur Mittelstadte wie Bitterfeld-Wolfen mit einem begrenz-
ten regionalen Einzugsgebiet hat diese Entwicklung umso mehr Giiltigkeit.

Im Fazit wird damit zu rechnen sein, dass sich der innerstadtische Flachenbedarf auf attraktive Verbund-
standorte konzentrieren wird. Damit wird ein Flachenbedarf fir moderne Betriebskonzepte einhergehen,
wahrend zu kleine oder in Randlagen befindliche Einzelhandelsflachen zunehmend abschmelzen werden.

10 M-Commerce: Mobile Commerce ist eine spezielle Auspragung des elektronischen Handels unter Verwendung mobiler Endgeréte
(vor allem Smartphones)
Retail-Logistik Deutschland, Einzelhandelsimmobilienmarkt 2025, IVG Immobilien AG, 2013
30



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen

Der geschilderte Entwicklungstrend untersetzt nachhaltig die im vorangegangen Abschnitt dargelegten
Handlungserfordernisse zur Weiterentwicklung der Innenstadt Bitterfeld. Vorrangig muss es gelingen, weite-
re frequenzstarke Einzelhandelsbetriebe in den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich zu integrieren
und in diesem Kontext eine Verdichtung und weitere funktionale Verkniipfung der zentralen Lagen zu erzie-
len. Dazu sind die bereits beschriebenen Entwicklungsflachen notwendig, die es ermdglichen, auch groZere
Angebotsformate bzw. moderne Ladenkonzepte umzusetzen.

In der Betrachtung der Wechselwirkung von stationdrem Handel und E-Commerce ist jedoch nicht zwangs-
laufig zu unterstellen: Online gewinnt, offline verliert — dieser Gedankenansatz pragt in der jingeren Ver-
gangenheit und Gegenwart die Diskussion Uber die Zukunft des Handels. Beispielhaft fir diese These wird
die Entwicklung verschiedener Einzelhandelsbranchen wie Blicher / Medien, Spielwaren, Computer / Elekt-
ronik und Bekleidung angefiihrt. Tatsachlich sind die Marktanteile des E-Commerce innerhalb eines 10-
Jahreszeitraums (2005 bis 2015) bei Biichern und Spielwaren auf ein Viertel des Gesamtmarktes und bei
Computer / Elektronik sowie Bekleidung auf ein Finftel des Marktvolumens angewachsen. Tendenzen der
Konsolidierung des stationédren Handels, auch in den vorgenannten Branchen, z.B. im Buchhandel, zeigen
jedoch, dass der stationare Handel keineswegs der Verlierer in diesem Spannungsfeld sein muss. Aller-
dings muss sich der stationédre Handel auch verandern, d.h. auf traditionelle Starken (Beratung, Erlebnis)
zukinftig wieder besinnen und die Vorteile des Internets fur sich nutzen.

Vor diesem Hintergrund sollen folgende Thesen die Wechselwirkung von stationarem Handel und E-
Commerce untersetzen:

1. Das Internet spielt auch fur den stationaren Kauf eine immer gréf3ere Rolle
Der Konsument ist digital. Nach aktuellen Untersuchungen nutzen vier von finf Verbrauchern Suchma-
schinen, um lokale Informationen zu finden. Immerhin 40% aller mobilen Suchanfragen haben einen
lokalen Bezug. In 72% dieser lokalen Suchanfragen gehen die Verbraucher anschlieend in einen La-
den in der Nahe und 49% tatigen einen Kauf im Laden nach der mobilen Recherche.™
Daraus ist zu schlussfolgern, dass eine Internetprasenz des jeweiligen Anbieters einen wesentlichen
Beitrag zur Gewinnung von Kaufern leisten kann. Die digitale Sichtbarkeit ist die groRe Herausforde-
rung flr den Handler. Die Prasenz im Internet, z.B. Uber regionales Online-Marketing, ist sozusagen
die ,Pflicht* als Anbieter online aktiv zu werden, die ,Kiir“ ist ein darauf abgestelltes zukunftsfahiges
Geschéaftsmodell.

2. Die Gewinner werden Cross-Channel-Handler sein
Mit Cross-Channel werden mehrere Kandle gezielt und integriert bedient und Geschaftsprozesse ka-
naliibergreifend realisiert, darin finden sich die Anforderungen vieler Handler wieder. Es bedeutet, dass
der Kunde nicht nur das gleiche Angebot Uber alle Kanale hinweg erfahrt, sondern er bekommt die
Mdglichkeit seinen Kaufprozess kanallbergreifend zu gestalten. Er kann sich online informieren und
offline kaufen oder umgekehrt. Der Prozess ist integrativ und verfolgt das Ziel der nahtlosen Ubergabe
vom stationdren zum Online-Kanal oder an den Kundenservice. Der Handler kann den Kunden auch
animieren, den Kanal zu wechseln, falls entsprechende Kundeninteressen erkennbar sind. Cross-
Channel ermdglicht Kundenkontakte in wesentlich breiterer Form und bedeutet damit auch mehr Um-
satzchancen. Ein Verzicht auf diese Moglichkeiten schréankt die wirtschaftlichen Entwicklungsperspekti-
ven des Handlers stark ein.

3. Hybride Beratungsansatze werden fir den stationédren Handel Uberlebenswichtig
Smartphones und Tablets ermdglichen neue Formen der Warenprasentation, der Beratung und kénnen
der Kundenansprache vollig neue Impulse verleihen. Sogenannte Digital In-Stores mit Smartphones,
Tablets sowie interaktivem Mobiliar bieten den Kunden eine Vielzahl von Vorteilen. Zum einen kann
sich der Kunde interaktiv bereits im Geschéft informieren, sofern noch kein Verkaufer zur Beratung ver-

12 Quelle: elaboratum 2014, Unternehmen der BBE
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fugbar ist, zum anderen bietet ein interaktives Ausprobieren von Produkten gleichzeitig ein Erlebnis,
das auch fiir Promotionsaktionen genutzt werden kann. Uber eine Visualisierung kénnen 3 D-
Animationen, z.B. fur die Raumgestaltung, eingesetzt und ein wesentlich gré3eres Warensortiment ab-
gebildet werden als unmittelbar am Ort vorhanden ist. Die Vorteile fur die Handler liegen in einer hdhe-
ren Kundenverweildauer, der Unterstiitzung im Beratungsgesprach und einem positiven Einkaufserleb-
nis mit nachhaltiger Kundenbindung. Ziel muss es sein, dass der Kunde die digitale als gute, persénli-
che Beratung empfindet. Dies ist aber gerade die Starke des stationaren Handels.

4. Der Flachenbedarf im stationaren Handel wird sich durch Virtualisierung deutlich verandern
Resultierend aus einer immer stérker segmentierten und individualisierten Kundennachfrage, die mit
vertiefenden Sortimentsstrukturen einhergeht, sind in der Vergangenheit in verschiedenen Branchen
die Flachen vor allem bei Fachmarktkonzepten stetig gestiegen. Diese Entwicklung wird durch die
Madglichkeiten der Virtualisierung deutliche Veranderungen erfahren. Bei zunehmender Sortimentstiefe
und -breite kann durch den Einsatz technischer Mdglichkeiten wie Tablets die Produktprasentation we-
sentlich flachensparender erfolgen. Insbesondere Zubehdr, Nischenprodukte (Waren, die nicht standig
nachgefragt werden) und Variationen kénnen so vielfaltiger angeboten werden. Uber die Virtualisierung
der Warenpréasentation kénnen die Vorteile des stationaren Handels (personlicher Kontakt, Beratung
etc.) und der virtuellen Absatzkanéle optimal vereinigt werden. Dies erdffnet vor allem auch innerstadti-
schen Flachenangeboten wieder gréf3ere Chancen.

5. Der Einsatz innovativer Technologien im stationaren Handel wird zur Selbstverstandlichkeit
Mit dem Einsatz innovativer Technologien im Handel bewegt sich der Einzelhdndler auf ,Augenhéhe*”
mit dem Kunden. Es bildet sich eine neue Art von Verkaufsgesprachen heraus, die die Beratungskom-
petenz in eine neue Qualitat fihren kann und damit dem Kunden ein echtes Einkaufserlebnis vermittelt.

Es ist festzuhalten, dass zukiinftig im Handel das Denken in On- und / oder Offline nicht mehr zeitgeman ist,
sondern die Verknipfung zu einem echten 360-Grad-Service fuhrt. Fir den Handler steigt die Chance, mit-
tels innovativer Angebotskonzepte den Kunden vor Ort zu binden und zusétzliche Umsétze zu generieren.
Grol3e Handelsunternehmen nutzen bereits die breite Palette der Vertriebskanéle um stationar aber auch
rund um die Uhr fir den Kunden prasent zu sein. Auch der inhabergefiihrte Fachhandel besitzt im Portfolio
zuknftiger Handelswelten von Marken- und Produktinszenierung, Erlebnisbereichen auf der Flache, Ser-
vice- und Beratung sowie Prasenz im Netz Uber regionale Plattformen gute Chancen seine Marktposition zu
starken.

Der durch den wachsenden E-Commerce getriebene Strukturwandel erzeugt einen hohen Handlungsdruck
fur den Handel, der sich auf Standorte, insbesondere die Innenstadt, auswirkt. Beste Voraussetzungen, um
Frequenzverlusten in der Innenstadt durch Abwanderung ins ,Netz* entgegenzuwirken, bieten attraktive,
vielfaltige Angebote und multifunktionale Erlebnisbereiche. Auch die Stadt ist gefordert, die Attraktivitat des
Standorts, insbesondere der Innenstadt, zu erhalten und zu erhéhen. Funktionsvielfalt und hohe Aufent-
haltsqualitat sowie eine gute Erreichbarkeit stellen zentrale Aufgaben der Standortpolitik dar.
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5. Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bitterfeld-Wolfen

5.1. Anforderungsprofil und Entwicklungsperspektiven des
Einzelhandelsstandortes Bitterfeld-Wolfen

Die Sicherung und Starkung der mittelzentralen Funktion des Einzelhandelsstandortes Bitterfeld-Wolfen ist
eine Ubergeordnete Zielstellung der Stadtentwicklung. Leistungsféahige und attraktive Angebotsstrukturen
des Einzelhandels bilden hierfiir die Grundlage. Im Besonderen erwachsen Anforderungen aus der beson-
deren Stadtstruktur von Bitterfeld-Wolfen und der darauf aufbauenden Zentren- und Standortstruktur mit
ortsteilspezifischen Auspragungen, die sich dennoch verdnderten Konsumentenerwartungen stellen muss.
Diese Aufgabenstellung stellt vor dem Hintergrund einer auch zuklnftig riicklaufigen Bevélkerung (insbe-
sondere im Ortsteil Stadt Wolfen) eine Herausforderung dar, die konsequente Handlungsleitlinien erfordert.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen unterliegt den bereits erlauterten regionalen Verflechtungsbeziehungen mit den
umliegenden Oberzentren, die regionale Ausstrahlung wird zudem durch die benachbarten Mittelzentren Lu-
therstadt Wittenberg, Kéthen und Delitzsch begrenzt. Die legitime Eigenbindung der Kaufkraft im mittelzent-
ralen Verflechtungsbereich bedarf attraktiver und wirtschaftlich tragfahiger Einzelhandelsstandorte.

In Wahrnehmung der Funktion als Mittelzentrum muss die Stadt Bitterfeld-Wolfen sowohl fir die Wohnbe-
volkerung vor Ort als auch fur den mittelzentralen Verflechtungsbereich Uber ein entsprechendes Angebot
an Einzelhandelsstandorten verfligen, die einerseits die Nachfrage nach einem qualifizierten Grundbedarf
abdecken, andererseits durch ein vielféltiges Branchenspektrum im Mix nachfragegerechter Betriebstypen
die Kaufkraftstrome binden bzw. zuriickgewinnen.

Ausstrahlungskraft in die Region und Kaufkraftbindung bilden ein komplexes Wechselspiel. Grundlegende
Herausforderung ist umso mehr, die Attraktivitat und Qualitat als Einzelhandelsstandort zu erhalten und wei-
ter auszubauen. Bisher werden regionale Kaufkraftstrome maf3geblich durch periphere Einzelhandelsag-
glomerationen gebunden. Die Ausstrahlungskraft und die Wahrnehmung mittelzentraler Versorgungsfunkti-
onen durch zentrale Versorgungsbereiche in Bitterfeld, Wolfen und Wolfen-Nord sind aufgrund objektiver
und subjektiver Faktoren stark begrenzt (siehe Abschnitt 4.4.1).

Auch die aktuelle Analyse im Rahmen der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes zeigt deutlich, dass sowohl hinsichtlich des Verkaufsflachenbesatzes als auch der realisierten
Kundenbindung die zentralen Versorgungsbereiche einen Nachholbedarf aufweisen, der Fokus ist somit
vorrangig auf die Entwicklung der Zentren gerichtet. Eine besondere Stellung kommt der Bitterfelder Innen-
stadt als einzig urban gewachsenes Zentrum zu, deren Weiterentwicklung einer breiten Nutzungsmischung
bis zur ErschlieBung touristischer Potenziale an der Goitzsche bedarf, die es dann auch fiir die Einzelhan-
delsentwicklung zu nutzen gilt.

Zu den wesentlichen Zielsetzungen fir die Weiterentwicklung der Zentrenstruktur zahlt die Herausbildung
eines komplementéren Systems von Einzelhandelsstandorten, welches zur Vernetzung und Abstimmung
des Branchenmixes fuhrt, um eine weitere Zergliederung der Standortstrukturen oder einen sukzessiven

Funktionsverlust zentraler Versorgungsbereiche zu vermeiden.

Gleichzeitig ist eine leistungsféhige aber bevorzugt stédtebaulich integrierte Nahversorgung zu gewahrleis-
ten, die sich an den Siedlungsstrukturen und der Erreichbarkeit in den einzelnen Stadtgebieten / Ortsteilen
orientiert. Gegenwartig verfigt Bitterfeld-Wolfen bereits Uber eine qualifizierte Grundversorgung, die das
Angebotsspektrum diverser Lebensmittelmarktvertriebsformen, ergénzt durch Fachgeschéfte, einschlief3t.

Die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Bitterfeld-Wolfen und folglich die Kundenbindung vor Ort wird
zukiunftig maRgeblich geprégt von urbanen Strukturen mit moglichst flachendeckend gesicherter Nahver-
sorgung, sowie einer abgestimmten Funktionsteilung zwischen zentralen Versorgungsbereichen und Ergan-
zungsstandorten.
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Das Anforderungsprofil fur das Mittelzentrum Bitterfeld-Wolfen wird durch folgende Pramissen und Hand-
lungsschwerpunkte untersetzt:

m Durch eine raumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels sollen zentrale Ver-
sorgungsbereiche weiter gestarkt und im Wechselspiel mit den gro3flachigen Ergénzungsstandorten
die Zentralitat des Einzelhandelsstandortes Bitterfeld-Wolfen ausgebaut werden. Die Ausweisung
neuer Verkaufsflachen au3erhalb einer stadtebaulich anzustrebenden Zentren- und Standortstruktur
ist auszuschlief3en, mit dem Ziel die urbanen Qualitaten einer lebendigen Stadt zu erhalten.

m Der Entwicklung stédtebaulicher Zentren wird oberste Prioritét eingerdumt. Die Stadt Bitterfeld-
Wolfen verfugt Gber Zentren in den Ortsteilen Stadt Bitterfeld und Stadt Wolfen mit sich erganzenden
Versorgungsfunktionen. Die stadtebaulichen Entwicklungsziele miissen auch eingedenk der umfas-
senden SanierungsmalRnahmen mit hohen investiven Aufwendungen privater sowie offentlicher Tra-
ger, auf die Starkung und Weiterentwicklung jeweils eigenstandig attraktiver Zentren gerichtet sein.

m Die Zentren bedirfen eines Schutzes bestehender Strukturen, aber auch deren weiterer Ausbau.
Hierflr ist aber nicht ein ,einfaches mehr an Handelsflache der geeignete Weg. Vielmehr geht es
um die Ausschopfung qualitativer Marktchancen im Einzelhandelsbesatz, um leistungsféhige Einzel-
handelsstandorte mit hoher Ausstrahlungskraft herauszubilden. Dabei ist zweifellos auch tUber zu-
satzliche Handelsflache nachzudenken, um beispielsweise moderne Angebotskonzepte umzusetzen
und in die Standortentwicklung zu integrieren und die einzelnen Zentren auch stérker in eine ge-
samtstadtische Struktur zusammenzufiihren. Dies ist eine wesentliche Voraussetzung, um die Aus-
strahlungskraft des Einzelhandelsstandortes Bitterfeld-Wolfen zu erhéhen.

m Die Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen bedarf einer
gezielten Lenkung von Einzelhandelsansiedlungen. Die Entwicklungsperspektiven sollten nicht durch
weitere Ansiedlungen an verkehrsorientierten und konkurrierenden Standorten gefahrdet werden.

m Die Einzelhandelsangebote in den zentralen Versorgungsbereichen missen mit weiteren Funktions-
bereichen wie Verwaltung, Schulstandort, Freizeit, Gastronomie, Dienstleistung, touristische
Schwerpunkte zu funktionalen, sich wechselseitig erganzenden Einheiten zusammengefihrt werden,
um die Ausstrahlungskraft als Zentren mit Stadtidentitat zu entfalten.

m Die Strukturierung der Zentrenstruktur orientiert sich an Uberschaubaren Lebens-, Wirkungs- und
Versorgungsbereichen im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen. Die Optimierung der Erreichbarkeit von Ver-
sorgungseinrichtungen des Einzelhandels wird durch eine verbesserte Zusammenfilhrung der Funk-
tionen Wohnen, Arbeiten und Erholung hergestellt.

m Unter Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien sollte die Durchsetzung des Zentren- und
Standortkonzeptes konsequent verfolgt werden.

® Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit Giberwiegend innenstadtrele-
vantem Sortiment haben sich den Versorgungsfunktionen und Ansiedlungspramissen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes unterzuordnen und sind nur dann zuléssig, wenn sie zur Starkung
stadtebaulicher Funktionen beitragen.
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5.2. Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung

Die Marktentwicklung im Einzelhandel soll mit der vorliegenden Fortschreibung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes auch weiterhin in geordnete Bahnen gelenkt werden. Ausgehend von der Entwicklungs-
dynamik des Handels hat sich der Handlungsbedarf zur Wahrnehmung der értlichen und mittelzentralen
Versorgungsfunktionen und damit verbundene Fragen zur Zukunft der zentralen Versorgungsbereiche deut-
lich verstarkt. Das Ziel der Steuerung ist ausdrticklich nicht der Eingriff in den einzelbetrieblichen Wettbe-
werb, im Mittelpunkt steht vielmehr eine Stadtebau vertragliche Standortentwicklung, die den Einzelhandel
in Ubergeordnete Ziele der Stadtentwicklung einbindet.

Die zuklinftige Einzelhandelsentwicklung ist auf die nachfolgend dargelegte Zentren- und Standortstruktur
mit ihren jeweils standortspezifischen Versorgungsfunktionen zu konzentrieren. Diese Steuerung zielt auf
eine Starkung stadtebaulich relevanter Strukturen innerhalb der Stadt Bitterfeld-Wolfen und in der Aul3en-
wirkung auf eine verbesserte Funktionswahrnehmung als Mittelzentrum im regionalen Standortwettbewerb.

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden nachfolgende Ziele verfolgt, die Zielvorstellungen der
Stadtentwicklungsplanung aufgreifen und diese speziell fir die Einzelhandelsentwicklung konkretisieren und
untersetzen:

m Starkung der mittelzentralen Funktion und der Zentralitat der Stadt Bitterfeld-Wolfen durch
die Konzentration auf eine stadtebaulich geordnete Zentren- und Standortstruktur - mit einer
zukunftsfahigen Arbeitsteilung der zentralen Versorgungsbereiche in Wechselwirkung zu den peri-
pheren Fachmarktstandorten. Die wechselseitige Standortentwicklung zwischen den zentralen Ver-
sorgungsbereichen in Bitterfeld, Wolfen und Wolfen-Nord einerseits und den Ergdnzungsstandorten
andererseits bestimmt maf3geblich die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Bitterfeld-Wolfen flr
die regionale Kundenbindung und folglich fir die Erfallung mittelzentraler Versorgungsfunktionen.
Ziel des Zentrenkonzeptes ist es, diese Entwicklung in einer stadtebaulich vertretbaren Balance zu
halten, dies erfordert vorrangig eine qualifizierte Entwicklung der Zentren. Eine wechselseitige Funk-
tionsabstimmung zielt auf die Ausschépfung der jeweils spezifischen Standortpotenziale, wobei die
Entwicklungschancen (z.B. Leitbranchen) zentraler Versorgungsbereiche prioritdr auch den Zentren
vorbehalten bleiben. Grof¥flachige Erganzungsstandorte sollen jene Funktionen / Angebotsstrukturen
Ubernehmen, die zentrale Lagen nicht absichern kdnnen.

m Konzentration und Starkung innerstadtischer Zentren in Bitterfeld-Wolfen — Prioritat der In-
nenstadt Bitterfeld und der Ortsteilzentren in Wolfen — knlipft an die vorangestellte Zielsetzung
an. Die Kundenbindung, die Riickgewinnung aktueller Kaufkraftabflisse und die ErschlieBung zu-
satzlicher touristischer Potenziale kdnnen nur im Kontext einer sich wechselseitig erganzenden Ziel-
gruppenansprache erfolgen. Dabei ist eine Funktionsbiindelung fir attraktive Erlebnisraume mit ho-
her Aufenthaltsqualitat anzustreben. Aus Sicht des Einzelhandels ist eine weitere Angebotsverdich-
tung und Qualifizierung notwendig.

m Erlebnisraum Innenstadt Bitterfeld als multifunktionales Zentrum fur die Gesamtstadt und
Region - als einziges kompaktes und urban gewachsenes Zentrum im gesamten Stadtgebiet, dazu
mit Nahe zur Goitzsche. Die Bitterfelder Innenstadt bietet eine breite Basis fir diese Funktionsbiin-
delung. Deren Weiterentwicklung zielt folglich auf ein als multifunktionales Zentrum mit den Schwer-
punkten Einzelhandel, Dienstleistung, Kultur und Tourismus, auch bei einer Belebung als Wohn-
standort, dies letztlich bei Ausschopfung und Verknupfung der raumlichen Entwicklungspotenziale.

m Identifikationswirkung der Versorgungszentren — Multifunktionale und erlebbare Standorte entfal-
ten eine Stadtidentitat, in diesem Sinne sind Handel-Dienstleistungen-Gastronomie-Funktionsergén-
zungen als frequenzbringendes Gesamtsystem weiter zu entwickeln. Der durch die Fusion in 2007
begriindeten, spezifischen Stadtstruktur von Bitterfeld-Wolfen ist mit dem Zentrensystem Rechnung

zu tragen, die Ortsteilidentitat tber die Versorgungszentren ist zu beleben.
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Kompaktheit gewachsener Stadtstrukturen — zielt auf eine Verknipfung von Daseinsfunktionen
Leben — Wohnen — Arbeiten und auf die Zuordnung bestimmter Versorgungsfunktionen, d.h. Zentren
sind u.a. Bestandteil der sie umgebenden Wohnbebauung.

Prioritat der Innenentwicklung — Starkung und qualifizierte Entwicklung integrierter Standorte, ge-
gebenenfalls auch unter Ruckfihrung oder Aufgabe peripherer Standorte und Solitérlagen.

Sicherung eines hierarchischen Zentren- und Standortgefliges — ein hierarchisch gestuftes Zen-
tren- und Standortgefiige bietet die beste Gewahr zum einen fir fu3laufig erreichbare Nahversor-
gung in den Stadtgebieten, zum anderen fir den Erhalt und Ausbau eines fur ein Mittelzentrum ada-
quaten, attraktiven Stadtzentrums. Die einzelnen Zentren, Nahversorgungslagen und Erganzungs-
standorte sollen eine Grol3endimensionierung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion und ihres
Einzugsgebietes aufweisen, Ubergeordnete Zentren in deren Funktion jedoch nicht beeintrachtigen.

Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fiir den taglichen Bedarf — Nahver-
sorgung in fuBlaufiger Erreichbarkeit (500 m) ist ein wesentlicher Bestandteil von Lebensqualitat.
Nahversorgungslagen in den Wohngebieten sind Kristallisationspunkte des urbanen Lebens und
gewinnen unter Bertcksichtigung der zu erwartenden demographischen Entwicklung weiter an Be-
deutung. Zuklnftig tendenziell ricklaufige Bevolkerungszahlen geféhrden zunéchst wohngebietsin-
tegrierte Angebotsstrukturen mit ihren i.d.R. begrenzten Einzugsbereichen. Die Praferenz einer
wohngebietsintegrierten Versorgung gegeniiber autoorientierten Standortlagen ist erklartes Ziel des
Zentrensystems und unterstitzt gleichzeitig das grundséatzliche Ziel der Stadtentwicklung, notwendi-
ges Verkehrsaufkommen zu begrenzen.

Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung - hierzu gehort neben der
Integration in Wohnfunktionen insbesondere die Erreichbarkeit der Zentren zu Fuf3 und Rad, mittels
guter OPNV-ErschlieRung, eine effiziente Auslastung der Verkehrsinfrastruktur durch die Steuerung
der Verkehrsstrome (Leitsysteme) und im Sinne einer ,Stadt der kurzen Wege*“ geknupftes Versor-
gungsnetz, welches auch Verkehrsaufkommen mindert.

Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in zentralen Versor-
gungsbereichen — Die Ausrichtung der Bitterfeld-Wolfener Einzelhandelsentwicklung an das Zen-
trensystem sichert nicht nur den Erhalt attraktiver und lebenswerter Stadtstrukturen, sondern ge-
wabhrleistet auch fir alle an der Einzelhandelsstandort- und Zentrenentwicklung Beteiligten eine Pla-
nungssicherheit gegentber stéadtebaulich ungeeigneten Entwicklungen.

Es sei noch einmal darauf verwiesen, oberste Prioritat bedeutet, dass Entwicklungspotenziale der zentralen
Versorgungsbereiche diesen auch vorbehalten bleiben, bzw. Entwicklungen in den Erganzungsstandorten
auch zukunftig stets auf deren zentrenrelevante Auswirkungen zu prifen sind.

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche und standortspezifische Versorgungsaufgaben
fuhrt insgesamt zu einer straffen Zentrengliederung in Giberschaubare aber auch wirtschaftlich tragfahige
Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereiche (funktional und rdumlich). Sie wirkt einer Zergliederung der
Einzelhandelsstrukturen entgegen und tragt zur kleinrdumigen Stadtentwicklung ebenso bei, wie zur Ge-
samtausstrahlung der Stadt Bitterfeld-Wolfen als Einzelhandelsstandort und somit zur regionalen Bedeu-
tung als Mittelzentrum.
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Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf der bisherigen Einzelhandelsgrund-
struktur der Stadt Bitterfeld-Wolfen auf. Es ist ausgerichtet auf die Leitfunktion des Einzelhandels in multi-
funktional gestalteten Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen gesamtstadtischen bis regionalen Ver-
sorgungsfunktionen sowie Nahversorgungsfunktionen in differenzierter Auspragung.

Grundsatzlich zu unterscheiden ist zwischen stédtebaulich integrierten Versorgungszentren (zentrale Ver-
sorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungslagen und nicht integrierten Ergénzungsstandorten
bzw. Sondergebieten des groR3flachigen Einzelhandels.

Zentrale Versorgungsbereiche:

»Zentrale Versorgungsbereiche® sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf
Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Je
nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet ein-
schlieBlich einer méglichen regionalen Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadt-
teile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur einge-
schrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken.’®

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

Grundsatzlich gliedert sich ein hierarchisches Zentrensystem in Stufen unterschiedlicher Versor-
gungsfunktionen. Oberste Prioritat besitzt der innerstadtische, zentrale Versorgungsbereich mit ge-
samtstadtischen und regionalen Versorgungsfunktionen. Dem nachgeordnet sind Stadtteilzentren
mit entsprechend stadtteilbezogenen Versorgungsfunktionen im kurzfristigen und auch mittel- bis
langfristigen Bedarfsbereich. Eine weitere Hierarchiestufe stellen Nahversorgungszentren dar, die
vorrangig auf die Nahversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich zielen.

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen unterscheidet drei Zen-
tren: die Innenstadt von Bitterfeld als A-Zentrum, zwei Ortsteilzentren in Wolfen und Wolfen-Nord als
B-Zentren und ein Nahversorgungszentrum (C-Zentrum).

Nahversorgungslagen und kleinteilige Nahversorger:

Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile zumindest
gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich, erfiillen somit eine
erganzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbereichen.

Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitarstandorte von Lebensmittelméarkten (Su-
permarkte oder Discounter), i.d.R. erganzt durch angeschlossenes Lebensmittelhandwerk (Backer
und / oder Metzger).

13 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)
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m Entscheidendes Kriterium sind ergdnzende Nahversorgungsfunktionen zu den zentralen Versor-
gungsbereichen (Innenstadt und Nahversorgungszentrum). Die Standorte mit idealerweise wohnge-
bietsintegrierter Lage ubernehmen echte Nahversorgungsfunktionen. In Ausnahmeféllen sind auch
Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Standorte strukturell zur besseren flachendecken-
den Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes oder Stadtteiles beitragen.

m Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

m Kleinteilige Nahversorger sind Lebensmittel-Fachgeschéfte bis zu einer Verkaufsflache von 400 mz,
sie unterstiitzen die fuBlaufige Nahversorgung in unterversorgten Wohngebieten oder kleineren Orts-
teilen, in denen Lebensmittelmarkte keine wirtschaftliche Tragfahigkeit finden. Sie konzentrieren sich
auf das Kernsortiment Lebensmittel und sind ausgerichtet auf den taglichen Bedarf aus einem ful3-
laufigen Wohnumfeld, sie sind vergleichbar dem bundesweit Ublichen Anlagetyp eines Nahversor-
gungsladens oder Conveniencestores.** Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein
zwar begrenztes aber eigenstandiges Bevélkerungs- und Nachfragepotenzial, bereits gréRere Ent-
fernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohn-
standort.

Mit der Aufnahme der Nahversorgungslagen einschlief3lich kleinteiliger Nahversorger in das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen wird ihre funktionale Bedeutung fur die ortlichen Versor-
gungsstrukturen und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert. Das Begriffsverstandnis
stadtebaulich integrierter Standorte fiir die Nahversorgung stiitzt sich auf eine raumliche und funktionale
Einbindung innerhalb eines umliegenden Lebens- und Erlebnisraumes (Stadt- und Ortsteile, Wohngebiete).

Mit dem hierarchisch gegliederten Zentrenkonzept, sowie weiteren Standortstrukturen mit erganzenden
Versorgungsfunktionen auch als Wertigkeit und Préferenz zu verstehen, werden konzeptionelle Vorgaben
fur die Einzelhandelspolitik der Stadt fixiert: Schitzenswerte zentrale Versorgungsbereiche sind die Innen-
stadt von Bitterfeld, das Ortsteilzentrum an der Leipziger Stral3e in Wolfen, das Ortsteilzentrum in Wolfen-
Nord sowie ein Nahversorgungszentrum in HolzweiR3ig.

Einzelhandelsstandorten mit ergdnzenden Versorgungsfunktionen sind unterschiedliche Schwerpunktset-
zungen vorbehalten. Funktionen, Perspektiven und planungsrechtliche Absicherung der betreffenden
Standorte werden in den Abschnitten 5.5.4 und 5.5.5 dargelegt. Die folgende Zentren- und Standortgliede-
rung stellt eine Weiterentwicklung des beschlossenen Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen
dar. Die ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche werden in ihren Abgrenzungen und Funktionen
Uberpruft, ihre hierarchische Gliederung jedoch beibehalten, weitere Prazisierungen wurden im Hinblick auf
Nahversorgungslagen und Ergdnzungsstandorte vorgenommen.

14 vgl. zum Anlagetyp kleinteiliger Lebensmittelgeschéfte auch folgende Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG 4
BN 39.04 vom 08.11.2004, BVerwG 4 B 54.08 vom 18.02.2009, BVerwG 4 BN 9.11 vom 26.07.2011
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Im Einzelnen sind die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte wie folgt zu definieren
und bestehenden Standortstrukturen der Stadt Bitterfeld-Wolfen zuzuordnen:

A-Zentrum u
Innenstadt Bitterfeld

umschlief3t die raumlichen Entwicklungspotenziale ei-
nes funktional zusammenhangenden Innenstadtberei-
ches

image- und identitéatspragendes Stadtzentrum

Schwerpunkt der mittelzentralen Versorgungsstruktur —
gesamtstédtische und regionale Ausstrahlung

Innenstadt als multifunktionaler Lebensraum mit ver-
schiedenen Schwerpunktbereichen - vielfaltige Funkti-
onsschwerpunkte / Aufgabenstellungen aus den Berei-
chen Einzelhandel, Gastronomie / Hotellerie, Dienstleis-
tung, Verwaltung, Kultur, Freizeit und Tourismus

Strategie der qualifizierten Entwicklung — Verdichtung
der Angebotsstrukturen durch Erweiterung und Opti-
mierung des Flachenbestandes, Qualifizierung der
Konzepte und gezielter Ansiedlung von Magnetanbie-
tern

umfassende und vielfaltige Branchen- und Betriebsgro-
Renstruktur ohne Begrenzungen

Investitionsvorranggebiet fiir die Ansiedlung zentrenre-
levanter Sortimente

B-Zentren Ortsteilzentren ]

zuzuordnen sind:
m  Wolfen-Leipziger StralRe
m Wolfen-Nord

stadtebaulich integrierte Zentren mit Versorgungs- und
Identitatsfunktion

Lebensmittelpunkt mit Einzelhandel, haushaltsnahen
Dienstleistungsangebot, Gastronomie

zentrale Lage im Ortsteil mit OPNV-Anschluss

Uberwiegende Ausrichtung auf umfassende Grundver-
sorgung mit einem groReren, stadtgebietsbezogenen
Einzugsbereich von ca. 10.000 Einwohnern

Angebote des Grundbedarfs, d.h. kurz- und ergénzen-
der mittel- bis langfristiger Bedarf, umfassendes priva-
tes und offentliches Dienstleistungsangebot

Verkaufsflachendimensionierung abgestimmt auf die
Versorgungsfunktionen im jeweiligen Einzugsbereich -
Anbieterstruktur mit mindestens 30 Anbietern,

Zulassigkeit grol3flachiger Anbieter (>800 m?2):
generell im kurzfristigen Bedarfsbereich, darunter min-
destens ein Lebensmittelmarkt,

Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten abge-
stimmt auf das Einzugsgebiet des Ortsteilzentrums
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C-Zentrum
Nahversorgungszentrum

zuzuordnen ist:

Holzweil3ig

BBE

Handelsberatung

integrierte Lage in einem eigenstandigen Stadtquartier,
fuBlaufig erreichbare Versorgung mit Waren und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, aber auch mit-
tels OPNV und PKW

Lebensmittel-Supermarkt und/oder Discounter sind als
strukturbildende Betriebe vorhanden oder gewiinscht,
weiterhin im Umfeld sind in der Regel zusatzlich vor-
handen: mehrere Einzelhandelsbetriebe fur den tagli-
chen Bedarf (z.B. Backer, Metzger, Obst- und Gemu-
segeschaft, Drogeriemarkt, Getrankemarkt, Blumenge-
schéft) und/oder haushaltsorientierte Dienstleistungsbe-
triebe (z.B. Post, Friseur, Servicestelle einer Bank)
und/oder Gesundheitsdienstleistungen (z.B. Arzte,
Krankengymnastik, Pflege) und/oder Gastronomiebe-
triebe

Verkaufsflachendimensionierung maximal 2.000 mz2,
Anbieterstruktur mit 1-2 groR3flachigen Betrieben (ab
800 m?) und 5-10 sonstige Betriebe

Angebotsausrichtung vorrangig auf kurzfristigen Be-
darfsbereich, weiterfihrende Angebote im mittel- bis
langfristigen Bedarfsbereich sind auf Fachgeschéfts-
strukturen zu begrenzen und dirfen 1/3 der Gesamt-
verkaufsflache nicht Uberschreiten

Nahversorgungslagen:

zuzurechnen sind:

OT Bitterfeld, Leipziger Str.
OT Bitterfeld, Friedensstr.
OT Bitterfeld, Auenstr.

OT Bitterfeld, Wittenberger
Str.

OT Wolfen, Krondorfer Str.

OT Wolfen, Steinfurther Str.

OT Wolfen, Damaschkestr.

fuRlaufige Versorgung mit Lebensmittel erganzend zu
den zentralen Versorgungsbereichen

grundséatzlich definiert als Solitéarstandorte von Le-
bensmittelmarkt mit erganzendem Lebensmittel-
handwerk (Backer/Fleischer) im Eingangsbereich

Standorte wohngebietsintegriert, an Verkehrsachsen
nur mit eindeutigem Wohngebietsbezug und definierter
Nahversorgungsfunktion

Verkaufsflachendimensionierung in Abstimmung mit ei-
genstandigem Nahversorgungspotenzial - Gré3endi-
mensionierung im Regelfall bis 1.000 m2 — maximale
Verkaufsflachengrof3e jedoch bei ausschlieBlicher
Ubernahme von Nahversorgungsfunktionen einzelfall-
abhangig - Nachweis der stadtebaulichen Vertraglich-
keit

Erweiterungen und/oder Abriss/Neubau grundsétzlich
im Rahmen der eigenstandigen Versorgungsfunktionen
zulassig — Sicherung einer zukunftsfahigen Weiterent-
wicklung und somit der wohnortnahen Grundversor-

gung
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Abb. 10: Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen
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5.4. Sicherung einer qualifizierten, verbrauchernahen Grundversorgung durch
das Zentren- und Standortkonzept

Dynamik und Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Der Ausgabenanteil fir Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels in den letzten
Jahren deutlich zugenommen. Der Grund dafir liegt zum einen in einem veranderten Nachfrageverhalten,
auch steigenden Preisen begriindet, zum anderen in einer qualitativen Verbesserung des Angebotes. Nach-
frageseitig haben verschiedene Lebensmittelskandale ein Umdenken in Gang gesetzt, welches bei den
Verbrauchern zu einer leicht gestiegenen Ausgabebereitschaft fur qualitativ hochwertige Lebensmittel ge-
fuhrt hat. Inshesondere l&asst sich dies an der boomenden Nachfrage nach Frischware und Bio-Lebensmit-
teln oder dem Trend zur vegetarischen Erndhrung ablesen, Angebotssegmente, die vom Lebensmitteldis-
counter bis zum Bio-Supermarkt heute durch alle Anbieter bedient werden.

Abb. 11: Umsatzentwicklung des Einzelhandels im engeren Sinne vs. Lebensmitteleinzelhandel

486,5
4715

4509 4583
4379 4454 :
4283 4322 4231 4172 4263 4302 4327 4075 4323 418.9 4272

Einzelhandel im engeren Sinne gesamt: +13,6%

Lebensmittelhandel: +36,4%
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Quellen: Statistisches Bundesamt, HDE, GfK

Von den Einzelhandelsausgaben der deutschen Verbraucher in Hohe von ca. 512 Mrd. € entfallen rd.

265 Mrd. € auf die Kernsortimente der Nahversorgung (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, Apothe-
kenwaren)." Dies entspricht einem Anteil von rd. 52% und dokumentiert die hohe Bedeutung dieses Markt-
segmentes, insbesondere der Nahrungs- und Genussmittel. In Stadten mit unterdurchschnittlichem Kauf-
kraftniveau betragt der nahversorgungsrelevante Ausgabenanteil bis zu 60%.

Die Aspekte |6sten eine starke Dynamik in der Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels aus, die durch
Flachenausweitungen und Diversifikation des Angebots geprégt wird. Die verdnderten Verbraucherwiinsche
und eine hohe Preisorientierung der deutschen Kunden haben zu einem , Trading Up“ im Lebensmittelhan-
del gefiuihrt. Die Entwicklung ist wie folgt zu charakterisieren:

B neue qualitatsorientierte Konzepte

m starkere Betonung der Frische-Sortimente im Angebotsumfang und in der Prasentation

15 ygl. IFH KélIn
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m attraktive und vielféltige Bedientheken bzw. Kihltheken

m Abteilungen mit ,Lebensqualitat® (z. B. Wein, Feinkost, Obst) mit aufwendiger Gestaltung
m Sonderplatzierungen regionaler Produkte

m Backstrecken inzwischen Standard in Discountern

m attraktivere Architektur, helle & freundliche Ladengestaltung

B Ruhezonen mit Cafétheke, Sitzgelegenheiten, Kundentoiletten

In der Folge sind die Flachenanforderungen der Lebensmittelmarkte deutlich gestiegen. Auch verandern
sich Angebotskonzepte, so entwickeln sich einige Discounter immer starker in Richtung zum Vollsortimenter
mit einer starken Ausrichtung auf Lebensmittel.

Die Ursache fur den gestiegenen Flachenbedarf bei Lebensmittelméarkten ist auch in der Prozessoptimie-
rung zu sehen:

m Gesetzliche Vorgaben machen einen zusétzlichen Platzbedarf erforderlich, z.B. durch die geédnder-
ten Anforderungen der Verpackungsverordnung, nach der Kunden Verpackungsmaterial sofort im
Laden entsorgen kdnnen, oder die Pfandregelung fir Kunststoffflaschen.

m Grof3zugigere Verkehrsflachen, inshesondere groRere Gangbreiten, tragen zu einer effizienteren
Bestuckung des Ladens und zur Vereinfachung von (logistischen) Betriebsablaufen bei.

m GrolRzugigere Warenprasentation und niedrigere Regalhthen erleichtern vor allem den alteren Kun-
den (u.a. auch mit Blick auf den demographischen Wandel) den Warenzugang.

Fir die Angebotsstruktur einer Stadt ist dabei auch eine Vielfalt der Anbieter maf3geblich, da sich der Kunde
in der Praxis bei durchschnittlich 4,25 Betriebsformen versorgt.

Konsequenz: Die Dynamik des Lebensmitteleinzelhandels und der damit verbundene Standortwettbewerb
bedlrfen einer gesamtstadtischen Betrachtung und Einordnung. Auswirkungsanalysen nehmen jeweils nur
Bewertungen fir einen stadtischen Teilbereich vor, kumulativ kdénnen verschiedene Planvorhaben negative
Auswirkungen auf das Stadtgeflige haben. Vor diesem Hintergrund bildet die Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes, auch eine einheitliche Entscheidungsbasis fir die Weiterentwicklung der Nahversor-
gungsstruktur insgesamt, wie auch einzelner Standorte. Nur so kann weiterhin eine geordnete Einzelhan-
delsstandortentwicklung im Sinne stédtebaulicher Zielstellungen gewéahrleistet werden.

Grundversorgung als stadtebauliche Aufgabe

Neben stadtebaulichen Aspekten, stellt die wirtschaftliche Tragfahigkeit ein wesentliches Kriterium fur die
langfristige Sicherung einer qualifizierten verbrauchernahen Grundversorgung dar. Folglich ist die gezielte
Entwicklung méglichst flachendeckender Nahversorgungsstrukturen eine maf3gebliche Aufgabenstellung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen. Die zentralen Versorgungsbereiche
und erganzend die Nahversorgungslagen sollen fiir das jeweilige Stadtgebiet eine qualifizierte Grundver-
sorgung sichern und sollen entsprechende Entwicklungsspielraume erschlief3en kénnen.

Der Begriff ,Grundversorgung® deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bedurfnisse des
Verbrauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sind. Im Zusammenhang mit der
Grundversorgung wird synonym auch von Nahversorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen,
weil die Angebote unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevolkerung idealerweise ful3laufig
erreicht werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Angebotsspektrum,
welche verschiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels ebenso wie das weitere Waren-
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gruppenspektrum des kurzfristigen Bedarfs einschlief3t. Eine leistungsfahige Grundversorgung bildet die
Basis fur eine starkere Nachfragebindung vor Ort in Bitterfeld-Wolfen.

Abb. 12: Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Nachfrageverhalten

Betriebsformen: Qualifizierte der Verbraucher:

Grundversorgung * Taglicher Bedarf /

« Fachgeschafte / fuRlaufige Nahversorgung

Spezialanbieter
* Wocheneinkaufe /

+ Discounter GroReinkaufe

« Supermarkte

Branchen:

* Lebensmittel, einschliellich Lebensmittelhandwerk
« Drogerie / Parfumerie

« Apotheken

« Zeitungen / Zeitschriften

* Blumen

« Dienstleistungen (Frisér, Reinigung, ...)

Quelle: BBE

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen zéhlen Supermaérkte, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittel-Fachgeschéfte. Grol3flachige Betriebsformen, wie Gro3e Supermarkte (Verbrauchermarkte) und
SB-Warenhauser konnen zwar erganzende Nahversorgungsfunktionen tlbernehmen, im Schwerpunkt spre-
chen sie jedoch ein anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Verbraucher-
markte zielen vorrangig auf den Auto-Kunden zu wochentlichen GroReinkaufen, weniger auf den taglichen
Bedarf. Fur Letzteren bevorzugen Kunden kleinere, tbersichtlichere Lebensmittelmarkte bzw. bevorzugt
Discounter als Nahversorger. Diese unterschiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfrage-
verhalten der Kunden beziiglich der verschiedenen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbrau-
chernahen Grundversorgung einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der groR3flachigen Be-
triebsformen, sollen eine verbrauchernahe Grundversorgung erganzen, dirfen diese aber nicht geféahrden.

Nahversorgungsstruktur im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen

Im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen sind als nahversorgungsrelevante Betriebsformen insgesamt 3 Supermark-
te und 16 Lebensmitteldiscounter ansassig, zusammen verfligen diese Uber eine Gesamtverkaufsflache von
17.314 m2. Nachfolgende Tabelle bewertet diesen Besatz in Relation zum Bevdlkerungspotenzial der Stadt
Bitterfeld-Wolfen insgesamt und differenziert nach Ortsteilen.

Aufgrund der ansassigen Lebensmittelmarkte stehen durchschnittlich 425 m2 Verkaufsflache je 1.000 Ein-
wohner in Bitterfeld-Wolfen zur Verfigung. Dies entspricht 151% des bundesdeutschen Durchschnittswer-
tes (281 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwohner).

Selbst fiir ein Mittelzentrum ist dieser Wert als hohe Ausstattung™® zu werten, der zusatzliche Besatz mit
Grol3betriebsformen des Lebensmittelhandels (2 Kaufland-Verbraucherméarkte, 1 EDEKA-Verbrauchermarkt

16 Die bundesdurchschnittliche Ausstattungskennziffer ist als Referenzwert, keinesfalls aber als Zielwert anzusehen. Ein Bundes-
durchschnitt schliel3t sowohl eine hohe Ausstattung in zentralen Orten als auch landliche Regionen mit sehr geringer bis fehlender
Ausstattung ein. Fur ein Mittelzentrum sind Ausstattungskennziffern mit nahversorgungsrelevanten Anbietern bis zu einer Gré3en-
ordnung von ca. 130% bis 140% als angemessen einzuschatzen, die ausgewiesenen 151% fiir das Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen in
2017 waren in diesem Kontext als Gberdurchschnittlich zu bewerten.
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und 1 real,- SB-Warenhaus) mit gesamtstadtischer bis mittelzentraler Ausstrahlung ist bei dieser aus-
schlief3lich auf nahversorgungsrelevante Strukturen konzentrierte Auswertung noch nicht beriicksichtigt.

Tab. 7: Ansiedlung von Lebensmittelmarkten im Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen 2017

VKF je
VKF VKF je Einwohner 1.000 DICHTE-
Region Einwohner Anzahl gesamt Objekt je Objekt Einwohner INDEX

(m?) (m?) (m?) 0]

Discounter + Superméarkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 82.175.684  26.954 23.200.000 861 3.049 282 100
Stadt Bitterfeld-Wolfen

Ortsteile Wolfen, Bobbau,
Thalheim

Ortsteile Bitterfeld, Holzweifig,
Greppin

VKF = Verkaufsflache
Y Quelle: EHI Retail Institut
2 Definition: GroRer Supermarkt 2.500 bis 4.999 n2; SB-Warenhaus ab 5.000 n® ; Supermarkt 400 - 2.500 n; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Die Ausstattungskennziffer wird dabei von einem héheren Flachenbesatz im Ortsteil Stadt Bitterfeld be-
stimmt. Allein im Ortsteil Stadt Bitterfeld sind 9 Lebensmittelmérkte anséssig (2 Supermaérkte, 7 Discounter),
ein weiterer Discounterstandort befindet sich im angrenzenden Ortsteil Holzweil3ig, der gleichfalls angren-
zende Ortsteil Greppin verfligt Uber keinen eigenen Standort. Fir diese Ortsteile summiert sich der Fla-
chenbesatz sogar auf 474 m2 je 1.000 Einwohner bzw. 168% des Bundesdurchschnittes.

Bei zusammenfassender Betrachtung der Ortsteile Wolfen, Bobbau und Thalheim liegt der Flachenbesatz
mit 134% des Bundesdurchschnittes (377 m2 je 1.000 Einwohner) deutlich niedriger. Bei etwa vergleichba-
rer Einwohnerzahl ist ein Standort weniger vertreten, gleichzeitig ist aber auch die mittlere Verkaufsflache je
Objekt mit 857 m2 deutlich niedriger im Vergleich zu den Standorten im Ortsteil Stadt Bitterfeld.

Dieser differenzierte Flachenbesatz ist ein Spiegelbild der Standort- und Verkaufsflachenentwicklungen
durch Lebensmittelmaérkte seit der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Jahr 2009. Im
Ortsteil Stadt Wolfen ist lediglich auf den Ersatzneubau des Lebensmitteldiscounters ALDI im B-Zentrum
Wolfen-Nord zu verweisen. Demgegenuber sind fir die Ortsteile Bitterfeld und Holzweil3ig zu konstatieren:
die Verlagerung und Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters ALDI im A-Zentrum, die er-
folgreiche Neubelegung des Lebensmittelmarktes im C-Zentrum Holzweil3ig, die Neuansiedlung eines RE-
WE-Supermarktes im Erganzungsstandort BITZ, die Verkaufsflachenerweiterungen der Nahversorgungsla-
gen FriedensstralRe und AuenstralRe sowie die Neuansiedlung des Supermarktes EDEKA an der Wittenber-
ger Stral3e. Dies fuhrt letztlich zu einer deutlichen Steigerung der Wettbewerbsdichte.

Nachfolgende Abbildungen verdeutlichen die Zuordnungen der Lebensmittelmarkte zur Zentren- und
Standortstruktur laut Einzelhandelskonzept. Grundsatzlich sichern in den beiden Ortsteilen Bitterfeld und
Wolfen die bestehenden Lebensmittelmérkte auch eine gute fuBlaufige Nahversorgung fir die Mehrheit der
Einwohner, gemessen an einem Nahversorgungsumfeld von 500 m. " Sie sind tiberwiegend in die Zentren-
und Standortstruktur eingebunden, im Ortsteil Stadt Wolfen auch mit einem Schwerpunkt in zentralen Ver-
sorgungsbereichen.

1 Die fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen relativ eng angesetzten Radien einer angestrebten fuBlaufigen Erreichbarkeit sind ortsspezifisch
abgestimmt, jedoch keine rechtlich verbindliche Funktionsgrenze im Sinne der Nahversorgung. Als Nahversorgung gelten ublicher-
weise Entfernungen von 10-12 Gehminuten, dies wirde eine maximale Entfernung bis zu 800 m einschlieBen. Fir die Wettbe-
werbsdichte in der Stadt Bitterfeld-Wolfen wére dieser Ansatz aber zu weitreichend.
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Die beiden Abbildungen enthalten auch jeweils die Einwohnerzahlen im jeweiligen Nahversorgungsumfeld
der Lebensmittelmarkte, diese kennzeichnen die tatsdchlichen Nahversorgungsfunktionen. Im Ortsteil Stadt
Wolfen sind insbesondere die Standorte im B-Zentrum Wolfen-Nord hervorzuheben. Im Ortsteil Stadt Bitter-
feld heben sich die beiden Nahversorgungslagen Friedensstral3e und Auenstral3e mit den héchsten Bevol-
kerungszahlen im unmittelbaren Umfeld ab, ein Kennzeichen fiir die tatsdchlich wohngebietsintegrierte
Funktion dieser Nahversorgungslagen.

Erganzungsstandorte fungieren bei begrenztem Wohnumfeld i.d.R. als autoorientierte Standorte mit bes-
tenfalls ergdnzenden Nahversorgungsfunktionen.

Eine vergleichbare Aussage ist auf die sonstigen Standorte von Lebensmittelmérkten zu Ubertragen. Diese
sind nicht in der stadtebaulich angestrebten Zentren- und Standortstruktur aufgenommen, das sie keine
oder nur sehr geringe eigenstandige Nahversorgungsfunktionen wahrnehmen, in Konkurrenz zu zentralen
Versorgungsbereichen oder wohngebietsintegrierten Nahversorgungsstandorten stehen, sich an peripheren
Standorten befinden oder wie in Wolfen-Nord von zukiinftigen Bevélkerungsverlusten und sogar Riickbau-
malinahmen betroffen sind.

Die hohe Standortdichte sichert fir die Mehrheit der Bevélkerung eine wohnungsnahe, ful3laufig erreichbare
Grundversorgung, insbesondere im Ortsteil Stadt Bitterfeld durch starke Uberschneidungen der Nahversor-
gungsbereiche auch mit alternativer Anbieterwahl. Fir wenige Wohngebiete sind aber auch gréRere Zeit-
Wege-Aufwendungen erforderlich, z.B. in den Ortsteilen Greppin und Bobbau, am stdlichen Rand des Ort-
steiles Wolfen sowie fur Teilbereiche von Steinfurth oder im Ortsteil Stadt Bitterfeld im Umfeld des Kranken-
hauses. Speziell in den kleinen Ortsteilen ist die Nahversorgung nur eingeschrankt gewahrleistet, begriindet
in der Stadtstruktur von Bitterfeld-Wolfen sowie Tragféhigkeitsproblemen fiir Einzelhandelsansiedlungen,
Teilbereiche der Nahversorgung werden noch vom Lebensmittelhandwerk erfasst.

Zukinftige Entwicklungsperspektiven bei Lebensmittelmarkten sollten angesichts des bereits hohen Fla-
chenbesatzes ausschlief3lich auf marktgerechte Weiterentwicklungen in den zentralen Versorgungsberei-
chen und wohngebietsintegrierten Nahversorgungslagen beschrénkt bleiben.

Kleinteilige Nahversorgungsldsungen

In den kleinen Ortsteilen kann eine verbesserte wohnungsnahe Versorgung zumeist nur tUber Kleinflachen-
konzepte realisiert werden. Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein zwar begrenztes aber
eigenstandiges Bevolkerungs- und Nachfragepotenzial, bereits grofRere Entfernungen zu Wetthewerbs-
standorten und eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihnrem Wohnstandort. Die Etablierung kleinteiliger
Angebotsstrukturen ist im Einzelfall aber stets an realistischen Bindungschancen auszurichten. Dabei zei-
gen sich zwei gegenlaufige Tendenzen: Einerseits sind die Einkaufsgewohnheiten aufgrund bisher fehlen-
der Angebote oft auf Kaufkraftabfluss manifestiert (z.B. Einkauf in Verbindung mit dem Arbeitsweg) und er-
fordern entsprechende Akzeptanz eines neuen kleinteiligen Anbieters, andererseits steigt mit der zuneh-
menden Alterung der Gesellschaft generell der Nachfrageanteil unmittelbar vor Ort bzw. im unmittelbaren
Wohnumfeld. Aus der demographischen Entwicklung leiten sich folglich Chancen fiir die Nahversorgung ab.
Eine zunehmend &ltere Bevdlkerung ist an einer wohnungsnahen, zumindest aber wohnortnahen Versor-
gung nicht nur interessiert (u.a. soziale Aspekte), sondern auch bei riicklaufiger Mobilitat darauf angewie-
sen. AulBerdem sind die zunehmende Sensibilisierung fir Umweltbelastungen und die steigenden Kosten
des motorisierten Individualverkehrs zu berticksichtigen, beide Aspekte tragen dazu bei, dass immer haufi-
ger ,unnotige Fahrten* vermieden werden. Dennoch ist in einem wohngebietsintegrierten Standort mit be-
grenztem Kundenpotenzial die tatsachliche Nachfrageabschopfung realistisch zu bewerten. Erzielbare Bin-
dungsquoten liegen bei maximal 15-20% der jeweiligen Nachfrage. Ursachen fiir maximal erzielbare Bin-
dungsquoten liegen in der Akzeptanz von Zeit-Distanz-Aspekten in Relation zum Einzelhandelsangebot
durch den Konsumenten. Kunden orientieren sich verstarkt auf leistungsfahige Einzelhandelsstandorte, ins-
besondere bei Nahrungs- und Genussmitteln ist seitens der Kunden jedoch eine parallele Einkaufsstétten-
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wahl zu beobachten. Durchschnittlich versorgen sich Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei 4,25 Be-
triebsformen.

Kleinteilige Nahversorgungsstrukturen mussen sich dabei die Kundenakzeptanz erarbeiten. Der Preis, das
Frischeangebot und die Qualitat der Waren sind wichtige Faktoren, von denen die Entscheidung fir einen
Einkaufsort abhéngt. Diesen Kriterien stehen aber auch Aspekte, wie persdnliche Atmosphare, Vertrauens-
wirdigkeit der Produkte (z.B. Produkte aus der Region) sowie das Bedrfnis nach Kommunikation, nach
»,menschlicher Nahe®, gegeniiber. Das zunehmende Gesundheitsbewusstsein und regionale Identitat bieten
Ansatze fir neue Angebotsformen. Durch eine spezifische Angebotsausrichtung auf die unmittelbaren Kun-
denwiinsche im Umfeld kann sich der Nahversorger im Standortwettbewerb abheben.

»Kleinteilige Nahversorger® sind vergleichbar dem ,,Bitterfeld-Wolfener Nachbarschaftsladen“ als
typische Art der baulichen Nutzung zu charakterisieren, mit einer eigenstandigen Auspragung. Sie
sind als Lebensmittel-Fachgeschafte bis zu einer Verkaufsflache von 400 m2 zu charakterisieren und
unterstitzen die fuBBlaufige Nahversorgung in unterversorgten Wohngebieten oder kleineren Ortstei-
len, in denen Lebensmittelmarkte keine wirtschaftliche Tragfahigkeit finden. Die Lebensmittel-
Fachgeschéfte konzentrieren sich auf das Kernsortiment Lebensmittel und sind ausgerichtet auf
den taglichen Bedarf aus einem fu3laufigen Wohnumfeld, sie sind vergleichbar dem bundesweit ib-
lichen Anlagetyp eines Nahversorgungsladens oder Convenience-Stores. 18

Wie bereits ausgefiihrt, weisen die Kennziffern der Verkaufsflachenausstattung darauf hin, dass bei den
nahversorgungsrelevanten Betriebsformen insbesondere im Ortsteil Stadt Bitterfeld bereits ein tberdurch-
schnittlicher Wettbewerb besteht. Aktuelle, stadtebaulich integrierte Angebotsstrukturen (zentrale Versor-
gungsbereiche, Nahversorgungslagen) bedirfen eines besonderen Schutzes. Zur weiteren Qualifizierung
der Grundversorgung sind jedoch Entwicklungsspielraume in kleineren Ortsteilen zu erschliel3en, in diesem
Kontext sind kleinteilige Nahversorgungslosungen gezielt zu férdern.

18 vgl. zum Anlagetyp kleinteiliger Lebensmittelgeschéfte auch folgende Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichts: BVerwG 4
BN 39.04 vom 08.11.2004, BVerwG 4 B 54.08 vom 18.02.2009, BVerwG 4 BN 9.11 vom 26.07.2011
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5.5. Zentren- und Standortstrukturen im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen

5.5.1. Innenstadt Bitterfeld (A-Zentrum)

Der Zentrale Versorgungsbereich ,Innenstadt Bitterfeld“ bildet einen schiitzenswerten zentralen Versor-
gungsbereich im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemaf 81 Abs. 6
Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2, 89 Abs. 2a und 834 Abs. 3 BauGB). Ein Schwerpunkt des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes liegt auf der Starkung und Weiterentwicklung der Bitterfelder Innenstadt als einzig urban ge-
wachsenes und zugleich kompaktes Zentrum im Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen.

Der Sanierungsprozess fuhrte zu einer stadtebaulichen Aufwertung der Innenstadt. Dabei ist auch festzu-
stellen, dass der Geb&dudebestand in einzelnen Lagen (u.a. der Burgstral3e) weiterhin Sanierungsbedarf
aufweist. Die stadtebauliche Qualitat der Innenstadt liegt in der Verknupfung der historischen Altstadt mit
den Entwicklungschancen eines multifunktionalen Geschéftszentrums. Die funktionale Verbindung mit dem
Goitzschesee stellt einen besonderen Wert mit hohem Potenzial dar. Die Innenstadt kann in diesem Zu-
sammenspiel als attraktiver Erlebnisraum ausgebaut werden. Ein ansprechendes Wohnumfeld, Einzelhan-
dels- und Freizeitangebote sowie eine gute Infrastrukturausstattung sind fir die Zukunftsfahigkeit der Innen-
stadt von elementarer Bedeutung. Fir eine vitale Innenstadt ist der Fokus auf alle stadtischen Funktionen
zu richten, da Handel, Wohnen, Gastronomie und Freizeit einander bedingen.

Die Bitterfeld-Wolfener Innenstadt als multifunktionalen Lebens- und Erlebnisraum herauszubilden und zu
starken, ist die Basis fur eine zukunftsfahige Ausrichtung und mittelzentrale Ausstrahlung.

Abb. 15: Multifunktionalitat des A-Zentrums Innenstadt Bitterfeld

. » Verdichtung durch hochwertigen Wohnraum
Wohnen in der Altstadt * Nachfrage & Leben in der Altstadt

) + Konzepte, die sich mit Standort und Zielgruppen identifizieren
Gastronomie & « Treffpunktcharakter und Kommunikation auspragen

Kultur « Nutzung von Gastronomie und &éffentlichen Raum flr
Veranstaltungen und Kunst

* Magnetanbieter starken und ansiedeln (zeitgemales Flachen-
konzept fur Rossmann-Drogeriemarkt)

Spezialisierter, « Prioritat fur zentrenrelevante Sortimente — Fokus auf innerstadtische

standortspezifischer Leitbranchen :
Einzelhandel + Neue, marktgerechte Verkaufsflachen

» Nahversorgung fur den taglichen Bedarf der Innenstadt
+ Gemeinsamer, virtueller Auftritt der Innenstadth&ndler (ROM)

» Rathaus Bitterfeld als Verwaltungssitz
. . « weitergehende Sanierung, AulRendarstellung der Geschafte
Offentlicher Raum + SchlieRen von Baulticken — generelle Funktionsverdichtung

+ Anreizsystem aus einer Kombination von Angebotsstruktur und
Gestaltung des offentlichen Raumes

Markte * Wochenmarkte Mi + Fr
. « Saisonale Markte & Veranstaltungen — Einbindung des stationaren
als Frequenzbringer W

In dieser Konstellation entstehen auch fir den Einzelhandel neue Entwicklungsperspektiven, um eine ge-
samtstadtische und regionale Kundenbindung zu erhalten und auszubauen. Aktuell dominiert im innerstadti-
schen Einzelhandelsbesatz die Fachgeschaftsstruktur mit oftmals kleinen, nicht marktgerechten Flachen.
Trotz des Verkaufsflachenzuwachses von rd. 1.300 m2 gegentiber dem Bestand 2009, betragt der Verkaufs-
flachenanteil der Innenstadt lediglich 7% des Bitterfeld-Wolfener Einzelhandels. Damit fehlt es der Innen-
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stadt an der kritischen Masse um Ausstrahlungskraft und Magnetwirkung zu erzeugen. Die Ursachen fir ge-
ringe Frequenzen sind u.a. darin zu sehen, dass zum einen die Grundversorgung als Frequenzbringer ent-
fallt. Uber den Discounter ALDI wird nur die fuRlaufige Nahversorgung fiir das Wohnumfeld gesichert und
Entwicklungsspielrdume fiir einen Magnetanbieter (z.B. Supermarkt) sind durch den hohen Wettbewerbsbe-
satz auRerhalb der Innenstadt nicht mehr gegeben. Zum anderen fehlen der Innenstadt herausragende
Magnetanbieter. Einzig der Drogeriemarkt Rossmann in der Burgstraf3e fillt diese Funktion aus, wobei des-
sen aktuelle Verkaufsflache auch keinen zeitgemafien Marktauftritt gewahrleistet.

Mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes ist auch eine Uberpriifung der raumlichen Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Bitterfeld verbunden. Festzuhalten ist, dass der abgegrenzte
zentrale Versorgungsbereich weiterhin Bestand hat. Geringfugige Veranderungen ergeben sich aus der
starkeren Ausrichtung auf die Wechselwirkung multifunktionaler Schwerpunktbereiche und deren rdumliche
Zuordnung zum A-Zentrum. Die nachfolgend dargestellte Abgrenzung betont die funktionalen Schwerpunkt-
bereiche mit Hauptgeschéftsbereich, in dem der Einzelhandel die bestimmende Determinante ist und der
Bereich Tourismus / Gastronomie, entlang der Berliner StralRe mit Anbindung an den Grol3en Goitzsche-
see.”

Die Innenstadt stellt dabei einen zusammenhangenden, funktionalen Geschéaftsbereich dar, in dem im Sinne
der Baugesetzgebung und der Definition zentraler Versorgungsbereiche neben dem Schwerpunkt Einzel-
handel weitere Funktionen und Nutzungen einbezogen sind. Dies impliziert, dass die rAumliche Prasenz
und Ausstrahlungskraft der Grof3e und zentraldrtlichen Funktion von Bitterfeld-Wolfen angemessen ist. Eine
zu weit gefasste raumliche Auspragung kann eine Uberdehnung des innerstadtischen Zentrums und daraus
resultierend unattraktive Randbereiche und Leerstande zur Folge haben.

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich in Ost-West-Richtung. In seiner maximalen Ausdehnung
schlielt das A-Zentrum neben dem Hauptgeschéftsbereich in westlicher Richtung den Verlauf der Walther-
Rathenau-StralRe bis vor dem Bahnhof ein, in nordwestlicher Richtung begrenzt die Verkehrsachse Bis-
marckstral3e-Marler Platz - Friedensstral3e das A-Zentrum. In dstlicher Richtung ist der Verlauf der Mihl-
stral3e / Berliner Stral3e bis zur Kreuzung B 100, einschlie3lich des Marinaparks einbezogen. Die sidliche
Ausdehnung wird im Wesentlichen vom Burgtorwall begrenzt.

Die raumliche Abgrenzung umschliel3t die zwei Funktionsschwerpunkte Einzelhandel sowie Tourismus /
Gastronomie. Das Zusammenwirken beider Funktionsschwerpunkte zur wechselseitigen Starkung ist ein
wesentliches Ziel des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Eine wachsende gesamtstadtische und regio-
nale Ausstrahlung und damit Stéarkung des A-Zentrums, erfordert eine Vernetzung der Funktionen. Dafur gilt
es, die Konzentration auf den Ausbau der Angebotsschwerpunkte im jeweiligen Funktionsbereich zu lenken.
Attraktive Angebotsstrukturen erzeugen wechselseitige Frequenzen, von denen beide Bereiche profitieren
sollten.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und
kennzeichnet durch unterschiedliche Farbgebung beide Funktionsbereiche.

Der Funktionsbereich Tourismus / Gastronomie erstreckt sich folglich im dstlichen Teilbereich vom
A-Zentrum, umschliel3t den Verlauf der Berliner Straf3e und bindet die zwischen der B 100 und dem Grof3en
Goitzschesee angesiedelten touristischen Angebotsschwerpunkte (Marinapark, Gastronomie, angrenzender
Hotelneubau) mit ein.

Mittelpunkt des Funktionsbereichs Einzelhandel ist der Markt und dessen Umfeld sowie die Achse der
Burgstral3e, letztere beginnend sudlich am Kreuzungsbereich mit dem Topferwall, tber den Markt verlau-
fend bis zum nérdlichen Ende der FuRgéngerzone am Kreuzungsbereich mit Teichwall / Ratswall. Die Burg-
stral3e weist mit 28 Anbietern den héchsten Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt auf.

19 vgl. INSEK Bitterfeld-Wolfen 2030+ Integriertes Stadtentwicklungskonzept, 2016
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Im Abschnitt 4.4.2 wurden die Anforderungen an raumliche und funktionale Entwicklungspotenziale erlau-
tert. Die damit verbundenen Chancen sind jedoch nur dann fiir das gesamte A-Zentrum zweckdienlich,
wenn es gelingt, attraktive Magnetbetriebe anzusiedeln, die auch eine entsprechende Anziehziehungskraft
fiir Besucher der touristischen Angebotsschwerpunkte entfalten. Die Innenstadt zu beleben und deren Fre-
quenzen nachhaltig zu erhdhen, ist eine vorrangige Aufgabenstellung. Die Identifikationsfunktion der Innen-
stadt fur die Gesamtstadt zu stérken, ist eine wesentliche stadtebauliche Zielsetzung.

Funktionale Vernetzung erfordert auch die Schaffung attraktiver Wegebeziehungen, dies gilt insbesondere
fuir die Anbindung des Hauptgeschéftsbereichs an die touristischen Angebotsschwerpunkte. Der wechsel-
seitige Besucheraustausch wird nur gelingen, wenn die Verbindungsachsen als Erlebnisraum gestaltet wer-
den. Dies bedeutet aber auch die Angebotsverdichtung und Attraktivitatssteigerung vor allem der Ge-
schéftslagen Burgstralie, Markt, Walther-Rathenau-Straf3e. Die Innenstadt verfugt in diesen Geschéftslagen
Uber geniigend Potenzialflachen im Bestand, die gegenwartig zu Funktionsbriichen fihren, die jedoch im
Rahmen einer weiteren Sanierung zu marktgerechten Geschaftsflachen ausgebaut werden kénnen. Letzte-
res stellt eine zwingende Voraussetzung dar, um Magnetanbieter zukiinftig gleichberechtigt in allen Ge-
schéftslagen der Innenstadt anzusiedeln. Der Potenzialstandort Burgstral3e / Mihlstral3e ertéffnet Chancen,
die bisherige Entwicklung hat jedoch gezeigt, dass die Innenstadt ganzheitlich weiterentwickelt werden
muss. Ein aktives Leerstandmanagement mit der Entwicklung von standortspezifischen Nutzungsoptionen
ware ein geeigneter Weg.

Die angestrebte Wechselwirkung der Funktionsschwerpunkte Einzelhandel und Tourismus / Gastronomie
bietet der Innenstadt grundsétzlich gute Entwicklungschancen. Hier sei nochmals auf den Abschnitt 4.4.2
mit der Diskussion zum Spannungsfeld stationérer Handel vs. E-Commerce verwiesen.

Die kritische Prufung der Unternehmenskonzepte ist eine permanente Aufgabe, der sich die Unternehmer
stellen missen, um die Anspriiche auf der Konsumentenseite zu erfiullen. Die Inszenierung des Angebots
und Schaffung von Erlebnisbereichen ist ein zentraler Punkt einer zukunftsfahigen innerstadtischen Ent-
wicklung. In diesen Kontext sind auch eine kreative Warenprasentation, Schaufenstergestaltung, Ser-
vicequalitat und Beratungsintensitat einzubinden. In der Verknipfung von Einkauf, Kultur, Tourismus und
Gastronomie liegt die Chance der Innenstadt sich als vielfaltigen Erlebnisbereich starker zu profilieren.

Die Abbildung 17 fuhrt die Aufgabenstellung fiir die Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt Bitterfeld in einer Ubersicht zusammen:

Abb. 17: Entwicklungsschwerpunkte fir das A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld

Weiterentwicklung bestehender Einzelhandelsangebote

Ladengestaltung, Warenprasentation,
Angebotsinnovation, Mitarbeiter u. a.

Revitalisierung aktueller

Steigerung der Attraktivitat T T

Sanierung, Modemnisierung,
Flachenvergroferung, Marketing u. a.

Ansiedlung neuer Angebote
Verdichtung und Aufwertung
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Daneben bedarf es auch einer intensiven Diskussion der innerstadtischen Handler, um die Zusammenarbeit
in gewichtigen Gestaltungsfeldern wie Aktionen, Offnungszeiten etc. zu forcieren.

Die Zusammenarbeit und Kooperation innerstadtischer Handler und Gewerbetreibenden ist eine notwendige
Voraussetzung und ein geeignetes Instrumentarium, um den innerstadtischen Entwicklungsprozess weiter
zu forcieren. Die strukturellen Voraussetzungen sind durch Foérderverein Bitterfelder Innenstadt e.V. gege-
ben. Es bedarf allerdings auch der aktiven Unterstiitzung durch die Eigentiimer der Immobilien, um konkrete
Projekte umzusetzen.
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5.5.2. Ortsteilzentren (B-Zentren)

Ortsteilzentren sind stadtebaulich integrierte Zentren mit Versorgungs- und Identitatsfunktion. Die beson-
dere Stadtstruktur von Bitterfeld-Wolfen, resultierend aus der Fusion ehemals selbstandiger Gemeinden,
bedingt im besonderen Mal3e den Erhalt lebendiger Zentren in den Ortsteilen, die Verbindung von Wohnen-
Leben-Arbeiten. Somit stehen die Ortsteilzentren auch unter einem besonderen Schutz des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes, welcher ber reine Versorgungsfunktionen im Handel hinausgeht. Ziel ist eine
umfassende Grundversorgung vom taglichen Bedarf bis zu Nachfragesegmenten des autoorientierten
Wochenbedarfs, erganzt durch umfassende Dienstleistungen (medizinische, 6ffentliche, wohngebietsnahe
Dienstleistungen) und auch Gastronomieangebote.

Ortsteilzentren benotigen zur Sicherung dieser Angebotsvielfalt einen groReren Einzugsbereich von ca.
10.000 Einwohnern. Innerhalb des Zentrenkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen erfillen zwei
Ortsteilzentren diese Anforderungen aus Einzugsgebiet, Ausstattung und Funktionszuweisung:

m  Wolfen — Leipziger Stral3e

m Wolfen-Nord

Diese beiden B-Zentren umfassen zusammen 9,5% der aktuellen Verkaufsflachen der Stadt Bitterfeld-
Wolfen.

Ortsteilzentrum Wolfen — Leipziger Stral3e

Das Ortsteilzentrum Wolfen — Leipziger Stral3e fungiert als mafRRgeblicher zentraler Versorgungsbereich fir
die Altstadt von Wolfen. Es erstreckt sich entlang der Leipziger Stral3e als stralBenbegleitendes Zentrum und
schliel3t zusatzlich die BahnhofstralRe sowie den Bahnhofstandort ein. Abseits der stral3enbegleitenden Be-
bauung, bereits unmittelbar in den NebenstraRen beginnend, schlief3t sich Gberwiegend Wohnbebauung an.
Nachfolgende Abbildung kennzeichnet die rdumliche Abgrenzung des B-Zentrums.

Die sudliche Abgrenzung reicht bis zum Kreuzungsbereich mit Rudi-Arndt-StralRe sowie Stral3e der DSF, die
nordliche Abgrenzung bis zum Kreuzungsbereich mit der Thalheimer StralRe. Eingebunden ist jeweils die
stral3enbegleitende Bebauung, dies gilt auch fir den Verlauf der Bahnhofstral3e, einschlie3lich des Bahn-
hofstandortes.

Das Zentrum erweist sich als sehr weitlaufig, die Ausdehnung entlang der Leipziger Stral3e betragt ca.
650 m, jedoch ist der Gesamtbereich als gewachsener Einzelhandelsstandort zu charakterisieren. AulRer-
halb der Abgrenzung finden sich lediglich einzelne Solitarlagen von Handelsbetrieben ohne funktionale
Kopplung an dieses Zentrum.

Der Funktionsschwerpunkte aus Handelssicht liegt am Kreuzungsbereich Leipziger Stral3e / Robert-Koch-
StralRe, mit der grof3ten Anbieterdichte und dem Lebensmitteldiscounter (Lidl) als Magnetstandort. Der Le-
bensmitteldiscounter bildet zusammen mit einem Textil-Discounter eine Standortagglomeration ndrdlich der
Robert-Koch-StralRe. Auf der suidlichen Seite des Kreuzungsbereiches schlief3t sich ein multifunktionaler
Geschaftskomplex mit Sanitatshaus, diversen Dienstleistern, Zeitarbeitsfirma, u.a. an.

Die Bahnhofstral3e fungiert als Dienstleistungsstandort, vertreten sind die Sparkasse und ein ,Vitalis-
Center”. Letzteres (bt keine ausgepragte Handelsfunktion aus, eingebunden ist vielmehr ein Restaurant
Sokrates, ein Casino, Arztpraxen / Physiotherapie, Nagelstudio und ein Fitnessstudio. Das Bahnhofsgebéau-
de soll zukiinftig in diesen Schwerpunkt starker einbezogen werden, u.a. auch durch Einzelhandelsnutzun-
gen.

Im noérdlichen Bereich ist in den letzten Jahren ein Funktionsverlust festzustellen, die Leerstandsproblematik
hat spirbar zugenommen. Die mit der zwischenliegenden Johanneskirche verbundene Funktionsunterbre-
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chung aus Handelssicht wurde in der Vergangenheit durch anbieterspezifische Zielkundenbindung kompen-
siert und bedarf zukiinftig eines eigenstandigen Funktionsschwerpunktes.

Abb. 18: Abgrenzung B-Zentrum Wolfen — Leipziger StralRe

.

-

Abb. 19: Ansichten zum B-Zentrum Wolfen — Leipziger StralRe
-
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Quelle: Eigene Aufnahme
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Die raumliche Auspréagung ist fur die Versorgungsfunktionen in Wolfen angemessen und ermdglicht zur
Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen eine entsprechende Angebotsverdichtung, z.B. Uber aktuelle
Leerstdnde, im Rahmen von Gebdudesanierungen und explizit durch die beiden ausgewiesenen Potenzial-
flachen.

Durch gezielte Ausweisung von Potenzialflachen sollen Funktionsschwerpunkte gestarkt und zusammenge-
fihrt werden. Als nordliche Potenzialflache wird ein ehemaliger Einzelhandelsstandort (Sporthaus Bucholz)
mit der Perspektive zur Neubebauung und Erschlie3ung einer grof3eren Grundstiickstiefe ausgewiesen. In
der Robert-Koch-Stral3e, unmittelbar anschlieend an den bisherigen Funktionsschwerpunkt aus Einzel-
handelssicht wird ein Teilbereich des ehemaligen Gesundheitszentrums als siidliche Potenzialflache bereit-
gestellt. Sie bietet die Perspektive, in unmittelbarer Nachbarschaft zum Lebensmittelmarkt weitere attraktive
Einzelhandelsflachen zu realisieren und somit die Frequenz an diesem Magnetstandort nachhaltig zu stér-
ken.

Eine zusétzliche raumliche Ausdehnung des Zentrums ist fir eine zukinftige Weiterentwicklung nicht erfor-
derlich und letztlich auch nicht zu empfehlen, dies wiirde zu einer Zergliederung anstelle der angestrebten
Verdichtung flihren und das Zentrum insgesamt gefahrden.

Ortsteilzentrum Wolfen-Nord

Das Ortsteilzentrum Wolfen—Nord liegt am Kreuzungsbereich Stral3e der Chemiearbeiter / Dessauer Allee
und besteht aus mehreren benachbarten, sukzessiv entwickelten Handelskomplexen in wechselseitiger
Funktionsergdnzung. Nachfolgende Abbildung zeigt die genaue Abgrenzung des B-Zentrums.

Abb. 20: Abgrenzung B-Zentrum Wolfen—Nord

~

Kartengrundlage: © 2012, ﬁexiga. Esri Basemaps
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Ausgangspunkt bildete eine bereits zu DDR-Zeiten entstandene Funktionseinheit aus ehemaliger Kaufhalle
und einem Gebaudekomplex mit Apotheke, diversen Arzten, Post, Sparkasse. Dieser Standort bildet heute

den westlichen Rand des Zentrums, der ehemalige Kaufhallenstandort ist mit einem Mdbelhaus besetzt, der
Gebaudekomplex umfasst auch gegenwaértig diverse Arztpraxen, Apotheke, weitere Gesundheitsdienstleis-
ter (Krankenkasse, Pflege, etc.) sowie mehrere Einzelhandelsanbieter.

Abb.

N
=

Ansichten zum B-Zentrum Wolfen-Nord
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Quelle: Eigene Aufnahme

Das weitere Areal westlich der Dessauer Allee ist mit mehreren Gebaudekomplexen als Handels- und
Dienstleistungsstandorte bebaut, beginnend am Nordrand des B-Zentrums mit einem Lebensmitteldiscoun-
ter (Penny), anschlieltend die ,NordPassage” sowie drei weitere Biro- und Geschaftsgebaude. Bereits der
Teilbereich des B-Zentrums westlich der Dessauer Allee bietet ein sehr breites Angebotsspektrum aus Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsanbietern zzgl. diverser Arztpraxen.

Einen wichtiger Schwerpunkt im gesamten zentralen Versorgungsbereich bildet der Dienstleistungssektor
mit Sparkasse und div. Bankfilialen, Reisebiro, verschiedene Versicherungen und Krankenkassen, Ge-
sundheitsdienstleistungen, Frisor, Kosmetik, Schliisseldienst, Textilpflege und Eiscafé.

Ostlich der Dessauer Allee, zuriickversetzt an die ComeniusstralRe befindet sich ein zweiter Geschéaftskom-
plex um die Lebensmittelmérkte EDEKA und ALDI, erganzt um Drogeriemarkt, Textilmarkt und Schuhmarkt.
Dieser Standort bildet folglich den Einzelhandelsschwerpunkt im B-Zentrum, erganzt sich jedoch sehr gut
mit der kleinteiligen und dienstleistungsorientierten Anbieterstruktur ostlich der Dessauer Allee. Der Le-
bensmitteldiscounter ALDI ist darunter die jiingste Entwicklung innerhalb des Zentrums, als erweiterter Er-
satzneubau eréffnet im Marz 2017.

Das B-Zentrum Wolfen-Nord ist mit fast 6.500 m2 Einzelhandelsverkaufsflache (zzgl. Dienstleister) der der-
zeit flachengrofite zentrale Versorgungsbereich im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen. Den Versorgungsfunktio-
nen eines Ortsteilzentrums wird die aktuelle Ausstattung gerecht, steht gleichzeitig aber in einem intensiven
Standortwettbewerb mit dem peripheren Ergdnzungsstandort Muldepark (Bobbau) und dem am Westrand
von Wolfen-Nord gelegenen Verbrauchermarkstandort Kaufland in der Wittener Stral3e.

Angesichts weiter riicklaufiger Einwohnerzahlen in Wolfen-Nord gilt der Sicherung des B-Zentrums eine be-
sondere Aufmerksamkeit, zusétzliche Einzelhandelsansiedlungen oder Flachenerweiterungen in Wolfen-
Nord aufRerhalb dieses zentralen Versorgungsbereiches sind zu vermeiden.
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5.5.3. Nahversorgungszentrum (C-Zentrum)

Das Nahversorgungszentrum ist ein stadtebaulich integriertes Zentrum mit stadtgebietsbezogener
Versorgungsfunktion, es zielt auf die ful3laufige Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des téglichen
Bedarfs. Idealerweise setzen sich ein Nahversorgungszentrum aus einem Lebensmittelmarkt und
Fachgeschéften des kurzfristigen Bedarfs, beispielsweise Lebensmittelhandwerk, Zeitungen/Zeitschriften
oder Blumen, zusammen. Weitere zentrenrelevante Sortimente des mittel- bis langfristigen Bedarfs bleiben
auf erganzende Versorgungsfunktionen beschrankt. Dartiber hinaus bieten sich wohngebietsnahe
Dienstleistungen (z.B. Frisor, Reinigung), Gesundheitsdienstleistungen und Gastronomie an.

Die Sicherung einer moglichst wohnungsnahen und somit fiir weite Teile der Bevolkerung auch ful3laufig
erreichbaren Grundversorgung erfordert ein attraktives Zentrum, welches tber ein quantitativ und qualitativ
marktgéangiges Angebot verflgt. In diesem Sinne bildet das Nahversorgungszentrum einen Lebensmittel-
punkt im Ortsteil und entspricht ebenfalls einem schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne
des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versorgungsbereiche gemafr 81 Abs. 6 Nr. 4, 82 Abs. 2 Satz 2,
89 Abs. 2a und 834 Abs. 3 BauGB).

Nahversorgungszentrum Holzwei3ig

Seit der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen im Jahr 2009 hat
sich das Nahversorgungszentrum im Ortsteil Holzweil3ig positiv entwickelt. Urspriinglich im Einzelhandels-
konzept als Zentrum in Revitalisierung ausgewiesen, konnte durch Neuansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes als Magnetanbieter das Zentrum stabilisiert und weiterentwickelt werden, es erfillt aktuell wieder
vollumfanglich die Funktionen als Nahversorgungszentrum. Die Schutzfunktion eines kommunalen
Einzelhandelskonzeptes wurde explizit an diesem Nahversorgungszentrum sichtbar. Der besondere Schutz
dieses zentralen Versorgungsbereiches ist unter dem Gesichtspunkt der Tragfahigkeitsaspekte auch
weiterhin zwingend erforderlich. Im Ortsteil Holzweil3ig leben aktuell ca. 2.820 Einwohner, ein begrenztes
aber insgesamt tragfahiges Nachfragepotenzial. Zum Vergleich, im gesamten Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen
entfallen durchschnittlich 2.143 Einwohner auf einen Discounter oder Supermarkt.

Nachfolgende Abbildung zeigt die exakte Abgrenzung des C-Zentrums. Der Ortsteil HolzweiR3ig teilt sich,
getrennt durch die Bahnlinie, in einen kleineren Teilbereich westlich der Bahn und den tberwiegenden
Wohngebieten des Ortsteiles dstlich der Bahn. Das C-Zentrum liegt sowohl fu3laufig als auch mit dem PKW
gut erreichbar an der Zufahrt zu den 6stlichen Wohngebieten, an der Glick-auf-Stral3e.

Die Versorgungsfunktionen umfassen insbesondere die fu3laufige Nahversorgung des Ortsteiles Holz-
weil3ig, durch die glinstige Lage als zentraler Versorgungsbereich wird in einem Umkreis von 500 m fast der
gesamte Ortsteil erfasst, lediglich einige Haushalte in Randlage des Ortsteiles Holzweil3ig bedirfen eines
geringfigig groReren Wegeaufwandes.

Die fu3laufige Nahversorgung fiir den Ortsteil Holzweil3ig kann gegenwértig auch von keinem Alternativ-
anbieter ibernommen werden. Nachstgelegene Standorte von Lebensmittelmarkten sind ein
Lebensmitteldiscounter in der Leipziger Stral3e (vgl. Nahversorgungslage Leipziger Stral3e im Abschnitt
5.5.4), zwei Lebensmittelmarkte (Discounter und Supermarkt) im Ergédnzungsstandorte ,BITZ* (vgl.
Erganzungsstandort Fachmarktzentrum BITZ im Abschnitt 5.5.5) sowie das SB-Warenhaus im
Erganzungsstandort Bismarkstral3e (vgl. Erganzungsstandort Bismarkstrafl3e im Abschnitt 5.5.5). Diese
Standorte sind ausgehend vom C-Zentrum zwischen 1,8 km bis 2,0 km entfernt, kbnnen die Funktion einer
fuBlaufigen Nahversorgung nicht wahrnehmen, ziehen jedoch Nachfragepotenzial aus dem Ortsteil
Holzweilig ab.

Das Nahversorgungszentrum besteht aus zwei Gebaudekomplexen und verfiigt derzeit Giber 1.123 m?2
Verkaufsflache (ohne Leerstéande). Der Ankerbetrieb und Magnet am Standort ist der
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Lebensmitteldiscounter NP-Discount, er wird erganzt durch einen Getrankemarkt, Lebensmittelhandwerk

(Béacker und Fleischer), einen Blumenladen und einem Fachgeschaft fir Textilien und Schreibwaren mit
Lotto-Shop und Postshop.

Abb. 22: Abgrenzung C-Zentrum HolzweiRig

Kartengrundlage: © 2012, Nexiga, Esri Basemaps

Abb. 23: Ansichten zum C-Zentrum Holzweil3ig

Der aktuelle Branchenbesatz umfasst zu ca. 92% der Verkaufsflache den kurzfristigen Bedarfsbereich. Im
Sinne einer erweiterten Grundversorgung sind die erganzenden Angebote des mittelfristigen Bedarfs zu
interpretieren. Unter weiterer Beriicksichtigung der Postdienstleistungen ist dieses C-Zentrum als
idealtypisches Nahversorgungszentrum anzusehen.
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5.5.4. Integrierte Nahversorgungslagen

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer mdglichst flachendeckenden wohnungsnahen und / oder woh-
nortnahen Nahversorgung im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen zur funktionalen Erganzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche. Sie zeichnen sich durch eine wohngebietsintegrierte Lage aus, beschrénken sich in ihrer
Funktion auf die Grundversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs.

Mit ihrer Aufnahme in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen wird ihre funktio-
nale Bedeutung fur die Grundversorgung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.

Nahversorgungslagen sind definiert als Standorte von Supermarkten oder Lebensmitteldiscountern, erganzt
mit Lebensmittelhandwerk (Backer, Fleischer) im Eingangsbereich.

Nahversorgungslagen sind in ihrer Dimensionierung und Ausstattung grundséatzlich auf die spezifischen
Nahversorgungsfunktionen und das relevante Nahversorgungspotenzial abzustimmen. Im Regelfall verfi-
gen sie Uber eine Verkaufsflachendimensionierung bis 1.000 mz, eine einzelfallabhéngige, dartiber hinaus-
gehende Dimensionierung bedarf des Nachweises einer stadtebaulichen Vertraglichkeit (Auswirkung auf
zentrale Versorgungsbereiche, vorrangige Orientierung auf eigenstandige Nahversorgungsfunktion).

Folgende aktuelle Nahversorgungslagen werden im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen ausgewiesen, ihre Ab-
grenzung ist ausschlie3lich mit der exakten Standortzuordnung durch StraRe und Hausnummer be-
stimmt:

Nahversorgungslage Bitterfeld, Leipziger Stralle

Die Nahversorgungslage liegt an der B184, am westlichen Rand des Ortsteiles Bitterfeld und ist dem
Grundstuck Leipziger Straf3e 6a zugeordnet. Die Leipziger StralRe als B184 verbindet die B100 mit der
B183 sowie mit dem angrenzenden Stadtgebiet von Sandersdorf.

MaRgebliche Versorgungsfunktionen fiir die Einstufung als Nahversorgungslage beziehen sich jedoch auf
die gegeniberliegende Kraftwerkssiedlung von Bitterfeld (6stlich der Leipziger Straf3e). Die Sicherung der
Nahversorgung ist innerhalb der Siedlung nicht mdglich, der Standort in der Leipziger Straf3e kann diese
Funktion wahrnehmen, zzgl. der angrenzenden Einfamilienhaussiedlung ,Paradies®. In einem Umkreis von
500 m als fuRlaufige Erreichbarkeit ist der Grof3teil dieser Wohngebiete eingeschlossen, auch wenn insge-
samt das Nahversorgungspotenzial mit 670 Einwohnern in dieser ful3laufigen Entfernung gering bleibt. Al-
lerdings kann die Nahversorgungslage zur Sicherung ihrer Tragfahigkeit auch von den Verkehrsfrequenzen
auf der B184 profitieren.

Die Nahversorgungslage steht in unmittelbarer Wechselwirkung mit dem Erganzungsstandort Fachmarkt-
zentrum BITZ am sudéstlichen Rand der Kraftwerkssiedlung, in welchem u.a. auch ein Supermarkt (REWE)
und ein Lebensmitteldiscounter (ALDI) eingebunden sind.

Die Nahversorgungslage umfasst aktuell einen Lebensmittel-Discounter (Netto) mit Backerfiliale im Ein-
gangsbereich und umfasst eine Gesamtverkaufsflache von ca. 790 mz2.

Nahversorgungslage Bitterfeld, FriedensstralRe

Die Nahversorgungslage befindet sich nérdlich des A-Zentrums und ist dem Grundstiick FriedensstralRe
5-7 zugeordnet. Die Friedensstrale bildet die Grenze des A-Zentrums. Gleichzeitig fungiert die Friedens-
stral3e als gemeinsamer innerdrtlicher Verlauf der BundesstralRen B100 und B183.

Versorgungsfunktionen beziehen sich auf das gesamte Umfeld der Nahversorgungslage, sie tibernimmt
auch die fuBlaufige Nahversorgung fiir den nérdlichen Teilbereich des A-Zentrums, in welchem kein weite-
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rer Lebensmittelanbieter vertreten ist. Besonders zu verweisen ist auch auf das dstlich gelegene Wohnge-

biet bis zum Kreiskrankenhaus Bitterfeld-Wolfen. AuRerdem strahlt der Standort in die Wohnquartiere ent-

lang der Dessauer Stral3e aus, dabei zeichnet sich aber eine Wechselwirkung mit der Nahversorgungslage
Auenstral3e ab.

Die Nahversorgungslage umfasst bisher einen Lebensmittel-Discounter (Lidl) mit Backerfiliale im Eingangs-
bereich. Infolge eines aktuellen Erweiterungsvorhabens steigt die zukiinftige Gesamtverkaufsflache auf ca.
1.063 m?, ausschlie3lich bezogen auf den Lebensmittelmarkt, die Backerfiliale entfallt.

Benachbart zum Lebensmitteldiscounter besteht in einem separatem Gebaude ein Getrankemarkt, welcher
ausdricklich nicht der Nahversorgungslage zugerechnet wird. Hierfur sprechen zunéchst grundsétzliche
Aspekte der Funktionszuweisung von Nahversorgungslagen, im speziellen aber auch die Zielsetzung, diese
Nahversorgungslage nicht schrittweise zu einem Nahversorgungszentrum auszubauen. Weitergehende
Versorgungsfunktionen sind in das siidlich gelegene A-Zentrum einzubinden.

Nahversorgungslage Bitterfeld, AuenstralRe

Die Nahversorgungslage liegt in wohnintegrierter Lage nordlich der Bitterfelder Innenstadt, am Verlauf der
Dessauer Straf3e und ist zugeordnet dem Grundsttick AuenstraRe 9. Zum Standort gehért neben dem Le-
bensmittelmarkt ein zweites Gebaude, allerdings ohne Handelsfunktion (Asia-Bistro & Lieferdienst).

Die Nahversorgungslage Auenstraf3e Gbernimmt die Grundversorgung fir die Wohngebiete beiderseits der
Dessauer Stral3e, begrenzt durch den Verlauf der Bahnlinie im Westen und dem Verlauf der Leine im Os-
ten. Eine weitergehende Ausstrahlung besteht in die nordwestlich gelegene Anhaltsiedlung, diese liegt si-
cherlich benachbart zum Ergéanzungsstandort Anhaltstral3e, eine eigenstéandige nahversorgungsrelevante
Betriebsform (Discounter oder Supermarkt) ist in diesem Wohngebiet jedoch nicht vorhanden.

Der Standort verkérpert im besten Sinne das Verstandnis einer wohngebietsintegrierten Nahversorgung. In
den umliegenden Wohngebieten sichert die Nahversorgungslage eine fuRlaufige Versorgung fir ca. 3.300
Einwohner. Die fulRlaufige Erreichbarkeit bildet somit auch den Schwerpunkt der Versorgungsfunktionen.

Fur stdlich vom Projektstandort befindliche Wohnquartiere ergeben sich funktionale Uberschneidungen mit
der Nahversorgungslage Friedensstral3e, aufgrund des insgesamt verfligbaren Nachfragepotenzials sind
diese eher als funktionale Ergénzungen zu charakterisieren.

Somit bildet die Nahversorgungslage Auenstral3e ein Bindeglied zwischen der stidéstlich gelegenen Nah-
versorgungslage Friedensstraf3e und dem nordwestlich gelegenen Erganzungsstandort Anhaltstral3e, die
zusammen eine flachendeckende Nahversorgung im Norden des Ortsteiles Bitterfeld sichern.

Die Nahversorgungslage ist besetzt mit einem Lebensmittel-Discounter (Netto Marken-Discount), nach ak-
tueller Erweiterung mit einer zukunftigen Gesamtverkaufsflache von ca. 980 m2.

Nahversorgungslage Bitterfeld, Wittenberger StralRe

Der Standort der Nahversorgungslage liegt nordwestlich der Bitterfelder Innenstadt, gelegen unmittelbar am
Kreuzungsbereich FriedensstralBe / Wittenberger Stral3e. Das unmittelbare Grundstiick ist die Wittenber-
ger StralRe 3.

Aktueller Besatz ist ein Lebensmitteldiscounter Penny ergénzt durch eine Fleischerfiliale im seitlichen An-
bau, bei einer Gesamtverkaufsflache von ca. 870 m2. Dieser Standort ist ndchstgelegener Angebotsstandort
fur die Wohngebiete 6stlich der Leine, im Umfeld des Gesundheitszentrums Bitterfeld-Wolfen sowie im wei-
teren dstlichen Verlauf der FriedensstralRe. Im fuRBlaufigen Umfeld von 500 m leben ca. 1.470 Einwohner.
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In geringer Entfernung zur Nahversorgungslage ertffnete Ende 2017 an der Wittenberger Stral3e ein EDE-
KA-Supermarkt mit ca. 1.500 m2? Verkaufsflache in dezentraler Lage. Dessen Ausstrahlung orientiert sicher-
lich auf den gesamten Ortsteil Stadt Bitterfeld und auch dartber hinausgehend in die Region, er bildet aber
gleichzeitig einen unmittelbaren Wettbewerb im Umfeld der Nahversorgungslage.

Nahversorgungslage Wolfen, Krondorfer Stralle

Die Nahversorgungslage liegt im Kreuzungsbereich der Krondorfer Straf3e mit der Verbindungsstral3e Rich-
tung Wolfen-Nord, die Funktion als Nahversorgungslage ist zugeordnet dem Grundstlick Krondorfer Stra-
Re 123.

Eigenstandige Versorgungsfunktionen tbernimmt der Standort fir Wohngebiete zwischen Krondorfer Stra-
Re und Thalheimer StraRe (Bereich Mozartstral3e, Beethovenstral3e, Bachstral3e), entlang der Reudener
Stral3e und fir die Blockbebauung westlich der Verbindungsstral3e (Erich-Weinert-Ring und Umfeld).

Das Objekt umfasst einen Lebensmittel-Discounter (Netto Marken-Discounter) mit einer Backerfiliale im
Eingangsbereich, die aktuelle Gesamtverkaufsflache betragt ca. 800 mz2.

Das Standortumfeld weist bisher keinen weiteren Einzelhandelsbesatz auf, wird schwerpunktmé&Rig gepragt
durch die genannten Wohnlagen. Ebenfalls am Kreuzungsbereich, auf dem Grundstiick westlich der Ver-
bindungsstralRe, wird aber gemaf vorliegendem Einzelhandelskonzept der neue Ergénzungsstandort Ver-
brauchermarkt Krondorfer StraRe ausgewiesen (vgl. Abschnitt 5.5.5). Dieser zielt auf eine Verlagerung bis-
her peripher wahrgenommener Funktionen grof3flachiger Lebensmittelbetriebsformen mit értlicher und regi-
onaler Kundenbindung in das Stadtgebiet.

Die zukinftige Standortnachbarschaft ist vorrangig als Funktionserganzung zu betrachten, die unmittelbaren
Nahversorgungsfunktionen werden dabei weiterhin von der Nahversorgungslage tibernommen.

Nahversorgungslage Wolfen, Steinfurther Stral3e

Die Nahversorgungslage Steinfurther StralRe liegt unmittelbar an der Ortsteilgrenze zwischen Wolfen und
Bobbau. Das unmittelbare Grundstiick ist die Steinfurther Strafl3e 37.

Die Steinfurther StralRe (weiterer Verlauf im Ortsteil Bobbau als Leipziger Stral3e) ist als Bundesstrale B184
eine wichtige Verkehrsachse, insofern ist der Standort auch als autoorientierter Standort anzusehen. Des-
sen separate Ausweisung als Nahversorgungslage grindet sich jedoch auf die Randlage zu Wohngebieten
von Bobbau und Wolfen-Nord. Fir die éstlichen Wohnquartiere von Wolfen-Nord sichert sie die fuBlaufige
Nahversorgung erganzend zum B-Zentrum, fur den Ortsteil Bobbau fungiert sie als wichtigster Nahversor-
gungsstandort.

Das Objekt umfasst einen Lebensmittel-Discounter (Netto) mit Backerfiliale im Eingangsbereich mit einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 670 m2. Zum unmittelbaren Umfeld z&hlen neben den genannten Wohnge-
bieten auch zwei Tankstellen und Gewerbeansiedlungen.

Nahversorgungslage Wolfen, Damaschkestral3e

Die Nahversorgungslage Damaschkestral3e war im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2009 als Nahver-
sorgungszentrum (C-Zentrum) in Revitalisierung ausgewiesen, diese angestrebte Entwicklung konnte nicht
umgesetzt werden. Die sich stabilisierte Funktionswahrnehmung entspricht jener einer Nahversorgungsla-
ge, woraus sich die Neueinstufung erklart.

Die Nahversorgungslage liegt am westlichen Rand der Altstadt Wolfen, am Kreuzungsbereich der Da-
maschkestralRe mit der Andresenstralle, zugewiesen dem Grundstiick Damaschkestrafle 2a.
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Das Umfeld in 6stlicher Richtung durch Wohnbebauung, in westlicher Richtung jedoch durch Gewerbefla-
chen auf dem Areal A des Chemieparks Bitterfeld Wolfen gekennzeichnet. Fur die Wohnlagen siidlich der
Thalheimer Stral3e und in 6stlicher Richtung bis zur Thalmannstral3e sichert die Nahversorgungslage die
fuBlaufige Erreichbarkeit, erganzt in diesem Sinne die wohnungsnahe Versorgung zum B-Zentrum. Das
Einzugsgebiet verfugt jedoch Uber ein begrenztes Potenzial, im 500 m-Umfeld leben nur ca. 1.260 Einwoh-
ner

Die Funktion als Nahversorgungslage wird von einem Lebensmittel-Discounter (ALDI) mit zuséatzlichem Ba-
cker unmittelbar am Eingangsbereich wahrgenommen.

Der Gebaudekomplex enthalt zusétzlich eine vorgelagerte Ladenpassage mit mehreren leerstehenden Ge-
schéftseinheiten. Perspektivisch ist die Nutzung dieser Geschéftseinheiten bzw. die Baustruktur des Ge-
samtstandortes zu kléaren. In jedem Fall ist auch weiterhin die Entwicklung von Konkurrenzstandorten im
naheren Umfeld auszuschlie3en, dies wirde selbst den Bestand als Nahversorgungslage gefahrden.
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5.5.5. Ergadnzungsstandorte fiir grof3flachigen Einzelhandel

Erganzungsstandorte des groR3flachigen Einzelhandels ibernehmen 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 Bitterfeld-Wolfen beitragen. Diese Funktionsbestimmung pragt maf3geblich die Entwicklungsperspek-
tiven der Erg&nzungsstandorte. Folgende Pramissen sind fur die Konzepte und Entwicklung der Ergan-
zungsstandorte maf3geblich:

m Die Weiterentwicklung der Ergénzungsstandorte ist im Hinblick auf die Starkung zentral6rtlicher
Funktionen der Stadt Bitterfeld-Wolfen grundsatzlich méglich. Vorrangig sollen die Erganzungsstan-
dorte der Ansiedlung bzw. Weiterentwicklung von nicht zentrenpréagenden Einzelhandelssortimenten
vorbehalten bleiben. Generell ist eine Konzentration des nicht-zentrenrelevanten grol3flachigen Ein-
zelhandels auf die Erganzungsstandorte anzustreben.

m EntwicklungsspielrAume bei zentrenrelevanten Sortimenten sind restriktiv, bezogen auf die Ergan-
zungsfunktion auszurichten und mussen sich der Prioritat der zentralen Versorgungsbereiche und
der wohngebietsintegrierten Nahversorgung unterordnen.

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an Ergédnzungsstandorten sollen tber Fest-
setzungen in Bebauungsplanen efolgen. In der Stadt Bitterfeld-Wolfen bestehen funf maf3gebliche Ergén-
zungsstandorte mit jeweils definierten Funktionszuweisungen im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes.

Nachfolgend werden fir die Erganzungsstandorte der Stadt Bitterfeld-Wolfen
® Einkaufszentrum Anhaltstralie,
m Einkaufszentrum Muldepark,
m Fachmarktzentrum BITZ,
m Fachmarktstandort Bismarckstral3e (Baumarkt & SB-Warenhaus),

m Verbrauchermarktstandort Krondorfer Straf3e (in Planung),

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

Erganzungsstandort Einkaufszentrum Anhaltstral3e

Unmittelbar an der Ortsteilgrenze von Bitterfeld und Greppin gelegen, zahlt das Einkaufszentrum Anhalt-
stral3e mit aktuell ca. 10.300 m2 genutzter Verkaufsflache (ohne Leerstéande) zu den gréRten Einzelhandels-
standorten der Stadt Bitterfeld-Wolfen.

Der Ergadnzungsstandort liegt knapp 2 km nérdlich des A-Zentrums, bei sehr guter Verkehrsanbindung Uber
die AnhaltstralRe / Dessauer StralRe. Die Anhaltstral3e stellt dabei die direkte Verbindung zwischen der Bit-
terfelder Innenstadt (A-Zentrum) und den nérdlichen Ortsteilen Greppin und Wolfen dar.

Der Standort gliedert sich zum einen in einen Gebaudekomplex mit einem SB-Warenhaus sowie einem
ehemaligen Baumarktgeb&ude, welches direkt an das SB-Warenhaus angrenzt und aktuell leer steht. Zum
anderen befinden sich sudostlich zwei weitere Fachmarktimmobilien.

Der eingefiihrte Ergénzungsstandort Ubernimmt seit vielen Jahren gesamtstadtische und regionale Versor-
gungsfunktionen und ist somit auch wichtiger Trager mittelzentraler Versorgungsfunktionen der Stadt Bitter-
feld-Wolfen.
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Die Abgrenzung als Ergéanzungsstandort berticksichtigt die aktuelle Bebauung zzgl. der Parkflachen. Die
Bebauung besteht aus den drei genannten Gebaudekomplexen.

Abb. 24: Erganzungsstandort Einkaufszentrum Anhaltstraf3e

Kartengrundlage: © 2012, Nexiga, Esri Basemaps

Wichtigster Magnetanbieter des Einkaufszentrums Anhaltstral3e ist das SB-Warenhaus (real,-), erganzt
durch eine Reihe an Konzessionaren (Backer, Fleischer, Frisér, Schuh- und Schliisseldienst, Reisebliro,
Lotto-Shop, Handy-Shop, Apotheke, Blumen-Shop). Die besondere Zentrenrelevanz entsteht jedoch durch
die Fachmarkte in den beiden weiteren Gebaudekomplexen, die Uberwiegend wichtige zentrenrelevante
Warengruppen besetzen.

In den vergangenen Jahren, seit der Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in 2009, erfuh-
ren diese beiden Gebaudekomplexe partielle Anderungen im Anbieterbesatz. Die flachengroRten Anbieter
zeigen sich seit Jahren unverandert, dazu zahlen die Fachmarkte Danisches Bettenlager, Siemes Schuh
Center, Fressnapf und Takko, der Fachmarkt Frick fir Wand & Boden ersetzte branchengleich den ehema-
ligen TTM-Fachmarkt. Die Flache eines ehemaligen Lebensmittelmarktes wird seit Mai 2016 durch Megos
(Schreibwaren & Spielwaren) genutzt, welcher vom Einkaufszentrum Muldepark wechselte, also eine Verla-
gerung innerhalb der Erganzungsstandorte.

Auch zukinftig soll sich der Standort auf Nachfragesegmente konzentrieren, die von den zentralen Versor-
gungsbereichen nicht ibernommen werden kdnnen, hierzu zéhlen Nachfragesegmente des autoorientierten
Wochenbedarfs, gebunden durch das SB-Warenhaus, sowie Segmente der fachmarktorientierten Nachfra-
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ge. Ansiedlungen von Fachgeschéften sind dagegen vorrangig in das A-Zentrum zu lenken. Die raumlichen
Entwicklungsperspektiven bleiben auch zukiinftig auf die aktuellen Baugrenzen beschrankt.

Planungsrechtliche Situation und Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung:

Die Funktionszuweisung entsprechend den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist bereits in
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 002 "Einkaufszentrum AnhaltstraRe”, OT Stadt Bitterfeld umge-
setzt. Die Satzung ist am 06.05.2017 in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan weist aus Einzelhandelssicht die Sondergebiete (SO) 1A, 1B und 2 aus. Zulassig sind
im Detail:

SO 1A — Flache fur gro3flachigen Einzelhandel

SB-Warenhaus mit einer maximalen Verkaufsflache von 6.300 m2 einschlie3lich der Konzessionare
in der Vorkassenzone,

davon dirfen maximal 1.900 m2 auf zentrenrelevante Sortimente gemaf der Bitterfeld-Wolfener Sor-
timentsliste entfallen.

SO 1B - Flache fiir gro3flachigen Einzelhandel / Fachmarktzentrum

Fachmarktzentrum mit Gesamtverkaufsflache von 3.700 mz,

darunter Fahrradfachmarkt mit max. 400 m2 Verkaufsflache, Elektronikfachmarkt mit max. 1.000 mz,
Fachmarkt fur Bekleidung in der Spezifikation als Textildiscounter mit max. 800 m2 Verkaufsflache,

Kleinpreiswarenhaus / Sonderpostenmarkt / Nonfood-Discounter mit max. 1.500 m2 Verkaufsflache
(davon max. 500 mz fur Bekleidung), Getrankefachmarkt mit max. 1.000 m2 Verkaufsflache,

alternativ sind Anbieter mit nicht-nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten unter Einhaltung der Gesamtverkaufsflache zulassig.

SO 2 — Flache fir grof3flachigen Einzelhandel

Fachmarktzentrum mit Gesamtverkaufsflache von 4.900 m2,

darunter Fachmarkt flir Raumausstattung mit max. 1.320 m2 Verkaufsflache, Fachmarkt fir Wohnen
und Einrichten mit max. 670 m2, Fachmarkt fir Schuhe mit max. 940 m2 Verkaufsflache, Fachmarkt
fur Spiel- und Schreibwaren mit max. 600 m2 Verkaufsflache, Fachmarkt fur Bekleidung in der Spezi-
fikation als Textildiscounter mit max. 430 m2 Verkaufsflache, Fachmarkt flir Heimtierbedarf mit max.
450 m2 Verkaufsflache, Fachmarkt fir Getrdnke mit max. 280 m2 Verkaufsflache,

m alternativ sind Anbieter mit nicht-nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimen-

ten unter Einhaltung der Gesamtverkaufsflache zuldssig,

m alternativ zuldssig ist die Ansiedlung von Dienstleistern, Gastronomie, Vergnigungsstatten (Spielhal-

le mit Billard, Dart, Internetbereich und max. 12 Spielgeréten) und Freizeiteinrichtungen (Fitnessstu-
dio).

Mit den Festsetzungen sollen zum einen die vorrangige Entwicklung des Innenstadtzentrums und zum an-
deren auch der Fachmarktstandort als Trager regionaler Versorgungsfunktionen gesichert werden.
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Ergadnzungsstandort Einkaufszentrum Muldepark

Das Einkaufszentrum liegt peripher zum Ortsteil Bobbau, somit auch am ndrdlichen Rand des Stadtgebietes
Bitterfeld-Wolfen, bereits im AuRenbereich unmittelbar an der Bundesstral3e B184. Das Ortsteilzentrum
Wolfen-Nord liegt etwa 1,5 km entfernt, steht folglich in unmittelbaren Wettbewerbsbeziehungen.

Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Abgrenzung und Verkehrsanbindung des Erganzungsstandor-
tes.

Abb. 25: Ergénzungsstandort Einkaufszentrum Muldepark

Kartengrundlagp: © 2012, Nexiga, Esri Basemaps

Mit einer Gesamtverkaufsflache von aktuell ca. 15.900 m? (ohne Leerstande) ist dieser Erganzungsstandort
flachengroRter, zusammenhangender Einzelhandelsstandort der Stadt Bitterfeld-Wolfen.

Der Branchenschwerpunkt liegt im Bereich Bauen-Wohnen-Einrichten, ca. 72 % der Verkaufsflache entfal-
len auf die Warengruppen Gartenbedarf, Heimwerker, Mdbel, Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Haus-
und Heimtextilien, GPK / Hausrat. Im Einzelnen sind folgende Anbieter ansassig:

m Verbrauchermarkt EDEKA

m  Mobelmarkt Mébel-Boss

m Elektro-Fachmarkt Medimax

® Bau- und Heimwerkermarkt toom

m Heimtier-Fachmarkt Zoo & Co.
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m Schuh-Fachmarkt Deichmann
m Bekleidungs-Fachmarkt AWG

m sowie als weitere Fachgeschéfte: Lotto-Shop, Blumenoase, Backer, Fisch, Kommunikationsshop.

Die Kundenbindung des Einkaufszentrums ,Muldepark® orientiert vordergriindig auf die Wohngebiete von
Wolfen-Nord, nicht zuletzt infolge der geringen Besiedlungsdichte im weiteren Umland. Mit riicklaufigen
Einwohnerzahlen in Wolfen-Nord wird sich zwangslaufig der Standortwettbewerb mit dem Ortsteilzentrum
(B-Zentrum) Wolfen-Nord verschéarfen. Entsprechend den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
gebihrt der Erhaltung des zentralen Versorgungsbereiches die héhere Prioritat. Folglich sind Weiterent-
wicklungen im Erganzungsstandort hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz sehr restriktiv zu begegnen.

Die Zielsetzung fur den Ergéanzungsstandort Einkaufszentrum Muldepark liegt auf der Bestandserhaltung.
Funktionen innerhalb der abgestimmten Zentren- und Standortstruktur verstehen sich als Fachmarktstand-
ort mit Komplementarnutzungen zu den zentralen Versorgungsbereichen, mit Entwicklungsperspektiven
starker im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich. Der bereits bestehende Angebotsschwerpunkt bildet
hierflr eine gute Basis.

Planungsrechtliche Situation und Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung:

Planungsrechtlich wurde der Standort nach § 33 BauGB auf der Grundlage eines Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes bebaut, der jedoch keine Rechtskraft erlangte. Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt
ein Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel fest, trifft jedoch keine Regelungen zur Verkaufsflache
bzw. Sortimenten.

Fur den Ergadnzungsstandort ist ausgehend vom Bestand und abgestimmt auf die Entwicklungsziele des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes eine neue planungsrechtliche Grundlage zu erarbeiten. Hierflr gelten
folgende Empfehlungen:

m Flachenerweiterungen lber die genehmigte Gesamtverkaufsflache des Erganzungsstandortes sind
planungsrechtlich auszuschliel3en,

m Festsetzung der bestehenden Fachmarktstrukturen jeweils mit maximaler Verkaufsflachendimensio-
nierung der einzelnen Anbieter unter Berticksichtigung anzustrebender Entwicklungsperspektiven,

m dabei zuklnftige Sortimentsveranderungen und Verkaufsflaichenerweiterungen in Richtung nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente ausschlief3en,

m perspektivische Starkung des Branchenschwerpunktes Bauen — Wohnen — Einrichten,
m keine Aufgliederung in kleinteilige Verkaufsflachen — vielmehr klarer Erhalt als Fachmarktzentrum,

m alternative Nutzungen zum Bestand ausschlief3lich im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich.
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Ergadnzungsstandort Fachmarktzentrum BITZ

Das Fachmarktzentrum BITZ liegt an der Brehnaer Stral3e / B100 am siidwestlichen Stadtrand des Ortstei-
les Bitterfeld. Das A-Zentrum liegt ca. 1,7 km entfernt (Kreuzungsbereich mit der Walther-Rathenau-Stral3e),
direkt tber dem Verlauf der Bundesstraf3e B100 erreichbar.

Das Einkaufszentrum ,BITZ" besteht aus einem zweietagigem Gebaudekomplex unmittelbar an der B100,
einem rickwartigem Baumarktstandort in zweiter Reihe und einem dritten Gebaudekomplex an der Elek-
tronstralRe bestehend aus einem Supermarkt (REWE) und einem Drogeriemarkt (dm), die Mehrheit der
Parkflachen liegt zwischen den Gebaudekomplexen. Zusétzlich aufgenommen in die Abgrenzung als Er-
ganzungsstandort werden im Rahmen der aktuellen Fortschreibung die Einzelhandelsimmobilien auf der
gegeniberliegenden StralRenseite der B100, hierbei handelt es sich um den Leerstand eines ehemaligen
Lebensmittel-Discounters und um einen Getrdnkemarkt. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Ab-
grenzung und Verkehrsanbindung des Erganzungsstandortes.

Abb. 26: Erganzungsstandort Fachmarktzentrum BITZ

Kartengrundlage: © 2012, Nexiga, Esri Basemaps

Das Einkaufszentrum weist offensichtlich funktionale Defizite mit entsprechenden Kundenakzeptanzproble-
men auf, das Obergeschoss im vorderen Gebaudekomplex steht weitestgehend leer. Eine zukinftige Revi-
talisierung mit Einzelhandelsnutzungen ist faktisch auszuschliel3en.
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Wichtigster Magnetanbieter ist der riickseitige OBl Bau- und Heimwerkermarkt. Im vorderen Geb&udekom-
plex sind im Erdgeschol3 vertreten: Lebensmittel-Discounter ALDI, Non-Food-Discounter Tedi, Schuhfach-
markt Deichmann, Textil-Discounter kik, Heimtierfachmarkt Tierparadies sowie einige Dienstleister. Im
Obergeschol? befindet sich lediglich ein Sport- und Rickenzentrum.

Der 6stlich gelegene Gebaudekomplex mit Super- und Drogeriemarkt entstand als Erweiterung des Fach-
marktzentrums im Jahr 2015 (Eréffnung der Markte im Januar 2016) um weitere ca. 1.900 m2 Verkaufsfla-
che.

Auf der Sudseite der B100 bestehen zwei solitare Einzelhandelsimmobilien, ein ehemaliger Lebensmittel-
discounter (Leerstand seit 2016) und ein Getrénkemarkt. Beide werden in die funktionale Abgrenzung des
Erganzungsstandortes aufgenommen und somit auch in die funktionale Standortsteuerung entsprechend

den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes eingebunden.

Das Fachmarktzentrum BITZ mit seinen Gebaudekomplexen nérdlich der B100 umfasst derzeit ca.

10.400 m2 Einzelhandels-Verkaufsflache, davon entfallen ca. 56% auf den Baumarkt. Diese Gréf3endimen-
sionierung zuzuglich der beiden Bestandsobjekte auf der Stidseite der B100 ist als zukiinftige Zielgré3e fur
den Ergéanzungsstandort insgesamt anzusehen, fir die Leerstande innerhalb des BITZ ist ein neues Nut-
zungskonzept ohne Einzelhandel zu erarbeiten.

Die maRgeblichen Versorgungsfunktionen werden durch den Fachmarktbesatz, insbesondere durch den
Baumarkt, gepragt.

Planungsrechtliche Situation und Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung:

Das Areal des Erganzungsstandortes gehort nach aktuellem Stand noch zum unbeplanten Innenbereich der
Stadt Bitterfeld-Wolfen. Geplant ist bereits die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Einkaufszentrum BITZ"
1-2014 btf, der Aufstellungsbeschluss wurde durch den Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen am 18.06.2014
gefasst. FUr die Erarbeitung der Festsetzungen sind abgestimmt auf die Ziele des vorliegenden Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes folgende Empfehlungen zu geben:20

B Begrenzung der Gesamtverkaufsflache auf den Bestand, d.h. Baumarkt, Supermarkt und Drogerie-
markt, Erdgeschol3 des Gebaudekomplexes an der B100, ehemaliger Lebensmittelmarkt und Ge-
trankemarkt in aktueller Gréf3enordnung,

m folglich Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen im Obergeschol3 des Gebaudekomplexes an der
B100,

m lediglich Optimierung der Verkaufsflachenstruktur der bestehenden Fachmérkte im Erdgeschol? des
Gebaudekomplexes an der B100 ohne weitere Flachenaufgliederung und ohne zusatzliche Anbieter,

B Einzelfestsetzungen zu den bestehenden Fachmarkten mit jeweils maximal zulassiger Gesamtver-
kaufsflache,

m alternative Nutzungen zum Bestand ausschlie3lich im nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich bei
Einhaltung der Gesamtverkaufsflache.

20 Die Stadt Bitterfeld-Wolfen hat mit dem Eigentimer am 09.03.2017 einen stadtebaulichen Vertrag zur Neukonzeption des ,BiTZ"-

Erganzungsstandortes geschlossen (vgl. Stadtebaulicher Vertrag nach §11 Abs. 1 BauGB zum Grundstiick Brehnaer StraRe 34 a-
d, 06749 Bitterfeld-Wolfen). Dieser regelt die zukiinftig maximal zulassigen Verkaufsflachen bereits unter Beruicksichtigung der
oben genannten Empfehlungen, diese Verkaufsflachengrenzen sollen in einen zukunftigen Bebauungsplan ibernommen werden.
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Erganzungsstandort Fachmarktstandort Bismarckstrale (Baumarkt & SB-Warenhaus)

Der Ergénzungsstandort liegt innenstadtnah im Ortsteil Stadt Bitterfeld an der Bismarckstra3e (Kreuzungs-
bereich Wiesenstral3e). Bis zum Kreuzungsbereich Bismarckstral3e / Walther-Rathenau-StralRe als Beginn
des innerstadtischen A-Zentrums betragt die Entfernung 500 m.

Der Erganzungsstandort ist eine Kombination aus SB-Warenhaus (Kaufland) und Baumarktstandort (B1
Baumarktdiscounter). Innerhalb des SB-Warenhauses sind weitere Konzessionare (Frisor, Blumen, Lotto
mit Foto, Kommunikationstechnik, Béacker, Fleischer) integriert. Insgesamt verfiigt der Ergédnzungsstandort
Uber ca. 9.600 m2 Verkaufsflache, davon entfallen ca. 5.600 m2 auf das SB-Warenhaus (zzgl. Konzessiona-
re).

Zweifellos steht der Ergdnzungsstandort in einer direkten Wechselbeziehung mit dem A-Zentrum, dennoch
ist diese Standortentwicklung als sehr positiv zu bewerten. Zum einen ist es gelungen, typischerweise in pe-
ripheren Lagen angesiedelte Betriebsformen zentrumsnah in die Bitterfelder Einzelhandelsstrukturen einzu-
binden. Zum anderen ist das Kaufland in einen attraktiven, denkmalgeschiitzen Industriebau an stadtebau-
lich exponierter Lage integriert. Dieser Standort ist somit hinsichtlich der Einbindung der Versorgungsfunkti-
onen als auch unter stéadtebaulichen Gesichtspunkten positiv zu bewerten.

Abb. 27: Ergénzungsstandort Fachmarktstandort BismarckstralRe

Kartengrundlage: © 2012, Nexiga, Esri Basemaps
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Planungsrechtliche Situation und Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung:

Der Standort befindet sich im Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebauungsplans Nr. 01-2009 ,Brehnaer
Uberbau/Ostseite*, in Kraft getreten im Juni 2014.

Die Grundstiicke des SB-Warenhauses und des Baumarktes sind jeweils als eigenstandige Sondergebiete
grof3flachiger Einzelhandel ausgewiesen, mit folgenden Festsetzungen:

SO EZH 1 — Standort des SB-Warenhauses

B zuléssig sind Anbieter mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten geman der Bit-
terfeld-Wolfener Sortimentsliste bis zu einer Verkaufsflache von 5.900 m2,

SO EZH 2 — Standort des Baumarktes

m Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sind unzulds-
sig,

m ausnahmsweise zuldssig sind Anbieter deren Sortimente gemaf der Bitterfeld-Wolfener Sortiments-
liste zu mindestens 90% als nicht-nahversorgungsrelevant und nicht-zentrenrelevant einzustufen

sind, der Anteil zentren- und/oder nahversorgungsrelevanter Sortimente darf 10% der Gesamtver-
kaufsflache und je Einzelsortiment 200 m2 nicht tibersteigen.

Mit diesen Festsetzungen sind die zugewiesenen Funktionen des Erganzungsstandortes It. Einzelhandels-
und Zentrenkonzept abgebildet.

Erganzungsstandort Verbrauchermarkt Krondorfer Strafle (in Planunq)

Der Ergadnzungsstandort wird im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes als potenzieller Standort fur die Ver-
lagerung von Grol3betriebsformen des Lebensmittelhandels ausgewiesen. Die Ortsteile Wolfen und Bobbau
verfugen peripher Gber zwei Verbrauchermarktstandorte. Ausgehend von den weiteren Bevoélkerungsrick-
géngen insbesondere in Wolfen-Nord ist es ein erklartes stadtebauliches Ziel, deren periphere Versor-
gungsfunktionen stérker in das Stadtgebiet von Wolfen zu integrieren.

Dieser ausgewiesene Erganzungsstandort Verbrauchermarkt Krondorfer StraRe dient ausdriicklich nicht der
Ansiedlung eines zusatzlichen Verbrauchermarktes, dessen Umsetzung bedarf der adaquaten Aufgabe von
Verkaufsflache in dieser Betriebsform und GréRendimensionierung. Abzusichern ist dies im Rahmen des
Genehmigungsprozesses durch den Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit.

Der geplante Erganzungsstandort liegt im Ortsteil Stadt Wolfen, am Kreuzungsbereich der Krondorfer Stra-
3e mit der Verbindungsstral3e in Richtung Wolfen-Nord. Momentan befindet sich hier ein Gberwiegend un-
genutzter Garagenkomplex.

Im Umfeld des Standortes, auf der gegeniiberliegenden Seite der Verbindungsstral3e und weiter dstlich ent-
lang der Krondorfer Stral3e sind Gewerbenutzungen, Einzelhandel (Nahversorgungslage Krondorfer Stral3e
mit Netto Marken-Discount, vgl. Abschnitt 5.5.4), eine Tankstelle und eine McDonald's-Filiale zu finden.
Westlich, stdlich und stiddstlich des Planstandortes schlie3en sich Mehrfamilienh&user an.

Die Versorgungsfunktion des Standortes leitet sich Uberwiegend aus der verkehrlichen Erreichbarkeit und
der Lage im Wohngebiet Krondorf ab. Bisher peripher verortete Vollversorgerfunktionen wirden mit diesem
potenziellen Erganzungsstandort eingebunden, vor allem in die Stadtgebiete der Altstadt Wolfen, Musiker-
viertel, Krondorf und Wolfen-West, Uber die Verbindungsstrafe auch mit Ausstrahlung nach Wolfen-Nord.

Diese raumliche Verschiebung der Versorgungsfunktionen verbessert zugleich die raumlichen Angebots-
strukturen im Ortsteil Stadt Wolfen, durch die Einbindung eines Vollsortimenters in die Ortslage Wolfen.

74



BBE

Handelsberatung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen

Abb. 28: Erganzungsstandort Verbrauchermarkt Krondorfer StralRe

Kartengrundlage: © 2012, Nexiga, Esri Basemaps

Planungsrechtliche Situation und Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung:

Fir den neuen Ergénzungsstandort befindet sich aktuell der Bebauungsplan ,Einkauf am Krondorfer Krei-
sel“ (BP 08-2017wo) in Aufstellung.21 Die Zulassigkeit konzentriert sich ausschlief3lich auf einen Verbrau-
chermarkt, in einer GrélRendimensionierung, die letztlich eine Verlagerung eines bisher peripheren Standor-
tes ermdglicht.

Zur planungsrechtlichen Umsetzung der zugewiesenen Versorgungsfunktion sind folgende Empfehlungen
zu bericksichtigen:

B Ausweisung eines Sondergebietes fur einen Verbrauchermarkt mit maximal 3.500 m2 Verkaufsflache
zzgl. maximal 250 m? fir Konzessionare (Einzelhandel und Dienstleistung in der Vorkassenzone),

m Nachweis der stadtebaulichen Vertraglichkeit insbesondere gegentiber den beiden B-Zentren im
Ortsteil Stadt Wolfen, diese kann erreicht werden durch Verlagerung eines bestehenden Verbrau-
chermarktes ohne Nachnutzung des Bestandsstandortes fiur nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente oder bei Neuansiedlung eines Verbrauchermarktes bei gleichzeitiger Standortortaufgabe
eines bestehenden Verbrauchermarktes in mindestens gleicher Gré3endimensionierung,

B Zulassigkeit eines Verbrauchermarktes folglich geknipft an stadtebaulicher Bedingung (geman
BauGB 89 Abs. 2) der Verlagerung / Funktionsaufgabe an einem der beiden peripheren Bestands-
standorte.

2 Aufstellungsbeschluss durch den Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen vom 01.11.2017
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5.6. Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

5.6.1. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche Instru-
mente

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 Verfiigung. Diese Instrumente mus-
sen allerdings auch konsequent eingesetzt werden.

Fur die planerische Steuerung der Standorte fur Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbe-
trieben ist ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, in dem neben den Entwicklungszielen vor allem die zent-
ralen Versorgungsbereiche und die anderen stadtebaulich sinnvollen Standorte raumlich und funktional be-
stimmt werden und in dem auch eine ortsspezifisch entwickelte Sortimentsliste festgelegt wird, eine unent-
behrliche Grundlage fur die stédtebauliche Rechtfertigung der jeweiligen Bauleitplanung und die Abwéagung
auch mit den privaten Belangen der Grundstiickseigentiimer und Betriebsinhaber.

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 fiir einfache Bebauungs-
plane im unbeplanten Innenbereich noch einmal ausdrticklich eingefordert.

Uber die Bauleitplanung werden zum einen die in dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegten,
stadtebaulich gewlinschten Standorte durch entsprechende Baugebietsfestsetzungen abgesichert. Zum an-
deren ist dem Ansiedlungsdruck an stadtebaulich unerwiinschten Standorten durch Verzicht auf Sonderge-
bietsausweisungen fur Einzelhandelsgrof3projekte und durch Festsetzungen zum Ausschluss und zur Be-
schrankung des zentrenrelevanten Einzelhandels konsequent zu begegnen.

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 ausdricklich 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 kdonnen. 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 erwdhnte 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 Gberplanten 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 BauN-
VO, wonach die darin aufgefiihrten Einzelhandelsgrof3projekte nur in Kerngebieten oder in eigens hierfur
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 8 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 flir Anbieter von nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten. Diese Steuerung ist auf die stadtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche und Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur) und auf die festgeleg-
ten Einzelhandelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auszurichten.
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Hierzu kdnnen in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur Beschréankung des
(nicht groR¥flachigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandels nach § 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
kénnen. Hier ist jeweils zu prufen, ob noch ein erweiterter Bestandsschutz liber Festsetzungen nach § 1
Abs. 10 BauNVO bzw. § 9 Abs. 2a BauGB gewahrt werden kann oder ob eine Beschrankung auf den passi-
ven Bestandsschutz (d.h. Beschréankung nur auf den genehmigten Bestand) erforderlich ist.

Fazit: Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt den zielgerichteten Ordnungsrahmen fir
all diese Planungen zur Verfigung. Um die gesetzten Ziele zu erreichen, muss das Konzept konsequent
bauleitplanerisch umgesetzt werden, indem einerseits stadtebaulich wiinschenswerte Vorhaben durch ent-
sprechende Bebauungsplanfestsetzungen planungsrechtlich erméglicht 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 bestimmten Altstandorten vermieden werden.
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5.6.2. Steuerung des kleinflachigen Einzelhandels durch den ,Bitterfeld-Wolfener
Nachbarschaftsladen®

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept verfolgt das grundlegende Ziel, durch gezielte Steuerung der nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Angebote mittels einer stadtebaulich begriindeten Zentren- und Stand-
ortstruktur die zentralen Versorgungsbereiche, vor allem die Bitterfeld-Wolfener Innenstadt, sowie die ver-
brauchernahe und wohngebietsintegrierte Grundversorgung zu schitzen und weiter zu entwickeln. Geman
8 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB kann fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) ... zur Erhaltung oder Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur
bestimmte Arten der nach 8 34 Absatz 1 und 2 zuléssigen baulichen Nutzungen zuléssig oder nicht zuléassig
sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen; die Festsetzungen kdnnen fir Teile des raumli-
chen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unterschiedlich getroffen werden. «22

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
stadtebauliche Griinde vor, wenn

»... €8 spezielle Griinde gerade fiir die gegeniiber Absatz 5 [Anmerkung: 8§ 1 Abs. 5 BauNVO] noch feinere
Ausdifferenzierung der zuldssigen Nutzungen geben muss [...]. Gegenstand einer solchen Festsetzung
kodnnen bestimmte Anlagentypen sein. Hiernach kann die Zuléssigkeit auch nach der Gré3e 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
GrolRenangabe bestimmte Arten von baulichen oder sonstigen Anlagen zutreffend gekennzeichnet wer-
den.[...] Vielmehr muss die Gemeinde darlegen, warum Betriebe unter bzw. Gber den von ihr festgesetzten
GroRRen generell oder doch jedenfalls unter Berticksichtigung der besonderen 6rtlichen Verhaltnisse 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 6ko-
nomischen Realitat bereits gibt#*

Ein derartiger Anlagetyp kann ein ortsspezifischer Nachbarschaftsladen, im vorliegenden Fall der Bitter-
feld-Wolfener Nachbarschaftsladen, sein.

Ziel einer eigenstandigen Steuerung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit des Bitterfeld-Wolfener Nachbar-
schaftsladen ist deren erganzende Funktion einer verbrauchernahen Grundversorgung im Wohnumfeld, im
Gegensatz zur Steuerung strukturprdgender Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten und
gesamtstadtischer Ausstrahlung, welche letztlich gezielt zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche ge-
lenkt werden sollen.

GroRendimensionierung und Versorgungsfunktion des Bitterfeld-Wolfener Nachbarschaftsladens bedingen
sich gegenseitig und sind in dieser Wechselwirkung ein typisches Charakteristika als ortspezifischer Anla-
gentyp. Die Kkleinteiligen Fachgeschéfte unterstitzen jeweils in Teilbereichen eine wohnungsnahe Grund-

%2 \gl. BauGB § 9 Abs. 2a
23 \/gl. BaUNVO § 1Abs. 5 und Abs. 9
2 vgl. Urteil Oberverwaltungsgericht des Landes Sachsen-Anhalt, Aktenzeichen 2K 113/14, vom 21.09.2016
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versorgung, tatsachlich nur auf das unmittelbare Wohnumfeld ausgerichtet.25 Ihre GrolRendimensionierung
ordnet sich sowohl in die gesamtstadtischen Angebotsstrukturen ein, spiegelt sich aber auch in der be-
grenzten Flachenstruktur der haufigen Geschéftsunterlagerungen in Wohn- und Geschaftshdusern wider.

Tab. 8: Ableitung der Verkaufsflachendimensionierung der Bitterfeld-Wolfener Nachbarschaftslé-
den aus der gesamtstadtischen Einzelhandelsstruktur

davon mit nahversorgungs-
Betriebe < 150 m? Betriebe = 150 m? und zentrenrelevantem
Kernsortiment
Anzahl Anteilin% | Anzahl Anteilin%  Anzahl Anteilin %
Einzelhandel insgesamt 208 72% 79 28% 61 21%
A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld 51 80% 13 20% 11 17%
B-Zentrum Wolfen-Leipziger Stral3e 23 92% 2 8% 2 8%
B-Zentrum Wolfen-Nord 18 2% 7 28% 6 24%
C-Zentrum HolzweiRig 4 67% 2 33% 2 33%
Nahversorgungslagen 4 31% 9 69% 9 69%
Erganzungsstandorte 17 43% 23 58% 16 40%
sonstige Standorte 91 80% 23 20% 15 13%

Quelle: BBE-Berechnungen auf Basis der Analyse zum Einzelhandelsbesatz, Aktualisierungsstand November 2017

Die deutliche Mehrzahl der Bitterfeld-Wolfener Einzelhandelsbetriebe erweist sich als eher kleinstrukturierte
Fachgeschafte, eine deutliche Trennlinie zeichnet sich bei einer GréRendimensionierung von 150 m2 ab.
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 150 m2 sind als tatséachlich tberwiegend und fla-
chendeckend existierende Betriebe einzuschatzen. Diese Betriebe finden sich gesamtstadtisch sowohl in
der angestrebten Zentren- und Standortstruktur als auch an weiteren Standorten. Insgesamt 72% aller Ein-
zelhandelsbetriebe sind dieser Gréf3endimensionierung zuzuordnen. Diese Uberwiegende Prasenz gilt so-
wohl fur die A- und B-Zentren, als auch fur die Solitar- und Streulagen. Im A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld
gehoren dazu 80% aller Einzelhandelsbetriebe, im B-Zentrum Wolfen-Leipziger Stra3e sogar 92%, an den
sonstigen Standorten betragt deren Anteil aber ebenfalls 80%. Lediglich an den planungsrechtlich geregel-
ten Erganzungsstandorten und in den Nahversorgungslagen (Standorte von Lebensmittelmérkten) ist deren
Prasenz erwartungsgemal’ geringer.

Lediglich 28% aller Einzelhandelsbetriebe (79 Einzelhandelsbetriebe zum Stand November 2017) in Bitter-
feld-Wolfen verfligen tGber eine Verkaufsflache ab 150 m2. Noch ausgepragter stellt sich die Flachenstruktur
in den A- und B-Zentren dar:

m  20% aller Anbieter im Bitterfelder A-Zentrum (13 der insgesamt 64 innerstadtischen Einzelhandels-
betriebe zum Stand November 2017),

® nur 8% aller Anbieter im B-Zentrum Wolfen-Leipziger Stral3e (2 der insgesamt 25 anséssigen Ein-
zelhandelsbetriebe zum Stand November 2017),

® bzw. durchschnittliche nur 28% aller Anbieter im B-Zentrum Wolfen-Nord (7 der insgesamt 25 an-
sassigen Einzelhandelsbetriebe zum Stand November 2017)

= Beispiele sind u.a.: Bécker oder Fleischer im Wohngebiet, Apotheke im Arztehaus, aber auch Textil- oder Schuhfachgeschéfte mit
hoéherer Sortimentsbreite bei geringerer Sortimentstiefe
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verfugen nur Gber Verkaufsflachen ab 150 m2. Einzelanbieter ab 150 m2 kdnnen folglich fur die Stadt Bitter-
feld-Wolfen bereits als strukturprégende Anbieter fungieren, sind also als attraktive Frequenzbringer fur
zentrale Versorgungsbereiche anzusehen.

Dies gilt nattrlich explizit fir zentrenrelevante Sortimente. Diese gréReren Anbieter (ab 150 m2 Verkaufsfla-
che) sind in der gemaf vorliegendem Einzelhandelskonzept abgegrenzten Zentren- und Standortstruktur
fast ausschlie3lich dem zentrenrelevanten Sortimentsspektrum zuzuordnen. Dies fuhrt zugleich zu dem Er-
gebnis, dass diese strukturpragenden Betriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
bereits gegenwartig Giberwiegend der stadtebaulich angestrebten Zentren- und Standortstruktur zuzuordnen
sind, darunter fallen 46 der insgesamt 61 Anbieter bzw. mehr als 75%.

Hier wird also bereits in der Bestandsstruktur ein Vorteil der Bitterfeld-Wolfener Angebotsstrukturen sicht-
bar, die gréReren und strukturprdgenden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten sind
weitestgehend in die stéadtebaulich angestrebte Zentren- und Standortstruktur eingebunden.

Diese Steuerung maf3geblicher nahversorgungs- und zentrenrelevanter Angebote gehdrt zu den ausdriickli-
chen Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

An den sonstigen Standorten ist die ohnehin geringere Anzahl gréRerer Einzelhandelsbetriebe zuséatzlich zu
differenzieren in zentrenrelevantes und nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment. Lediglich 15 Betriebe sind
als zentrenrelevant einzustufen.

Dagegen ist der kleine Bitterfeld-Wolfener Nachbarschaftsladen eingebunden in das urbane Leben. In die-
ser Funktion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nahversorgungs- und zentren-
relevanten Warengruppen und ergénzenden Dienstleistungen (z. B. Kundendienst). Er ist haufig unmittelbar
in Wohngeb&uden integriert, seine Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine verbraucher-
nahe Versorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identifikation der Einwohner mit ihrem
Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturpragende Bedeutung fir den Einzelhandelsstandort Bitterfeld-
Wolfen. Vom Bitterfeld-Wolfener Nachbarschaftsladen gehen keine negativen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche aus.

Der Bitterfeld-Wolfener Nachbarschaftsladen ist zusammenfassend wie folgt charakterisiert:

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

m Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache unter 150 m2 abgestimmt auf die Versorgungsfunkti-
on und die typischen Verkaufsraumstrukturen im Wohnumfeld,

m traditionell als Funktionsunterlagerung in Wohn- und Geschéaftshausern — untersetzt Funktion und
GroRRendimensionierung,

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

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

m unterstitzt die Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnumfeld,
m keine strukturpragende Bedeutung fur den Einzelhandelsstandort Bitterfeld-Wolfen,

® unterstitzt die Abstimmung der stadtebaulichen Ziele eines Zentrenschutzes und der verbraucher-
nahen Grundversorgung.
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5.6.3. Definition der ,Bitterfeld-Wolfener Sortimentsliste der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimente

Vorrangiges Ziel fir Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatzschwerpunkten bei zen-
trenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen Standortkonzept sein, diese zukunftig vor-
rangig in den zentralen Versorgungsbereichen (A- bis C-Zentren) der Stadt Bitterfeld-Wolfen einzubinden,
bzw. dessen Entwicklungschancen nicht durch weitergehende Entwicklungen an anderen Standorten zu ge-
fahrden.

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fiir das Einzelhandels-
angebot einer Innenstadt préagend und daher fir eine starke und intakte Innenstadt bedeutsam sind. Als
zentrenrelevant sind somit grundséatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren
Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Ver-
drangungseffekten im innenstadtischen Zentrum flhren kann.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment bereits in
einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden
konnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in einer Innenstadt angeboten werden,
jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Innenstadt anzusehen sind. Realis-
tische Entwicklungschancen dieser Sortimentsbereiche die standortspezifisch im Innenstadtzentrum auch
umsetzbar sind, bleiben diesem auch vorbehalten. Dieses Verstandnis zentrenrelevanter Sortimente ist
speziell fur die Zentrenentwicklung in Bitterfeld-Wolfen existenziell wichtig. Es sei noch einmal die Préaferenz
zentraler Versorgungsbereiche gegenuber der Entwicklung von Ergénzungsstandorten hervorgehoben, dies
zielt auf einen Abbau von Entwicklungsdefiziten u.a. in der Bitterfelder Innenstadt, auf eine starkere Kon-
zentration anstatt Zergliederung von Einzelhandelslagen und auf die Sicherung der Nahversorgung im ge-
samten Stadtgebiet.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind anzusehen:

eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten,

eine hohe Beratungsintensitat,

eine hohe Flachenproduktivitat,

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 der Innenstadt vertreten sind und fur das innerstéadtische Angebotsspektrum keine bzw. nur
geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Gewissermal3en 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 gleichermal3en nachgefragt werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstanden wie-
derkehrenden Versorgungsvorgéangen, die insbesondere auch fir weniger mobile Verbraucher ohne eige-
nen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot gewéhrleistet werden
sollen. Folglich ist der besondere Schutz einer verbrauchernahen Grundversorgung ein wichtiges Anliegen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu
zentralen Versorgungsbereichen kdnnen diese bei Beachtung der spezifischen stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Rahmenbedingungen auch an Standorten zugelassen werden, die einen deutlichen
Wohngebietsbezug aufweisen. Diese als integrierte Nahversorgungslagen oder als kleinteilige Nahversor-
ger in das Zentrenkonzept aufgenommenen Standorte, konzentrieren sich ausschlie3lich auf nahversor-
gungsrelevante Kernsortimente gemaf der nachfolgend aufgestellten ,Bitterfeld-Wolfener Sortimentsliste®.
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In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und Tragern
offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente definiert wurden. Eine allgemeingultige Aufstellung ist jedoch nicht mdglich. Nach einem Urteil des
Oberverwaltungsgerichts Minster vom 03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird u.
a. ausgefihrt, dass es keine Legaldefinition fiir 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 Munster einer individuellen Betrachtung
der jeweiligen ortlichen Situation.

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Stadt Bitterfeld-Wolfen folgende
Sortimentszuordnung:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbedarfs den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundsatzlich ist auch das Sortiment ,Getranke" als
nahversorgungsrelevant einzustufen. Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes, die Uberwiegend
Getranke in grofen Gebinden und in Mehrwegverpackungen anbieten und fast ausschlief3lich von Pkw-
Kunden aufgesucht werden (Standortanforderungen mit guter Anfahrbarkeit und grof3ztigig bemessenen
Stellplatzangeboten) wird oftmals auch die Ansiedlung in Gewerbegebietslage zugelassen. Eine derartige
Zulassigkeit sollte ausschlief3lich auf den Einzelfall bei Kombination mit Gberwiegender GroRhandelstatigkeit
begrenzt werden. Kleinere, ausschlie3lich an Endverbraucher verkaufende Getrankemarkte kénnen in den
zentralen Versorgungsbereichen integriert werden und somit zur Starkung dieser Zentren beitragen. Die
Verkehrsanbindung der A- bis C-Zentren ermdglicht generell eine gute Erreichbarkeit mit dem PKW.

Tiernahrung / Zooartikel

Heim- und Kleintierfutter, u. a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster und Ziervogel
sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe "Zoologischer Bedarf" werden gegenwartig in Bitterfeld-
Wolfen vorrangig in den Vertriebsformen des Lebensmittelhandels geflhrt, aul3erdem auch im OBI-
Baumarkt (OT Bitterfeld) und in drei Zoo-Fachhandlungen bzw. Fachmarkte im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen
vertreten, davon 2 Anbieter in den Bitterfelder Erganzungsstandorten BITZ (Bitterfelder Fachmarkt Zentrum)
und Anhaltstral3e sowie 1 Anbieter im Muldepark Bobbau.

Da die Sortimente der Heimtiernahrung folglich au3erhalb von Versorgungszentren vorgehalten werden und
fur die Funktionsfahigkeit der Zentren nur eine geringe Bedeutung haben, werden diese als nicht-
zentrenrelevant eingestuft.

Fir die Warengruppe ,Zoologischer Bedarf und lebende Tiere” wird die Einstufung ungeachtet der aktuellen
Dominanz von Ergadnzungsstandorten als zentrenrelevant empfohlen, um potenzielle Entwicklungschancen
gezielt in die Zentren zu lenken.

Kosmetische Erzeugnisse, Parfimerie

Parfumerie- und Kosmetikartikel werden von Drogerien, kleinerem Fachhandel sowie im Randsortiment des
Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung gegeniiber Drogeriewaren sehr schwierig
ist, werden diese Sortimente den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zugeordnet.

Pharmazeutische, medizinische, orthopéadische Artikel

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente empfoh-
len. Pharmazeutische Artikel gehdren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den Drogeriewaren
zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund als nahversorgungsrelevante Sortimente einzustufen.
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Medizinisch-orthopadische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb die
hierauf spezialisierten Fachgeschéfte einen Einzugsbereich bendtigen, der in der Regel Giber den Nahbe-
reich hinausgeht. Medizinisch-orthopédische Artikel sind deshalb als zentrenrelevant anzusehen.

Papier-, Blro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Bicher

Die Sortimente Papier-, Buro-, Schreibwaren / Zeitschriften / Buicher erfillen die oben aufgefiihrten Kriterien
der Zentrenrelevanz und werden in Bitterfeld-Wolfen verstarkt von Betrieben in den zentralen Versorgungs-
bereichen angeboten. Zeitschriften gehéren zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und Vollsorti-
ment-Lebensmittelbetrieben.

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

Bekleidung / Wasche, Schuhe / Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK) / Hausrat / Geschenkar-
tikel, Spielwaren / Hobby / Basteln, Unterhaltungselektronik / PC / Kommunikation, Elektrohaus-
haltswaren (ohne Elektrogrof3gerate), Foto / Optik / Akustik, Uhren / Schmuck

Alle aufgefuihrten Warengruppen erfillen im hohen Mal3e die Kriterien der Zentrenrelevanz (s. 0.). Gerade in
diesen Warengruppen ist die Praferenz innerstadtischer Entwicklungschancen von besonderer Bedeutung.
Verwiesen wird auf die sortimentsspezifischen Entwicklungschancen des A-Zentrums Innenstadt Bitterfeld.

Sportartikel (ohne Campingartikel), Fahrrader

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachteten Warengruppen
als innerstéadtische Leitsortimente zu bewerten.

Campingartikel werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbesondere fiur Zel-
te und Zeltzubehor - nur noch in Ausnahmefallen vom innerstadtischen Einzelhandel gefiihrt und deshalb
als nicht-zentrenrelevant betrachtet.

Die Entwicklung bei Fahrradangebotskonzepten verlauft sehr differenziert. Dabei ist zu unterscheiden zwi-
schen den kleinteiligen Fachgeschéften als ausgepréagte, serviceorientierte Unternehmen und den grof3fla-
chigen Fachmérkten, die die gesamte Bandbreite eines vielfaltigen Sortimentsspektrums abbilden. Letztere
sind in zentralen Lagen von Bitterfeld-Wolfen schwer umsetzbar.

Die aktuelle Angebotssituation bestétigt diese allgemeine Aussage zur Standortentwicklung. In Bitterfeld-
Wolfen gibt es im Bestand keinen Fahrradfachmarkt, sondern nur einzelne Fahrradgeschéfte, letztere sind
auch in den zentralen Versorgungsbereichen ansassig (z.B. A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld, B-Zentrum
Wolfen Leipziger Stral3e), weitere Anbieter finden sich in Streulagen.

Ausgehend von den bestehenden Angeboten in zentralen Versorgungsbereichen und in Anlehnung an die
Warengruppe Sportartikel sind auch Fahrrader grundsatzlich als zentrenrelevant einzustufen, eine Neuan-
siedlung auBerhalb der Zentren- und Standortstruktur ist auszuschlieen. Eine Einbindung von Fachmarkt-
konzepten im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen fur Erganzungsstandorte bedarf des Nach-
weises der stadtebaulichen Vertraglichkeit (vgl. Leitlinien 2,3 und 7 im Abschnitt 5.7).

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmobel

Die malRgeblichen Anbieter in diesem Branchenspektrum sind Uberwiegend in die Erganzungsstandorte
eingebunden, verwiesen sei auf den Baumarkt OBl im Erganzungsstandort BITZ, den Baumarkt B1 im Er-
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ganzungsstandort BismarckstraRe, dem Baumarkt toom und dem Mdbelmarkt SB Mébel-Boss im Ergén-
zungsstandort Muldepark oder dem Fachmarkt Dénisches Bettenlager im Ergénzungsstandort Anhaltstral3e.
Eine zukinftige Ansiedlung von Anbietern in diesem Branchenspektrum ist geméaR den Funktionszuweisun-
gen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auch gezielt auf die Erganzungsstandorte zu lenken.

Dariiber hinaus haben Baumarkte und Mébelhauser einen gro3en Flachenbedarf und realisieren dabei nur
geringe Flachenproduktivitaten. Sie sind in die innerstadtischen Einkaufslagen deshalb nur schwer integ-
rierbar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmobel 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, Gartengerate, Topfpflanzen und
Pflanzgefalie werden grundsatzlich vor allem tber Gartencenter / Gartnereien 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 Bitterfeld-Wolfen auch die Einbindung von Blumenladen in Nahversorgungszentren.

Haustextilien (Haus- und Tischwdasche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Dekorations- und M6-
belstoffe, Vorhange, Kissenbezlige, Auflagen), Teppiche / textile Bodenbelage

In diesen Warengruppen wird ebenfalls eine Differenzierung empfohlen: Heimtextilien sowie Haus- und
Tischwasche werden in Bitterfeld-Wolfen zwar flachenmaRig Uberwiegend an dezentralen Standorten, auf
Fachgeschaftsebene aber auch in zentralen Versorgungsbereichen (z.B. Raumausstattungsfachgeschéfte
im A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld und B-Zentrum Wolfen-Leipziger Stral3e) angeboten, zur Aufrechterhal-
tung der Entwicklungsperspektiven gelten auch hierbei die Kriterien der Zentrenrelevanz. Der Fachhandel
mit hochwertigen Heimtextilien und Tischwésche, auch in Verbindung mit Dienstleistungen, zéhlt zu den in-
nerstadtischen Entwicklungsperspektiven.

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- und Unterde-
cken) sowie Teppichen und textilen Bodenbelégen dar. Die Standortanforderungen dieser Warengruppen
sind Uberwiegend mit denen der Sortimente Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmaobel zu vergleichen,
weshalb sie als nicht-zentrenrelevant einzustufen sind.

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhange wird im Folgenden eine ,Bitterfeld-Wolfener
Sortimentsliste® fir die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Stadt Bit-
terfeld-Wolfen vorgeschlagen. Sie stitzt sich auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).
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zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

Lebensmittel, Getranke

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik

Zeitungen / Zeitschriften
Blumen

Apotheken

Zoologischer Bedarf,
Lebende Tiere

Medizinische und orthopa-
dische Artikel

Bucher, Papier, Schreibwa-
ren/ Biroorganisation

Kunst, Antiquitaten, Kunst-
gewerbe, Antiquariat

Bekleidung, Lederwaren,
Schuhe

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrohaus-
haltswaren

Foto, Optik

Einrichtungszubehdr (ohne
Mobel), Haus- und Heimtex-
tilien, Haushaltsgegenstan-
de

Musikalienhandel
Uhren, Schmuck
Spielwaren, Bastelbedarf

Sportartikel

Fahrrader und —zubehor

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

Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),
Waschmittel fir Wéasche, Putz- und Reinigungsmittel, Birstenwaren (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)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr.
47.76.2) ohne Heimtiernahrung

Medizinische und orthopédische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)

Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),
Bucher (WZ-Nr. 47.61.0),

Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
Antiquitédten, 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)

Geréte 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 fir Bekleidung und
Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
Haushaltsgegensténde 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 Campingartikel, Campingmdobel, Sport- und Freizeitboote
(aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader, Fahrradteile und Zubehér (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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5.7. Handlungsleitlinien zur Umsetzung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes

Der Erhalt und die Starkung von Bitterfeld-Wolfen als Mittelzentrum sind untrennbar mit der Entwicklung der
Versorgungsstruktur von Bitterfeld-Wolfen verknlipft. Neben den definierten stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen wird insbesondere Uiber den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums die Entwicklungsrich-
tung der Versorgungsstruktur maRgeblich bestimmt.

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Praferenzen und Wertigkeiten der Einzel-
handelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf die Weiterentwicklung der A- und B-Zentren im Stadtge-
biet von Bitterfeld-Wolfen.

Mit dem folgenden Handlungsleitfaden wird das Leitbild zur kiinftigen Einzelhandelsentwicklung konkreti-
siert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen determiniert. Die Leitlinien bilden eine
Grundlage fur transparente und nachvollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische Abwéagungen. Im
Kontext mit der ,Bitterfeld-Wolfener Sortimentsliste* zur Festlegung zentrenrelevanter Sortimente wird eine
rechtssichere Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder
Standortveranderungen gewahrleistet.

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

Die jeweiligen Leitlinien geben auch bestehenden Einzelhandelsbetrieben und ansiedlungsinteressierte An-
bietern eine Orientierung und gewahrleisten die notwendige Planungs- und Investitionssicherheit.

Leitlinie 1 — Prioritat der Bitterfelder Innenstadt als multifunktionales, erlebbares Versorgungszent-
rum mit Stadtidentitat:

Das innerstadtische Zentrum des Ortsteiles Bitterfeld besitzt als einzig urban gewachsenes Zentrum
der Stadt Bitterfeld-Wolfen oberste Prioritat als erlebbares Versorgungszentrum mit Stadtidentitat
fur Einwohner und Besucher. Folglich sind Investitionen vorrangig auf das A-Zentrum zu lenken.

Die Bitterfeld-Wolfener Innenstadt entwickelt in der Zusammenfiihrung und Wechselwirkung von Einzelhan-
del, Dienstleistungen, Verwaltung, touristischen Angeboten an der Goitzsche und Gastronomie ein eigen-
standiges Profil. Durch die Ausweisung von Funktionsschwerpunkten sollen gezielt die jeweiligen Stéarken
der innerstadtischen Lagen gefoérdert und verknipft werden. Die Funktionsvielfalt sichert die Attraktivitat in
der Innenstadt und tragt zu deren weiteren Ausbau bei.

Die Funktionsbiindelung soll der Schaffung von Erlebnisbereichen dienen. Diese sind die Basis, um gezielt
Kundenstrome in das Innenstadtzentrum zu lenken, um somit die Entwicklungschancen der Bitterfeld-
Wolfener Innenstadt nachhaltig zu sichern.

Ein Weiterentwicklung multifunktionaler Angebotsstrukturen im A-Zentrum bedarf aus Einzelhandelssicht
einer Ansiedlung von Kundenmagneten mit schwerpunktmafig zentrenrelevanten Sortimenten, einer Quali-
fizierung bestehender Angebotsstrukturen und einer Abstimmung einzelhandelsbezogener und stadtebauli-
cher MaZnahmen zur Attraktivierung des A-Zentrums. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist ei-
ne Konzentration der Einzelhandelsentwicklung auf den Hauptgeschéftsbereich anzustreben. Die beste-
hende Geb&audesubstanz sowie auch vorhandene Liicken in der Bebauung bieten neben der explizit aus-
gewiesenen Potenzialflache zahlreiche, weitere Entwicklungspotenziale. Die Ansiedlung von Kundenmag-
neten mit schwerpunktmaRig zentrenrelevanten Sortimenten bedeutet eine Starkung der Innenstadt im
Wettbewerb lokaler und regionaler Einzelhandelsstandorte.
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Leitlinie 2 — Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Hauptsortiment:

Neuansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten sind den zentralen Versorgungsbereichen, vorrangig dem A-Zentrum und in abgestufter
Ausprégung entsprechend den zugewiesenen Versorgungsfunktionen den B- und C-Zentren vorbe-
halten. Eine Zulassigkeit in ausgewiesenen Erganzungsstandorten gemaf den Leitlinien 3und 7
ordnet sich der Prioritat der Zentrenentwicklung unter.

Die ortsspezifische ,Bitterfeld-Wolfener Sortimentsliste” (vgl. Definition der zentren- nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente) ist ein wesentliches Instrument zur stadtebaulich vertraglichen Entwicklung des Einzelhan-
dels.

In der Regel sollten Betriebe mit zentrenrelevanten Umsatzschwerpunkten nur auf zentrale Versorgungsbe-
reiche beschrankt werden, wobei nachrangig gegliederte B- und C- Zentren auch nur funktionsgerechte Be-
triebsformen und GrolRenordnungen aufweisen sollten, d.h. B-Zentren sind in ihrer Ausstattung auf jeweils
stadtgebietsbezogene Versorgungsfunktionen auszurichten und in den C-Zentren sind ausschlieB3lich zen-
trenrelevante Erganzungsangebote zu den lGiberwiegend nahversorgungsrelevanten Anbietern eingebun-
den.

Entwicklungen in den Ergdnzungsstandorten des grof3flachigen Einzelhandels dirfen die Funktionsfahigkeit
und Entwicklungsperspektiven der zentralen Versorgungsbereiche nicht einschranken.

Um Ansiedlungsvorhaben mit zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb der stadtebaulich angestrebten
Zentren- und Standortstruktur auszuschlieRen, empfiehlt sich ein praventiver Umgang mit potentiellen An-
siedlungsstandorten im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB). Fir stadtebaulich ungeeignete Standorte
werden planungsrechtliche Instrumentarien eingesetzt, um nur bestimmte Arten von Einzelhandelsbetrieben
zuzulassen bzw. auszuschlie3en, um somit die Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, zu sichern.

Leitlinie 3 — Wechselseitige Standortentwicklung zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und
den Erganzungsstandorten zur Wahrnehmung mittelzentraler Versorgungsfunktionen als gemein-
sames Standortprofil:

In einer wechselseitigen Standortentwicklung, zwischen den A- und B-Zentren einerseits und den
Erganzungsstandorten andererseits sind mittelzentrale Versorgungsfunktionen als gemeinsames
Standortprofil wahrzunehmen.

Die Erganzungsstandorte erflllen wichtige gesamtstadtische und regionale Versorgungsfunktionen fir das
Mittelzentrum Bitterfeld-Wolfen, sie greifen jene Entwicklungsperspektiven mit zentrenrelevanten Hauptsor-
timenten auf, die in den zentralen Versorgungsbereichen rdumlich und funktional nicht umsetzbar sind. In-
sofern ist eine zukunftsfahige Weiterentwicklung der Angebotsstruktur auch in den Ergédnzungsstandorten
funktionsgerecht zu unterstitzen.

Fur zentrenrelevante Sortimente gilt dies aber nur unter der Voraussetzung, dass die Funktionsfahigkeit und
die Entwicklungsperspektiven der A- und B-Zentren nicht beschnitten werden. Die planungsrechtliche Fest-
setzung von Sortimenten und deren maximale Verkaufsflachendimensionierung gemaR Leitlinie 7 sind des-
halb zwingend notwendig. Der Nachweis einer vertraglichen Weiterentwicklung ist zu fihren.
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Leitlinie 4 — Sicherung der Nahversorgung:

Integrierte Nahversorgungsstandorte zielen auf eine verbrauchernahe und umfassende Grundver-
sorgung in den Stadtgebieten. Die Bitterfeld-Wolfener Nahversorgungsstruktur wird durch die zent-
ralen Versorgungsbereiche und die integrierten Nahversorgungslagen getragen. Diese Standorte si-
chern eine moglichst flachendeckende, fuBlaufig erreichbare Nahversorgung in Bitterfeld-Wolfen. In
Ortsteilen ohne wirtschaftliche Tragfahigkeit fur Nahversorgungslagen werden kleinteilige Nahver-
sorgungslésungen angestrebt.

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.

Die definierten Nahversorgungsstandorte zielen auf eine umfassende Grundversorgung in ihrem Stadtge-
biet. Mit der Aufnahme zusétzlicher Nahversorgungslagen, nachrangig zu den zentralen Versorgungsberei-
chen, in das Einzelhandelskonzept wird ihre funktionale Bedeutung fiir eine fu3laufig erreichbare Grundver-
sorgung klar definiert. Nahversorgungslagen sind Solitdrstandorte von Lebensmittelméarkten, denen auch
Filialen des Lebensmittelhandwerkes im Eingangsbereich zugehdrig sein kénnen. Die GrolRendimensionie-
rung orientiert sich an den standortspezifischen Versorgungsfunktionen.

Eine zukunftsfahige Weiterentwicklung stadtebaulich integrierter Nahversorgungslagen durch Erweiterun-
gen und/oder Abriss/Neubau ist grundsatzlich im Rahmen eigenstandiger Versorgungsfunktionen zuléssig
wenn diese:

m eine eigenstandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flachendeckenden Nahversorgungsnet-
zes Ubernehmen,

m eine integrierte Lage mit fuBlaufiger Nahversorgung als maf3gebliches 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 Nahversorgungslagen in Bitterfeld-Wolfen fihren.

In peripheren Ortsteilen und kleineren Wohngebietslagen kann durch zentrale Versorgungsbereiche und
Nahversorgungslagen keine flachendeckend fu3laufige Grundversorgung gesichert werden, folglich unter-
stutzt die Stadt Bitterfeld-Wolfen auch gezielt die Integration kleinteiliger Nahversorgungsldésungen in weite-
ren Wohngebieten.

Kleinteilige Nahversorgungslésungen sind Fachgeschéafte mit dem Kernsortiment Lebensmittel, ausgerichtet
auf das unmittelbare Wohnumfeld. Ihre GréRendimensionierung ist auf eine wirtschaftliche Tragfahigkeit als
Lebensmittelhandel abgestimmt, sie kann auch tUber den Anlagentyp des ,Bitterfeld-Wolfener Nachbar-
schaftsladens® hinausgehen. Sie sind in diesem Sinne vergleichbar dem bundesweit Ublichen Anlagetyp ei-
nes Nahversorgungsladens oder Convenience-Stores.

Leitlinie 5 — Zulassigkeit von Bitterfeld-Wolfener Nachbarschaftsladen:

Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsorti-
menten ab einer GréRenordnung von Uber 150 m2 Verkaufsflache sollen zukinftig in zentralen Ver-
sorgungsbereichen angesiedelt werden. Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Hauptsortiment auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (A- bis C-
Zentren), der Nahversorgungslagen und den planungsrechtlichen Festsetzungen fur Ergdnzungs-
standorte ist folglich nur zuléssig, wenn diese dem Betriebs- und Anlagentyp eines ,,Bitterfeld-
Wolfener Nachbarschaftsladens“ zuzuordnen sind.
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Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Bitterfeld-Wolfen. Ein-
zelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 150 m2 sind als tatséchlich tGiberwiegend existieren-
de Betriebe, als typische Art von ,Bitterfeld-Wolfener Nachbarschaftsladen zu charakterisieren. Dieser Be-
triebs- 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 urbane Leben. In dieser Funktion bietet er ein breites Angebotsprofil mit einem Mix aus vorrangig nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Warengruppen und ergénzenden Dienstleistungen (z. B. Kunden-
dienst). Er ist haufig unmittelbar in Wohngeb&uden integriert, seine Einbindung in das unmittelbare Woh-
numfeld zielt auf eine verbrauchernahe Versorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstitzt die Identi-
fikation der Einwohner mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturprégende Bedeutung fur den Ein-
zelhandelsstandort Bitterfeld-Wolfen. Vom Bitterfeld-Wolfener Nachbarschaftsladen gehen keine negativen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche aus. (vgl. Abschnitt 5.6.2).

Leitlinie 6 - Einzelhandelsentwicklung aulRerhalb der Zentren- und Standortstrukturen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes begrenzen:

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

Ausnahmen von dieser Empfehlung kénnen nur bei Einhaltung folgender Kriterien zugelassen werden:

m Die Anbieter sind kleinteilig, gemaR Leitlinie 5 (Bitterfeld-Wolfener Nachbarschaftsladen).

oder

m Die Anbieter sind als kleinteilige Nahversorgungslosungen (=Lebensmittel-Fachgeschéafte mit Wohn-
gebietsbezug) zu charakterisieren, geman Leitlinie 4.

oder

m Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemaR der ,Bitterfeld-Wolfener Liste“ zu mindestens
90% als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente iberschrei-
tet 10% der Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf die Gro-
Re des Bitterfeld-Wolfener Nachbarschaftsladens (150 m2) begrenzt und der Antragsteller muss tiber
eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vorhaben keine Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche verbunden ist.

m  Ausnahmsweise zuldssig sind auch Tankstellenshops sowie Einzelhandelsbetriebe, die in unmittel-
barem raumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewer-
bebetrieben stehen, keine zentrenrelevanten Sortimente gemal der ortsspezifischen Sortimentsliste
(,Bitterfeld-Wolfener Sortimentsliste“) fiUhren und nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Be-
triebsgebdude Uberbauten Flache als Verkaufs- und Ausstellungsflache haben.

Leitlinie 7 - Planungsrechtliche Absicherung der Ergédnzungsstandorte:

In den ausgewiesenen Ergédnzungsstandorten werden zentrenvertragliche Angebotsstrukturen pla-
nungsrechtlich abgesichert. Die jeweiligen planungsrechtlichen Festsetzungen sind an den Zielset-
zungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes auszurichten.

Gesamtstadtische und mittelzentrale Versorgungsfunktionen werden in der Stadt Bitterfeld-Wolfen, ergan-
zend zu den A- und B-Zentren, von den Ergadnzungsstandorten ,Einkaufszentrum Anhaltstral3e®, ,Einkaufs-
zentrum Muldepark®, ,Fachmarktzentrum BITZ", ,Fachmarktstandort Bismarckstra’e* und ,Verbraucher-
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markt Krondorfer Stral3e* wahrgenommen. Diese konzentrieren sich auf Grof3betriebsformen des Lebens-
mittelhandels und Fachmarktansiedlungen, letztere perspektivisch starker im nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mentsbereich.

Eine Weiterentwicklung der Erganzungsstandorte ist vor dem Hintergrund der Starkung zentraldrtlicher
Funktionen der Stadt Bitterfeld-Wolfen grundsatzlich méglich. Entwicklungsspielraume mussen sich jedoch
der Prioritat der zentralen Versorgungsbereiche und der wohngebietsintegrierten Nahversorgung unterord-
nen. Folglich sind Entwicklungen an den Erganzungsstandorten des grof3flachigen Einzelhandels stets in
ihren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und ausgewiesene Nahversorgungsstandorte zu pri-
fen.

Leitlinie 8 - Umsetzung als stadtebauliches Entwicklungskonzept:

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

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu berticksichtigen und soll planungsrechtlich umge-
setzt werden.
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5.8. Entscheidungsmatrix zur zukinftigen Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevantem Kernsortiment

Die nachfolgende Matrix soll eine Grundlage fiir eine zukinftige Vereinfachung und beschleunigte Verfah-
rensweise zur Beurteilung formeller Planungsschritte erméglichen. Vorauszuschicken ist, dass es sich um
eine erste Bewertung von neuen Planvorhaben im Hinblick auf die Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept, dessen Zielen und Handlungsleitlinien handelt. Die Lage und Dimensionierung neuer
Vorhaben bzw. Erweiterungsplanungen bestimmen jeweils die Bedeutung und deren stadtgebietsbezogene
Wirkungen. Diese anhand der vorgegeben Matrix grundlegend zu bestimmen und damit auch die weitere
Verfahrensweise festzulegen, ist Aufgabe und Ziel des Prifschemas.
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BBE Handelsberatung GmbH

foo e

Dr. Silvia Horn Dr. Ulrich Kollatz
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6. Verzeichnis der Anlagen

Zentrenpass A-Zentrum — Innenstadt Bitterfeld
Zentrenpass B-Zentrum — Ortsteilzentrum Wolfen — Leipziger Stral3e
Zentrenpass B-Zentrum — Ortsteilzentrum Wolfen-Nord

Zentrenpass C-Zentrum - Nahversorgungszentrum Holzweil3ig

BBE

Handelsberatung
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7. Glossar: Definitionen einzelhandelsrelevanter
Begriffe und Betriebsformen

Begriffsdefinitionen in Anlehnung an: Definitionssammlung zum Einzelhandelsmarkt der Gesellschaft fur immobilienwirt-
schaftliche Forschung e.V. (2014), Katalog E — Definitionen zu Einzelhandel und Distribution des Instituts fir Handelsfor-
schung der Universitat Kéin (2006).

DIY:

m DIY ist die Abkirzung fir Do It Yourself. Als DIY-Sortiment werden alle Heimwerkersorti-
mente zusammengefasst. Die DIY-Branche (synonym Baumarktbranche) bezieht alle Be-
triebsformen mit Heimwerkersortimenten ein, den Schwerpunkt bilden Bau- und Garten-
markte.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft:

m Die Kaufkraft bezeichnet das verfliigbare Einkommen (Einkommen ohne Steuern und Sozi-
alversicherungsbeitrage, inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevolkerung eines Ge-
biets innerhalb eines Jahres. Der Absatz von Verbrauchsgutern, langlebigen Konsumgu-

tern, personlichen Dienstleistungen und Immobilien ist unmittelbar abhangig von der Héhe
der Kaufkraft.

m Bei der Ermittlung der Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden nur diejenigen Anteile der
Kaufkraft berlicksichtigt, die fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfiigung stehen.

Einzelhandelsrelevante Zentralitat:

m Der Zentralitéatsgrad eines definierten rAumlichen Gebietes (z. B. Innenstadt, Gemeinde,
Region) gibt an, welche Bedeutung die in diesem Gebiet ansassigen Einzelhandelsbetriebe

fur die Versorgung der in diesem und in umliegenden Gebieten ansassigen Bevdlkerung
haben.

m Die Zentralitat des Einzelhandels ermittelt sich aus der Division des Einzelhandelsumsatzes
durch die Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (jeweils Index oder Promille) x 100.

m Ein Wert unter 100 zeigt an, dass Handelsumsatz an andere Standorte abgegeben wird.
Ein Wert Uber 100 bedeutet, dass Umsatze von Kunden auRerhalb des definierten Gebietes
hinzuflie3en, der Handelsumsatz also gréRer als das Potenzial der Bevoélkerung darin ist.

Erganzungsstandort:

m Ein Erganzungsstandort ist ein Standort mit meist gro3flachigem nicht-zentrenrelevantem
Einzelhandel. Er ist autoorientiert und beinhaltet entweder ein oder mehrere Einkaufszen-
tren oder einzelne, grol3e Einzelhandelsbetriebe (z. B. Garten-, Bau-, Mdbelbranche) oder
beides in Kombination. Meist waren solche Standorte fiir gréRere Gewerbebetriebe vorge-
sehen.

Fachmarkt:

m Der Fachmarkt ist ein meist gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten und oft
auch tiefen Sortiment aus einer bestimmten Branche (beispielsweise Bekleidung, Schuhe,
Elektroartikel) oder einer bestimmten Bedarfsgruppe (beispielsweise Sportfachmarkt, Bau-
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markt). Das Sortiment eines Fachmarktes wird weitgehend in Selbstbedienung preisaktiv
(bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau) in tbersichtlicher Warenprasentation
angeboten.

Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen
und geplanten Zentren; bei einigen Sortimenten (z. B. Drogeriemarkt) werden iberwiegend
Innenstadtlagen gewahlt.

Fachmarktkonzepte finden sich in nahezu allen Sortimentsbereichen, so im Bau- und
Heimwerker-, Getréanke-, Drogerie-, Elektro-, Bekleidung, Schuh-, Sport, Baby-, Heim-tier-
und Zoo-, Baby-, Zoo-, Biuro-, Garten-, Spielwaren-, Mdbel-, Kiichen-, Raumausstattung-
und Kfz-Zubehdérmarkt. Finden sich mehrere Fachmaérkte in rdumlicher Nahe zueinander,
liegt entweder ein Fachmarktzentrum oder eine Fachmarkt-Agglomeration vor.

,GPK" ist die Abklrzung fiir die Sortimentsbezeichnung ,Glas / Porzellan / Keramik".

GrofRflachiger Einzelhandel

Die GroRflachigkeit beginnt dort, wo Ublicherweise die Grol3e von der wohnungsnahen Ver-
sorgung dienenden Einzelhandelsbetrieben ihre Obergrenze findet (BVerwG Urt. v.
22.05.1987, 4 C 19.85).

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgrof3projekt zu bewerten ist, sind zwei
Aspekte zunachst getrennt voneinander zu prifen: 1. Seit 2005 geht die Rechtsprechung
davon aus, dass die Grenze der Grof3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800 m2 be-
ginnt (BVerwG Urt. v. 24.11.2005, 4 C 10.04). 2. Negative Auswirkungen gemali § 11 Abs.
3 BauNVO werden regelmaRig ab 1.200 m2 Geschossflache angenommen (= Regelvermu-
tung), kénnen jedoch in einer Einzelfalluntersuchung widerlegt werden. Fiir eine Einstufung
als Einzelhandelsgro3projekt missen beide Sachverhalte (Uber 800 m2 Verkaufsflache und
gleichzeitig Auswirkungen bei tber 1.200 m2 Geschossflache) kumulativ auftreten.

Das Merkmal der Grof3flachigkeit kennzeichnet eine Schwelle, von der ab Einzelhandelsbe-
triebe nach Mafl3gabe des § 11 (3) BauNVO nur noch in einem Kerngebiet i. S. v.

§ 7 BauNVO oder in einem Sondergebiet fur Einzelhandel i.S.v. § 11 BauNVO zulassig
sind.

Eine Zusammenrechnung von Verkaufsflaichen mehrerer Betriebe findet auf der Ebene des
Bauplanungsrechts — und damit im Baugenehmigungsverfahren - nur ausnahmsweise statt,
wenn ein Fall der sog. Funktionseinheit vorliegt.

Kaufkraftbindung:

m Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Ein-

wohner eines bestimmten Gebiets (z. B. einer Gemeinde), der vom 6rtlichen Einzelhandel
gebunden und in Umsatz umgewandelt werden kann.

Kernsortiment / Randsortiment:

® Randsortimente sind nur solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als

Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unter-
geordnete Nebensortimente sind.
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m Das Randsortiment tritt nur zu einem bestimmten Kernsortiment hinzu, falls eine gewisse
Beziehung zu den Waren des Kernsortiments besteht. Umfang und Gewichtigkeit sind da-
bei deutlich untergeordnet (meist nicht mehr als 10% der Gesamtverkaufsflache).

Lebensmitteldiscounter:

B Lebensmitteldiscounter besitzen ein ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sorti-
ment mit relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700 bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendis-
countern) und einen Nonfood-Umsatzanteil von ca. 10 - 13% auf Betriebsgrof3en zwischen
ca. 400 und 1.200 m2 Verkaufsflache.

m Schwerpunkt ist ein Trockensortiment, welches i. d. R. um Getréanke erganzt wird. In den
letzten Jahren war ein kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemuse,
Fleisch) festzustellen.

m Lebensmitteldiscounter verzichten auf Bedienungsabteilungen sowie weitere Dienstleistun-
gen und verhalten sich preisaggressiv und werbeintensiv. In der Regel erfolgt eine sehr
niichterne Warenprasentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen wertiger prasen-
tiert (z. B. Drogerieartikel). So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weni-
ger strikt (Konzept édhnelt eher Supermarkten).

Nachfragevolumen, einzelhandelsrelevantes:

m Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen (oder auch Nachfrage-
potenzial) setzt sich aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft, in
den einzelnen Warengruppen bzw. fir den Einzelhandel insgesamt, zusammen.

Nahversorgungslage:

m Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile
zumindest gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich
und erflllen somit eine ergdnzende Versorgungsfunktion zu den zentralen Versorgungsbe-
reichen.

m Nahversorgungslagen sind durch Solitarstandorte von Lebensmittelmérkten (Superméarkte
oder Discounter) gekennzeichnet, i. d. R. erganzt durch angeschlossenes Lebensmittel-
handwerk (Backer und / oder Metzger).

m Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtspre-
chung.
Nahversorgungszentrum:

m Ein Nahversorgungszentrum verflgt Uber eine stéadtebauliche Einheit und ist in das Sied-
lungsgeflge integriert. Eine rAumliche Nachbarschaft zu Wohngebieten ist charakteristisch.

m Nahversorgungszentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

m Sie Ubernehmen die lokale Vor-Ort-Versorgung vorrangig im Bereich der kurzfristigen Be-
darfsdeckung.
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SB-Markt:

Ein SB-Markt ist ein ,kleiner Supermarkt* mit einer Verkaufsflache bis zu 400 m2. Er besitzt
nur ein eingeschranktes Sortiment.

Dieser Betriebstyp ist vor allem in kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirt-
schaftlichen Grinden kein Supermarkt oder Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus besitzt eine Verkaufsflache von ber 5.000 m2. Charakteristisch ist ein
umfassendes Sortiment, neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil
i. d. R. Gber 50%) auch eine umfangreiche Nonfood-Abteilung (Nonfood-Umsatzanteil ca.
35 - 50%, Nonfood-Flachenanteil ca. 60 - 75%).

Ganz oder uberwiegend werden die Waren durch Selbstbedienung ohne kostenintensiven
Kundendienst angeboten. Betreiber dieses Betriebstypen zeichnen sich i. d. R. durch eine
hohe Werbeaktivitdt, Dauerniedrigpreis- und / oder Sonderangebotspolitik aus.

Ein SB-Warenhaus ist haufig Mittelpunkt einer gro3eren Fachmarktagglomeration an einem
autokundenorientierten, oft peripheren Standort.

Sortiment, nahversorgungsrelevantes:

Als nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen, kurzfristi-
gen Bedarfs, insbesondere fur die Grundversorgung mit Lebensmitteln, Getrdnken sowie
Gesundheits- und Drogerieartikeln, anzusehen. Diese Waren werden von allen Bevdlke-
rungsschichten und Altersgruppen gleichermaf3en nachgefragt. Nahversorgungsrelevante
Sortimente sind zugleich auch zentrenrelevant.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen
Abstanden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fir weniger
mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbraucher-
nah gelegenes Angebot gewahrleistet werden soll.

Sortiment, zentrenrelevant:

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fur das
Einzelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte In-
nenstadt bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimen-
te anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nen-
nenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten im in-
nenstadtischen Zentrum fuhren kann.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehor-
den und Tragern 6ffentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingultige Aufstellung
ist jedoch nicht méglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts Minster vom
03.06.02 ware eine derartige Liste rechtswidrig, es bedarf jeweils einer individuellen Be-
trachtung der jeweiligen értlichen Situation.

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sor-
timent bereits in zentralen Versorgungsbereichen vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch
Sortimente als zentrenrelevant eingestuft werden kénnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in
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einem geringen Umfang in einem schiitzenswerten Bereich angeboten werden, jedoch als
ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Zentrumsentwicklung anzu-
sehen sind.

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente sind eine hohe Verbundwirkung mit
anderen Sortimenten, eine hohe Beratungsintensitat, eine hohe Flachenproduktivitat und
eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportier-
bar sind) anzusehen.

Sortiment, nicht-zentrenrelevantes:

Wesentliche Merkmale nicht-zentrenrelevanter Sortimente sind ein meist hoher Flachenan-
spruch, geringe Kopplungswirkungen und eine eingeschrankte Transportfahigkeit. Diese Ar-
tikel werden oft mit handwerklichen Dienstleistungen (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt) oder
fur gewerbliche Nutzungen (z. B. Baustoffhandel, Buromébelhandel) angeboten.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente strahlen kein Gefahrdungspotential auf gewachsene
Zentren aus. Zu beachten sind dabei aber immer zentrenrelevante Randsortimente, die
sehr wohl Auswirkungen haben kénnen.

Stadtteilzentrum:

m Ein Stadtteilzentrum beschreibt eine stadtebauliche Einheit, die sich abgesetzt vom Haupt-
siedlungsgefiige in rAumlicher Nahe zu Wohngebieten befindet.

B Stadtteilzentren sind zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung.

m Hauptaufgaben sind sowohl die Nahversorgung als auch die Grundversorgung eines Stadt-
teils mit Waren des mittel- und langfristigen Bedarfs. Die Einzelhandelsstruktur ist i. d. R.
durch Lebensmittel- und erganzende Anbieter gepragt. Weiterhin sind zentrentypische
Dienstleistungen vorhanden.

Supermarkt:

m Ein Supermarkt besitzt eine Verkaufsflache von ca. 400 bis 2.500 m2. Er bietet ein Lebens-
mittelvollsortiment mit einer hohen Kompetenz im Frische-Bereich an. Ab 800 m2 Verkaufs-
flache findet sich auch bereits ein héherer Nonfood-Anteil (Umsatzanteil ca. 10 - 15%, Fla-
chenanteil ca. 20 - 30%).

m Standorte von Supermarkten sind vornehmlich Wohngebiete und verkehrsguinstige Lagen.

Verbrauchermarkt (Grof3flachiger Supermarkt):

Ein Verbrauchermarkt besitzt eine Verkaufsflache von tber 2.500 bis 5.000 m2. Er bietet ein
breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment an. Mit zunehmender Flache steigt der Flachen-
anteil der Nonfood-Abteilungen (Umsatzanteil ca. 20 - 40%, Flachenanteil ca. 30 - 60%)
stark an.

Die Standorte von Verbrauchermarkten sind autokundenorientiert und befinden sich in
Alleinlage oder innerhalb von Einzelhandelszentren.
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Verkaufsflache:

m Die Verkaufsfliche bezeichnet alle Flachen, die dem Verkauf dienen (inkl. Gange, Treppen,
Kassenzonen, Schaufenster, Theken, Vorkassenzone, Windfang, Leergutannahme) und
dem Kunden frei zugénglich sind sowie dauerhaft genutzte Freiverkaufsflachen.

® Nicht zur Verkaufsflache z&hlen Birordume, Lager- und Vorbereitungsflachen sowie Werk-
statten und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Verkaufsflachenausstattung je Einwohner:

m Die Verkaufsflachenausstattung je Einwohner beschreibt das Verhéltnis von einzelhandels-
relevanter Verkaufsflache bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl.

m Esist ein quantitativer Indikator der Versorgung fiir die Ausstattung eines Gebiets.

Zentraler Versorgungsbereich:

B Zentrale Versorgungsbereiche sind rAumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleis-
tungen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fir die Ge-
meinde zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion kann diese sich auf das ge-
samte Gemeindegebiet einschliellich einer mdglichen regionalen Ausstrahlung (z. B. In-
nenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadtteile, Wohngebiete) beziehen und dabei einen umfas-
senderen (Hauptzentrum) oder nur eingeschrankten Versorgungsbedarf (Nahversorgungs-
zentrum) abdecken. (Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB,
Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007)

B Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine inte-
grierte Lage innerhalb der Siedlungsbereiche auf, mit fu3laufiger Erreichbarkeit aber auch
mittels OPNV und PKW.
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