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1 Grundlagen

In den Stadten bildet die Einzelhandelsnutzung, haufig erganzt durch Dienstleistungen und
gastronomische Angebote, seit je her eine zentrale Rolle. Schaut man sich die Entstehungs-
geschichte mitteleuropdischer Stadte genauer an, so fallt auf, dass Stadte oftmals am Kreu-
zungspunkt mehrerer Handelswege gegriindet wurden. Marktplatze waren die Initialziin-
dung flr die Stadtentwicklung und bilden noch heute in moderner Form die urbane Mitte
der meisten Stadte. Dabei liegt die Bedeutung des Einzelhandels nicht allein in der Versor-
gungsfunktion, die er flir die Bewohner seines Einzugsbereichs einnimmt. Der stationdre Ein-
zelhandel bietet den Bewohnern dariiber hinaus auch Raum fiir soziale Interaktionen und
schafft mit seiner von ihm oftmals ausgehenden belebenden Wirkung Voraussetzung fiir die
Existenz von auf Kundenverkehr angewiesenen Nutzungen im Umfeld wie insbesondere
Dienstleistungen und Gastronomie. Im richtigen funktionalen Kontext, bei entsprechender
Dichte und einer gewissen Masse tragt der Einzelhandel somit ganz wesentlich zur Ausbil-
dung urbaner Raume i. S. von Zentren mit zentralen Versorgungsbereichen bei.

Aufgrund dieser fir die Stadtentwicklung herausragenden funktionalen Stellung wird deut-
lich, dass eine optimale raumliche Verortung des Einzelhandels im Stadtgefiige eine wesent-
liche Voraussetzung zur Verwirklichung des Leitbilds der kompakten, funktionsgemischten
und nachhaltigen Européischen Stadt ist. Diese Zielstellung ist Grundlage der Stadtentwick-
lung Dresdens.

Eine rdumliche Bindelung verschiedener Einzelhandelsbetriebe in Lagen mit hoher Bevolke-
rungsdichte erméglicht den Bewohnern durch kurze Wege Kopplungs- und Synergieeffekte
mit anderen Nutzungen im Umfeld. Sie schafft je nach Art und Umfang des Angebotes einen
gewissen Bedeutungsiiberschuss, der sich in einem bestimmten Einzugsbereich, aus dem die
Bevolkerung regelmaRig das Angebot nachfragt, niederschlagt.

Im Sinne eines moglichst flaichendeckenden Versorgungsnetzes und einer ressourcen- und
energieeffizienten Siedlungsstruktur ist eine derartige rdumliche Biindelung in groReren
Stadten wie Dresden nicht nur auf das Stadtzentrum, sondern auch in einem gut angebunde-
nen und erreichbaren Netz hierarchisch abgestufter Stadtteilzentren, meist historisch ge-
wachsen, mit entsprechend geringerem, starker auf die Nahversorgung ausgerichteten An-
gebot sinnvoll und notwendig. Dabei ibernehmen hdéherrangige Zentren, insbesondere das
Stadtzentrum mit ihrem umfangreicheren Angebot auch Versorgungsaufgaben fir die Ein-
wohner*innen mehrerer untergeordneter Stadtteilzentren. Uberschneidungen der jeweili-
gen Einzugsbereiche benachbarter gleichrangiger Zentren sollen méglichst ebenso vermie-
den werden, wie unterversorgte Bereiche. Hierfiir sind sowohl die Entfernungen zwischen
den einzelnen Zentren, ihre Erreichbarkeit, das jeweilige Waren- und Dienstleistungsange-
bot, aber auch die stadtebauliche Aufenthaltsqualitdt wichtige Einflussfaktoren.

Da die vom Einzelhandel getroffenen jeweiligen Entscheidungen hinsichtlich der Wahl des
Standorts, des Sortiments oder der Verkaufsflache primar betriebswirtschaftlichen Erwagun-
gen folgen und diese nicht in jedem Fall mit stadtentwicklungsplanerischen Zielstellungen
Ubereinstimmen, gibt es ein Steuerungserfordernis seitens der 6ffentlichen Hand, das auf
konzeptionellen Erwdgungen basiert.

Bereits 1991 wurden mit dem ,Rahmenkonzept Einzelhandel fiir die Landeshauptstadt Dres-
den” die methodischen Grundlagen und inhaltlichen Ziele fiir die zuklnftige Einzelhandels-
entwicklung erarbeitet. Zentrales Element war ein System verschiedener hierarchisch gestuf-
ter Versorgungsschwerpunkte. Dieses Konzept wurde kontinuierlich fortgeschrieben und an-
gepasst. Zuletzt erfolgte 2007 der Beschluss zur , Aktualisierung des Zentrenkonzeptes auf
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Grundlage des INSEK 2002“. Aufgezeigt wurden Handlungserfordernisse zur Sicherung der
zentralortlichen Entwicklung mit den Schwerpunkten Nahversorgung und Steuerung der An-
siedlung von Supermarkten und Discountern. Dazu erfolgte jahrlich eine Berichterstattung
an den Stadtrat.

Das Zentrenkonzept 2007 hat seinen Planungshorizont erreicht und muss seitens der be-
triebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Einwohner-, Kaufkraft-, Umsatzentwicklung)
und der abzuleitenden Handlungserfordernisse liberarbeitet und angepasst werden. Die
massiven Auswirkungen der Coronapandemie auf innerstadtische Funktionen im allgemei-
nen sowie den Einzelhandel im Besonderen bedingen dariiber hinaus eine Neubewertung
des Zentrengefiiges und seiner Entwicklungsperspektiven.

Die Aufgabe in der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts besteht auch da-
rin, Hinweise fur die Planung zu geben, welche Standorte als stadtebaulich integriert zu be-
trachten sind. Die konzeptionelle Grundlage, die dieser Fortschreibung gegeben ist, kann
dazu beitragen, sich dem aus Uberértlichen Interesse entstandenen Steuerungsbediirfnis des
Landesentwicklungsplans auch auf értlicher Ebene anzundhern.

Die Bezeichnung ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept” verdeutlicht, dass die Einzelhandels-
und die Zentrenentwicklung Hand in Hand gehen missen und nicht losgelést voneinander
funktionieren konnen.

Eine wesentliche inhaltliche und methodische Grundlage fiir die Fortschreibung des Zentren-
konzeptes ist die im Auftrag der Stadt erstellte , Tragfdhigkeitsuntersuchung des Einzelhan-
dels” durch das Biiro Stadt + Handel von 2022. In ihr werden die Rahmenbedingungen des
Einzelhandels analysiert, die Ist-Situation des Dresdner Einzelhandels bewertet und Entwick-
lungsspielrdume des Einzelhandels herausgearbeitet. Erkennbar werden damit auch Potenzi-
ale der Einzelhandelsentwicklung in den zentralen Versorgungsbereichen, die zu deren funk-
tionalen Starkung beitragen kdnnen. Durch die Gesamtbetrachtung des Dresdner Einzelhan-
dels als Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts tragt die Untersuchung zur Ge-
staltung der planerischen Vorsorge einer ortsteilbezogenen vertraglichen Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung bei.

2 Entwicklungstrends des Einzelhandels in Deutschland

Deutschlandweit sind in den vergangenen Jahren groRBe Veranderungen in der Einzelhandels-
landschaft festzustellen, die sich in Stichworten wie Betriebsformenwandel, veranderte
Standortpraferenzen und der zunehmenden Bedeutung des Onlinehandels zusammenfassen
lassen. In Zeiten wirtschaftlichen Aufschwungs und niedriger Zinsen steht zudem viel anlage-
suchendes Kapital zur Verfligung, das in vermeintlich wertstabile Immobilien investiert wird.

- Optimierungen bestehender Standorte des Lebensmitteleinzelhandels (v. a. Discounter)
durch Flachenwachstum tber 800 m? Verkaufsflache hinaus (Ziel ca. 1.200 m? Verkaufs-
flache) und durch betriebsstrukturelle Veranderungen (Veranderungen der Angebots-
struktur, Erweiterung der Sortimentsbreite und Prasentation der Waren),

- Attraktivierung bestehender Einkaufscenter durch Umbau und Erweiterung der Verkaufs-
flache sowie Sortimente (z. B. Gorbitz-Center/dresden.karree, Kaufpark Nickern - ge-
plant),

- zunehmende Marktprasenz des Online-Handels und
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- kontinuierliche Nachfragen nach Standorten im nicht-zentrenrelevanten Fachmarktbe-
reich (Mobel-, Bau- und Gartenmarkte).

Seit 2009 ist deutschlandweit ein kontinuierlicher Anstieg einzelhandelsrelevanter Kaufkraft
trotz eines bis 2019 riicklaufigen Anteils des Einzelhandels an den privaten Konsumausgaben
festzustellen. Die Konsumausgaben im stationdren Einzelhandel sind im gleichen Zeitraum
schwacher gestiegen als die gesamten Konsumausgaben. Verantwortlich fiir diese Entwick-
lung ist der wachsende Anteil des Onlinehandels, der 2019 etwa 11 % des Gesamtumsatzes
auf sich vereinte. Eine Ausnahme stellte das Pandemiejahr 2020 dar, in dem die Kaufkraft
insgesamt erstmalig zurlickging, aber die einzelhandelsrelevante Kaufkraft stieg. Allerdings
gibt es groRRe Unterschiede zwischen den einzelnen Sortimenten. Die insgesamt positive Ent-
wicklung ist ausschlieBlich auf den Lebensmitteleinzelhandel und den Einzelhandel mit Dro-
geriewaren zurickzufiihren. In den anderen Branchen ging der stationdare Umsatz in den ver-
gangenen Jahren z. T. deutlich zurlick. Das betrifft insbesondere die Sortimente Bekleidung,
Schuhe, Spielwaren, Biicher und Elektronikartikel, wo der Onlinehandel inzwischen Anteile
von z. T. weit Uber 25 % eingenommen hat.

Nachdem Uber viele Jahre die Verkaufsflache in Summe gewachsen ist, bewegt sie sich seit
etwa 2010 auf ahnlich hohem Niveau. Wachstumsfaktoren in den vergangenen Jahren wa-
ren vor allem die Expansionsbestrebungen im Lebensmitteleinzelhandel sowie im Drogerie-
marktsegment sowie die Tendenzen zur Erweiterung bestehender Lidden dieses Segments.
Bei insgesamt noch steigendem Umsatz beim stationdren Einzelhandel bedeutet das insge-
samt einen entsprechend leichten Anstieg der Flachenproduktivitdten, der vor allem von der
Entwicklung im Lebensmittel- und Drogeriewarenhandel getrieben wird. Allerdings gibt es
auch hier je nach Branche und Lage z. T. groBe Unterschiede und insofern auch gegenteilige
Entwicklungen. Im Falle zuriickgehender Umsatze fiihrt dieser Trend im Alltag in der Regel
nicht unmittelbar zu Geschaftsaufgaben, sondern zunachst zur Reduzierung der Sortiments-
breite der Waren in den Geschaften.

Klnftig ist mit einem weiteren Anstieg des Anteils an Onlinehandel zu rechnen. Wann und
wo die Grenzen des Wachstums in den einzelnen Branchen erreicht werden, ist noch nicht
absehbar. Die zunehmende Verzahnung von Off- und Onlinehandel tragt zur Stabilisierung
des stationdren Handels bei.

Neben der Branche spielt auch der (Makro-)Standort eine immer entscheidendere Rolle fir
die Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels. Periphere Raume, die haufig mit Bevolke-

rungsriickgangen konfrontiert sind, konkurrieren nicht nur mit dem grofReren und haufig at-
traktiveren Angeboten der Ballungszentren, sondern auch mit dem tberall und rund um die
Uhr verfliigbaren Onlineangebot.

Die Ballungsrdume und hier insbesondere die 1A-Lagen kdnnen hingegen gerade von diesem
Multichannelansatz, also der Verkniipfung der Onlinewelt mit stationdaren Angeboten profi-
tieren, da sie mit verschiedensten Dienstleistungen, Gastronomie, Kunst, Kultur, Erholung
usw. die notige Angebotsvielfalt Giber den Einzelhandel hinaus bieten. Sie kdnnen somit ei-
nen deutlichen Erlebnismehrwert gegeniiber dem Onlinehandel, aber auch peripheren Lagen
bieten. Die Mischung verschiedenster zentraler Nutzungen in attraktiv gestalteten Raumen
schafft Synergieeffekte und sorgt fiir die notwendige Belebung. Insbesondere grole, tiber
eine hohe Rentabilitat verfligende Unternehmen kénnen hier Skaleneffekte betriebswirt-
schaftlich vorteilhaft ausnutzen. Besonders profitieren wird der Einzelhandel in touristisch
attraktiven Stadten, da Touristen nicht nur statistisch mehr Geld vor Ort ausgeben, sondern
dies fast ausschlieBlich stationar tun.
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Allerdings sind auch den starken Zentren der Innenstddte Grenzen der Stabilitdt des Einzel-
handels gesetzt. Zu beobachten sind Trends dergestalt, dass anstelle von Verkaufsflache
Showrooms fiir Waren Nutzflachen ersetzen.

Die Dynamik im Einzelhandel umfasst nicht nur das Wachstum im On-/Offlinehandel, son-
dern schlief3t auch Veranderungen der Betriebstypen ein. Sowohl im Lebensmittelbereich als
auch im sogenannten Nonfood-Bereich ist feststellbar, dass die Bedeutung oder der Anteil
bestimmter Betriebstypen oder Konzepte, den sie in ihrem Wettbewerbsumfeld einnehmen,
steigt oder auch sinkt. Beispielsweise hat die Betriebsform des Lebensmitteldiscounters viele
Jahre einen immer grofReren Anteil am Lebensmitteleinzelhandel eingenommen. Inzwischen
wachst der Anteil der Discounter am Lebensmittelmarkt kaum noch. Vielmehr wird davon
ausgegangen, dass er mittelfristig zu Gunsten anderer, neuer Betriebsformen, wie z. B. Con-
venience Stores, also einer Art Nachbarschaftsladen mit eher schmalem Sortiment oder Click
& Collect, bei dem online bestellte Waren stationadr abgeholt werden, Marktanteile einbiiRen
wird. Supermarkte, deren Marktanteil in den vergangenen Jahren eher riicklaufig war, kénn-
ten in den kommenden Jahren im Sinne eines Relaunchs ggf. wieder starker nachgefragt
werden. Hierzu tragt sicher auch das Entstehen vieler kleiner Bio-Supermarkte bei.

Vergleichbare Veranderungen gibt es bei den Betriebstypen im Nonfood-Bereich. Gerade die
Fachmarktbranche, die derzeit einen recht hohen Marktanteil besitzt, wird in den kommen-
den Jahren verstarkt Marktanteile an den Onlinehandel und speziell den mobile Commerce
verlieren. Der Nutzung des Smartphones als wichtigstes Einkaufsmittel wird zunehmend gro-
RBere Bedeutung beigemessen.

Treiber fir diesen Betriebsformenwandel im Lebensmitteleinzelhandel sind vermehrt orts-
unabhangige, differenzierte Konsumpraferenzen, die sich aus dem Wunsch nach grolRer Sor-
timentsbreite in den Geschéaften abbildet. Diese Breite kann jedoch nicht in allen Nebenla-
gen betriebswirtschaftlich vorgehalten werden.

Gleichbleibend konstant bleiben die Expansionsbestrebungen bei den vom Onlinehandel bis-
lang kaum beeinflussten Lebensmittelmarkten, insbesondere den Lebensmitteldiscountern,
die mit einer SortimentsvergrofRerung verbunden sind. Diese umfassen sowohl die Neuer-
richtung von Markten an neuen Standorten als auch den Umbau und die Erweiterung beste-
hender Betriebe. Bei allgemein gesattigten Markten gibt es grundsatzlich kaum Versorgungs-
licken, die durch diese Vorhaben geschlossen werden kdnnten. Vielmehr geht es den Kon-
zernen um Standortoptimierungen und Verdrangung von Konkurrenten durch Besetzung von
Marktanteilen. Der Trend zu breiteren Gangen und niedrigeren Regalen, aber auch einer
Ausweitung des Sortiments, z. B. durch Aufnahme von immer mehr Bioartikeln, bringt es mit
sich, dass fir Lebensmitteldiscounter aktuell deutlich gréBere Verkaufsflache nachgefragt
werden. Lagen sie vor etwa 20 Jahren in der Regel bei maximal etwa 800 m?, bewegen sie
sich heute in der GroBenordnung von etwa 1.000 m? bis 1.400 m? und liegen damit deutlich
oberhalb der vom Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil vom 24. November 2005 fest-
gestellten Grenze zur GroRflachigkeit (BVerwG 4 C 10.04). Betriebe mit einer solchen Ver-
kaufsflache sind aufgrund ihres Platzbedarfs, der starren Betriebsstruktur und der von ihr
durch Belieferung und Kundenverkehr ausgehenden starkeren Immissionsbelastungen
schwerer in zentrale, meist dicht bebaute Lagen integrierbar. Entsprechend geeignete
Grundstilicke, die auf dem Markt gehandelt werden, sind in den zentralen Lagen aufgrund
der Bestandsbebauung limitiert. Insofern werden vorrangig verkehrsgiinstige Standorte au-
Berhalb gewachsener Zentren nachgefragt, was in den meisten Fallen mit einer Schwachung
der zentralen Versorgungsfunktion in den jeweils benachbarten Zentren einhergeht.
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Als gegenldufige Entwicklung ist jiingst jedoch zu erkennen, dass der Lebensmitteleinzelhan-
del die hochverdichteten und hochfrequenten la-Lagen wiederentdeckt. Hintergrund sind
die flr urbane Raume beobachtbaren Entwicklungen auf der Nachfrageseite wie eine Ver-
kleinerung der HaushaltsgroRe, haufigere Einkdaufe mit kleineren LosgréRen und eine gestie-
gene Wertschatzung von raumlicher Nahe und frischen Lebensmitteln. Das hat zur Folge,
dass auch kleinere Flachen und Erdgeschosslagen in mehrgeschossigen Gebdauden in den Fo-
kus der Lebensmittelkonzerne geraten und mit z. T. angepassten Convenience-Formaten be-
spielt werden. Darliber hinaus besteht bei den vielen grolen Wohnungsbauvorhaben in In-
nenstadtlage die Herausforderung, das Erdgeschoss einer moglichst rentierlichen Nutzung
zuzufiihren, da es sich fur die Wohnfunktion in diesen Lagen kaum eignet. Lebensmittel-
markte scheinen aus Sicht der Projektentwickler und Eigentliimer eine glinstige Option zu
sein. Seitens der groflen Lebensmittelkonzerne werden derartige Standorte gern belegt, um
Standorte zu besetzen und damit grofSere Marktanteile zu erzielen. Auch treten Lebensmit-
telkonzerne inzwischen selbst als Entwickler von gemischt genutzten mehrgeschossigen Ob-
jekten in verdichteten Lagen auf, bei denen liber einem Lebensmittelmarkt auch Wohnun-
gen, Biros oder Hotels errichtet werden. Allerding sind derartige Bestrebungen noch recht
selten und bislang auf wenige Standorte beschrankt.

Die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung, hier
maRgeblich das BauGB und die BauNVO, sind seit der vergangenen Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts nicht gedndert worden. Auch durch die Rechtsprechung
haben sich keine neuen wesentlichen Grundsatze oder Malstabe herausgebildet, die bei der
Beurteilung und Steuerung von Einzelhandelsvorhaben relevant sind.

Exkurs Auswirkungen der Coronapandemie

Die Coronapandemie wirkt als unmittelbarer Beschleuniger der beschriebenen strukturellen
Entwicklungen im Einzelhandel. Aktuelle Zahlen zeigen, dass stationare modeorientierte Be-
kleidungs- und Schuhhéandler und mit etwas Abstand auch Sport-, Spielwaren- Heimelektro-
nikhandler, die bisher schon groRe Anteile an den Onlinehandel verloren haben, die héchs-
ten kumulierten Umsatzverluste hinnehmen miissen. Im Lebensmittelhandel gab es, befeu-
ert durch neue Lieferdienste ebenfalls eine sehr dynamische Entwicklung zugunsten des On-
linehandels, allerdings auf einem deutlich niedrigeren Niveau. Es gibt momentan wenig An-
zeichen, dass sich dieses durch die Coronakrise induzierte gedanderte Nachfrageverhalten
nach dem Ende der Pandemie wieder dndert. Vielmehr muss davon ausgegangen werden,
dass die Einkaufsgewohnheiten zugunsten des Onlinehandels Bestand haben werden. In der
Folge diirfte das in vielen Fallen zu einer Verkleinerung der jeweiligen Miet-/Verkaufsflache
oder einer Aufgabe von Standorten flihren.

Es deutet sich an, dass von der Coronapandemie in ihrer kiinftigen Entwicklung lediglich der
Einzelhandel mit Waren des periodischen Bedarfs und mit Fahrradern (Trend zum E-Bike)
und Fahrradzubehoér weitgehend unbeeinflusst sein werden. Deren schon vor der Pandemie
prognostizierten positiven Entwicklungen werden voraussichtlich Bestand haben, so dass
hier kiinftig sogar wachsende stationare Umsatze zu erwarten sind. Bremsend dirften sich
hier die gestorten globalen Lieferketten auf die Warenverfiigbarkeit und damit auf die zu er-
zielenden (stationdren) Umsatze auswirken.

Diese strukturellen Veranderungen werden Auswirkungen auf das Stadtbild und die Nut-
zungsverteilung in den Einzelhandelsstandorten haben. Es ist anzunehmen, dass die 1a-La-
gen, die bislang mit einer attraktiven Nutzungsmischung und hohen Passantenfrequenzen
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punkten konnten, besonders betroffen sein werden, da in ihnen die vorrangig vom Struktur-
wandel betroffenen Branchen schwerpunktmaBig verortet sind. Gleichzeitig sind es die 1a-
Lagen in den Innenstadten, die auch kiinftig mit Nutzungsmischung, Angebotsvielfalt, Auf-
enthaltsqualitat und Attraktionen gute Voraussetzungen zur Bewaltigung des Strukturwan-
dels haben.

Eine Linderung dieser negativen Entwicklung kann von den hauptsachlich in den Innenstad-
ten (stationar) einkaufenden Touristen sowie den Lebensmittel- und Drogeriemarkten aus-
gehen. Letztere konnen z. T. die Aufgabe der Frequenzbringer ibernehmen. Allerdings wer-
den Lebensmittel- und Drogeriemarkte nur einen kleinen Teil der nicht mehr benétigten Fla-
chen nachnutzen kénnen und stellen auch keine Option fiir leer stehende Obergeschosse
etwa in Shopping-Centern oder Warenhdusern dar. Dariber hinaus ist es denkbar, dass ver-
einzelt frei werdende Flachen in 1a-Lagen von Geschaften, die in den von der Strukturkrise
noch starker betroffenen Nebenlagen aufgegeben wurden, nachgenutzt werden.

Die (System-)Gastronomie galt bis zum Beginn der Coronakrise als addaquate Nachnutzung
flr vom Einzelhandel aufgegebene Flachen in 1a-Lage. Allerdings war deren Betrieb wahrend
der Pandemie starken Restriktionen unterworfen, was deren Umsatz- und Gewinnaussichten
schmalerte und andernfalls beabsichtigte Expansionen behindert. Auch nach dem Ende der
Coronapandemie ist nicht davon auszugehen, dass die (System-) Gastronomie samtliche frei
werdenden Flachen nachnutzen kann, zumal diese Branche besonders stark unter dem zu-
nehmenden Fachkrdftemangel zu leiden hat.

Insofern wird es darauf ankommen, weitere sinnvolle, attraktivitatsfordernde Nachnutzun-
gen, z. B. im Bereich der Kultur- und Kreativwirtschaft, Show Rooms fiir Handwerksbetriebe,
Pop-up Stores oder auch nicht kommerzielle Nutzungen im Bildungs- oder Sport- und Frei-
zeitbereich zu etablieren.

Grundsatzlich wird jedoch mit riicklaufigen Mieteinnahmen fiir die Eigentlimer der bisher
vom Handel genutzten Objekte in 1a-Lage zu rechnen sein, da die bisher generierten Um-
satze mit den Alternativnutzungen meistens nicht mehr zu erreichen sind und auch mit ge-
ringeren Frequenzen zu rechnen sein wird.

Tendenziell diirfte diese Entwicklung zu einer insgesamt schrumpfenden rdumlichen Ausdeh-
nung der 1a-Lagen fiihren.

Auf die Nebenzentren wird die Coronapandemie vermutlich etwas geringere Auswirkungen
haben, da hier der Anteil der vom Umsatzriickgang besonders betroffenen innenstadtrele-
vanten Sortimente vergleichsweise gering ist und der Angebotsschwerpunkt starker auf der
Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs liegt.



-8-

3 Rahmenbedingungen, Analyse und Entwicklungstrends fiir den Einzelhandel in Dresden

Die flr Deutschland aufgezeigten Rahmenbedingungen gelten grundsatzlich auch fiir Dres-
den. Hinzu kommen jedoch weitere, spezifisch auf das Oberzentrum und die Landeshaupt-
stadt Dresden zutreffende Faktoren. Unter den verdanderten Rahmenbedingungen und der
anhaltenden Dynamik d@ndern sich zwangslaufig auch die Spielrdume der kiinftigen Einzel-
handelsentwicklung in Dresden. Fir die Stadtentwicklungsplanung ist es wichtig, diese Spiel-
raume zu kennen, um daraus grundlegende Aussagen zur ortsteilbezogenen Vertraglichkeit
eines weiteren Verkaufsflaichenwachstums und zur Stabilitat der zentralen Versorgungsbe-
reiche ableiten zu kbnnen.

MaBgeblich fiir die weiteren Betrachtungen ist die Feststellung, dass Dresden durchweg po-
sitive soziookonomische relevante Daten besitzt, die sich auf folgende Punkte zusammenfas-
sen lassen:

- 2000 bis 2019 kontinuierliches Einwohnerwachstum von rd. 471.000 auf rd. 563.000;
2019 bis 2021 leichter Riickgang auf 561.000 Einwohner; fir 2030 werden rd. 573.000
Einwohner erwartet (Kommunale Statistikstelle der Landeshauptstadt Dresden). In den
Ubrigen Kommunen des oberzentralen Einzugsgebietes werden die Einwohnerzahlen z. T.
zurilickgehen, was die insgesamt positive Entwicklung in Dresden nicht komplett ausglei-
chen kann.

- Dresden besitzt eine vergleichsweise junge Altersstruktur. Das bedeutet auch in den
kommenden Jahren eine vergleichsweise hohe Erwerbsquote und eine entsprechend
hohe Kaufkraft.

- Die Arbeitslosigkeit ist gering. Es besteht ein deutlicher Einpendleriiberschuss.

- bis einschlieBlich 2019 grundsatzlich positive Tourismusentwicklung, wobei noch nicht
absehbar ist, ob und wenn ja wann die unmittelbar vor der Corona-Pandemie erreichten
Ubernachtungszahlen bzw. eine vergleichbar hohe touristische Wertschépfung erreicht
werden; Der gegenwartige Ukrainekrieg und die damit einhergehenden Einreisebe-
schrankungen dampfen diesbezigliche Hoffnungen.

Inwiefern und fiir wie lange sich die durch die Coronapandemie bedingten wirtschaftlichen
Verwerfungen auf die Kaufkraft durchschlagen oder durch staatliche GegenmaRnahmen wie
der temporaren Senkung der Mehrwertsteuer, staatlichen Zuschiissen oder Einmaleffekten
wie dem Wegfall des Solidaritatszuschlags begrenzt oder sogar aufgehoben werden, ist mo-
mentan noch nicht absehbar. Mittelfristig wird auch entscheidend sein, inwiefern durch eu-
ropadische und staatliche Fiskalpolitik, internationale Lieferengpdsse und den Krieg in der Uk-
raine Osteuropa die bestehende Inflation weiter verstarkt wird.

In der Struktur der Einzelhandels- und Sortimentsbreite hat Dresden seit 2007 deutlich auf-
geholt. So sind seitdem zahlreiche neue grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben in Dresden rea-
lisiert worden und haben z. T. bislang bestehende Versorgungsliicken gedeckt. Weitere
groflSe Einzelhandelsvorhaben, fiir die in Teilen bereits Baurecht besteht, sind von Investo-
renseite geplant bzw. befinden sich in der Umsetzung.

Von der ehemals stark discounterlastigen Lebensmitteleinzelhandelsstruktur entfernt sich
Dresden zunehmend. Verkaufsflachenintensive Markte mit grofRer Sortimentsbreite errei-
chen grolRe Kundeneinzugsbereiche und schaffen Einzelhandelszentralitaten. Die kleineren
Discountmarkte bilden vielerorts die ortsnahe Grundversorgung ab. Insgesamt beabsichtigen
die bestehenden Lebensmittelbetriebe, sich an den deutschlandweiten Trend anzupassen,
sich nach der Erstentstehungsphase der 1990er Jahre zu erneuern. Damit stellt sich zum Teil
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die Standortfrage neu, zum Teil werden mit kleineren Betriebsformen (REWE City, REWE to
go) Marktnieschen erobert. Andererseits (iberwinden die Einzelhandelsketten Lidl (Frische-
markt/Metropolkonzept) und Aldi die Begrenzung auf ein schmales und abgegrenztes Ange-
bot. Der Handel ist stetig im Wandel. Die Standorte stehen unter Anpassungsdruck.

Die Verkaufsflache hat seit 2007 in Dresden um reichlich 128.000 m? zugenommen. Das ent-
spricht einem Wachstum von knapp 16 %. Die Einzelhandelszentralitat (Quotient aus Umsatz
im stationdren Einzelhandel zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Dresden) ist zwischen
2007 und 2012 von 118,0 zunachst auf 108,3 gesunken, in den Folgejahren bis 2019 auf
113,4 gestiegen und 2020 auf 110,0 gesunken (Quelle: GfK Geomarketing GmbH). Als Indiz
fur die quantitative Flachenausstattung gilt die Verkaufsflachendichte (m? je Einwohner). Sie
betragt 1,7 und liegt damit leicht iber dem Bundesdurchschnitt mit 1,5. Die Spannbreite ver-
gleichbarer Stadte in Deutschland ist mit 1,4 bis 2,3 anzusetzen. Eine leicht unterdurch-
schnittliche Ausstattung zeigt sich fir die nicht zentrenrelevanten Sortimente. Eine tber-
durchschnittliche Ausstattung ist fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente zu konstatie-
ren.

Die Zahl der Betriebe ist im Erfassungszeitraum von knapp 4.300 auf etwa 3.150 um knapp
26 % zurickgegangen. Daraus lasst sich folgern, dass lblicherweise groBere Einzelhandelsbe-
triebe angesiedelt wurden bzw. in groRflachigen Betrieben umfangreiche Verkaufsflachener-
weiterungen vorgenommen wurden.

Wichtige Entwicklungen seit 2007 sind:

- eine Verringerung des absoluten gesamtstadtischen Mengenwachstums der Verkaufsfla-
che (zwischen 2006 und 2021 erhohte sich die Verkaufsflache jahrlich im Durchschnitt
um gut 1 % bei einem jahrlichen Bevélkerungswachstum von knapp 0,9 %; zwischen 1994
und 2006 noch um jahrlich 7,3 % bei einem jahrlichen Bevolkerungswachstum von ca. 0,4
%)

- ein Starkung der zentralortlichen Entwicklung, insbesondere der Innenstadt (2006 lagen
knapp 20 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache in der Innenstadt, 2019 waren es
knapp 24 %); allerdings Riickgang der innerstddtische Verkaufsflaichenanteil in den fol-
genden zwei Jahren auf knapp 23 %

- eine wirksame Steuerung der Lebensmittelmarkte innerhalb und aullerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche, da der Anteil der Lebensmittelmarkte innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche gehalten bzw. geringfligig ausgebaut worden ist

Demgegenliber stehen Entwicklungen, die einer weiteren Steuerung bedtirfen, darunter:

- die Verbesserung der Versorgung stadtischer Randgebiete (wenngleich die Ansiedlungen
Diska in Gonnsdorf und Netto Markendiscount in Leubnitz-Neuostra die Versorgungsdefi-
zite unterversorgter Raume verringerten)

- die Sicherung und Weiterentwicklung der zentralen Versorgungsbereiche auBerhalb der
Innenstadt

- die Einflussnahme auf das Wachstum dezentraler Standorte.

Im Zentrenkonzept 2007 wurde festgestellt, dass die zentralen Versorgungsbereiche insge-
samt eine noch zu geringe Einzelhandelskonzentration besitzen, und daher in vielen Zentren
noch ein relativ grofBer Bedarf an zusatzlicher Verkaufsflache besteht und vielfach auch noch
Entwicklungsflachen vorhanden waren. Diese Flachenpotenziale fiir Einzelhandelsvorhaben
wurden in den jeweiligen Zentren aktuell erhoben. Ein groBer Teil dieser Potenzialflachen ist
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aufgrund zwischenzeitlich realisierter Einzelhandelsvorhaben gebunden. Zu nennen sind ins-
besondere im Zentrum Innenstadt die Centrum Galerie, die erweiterte Altmarkt Galerie und
die Entwicklung des sogenannten ,,Prager Carrées”, in den Ortsteilzentren (OTZ) die Lobtau-
Passage an der Kesselsdorfer StraRe, der umgenutzte ehemalige StraBenbahnhof Mickten an
der Leipziger Stralle, das Geschafts- und Parkhaus an der Bautzner StraRe, das Einkaufszent-
rum und Biirgerhaus am Albertplatz und in den Wohnnahen Zentren (WZ) das Geschafts-
quartier StraBburger Platz (,,SP1“) als neues WZ, der Verbrauchermarkt Edeka auf der Ham-
burger StralBe, die neuen Nahversorger an der Boltenhagener StralRe, das Einkaufszentrum
an der GrofRenhainer StralRe und das neu er6ffnete Geschafts- und Parkhaus Pirnaer Land-
strale (,,Zschach”). Damit konnte eine wesentliche Zielstellung des Zentrenkonzeptes 2007,
zentrale Versorgungsbereiche weiter zu starken, ein gutes Stlick vorangebracht werden. Vor
allem die Nahversorgungsfunktion dieser zentralen Versorgungsbereiche konnte gestarkt
werden. Dieser positiven Entwicklung stehen Verkaufsflachenriickgdnge und SchlieBungen in
den Zentren gegentber, weshalb die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in eini-
gen Stadtgebieten nach wie vor als instabil einzuschatzen ist.

Zunahme gesamt 2006-2021 um Abnahme gesamt 2006-2021 um
0Tz 13.700 m? Verkaufsflache 12.800 m? Verkaufsflache
3 "
Wz 19.500 m* Verkaufsflache 4.700 m? Verkaufsflache
Summe: 33.200 m? Verkaufsfliche 17.500 m? Verkaufsfliche

Wihrend 33.200 m? Verkaufsflache in den zentralen Versorgungsbereichen (ohne Komplexe
Einzelhandelsstandorte) neu entstanden sind, gingen gleichzeitig 17.500 m? Verkaufsflache
durch SchlieBungen oder Umnutzungen zu einzelhandelsfremden Nutzungen verloren. Der
tatsachliche Gewinn betrdgt in der Summe somit nur 15.700 m? Verkaufsflache.

Mit der schleichenden Verringerung des Anteils der Verkaufsflache in den Ortsteil- und
Wohnnahen Zentren im Vergleich zu den Verkaufsflachen der Stadt insgesamt (2006 lagen
19 % der Verkaufsflache in den Orts- und Wohnnahen Zentren, 2021 waren es nur noch 18 %
in den Gebietsgrenzen des 2007 beschlossenen Zentrenkonzepts) deutet sich an, dass die
ortsteilnahe Versorgung, soweit es sich nicht um Magnetbetriebe handelt, unter starkem
Wettbewerbsdruck steht. Darliber hinaus positionierten sich in den vergangenen 15 Jahren
auch die Komplexen Einzelhandelsstandorte (KES) starker.

Zunahme gesamt 2006-2021 um Abnahme gesamt 2006-2021 um

KES 41.700 m? Verkaufsflache 19.600 m? Verkaufsflache

Wahrend der Kaufpark Nickern, das ODC, das Gorbitz-Center/dresden.karree und das Fon-
tane-Center deutliche Verkaufsflachenrilickgdnge verzeichneten, stiegen die Verkaufsflache
im Elbe Park, dem Hochlandcenter, dem KIM-Center und dem EKZ Hohenbusch insgesamt
sogar deutlich mehr als in den zentralen Versorgungsbereichen.

Die Entwicklungen in den beiden grofSten KES - Kaufpark Nickern und im Elbe Park - sollen im
Folgenden etwas genauer widergegeben werden:

Der Elbe Park, in den 90er Jahren als Fachmarktzentrum geplant, hat zuletzt 2013/2014 auf
Basis eines Bebauungsplandanderungsverfahrens eine weitere grundlegende Umstrukturie-
rung hin zu einem modernen Einkaufszentrum erfahren. Nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 110.4b betrdgt die maximale zuldssige Verkaufsflache fir den Elbe Park
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108.767 m?, darunter 25.500 m? Einrichtungshaus IKEA und 39.220 m? Einrichtungshaus
Hoffner. Im Bestand (2021) verfligt der Elbe Park (ohne IKEA) (iber eine Verkaufsflache von
ca. 82.500 m?. Das nach B-Plan bestehende Entwicklungspotenzial des Elbe Parks ist im We-
sentlichen ausgeschopft. Lediglich das Einrichtungshaus IKEA mit einem Verkaufsflachenbe-
stand von ca. 15.000 m? verfiigt noch tber ein Entwicklungspotenzial von 10.000 m?.

Der Kaufpark Nickern (ohne Multipolster und Fahrrad XXL) verfligt derzeit tiber ca. 21.800
m? Verkaufsflache. Die in den vergangenen Jahren deutlich zuriickgegangene Verkaufsflache
resultiert im Wesentlichen aus den inzwischen abgerissenen ehemaligen Baumarkt B1 und
dem ebenfalls abgerissenen Scontomarkt. Eine Umsetzung der Vermietungen gemaR den
Festsetzungen des bis 2022 giiltigen Bebauungsplans Nr. 74.1 wurde seitens des Betreibers
als nicht mehr zeitkonform eingeschatzt. Zudem wurden Erfordernisse der Modernisierung
des Einkaufszentrums vorgebracht. Von Seiten des Eigentlimers ist eine komplette Revitali-
sierung des Kaufparks und Umstrukturierung der Nutzungen unter Erweiterung des Anteils
zentrenrelevanter Verkaufsflache, aber Beibehaltung der festgesetzten Gesamtverkaufsfla-
che geplant. Hierzu wurde mit dem im Juni 2022 beschlossenen Bebauungsplan Nr. 3044 das
notwendige Baurecht geschaffen, das eine Gesamtverkaufsflache von 37.700 m?, davon max.
29.800 m? fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente ermoglicht.

Damit wird ein wesentlicher Entwicklungstrend aufgezeigt: Bestehende Standorte werten
mit der Verkaufsflachen- und Branchenerweiterung ihre Attraktivitdt und Marktstellung auf,
wahrend gleichzeitig andere, kleinere Standorte aufgeben mussen (,,Elefantenrennen”). Be-
sonders deutlich wird das bei den bekannten Entwicklungsabsichten und Expansionsstrate-
gien der Lebensmittelmarkte als auch den der groRen Einkaufszentren.

Mittelfristig ergeben sich Potenziale fiir ein moderates weiteres Verkaufsflichenwachstum
aus drei Bereichen (vgl. Gesamtstadtische und teilrdumliche wirtschaftliche Tragfdhigkeits-
untersuchungen des Einzelhandels in der Stadt Dresden, Stadt + Handel 2022):

Ganz wesentlich diirfte die steigende Einwohnerzahl zu einer steigenden Nachfrage beitra-
gen, die sich letztlich auch in zusatzlichen Verkaufsflache niederschlagen kann.

Aufgrund der in den vergangenen zehn Jahren kontinuierlich gestiegenen Pro-Kopf-Ausga-
ben fir Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren ist auch weiterhin mit einem stei-
genden Kaufkraftpotenzial in diesem Segment zu rechnen. Mit einer ,Normalisierung” der
Tourismuszahlen wird insbesondere das Convenience-Segment positive Kaufkraftimpulse zu
verzeichnen haben.

Im Bereich der M6belmarkte ist das Potenzial mit den gegenwartigen Vorhaben an der Fli-
gelwegbriicke und der Verlagerung des abgerissenen Scontomarkts aus dem KP Nickern her-
aus weitestgehend aufgebraucht.

Insgesamt wird der Nettoexpansionsrahmen, d. h. das, was bis 2027 als Verkaufsflachenpo-
tenzial gesehen wird abziglich der bereits als gesichert geltenden Vorhaben, auf etwa
32.500 m? Verkaufsflache geschatzt. Davon entfallen ca. 9.000 m? Verkaufsflache auf den pe-
riodischen Bedarf, was vorrangig durch den prognostizierten Einwohnerzuwachs und die
Umverteilung zu Lasten nicht integrierter Standorte begriindet ist. Fiir den sonstigen zen-
trenrelevanten Einzelhandel wird ein Potenzial von etwa 12.500 m? Verkaufsflache gesehen.

Unabhangig von der jeweiligen konkreten bauplanungsrechtlichen Situation wird einge-
schatzt, dass in den zentralen Versorgungsbereichen grundsatzlich ausreichend Platzkapazi-
taten in Form von leer stehenden Ladenflachen, Baullicken und Brachen zur Integration des
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potenziell moglichen und vertraglichen nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhan-
dels bestehen. Der Umbau von Bestandsimmobilien/Liegenschaften sollte dabei in Betracht
gezogen werden. Ausnahmen bestehen insbesondere im OTZ Plauen und in den WZ Konigs-
bricker LandstraRe, WeiRer Hirsch, Wilder Mann und Cossebaude, wo gegenwartig keine
adaquaten Flachen zur Verfiigung stehen.

Hinsichtlich der Verkaufsflachenverteilung befinden sich aktuell knapp 23 % der Gesamtver-
kaufsflache Dresdens in der Innenstadt, in der knapp 50 % der Verkaufsflache fir zentrenre-
levante Sortimente konzentriert sind. Diese Verhaltnisse werden als leicht ausbaufahig ein-

geschatzt.

Eine Sonderstellung in der Betrachtung nehmen die nicht zentrenrelevanten Sortimente, vor
allem die Bau-/Gartenmarktartikel ein. Diese bilden vorrangig das Kernsortiment in Bau-
/Gartenmarkten, die Uberwiegend der Betriebsform Fachmarkt zuzuordnen sind. Hier wird
bis 2027 ein gewisser Spielraum zur SchlieBung moglicher Angebotsliicken und zur Sicherung
des Angebotsnetzes in einer GroBenordnung von ca. 10.000 m? Verkaufsflache zzgl. Randsor-
timente als funktionsgerecht eingeschatzt.

4 Zielsetzungen fiir eine stadtebaulich vertragliche Zentrenentwicklung

Aus den Entwicklungen der vergangenen Jahre, den zu erwartenden Trends der globalen Ein-
zelhandelsentwicklung und den stadtentwicklungspolitischen Grundsatzen, die sich auch im
INSEK Zukunft Dresden 2025+ wiederfinden, ergeben sich zielsetzende Grundsatze fiir das
Handeln der Stadtverwaltung:

- Der Standort Dresden soll weiter profiliert werden. Seine Lage im Dreilandereck, sein
touristisches Potenzial sind im Sinne eines nachhaltigen Tourismus weiter zu entwi-
ckeln und zu nutzen.

- Die Innenstadt als wichtigstes Zentrum der Stadt ist weiter zu starken und in ihrer
Funktion als Oberzentrum der Region auszubauen.

- Die Polyzentralitat auf den Ebenen der OTZ und Wohnnahen Zentren ist zu sichern und
zu starken.

- Grolflachiger Einzelhandel ist in die Zentren zu lenken.

- Die ortsnahe Nahversorgung fiir den taglichen Bedarf ist durch die Stadtplanung zu be-
fordern.

- Stadtebauliche und architektonische Qualitdaten von Zentren- und Einzelhandelsstand-
orten sind zu sichern.

- Mixed-use Konzepte sind als Alternative zu monofunktionalen Projekten zu unterstiit-
zen.

- Das bauleitplanerische Instrumentarium ist konsequent anzuwenden.

- Investitions- und Planungssicherheit ist zu gewahrleisten.
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5 Quantitative und qualitative Untersuchung des Zustands der Zentren

Die aus der Tragfahigkeitsuntersuchung von Stadt + Handel ermittelten Potenzialdaten fiir
die Entwicklung der Zentren wurden den festgelegten Zentren zugeordnet, um einen orts-
spezifischen Rahmen fir die kiinftige Verkaufsflachenentwicklung zu erkennen. Alle Zentren
der Stadt wurden anhand der Kriterien Lage, Einzugsbereich, Bevolkerung im Einzugsbereich,
Verkaufsflache, Nutzungen, ErschlieBung, Umgebung, Stadtebau, Handlungserfordernisse,
Flachen- und Entwicklungspotenziale analysiert und bewertet. Die Entwicklung der KES wird
mit dem Vorhaben zur Revitalisierung des Kaufparks Nickern aktuell als abgeschlossen beur-
teilt. Lediglich in der Friedrichstadt wird ein neuer KES ausgewiesen.

Die Bewertungen der einzelnen Zentren (Standortpéasse) sind in Anhang 2 dargestellt. Enthal-
ten sind sowohl die Zentrenstruktur des Zentrenkonzeptes 2007 als auch Vorschldage und
Veranderungen der Zentren auf Grundlage dieser Fortschreibung. Die in den Standortpdssen
vermerkten Aussagen zum Entwicklungspotenzial geben einen groben Anhaltspunkt fiir den
im Zeitraum des Prognosehorizonts vertretbaren Verkaufsflachenzuwachs. Zum Zeitpunkt
der Ermittlung bekannte und abgesicherte Planvorhaben wurden mitberticksichtigt. Der be-
nannte Entwicklungsrahmen ist bewusst nicht als konkreter Zielwert dargestellt, zumal er
auch der Abwagung mit anderen stiadtebaulichen Belangen unterliegt.

Die Notwendigkeit einer prognosebasierten Fortschreibung aufgrund gednderter Bevolke-
rungsentwicklungen, zu erwartender Kaufkraftverhaltnisse etc. ist unerlasslich. Im Einzelfall
finden Ublicherweise im konkreten Vorhaben Vertraglichkeits- oder Schwellenwertanalysen
statt.

Gesamtlibersicht Zentren nach Zentrenkonzept 2007 (Zusammenfassung)

Zentrale Bereiche Wertung! ZK 20072
Innenstadt mit den Schwerpunktbereichen Wiener Platz/Prager StralRe, Alt- © Innenstadt
markt/Wilsdruffer StraRe/Postplatz, Neumarkt, Neustddter Markt/HauptstraRe

Altleuben ® 0Tz
AuRere Neustadt © 0Tz
Fetscherplatz/Borsbergstr. © 0Tz
Gorbitz (Merianplatz/Amalie-Dietrich-Platz) © 0Tz
Kesselsdorfer StraRe © 0Tz
Koénigsbriicker LandstralRe ® 0Tz
J.-Winter-Platz © 0Tz
Leipziger-/Oschatzer StralRe © 0Tz
Plauen (F.-C.-Weiskopf-Platz) ® 0Tz
Schillerplatz/Kornerplatz © 0Tz
Wasaplatz © 0Tz
Altenberger-/Schandauer StraRe © Wz
Boltenhagener StralRe © Wz
Bonischplatz © wz
Blhlau (Bautzner LandstraRe/Ullersdorfer Platz) © wz
Cossebaude (Dresdner Stralle) @ wz
Friedrichstadt (WeiReritzstraRe/Bf. Mitte) © wz
Hechtviertel © wz
Langebriick ® Wz
Leubnitz © wz
Niedersedlitz (Niedersedlitzer Platz) © wz

! Erfullung Ausstattungskriterien nach Zentrenkonzept @ gut/ausreichend, @ teilweise, @ unzureichend
2 Kategorien Zentrenkonzept: OTZ — Ortsteilzentrum, WZ — Wohnnahes Zentrum
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Nirnberger Ei © Wz
Osterreicher StraRe © wz
ParadiesstraRe © Wz
Pirnaer LandstraBe (GroRzschachwitz) © wz
Putjatinplatz (Kleinzschachwitz) © Wz
SteinstraRe ® wz
Trachenberger Platz © Wz
WaldschléRchen © Wz
Warthaer-/Cossebauder StralRe © 4
WeiRer Hirsch © wz
WeiRig © Wz
Weixdorf (Konigsbriicker LandstralRe) ® wz
Wilder Mann &) wz
Zwinglistrale © wz

6 Methodische Veranderungen im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2022

Aufgrund der Entwicklungen auf Anbieter- und Nachfrageseite der vergangenen 15 Jahre
und ihrer Prognose sind methodische Veranderungen und Anpassungen der Ausweisung,
Einstufung und rdumlichen Abgrenzung der einzelnen Zentren gegeniber dem bisherigen
Zentrenkonzept notwendig. Ziel ist, die Funktionszuweisung und rdumliche Abgrenzung fir
die einzelnen Zentren so vorzunehmen, dass sie moglichst klaren, nachvollziehbaren Vorga-
ben folgen und mittelfristig der Erhalt und die Entwicklung der zugewiesenen Funktionen in
ihrer jeweiligen raumlichen Abgrenzung auch realistisch sind.

Definitionen von Zentrum und zentralem Versorgungsbereich:

Es soll starker zwischen Zentren und zentralen Versorgungsbereichen, die im Regelfall Be-
standteil der Zentren und nur zum Teil deckungsgleich sind, differenziert werden. Bislang
wurden beide Begriffe synonym verwendet. Die bisher verwendete vereinfachte Betrach-
tungsweise wird der komplexen Wirklichkeit in einigen Fallen nicht gerecht und erlaubt dann
keine hinreichend konkrete feinrdumliche Steuerung der Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung. An der baurechtlich gepragten Definition zentraler Versorgungsbereiche als stadtebau-
lich gut integrierte, i. d. R. historisch gewachsene und funktional gemischte Standorte mit ei-
ner hohen Einzelhandelskonzentration, erganzt um gastronomische und Dienstleistungsan-
gebote, wird festgehalten. Zentren kénnen jedoch liber die zentralen Versorgungsbereiche
hinaus noch funktionale Erganzungsbereiche umfassen, die weitere identitatspragende Leit-
bauten und Funktionen beinhalten, jedoch keine so hohe Konzentration und Kontinuitat
zentraler Versorgungseinrichtungen aufweisen und auch kiinftig keine zentrale Versorgungs-
funktion Gbernehmen sollen. Gerade in der Innenstadt, aber auch in einigen OTZ und weni-
gen WZ gibt es neben den zentralen Versorgungsbereichen Nutzungen wie beispielsweise
den Zwinger, die Brihlsche Terrasse oder bestimmte Platze, Parkanlagen oder bauliche Ein-
richtungen, die eine stark zentrenpragende und identitatsstiftende Wirkung entfalten und
somit besonders bedeutsam fiir Dresden oder den jeweiligen Stadtteil sind. Im bisherigen
Zentrenkonzept 2007 waren diese Bereiche teilweise Bestandteil zentraler Versorgungsbe-
reiche (z. B. der Landtag im Zentrum Innenstadt), in anderen Fallen nicht (Ministerien in der
Inneren Neustadt). Mit dieser neuen Festlegung erfolgt eine Klarstellung und Vereinheitli-
chung bei der Zuordnung und Darstellung der jeweiligen Grundstiicke. In den Gebieten, die
Bestandteil eines Zentrums, aber keines zentralen Versorgungsbereichs sind, soll keine Kon-
zentration der Einzelhandelsnutzung erfolgen. Mit ihrer separaten Darstellung wird jedoch
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ihre herausgehobene stadtebauliche Bedeutung fiir das Quartier, den Stadtteil oder die
gesamte Stadt zum Ausdruck gebracht.
Darstellung von Zentrum und zentralem Versorgungsbereich am Beispiel des OTZ Plauen:
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Waéhrend innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Einzelhandels- und teilweise auch
Dienstleistungsnutzungen die Erdgeschosszone dominieren, fehlen derartige Nutzungen im
Ubrigen Zentrum. Hier befinden sich jedoch mit Schulen, Sporthallen, einer Kita und der Kir-
che wichtige stadtbildpragende Gebaude mit ebenfalls wichtigen zentralen Funktionen. Al-
lerdings dienen diese Gebdude mit ihren zentralen Nutzungen nicht der Versorgung, weshalb

sie nicht Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs sind.

Definition von Komplexem Einzelhandelsstandort:

Im Zentrenkonzept 2007 wurden im Stadtgebiet elf Komplexe Einzelhandelsstandorte als
Sonderstandorte des groRflachigen Einzelhandels ausgewiesen. Per Definition unterscheiden
sie sich von den anderen zentralen Versorgungsbereichen durch ihre einheitliche, komplexe
Planung und Bauweise, ihrer Eigentimerstruktur und ihrer durch andere Kriterien gepragten
stadtebaulichen Integration, insbesondere beziglich der Wohnbebauung und der starkeren

Innenorientierung.

Ein GroRteil dieser elf Standorte hat inzwischen eine Entwicklung genommen, die eine Un-
terscheidung zu den OTZ und WZ nicht mehr hinreichend begriindet. So hat sich die stadte-
bauliche Integration bei diesen Standorten aufgrund zwischenzeitlich realisierter Wohnbe-
bauungen und anderer baulicher Nutzungen im Umfeld verbessert bzw. wird sich absehbar
z. T. noch verbessern (Seidnitz-Center, KIM-Center). Entsprechend gut werden diese Zentren
inzwischen von den Anwohnern im Umfeld angenommen wodurch sie eine Nahversorgungs-
funktion fir den jeweiligen Stadtteil oder das jeweilige Quartier einnehmen. Aufgrund dieser
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Entwicklungen und der faktischen Ubernahme zentraler Versorgungsfunktionen tiber den je-
weiligen Stadtteil oder das Quartier hinaus erhalten neun Zentren kiinftig den Status eines
OTZ bzw. WZ.

Lediglich die beiden Center Elbe-Park und Kaufpark Nickern erfillen nicht die Kriterien, die
an OTZ und WZ gestellt werden. Durch ihr liberortliches Einzugsgebiet und den geringen
wohnnahen Bezug nehmen sie eine Sonderstellung im Zentrensystem ein. Daher behalten
sie als zentrale Versorgungsbereiche ihre Einstufung im hierarchischen Zentrensystem als
KES.

Zusatzlich weist die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts einen neuen
Planstandort eines KES in der Friedrichstadt aus. Geplant ist, dort ein SB-Warenhaus anzusie-
deln, das aufgrund seiner GroRe eine wichtige Versorgungsaufgabe im Dresdner Westen er-
fillen soll.

Anhang 1 beinhaltet einen Ubersichtsplan der Zentrenstruktur.

7 Zentrenhierarchie und Ausstattungskriterien

Dresden besitzt eine hierarchische Zentrenstruktur, die durch das Stadtzentrum, Ortsteil-,
W?Z und die KES gepragt wird. Die einzelnen Zentrenkategorien unterscheiden sich durch ihre
funktionale Ausstattung und die GroRe ihres Einzugsbereichs, wobei der Umfang der ange-
botenen Funktionen im Bereich Versorgung, Dienstleistung, Gastronomie, Kultur, 6ffentliche
Verwaltung, Bildung und Freizeit und der Einzugsbereich vom Wohnnahen Zentrum zum
Stadtzentrum wachsen. Die KES stellen als komplex geplante randstddtische Zentren eine
Sonderform zentraler Versorgungsbereiche dar. In Anhang 3 sind die Zielaussagen bzgl. Aus-
stattungs- und Funktionsmerkmale fiir die vier Zentrentypen dargestellt.

Das Stadtzentrum mit seinen Schwerpunktbereichen Wiener Platz/Prager StralRe, Altmarkt,
Neumarkt, Wilsdruffer StraBe/Postplatz, Neustadter Markt/HauptstraRe ist das libergeord-
nete Zentrum der hochsten Hierarchiestufe und geniel3t gleichzeitig oberste Prioritat stadti-
scher Entscheidungen bei Ansiedlungen des klein- und groRflachigen Einzelhandels.

Es umfasst das umfangreichste und exklusivste Angebot fir alle Bedarfsgruppen und verfiigt
dementsprechend auch (iber das groRte Einzugsgebiet, das bei bestimmten Angeboten bis
Uber die Landes- und Staatsgrenze hinausgeht. Hier befinden sich die reprasentativen Zent-
ralen oder Hauptniederlassungen vieler Unternehmen und vieler Einrichtungen der 6ffentli-
chen Verwaltung, hier sind Hauptknoten- und Umsteigepunkte des 6ffentlichen Personen-
verkehrs verortet, viele Einrichtungen der (,,Hoch“-)Kultur konzentriert, zahlreiche Hotels an-
gesiedelt, gibt es eine sehr grolRe Zahl kultureller und Freizeiteinrichtungen und ist das
grofSte und z. T. auch spezialisierteste Einzelhandelsangebot vorhanden. Diese Konzentration
der verschiedenen Funktionen bedingt eine vergleichsweise hohe Bebauungsdichte im Stadt-
zentrum. Der besonderen Bedeutung des Stadtzentrums als Identifikationspunkt und ,,Ge-
sicht” der gesamten Stadt Rechnung tragend, gelten hier besonders hohe Anforderungen an
die Baukultur und die Gestaltung und Aufenthaltsqualitat des 6ffentlichen Raums.
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Die zwolf OTZ der nachstfolgenden Hierarchiestufe sind:
- AuRere Neustadt

- Leipziger-/Oschatzer StralRe

- Schillerplatz/Kornerplatz

- Fetscherplatz/Borsbergstrale
- Altleuben

- Jacob-Winter-Platz

- Wasaplatz

- Plauen

- Kesselsdorfer StraRe

- Gorbitz

sowie neu:

- Weixdorf (ehemals KES Hohenbusch)
- Weillig (ehemals KES Hochlandcenter).

Sie besitzen eine hohe, jedoch dem Stadtzentrum nachgeordnete funktionale Bedeutung.
Das Angebotsspektrum ist entsprechend eingeschrankter und konzentriert sich starker auf
die Nahversorgung der Bewohner stadtteilbezogener Einzugsbereiche. Haufig befinden sich
in OTZ nachgeordnete Stellen der 6ffentlichen Verwaltung und sind wohngebietsbezogene
Gastronomie-, Freizeit- und Kulturangebote vorhanden. Aufgrund der in aller Regel histori-
schen Entwicklung der OTZ besteht haufig eine recht groRe Identifikation der Bewohner mit
,ihrem“ Zentrum. Die ErschlieBung durch den OPNV ist in aller Regel aufgrund von Knoten-
punkten mehrerer Linien als sehr gut einzustufen.

Die 32 WZ sind:

- Altenberger-/Schandauer Strale
- Bonischplatz

- Boltenhagener Stralle

- Bihlau

- Cossebaude

- Friedrichstadt

- Hechtviertel

- Konigsbriicker LandstraRe
- Langebriick

- Leubnitz

- Niedersedlitz

- Ndrnberger Platz

- Osterreicher StraRe

- Paradiesstralle

- Pirnaer Landstralle

- Putjatinplatz

- Trachenberger Platz

- Waldschlésschen

- Warthaer-/Cossebauder Stral3e
- Weiler Hirsch

- Wilder Mann

- ZwinglistralRe
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und aus der urspriinglichen Kategorie KES abgeleitet:

- Fontane-Center

- Gorbitz-Center/dresden.karree
- Heeresbackerei

- KIM-Center

- KohlenstraRe

- 0DC

- Seidnitz-Center

sowie neu:

- An der Flutrinne/Pieschener StraRe
- Strallburger Platz
- Strehlener Platz.

Sie ibernehmen als unterste Hierarchiestufe Gberwiegend die wohngebietsnahe Grundver-
sorgung. Hierzu zdhlen insbesondere Einzelhandelsangebote mit Waren des taglichen, wenig
spezialisierten Bedarfs, personennahe Dienstleistungen fiir die Bewohner der Nachbarschaft
wie z. B. Friseur, Sparkasse/Kreditinstitut, Solarium, Arzte, Therapeuten oder Reisebiiro und
in der Regel einfache gastronomische Angebote. Der Einzugsbereich erstreckt sich bei die-
sem Angebotsspektrum vorrangig auf einen fuBlaufigen Radius. Vergleichbar mit den OTZ
bieten die Wohnnahen Zentren ihren Bewohnern im Einzugsbereich in der Regel auch ein
recht hohes Identifikationspotenzial.

Eine OPNV-ErschlieRung ist in allen Wohnnahen Zentren vorhanden, jedoch mit einer ver-
gleichsweise niedrigeren Linienzahl und Taktfrequenz.

Eine Reihe von urspriinglich als KES dargestellten Zentren werden mit der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Kategorie WZ zugeordnet.

In Anhang 3 sind die Ausstattungs- und Funktionsmerkmale fiir die einzelnen Zentrentypen
als Zielkriterien dargestellt. Die recht groRen Spannen und Uberschneidungen bei den einzel-
nen Werten verdeutlichen, dass in der Realitdt groBere Unterschiede zwischen einzelnen
Zentren des gleichen Typs hinsichtlich ihrer Ausstattung und Merkmale bestehen kdnnen. In
einigen Fallen ist anhand des gegenwartigen Zustands keine eindeutige Zuordnung zu einem
bestimmten Zentrentyp moglich. Da die Tabelle jedoch nicht nur den Status quo beschrei-
ben, sondern Entwicklungsziele definieren soll, ist mit der Einstufung eines Zentrums im Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept auch ein entsprechender Entwicklungsauftrag verbunden.

Aufgrund der bereits im Kapitel 3 beschriebenen Entwicklung, die die meisten KES genom-
men haben, sind sie faktische WZ oder OTZ bzw. werden sich in absehbarer Zeit voraussicht-
lich dazu entwickeln. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept tragt dem durch Darstellung als
WZ bzw. OTZ Rechnung. Damit geht der Entwicklungsauftrag einher, diese zentralen Versor-
gungsbereiche funktionsgerecht zu erhalten und zu entwickeln.
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Die ehemaligen KES erhalten folgende Zuordnung im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
2022:

- Hohenbusch-Center (Weixdorf): OTZ Weixdorf

- Weilliger Hochland-Center + WZ Weillig:  OTZ WeilSig

- KIM-Center: WZ KIM-Center

- Seidnitz-Center: W?Z Seidnitz-Center

- Fontane-Center: WZ Fontane-Center

- E-Center/Heeresbackerei: W?Z E-Center/Heeresbickerei

- Center an der Kohlenstralie: WZ KohlenstralRe

- Otto-Dix-Ring (ODC): WZ Otto-Dix-Ring (ODC)

- Gorbitz-Center: W?Z Gorbitz-Center/dresden.karree

Nicht alle der im Zentrenkonzept 2007 als OTZ oder als WZ ausgewiesenen zentralen Versor-
gungsbereiche Gibernahmen zu dem Zeitpunkt die ihnen zugedachten zentralen Versor-
gungsfunktionen. Mit ihrer Aufnahme in das Zentrenkonzept und dem daraus folgenden Ent-
wicklungsziel bestand die Hoffnung, bestehende Liicken im Netz der zentralen Versorgungs-
bereiche zu schlieBen. In der Riickschau ist jedoch festzustellen, dass in einigen Fallen nicht
die erwiinschte Funktionalitat erreicht werden konnte und eine funktionale Aufwertung
auch mittelfristig nicht realistisch erscheint.

Die Griinde hierfiir liegen in der mangelnden Kaufkraft im Einzugsbereich, nicht verhinderten
oder zumindest auf ein vertragliches MaR begrenzten konkurrierenden Entwicklungen im
Umfeld oder schlicht nicht bereitstehenden Grundstlicken zur Unterbringung der fehlenden
Funktionen.

Das OTZ Konigsbriicker LandstraBe nimmt sowohl gegenwartig auch kinftig Funktionen ei-
nes WZ wahr. Diese Funktionalitat ist jedoch nicht im gesamten Zentrum ausgepragt, wes-
halb eine Verkleinerung des raumlichen Umgriffs erfolgt. Die bisherigen WZ Weixdorf und
SteinstraRe stellen keine faktischen zentralen Versorgungsbereiche dar und erfiillen nicht die
Ausstattungs- und funktionalen Kriterien, so dass sie nicht mehr dargestellt werden.

Umgekehrt wurden bisher nicht im Zentrenkonzept berlicksichtigte Bereiche identifiziert, die
eine Konzentration zentraler Versorgungseinrichtungen aufweisen und eine gewisse Versor-
gungsfunktion fur ihr Umfeld Gbernehmen. Bei naherer Prifung ist jedoch festzustellen, dass
die meisten dieser Standorte entweder keine hinreichende Konzentration, GroRe oder Viel-
falt zentraler Versorgungseinrichtungen aufweisen (z. B. am Bahnhof Trachau), der Nahver-
sorgungsaspekt und damit der Gebietsbezug zu gering ausgepragt ist (z. B. City-Center am
Friedrich-List-Platz) und/oder sie sich zu nah an bestehenden zentralen Versorgungsberei-
chen, mit denen sie in Konkurrenz treten wiirden (z. B. Pohland-Passagen), befinden. Sie
bleiben daher im Einzelhandels- und Zentrenkonzept unberiicksichtigt.

Die genannten Kriterien erfillt lediglich das neu errichtete Nahversorgungszentrum ,SP1“
am StralRburger Platz, in dem u. a. drei Lebensmittelmarkte, ein Drogeriemarkt, ein Schnapp-
chenmarkt und mehrere kleinere Einrichtungen ihre Waren und Dienstleistungen anbieten.
Es schlieRt auBerdem eine bisher existierte Nahversorgungsliicke in seinem Einzugsgebiet
und wird als WZ dargestellt.

Dariber hinaus werden der Strehlener Platz und An der Flutrinne/Pieschener StralRe als noch
zu entwickelnde WZ aufgenommen. Griinde hierfiir sind in Mickten die Sicherstellung der
Nahversorgung fur die groRe Zahl kiinftiger Bewohner/-innen im unmittelbaren Umfeld und
speziell am Strehlener Platz die glinstige Platzsituation mit im Ansatz bereits vorhandenen
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zentralen Nutzungen und der in Teilen reprasentativen, denkmalgeschiitzten Bausubstanz.
Dabei sind die zentralen Versorgungsbereiche raumlich relativ eng gefasst, um die Verkaufs-
flichenkonzentration auf ein vertragliches Mal3 zu beschranken und die Entwicklung benach-
barter zentraler Versorgungsbereiche nicht zu behindern.

8 Anderungen der rdumlichen Abgrenzung

Bei der raumlichen Abgrenzung der einzelnen zentralen Versorgungsbereiche ist es sehr
wichtig, dass sie moglichst genau erfolgt. Der genaue Standort, auf dem ein wichtiges Einzel-
handelsvorhaben mit Magnetfunktion realisiert werden soll, hat Auswirkungen auf konkrete
Ausbildung oder Veranderung der Laufwegebeziehungen und damit Synergien und Kopp-
lungseffekte mit anderen zentralen Nutzungen des Zentrums. Bereits wenige Meter Ver-
schiebung eines Vorhabenstandorts kénnen entscheidend fiir das Wohl oder Ubel des Vor-
habens selbst und der Gbrigen auf Publikumsverkehr angewiesenen zentralen Nutzungen
sein. Daher ist es wichtig, dass diese genaue Abgrenzung in den zu entwickelnden Bebau-
ungsplanen entsprechend beriicksichtigt und umgesetzt wird.

Bei vielen Zentren war es notwendig, Veranderungen ihrer réumlichen Abgrenzungen vorzu-
nehmen. Zum Teil sind es Anpassungen an zwischenzeitlich vollzogene oder geplante Einzel-
handelsvorhaben, die bisher nicht oder nicht vollstandig erfasst waren und aufgrund ihrer
direkten Nachbarschaft nunmehr komplett einbezogen werden (z. B. Einkaufszentrum am
Albertplatz im OTZ AuBere Neustadt, Donaths Neue Welt im WZ Osterreicher StraRe, Bahn-
hof Mitte im WZ Friedrichstadt). In einigen Wohnnahen Zentren mit quantitativ schwachem
Besatz werden kunftig bisher aulRerhalb liegende Markte, die ohnehin im Wesentlichen die
Nahversorgung der Einwohner des Einzugsbereichs des jeweiligen Zentrums tibernehmen,
einbezogen. Damit erhalten diese zentralen Versorgungsbereiche die notwendige quantita-
tive Basis (WZ Wilder Mann, WZ Cossebaude, WZ Langebriick).

In vielen Fallen wurde jedoch eine Verkleinerung von Zentren vorgenommen, die sich nicht
in ihrem gesamten Umgriff funktional voll entwickeln konnten und aus Platzgriinden oder
wegen fehlenden Nachfragepotenzials sich absehbar auch nicht vollstandig in ihrem abge-
grenzten Umgriff entwickeln werden (z. B. WZ Leubnitz, WZ Niedersedlitz). Dieser kompakte-
ren Abgrenzung liegt die Erkenntnis zu Grunde, dass sich insbesondere OTZ und WZ in der
Regel nur sehr kompakt entwickeln lassen, wahrenddessen lang gestreckte Zentren haufig
kaum zu schlieRende ,funktionale Liicken” aufweisen.

Die detaillierten raumlichen Abgrenzungen ist den Standortpassen der Zentren in Anhang 2
zu entnehmen.

9 Zielstellungen/Handlungserfordernisse zur Stirkung der zentralen Versorgungsberei-
che

Der Schutz zentraler Versorgungsbereiche vor Standortkonkurrenzen und das wirksame Ein-
setzen der dafiir zur Verfligung stehenden Instrumente des Bauplanungsrechts sind wesent-
liche Handlungserfordernisse fir alle Zentren. Des Weiteren stehen die behutsame Weiter-
entwicklung, Erganzung der Nutzungen aus allen Angebotsmerkmalen und die Sicherung der
Nahversorgungsfunktion an erster Stelle.

Weitere MaBRnahmen/Instrumente:
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- Umsetzung der Giber das Forderprogramm ,, Zukunftsfahige Innenstadte und Zentren“ be-
antragten MaBBnahmen zur Starkung der Innenstadt

- Unterstltzung der Gewerbe- und Interessenvereinigungen der Handler vor Ort in den
Zentren

- Unterstitzung BID (Business Improvement District), sofern ein neues Sachsisches BID-
Gesetz verabschiedet wird

- Verbesserung der Ful3- und Radwegebeziehungen und Querungen in den Zentren, da die
fir die Zentren charakteristischen und benétigten Kopplungseffekte umso besser funkti-
onieren, je besser die ErschlieBung fiir Ful3- und Radverkehr ist

- OPNV-ErschlieBung, Schaffung weiterer intermodaler Mobilitidtspunkte und von Parkplat-
zen insbesondere fiir den Teil der Bevolkerung, der etwas groBere Entfernungen zu sei-
nem Zentrum, in dessen Kerneinzugsbereich er lebt, zuriicklegen muss

- Grun- und Aufenthaltsbereiche, auch unter dem Blickpunkt des demografischen Wandels
und der Klimaanpassung, denn eine gute Aufenthaltsqualitdt zeichnet Zentren aus, die
man gern lber die Notwendigkeit reiner Zwangsbesorgungen hinaus aufsucht, in ihnen
verweilt und so Orte zufdlliger Begegnungen und Treffpunkte schafft; zudem beglinstigt
eine gute Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum in vielen Féllen die Existenz bestimm-
ter Zentren pragender Nutzungen (Gastronomie, Hotels, Kunst- und Kultureinrichtun-

gen...)

- Familienfreundlichkeit, attraktive Angebote fir alle Altersgruppen bieten; Die Zentren
sind somit inklusiv und bieten u. a. auch behinderten Menschen, Alteren und Eltern mit
kleinen Kindern die Moglichkeit, die Zentren (gemeinsam) aufzusuchen.

Auf der Grundlage der Tragfahigkeitsuntersuchung des Einzelhandels (Kapitel 3) und der
guantitativen und qualitativen Untersuchung der bestehenden Zentrenstruktur (Kapitel 5)
wurden fir die einzelnen Zentren folgende Handlungserfordernisse und Entwicklungspoten-
ziale formuliert (vgl. Anhang 2 Standortpasse Zentren):
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Zentren

Zielstellung/Entwicklungspotenziale

Innen-
stadt

Innenstadt mit den Schwer-
punktbereichen Wiener
Platz/Prager StraRe, Alt-
markt/Wilsdruffer StraRe/Post-
platz, Neumarkt, Neustadter
Markt/HauptstralRe

Qualitatsvolle Nachverdichtung und Qualifizierung des 6ffentli-
chen Raums, insbesondere am Ferdinandplatz (u. a. Errichtung ei-
nes Verwaltungszentrums), westlich und 6stlich des Wiener Plat-
zes (u. a. Fernbusterminal mit Fahrradparkhaus, Biiro-Hub), Post-
platz, KonneritzstraRe, Kleine PackhofstraRe/Devrientstrale, Pa-
laisplatz, Neumarkt, Neustadter Markt durch unterschiedliche
kerngebietstypische Nutzungen und Wohnnutzung;

Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie sollten bei der
Nachverdichtung vorrangig im Erdgeschoss die Kernnutzungen bil-
den. Jedoch sollten keine weiteren reinen monofunktionalen Ein-
zelhandelsgebdude i. S. v. Warenh&usern oder Einkaufszentren er-
richtet werden.

Belebung bisher unzureichend belebter Platze u. a. Trompeter-
strale, Ostliche Prager StraBe/Prager Zeile, 6stliche Wilsdruffer
StraRe, Innere Neustadt

0Tz

Altleuben

Etablierung einer das OTZ moglichst belebenden Nachnutzung des
Standorts ehem. Operette; Verbesserung Aufenthaltsqualitat; Li-
ckenschlieung;

geringes Potenzial bei Lebensmitteln, mittleres Potenzial bei Dro-
geriewaren; groRes Potenzial beim aperiodischen Bedarf; Auswei-
tung des Angebots an Dienstleistungen/Gastronomie

0Tz

AuRere Neustadt

Schutz der kleinrdumigen Einzelhandelsstruktur; Schutz der Wohn-
funktion; Verbesserung Aufenthaltsqualitat; Sanierung Konigsbri-
cker StraRe; Sanierung ruinéser Baubestand (u. a. Sanierung/In-
wertsetzung der denkmalgeschiitzten ehemaligen Schalterhalle
der Post);

rudimentares Verkaufsflichenpotenzial

0Tz

Fetscherplatz/Borsbergstrale

Flachenpotenzial zwischen Striesener- und NicolaistraRe fiir Zu-
sammenfihrung des Bereiches ADAC/Edeka an den Fetscherplatz
nutzen (fulRlaufige Wegeverbindung mit Ladenbesatz im Erdge-
schoss);

rudimentares Potenzial beim periodischen Bedarf, geringes Poten-
zial beim aperiodischen Bedarf

0Tz

Gorbitz (Merianplatz/Amalie-
Dietrich-Platz)

Der Amalie-Dietrich-Platz kdnnte mit gastronomischen Angeboten
weiter gestarkt werden und damit die Hohenpromenade als Ver-
bindung und Achse mit Aufenthaltsqualitat weiter herausgebildet
werden; Revitalisierung des Sachsenforums als Dienstleistungs-
und Begegnungszentrum;

rudimentares Verkaufsflachenpotenzial; Ausweitung des Angebots
an Dienstleistungen/Gastronomie

0Tz

Jacob-Winter-Platz

rudimentares Verkaufsflachenpotenzial;
Ausweitung des Angebots an Dienstleistungen/Gastronomie

0Tz

Kesselsdorfer StralRe

Verbesserung Aufenthaltsqualitdt im mittleren und westlichen Teil
des OTZ; LickenschlieBung zwischen Post- und Reisewitzer Str.;
rudimentares Verkaufsflichenpotenzial

0Tz

Leipziger-/Oschatzer StralRe

Verbesserung Aufenthaltsqualitat;
rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln, geringes Potenzial bei
Drogeriewaren, mittleres Potenzial beim aperiodischen Bedarf

0Tz

Plauen (F.-C.-Weiskopf-Platz)

Verbesserung Aufenthaltsqualitat;
grolRes Potenzial beim periodischen Bedarf, geringes Potenzial bei
zentrenrelevanten Sortimenten

0Tz

Schillerplatz/Kornerplatz

Verkehrsberuhigung, -organisation;
rudimentares Potenzial beim periodischen Bedarf, geringes Poten-
zial beim aperiodischen Bedarf

0Tz

Wasaplatz

Verbesserung Aufenthaltsqualitat;
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mittleres Potenzial bei Lebensmitteln, rudimentéares Potenzial bei
Drogeriewaren, geringes Potenzial beim aperiodischen Bedarf

OTZ | WeiRig (ehem. WZ WeiRig und Verbesserung Aufenthaltsqualitat;
Hochlandcenter) rudimentares Potenzial bei Lebensmittel, geringes Potenzial bei
Drogeriewaren, geringes Potenzial beim aperiodischen Bedarf;
Ausweitung des Angebots an Dienstleistungen/Gastronomie
OTZ | Weixdorf Verbesserung der Aufenthaltsqualitéat;
rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln, mittleres Potenzial bei
Drogeriewaren, geringes Potenzial beim aperiodischen Bedarf;
Ausweitung des Angebots an Dienstleistungen/Gastronomie
wz Altenberger-/Schandauer StraRe | Verbesserung Aufenthaltsqualitét;
rudimentéares Potenzial bei Lebensmitteln, mittleres Potenzial bei
Drogeriewaren
wz An der Flutrinne/Pieschener Bebauung des Areals;
StraRe groRes Potenzial bei Lebensmitteln, mittleres Potenzial bei Droge-
riewaren Dienstleistungen/Gastronomie
Wz Boltenhagener StraRe Verbesserung Aufenthaltsqualitat;
rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln und bei Drogeriewaren;
Ausweitung des Angebots an Dienstleistungen/Gastronomie
wz Bonischplatz rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln, geringes Potenzial bei
Drogeriewaren
wz Buhlau (Bautzner LandstraRe/Ul- | geringes Potenzial bei Lebensmitteln und bei Drogeriewaren
lersdorfer Platz)
Wz Cossebaude (Dresdner Strafe) Verbesserung Aufenthaltsqualitat;
mittleres Potenzial bei Lebensmitteln, groRes Potenzial bei Droge-
riewaren
wz E-Center/Heeresbackerei rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln, geringes Potenzial bei
Drogeriewaren Momentan bestehen keine direkten Handlungser-
fordernisse.
wz Fontane-Center (Klotzsche) grolRes Potenzial bei Lebensmitteln, grolRes Potenzial bei Drogerie-
waren;
Erweiterung des gastronomischen Angebots
Wz Friedrichstadt (Weileritz- Realisierung der geplanten Umnutzung am Bahnhof Mitte;
stralRe/Bf. Mitte) rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln, mittleres Potenzial bei
Drogeriewaren;
Erweiterung des gastronomischen Angebots
wz Gorbitz-Center/dresden.karree rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln und bei Drogeriewaren
wz Hechtviertel Verbesserung der Bedingungen fiir den FulRgangerverkehr am
Kreuzungsbereich Bischofsplatz;
mittleres Potenzial bei Lebensmitteln und bei Drogeriewaren
wz KIM-Center (Gompitz) Verbesserung der fullaufigen ErschlieBung und der Aufenthalts-
qualitat;
mittleres Potenzial bei Lebensmitteln, rudimentares Potenzial bei
Drogeriewaren
Wz KohlenstraRe rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln, geringes Potenzial bei
Drogeriewaren
wz Konigsbriicker Landstralie Verbesserung der Aufenthaltsqualitat;
grolRes Potenzial bei Lebensmitteln, rudimentares Potenzial bei
Drogeriewaren
wz Langebriick Erhalt und Sicherung des Bestands;
geringes Potenzial bei Lebensmitteln, mittleres Potenzial bei Dro-
geriewaren
Wz Leubnitz (SpitzwegstraRe) rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln, grofRes Potenzial bei
Drogeriewaren
Wz Niedersedlitz (Niedersedlitzer geringes Potenzial bei Lebensmitteln und bei Drogeriewaren

Platz)




-24 -

wz Nirnberger Platz (Nirnberger Ei) | Realisierung der Bebauung 6stlich des Niirnberger Platzes inkl. Er-
richtung eines Vollversorgers;
nach Errichtung des geplanten Verbrauchermarktes Ostlich des
Niirnberger Platzes rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln und
bei Drogeriewaren

Wz Otto-Dix-Ring Revitalisierung mit belebenden Nutzungen abseits des Einzelhan-
dels;
rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln, mittleres Potenzial bei
Drogeriewaren

wz Osterreicher StraRe Verbesserung Aufenthaltsqualitat;
geringes Potenzial bei Lebensmitteln, rudimentares Potenzial bei
Drogeriewaren

wz Paradiesstralie Verbesserung Aufenthaltsqualitat;
rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln, mittleres Potenzial bei
Drogeriewaren

wz Pirnaer LandstralRe rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln und bei Drogeriewaren;

(GroRzschachwitz) Momentan bestehen keine direkten Handlungserfordernisse.

wz Putjatinplatz (Kleinzschachwitz) geringes Potenzial bei Lebensmitteln, geringes Potenzial bei Dro-
geriewaren;
Momentan bestehen keine direkten Handlungserfordernisse.

wz Seidnitz-Center (Enderstralle) rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln, rudimentares Potenzial
bei Drogeriewaren;
Momentan bestehen keine direkten Handlungserfordernisse.

wz StraBburger Platz rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln, rudimentéres Potenzial
bei Drogeriewaren;
Momentan bestehen keine direkten Handlungserfordernisse.

wz Strehlener Platz Herstellung der baulichen Fassung des Strehlener Platzes und
Qualifizierung der Aufenthaltsqualitat;
rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln, groRes Potenzial bei
Drogeriewaren

wz Trachenberger Platz Verbesserung Aufenthaltsqualitat;
rudimentares Potenzial bei Lebensmitteln und bei Drogeriewaren

Wz WaldschloRchen Publikumswirksame Nachnutzung ehemaliges Metropolis-Kino;
mittleres Potenzial bei Lebensmitteln, groRes Potenzial bei Droge-
riewaren

wz Warthaer-/Cossebauder Stralle Verbesserung Aufenthaltsqualitat;
rudimentéares Potenzial bei Lebensmitteln, mittleres Potenzial bei
Drogeriewaren

wz Weilier Hirsch Aufrechterhaltung der hohen Qualitat des 6ffentlichen Raums;
mittleres Potenzial bei Lebensmitteln, geringes Potenzial bei Dro-
geriewaren

Wz Wilder Mann geringes Potenzial bei Lebensmitteln, geringes Potenzial bei Dro-
geriewaren

Wz Zwinglistrale Erarbeitung und Umsetzung Rahmenplanung Altgruna;

geringes Potenzial bei Lebensmitteln und bei Drogeriewaren
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10 Zielstellungen/Handlungserfordernisse zur Entwicklung der Komplexen Einzelhandels-
standorte

Der Elbe Park und der Kaufpark Nickern sind der Zentrenkategorie KES zugeordnet.

Das flachen- und branchenseitig vorhandene Entwicklungspotenzial ist fiir den Elbe Park mit
der in Kap. 3 beschriebenen noch vorhandenen Entwicklungsmoglichkeit langfristig er-
schopft.

Fir den Kaufpark Nickern wird unter geringfligiger Reduzierung der bisher festgesetzten Ge-
samtverkaufsflache auf 37.700 m? eine Erhdhung des Anteils zentrenrelevanter Sortimente
(s. Kap. 3) als stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich erachtet. Hierbei spielt auch die
Erwdgung eine Rolle, dass sich die Bevolkerung zumindest im naheren Kerneinzugsbereich
seit der vorangegangenen Fortschreibung des Zentrenkonzepts im Jahr 2007 deutlich erhoht
hat und der Prognose zufolge kiinftig nicht schrumpfen wird, was die potenzielle Nach-
frage/Kaufkraft im Umfeld erhoht hat. Die Vertraglichkeit der zu erweiternden sortiments-
spezifischen Verkaufsflache wurde in einem 2021 erarbeiteten externen Gutachten unter-
sucht und mit dem im Juni 2022 erfolgten Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 3066,
Dresden-Nickern Nr. 5, Neuer Kaufpark Nickern bauplanungsrechtlich gesichert. Nach Reali-
sierung der Umbauabsichten wird nur noch ein rudimentares Entwicklungspotenzial bzgl. der
Ausweitung des Angebots zentrenrelevanter Sortimente gesehen.

Bestandteil der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ist die Ausweisung
eines potenziellen KES SB-Warenhaus im Stadtteil Friedrichstadt. Der Einzelhandelsstandort
wird als stadtebaulich integriert bewertet. Fiir den Makrostandort sprechen die oberzentrale
Bedeutung der Stadt mit einem Einzugsbereich von liber einer Million Einwohner*innen. Bei
einer Zentralitat von 110 (GfK GeoMarketing GmbH fir das Jahr 2020) bedeutet das einen
jahrlichen Umsatzzufluss in die Stadt Dresden von rund 325 Mio. Euro. Durch das bis 2027 zu
erwartende Bevolkerungswachstum in Dresden von ca. 8.900 Einwohner wird zudem gegen-
Uber 2021 ein Zuwachs an einzelhandelsrelevanter Kaufkraft von etwa 55 Mio. Euro erwar-
tet. Der Standort ist Bestandteil der dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept zugrundelie-
genden gesamtstadtischen und teilrdumlichen wirtschaftlichen Tragfahigkeitsuntersuchun-
gen des Einzelhandels in der Stadt Dresden (Stadt und Handel, Mai 2022) und gliedert sich so
in das hierarchisch gestufte Zentrensystem ein. Beziglich des Mikrostandortes in der Fried-
richstadt spielen u. a. Auswirkungen auf die Zentren- und Versorgungsstruktur, auf die Um-
welt und auf den Verkehr eine malRgebliche Rolle. Die detaillierte Analyse der Auswirkungen
und die stadtebauliche Vertraglichkeit eines konkreten Vorhabens werden im Rahmen des
Verfahrens zum VB-Plan Nr. 6044, Dresden-Friedrichstadt Nr. 4, Hamburger StraRe/Bremer
StralRe, Globus SB-Markt gutachterlich geprift und bewertet. Aus dem 1. Entwurf der vom
Bliro Markt und Standort im Juli 2022 erstellten Auswirkungsanalyse geht hervor, dass der
prospektive Einzugsbereich des geplanten SB Warenhauses im Wesentlichen auf das Dresd-
ner Stadtgebiet beschrankt ist. Der zu erwartende Umsatz liegt im Worst Case bei etwa 59,6
Mio. Euro. Der Standort ist der Kategorie KES zuzuordnen, da er hinsichtlich seiner Planung
und Entwicklung nicht die Kriterien, die an OTZ oder WZ gestellt werden, erfillt.
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11 Zielstellungen/Handlungserfordernisse zur Sicherung der Nahversorgung

In vielen Bereichen Dresdens ist seit der vorherigen Fortschreibung des Zentrenkonzepts
2007 eine deutliche Verbesserung der Nahversorgungssituation in quantitativer wie auch
qualitativer Hinsicht festzustellen. MaRgeblich fiir diese erfreuliche Entwicklung sind meh-
rere umfangreiche Nahversorgungsvorhaben, die in den OTZ und WZ realisiert wurden.

Legt man einen schematischen 800-Meter-Radius um samtliche Lebensmittelmérkte (ab ca.
200 m? Verkaufsflache), der vereinfacht den etwaigen fuRldufigen Einzugsbereich definiert,
so verbleiben einige randstadtische Wohnsiedlungsbereiche aullerhalb dieser Radien, die
kein oder zumindest kein qualifiziertes Nahversorgungsangebot besitzen (Anhang 4 Nahver-
sorgungssituation). 2006 wurde ermittelt, dass 11,6 % der wohnberechtigten Bevolkerung
Uber ein unzureichendes Nahversorgungsangebot verfiigen. Aufgrund der Ansiedlung zweier
Lebensmitteldiscounter in bislang unterversorgten Gebieten in Gonnsdorf/Pappritz und in
Leubnitz-Neuostra konnte der Anteil der unterversorgten Gebiete reduziert werden. Aktuell
verfliigen 9,0 % der wohnberechtigten Bevolkerung tiber ein unzureichendes Nahversor-
gungsangebot. Immerhin 90 % der Befragten der Kommunalen Blrgerumfrage 2020 gaben
an, dass ihnen Einkaufsmoglichkeiten in Wohnortnahe wichtig oder sogar sehr wichtig sind,
was die Bedeutung einer guten Nahversorgungssituation in der Wahrnehmung der einzelnen
Biirger hervorhebt. Defizitbereiche liegen vor allem in den Randgebieten und dorflich ge-
pragten Stadtgebieten im Norden, Osten und Westen der Stadt.

Auch innerstadtisch haben einige wenige Stadtgebiete eine unzureichende Versorgung, die
sich unter qualitativen (geringer Betriebsformenmix) und/oder quantitativen (vorhandene
Kaufkraft im Einzugsgebiet Gbersteigt die tatsachlich getatigten Umsatze - Kaufkraftabfluss)
Gesichtspunkten ergibt. Im Gegensatz zu den unterversorgten randstadtischen Gebieten
sind hier jedoch Nahversorgungsmarkte in fuRlaufiger Entfernung fir samtliche Einwohner
erreichbar, so dass der Anspruch eines vielfaltig-umfangreichen und tGber die reine Grund-
versorgung hinausgehenden Angebots ausschlaggebend fiir die Einschatzung unzureichend
versorgter innerstadtischer Gebiete ist. Diese Defizite wurden mit der Tragfahigkeitsuntersu-
chung des Einzelhandels aufgearbeitet und als Entwicklungspotenzial den zentralen Versor-
gungsbereichen zugeschlagen.

Die Sicherung der Nahversorgung mit Waren des taglichen Bedarfs in allen Stadtgebieten ist
eines der wichtigsten Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts.

- Im quantitativen Sinne geht es darum, dass jeder Bewohner/jede Bewohnerin der Stadt
in angemessener fulRlaufiger Entfernung einen Lebensmittelmarkt (Discounter, Super-
markt, Verbrauchermarkt) erreicht. Als angemessene Entfernung wird in innerstadtisch
verdichteten Bereichen von 800 m Luftlinie ausgegangen. Auch fir landlich gepragte
Stadtgebiete gilt im Prinzip dieses Merkmal, allerdings ist aufgrund des vorhandenen
Kaufkraftpotenzials ein wirtschaftlicher Betrieb unwahrscheinlich, weshalb auch bei einer
Entfernung von bis zu 2.000 m von einer angemessenen Erreichbarkeit ausgegangen
werden kann.

- Qualitativ beurteilt sich eine angemessene Versorgung an der vorhandenen Sortiments-
vielfalt fir Waren des kurzfristigen Bedarfs. Diese ist ab einer minimalen Sortimentstiefe
von ca. 1.500 Artikeln, was in etwa Lebensmitteldiscounter oder kleine Supermarkte an-
bieten, gegeben. Je nach vorhandenem Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet erhéhen sich
die Sortimentstiefe und steigt die Betriebsformenvielfalt.
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Eine Verbesserung der Versorgungssituation wird Gber folgende MalRnahmen angestrebt:

- Unterstitzung der Ansiedlung/Erweiterung der Vollversorger-Betriebsformen innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche iber die 800 m?-Verkaufsflachengrenze hinaus, so-
fern Belange der gesamtstadtischen Vertraglichkeit und der Bauleitplanung/Baugeneh-
migung nicht entgegenstehen sowie schadliche Auswirkungen auf andere zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausgeschlossen werden

- Information Betreiber und Bauwilliger Giber Defizitbereiche der Nahversorgung, Aufzei-
gen von Entwicklungspotenzialen

- Gestaltung eines ausgewogeneren Verhaltnisses der Betriebsformen im Lebensmittelein-
zelhandel der immer noch stark von Discountern gepragte Einzelhandelslandschaft

- Flachenbegrenzung fur Standorte auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche auf 800 m?
Verkaufsfldache; in unterversorgten Gebieten Prifung der VerkaufsflaichengrofRe im Ein-
zelfall (in Abhadngigkeit der stadtebaulichen Vertraglichkeit)

- Konsequente Anwendung Baurecht (Baugenehmigungen, qualifizierte und einfache B-
Plane, VB-Plane) zur Verhinderung von stadtebaulich unerwiinschten Standortkonkur-
renzen, zur Starkung der zentralortlichen Versorgung und Aufbau eines konformen Nah-
versorgungsnetzes

12 Zielstellungen/Handlungserfordernisse zur Entwicklung der Fachmarkte

Ein Fachmarkt ist ein meist groRflachiger Einzelhandelsbetrieb (Mindestverkaufsflache

800 m?) mit Konzentration des Sortiments auf eine bzw. wenige Branchen des mittel- bis
langfristigen Bedarfs. Das Selbstbedienungsprinzip dominiert. Eine Sonderform der Betriebs-
form Fachmarkt ist das Fachmarktzentrum, ein Einkaufszentrum mit iberwiegendem Fach-
marktangebot. Unterschieden werden Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten, bei-
spielsweise Elektronikfachmarkte, und Fachmarkte des nicht zentrenrelevanten Sortiments.

Fachmarkte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind aufgrund ihrer hohen Zentrenrelevanz
grundsatzlich in der Innenstadt oder den Ubrigen zentralen Versorgungsbereichen anzusie-
deln. Weitere Zulassigkeitskriterien ergeben sich entsprechend dem Standort einzelfallbezo-
gen aus dem vorhandenen Baurecht.

Fachmarkte des nicht zentrenrelevanten Sortiments (Sortimentszugehorigkeit gemaR Dresd-
ner Sortimentsliste) liegen meist auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche und in den KES,
sind verkehrlich sehr gut erschlossen (z. B. an AusfallstraRen) und entsprechend autokun-
denorientiert. Klassischerweise sind Mobel-/Einrichtungshduser, Bau- und Gartenmarkte
dem nicht zentrenrelevanten Fachmarktbereich zuzuordnen. Mébel-/Einrichtungshduser ha-
ben in den vergangenen Jahren einen starken Betriebsformenwandel weg vom nicht zen-
trenrelevanten Fachmarkt vollzogen. Kennzeichnend sind heute eine groRe Branchenvielfalt
aller Sortimente rund um das Thema Wohnen, wobei Mébel noch das Kernsortiment darstel-
len, Aktionswaren und flachige Durchmischung aller Angebote.

Das hat erhebliche Auswirkungen auf die stadtebauliche Beurteilung entsprechender Pla-
nungsabsichten (gemal LEP 2013, § 11 BauNVO, hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Zen-
trenstruktur), wonach der baurechtlichen Zuldssigkeit auRerhalb der im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept bezeichneten zentralen Bereiche Grenzen gesetzt sind.
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Die Analyse ergab einen Entwicklungsspielraum fiir die Branchen Bau- und Gartenmarkt von
etwa 10.000 m? Verkaufsflache (vgl. Kap. 3). Dieser basiert im Wesentlichen auf einer ange-
messenen ZielgroRe der Zentralitat, das heiRt einer Festlegung zum angemessenen Kauf-
kraftzufluss aus dem Einzugsbereich des Oberzentrums. Damit wird zum einen abfliefende
Kaufkraft aus der Stadt zurlickgeholt und zudem mehr Kaufkraft aus der Region gebunden.
Allerdings ist auch in der Region die Kaufkraft in bestehenden Einrichtungen iberwiegend
gebunden, so dass eine Verkaufsflachensteigerung innerhalb der Stadt Dresden lediglich zu
Umsatzumverteilungen fiihren wird.

Prinzipiell werden in der Stadt Dresden im Rahmen der Bauleitplanung keine potenziellen
Entwicklungsflachen fur Fachmarkte des nicht zentrenrelevanten Sortiments vorgehalten.
Eine Flachenentwicklung erfolgt bislang jeweils unter Priifung des Einzelfalls und vorhaben-
bezogen. Die Planungspraxis der vergangenen Jahre zeigte jedoch, dass geeignete Standorte
nicht zur Verfligung stehen. Oft treten potenzielle Standortvorschldge seitens der Projekt-
entwickler/Investoren deshalb in erhebliche Nutzungskonkurrenzen. Insbesondere werden
Flachen im AuBenbereich oder gewerbliche Bauflachen avisiert. Wahrend erstere fir eine
bauliche Entwicklung nicht zur Verfligung stehen, ist der langfristige Schutz gewerblicher Fla-
chenpotenziale wiederum hochstes Ziel der Stadtentwicklungsplanung. Diese Flachenpoten-
ziale sind in der Stadt sehr beschrankt und sind dringend freizuhalten.

Unter den genannten Rahmenbedingungen ergeben sich fir die Entwicklung nicht zentren-
relevanter Fachmarkte und Fachmarktzentren und Einrichtungshauser folgende Zielstellun-
gen:

1. Anlehnung an das gutachterlich vorgegebene Entwicklungspotenzial fir das Bau- und
Gartenmarktsortiment fur die nachsten Jahre

2. Im Sinne einer moglichst vielfdltigen Handelslandschaft sollen frei werdende Kaufkraft-
potenziale im Bereich Mobel vorrangig durch hoherwertige Anbieter gebunden werden,
die bislang in Dresden noch unterreprasentiert sind.

3. Integration auch in zentrale Versorgungsbereiche, z. B. der Einrichtungshduser mit ihrem
hohen Anteil zentrenrelevanter Sortimente, sofern eine stadtebauliche und funktionale
Vertraglichkeit hergestellt werden kann

13 Dresdner Sortimentsliste

Die am 3. Juni 2010 vom Stadtrat als Ergdnzung zum Zentrenkonzept beschlossene Dresdner
Sortimentsliste hat sich als klarstellendes Instrument zur zielgerichteten Steuerung von Ein-
zelhandelsvorhaben grundséatzlich bewéahrt. Die bisher nicht in der Sortimentsliste geregel-
ten Fahrrader und das Fahrradzubehor werden als zentrenrelevant ergénzt, so dass nunmehr
samtliche Sortimente in der Dresdner Sortimentsliste hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz gere-
gelt werden.

Hintergrund fir die Zuordnung ist die Vergleichbarkeit zum als zentrenrelevant eingestuften
Sortiment Sport- und Campingartikel. Die Vergleichbarkeit bezieht sich auf relevante Fakto-
ren wie insbesondere giinstigen Kopplungsmoglichkeiten mit anderen Erledigungen beim
Einkaufen, die meistens gute Transportfahigkeit der gekauften Waren und die relativ hohe
Beratungs- und damit Arbeitsplatzintensitat. Die in den vergangenen Jahren deutlich gestie-
gene Attraktivitat des Fahrrads, die voraussichtlich auch in Zukunft noch steigen wird und
der Stellenwert des Fahrrads als Freizeit-, Sport- und Transportmittel bringen es zudem mit



-29-

sich, dass Fahrradfachgeschéfte in starkem Maf3e auch die Attraktivitat einer Einzelhandels-
lage steigern konnen und somit pradestiniert sind fir zentrale Versorgungsbereiche. Auf-
grund ihrer meist vorhandenen Kleinflachigkeit sind sie zudem prinzipiell gut in die kompak-
teren Strukturen zentraler Versorgungsbereiche integrierbar.

Derzeit befinden sich ca. 50 % der Geschafte, die Fahrrader und Fahrradzubehor anbieten, in
den Zentren. Das bedeutet, dass sie bereits zentrenpragend sind.

Daruber hinaus werden Lampen und Leuchten, die bisher als zentrenrelevant eingestuft
sind, kiinftig als nicht zentrenrelevantes Sortiment geflhrt. Hierfir spricht, dass die Zahl der
Geschafte, die dieses Sortiment flhren, in den vergangenen Jahren sukzessive zurlickgegan-
gen ist und Lampen und Leuchten in den zentralen Versorgungsbereichen gegenwartig keine
Rolle mehr spielen. Vielmehr hat sich der Angebotsschwerpunkt sowohl flachen- als auch
umsatzseitig immer starker auf die wenigen groRflachigen Mobel-/Einrichtungshduser und
Bau-/Gartenmarkte auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche konzentriert.

Die Dresdner Sortimentsliste ist als Anhang 5 beigefiigt.

14 Monitoring und Konzeptfortschreibung
Folgende MalRnahmen werden konzeptbegleitend fortgefiihrt

- Jahrliche Berichterstattung zur Entwicklung des Einzelhandels und der Zentren an den
Stadtrat

- Fortfiihrung der verwaltungsinternen Arbeitsgruppe Einzelhandel zur Begleitung von Ent-
scheidungen

- Kontinuierliche Information/Beteiligung interner und externer Partner (Entscheidungs-
trager und Trager 6ffentlicher Belange) zum Entwicklungsstand sowie Tendenzen der
Zentren- und Einzelhandelsentwicklung im Rahmen des Gremiums Einzelhandel

Aufgrund sich kontinuierlich verandernder Rahmenbedingungen (u. a. Kaufkraft, Bevolke-
rungsentwicklung) und branchenbezogener Veranderungen (Online-Handel, Betriebsformen-
wandel etc.) ergibt sich die Notwendigkeit einer bestdandigen Evaluierung und Fortschrei-
bung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts. Es wird momentan davon ausgegangen, dass
spatestens nach flinf Jahren eine Anpassung der Zielstellungen und Handlungserfordernisse
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts geprift werden muss.

Daruber hinaus sind notwendige kleinere Anpassungen im Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept auch innerhalb eines Zeitraums von fiinf Jahren maoglich.

Anhange

Ubersichtsplan Zentren

Standortpasse Zentren

Zentrentypen und ihre Ausstattungs- und Funktionsmerkmale
Nahversorgungssituation

Dresdner Sortimentsliste
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