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Vorstellung, Beratung und Beschluss eines Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Gemeinde Konigswartha

Beschlussvorschlag:

Der Gemeinderat der Gemeinde Konigswartha beschliet das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Gemeinde Konigswartha in der vorliegenden Fassung vom
02.10.2024.

Begriindung:
Mit Gemeinderatsbeschluss vom 15.05.2024 (Beschluss 18/V/2024) wurde die

Erstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Gemeinde
Kénigswartha an die Dr. Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und
Kommunalberatung mbH beauftragt. Dieses liegt nun in der Fassung vom 02.10.2024
vor.

In der folgenden Zusammenfassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird
der Sachverhalt zusammengefasst.

9 Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich fur die Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung in der
Gemeinde Kodnigswartha Folgendes festhalten:

Die soziookonomischen Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel in der
Gemeinde Kdnigswartha sind differenziert zu bewerten. Wahrend die voraussichtlich
kaum riick-laufige Bevolkerungsentwicklung dem ortlichen Einzelhandel eine stabile
Nachfrageplattform  sichert, wirken sich das im regionalen Vergleich
unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau und der deutlich negative Pendlersaldo
restriktiv auf die einzelhandelsrelevanten Entwicklungspotenziale im Gemeindegebiet
aus. Dabei sei darauf hingewiesen, dass der Lebensmitteleinzelhandel vom
wachsenden Online-Handel und der aktuell beobachtbaren ,Kauf- bzw.
Konsumzuruckhaltung® nur randlich tangiert wird, einer Entwicklung des Nonfood-
Handels aber enge Grenzen gesetzt sind.

Vonseiten der Raumordnung wird der Gemeinde Koénigswartha eine grundzentrale
Versorgungsfunktion zugewiesen. Als Grundzentrum soll Koénigswartha die
Versorgung der Bevodlkerung mit Gitern und Dienstleistungen des qualifizierten
Grundbedarfs sicherstellen. Dartber hinaus ist dem Grundzentrum Kénigswartha ein
uberdrtlicher grundzentraler Verflechtungsbereich zugewiesen, fir welchen die
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gleichen Grundversorgungsaufgaben wahrzunehmen sind wie fiir das eigene
Gemeindegebiet. Wenngleich dieser nur die sidlich angrenzenden Gemeinden
Neschwitz und Puschwitz umfasst und damit Gberschaubar ausfallt, sichert dies dem
Einzelhandel in Kbnigswartha zusatzliche Umsatzpotenziale. Gleichzeitig wird die
Gemeinde aber auch vor die Herausforderung gestellt, adaquate
Versorgungsstrukturen fur die Bevolkerung im gesamten Nahbereich (Kénigswartha +
Neschwitz und Puschwitz) bereitzustellen.

Das Marktgebiet des Einzelhandels in Kdnigswartha umfasst neben dem eigenen
Gemeindegebiet auch die beiden sudlich angrenzenden Gemeinden Neschwitz und
Puschwitz (= grundzentraler Verflechtungsbereich), die westlich angrenzende
Gemeinde Ralbitz-Rosenthal und die beiden vom Kernort deuttich abgesetzten und an
der bzw. nahe der B 96 gelegenen Ortsteile Gro Sarchen und Koblenz der nordlich
an Konigswartha angrenzenden Gemeinde Lohsa. Im Markigebiet leben aktuell
insgesamt etwa 9.620 Personen, wovon rd. ein Drittel der Einwohner auf die Gemeinde
Konigswartha selbst entfallt. Wahrend fiir die Gemeinde Konigswartha von einer
stabilen Bevodlkerungsentwicklung auszugehen ist, werden die zum Marktgebiet
zahlenden Umlandkommunen in den kommenden Jahren voraussichtlich
Einwohnerverluste  hinnehmen  missen. Damit verbunden wird das
einzelhandelsrelevante Nachfragepotenzial bis zum Jahr 2030 auf rd. 63 Mio. €
absinken, wovon ein betrachtlicher Teil in den On-line-Handel (v.a. in den Nonfood-
Segmenten) abflielt, der perspektivisch wohl weiter an Bedeutung gewinnen wird und
die Entwicklungsperspektiven des Uber den periodischen Bedarf hinausgehenden
Einzelhandels zusatzlich einschrankt.

Aktuell betrdgt das Gesamtverkaufsflichenangebot in der Gemeinde
Konigswartha rd. 3.380 gm. Der Grof3teil des Angebots entfillt funktionsgerecht auf
den kurzfristigen Bedarf. Die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs spielen,
wie fur Grundzentren typisch, eine deutlich untergeordnete Rolle und werden in
geringem Umfang vorgehalten. Auf den Oriskern von Konigswartha entfallen
beachtliche rd. 47 % des gesamtstadtischen Verkaufsflachenangebots. Bezogen auf
den kurzfristigen Be-darf, der fir die Wahmehmung der grundzentralen
Versorgungsfunktion malfigeblich ist, belduft sich der Verkaufsflachenanteil des
Ortskerns sogar auf rd. 61 %. Damit kommt dem Ortskern sowohl hinsichtlich der
Sicherung einer verbrauchernahen Grundversorgung als auch im Hinblick auf
die Wahrnehmung der grundzentralen Versorgungsaufgaben eine
ubergeordnete Bedeutung zu, welche unbedingt gesichert bleiben sollte.
Gleichwohl werden die Entwicklungspotenziale im Ortskern dadurch eingeschrankt,
~ dass dieser durch eine kleinteilige Bebauungsstruktur gekennzeichnet ist, die
eine Ansiedlung moderner Handelsformate erheblich erschwert. Insofern
konzentrieren sich auf den Ortskern v.a. beratungsintensive Fachgeschafte sowie
handelserganzende Angebote (v.a. diverse konsumnahe Dienstleistungen). Als
einziger sogkraftiger Magnetbetrieb fungiert ein Netto-Lebensmitteldiscounter, welcher
allerdings modern auf-gestellt ist. Der bestehende Nutzungsbesatz, der sich v.a.
entlang der Hauptstrabe und am Marktplatz konzentriert, ist zudem nicht durchgéngig
ausgepragt, sondern wird von Leerstédnden und reinen Wohnnutzungen durchsetzt. Es
wird zukinftig zunehmend schwieriger werden, die leerstehenden Ladenlokale
erfolgreich mit Einzelhandelsnut-zungen zu belegen. Insofern wird es auf eine
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Sicherung des bestehenden Handelsangebots und einen Ausbau der
Multifunktionalitat ankommen.

Verglichen mit anderen Grundzentren weist die Verkaufsflichendichte in
Konigswartha (insgesamt rd. 1.000 gm VKF/1.000 Einwohner) flachendeckend
unterdurch-schnittliche Werte auf. Dies gilt auch fir den kurzfristigen Bedarf,
wenngleich im Bun-des- und Landesvergleich ein leicht Uberdurchschnittlicher Wert
erreicht werden kann, der zumindest keine gravierende Unterversorgung naheiegt.
Dieser Wert st allerdings vor dem Hintergrund des (berortlichen
Verflechtungsbereichs (Neschwitz und Puschwitz), dessen Kaufkraftpoienzial fir
periodische Sortimente von raumordnerischer Seite vollstindig dem Grundzentrum
Konigswartha zugeordnet ist, zu sehen.

Der Brutto-Umsatz des Einzelhandels in Konigswartha belauft sich auf rd. 12,2 Mio.
€. Die Analyse der Nachfragestrome im Raum hat ergeben, dass gegenwaértig nur etwa
30 % der in Konigswartha vorhandenen einzelhandelsrelevanten Nachfrage auch vom
Einzelhandel vor Ort gebunden werden kéinnen, wohingegen knapp zwei Drittel der
Kaufkraft an Versorgungsstandorte auf3erhalb des Gemeindegebiets (v.a. Bautzen
und Hoyerswerda) und in den Online-Handel abflief3t. Unter Beriicksichtigung der
grund-zentralen Versorgungsfunktion der Gemeinde sind Kaufkraftabfliisse im mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich jedoch grundsatzlich nicht zu beanstanden.
Allerdings kann auch bezogen auf den kurzfristigen Bedarf nur etwa die Halfte der vor
Ort vorhandenen Nachfrage tatsachlich im értlichen Einzelhandel gebunden werden.
Die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat belauft sich auf rd. 88 %,
womit diese Kaufkraftabflisse an Standorte auBRerhalb des Gemeindegebiets von
Konigswartha auch nicht durch die ,gewollten® Kaufkraftzuflisse aus dem
Uberdrtlichen Nahbereich (Neschwitz und Puschwitz) kompensiert werden kénnen.
Ursachlich hier-fir sind v.a. qualitative Angebotsdefizite. So kennzeichnet sich die
Nahversorgung durch eine einseitige Betriebstypenstruktur. Bei den
strukturpragenden Lebensmittelmérkten handelt es sich ausschliellich um
Discountformate, wohingegen es an einem Vollversorger mit erhthter Sortiments-,
Service- und  Frischekompetenz  fehlt.  Aufgrund dieses qualitativen
Versorgungsdefizits milssen die ortlichen Verbraucher erhdhte Zeit- und
Wegeaufwande in Kauf nehmen, um sich vollwertig mit Gitern des taglichen Bedarfs
versorgen zu kénnen.

Gleichwohl sind die bestehenden Lebensmittelmarkte dazu in der Lage, im Kernort
eine flachendeckende fuBlaufige Grundversorgung sicherzustellen. Diesbezliglich
ist der Netto-Lebensmitteldiscounter im Ortskern besonders hervorzuheben, da er eine
raumlich optimale Versorgung der Bevélkerung im Kernort bereits allein abdeckt und
zudem einen modernen Marktauftritt und eine fiir Discountformate adaquate
Verkaufsflachendimensionierung aufweist. Der im noérdlichen Teil des Kernorts
ansassige Diska-Markt versorgt hingegen keine Personen, die nicht auch durch den
Netto-Markt fultlaufig versorgt waren und ist nur noch bedingt zeitgemal aufgestelit.
Fur die Gemeinde Konigswartha errechnet sich bis zum Jahr 2030 ein
Entwicklungsrahmen fir den Einzelhandel zwischen 2.200 und 2.500 gm
zusatzlicher Verkaufs-flache. Wahrend die Expansionsspielrdume im mittel- und
langfristigen  Bedarf auf-grund der grundzentralen Versorgungsfunktion
Konigswarthas, den damit verbundenen vorgesehenen Kaufkraftabflissen an
umliegende Mittel- und Oberzentren und der dynamischen Entwicklung des Online-
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Handels in diesen Bedarfsgruppen begrenzt sind, ergibt sich das grofite
Entwicklungspotenzial mit rd. 880 bis rd. 1.050 gm fur den kurzfristigen Bedarf. Diese
Entwicklungsspielrdume sollten primar daflir genutzt wer-den, die grundzentrale
Nahversorgungsstruktur qualitativ aufzuwerten und die lokale Nachfrage damit stérker
im Gemeindegebiet von Kdnigswartha zu binden.

Raumlich gesehen ware ein Ausbau des nahversorgungsrelevanten Angebots bzw.
die Ansiedlung sogkraftiger und frequenzerzeugender Magnetbetriebe im Ortskern
von Konigswartha grundsétzlich wiinschens- und erstrebenswert. Angesichts der sehr
kleinteiligen Bebauungsstrukturen und des Mangels an ausreichend grof3
dimensionierten Potenziaiflachen innerhalb und unmittelbar auRerhalb des Ortskerns
wird dies perspektivisch aber nicht gelingen kdnnen. Damit sich Konigswartha im
interkommunalen Wettbewerb mit den umliegenden Zentralen Orten aber
konkurrenzfahig positionieren und die grundzentrale Versorgungsfunktion
langfristig absichern kann, ist es ein Anliegen der Gemeinde und auch eine
versorgungsstrukturefle Notwendigkeit, welche sich aus der Analyse der Nachfrage-
und Angebotssituation ableiten lasst, den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
weiterzuentwickein. Hierfir muss auf einen geeigneten Standort aufierhalb des
Ortskerns zurlickgegriffen werden.

Das kunftige Standort- und Zentrenmodell des Konigswarthaer Einzelhandels
sieht daher neben dem Ortskern, der den einzigen zentralen Versorgungsbereich im
Sinne des § 34 BauGB darstellt, noch eine perspektivische Nahversorgungslage
Konigswartha Sud vor. Das direkt an der B 96 gelegene und sich unmittelbar siidlich
an die Siedlungsstrukturen des Kernorts anschliefliende Areal ist derzeit unbebaut und
stellt ausreichend groRe Flachenpotenziale zur Ansiedlung marktgangiger
Handelsbetriebe zur Verflgung. Die Ausweisung dieses ortskernerginzenden
Standorts zur Sicherung der Grundversorgung ist mit dem Ziel verbunden, dort ein
Angebotsformat zu etablieren, welches derzeit noch nicht in Kénigswartha vertreten ist
und far welches im Ortskern kein Ansiedlungspotenzial besteht. Ein unmittelbarer
Siedlungszusammen-hang mit Wohnbebauung wird dabei allein schon dadurch
gesichert, dass am Standort zusatzlich ein neues Wohngebiet entwickelt werden soll.
Die grundsatzliche Entwicklungsstrategie fiir den Einzelhandel orientiert sich somit
am Prinzip der raumlich-funktionalen Arbeitsteilung unterschiedlich profilierter An-
gebotsstandorte. Wahrend der Ortskern von Kdnigswartha auch weiterhin als zentraler
Grundversorgungsstandort mit einem strukturpragenden Lebensmittelmarkt als
Magnetbetrieb positioniert werden und zugleich in seiner Multifunktionalitat gestéarkt
wer-den soll, stent am neuen Grundversorgungsstandort Kénigswartha Sid die
qualitative Aufwertung der drtlichen Nahversorgungsstruktur im Fokus.

Das Planvorhaben steht also dann im Einklang mit den Zielen des vorliegenden Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts, wenn es eine ortskernerganzende und keine orts-
kernersetzende Funktion entfaltet. Dies impliziert auch, dass von der Entwicklung
eines kleinteiligen Nutzungsbesatzes (beratungsintensive Fachgeschéafte +
handelserganzende Nutzungen), wie er weite Teile des Ortskerns pragt, Abstand
genommen wird. Stattdessen kéme die Ansiedlung von kleinflichigen
Fachmarktformaten in Betracht, die sich in den Ortskern nicht integrieren lassen und
fur die gewisse, aber begrenzte Entwicklungspotenziale bestehen.
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In der Sitzung des Ausschusses fiir Technische und Verwaltungsangelegenheit am
01.10.2024 wurde dieses Konzept vorgestellt und vorberaten. Der ATV empfiehlt dem
Gemeinderat die Beschlussfassung.

Anlage:
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Gemeinde Kénigswartha

Konigswartha, den 16.10.2024

Abstimmungsergebnis;

Anzahl der Gemeinderatsmitglieder: 15 +1
anwesend:

Ja — Stimmen

Nein — Stimmen

Stimmenthaltung

Blrgermeister Siegel



