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VORBEMERKUNG

Entsprechend den auf Anforderung zur Abgabe eines Angebotes zur Erarbeitung des
Einzelhandelskonzeptes fir die GroRe Kreisstadt Weillwasser eingereichten
Unterlagen sowie der daraufhin erfolgten Auswahl erfolgte auf Grundlage des
Beschlusses OB/03/06 der Zuschlag fur die Erstellung des Konzeptes an die

Wirtschafts- und Unternehmensberatung Frank Schwarzkopf.

Die Untersuchung wurde in Zusammenarbeit mit dem Sachgebiet Stadtplanung und
der Stabsstelle Stadtentwicklung sowie von in der Stadt anséssigen Einzelhandlern
durchgefuhrt.

Neben der Erhebung der im Stadtgebiet ansassigen Einzelhandelsunternehmen und
des Ladenhandwerkes wurden fur die durchgefuhrte Analyse und den darauf
basierenden Bericht das von der Stadtverwaltung zur Verfligung gestellte Material, die
Ergebnisse durchgefiihrter Befragungen strukturpragender Betriebe, die Resultate der
Kundenverkehrsanalyse von 2005 sowie der im zweiten Quartal des Jahres 2006
durchgefuhrten Kunden- sowie Einzelhdndlerbefragungen, die Auswertung aktueller
statistischer und empirisch gesammelter Daten sowie die Vorschlage aus der
stattgefundenen ,1. Ideenwerkstatt - Einzelhandel“ genutzt.

Wie jedes anwendungsorientierte Konzept tragt das vorliegende Dokument
Prozesscharakter und ist so angelegt, dass es den Istzustand darstellt und aus
heutiger Sicht daraus abzuleitende Aufgaben und Zielstellungen aufzeigt. Neben der
Nennung grundlegender Erfordernisse werden Tendenzen beschrieben, die mdgliche
Entwicklungen prognostizieren.

Bei der Erarbeitung der gutachterlichen Stellungnahme wurde auf Wunsch des
Auftraggebers grofRes Augenmerk darauf gelegt, dass die Bulrgerschaft von
Weildwasser sich mit ihren Meinungen, Hinweisen und Kritiken einbringen konnte. In
den Medien wurde dazu mehrmals aufgerufen. Der Verfasser bedankt sich bei allen
Mitwirkenden, darunter den im Bau- und Wirtschaftsausschuss vertretenen Stadtraten
und beteiligten Mitarbeitern der Stadtverwaltung, fur deren konstruktive Unterstiitzung.
Ein besonderer Dank gilt den Einzelhandlern und Einwohnern von Weil3wasser, die mit
ihren Meinungen sowie Vorschlagen die Konzepterstellung begleiteten.
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l. AUFGABENSTELLUNG UND METHODIK

1. Aufgabenstellung

Die ,Grol3e Kreisstadt Weil3wasser* wird im Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien
(Vorentwurf gemal 8 6 Abs. 1 SachsLPIG, Stand 6. Januar 2005) in Analogie zum
Landesentwicklungsplan 2003 als Mittelzentrum benannt.

Dementsprechend kommt der weiteren Entwicklung von Wei3wasser nicht zuletzt auch
als Einzelhandelsstandort eine Uber die Stadtgrenze hinaus reichende Bedeutung zu.
Die sich durch den Stadtumbau- und Schrumpfungsprozess im Zusammenhang mit
dem strukturellen wirtschaftichen und demographischen Wandel ergebenden
Veréanderungen wirken sich auf den Einzelhandel in Weil3wasser aus.

Der Sicherung und Belebung des kleinteiligen Einzelhandels kommt dabei eine
besondere Bedeutung zu, da dessen Angebotsstruktur neben der Versorgungsfunktion
fur ein Mittelzentrum auch identitatsstiftend wirkt.

WeilRwasser mit einer Gemarkungsgréf3e von 6.360 ha und einer Einwohnerzahl von
21.227 Einwohnern per 30.06.2006 ist die grofRte Stadt im Niederschlesischen
Oberlausitzkreis, welche dem Regierungsbezirk Dresden im Freistaat Sachsen
angehort und etwa sieben Kilometer von der Staatsgrenze zu Polen entfernt in einer
Randlage der Bundesrepublik Deutschland liegt.

Nennenswerte einzelhandelsrelevante Auswirkungen fir den o&rtlichen Wettbewerb
durch den Beitritt Polens zur EU am 1. Mai 2004 sind bislang noch nicht feststellbar
und eher mittelfristig zu erwarten, da jenseits der Grenze das Angebotsspektrum an
Einzelhandelsflachen enorm erweitert wird.

Angesichts dieser Rahmenbedingungen ist die Situation des Einzelhandels in

WeilRwasser derzeit als relativ angespannt einzuschéatzen.

Neben der Darstellung der aktuellen Situation des Einzelhandels werden in diesem
Konzept Handlungsvorschlage unterbreitet, wie die Attraktivitat von WeilRwasser als
Einkaufsstadt flr einheimische sowie aul3erhalb ansassigen Kunden erhéht und der

Zufluss von Kaufkraft in die Stadt geférdert werden kénnen.
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2. Methodik

Die Einordnung der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe erfolgt in Anlehnung an die
Einzelhandelsstatistik des Bundesamtes fur Statistik. Diese orientiert sich am
Schwerpunkt der Umsatztatigkeit, wobei eine Feingliederung zum besseren

Verstandnis Verwendung findet:

a)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittel, Wurst-, Fleisch- und Backwaren,
Getranke, Tabak)

b)

Korper- und Gesundheitspflege (inkl. Parfimerie-, Drogerie-, Apothekenwaren,
Sanitatsbedarf)

c)

Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

d)

Bekleidung, Schuhe

e)

Elektrowaren (inkl. Unterhaltungselektronik, Ton-/Bildtrager, Computer, Elektrogerate
und -zubehor)

f)

Blcher, Zeitungen, Zeitschriften, Papier-, Biro- und Schreibwaren

9)

Spiele und Spielwaren

h)

Hausrat, Einrichtungsgegenstande, Mobel (inkl. Porzellan, Glas, Keramik,
Geschenkartikel, Kunstgegenstdnde, Kichen, Heimtextilien, Bodenbeldge, Farben,
Lacke, Tapeten)

i)

Sonstiger Einzelhandel (inkl. Heimwerker-, Bau- und Gartenbedarf, Uhren, Schmuck,
Foto, Optik, Autozubehor, Sportartikel)

Erganzend wurden Autoh&auser und Tankstellen mit betrachtet (1)

Wirtschafts- und Unternehmensberatung - Beratender Betriebswirt/Dipl.-Verwaltungswirt/ TQM-Assessor Frank Schwarzkopf 6
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3. Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Die Einzelhandelsentwicklung in der Bundesrepublik Deutschland ist tendenziell seit
mehreren Jahren von Stagnation oder nur geringfliigigen Umsatzzuwéchsen gepragt.
Der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den Konsumausgaben der Bevolkerung ist
seit 15 Jahren rucklaufig, das heif3t, die Kunden setzen ihr verfligbares Einkommen
weniger fur den Kauf im Einzelhandel ein.

Dennoch gehort der Einzelhandel mit rund 382,3 Mrd. Euro Umsatz im Jahr 2005 zu
den bedeutendsten deutschen Wirtschaftsbranchen. (2)

Vor allem auslandische Investoren kaufen bestehende Objekte oder errichten
insbesondere neue Shopping Center und Fachmarktzentren.

Dieser Prozess dirfte sich fortsetzen, wobei Fachmarktzentren an Bedeutung
gewinnen werden.

Der Eigentimerwechsel auf der ,Saschowawiese” in Weildwasser oder die Errichtung
des ,Carrefour-Marktes” (franzésische Einzelhandelskette) mit 11.000 Quadratmetern
Verkaufsflache fur Lebensmittel nebst 8.300 Quadratmetern flr weitere 40
Einzelhandler in Zgorzelec jenseits der Neif3e von Gorlitz unterstreicht anschaulich,
dass derartige Entwicklungen sich trotz rucklaufiger Bevdlkerungszahlen auch in

unserer Region vollziehen.

3.1 Kundenverhalten

Die Einzelhandelsentwicklung vor allem im letzten Jahrzehnt hat sich stark verandert.
Die  Mehrzahl der ehemaligen ,Tante-Emma-Laden“ insbesondere im
Lebensmittelbereich wurde durch neue Einkaufsstandorte mit einem gut sortierten
Angebot in den Wohngebieten sowie durch grol3e Einzelhandelszentren an Standorten
abseits der Innenstéadte verdrangt.

Eine rasant wachsende Mobilitdt der Verbraucher fihrte dazu, dass die Ansprliche ans
Einkaufen sich ebenfalls anderten.

Der reine Versorgungseinkauf wird weiterhin oft in Wohnortnédhe vorgenommen, wobei
neben den Aspekten Preis und kurze Wege die Unkompliziertheit bei der Erreichbarkeit

entscheidend sind.
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Beim Erlebniseinkauf spielt neben der Bedarfsdeckung die Freizeitgestaltung verstarkt
eine Rolle. Einkaufen soll Spall machen und wird immer Oofter mit der
Inanspruchnahme von Angeboten der Gastronomie und anderer Dienstleistungen
verbunden.

Veréanderungen im Bereich Versand- und Internethandel fihren auf3erdem dazu, dass
neuartige Verflechtungen zwischen dem klassischen Einzelhandel und diesen

Verkaufsformen entstehen.

3.2 Flachen- und Standortentwicklung im Einzelhandel

Der Trend hin zu immer  gréBeren  und komplexer  gestalteten
Einzelhandelseinrichtungen halt an.

Ein verstarkter Verdrangungswettbewerb fuhrt dazu, dass es auch zur Schlie3ung
grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe kommt, wie beispielsweise von ,Eurospar* oder
~Wohnwelt* in Weil3wasser.

Daneben erfolgen ergebnisorientierte Anpassungen im Einzelhandel durch
Standortverlagerungen.

In WeiBwasser war dies bei den Anbietern ,Aldi“, ,Extra“, ,Rewe” und beim ,Plus-
Markt“ zu verzeichnen. Auch Facheinzelhandler optimieren ihre Standorte, woflr
~Jeans-Domke"“ in Weil3wasser als Beispiel genannt werden kann.

Der zeitweise enorme Zuwachs besonders grofiflachiger Fachmarktzentren an
Randlagen von Kommunen ist offensichtlich weitestgehend an seine Grenzen
gestofRen, da das vorhandene Flachenpotential nicht mehr gegeben und/oder
Sattigungstendenzen erkennbar sind. Inzwischen werden auch die negativen Folgen
einer ungebremsten Fortsetzung dieser Entwicklung, Stichwort entvolkerte Innenstadte

und verwaiste offentliche Raume, vielerorts spurbar.

3.3 Entwicklung der Betriebstypen

Die Betriebstypen entwickeln sich seit Jahren vor allem dahingehend tberproportional
haufig, dass groR3flachige Markte oder Ladenstral3en entstehen, da diese dem sich
verstarkenden Kundenbedurfnis nach Erlebniskauf entsprechen.

Wirtschafts- und Unternehmensberatung - Beratender Betriebswirt/Dipl.-Verwaltungswirt/ TQM-Assessor Frank Schwarzkopf 8
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Gleichzeitig behauptet sich der Facheinzelhandel in der Regel dann, wenn es ihm
gelingt, sein ausgepragtes Beratungs- und Serviceangebot der Kundschaft glaubhaft
als Zusatzleistung zu vermitteln. Freundlichkeit, Aufmerksamkeit und Fachkompetenz
des Verkaufspersonals sind besonders gefragt.

Grundsatzlich werden folgende Betriebstypen unterschieden:

Fachgeschaft:

Branchenspezialisiert, in der Regel ein tiefes Sortiment, unterschiedlich grol3e
Verkaufsflachen, meist ein umfangreicher Kundenservice mit einer umfassenden

Beratung;
Fachmarkt:

Grol¥flachiges Fachgeschaft mit einem tiefen und breiten Sortiment, vorwiegend

Selbstbedienung nebst Vorauswahl, Personalbesetzung haufig knapp bemessen;

Supermarkt:

Zwischen ca. 400 und 1.500 gm Verkaufsflache mit Lebensmittelvollsortiment inklusive

Frischfleisch, wobei ab 800 gm der Nichtlebensmittelanteil zunimmt;

Lebensmittel-Discounter:

BetriebsgroRen liegen etwa zwischen ca. 300 gm und 800 gm Verkaufsflache,
Bedienungsabteilungen sind nicht vorhanden, das Sortiment ist ausgewahlt und

spezialisiert, die Artikelzahl ist gering;

Fachmarktzentrum:

Mehrere Fachmarkte verschiedener Branchen konzentrieren sich grof3flachig, sehr
haufigr in  Kombination mit einem  Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmitteldiscounter, die Verkaufsflaiche umfasst in der Regel Gber 8.000 gm, eine
gro3e Anzahl von Parkplatzen wird vorgehalten, Standort fast ausschliel3lich in
Randlage;

Wirtschafts- und Unternehmensberatung - Beratender Betriebswirt/Dipl.-Verwaltungswirt/ TQM-Assessor Frank Schwarzkopf 9
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Verbrauchermarkt:

Verkaufsflache liegt zwischen ca. 1.500 gm und 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment,
je groRRer die Flache desto gréRer und umfangreicher die Gebrauchsgiterabteilungen;

SB-Warenhaus:

Verkaufsflache Uber 5.000 gm, leistungsfahige Lebensmittelabteilung sowie
umfangreiche Gebrauchsgiterabteilungen, vorwiegend in Randlage gelegen mit einem
grol3em Parkplatzangebot;

Warenhaus:

Verkaufsflache meist Gber 3.000 gm, ein breites und tiefes Sortiment in den
Gebrauchsguterabteilungen, Lebensmittelabteilung vorhanden, vorwiegend in zentraler
Lage;

Kaufhaus:

Angebot in der Regel mit einem bestimmten Branchenschwerpunkt, Verkaufsflache
Uber 1.000 gm, tiefes und breites Sortiment;

Shopping Center:

Grol3flachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéafte mehrerer Branchen,
daneben Dienstleistungsbetriebe und Gastronomie, vielfach in Erganzung von
Kaufhausern, Warenhausern, Fachmarkten und Verbrauchermarkten,
Kundenparkplatzangebot gro3, in der Regel gemeinschaftliche Werbung und

Verwaltung;

Mall in einem Shopping-Center:

Uberdachter, zentraler, oft hallenartiger Raum in einem Shopping-Center, von dem aus
die einzelnen Betriebe zugénglich sind. Die Prasentation der Waren erfolgt zum Teil
vor dem Geschéft, Veranstaltungen und Sonderaktionen umrahmen das Einkaufen.

Wirtschafts- und Unternehmensberatung - Beratender Betriebswirt/Dipl.-Verwaltungswirt/ TQM-Assessor Frank Schwarzkopf 10
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Weitere Begriffe fur meist kombinierte Betriebsformen sind in der Fachsprache
gebrauchlich, fir diese Untersuchung jedoch nicht von Bedeutung.

Auch gibt es weder in der Fachsprache noch im alltdglichen Sprachgebrauch eine
einheitliche Begriffsdefinition zum ,Einkaufszentrum* (EKZ). Lediglich im Rechtssinne
wurden mit einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes dazu folgende Kriterien
aufgestellt: ,Ein Einkaufszentrum im Sinne des 8 11 Absatz 3 Satz 1 Nr. 1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) setzt im Regelfall einen von vornherein einheitlich
geplanten, finanzierten, gebauten und verwalteten Geb&udekomplex mit mehreren
Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und GroRe — zumeist verbunden mit

verschiedenen Dienstleistungsbetrieben — voraus®. (3)

In  der Bundesrepublik Deutschland weisen nach Betriebsformen die
Lebensmitteldiscounter eindeutig die grol3ten Steigerungsraten in Hohe von 36 Prozent
bei der Verbesserung ihres Marktanteils auf (gerechnet ab 1999 bis 2005). Bei rund
einem Drittel der Verkaufsflache erzielten diese 40 Prozent des Umsatzes. Dabei
haben allein die Anbieter Aldi Sud, Aldi Nord und Lidl einen Marktanteil von rund 64,5
Prozent, gemessen am Umsatz ,in ihrem Segment erzielt.

Fachmarkte konnten in den letzten sechs Jahren ihren Marktanteil um 12,2 Prozent
erhdhen, wogegen Fachgeschafte 14 Prozent, Warenhauser 19 Prozent und
Supermarkte 9,5 Prozent Marktanteile verloren.

Wirtschaftsinstitute prognostizieren, dass dieser Prozess sich bis 2010 fortsetzt und
danach eine Konsolidierung eintritt und Fachmarktzentren weiter die erfolgreichste
Betriebsform darstellen werden.

Firmenverkaufe, SchlieBungen von Filialen und Insolvenzen zeigen jedoch, dass der

Expansion Grenzen durch den Markt gesetzt werden. (2)

4. Das planungsrechtliche Instrumentarium zur Steuerung der

Standortentwicklung im Einzelhandel

Baurechtliche Bestimmungen koénnen aus planerischer Sicht Einfluss auf die
Standortentwicklung im Einzelhandel nehmen, besonders ab einer Betriebsgréfl3e von
1.200 gm, aber auch darunter ab 700 gm.

Wirtschafts- und Unternehmensberatung - Beratender Betriebswirt/Dipl.-Verwaltungswirt/ TQM-Assessor Frank Schwarzkopf 11
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Dabei schranken gesetzliche Vorschriften nicht willkirlich ein sondern bewirken in
einem Genehmigungsprozess, dass eine Abwagung der Interessen der Beteiligten
erfolgt.

Das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind
Instrumente, mit denen aus kommunaler Sicht Einfluss auf die Standortentwicklung des
ortlichen Einzelhandels genommen werden kann. Grundlage daftr bildet die
Unterscheidung nach Gebietskategorien.

So sind die Errichtung von Einzelhandelsunternehmen im Aul3enbereich laut § 35
BauGB nur zulassig, wenn dies im dafir erforderlichen Bebauungsplan vorgesehen ist.
Im nicht beplanten Innenbereich kann laut § 34 Abs. 1 BauGB Einzelhandel genehmigt
werden, wenn sich dieser nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung (entsprechend
BauNVO) sowie der zu Uberbauenden Grundsticksflache und vorgesehenen Bauweise
in die Eigenart der naheren Umgebung einfuigt und die Erschliel3ung gesichert ist.

Fur Gebiete mit Bebauungsplanen kdnnen nach BauNVO 88 2 bis 9 Flachen flr
Gewerbe und/oder fur Einzelhandel festgelegt werden. Grof3flachiger Einzelhandel
vormals ab 700 gm und nunmehr ab 800 gm ) ist aul3erhalb von Kerngebieten nur in
speziell ausgewiesenen Sondergebieten (8 11 Abs. 3 BauNVO) zulassig, wenn diese
keine negativen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen haben.

Daneben kdnnen nach BauNVO § 1 Abs. 5 und 9 Einzelhandelsbetrieben generell
oder teilweise die Genehmigung zur Errichtung versagt werden.

Hierbei werden verschiedene Interessenlagen beruhrt.

Einerseits wiunschen etablierte Einzelh&ndler meist mdglichst eine Einflussnahme in
Richtung Bestandsschutz, andererseits mdchten Investoren jegliche Begrenzungen
ausgeschlossen haben.

Dieser Widerspruch ist nur ldsbar, wenn konzeptionell klar ist, wie die stadtebauliche
Entwicklung und damit auch die der Einzelhandelsstandorte in einer Kommune
erfolgen soll.

Einzelhandelskonzepte sollen den von den Birgern gewdahlten Stadt- und
Gemeinderaten ein Steuerungsinstrumentarium in die Hand geben.

Mit dessen Hilfe kénnen Verdnderungen im Einzelhandel dahingehend beeinflusst
werden, dass erforderliche Neuerungen weitestgehend den Zielen der
Stadtentwicklung entsprechen.
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Konkret bedeutet dies, dass die Innenstadtentwicklung gefoérdert und die willkirliche
Expansion von Einzelhandelsunternehmen ausgeschlossen oder zumindest
abgeschwacht werden kann.

Derartige Steuerungsmoglichkeiten existieren in vielen Bereichen der Wirtschaft und
haben sich in der Regel bewéhrt.

Das heif3t, sie sind sinnvoll, wenn sie nicht auf einen kurzfristigen Erfolg sondern auf
eine langfristige Wirkung ausgerichtet werden.

De facto stellt die Bereitstellung jeglicher Férdermittel fir einen Wirtschaftszweig oder
eine Gruppe von Unternehmen bzw. einen Standort einen gewollten Eingriff in die
Marktmechanismen dar.

Im Interesse etwa der Entwicklung von Regionen oder Kommunen ist eine zeitlich
befristete Subventionierung aus volkswirtschaftlicher Sicht jedoch oftmals sogar
geboten, um deren Abkopplung von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung eines

Landes zu verhindern.

Wirtschafts- und Unternehmensberatung - Beratender Betriebswirt/Dipl.-Verwaltungswirt/ TQM-Assessor Frank Schwarzkopf 13



EINZELHANDELSKONZEPT
der Groren Kreisstadt \WeiRwasser

Il. STRUKTURDATEN UND KAUFKRAFT DER STADT WEIBRWASSER

1. Strukturdaten

Die in der Region vorhandenen Rohstoffvorkommen an Braunkohle, Sand, Kies, Ton,
Kaolin und Basalt waren die Voraussetzungen fur die Errichtung von Glashitten,
Ziegeleien sowie Topfereien ab Ende des 19. Jahrhunderts.

Daneben gab es Papier-, Holz- und Schuhfabriken sowie etliche Bau- und
Handwerksbetriebe.

Die aktuelle Wirtschaftsstruktur ist gepragt durch die Branchen Glasherstellung und -
verarbeitung, Metallbearbeitung und -verarbeitung, Kunststofftechnik,
Nahrungsmittelwirtschaft, Elektrotechnik, Bauhaupt- sowie Baunebenhandwerk.

Der bis an den Stadtrand reichende Groldtagebau Nochten sowie das nahe gelegene
Kraftwerk Boxberg beeinflussen die Wirtschaftkreislaufe der Stadt nachhaltig mit.

Der Anteil von Unternehmen des Handels, des Gastgewerbes und der Dienstleistungen
am Gesamtbestand der Betriebe hat in den letzten 16 Jahren rapide zugenommen.

1.1 Geographische Lage und Einordnung in die Landesplanung

WeilRwasser liegt in der Oberlausitz und bildet den ndordlichen Rand Sachsens.
Eingebettet in die ,Muskauer Heide" ist die Stadt etwa 7 Kilometer von der Neil3e,
welche die Grenze zu Polen darstellt, entfernt. Knapp drei Kilometer betragt die
Entfernung zur Landesgrenze nach Brandenburg.

Im Landesentwicklungsplan hat Weil3wasser den Status eines Mittelzentrums mit den

entsprechenden kommunalen Aufgaben.

1.2 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Die Bevolkerungsstruktur besteht zu tdber 97 Prozent aus Deutschen und knapp 3
Prozent aus Ausléndern. Rund 51 Prozent sind Frauen und etwa 49 Prozent Manner.
Lebten im Jahr 1939 14.383 Einwohner in Weil3wasser, erreichte deren Anzahl im Jahr
1987 mit 37.388 ihren historischen Hochststand.
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Ursache dafir waren hauptsachlich die Errichtung des Braunkohlenkraftwerkes
Boxberg und die damit im Zusammenhang stehende Erschlie3ung der Grol3tagebaue
Nochten und Reichwalde.

Im Jahr 1990 hatte WeiBwasser 35.430 Einwohner. Ende 2005 lebten in Weil3wasser
21.498 Einwohner (entspricht fast der Prognose im InSEK von 2001).

Seit 1990 reduzierte sich die Einwohnerzahl demnach um knapp 40 Prozent.

Eine Studie der Bertelsmann Stiftung (5) prognostiziert fir das Jahr 2020 eine
Einwohnerzahl von etwa 14.500 fir WeiBwasser (im InSEK wird von 19.298

Einwohnern ausgegangen).

1.3 Arbeitsmarkt und Pendlerstrome

Der Arbeitsmarkt ist durch eine hohe Sockelarbeitslosigkeit von durchschnittlich tber
20 Prozent gekennzeichnet, was die Hauptursache fur den dramatischen
Bevolkerungsriuckgang mit all den sich daraus ergebenden Folgen darstellt.

Am 30.06.2005 waren 5.071 sozialversicherungspflichtig beschétftigte Arbeitnehmer
(einschliel3lich geringfiigig Beschéftigte) am Arbeitsort Weil3wasser (im Jahr 2000
waren es 6.830) und 6.152 am Wohnort Weil3wasser registriert.

Dies bedeutet, WeiRwasser hat wesentlich mehr Auspendler als Einpendler.

Die Zahl der gemeldeten sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten im Handel ging
von 1.029 im Jahr 2000 auf 765 im Jahr 2005 zurdck. (6)

1.4  Stadtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen

Durch den rasanten Wohnungsbau vorwiegend in Plattenbauweise ab Anfang der 70er
Jahre entstanden in WeiRwasser mehrere Neubaugebiete, welche die stadtebauliche
Entwicklung bis zum Ende der 80er Jahre bestimmten.

Mit dem ab 1990 einsetzenden wirtschaftlichen Strukturwandel erfolgte ein massiver
Arbeitskrafteabbau in der Energie-, Bergbau- und Glasindustrie. In dessen Folge
begann der Prozess des enormen Einwohnerriickganges in der Stadt, welcher sich

inzwischen abschwachte aber noch nicht beendet ist.
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Infolge dieser Entwicklung erhdhte sich stetig die Leerstandquote bei Wohnraum vor
allem in der Plattenbausiedlung Weil3wasser-Sud.

Auf Grundlage des im Jahre 2001 vom Stadtrat beschlossenen Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (INSEK) erfolgt der planméfige Ruckbau von etwa 4500
Wohnungen bis zum Jahr 2010.

Danach wird zu entscheiden sein, ob weitere Rickbaumalinahmen erfolgen muissen.
Der Stadtumbau besteht allerdings nicht nur aus Ruckbau und dem Abriss von vormals
genutzten Brachen.

Seit 1990 entstanden in Weillwasser sowohl neue private Einfamilien- und
Mehrfamilienhduser als auch im geringerem Umfang Wohnungen der kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft und der értlichen Wohnungsbaugenossenschatft.

Durch die Nutzung verschiedener Forderprogramme, wie ,Stadtumbau Ost“, ,EFRE"
oder ,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf — Die Soziale Stadt‘, und
Eigenmitteln der Stadt sowie der Grundstiickseigentiimer wurden seitdem bereits Uber
40 Millionen Euro beim Stadtumbau in WeiRwasser eingesetzt.

Unter dem Slogan ,WIR BAUEN EINE NEUE STADT" vollzieht sich der Stadtumbau in
Richtung einer Verkleinerung, Verdichtung und Urbanisierung.

Dabei spielt die Belebung Ooffentlicher Raume, beispielsweise im Bereich des
.Boulevards” oder des Bahnhofvorplatzes nebst angrenzendem Gelande eine wichtige
zukunftsorientierte Rolle.

Die verkehrlichen Rahmenbedingungen im Innenstadtbereich sind vergleichsweise gut.
Eine Bundesstral3e verlauft durch WeiRwasser. Auf der B 156 gelangt man zur A4.

Die Entfernungen zu den Autobahnanschlussstellen werden von der Wirtschaft jedoch
als ein Ansiedlungshindernis beklagt.

Im Norden liegt in etwa 35 km Entfernung die Stadt Cottbus, im Stden in rund 45 km
Entfernung die Stadt Gorlitz, im Westen in etwa 35 Kilometer Entfernung die Stadt
Hoyerswerda und im Sud-Westen in knapp 50 Kilometer Entfernung die Stadt Bautzen.
Neben der Erneuerung von Abschnitten der Bundesstrallen erfolgt in Weildwasser
kontinuierlich im Rahmen der zur Verfigung stehenden kommunalen Haushalts- und
nutzbaren Fordermittel die Erneuerung bzw. der Ausbau von Stral3enabschnitten

innerhalb des Stadtgebietes.
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Durch Weil3wasser verlauft die Bahnlinie Berlin — Cottbus — Gorlitz — Zittau, auf der
Ziuge zum Personentransport verkehren. Auf diesem Abschnitt ist ein steigender
Zuspruch an Fahrgéasten zu verzeichnen. Bedeutsam ist diese Strecke weiterhin fir
den Guterverkehr vor allem der Deutschen Bahn AG.

2. Das Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt WeilRwasser

Das Einzugsgebiet des Weilwasser Einzelhandels setzt sich im Wesentlichen aus dem
Stadtgebiet als Kernzone und aus den Gemeinden des ehemaligen Altkreises
WeilBwasser sowie der benachbarten Ortschaften des Landes Brandenburg
zusammen.

Die hohe Mobilitat vieler Kunden bedingt, dass das klassische Modell der Zonierung
eines Einzugsgebietes an Bedeutung verliert.

Entsprechend den jeweiligen Sortimenten ist fir die Einzelhandler ihr konkretes
Einzugsgebiet sehr differenziert ausgepragt.

Reicht es bei Artikeln des langerfristigen Bedarfes beispielsweise bis Spremberg,
Dobern, Cottbus oder Hoyerswerda, so beschrénkt es sich bei der kurzfristigen sowie
mittelfristigen Bedarfsdeckung groftenteils auf das Stadtgebiet sowie die néheren
Umlandgemeinden/Ortsteile Gablenz, Kromlau, Halbendorf, Schleife, Trebendorf,
Rohne, Mulkwitz, Muhlrose, Grol3 Duben, Krauschwitz, Weil3keil3el, Rietschen, Jamlitz,
Tschernitz, Wolfshain, die Stadt Bad Muskau sowie das polnische Leknica.

Insgesamt ist von einem relativ konstanten kaufkraftrelevanten Einzugsgebiet
auszugehen, welches etwa 50.000 Konsumenten umfasst.

Die nachfolgenden Graphiken zeigen im Uberblick, woher Kunden, die innerhalb von
zwei Wochen jeweils an drei reprasentativ ausgewahlten Tagen befragt wurden - hier
Donnerstag, Freitag und Sonnabend - stammen. (7)

So genannte Magnetbetriebe als Frequenzbringer, wie die geplante Schaffung eines
Jfactory outlet® (Werksverkauf) der Stdlzle Lausitz GmbH, in Verbindung mit
touristischen Angeboten (u.a. Fihrungen auf dem entstehenden ,Pfad der Elemente” in
Kombination mit Stadtfihrungen, Einkaufsbummel, gastronomischen Angeboten) und
die Er6ffnung eines Fachmarktzentrums in der Innenstadt von Weil3wasser kdénnten
den aktuellen Zustand schrittweise verbessern.
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Der Einzelhandel in Weilwasser ist vor allem den gut erreichbaren und bekannten
Oberzentren Bautzen, Gorlitz, Hoyerswerda hinsichtlich seiner Sortimentsvielfalt

unterlegen.

Herkunft der Kaufer in 2o
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Noch weiter detailliert aufgeschliisselt ergibt sich folgendes Bild beziglich der Herkunft
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3. Die Kaufkraft
Definition: Die Kaufkraft bezeichnet das verfugbare Einkommen (Einkommen ohne
Steuern und Sozialversicherungsbeitrage, inkl. Transferleistungen) der Bevolkerung

eines Landes, einer Region oder einer Kommune.

3.1 Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Bei der Ermittlung der Kaufkraft werden dementsprechend die folgenden Komponenten
bertcksichtigt:

- Nettoeinkommen aus den amtlichen Lohn- und Einkommensstatistiken
- Sonstige Erwerbseinkommen

- Renten und Pensionen

- Arbeitslosengeld | und Arbeitslosengeld Il

- Kindergeld

- Sozialgeld und Wohngeld

- BAFGG (ohne Darlehen)

Kaufkraftkennziffern stellen Prognosewerte fur das Jahr ihrer Ermittlung dar.
Voraussetzungen daftr sind die Fortschreibungen der Einkommensdaten anhand von
volkswirtschaftlichen  Vorhersagen zu  Bevdlkerungsbewegungen  (Geburten,
Sterbefalle, Zuzige, Fortzluge).

Da der uberwiegende Teil der genutzten Quellen unterschiedliche Interpretationen
zulassen, kdnnen sich dementsprechend verschiedene Schatzungen ergeben.

Die Kaufkraftkennziffern verandern sich zusatzlich durch gesetzliche Neuregelungen,
welche kurzfristig in Kraft gesetzt werden und direkten Einfluss auf das verfligbare
Einkommen der Bevdlkerung haben.

Trotz dieser Unwagbarkeiten zeigen die Kaufkraftkennziffern bei einem Vergleich ihrer
Entwicklung eine Tendenz an, welche fur die Beurteilung des Geschaftsklimas im

Einzelhandel sowie deren Potenzial von Bedeutung ist.
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3.2 Das Kaufkraftpotenzial in der Stadt WeilRwasser

Die prognostizierten Daten fur das Jahr 2006 sind in der folgenden Tabelle dargestellt.

Bevolkerung/EW
(Prognose 2006
Jahresdurchschnitt)

(Promille in Prozent)

Haushalte
(Prognose 2006
Jahresdurchschnitt)
Kaufkraft
(Prognose 2006)

(Index in Prozent)

Bevolkerung
Datenstand 01.01.2005
Kaufkraft 2005

Wachstumsrate 2005
bis 2006

®

Die Gesamtkaufkraft in WeiRwasser verringerte sich demnach im Jahr 2006 absolut um
5,2 Mio. Euro gegeniiber dem Jahr 2005. Gleichzeitig erhodhte sich die Kaufkraft pro

Kopf geringflgig.

Anzahl

Promilleanteil
(bezogen auf
Deutschland)
Anzahl

in Mio. Euro
Promilleanteil
Euro pro Kopf
Kaufkraft Index

D=100 in

Anzahl
Promilleanteil

In Mio. Euro
Promilleanteil
Euro pro Kopf
Kaufkraft Index

D=100

In Mio. Euro
Euro pro Kopf

WeiRwasser

21.498
0,261
10.904
280,4
0,189
13.043
71,9
22.218
0,269
285,6
0,194
12.854
72,2
-1,8 %
+1,5%

Sachsen
4.264.486

51,731

2.127.237

61.598,1
41,191
14.444
79,6

4.296.284
52,076

60.972
41,507
14.192
79,7

+1,0 %
+1,8 %
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Die Gesamtkaufkraft in der Bundesrepublik Deutschland wurde fur das Jahr 2006 auf
rund 1.495,4 Mrd. Euro geschétzt.

Fur Weilwasser wurde ein Kaufkraftpotential der Einwohner von 280,4 Mio. ermittelt.
Die Kaufkraft je Einwohner der Stadt liegt bei 71,9 Prozent der Durchschnittskaufkraft
in der Bundesrepublik Deutschland und um 7,7 Prozent unter der des Freistaates
Sachsen. Sie liegt statistisch um 0,9 Prozent unter der des Niederschlesischen
Oberlausitzkreises und nimmt innerhalb der zu ihm gehdrenden 29 Mitgliedskommunen
den 17. Platz ein.

Mit einem Pro-Kopfvolumen von 13.043 Euro verfigt ein Einwohner von Weildwasser
im Jahr 2006 beispielsweise Uber 114 Euro weniger als der Durchschnittsbewohner
des Niederschlesischen Oberlausitzkreises.

Allerdings hat er statistisch betrachtet durchschnittlich 171 Euro mehr als ein Bewohner
des Kyffhauserkreises zur Verfiigung.

Die gegentber 2005 absolut um 0,3 Prozent verringerte Kaufkraft der Weil3wasseraner
ist vorwiegend im Bevdlkerungsriickgang begrindet.

Pro Kopf ist von einer geringfligigen Steigerung im Jahr 2006 zu 2005 um 89 Euro
auszugehen.

Fir den Einzelhandel in WeilRwasser ist von Bedeutung, dass neben der Bindung von
Kaufkraft aus der Stadt verstarkt aus dem unmittelbaren Umland bestandig Kaufkraft
gebunden und zusatzlich solche von Tagesbesuchern / Touristen abgeschopft wird.

Die angestrebte und fir den Einzelhandel unabdingbare Kaufkraftbindung ist also nicht
losgeldst von Angeboten des Dienstleistungsbereiches sowie der Gastronomie zu
sehen.

Je enger diese Wirtschaftszweige zusammenarbeiten und zum positiven Image der
Stadt beitragen, desto groRRer ist die Chance, Kaufkraft in der Stadt zu binden.

Ableitend von den Kaufkraftkennziffern ist die einzelhandelsrelevante Kaufkraft
entscheidend fur die Unternehmen dieser Branche. Die fir 2006 prognostizierte Grol3e

betragt fur WeiRwasser pro Einwohner:
4.439,00 Euro

und sank damit gegenuber dem Jahr 2001 um 2,58 Prozent.
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Bezogen auf die Ausgangswerte 2006 der nachfolgend als Vergleich herangezogenen
Stadte weicht die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einwohners von WeiRwasser
mit plus 5,04 Prozent gegenulber der eines Zittauer Birgers, mit minus 2,33 Prozent
gegeniber der eines Kamenzer Burgers oder mit minus 2,70 Prozent gegentber der
eines Einwohners von Grol3enhain nicht betrachtlich voneinander ab.

Bei der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftprognose wurde mit 4.392 Euro fir den
Niederschlesischen Oberlausitzkreis ein Wert ermittelt, der mit 1,05 Prozent unter dem
von Weildwasser liegt.

Ein WeiRwasseraner nutzt demnach prozentual einen minimalen Teil seiner Kaufkraft

mehr fur Kaufe beim Einzelhandel als ein durchschnittlicher Landkreisbewohner. (s)
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[l. DIE EINZELHANDELSSTRUKTUR DER STADT WEISSWASSER

1. Die Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Die folgende Statistik fuhrt die in WeiBwasser zum Stichtag aktiven
einzelhandelsrelevanten Unternehmen mit Ladengeschaft auf. Dabei fanden auch
vorhandene Filialen/Aul3enstellen Berucksichtigung.

Grundlage fir die Zuordnung bildete im Zweifelsfall der Sortimentsschwerpunkt.

Am Erhebungsstichtag (dem 30. Juni 2006) sind demnach in der Stadt laut
Totalerhebung 180 Einzelhandler ermittelt worden, die tatséchlich aktiv waren (die
Industrie  und Handelskammer Dresden registrierte per 30. Mai 2006 170
Einzelhandelsgeschéafte in Weil3wasser).

Diese Zahl betrifft die nach amtlicher Statistik einzuordnenden Einzelhandler.
Zusétzlich waren noch 27 Unternehmen in Weil3wasser aktiv, die nach dem amtlichen
Schlissel dem Einzelhandel nicht zugeordnet und in der Statistik nicht genannt
werden. Dabei handelt es sich um Autoh&user, Tankstellen und Autozubehdranbieter
mit integrierter Werkstatt.

Die Anzahl der Einzelhandler in Weil3wasser ist wie allerorts einer mehr oder weniger
stark ausgepragten Schwankung unterworfen.

Insgesamt ist fur die Stadt seit der letzten Erhebung der IHK im Jahr 2001 in absoluten
Zahlen ein Rickgang bei der Gesamtzahl der Handelsunternehmen (darunter auch die
ohne Ladengeschéfte) zu verzeichnen.

Mit der SchlieBung von Einzelhandelsgeschaften verringerte sich bisher in Weildwasser
hauptséachlich die Anbieteranzahl und nur in geringem Umfang die Sortimentvielfalt.

Die Anzahl der Einzelhandelsunternehmen in WeiBwasser im Vergleich zu anderen
Mittelzentren in Sachsen und bundesweit ist unterdurchschnittlich.

Die Versorgungsfunktion fir Waren des vorwiegend kurzfristigen Bedarfs ist aus der
Perspektive eines Mittelzentrums ausreichend gegeben und bei den Waren des
vorwiegend mittelfristigen Bedarfs weitestgehend vorhanden.

Bei Waren des vorwiegend langerfristigen Bedarfs sind Angebotslicken bei Mdbeln
vorhanden, welche durch die Ansiedlung eines zuséatzlichen Anbieters erganzt werden
koénnten.
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Einzelhandelssortimente in Weildwasser

Nahrungs- und
a) | Genussmittel 46 |g) | Spiele und Spielwaren 1
16 | Backereien 1 | Spielwaren
5 | Fleisch- u Wurstwaren
9 | Getrénke

15 | Lebensmittel
1 | Obst & Gemiuse

Korper- und Hausrat, Einrichtungs-
b) | Gesundheitspflege 13|h)|gegenstande, Mébel 32
6 | Apotheken 8 | Geschenkartikel
7 | Drogeriewaren 1| Glas
8 | Haushaltswaren
Blumen, Pflanzen,
c) |zoologischer Bedarf 17| 8| Mobel
15 | Blumen 3 | Raumausstattung
2 | Zoohandlung 2 | Einrichtungsgegenstande
2 | Stoffe
d) | Bekleidung, Schuhe 29
25 | Bekleidung
4 | Schuhe
e) | Elektrowaren 141i) | Sonstiger Einzelhandel 17]
1 | Computerzubehdor 3 | Baumarkte
10 | Elektronik 1 | Baustoffe
1 | Fotoapparate und Zubehor 4 | Sportartikel
2 | Tontréger 3 | Optik und Augenoptik
3 | Sanitarartikel u -bedarf
2 | Uhren & Schmuck
Bucher, Zeitschriften,
f) |Blro- und Schreibwaren |11[ 1|sonstiger

N

Buchhandel
4 | Papier- und Schreibwaren

5 | Zeitungen/Zeitschriften sSumme: 180

Stand: 30.06.2006
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Ubersicht Einzelhandelssortimente

Sonstiger
Einzelhandel Nahrungs- und
Hausrat, 9 4% Genussmittel
Einrichtungsgegenst ' 25,6%
ande, Mobel
17,8%
Sp.iele und Korper-und
Spielwaren Gesundheitspflege
0,6% 7.2%
Blcher, Bekleidung,Schuhe Blumen, Pflanzen,

Zeitschriften, Blro-
u.Schreibwaren
6,1%

16,1% zoologischer Bedarf

9,4%

Elektrowaren
7,8%

2. Die Einzelhandelsausstattung in den Stadtteilen

Die Einzelhandelsausstattung in den Stadtteilen ist mannigfaltig ausgepragt. Da
WeilBwasser im Gegensatz zu anderen Stadten Uber kein historisch gewachsenes
Stadtzentrum verfiigt und sich in verschiedenen Zeitperioden mitunter rasant
ausdehnte, entwickelte sich in den Stadtteilen der Einzelhandel teilweise ebenfalls sehr
unterschiedlich. So gibt es eine Vielzahl von Geschaften, die sich isoliert von anderen
Einzelh&ndlern ansiedelten.

Die Stadtmitte ist gepragt durch das Einkaufszentrum auf der ,Saschowawiese”,
welches eine direkte Erweiterung einerseits durch die am ,Boulevard" ansassigen
Geschafte erhalt, andererseits an die Einzelhandelsunternehmen der Bautzener sowie
der Muskauer Stral3e nebst ihrer NebenstralRen anschlief3t.

Daneben befinden sich Standorte von mehreren Einzelhandelsunternehmen
vorwiegend in Weil3wasser-Sud, im Bereich Lutherstral3e, in der Heinrich-Heine-

Stral3e, in der SchweigstralRe sowie im Bereich Marktplatz.
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Der ,Praktiker-Markt® am Halbendorfer Weg, das ,Danische Bettenlager® am
Freizeitpark oder der ,Aldi-Markt” in der Berliner Stral3e stellen ebenfalls punktuelle
Standorte dar wie etwa der ,Edeka-Markt* in der HumboldtstraRe oder der ,Plus-Markt*
Ecke Bautzener Stral3e / Professor Wagenfeld-Ring.

Filialen verschiedener Autohduser oder Standorte von Autozubeh6r- und

Ersatzteilanbieter sind ebenfalls in verschiedenen Stadtteilen verstreut ansassig.

3. Die Verteilung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich im Stadtgebiet an den
Standorten ,Saschowawiese” in der Stadtmitte, in der ,Sudpassage” in Weildwasser-
Sid, am ,toom-Baumarkt” in der Heinrich-Heine-Stral3e sowie am ,Praktiker-Markt“ am
Halbendorfer Weg.

Der Begriff Stadtzentrum ist mit dem ansonsten genutzten Begriff Stadtmitte identisch.

Die Angaben beziehen sich auf belegte Flachen und sind in Quadratmeter angegeben.

14000
13000
B Spiele und Spielwaren
12000
11000 MW Elektrowaren
10000 Blcher, Zeitschriften, Blro-
und Schreibwaren
9000 Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf
8000
Korper- und Gesundheitspflege
7000
6000 B Sonstiger Einzelhandel
5000 Hausrat, Einrichtungsgegenstande,
Mobel
4000 +——— — H Bekleidung, Schuhe
3000 + Nahrungs- und Genussmittel
2000 +——— —
1000 —— —
0

WeilRwasser Zentrum
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3000 -
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V. DIE BEWERTUNG DES EINZELHANDELSBESTANDES IN DER STADT
WEIRWASSER

1. Kennziffernvergleich

Vergleichende Bewertungen sollen darlegen, inwieweit beispielsweise Stadte mit
Mittelzentrumsfunktion,  IHK-Kammerbezirke, Landkreise oder Bundeslander
voneinander bei einzelnen Kennziffern abweichen.

Wenngleich eine solche Bewertung nach Meinung des Autors auch unter
Bertcksichtigung einer Vielzahl von Indikatoren nur eine begrenzte Aussagekraft hat,
kann sie im konkreten Fall helfen verstandlich zu vermitteln, dass Weildwassers
Einzelhandel trotz der vorhandenen Problemstellungen insgesamt weniger schlecht
aufgestellt ist, als mitunter in der Offentlichkeit diskutiert wird.

1.1 Versorqungskennziffern

In WeilRwasser sind 97 Einzelhandelsbetriebe und damit 4,05 je tausend Einwohner zur
Deckung von Waren des vorwiegend kurzfristigen Bedarfs (siehe folgende Seite)
vorhanden.

Zur Bedarfdeckung mit Waren des vorwiegend mittelfristigen Bedarfs existieren 30
Unternehmen. Pro tausend Einwohner sind demnach 1,40 derartige Unternehmen in
der Stadt ansassig.

Fur die Deckung mit Waren des vorwiegend langfristigen Bedarfs sind 63 Einzelhandler
und damit 2,93 je tausend Einwohner in WeilRwasser existent.

Mit aktuell 8,37 Einzelhandelsgeschéaften pro Einwohner verfligt Weildwasser tber eine
Betriebsdichte, die unter der anderer Mittelzentren Sachsens liegt.

Diese Situation ist dem Strukturwandel, der in der Stadt etliche Bereiche betriff, wie
Wirtschaft, Arbeitsmarkt, Wohnungsbau, Bevoélkerungsentwicklung ..., geschuldet.

Das Hauptziel fir den Einzelhandel in WeiRwasser lautet im interkommunalen
Wettbewerb, mdglichst viel Kaufkraft in der Stadt zu halten und anzuziehen.
Kleinflachigem Einzelhandel und ggf. ein als Einzelhandelsmagnet sich anbietender
Betrieb sind in der Innenstadt bestmdgliche Ansiedlungsvoraussetzungen zu bieten.
Die Errichtung eines weiteren Supermarktes ist auszuschliel3en.
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An der folgenden Ubersicht wird erkennbar, dass WeiRwasser mit einer pro Einwohner

tatsachlich belegten Einzelhandelsflache von 1,93 gm unter der GrdRRenordnung

anderer sachsischer Mittelzentren liegt oder in etwa dieser entspricht.

tberwiegend tberwiegend Uberwiegend
kurzfristiger mittelfristiger langfristiger
Gemeinde / Einwohner Bedarf Bedarf Bedarf Summe
* *% * **% * *%* * *%
Zittau (27.454* | 25.277**) | 1,57 1,31 | 0,94 0,89 | 0,91 0,92 | 3,42 3,12
Kamenz (19.010*/18.129* | 1,35 1,23 | 0,53 1,17 | 0,66 0,62 [ 2,54 3,02
GroRRenhain (17.476*/16.345*) | 1,08 0,83 [ 0,43 0,52 | 0,63 0,54 [ 2,14 1,90
WeilRwasser (26.107* / 21.448**) | 1,07 0,81 [ 0,61 0,62 | 0,52 0,50 | 2,20 1,93
Durchschnitt der ausgewahlten
Stadte 1,27 1,04 | 0,63 0,80 | 0,68 0,64 [ 2,58 2,50
* = IHK Handelsatlas 2002
** = |HK Handelsatlas 2006

1.2 Leistungskennziffern

Die Entwicklung des Volumens an Verkaufsflachen des Einzelhandels nach Branchen
in Weil3wasser ist ricklaufig.

Durchschnittlich betragt die Verkaufsflache in der Bundesrepublik Deutschland pro
Einwohner 1,4 gm (9), im Freistaat Sachsen 1,59 gm (10) und in WeiRwasser 1,93 gm.
Der fir ein Mittelzentrum laut der Industrie- und Handelskammer (IHK) Dresden
Faktor
Aufgabenerfillung eines Mittelzentrums) hat als Orientierungshilfe seine Berechtigung.

durchschnittlich  anzustrebende von 1,3 gm (Grundausstattung zur

Aufgrund der tatsachlichen Situation in WeiBwasser (mehrfache territoriale Randlage,

historische Entwicklung, fehlendes Stadtzentrum, quantitativer und qualitativer
Bedeutungsverlust der Stadt in mehreren Bereichen - Wohnort, Verwaltung, Wirtschatt,

Kultur - ...) ist dieser empfohlene Wert als alleiniger Gradmesser nicht zweckmaRig.
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Nach Meinung des Gutachters sind aus Verkaufsflachenzahlen grundsatzlich nur
begrenzte Schlisse zu ziehen und stets im Kontext zu weiteren Kennziffern (wie
Einzelhandelszentralitat, Kaufkraft, einzelhandelsrelevante Kaufkraft, territoriale Lage,
Einwohnerdichte, Altersstruktur der Kundschaft) sowie zur konkreten oOrtlichen Situation
(Wirtschaftsstruktur, Zukunftschancen ...) zu bewerten.

Ein Vergleich mit anderen europaischen Staaten unterstreicht diese These
anschaulich.

So betragt in Grol3britannien beispielsweise die VerkaufsflachengroRe pro Kopf die
Halfte der von Deutschland, und die dort im Handel erzielten Margen sind um ein
Mehrfaches hoher. (9)

Deshalb sind auch andere Indikatoren, wie die Kaufkraftzahlen bei einer Betrachtung
zu bertcksichtigen.

Die in der folgenden Tabelle dargestellten Leistungskennziffern beschreiben, wie viel
Kaufkraft

verglichenen Stéadte fir die einzelnen Branchen entfallen.

Euro einzelhandelsrelevanter auf jeden Einwohner der miteinander

je EW eingesetzte €
fir Waren des
Uberwiegend
kurzfristigen

je EW eingesetzte €
fir Waren des
Uberwiegend
mittelfristigen

je EW eingesetzte €
fir Waren des
Uberwiegend
langfristigen

Gemeinde (imJahr 2002) Bedarfs Bedarfs Bedarfs
Zittau (27.454 EW) 2471 1054 862
Kamenz (19.010 EW) 2516 1177 961
GroRRenhain (17.476 EW) 2517 1179 963
Weillwasser (26.107 EW) 2499 1131 925
Durchschnitt* 2501 1135 928
* laut IHK Handelsatlas 2002
WeiBwasser 2006 (21.448 EW)

laut IHK Handelsatlas 2006 2467 1116 856

Die Zahlen unterstreichen, dass der Ruckgang der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
in den Jahren 2001 bis 2006 fur WeilRwasser samtliche Branchen betrifft. Von einer
dramatischen Entwicklung ist jedoch nicht zu sprechen.
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Mit einer Verringerung der Anzahl der Einzelhandelsunternehmen in Weildwasser
erfolgt eine innerortliche Umverteilung der Kaufkraftflisse und damit der erzielten
Umsatze.

Fallende Umsatze fuhren jedoch nicht automatisch zu geringeren Ertragen.

Solange entsprechende Gewinne erwirtschaftet werden, ist die Marktteilnahme eines
Unternehmens aus betriebswirtschaftlicher Sichtweise gerechtfertigt.

2. Kaufkraftvolumen

Zur Ermittlung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumens fir WeiRwasser wurden
zwei Zonen gebildet. Bei der Zone | handelt es sich um das Stadtgebiet und bei der
Zone Il um das engere Umland/Einzugsgebiet von Weil3wasser. ()

Daraus wurde das Marktvolumen und somit der Einzelhandelsumsatz eines Jahres
errechnet.

Diese Modellrechnung stellt ebenfalls nur eine Schéatzung dar, da sie Faktoren
beinhaltet, die rechnerisch ermittelt wurden und auf Werten beruhen, welche abgeleitet

worden sind.

2.1  Kaufkraftvolumen der Stadt WeiRwasser

Die Stadt WeiRwasser verfluigt 2006 rechnerisch Uber ein einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential ihrer Bewohner von ca. 99 Millionen Euro.

Im Jahr 2001 betrug das Kaufkraftvolumen noch 124,4 Millionen Euro. Dies entspricht
einem Ruckgang in funf Jahren von 20,16 Prozent.

Im Freistaat Sachsen betrug im Vergleichszeitraum der Rickgang 17,2 Prozent.

Zur Ermittlung des Kaufkraftvolumens wird WeilRwasser als Zone | betrachtet und als
Kerneinzugsgebiet die Zone Il aus den in Tabelle (4) aufgefiihrten Umlandgemeinden.
Fur Weil3wasser wurde somit ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von ca.
208,25 Millionen Euro ermittelt.

Schatzungsweise werden davon 128,50 Millionen Euro im Jahr 2006 durch den

ortlichen Einzelhandel in Weil3wasser abgeschopft.
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2.2 Kaufkraftvolumen im interkommunalen Vergleich

Der Vergleich der Kaufkraftvolumen von Weildwasser und anderen Kommunen sollte
lediglich zu Ubersichtszwecken und nicht als ein Hauptgradmesser fiir die Qualitat des
Einzelhandels dienen, da es aufgrund der fur die Stadt relevanten
Rahmenbedingungen (z.B. Randlage zu Polen, im Freistaat Sachsen, zum Bundesland
Brandenburg, zum Tagebau Nochten, exorbitanter (betrachtlicher)
Bevdlkerungsrickgang, hohe Arbeitslosenrate, Erh6hung des Durchschnittsalters der
Birgerschaft in einem vergleichsweise kurzem Zeitraum, niedrige Kaufkraft, in einem
dunn besiedelten Landkreis gelegen, von mehreren Oberzentren umgeben) de facto

keine Kommune gibt, die mit ihr direkt vergleichbar ist.

Anhand der folgenden Kennziffern wird andererseits deutlich, dass der Einzelhandel in
WeilRwasser allein ohne eine konzertierte Aktion seinerseits und in engem
Zusammenwirken mit der Stadtverwaltung, den Verbanden und Vereinen, den
Beherbergungs- und Gastronomieunternehmen, den touristischen Einrichtungen und
einer gezielten finanziellen Unterstitzung durch die EU, den Bund und den Freistaat
Sachsen (Stichwort: Fordermittel fur stadtebauliche MaRnahmen, KMU-Richtlinie,
BID) seine Ausstrahlungskraft Gber Weil3wasser hinaus kunftig nicht wird erhéhen und
damit zusatzlichen Umsatz in der Stadt binden kdnnen.

Der Zentralitdtskennziffer (Erlauterung siehe Seite 56) der Stadt WeiRwasser von alt
126,9 sowie neu von 129,8 stehen alt 164,2 und neu 155,3 fur Zittau, alt 174,1 und

neu 198,2 fir Kamenz sowie alt 135,2 und neu 131,2 fur Grol3enhain gegenuber. (13)
(alt=2001 neu=2006)

Daraus ergeben sich fur die Vergleichsstadte folgende auf die einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftvolumen pro Kopf umgerechneten Werte:

(rechnerisch ermittelte Verteilung der einzelhandelsrelevanten Gesamtkaufkraft pro Stadt je Einwohner)

Jahr: 2001 2006

WeilRwasser 5.780,30 Euro 5.760,52 Euro (- 19,78 Euro)
Zittau 7.202,47 Euro 6.561,42 Euro (- 641,05 Euro)
Kamenz 8.102,27 Euro 9.006,21 Euro  (+903,94 Euro)
Grol3enhain 6.298,16 Euro 6.006,84 Euro (- 291,32 Euro)
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Hieraus kann abgeleitet werden, dass kinftig erhohte Kaufkraftzuflisse in die Stadt
erforderlich sind, soll einem mdglichen Funktionsverlust von Weilwasser als
Versorgungszentrum in einer diinn besiedelten Region entgegengewirkt werden.

3. Stadtebauliche Situation

Die stadtebauliche Situation in WeiRwasser ist fur einen florierenden Einzelhandel nicht
optimal. Die durch den Il. Weltkrieg zu etwa flnfzig Prozent zerstorte Stadt wuchs mit
einem rasanten Tempo vor allem im letzten Drittel des vorigen Jahrhunderts.

Ein Innenstadtzentrum konnte sich jedoch nicht entwickeln.

Die Ansiedlung grof3flachiger Einkaufszentren nach 1990 vorwiegend an den
Stadtrandern trug dazu bei, dass ein kompakter Innenstadteinzelhandelbesatz nicht
erfolgte.

Die durch SchlieBung von Betrieben entstandenen Brachen in verschiedenen
Stadtteilen, darunter auch in der Innenstadt, belasten das Klima als Einkaufsstadt
zusatzlich.

Mit dem  begonnenen  Rickbau solcher Brachen (z.B. ehemaliger
.Konsumbackwarenbetrieb* oder ,Schnitterbrauerei*) sowie der Umnutzung von
Gebaudekomplexen (wie Teilen des friheren Volkspolizeikreisamtes) und dem
weiteren Fortgang derartiger MalRnahmen (u.a. einstige Porzellanfabrik) verbessert
sich die stadtebauliche Situation insgesamt, wobei neue Freiflachen entstehen.

Fir diese sind bis zu deren endgiltigem Verwendungszweck Zwischenlésungen
vorgesehen.

Der Rickbau von voraussichtlich mindestens 4.500 Wohnungen vorwiegend im
Stadtteil Sud in Verbindung mit der Schaffung der erforderlichen Voraussetzungen fur
den Bau neuer Wohnungen innerhalb von Weil3wasser (z.B. auf dem ,Allbau/Ziegelei“-
Gelande) hat eine stadtebauliche Verdichtung zur Folge.

Gleichzeitig wird mit der Neugestaltung oOffentlicher R&ume (Stichwort
Bahnhofsvorplatz, Sorauer Platz) eine wesentliche Aufwertung des Stadtbildes erreicht.
Dies hat gleichzeitig einen enormen positiven Einfluss auf das Image von Weil3wasser.
Damit verbessern sich die Bedingungen fur die Erarbeitung und Umsetzung einer
Marketingstrategie etwa in Richtung ,Einkaufen in Weil3wasser - Uberraschend anders*.
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3.1 Versorgungszentren und zentrale Standorthaufungen
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3.2 Einzelhandelsausstattung der Innenstadt

Die Einzelhandelsausstattung der Innenstadt von Weil3wasser ist nicht optimal
gestaltet. Ein Anziehungspunkt, wie ein Warenhaus oder Fachmarktzentrum fehlt.
Durch mehrere derzeit leer stehende Geschéfte wird das Einkaufserlebnis weiterhin in
groRerem Umfang zusétzlich beeintrachtigt.

Das Sortimentsangebot wird gepragt von Warengruppen des kurzfristigen sowie
mittelfristigen Bedarfs. Einzelhandler, die Guter zur Deckung des langfristigen Bedarfs
anbieten, haben in der Innenstadt nur vereinzelt ihren Standort.

Dies ist eine Ursache dafir, dass die Kundschaft der Einzelh&ndler in der Innenstadt
pro Kopf und Tag durchschnittlich keine gré3eren Betrage fir den Einkauf ausgibt.
Dies fuhrt zu geringen Umsatzen insbesondere der kleinen Einzelhandelsunternehmen.
Bei den in der Innenstadt durchgefiihrten Kundenbefragungen wurde diese
Feststellung unterstrichen. So betrug bei der Mehrheit der Befragten (53,6 Prozent) der
durchschnittlich im Einzelhandel pro Tag ausgegebene Betrag 1 bis 25 Euro und
lediglich bei 0,2 Prozent der Befragten 501 bis 1.000 Euro.

Einkaufsbetrag
60,0 536
50,0
40,0 -
30,7
30,0
20,0
12,5
10,0
ZE 0,0 02 0,0
0,0 ’ T T T _ T T
bis 25€ 26-50€ 51-100€ 101-250€ 251-500€  501- Uber
1000€  1000€
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3.3 Standortgliederung der Innenstadt

Charakteristisch fur die Standortgliederung der Innenstadt ist nicht ein historisch
gewachsener und gearteter Kernbereich mit einer luckenfreien von Einzelh&ndlern
gepragten Geschaftsstrale sondern eine mehrmals unterbrochene Aneinanderreihung
von Laden.

Anstelle einer  Abgrenzung des Innenstadtbereiches ist wegen des fehlenden
Stadtkerns weitestgehend ein flieRender Ubergang zu den angrenzenden Stadtteilen
vorhanden.

3.4 Nahversorgungszentren

Das Nahversorgungszentrum in der Innenstadt von Weil3wasser stellt zum jetzigen
Zeitpunkt das Einkaufszentrum ,Saschowawiese® mit dem ,Rewe-Supermarkt* dar.

Das EKZ ,Saschowawiese” verfugt Uber ein angemessenes Parkplatzangebot und hat
sich als Standort etabliert.

Mit einer in Rede stehenden und beabsichtigten Erweiterung der Geschéftsanzahl auf
diesem Terrain im als ,Ratiomittelhalle” bekannten Geb&dude kdnnte sich dessen
Anziehungskraft auch fur Kunden aul3erhalb der Stadtgrenzen erhéhen.

Aus gutachterlicher Sicht ist dieser Standort fir einen Fachmarkt mit dem
Hauptsortiment Mobel gut geeignet.

Dadurch konnte der Charakter als Nahversorgungszentrum wirksam erweitert werden.
Ein zusatzlicher groR3flachiger Lebensmittelmarkt ware kontraproduktiv, da dessen
Ansiedlung eine Umverteilung aber keine zusatzliche Kaufkraftbindung in der
Innenstadt zur Folge hétte.

Dies zeigen die Standortverlagerungen des ehemaligen ,Extra-Marktes” und des ,Plus-
Marktes” nebst den gegeniber der ,Sud-Passage” vormals aktiven Einzelhandel-KMU
(KMU sind Kleinst-, Klein- und mittlere Unternehmen) in Weil3wasser-Sud anschaulich.

Durch den Bevdlkerungsriickgang und den dadurch bedingten Wohnungsriickbau

verliert das EKZ ,Sudpassage® zunehmend seine Identifikationsfunktion als
Nahversorgungszentrum fur den Stadtteil ,Stud“ von Weil3wasser.
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Dennoch konnte es bisher, nicht zuletzt wegen seiner guten Erreichbarkeit, dem
grof3ziigigen Parkplatzangebot sowie dem Frequenzbringer ,Kaufland“, seine Position
als beliebtes Einkaufszentrum - trotz ebenfalls vorhandenem Leerstand - behaupten.

Die Einzelhandelseinrichtungen an den Standorten Bautzener Stralle / Prof.-
Wagenfeld-Ring mit dem ,Plus-Markt“ und LutherstraRe / Hanns-Eisler-StralRe mit dem
.Netto-Markt* sind Nahversorgungszentren fir die an die Innenstadt anschlieRenden
Stadtteile.

Dieselbe Funktion nehmen der ,Edeka-Supermarkt in der Humboldtstral3e sowie der
LAldi-Markt* in der Berliner Stral3e wabhr.

Die ,Netto-Markte” am ,Boulevard“ und in der Muskauer Stral3e sowie der ,LiDL-Markt"
in der Bautzener Stral3e vervollstandigen das Angebotsspektrum in diesem Bereich.

3.5 Dezentrale Standorthdufungen

Bei der Beurteilung von dezentralen Standorten ist zu bericksichtigen, dass
Weilwasser kein typisches Zentrum hat. Bei den dezentralen Standorten handelt es
sich um solche, die aufRerhalb der Stadtmitte liegen, aber zum Teil an diese

angebunden sind.

Dezentrale Haufungen von Einzelhandelsgeschaften sind in der Lutherstral3e, in der
Heinrich-Heine-StralRe, in der “Stid-Passage” sowie in der Schweigstral3e vorhanden.
Die dezentralen Standorthaufungen in der Heinrich-Heine-StralRe sowie in der
Sudpassage haben keine stadtebaulichen Verbindungselemente zur Innenstadt.

Die Lutherstral3e ist flieRend an die Stadtmitte angebunden, allerdings vermehrt nur
lickenhaft mit Einzelhandelsunternehmen besetzt.

Fur die Einzelhandler der GluckaufstraRe und Schweigstral3e einerseits und der
Muskauer Strale andererseits wird sich die Situation mit der Fertigstellung der

Bauarbeiten in dem betreffenden Teil des Gebietes ,der Sozialen Stadt” verandern.
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Durch die neu gestaltete FuRgangerwegfihrung, anschlieRend an die des ,Boulevards*”
und weiterfuhrend Uber die ,Saschowawiese” / Berliner Stra3e sowie Bautzener Stral3e
/ Muskauer Stral3e und umgekehrt, entsteht eine gut begehbare ,Einkaufsmeile®, an
die etliche kleine Einzelhandler zusatzlich angeschlossen sein werden.

4. Der Einzelhandelsstandort Weidwasser aus Sicht der Einzelhandler

Von den 180 in WeiBwasser zum Zeitpunkt der Befragung wirtschaftlich aktiven
Einzelhandlern mit mindestens einem Ladengeschéft beteiligten sich 68 oder 37,78
Prozent an der anonymen Handlerumfrage, was eine vergleichsweise gute Quote
darstellt. @)

Darunter befanden sich vor allem diejenigen Geschaftsleute, welche nach 1990 ihre
selbststandige Tatigkeit in dieser Branche aufnahmen.

Besonders von diesen verzichteten einige auf die ihnen vom Gutacher angebotenen
Anonymitat und brachten damit sowie mit ihren konkreten Hinweisen erfreulicherweise
deutlich ihr Interesse an einer aktiven Mitwirkung an der Erstellung des
Einzelhandelskonzeptes und damit an der Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt
zum Ausdruck.

Einige wenige Einzelhandler teilten dagegen mit, dass die Grinde fur eine
Nichtteilnahme an der Befragung in der so genannten bisherigen Einzelhandelspolitik
der Stadtverwaltung seit 1990 zu suchen sind.

Sie meinten, ein spurbarer Fortschritt auf diesem Gebiet wirde auch durch das
Einzelhandelskonzept nicht angeschoben, untersetzten aber weder diese noch
ahnliche pauschale AuRerungen durch Fakten und unterbreiteten leider auch keine
substantiellen Vorschlage.

Im Gegensatz dazu brachten fast neunzig Prozent der Teilnehmer an der
Handlerumfrage zum Ausdruck, dass durch eine aktive kundenorientierte und flexible
Geschaftsfihrung die eigene Marktposition behauptet werden kann.

Die nachfolgenden Daten belegen diese Aussage anschaulich und Uberzeugend.
Anstatt nur zu reagieren, agierten allein in den letzten drei Jahren 68 Prozent der
Befragten auf veréndertes Markt- und Kundenverhalten mit Sortimentsanpassungen,
Investitionen und/oder Modernisierungsmafinahmen.
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In den letzten 3 Jahren durchgefiihrte betriebliche Veranderungen

Sortimentsanpassung 25%
Modernisierung
Investitionen 25%
Personalabbau
Vergrofderung
Personalzuwachs
Verlagerung

keine

Sonstige Verédnderungen
Er6ffnung einer Fliale

Schlief3ung einer Fliale

Verkleinerung

0% 5% 10% 15% 20 25% 30%

4.1 Beschaftigtenstruktur

Unabhangig von der Rechtsform handelt es sich bei samtlichen in Weil3wasser
angesiedelten Einzelh&ndlerbetrieben (einschlie3lich samtlicher Niederlassungen und
Filialen) um Unternehmen, die am Standort weniger als 100 Mitarbeiter beschéftigen.
Im Ergebnis der durchgefuhrten Handlerbefragungen ist festzustellen, dass im
Einzelhandel zwei Beschaftigungsstrukturen in der Stadt dominieren.

Jeweils 38 Prozent der Unternehmen haben ein bis zehn oder elf bis dreif3ig
Beschaftigte.

Sie sind nach EU-Definition somit Kleinst-, Klein- oder mittlere Unternehmen (KMU),

soweit es sich nicht um Konzernniederlassungen handelt.
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Zahl der Beschaftigten

45%
0% 38% 38%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5% -+

0% -

15%

9%

keine unter 10 10 bis 30 31 bis 100

4.2 Betriebsstruktur und Ansiedlungsdauer

Ein Grolteil der in Weil3wasser ansassigen Handler begann mit der Geschaftstatigkeit
nach dem Beitritt der enemaligen DDR zur BRD.

Diese Entfaltung selbstadndigen Unternehmertums unterscheidet sich nicht von der in
anderen Stadten der funf neuen Bundeslander und ist auf den damaligen enormen
Nachholbedarf zurickzufiihren.

Die Gruppe von Einzelhandlern, welche sich seit Uber 20 Jahre am Markt behauptet
und/oder ein Familienunternehmen in zweiter oder dritter Generation fuhrt, ist
zahlenmaRig klein.

Betriebsdauer

60%

50% -

40% -

33%

30% -

20% -

11%

I

5 bis 10 Jahre 11 bis 20 Jahre tber 20 Jahre

10% -

0%
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4.3 Umsatzentwicklung und Investitionsverhalten

In Weillwasser spielen quantitativ die Einzelhandelsunternehmen mit einem
Jahresumsatz von tber 500 T€ eine vorherrschende Rolle.

Diese mittelstandischen Unternehmen sind meist inhabergefiihrt und pragen die
Einzelhandelskultur der Stadt wesentlich mit.

Durchschnittlicher Jahresumsatz in den letzten 3 Jahren

251 bis 500 T¢ |G s

bis 100 T¢ |G s

e E———

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

Bei den durchgefuihrten Einzelhdndlerbefragungen wurde erkennbar, dass von den
befragten Unternehmen allein 43 Prozent in den letzten 3 Jahren neu investierten oder
modernisierten und damit ihre Marktstellung behaupten oder ausbauen wollen.

Die Befragten bewerten ihre bisherige Geschaftsentwicklung eher zurickhaltend. Mit
dem Hintergrund einer durchschnittich generell schwierigen konjunkturellen
Entwicklung der letzten zehn Jahren im Einzelhandel sowohl in Weil3wasser als auch in
der gesamten Bundesrepublik meinten 32 Prozent, dass sie mit der
Geschaftsentwicklung unzufrieden sind. Dem gegeniber zeigten sich 28 Prozent

zufrieden. Fir 40 Prozent vollzog sich die Entwicklung erwartungsgemars.
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Geschaftsentwicklung bislang

zufrieden
28%

unzufrieden
32%

wie erwartet
40%

5. Der Einzelhandelsstandort WeiRwasser aus Sicht der Kunden

Die Mehrzahl der Befragten bevorzugt fur den Einkauf Einkaufsmarkte und
Einkaufscenter.

Welche Einkaufsquellen bevorzugen sie in Weillwasser ?

Facheinzelhandel 23%

Einkaufsmarkt/
Einkaufscenter
7%
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Dies ergaben die Befragungsauswertungen der Kundenverkehrsanalyse sowie der

Fragebogenaktion, an der sich insgesamt 743 Menschen beteiligten. (7)

5.1 Einkaufshaufigkeit und -motivation der Biirger

Bestimmte Fragestellungen waren direkt auf einzelne Einzelhandelsstandorte bezogen.
Folgende Befragungen wurden im Bereichen ,Saschowawiese" / ,Boulevard* /
Bautzener StralRe und ,Sudpassage” durchgefuhrt.

Unter Geschaftsviertel sind dementsprechend diese Einzelhandelsstandorte von
Weildwasser zu verstehen.

Obwohl ein solches in WeilRwasser fehlt, nannten ausdricklich 29 Prozent der
befragten Kunden das klassische Kaufhaus als die bevorzugte Einkaufsbetriebsform.
Bei gezielter Nachfrage wurde erkennbar, dass dieser Begriff fur die Mehrzahl der
Interviewten gleichzeitig als Synonym (sinngleich) fir ein Fachmarktzentrum

verstanden wird.

5.2  Grunde fir und gegen einen Einkauf in der Stadt WeiRwasser

An erster Stelle wurde die fehlende Angebotspalette von Qualitdtswaren im mittleren
Preissegment als Grund gegen einen Einkauf in Weil3wasser genannt.

Wenn sie aulRerhalb von WeiRwasser einkaufen, warum?

breiteres Angebot

alles konzentriert

Kaufhaus

preisgunstiger
Fachgeschéfte

passende KleidungsgrofRen

liegt auf dem Arbeitsweg/der Durchreise/Urlaub

modischeres und aktuelleres Angebot 3%
Zeit sparen 3%

bessere Qualitat 3%

Parkplatze vor Ort 3%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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5.3 Die Bedeutung der Stadt WeilRwasser als Einkaufsort

Die Bedeutung der Stadt Weil3wasser als Einkaufort ist unterschiedlich ausgepragt fur
Waren des jeweils vorwiegend kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen Bedarfs.
Als Einkaufsort spielt sie bei der Deckung des vorwiegend kurzfristigen und
mittelfristigen Bedarfs fur die Einwohnerschaft die dominierende Rolle.

Bei Waren des vorwiegend langfristigen Bedarfs orientieren sich die potentiellen
Kunden ofter an Einzelhandelsangeboten, die vor allem auf Markten aufl3erhalb der
Stadt - in anderen Orten oder beim traditionellen bzw. Online-Versandhandel - zu
finden sind.

5.3.1 Die Einkaufsorientierung bei Waren des kurzfristigen Bedarfs

Fir die Bedarfsdeckung der Waren des vorwiegend kurzfristigen Bedarfs - also
Nahrungs- und Genussmittel, Papier- und Schreibwaren sowie Bicher,
Pharmazeutische und Drogerie- sowie ParfUmeriewaren, Blumen und Zoo- sowie
Gartenbedarf nebst Samen - wird bevorzugt die Wohnortnédhe bevorzugt.

Hierfir sind in Weilwasser die entsprechenden Voraussetzungen gegeben.

Anhand der nachfolgenden Graphik wird deutlich, dass die Kunden in diesem Segment
fur ihre Bedarfsdeckung haufig den Einkaufsort Weil3wasser in Anspruch nehmen und
dafir hauptsachlich Einkaufsmoglichkeiten in der Nahe Ihrer Wohnung wahlen.

Die Angebotsvielfalt und der bequeme Zugang moglichst ohne grofien Aufwand sind
hier wichtige Kriterien fir den Kunden. (7)
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Letzter Einkauf in einem Geschaft in der Nahe der
Wohnung ( Angaben in %)

vor tber 1/4 Jahr h4,5

vor 1 Monat - 3,5

vor 14 Tagen -5,!
vor 1 Woche | 3.5

vor 1-2 Tagen | - 0

T T T T T T

0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0

Ol

5.3.2 Die Einkaufsorientierung bei Waren des mittelfristigen Bedarfs

Bei Einkaufen von Waren des vorwiegend mittelfristigen Bedarfs werden die in der
Stadt vorhandenen Einkaufszentren und die entsprechenden Facheinzelhandler an
anderen Standorten in der Stadt genutzt.

Hierbei spielt die Wohnortnéhe eine geringere Rolle als bei der Deckung des Bedarfs
von Waren zum kurzfristigen Konsum.

Die Kundschaft ist an Beratung interessiert und nimmt gern zusatzliche

Serviceangebote in Anspruch.

5.3.3 Die Einkaufsorientierung bei Waren des langfristigen Bedarfs

Bei der Einkaufsorientierung von Waren des langfristigen Bedarfs beeinflusst die
Wohnortnahe weniger die Kaufentscheidung.

Der potentielle Kunde winscht eine qualifizierte Beratung durch die Verkéaufer in einem
ihn ansprechenden Einkaufsambiente. Eine wichtige Rolle fur die Kaufentscheidung
spielt in diesem Marktsegment ein ausgepragtes Serviceangebot.
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5.4 Image und Verbesserungsvorschldge zum Einzelhandel

Verbesserungsvorschlage orientieren sich immer am Optimum, sollten aber nicht als
das Nonplusultra oder als Dogmen verstanden oder interpretiert werden.

Ihr fachlicher Bezug resultiert aus der Ableitung einer tiefgrindigen Analyse und ist
verbunden mit subjektiven Wahrnehmungen.

Die Einzelhandler haben letztendlich das beste Potential, um Vorschlage zu entwickeln
und diese dann umzusetzen.

5.4.1 Bewertunqg des Einzelhandelsimages

Das Image des Einzelhandels in Weilwasser insgesamt konnte mit der vor einem Jahr
weitestgehend abgeschlossenen Reuvitalisierung des ,Boulevards” aul3erordentlich
aufgewertet werden.

Die Neuansiedlung von kleinen Einzelhandelsbetriebseinheiten an diesem Standort
wurde auch von Kunden aus der Region registriert, was einen Impuls zur intensiveren
Wahrnehmung der Stadt als Einkaufsort ausloste.

Dies ist bei den Kundenbefragungen eindeutig festgestellt worden.

Nicht zuletzt trugen dazu auch die durchgefuhrten Veranstaltungen bei, welche an
diesem Standort stattfanden oder diesen mit einschlossen (Lichterfest, Ostermarkt,
Stadtteilfest).

Gleichzeitig ist festzustellen, dass WeiBwasser kein vorrangiges Ziel fur
Erlebniseinkaufwillige aus dem erweiterten Einzugsgebiet hinaus darstellt, weil ein
eigenes, unverwechselbares Flair als Stadt zum Einkaufen nur ansatzweise vorhanden
ist. Nichtweildwasseraner meinten haufig bei den durchgefiihrten Umfragen, dass die
Aullengestaltung vor und an den Geschéaften, von einigen Ausnahmen abgesehen,
wenig einladend wirkt. Kritisiert wurde weiterhin, dass kein einheitliches
Erscheinungsbild fir den WeiRwasseraner Einzelhandel erkennbar ist.

Als Beispiel wurde genannt, dass zu verkaufsoffenen Sonntagen zum Teil nicht nur die
gro3eren Einzelhandelsbetriebe sondern auch viele kleine Facheinzelhandelsgeschéfte
geschlossen haben und somit ein Einkaufsbummel mit der Familie weniger attraktiv in

WeilRwasser ist als anderswo.
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Gemeinsame Handleraktionen, welche vom Stadtverein WeiRwasser e.V. (Stadtverein)

initiiert und von diesem personell, finanziell und ideell unterstitzt werden, sind deshalb

auszubauen und zu verstetigen.

Wichtig ist, dass eine Verknipfung einzelbetrieblicher Malinahmen im erweiterten
Innenstadtbereich erfolgt. Dadurch dirfen die jeweiligen eigenen Marketingstrategien

der Einzelhandler nicht eingeengt werden, sondern werden erganzt.

Ausgehend vom Stadtumbau-Slogan ,WIR BAUEN EINE NEUE STADT" sollte fur den
Einzelhandel von Weillwasser unter Berlucksichtigung des Anspruchs, eine
familienfreundliche Stadt zu sein, kontinuierlich am Aufbau des Image ,Einkaufen in
WeilRwasser — Uberraschend anders" gearbeitet werden.

Die Arbeitsgruppe Wirtschaft beim Stadtverein bietet sich als Plattform daftr an.

5.4.2 Erganzungswinsche zum Einzelhandelsangebot

Bei den 2005 und 2006 schriftlich und mindlich durchgefiihrten Kundenbefragungen
wurden die nachfolgend graphisch dargestellten Ergénzungswinsche zum
Einzelhandelsangebot in Weildwasser genannt.

Bezuglich preiswerter modischer Textilien wurde insbesondere von jugendlichen
Befragten auf konkrete Nachfrage uUberwiegend geauflert, dass aktuelle modische
Bekleidung im mittleren Preissegment zu wenig und Markenwaren nach ihrer Meinung
zum Teil Uberteuert angeboten wirden.
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Warenangebot/an welchem Sortiment fehlt es?

preiswerte modische Textilien
UbergréRen/UntergréRen
Kaufhaus 18%

Senioren

Mdobelhaus

spezielle Angebote

Musikgeschéaft

Haushaltswaren mittlere Preisklasse
Fischgeschéaft 6,5%

einheimische Lebensmittel 5,5%

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 18% 20%

5.5 Anreqgungen der Befragten zur Verbesserung der Einkaufssituation in

WeilRwasser

Auf Nachfragen brachte ein knappes Drittel der Kunden zum Ausdruck, dass ihrer
Meinung nach ein Kaufhaus in der Stadt die Einkaufssituation wesentlich verbessern
wirde.

In den Interviews wurde deutlich, dass die spezifischen Unterschiede eines
Kaufhauses, Warenhauses oder Fachmarktzentrums fur die Mehrheit der Befragten
keine oder kaum eine Rolle spielt.

Das bedeutet, dass sie den Begriff Kaufhaus als Synonym (sinnverwandt) fir ein
Warenhaus oder Fachmarktzentrum verwenden.

Viele Befragte meinten, dass die Verkaufskultur in den Geschaften ihrer Meinung nach
zu unterschiedlich ausgepragt sei. Unfreundlichkeit wurde dabei als der haufigste
negative Indikator benannt. Weiterhin wurde bemangelt, dass vor allem
unterschiedliche Offnungszeiten das Kauferlebnis auRerst negativ beeinflussen. Das
fuhrt dazu, dass Waren des mittelfristigen sowie langfristigen Bedarfs ofter aul3erhalb
von WeiRwasser erworben werden. Nicht langere Offnungszeiten werden gefordert
sondern besser abgestimmte. Besonders fir den Sonnabend, der durchschnittlich der
frequenzreichste und umsatzstarkste Tag der Woche ist, wiinschen sich die befragten

Kunden bei moglichst vielen Geschaften dieselben Offnungszeiten.
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Welche Offnungszeiten wiinschen sie sich von den
Geschaften in Weillwasser?

9.00 - 18.00
78%
10.00 - 13.00 + 9.00-13.00 +
14.00 - 19.30 14.00 - 18.00
6% 16%

Diese Einstellung stimmt weitestgehend mit der Ende Mai/Anfang Juni 2006 in
Sachsen durchgefiihrten Emnid-Umfrage Uberein, wonach 52 Prozent der Befragten

einen generellen Wegfall der Ladenschlusszeiten in der Woche ablehnen.

V. ZUKUNFTIGER VERKAUFSFLACHENBEDARF IN DER STADT
WEIRWASSER

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung bis zum Jahr 2015

Bei der Vorhersage von Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklungen bis zum 2015 kann
es sich lediglich um eine Hochrechnung handeln, die wie alle Prognosen von einer

Vielzahl von Bedingungen abhangig ist.

1.2 Kaufkraftprognose

Kaufkraftprognosen sind wesentlich an die Einwohnerzahlentwicklung gekoppelt.
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Sollte sich die Einwohnerzahl so entwickeln, wie im INSEK vorhergesehen, kdnnte die

Kaufkraft in der Stadt WeiRwasser ohne Bertcksichtigung mdglicher grundlegender
Anderungen im Sozialsystem (wie z.B. die Mdglichkeit der Einfiihrung eines
Birgergeldes) und unter der Annahme der Stabilisierung der durchschnittlichen
Realeinkommen im Jahr 2015 bei rund 279 Mio. Euro liegen.

Wirde die Abwanderungsrate so eintreten, wie die Prognose der Bertelsmann Stiftung
vorhersagt, konnte die Kaufkraft der WeilRwasseraner Einwohnerschaft bei 242 Mio.
Euro liegen, was eine drastische Senkung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft zur
Folge hatte.

Bei Beriicksichtigung einer Vielzahl von Unwagbarkeiten und nichtabschatzbaren
Entwicklungen wird der potentielle Kaufkraftverlust fir den Einzelhandel in Weildwasser
allein durch den demographischen Wandel nebst Bevélkerungsrickgang enorm sein.

1.3 Der zuséatzliche Verkaufsflachenbedarf bis zum Jahr 2015

Die vorhandene Gesamtverkaufsflache in WeiRwasser ist allein aus quantitativer Sicht
betrachtet derzeit ausreichend und ein zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf bis zum
Jahr 2015 nicht vorhanden.

Im Fruhjahr 2005 gab es laut Angaben der IHK Gorlitz 78.882 Quadratmeter
Gesamtverkaufsflache in Weil3wasser (12). Waren davon im Jahr 2001 57.467 gm und
damit 2,20 gm pro Kopf belegt, verringerte sich der Bestand auf 41.390 gm und somit
auf 1,93 gm pro Kopf im Jahr 2006. (13)

Daneben gibt es weitere Werte, die rechnerisch ermittelt werden kdnnen, deren
Aussagekraft im Zusammenhang mit der anderer stehen.

Wird der obige Wert isoliert als Ausgangsbasis genommen, ergibt sich eine
42prozentige Leerstandsquote in Weil3wasser, was aber die tatsachliche Situation nicht
zutreffend beschreibt, sondern verfalscht darstellt.

So werden Gewerbeflachen, die als Verkaufsflachen ausgewiesen sind, nicht selten
anderweitig genutzt sowie verschiedenen Zwischennutzungen zugefuhrt.

Diese bestehen oft darin, als Lager oder Veranstaltungsort (z.B. der ehemalige
~1eppichmarkt® in der Berliner Stral3e, das friihere Mdbelgeschéaft auf dem Gelande der

~relux”, der ,Metzen-Markt" oder die einstige ,Eurosparhalle”) Verwendung zu finden.
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Der Flachenanteil grof3flachigen Einzelhandels ist fur Vergleichszwecke durchaus

sinnvoll.

Diese rechnerisch ermittelte Zahl ist, isoliert betrachtet, jedoch wenig hilfreich fur die
Beurteilung der jeweiligen konkreten ortlichen Einzelhandelsentwicklungserfordernisse
und hinsichtlich einer Verkaufsflachenbedarfsermittlung.

So wurden bis zum Jahr 2005 Standorte ab 700 gm dem grof3flachigen Einzelhandel
zugeordnet, ab dem Jahr 2006 finden nur noch Standorte ab 800 gm Bericksichtigung
in dieser Kategorie.

In WeilRwasser entwickelte sich der Anteil groR3flachigen Einzelhandels pro Kopf von
1,30 gm im Jahr 1997 und 1,64 gm im Jahr 2001 auf 1,29 gm im Jahr 2006. (13)

Um deshalb qualifizierte Aussagen uber den Flachenbedarf in der Perspektive zu
treffen, sind ergdnzend quantitative Aspekte zu bertcksichtigen.

So konnte kinftig erhéhter Bedarf an neuer Verkaufsflache entstehen, wenn
Verkaufsflache durch AbrissmalRnahmen verschwindet sowie durch ihren Zuschnitt,
Zustand oder ihre ungunstige Lage nicht mehr wirtschaftlich interessant, baulich
nutzbar sein oder den sich veradndernden Bedurfnissen der Kundschaft nicht mehr
entsprechen wirde.

Mit der Erhéhung des Durchschnittsalters der Einwohnerschaft in WeiRwasser sind
Modifikationen der Anspriche eines immer grof3eren Teils der Kundschaft verbunden.
Veranderte Kundenwiinsche an das Einkaufen beispielsweise durch Senioren - wie
grol3flachige Raumgestaltung durch Uberschaubare Artikelprasentationen, breitere
Wege zwischen den Regalen, das generelle Vorhandensein von Toiletten sowie
grof3ziigig gestalteten Ruhezonen - konnten ebenfalls dazu fihren, dass fir eine
Vielzahl von Einzelhandelsgeschéaften vermehrt Flachenbedarf entsteht.

Spielecken und Animationsflachen fur Kinder werden ebenfalls immer haufiger von
Familien gewiinscht und genutzt.

Bislang sind solche Angebote meist nur in grof3en Einkaufszentren zu finden, kdnnten
aber bald auch fir kleinere Geschafte in Weilwasser an Bedeutung gewinnen, um
auch dem Anspruch ,familienfreundlich® zu sein im Bereich des Einzelhandels gerecht
zu werden.

Die Trennung zwischen normaler Verkaufsflache und Flache fur Zusatzleistungen wird

immer haufiger flieRend.
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Die Entwicklung des Umlandes von Weilwasser hat weiterhin enormen Einfluss auf

den kiunftigen Bedarf an einzelrelevanter Flache.

Unabhangig von der Funktion WeiBwassers als Mittelzentrum kann ein
uberdurchschnittlicher Verkaufsflachenbedarf unter anderem deshalb wiinschenswert
und erforderlich sein, weil sich in unmittelbarer Nachbarschaft Tourismusmagneten
befinden.

Mit der stetigen Profilierung als Weltkulturerbestandort und der geplanten
Kurortentwicklung im benachbarten Bad Muskau und der damit verbundenen weiteren
Profilierung als Tourismusanziehungspunkt ist in der Region ein betrachtlicher
Zuwachs an Besuchern mit einzelhandelsrelevanter Kaufkraft zu erwarten.

Darauf muss auch die Stadt Weil3wasser vorbereitet sein.

Neben der generell notwendigen Belebung der Innenstadt ist dies ein weiterer Grund,
fur potentielle Interessenten dort einen attraktiven Investitionsstandort fir den
Einzelhandel zur Verfigung zu haben.

Zusammenfassend wird deshalb keine Empfehlung fir eine Gesamtquadratmeterzahl
gegeben, da diese einer statischen Denk- und Herangehensweise entsprechen wirde.

1.4 Branchen- und Standortkonzept

Zielstellung des Branchen- und Standortkonzeptes fur den Einzelhandel in WeiRwasser
ist es, die Attraktivitat der Stadt als Versorgungszentrum mit Mittelzentrumsfunktion zu
erhalten und auszubauen.

Die Branchenorientierung neuer Einzelhandelsunternehmen sollte sich unter
Berlcksichtigung des jeweiligen Markteinzugsbereiches an die Warengruppen
anlehnen, wie sie nachfolgend im Punkt VIII. aufgefihrt sind.

Der Einzugsbereich ist je nach Branche unterschiedlich grof3. Bei einem Béacker ist
dieser wesentlich geringer als zum Beispiel bei einem Mdbelhandler.

Aus gutachterlicher Sicht sollte das Gelande der ehemaligen Schnitterbrauerei mit
seinen knapp 6.000 gm stadtischer Flache, der sich dstlich eine Flache mit etwa 9.000
gm anschlie3t, als der Top-Standort fir den Einzelhandel in der WeiRwasseraner

Innenstadt vorgehalten werden.
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Das im derzeitigen Flachennutzungsplan ausgewiesene Mischgebiet sollte im Fall

eines konkreten Bedarfs in ein Sondergebiet umgewidmet werden.

Bei Vorhandensein eines potentiellen Investors sollte an diesem Standort die
Ansiedlung groR3flachigen Einzelhandels in Form eines Fachmarktzentrums in einem
Umfang von bis zu ca. 8.000 gm vorgesehen werden.

Die Ansiedlung eines Supermarktes an diesem Standort mit Schwerpunkt Lebensmittel
ist hingegen abzulehnen, da dies vorwiegend nur zu Kaufkraftverschiebungen
innerhalb von Weil3wasser fuhren wirde und keinen zusétzlichen Kaufkraftzufluss von
aul3erhalb in die Stadt zur Folge hatte.

Die Ansiedlung eines Einzelhandelsmagneten mit einem interessanten Warenangebot
fur verschiedene Zielgruppen von Kaufern in der Innenstadt héatte einen
Attraktivitdtsschub fur die gesamte Einzelhandelslandschaft von Weildwasser zur
Folge. Damit konnte vermehrt einzelhandelsrelevante Kaufkraft aus dem Umland nach
WeilRwasser gezogen werden, von der der bestehende kleinflachige Einzelhandel
ebenfalls profitieren wirde. Bei einer Risiko- Chancenabwagung uberwiegen die
Vorteile gegenuber den Nachteilen fir die momentan am Markt tatigen kleineren
Betriebe in der Stadt.

Die Profilierung der ,Ratiomittelhalle® zum Einzelhandelsstandort am EKZ
.>aschowawiese“ kann eine Bereicherung und Ergénzung des bislang dort
angebotenen Sortimentsumfangs bedeuten.

Fur diesen Standort bieten sich als ergdnzende Sortimente Mobel sowie Bekleidung fur
unterschiedliche Kaufergruppen an. Groldflachiger Lebensmitteleinzelhandel ist

auszuschlief3en.

Bei der Realisierung der beabsichtigten Bebauung des Gelandes ,Allbau/Ziegelei“ sind
Ansiedlungen von Einzelhandelsunternehmen an diesem Standort nicht vorzusehen.
Durch die Schaffung zusatzlicher Verbindungswege von dort zur StralRe des Friedens
konnte die Wiederansiedlung von Einzelhandelsunternehmen in den leer stehenden
Verkaufsrdumen gefordert werden.

Bei der Umprofilierung des Gelandes des ehemaligen Glaswerkes ,Barenhitte” zu
einem Wohnstandort konnten dort wohnortnahe kleinere Einzelhandelseinheiten

entstehen, die der Versorgung mit Artikeln des kurzfristigen Bedarfs dienen.
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VI. MASSNAHMEN UND EMPFEHLUNGEN ZUR WEITERENTWICKLUNG DES

EINZELHANDELSSTANDORTES WEIBRWASSER

1. Stédtebauliches Konzept

Das frihere stadtebauliche Konzept der 80er Jahre sah eine Vergro3erung der Stadt
auf eine Einwohnerzahl zwischen 50.000 und 60.000 Menschen vor.

Dementsprechend wurde die Erweiterung des Neubaugebietes planerisch vorbereitet
und zum Beispiel auch der Stral3enbau im Stadtteil Stid vergleichsweise grof3ziigig
vorgenommen.

Die aktuelle Entwicklung orientiert sich hauptsachlich an das im Jahr 2001 vom
Stadtrat beschlossene InSEK, welches neben dem groRflachigen Rickbau von
Plattenbauwohnungen in der Grél3enordnung von mindestens 4.500 und der
Beseitigung von Brachen die stadtebauliche Aufwertung vorsieht.

Konzeptionell wird beim INSEK ein Schwerpunkt auf die Innenstadtaufwertung gelegt.
Seit Anfang der 90er Jahre sind enorme bauliche Veradnderungen in Weil3wasser
vorgenommen worden.

So entstanden beispielsweise sudlich der Tiergartenstral3e
Einfamilienhausersiedlungen und unter anderem Mehrfamilienhauser in der
Hermannsdorfer Straflie.

Bis zum Jahr 2006 wurden in Weil3wasser tber 40 Mio. Euro in Bauprojekte investiert.
Dabei handelt es sich um Mittel der offentlichen Hand inklusive der EU sowie von
Unternehmen und Privatpersonen.

In den drei ausgewiesenen Sanierungsgebieten und dem Gebiet der ,Sozialen Stadt”
werden kunftig weiterhin neben Abriss- auch Substanz erhaltende Malinahmen sowie
Aufwertungsarbeiten die Gestaltung dieser Stadtgebiete positiv pragen.

Kleinflachiger Einzelhandel, kombiniert mit einem breiten Serviceangebot, hat dort
weiterhin seine Chance.

Mit der Fortschreibung des InSEK durch das SEKo und der Erstellung von
Fachkonzepten erfolgt die logische Weiterentwicklung des stadtebaulichen Konzeptes
fur WeiBwasser. Aktuelle Gegebenheiten und voraussichtliche Entwicklungen finden

somit in dem auf die Zukunft ausgerichteten Konzept Berilicksichtigung.
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1.1 Einzelhandelszentralitat

Die Kaufkraft wird nicht immer an ihrem Entstehungsort ausgegeben. Informationen
Uber Kaufkraftstréme enthalt die so genannte Zentralitatskennziffer.

Die Einzelhandelszentralitat eines Ortes beschreibt das Verhaltnis des am Ort
getatigten Einzelhandelsumsatzes zu der am Ort vorhandenen
einzelhandelsrelevanten Kaufkratft.

Bei einer Zentralitat von tber 100 Prozent fliet somit Kaufkraft aus dem Umland in
den Ort und Uberwiegt die Abflisse.

Bei einer Zentralitat unter 100 Prozent Ubersteigen die Abflisse aus einem Ort die
Zuflisse. Kurz gesagt: Je grol3er die Zentralitat eines Ortes ist, desto grof3er ist die
Sogkraft fur die Kaufkraft des Umlandes.

Interessant ist vor allem die Entwicklung der Zentralitatskennziffer. Sind sprunghafte
Zu- oder Abnahmen oftmals im Zusammenhang mit dem Offnen oder SchlieRen groR
dimensionierter so genannter Magnetbetriebe zu sehen, deuten allmahliche
Erh6hungen des Wertes eine positive Tendenz an.

Faktoren fur die Zentralitit eines Ortes sind z.B. der Branchenmix, die
Verkehrsanbindung oder die Qualitat und Quantitat der Verkaufsflache.

Das Marktvolumen einer oder der gesamten Einzelhandelsbranche an dem
entsprechenden Standort errechnet sich aus der Einwohnerzahl (bzw. Anzahl der
Haushalte) im Einzugsbereich, die mit der Kaufkraftkennziffer und den
Verbrauchsausgaben des betroffenen Produkts multipliziert wird.

Das Produkt wird durch 100 geteilt und ergibt als Ergebnis die Hohe der ortlichen
Verbrauchsausgaben. (Marktvolumen = Einwohner x relevante Verbrauchsausgaben x
Kaufkraftkennziffer / 100).

Weillwasser, als ein aus versorgungstechnischer Stellung heraus in der Raum- und
Landesplanung eingeordnetes  Mittelzentrum, hatte im Jahr 2001 eine
Zentralitatskennziffer von 126,9 Prozent.

Laut Prognose der Industrie- und Handelkammer Dresden erhdhte sich der Wert im
Jahr 2006 auf 129,8 Prozent.

Diese Entwicklung ist positiv zu werten und zeigt, dass die Stadt trotz verringerter
Einwohnerzahl und Kaufkraft ihrer Einwohner Uber Potential im Einzelhandel verflgt,

um vermehrt Kaufkraft aus dem Umland zu binden.
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Der uberwiegende Teil, der neben der von den Einwohnern der Stadt dem 0&rtlichen

Einzelhandel zugute kommenden Kaufkraft, flie3t aus den nahe liegenden Gemeinden
in die Stadt.

Die durchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft dieser Kaufergruppe liegt etwas
uber der von Weil3wasser.

Eine wesentliche Erh6hung der Zentralitatskennziffer setzt unter anderem voraus, dass
Kaufkraftzuwéchse durch zusatzliches Gewinnen von Kunden aus dem weiteren
Umfeld der Stadt erzielt werden kdnnen.

Touristen sind ebenfalls eine Zielgruppe, welche kinftig intensiver zu bewerben ist.
Wenn beispielsweise neben anderen Werbebroschiren die mit dem Titel ,Frauen mit
Format* (gezielt werden darin kleine inhaberinnengefiihrte Geschafte in der Innenstadt
vorgestellt) in Hotels, Pensionen sowie den Gastewohnungen der beiden grol3en
ortichen Wohnungsunternehmen und anderenorts ausliegen und auf das
Einzelhandelpotential von WeiBwasser hinweisen, ist dies ein kleiner Beitrag,
erreichbare Kunden auf das Potential des Einzelhandels von Weil3wasser aufmerksam

Zu machen.

1.2 Entwicklungskonzept Innenstadt

Dass der Entwicklung der Innenstadt eine entscheidende Bedeutung beim Stadtumbau
in Weildwasser zukommt, ist bei den Entscheidungstragern in der Stadtverwaltung
sowie im Stadtrat unstrittig.

Die Bericksichtigung von mdoglichst ginstigen Entwicklungsbedingungen fur den
Einzelhandel aus stadtebaulicher Sicht ist integraler Bestandteil der
Wirtschaftsforderung der Stadtverwaltung fur die Innenstadit.

Durch Leerstand mehrerer kleiner Geschéftseinheiten in der Innenstadt ist deren
Anziehungskraft beeintrachtigt. Die Verbesserung der verscharften Situation fir die
dort ansassigen Einzelhandler sollte durch eine mittel- und langfristig ausgerichtete
gezielte Forderpolitik begleitend unterstiitzt werden. Ahnlich wie im ,Gebiet der
Sozialen Stadt® vermogen finanzielle Zuschiisse und unterstiitzende Mal3hahme im
Stadtmarketing Anreize fur aussichtsreiche Ansiedlungsabsichten zu schaffen.

Dazu werden Vorschlage im Punkt VIII. unterbreitet.
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Das im InSEK dargestellte stadtebauliche Konzept, welches im SEKo @4

fortgeschrieben und aktualisiert wird, definiert Weildwasser als eine Stadt, die ahnlich
wie hunderte andere Stadte in Deutschland 5) schrumpft und sich darauf einstellt, mit
verringerter Bausubstanz sowie geringerer Einwohnerzahl ein neues Gesicht zu
erlangen.

Die Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt ist durch Betriebe gekennzeichnet, die
meist nur kleinflachig gestaltet sind. Lediglich zwei grof3flachige Unternehmen (,Rewe*,
LAWG") Uben eine Magnetfunktion aus, welche fur ein die Innenstadt pragendes
Dienstleistung- bzw. Einzelhandelszentrum dblich sind. Um als Ausgangs- und
Orientierungspunkt fur die gesamte Stadt fungieren zu konnen, sollte ein
Uberschaubares Leitsystem entwickelt werden, das den Nichteinheimischen den Weg
in die Innenstadt aufzeigt.

Die Zentrumsorientierung in Weil3wasser, bezogen auf den Flachenanteil, ist mit ca.
32,70 Prozent zu gering ausgepragt, wobei sich dieser Wert auf die erweiterte
Innenstadt (inklusive ,Boulevard®) bezieht. Enger betrachtet, liegt dieser bei nur rund
25 Prozent. Als Optimum wird allgemein ein Wert von tber 40 Prozent angesehen.

Fur die Innenstadtentwicklung ist aus konzeptioneller Sicht zu schlussfolgern, dass

- Bestandserhalt von Einzelhandelsunternehmen in der Innenstadt wvon
existentieller Bedeutung fur den Erhalt ihres urbanen Charakters ist;

- Ansiedlungsvorhaben von kleinflichigem Einzelhandel als erganzendes

Angebot ohne Vorbehalte zu beflirworten und zu unterstitzen sind;

- stadtebauliche Vorhaben mit negativen Auswirkungen auf den Einzelhandel zu

vermeiden sind;

- Gestaltungsvorhaben fur o6ffentliche Raume so auszurichten sind, dass sie

Anreize fur Menschen schaffen, die Innenstadt aufzusuchen;
- samtliche Fordermaglichkeiten gezielt zur Innenstadtbelebung zu nutzen sind,

- sich die ,Ratiomittelhalle” als ein Standort flr einen grof3flachigen Mébelmarkt

eignet;
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- fur die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit einem so genannten Magnet-

betrieb das Gelande der ehemaligen ,Schnitterbrauerei” geeignet ist.

1.3 Ansiedlungsstandorte des Einzelhandels

Die bevorzugten Ansiedlungsstandorte des Einzelhandels waren in den letzten beiden
Jahren der ,Boulevard® und die ,Saschowawiese”. Beide Standorte weisen eine
geringflgige Leerstandsquote von Geschéftseinheiten auf.

Diese Tendenz dirfte sich kinftig fortsetzen. Vom EKZ ,Saschowawiese” profitieren
die am ,Boulevard* als Einzelhandler tatigen Geschaftsleute unterschiedlich intensiv,
meist mittelbar. Dieses neue Geschéftsviertel wird sich mittelfristig weiter etablieren

und stabilisieren.

Als bestandiger Ansiedlungsstandort hat sich das EKZ in der Heinrich-Heine-Stral3e
behauptet, obwohl keine Verkehrsanbindung mit offentlichen Verkehrsmitteln gegeben
ist. Fir Neuansiedlungen besteht dort kein Bedarf.

Durch Schlie3ung des Selbstbedienungswarenhauses ,Eurospar” kann von einem EKZ
am Standort Halbendorfer Weg de facto nicht mehr gesprochen werden. Der
Einzelhandelsstandort wird durch den ,Praktiker-Markt* bestimmt, welcher in Symbiose
mit einem Getrdnkehandel und einer Tankstelle existiert.

Eine Neuansiedlung und damit die Belegung des grof3flachigen Komplexes ist
akzeptabel unter dem Gesichtspunkt, dass dort Modbel angeboten werden koénnten,
wenn dieses Sortiment nicht fur die ,Ratiomittelhalle* auf der ,Saschowawiese®* zum

Tragen kommt.

Trotz Verringerung der Einzelhandelsflachenbelegung stellt sich die Situation am
Standort EKZ ,Sudpassage” relativ stabil dar. und hat damit seine Berechtigung in der
innerstadtischen  Einzelhandelslandschaft. ,Kaufland“ als Einzelhandelsmagnet
bestimmt wesentlich die Qualitdt dieses Einzelhandelsstandortes. Perspektivisch ist
davon auszugehen, dass groRRere Leerstdnde aufgrund der ortlichen Lage und den
stadtebaulichen Veranderungen nicht auszuschlieen sind. Die Foérderung von

Neuansiedlungen ist mit stadtebaulichen Mitteln nicht vorzusehen.
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Die Standorte im Innenstadtbereich, wie Mittelstrale, Strale des Friedens,

Bodelschwingstral3e, Muskauer Stral3e, Bautzener Strale und in der sich daran
anschlieBenden Lutherstral3e sind vermehrt von GeschéftsschlieRungen betroffen.

Die damit verringerte Dichte an Einzelhandelsgeschéften fihrt zu unzureichenden
Kaufkraftstromen in die Altstadt.

Eine Mdglichkeit dazu beizutragen, dass dieser Zustand sich schrittweise verandert,
besteht in der Neugestaltung und Aufwertung des Gebietes am und um den Bahnhof.
Mit dessen Revitalisierung und stadtebaulichen Aufwertung kdénnten positive Impulse
fur eine generelle Innenstadtbelebung ausgehen, was sich gunstig auf den

Einzelhandel auswirken wiirde.

Als innerstadtische Neuansiedlungsstandorte von grofl3flachigem Einzelhandel
(ausgenommen grofR¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel) sind ausschliel3lich die
.Ratiomittelhalle” und das Gelande der ehemaligen ,Schnitterbrauerei / BroFei*

vorzusehen.

2. Uberpriifung der innerstadtischen Verkehrssituation

Eine Uberprifung der innerstadtischen Verkehrssituation ist bedarfsgerecht (siehe
Punkt 2.5) laut den Arbeitshilfen des Sachsischen Staatsministeriums des Innern zur
Fortschreibung Stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (SEKo0) (14) durch die Erstellung
eines Fachkonzeptes fur Verkehr und technische Infrastruktur durchzuftihren.

2.1 Bewertung der Ausgangssituation

Die Ausgangssituation fur Weildwasser ist insgesamt als den Erfordernissen
angemessen und zeitgemal zu bewerten.

Gravierende innerstadtische Verkehrsprobleme sind nicht erkennbar. In Spitzenzeiten
staut sich der Verkehr in tUberschaubaren Mald nur kurzzeitig und fuhrt zu keinen
unzumutbaren Einschrankungen der Verkehrsteilnehmer.

Die Innenstadt ist gut mit Verkehrsmitteln zu erreichen. Defizite existieren

dahingehend, dass aufRerhalb der Innenstadt gelegene Discounter und Baumarkte
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auch vom Stadtzentrum aus mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gar nicht oder nur bedingt

erreicht werden kénnen.

2.2  Verkehrsmittelwahl

Bei der Verkehrsmittelwahl steht unangefochten der Individualverkehr an erster Stelle.
Dieser setzt sich vor allem aus der Nutzung von PKW, Motorrad, Moped und Fahrrad
zusammen. Steigende Kraftstoffpreise und die generelle Zunahme des individuellen
StralRenverkehrs kdnnte dazu fuhren, dass das Fahrradfahren auch zum Einkaufen an
Bedeutung gewinnen wird, wie es in anderen Stadten bereits zu beobachten ist.

Der PKW wird voraussichtlich dennoch das Hauptverkehrsmittel beim Einkaufen
bleiben.

Die Einfihrung extrem kostenginstiger und schneller Liefersysteme kdnnte langfristig
in WeilRwasser nicht zuletzt aufgrund der demographischen Entwicklung an Bedeutung
gewinnen und zu einer messbaren Verringerung der Inanspruchnahme des PKW fur
Einkaufszwecke fuihren.

benutztes Hauptverkehrsmittel

zu Fu’
25%
Park & Ride
1%
Individual Offentliche
gesamt Verkehrsmittel
69% 5%
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2.3  Verkehrs- und Parkplatzimage

Die Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln beurteilten 52 Prozent der Befragten
mit ausreichend. Von 48 Prozent der Kunden wurde erklart, dass sie mit Erreichbarkeit
der Einzelhandelsunternehmen an verschiedenen Standorten in der Stadt mit
offentlichen Verkehrsmitteln eher unzufrieden oder nicht zufrieden sind. So sind weder
ein ,ALDI- noch ein Baumarkt* mit der Bus-Stadtlinie erreichbar. Auf ndherer Nachfrage
wurde erganzend eine zu geringe Frequenz des Stadtverkehrs genannt. Weiterhin
wiesen die Befragten auf die ihrer Meinung nach zu geringe Dichte der Zu- und
Aussteigemdoglichkeiten  fur den  Stadtverkehr und dessen ungentgende
Abgestimmtheit mit dem Zugverkehr hin.

Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

kann nicht
beurteilen
10%
ausreichend
schlecht 5204
38%

Die Erreichbarkeit mit individuellen Verkehrsmitteln wurde positiver bewertet. Nur 36

Prozent der befragten Personen waren damit nicht zufrieden.

Fir 53 Prozent der Interviewten ist das Parkplatzangebot ausreichend, 11 Prozent
konnten nicht beurteilen, ob Weilwasser ein generelles Parkplatzproblem hat.
Bemangelt wurde, dass es tUberhaupt gebuhrenpflichtige Parkplatze gibt und insgesamt

zu wenig Fahrradstellplatze mit Fahrradstandern zur Verfiigung stehen.
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Parkplatze
kann nicht
beurteilen
11%
. ausreichend
Zu wenig 530/
36% 0

2.4  Anreqgungen zur Verbesserung der Verkehrs- und Parkplatzsituation

In Weil3wasser stellt die Bahnhofsbriicke das Nadelohr der B 156 dar, die als
Muskauer und Bautzener Stral3e durch die Stadt verlauft.

Andererseits fungiert sie als Verbindungsbriicke zwischen der Altstadt und den
anderen Stadtteilen, darunter den vorrangig in den siebziger und achtziger Jahren
errichteten Neubauvierteln.

Das Befahren der Stral3en in Weilwasser, auch der Nebenstrafl3en, ist problemlos
maoglich. Weildwasser verfigt Gber ein gut ausgebautes Stral3ennetz mit wenigen
Einbahnstral3en.

Die Parkplatzsituation in Weil3wasser ist davon gekennzeichnet, dass nicht zu wenige
Parkplatze vorhanden sind, sondern an einzelnen Standorten in der Innenstadt ein
zusatzlicher Bedarf besteht.

Mit der Schaffung neuer ,Park and Ride Parkplatze* in der Nahe des Bahnhofs wird
eine Entspannung der Situation erfolgen.

Die Aufstellung von Fahrradstandern sollte vermehrt in den Planungen mit
bertcksichtigt werden.
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Sollte sich das ehemals als ,Ratiomittelhalle® genutzte Gebaude auf der

.~Saschowawiese* als neue Einzelhandelseinrichtung etablieren, wird die Ausweitung
des Parkplatzangebotes auf einem Teil des Terrains des jetzigen ,Deutsche Bahn-

Gelandes" die Situation spurbar verbessern.

2.5 Konzept zur Verbesserung der innerstadtischen Verkehrssituation

Der Trend von Einzelhandelsunternehmen, héaufiger Standorte in die Innenstadt zu
verlegen oder dorthin zurlick zu ziehen, ist eine grundsatzlich positiv einzuschatzende
Entwicklung. In Weil3wasser zeigt sich am Beispiel des EKZ ,Saschowawiese®, dass
damit mitunter gravierende Eingriffe in das Stadtbild und auch in die Abwicklung des
Verkehrs verbunden sind.

In Spitzenzeiten verlangsamt sich der Verkehrsfluss in der Berliner Stral3e / Kreuzung
Karl-Liebknecht-StralRe / ,Saschowawiese” ebenso wie in der Muskauer / Bautzener
Stral3e.

Ein solcher Vorgang ist aber fir eine Stadt in der Grol3enordnung Weil3wassers weder
unidblich noch so pragnant, dass ein zuséatzliches Verkehrskonzept erforderlich wére.
Mit der beabsichtigten Erweiterung des Einzelhandelsstandortes ,Saschowawiese*”
haben allerdings gleichzeitig der Ausbau der Guterstra3e und damit eine verbesserte
Verkehrsfuhrung in diesem Bereich zu erfolgen.

Bei einer eventuellen Bebauung des ehemaligen ,Schnitterbrauereigeldndes” wird die
Veréanderung der EinbahnstraRenregelung der Gorlitzer Stral3e empfohlen.

2.5.1 VerkehrserschlieRung

Zu den maldgeblichen Standortmerkmalen der haufig von Kunden frequentierten
Einzelhéandler und insbesondere der Einkaufszentren gehort deren gute Erreichbarkeit
nicht nur durch PKW sondern auch durch 6ffentliche Verkehrsmittel sowie per Fahrrad.
Die VerkehrserschlieBung der Innenstadt und der anderen Stadtteile von Weil3wasser
ist weitestgehend abgeschlossen.

Das Radwegesystem entlang der B156 und den anderen Hauptverkehrsstral3en ist gut
entwickelt. Diese Ansicht wurde bei den Kundenbefragungen von der Mehrheit der

dazu Befragten hervorgehoben.

Wirtschafts- und Unternehmensberatung - Beratender Betriebswirt/Dipl.-Verwaltungswirt/ TQM-Assessor Frank Schwarzkopf 64



EINZELHANDELSKONZEPT
der Groren Kreisstadt \WeiRwasser

Zufriedenheit mit der Straf3enanbindung

eher

unzufrieden e nicht zufrieden
17% T 9%

zufrieden
74%

2.5.2 Vorschlage zur Verbesserung des Verkehrsflusses in der Innenstadt

Mit dem Ausbau der Muskauer Stral3e, welche als B 156 die Hauptverkehrsader in
WeilBwasser darstellt, ist eine Verbesserung des Verkehrsflusses und eine
Verringerung der Larm- sowie Schmutzbelastigung der Anlieger verbunden. So wird
etwa die vormals nach starkem Regen durch StraBenunebenheiten bedingte
Ansammlung von Pfutzen, welche bei starkem Stral3enverkehr dazu fihrte, dass
sowohl Passanten als auch Schaufenster der Einzelh&ndler bespritzt wurden, nach
endgultiger Baufertigstellung weitestgehend der Vergangenheit angehdren.

Der Innenstadtverkehrsfluss wird wesentlich durch Ampelregelungen bestimmt. Konnte
zwischen diesen technisch eine abgestimmte Schaltung erfolgen, verliefe der
Verkehrsfluss durchgangiger.

2.5.3 Optimierung des Parkplatzangebotes

Eine Optimierung fir den kleinbetrieblichen Einzelhandel ware gegeben, wenn die
Bewirtschaftung der Parkflachen durch Parkautomaten generell unterbliebe.
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VII. MARKETINGSTRATEGISCHE EMPFEHLUNGEN

1. Einzelbetriebliche MalRnahmen

Die schriftlich sowie mindlich durchgefiihrten reprasentativen Handlerbefragungen
ergaben eine Vielzahl von Hinweisen, welche wahrend der ,1. Ideenwerkstatt -
Einzelhandel* von den anwesenden Einzelhandlern weitestgehend bestatigt oder
erganzt wurden.

Die dabei genannten Erfordernisse fuihren unter Berucksichtigung der bei mehreren
durchgefuhrten Kundenbefragungen geaul3erten Winsche und Vorstellungen zu
folgenden Schlussfolgerungen:

1.1.

Die Optimierung des einzelbetrieblichen Marketings sollte stets unter Beriicksichtigung
eines unverwechselbaren Erscheinungsbildes erfolgen. Noch zu oft ist festzustellen,
dass beispielsweise bei Sonderaktionen mit Superlativen anstatt mit klaren Inhalten
geworben wird.

1.2.

Freundlichkeit und Zuvorkommenheit gegenuber der Kundschaft sind nach Meinung
der Befragten in noch zu vielen Geschaften nur ungeniigend ausgepragt.

Hierzu sollte das betreffende Personal geschult werden. Einige Ladeninhaber sollten
ihre Serviceleistungen verbessern und durch zusatzliche Dienstleistungsangebote
erganzen.

1.3.

Nur wenige Einzelhandelsunternehmen schlie3en in ihre MarketingmalRnahmen den
zwar noch relativ kleinen aber dennoch vorhandenen Kundenkreis aus dem
benachbarten Polen mit ein.

In anderen grenznahen Stadten ist es Ublich, dass etwa ein kurzer Begruf3ungstext in
polnischer Sprache an der Ladenttr unsere Nachbarn zum Einkaufen einladt.

1.4.

Die  Verstandigung auf  Kernoffnungszeiten (zeitgleiche Mittagspausen,
Mindest6ffnungszeiten am Abend und am Samstag auch bei kleinen Laden) ware ein
groBer Schritt zur Verbesserung des Images unter dem Motto ,Einkaufen in

WeilRwasser - Uberraschend anders*.
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2. Vorschlage zur Optimierung der gemeinschaftlichen Marketingstrategie

So wie jedes Unternehmen sein eigenes Profil stetig vervollkommnen und seine
Marketingstrategie aktualisieren sollte, um sich erfolgreich am Markt zu behaupten, ist
es insbesondere bei nicht konzernangehdrigen Einzelh&ndlern unabdingbar, an einer
gemeinschaftlichen Marketingstrategie in ihrer Stadt mitzuwirken.

Je besser dies gelingt, desto grofRer sind die Chancen, dass Weildwasser Kaufkraft in
der Stadt binden und vermehrt hinzugewinnen kann.

Die unter Fuhrung von Einzelhd&ndlern durch die Arbeitsgruppe Wirtschaft (AG
Wirtschaft) des Stadtvereins seit drei Jahren eingeleitete Kampagne einer einheitlichen
Marketingpolitik des Einzelhandels in Weil3wasser ist fortzufiihren und zu verstetigen.

Stadtverwaltung und Stadtverein arbeiten derzeit an der Herausgabe eines
Einkaufsfuhrers fur Weil3wasser.

Darin sollten alle ansassigen Einzelhandelsgeschafte aufgefihrt sein.

Dieser Einkaufsfuhrer ist periodisch zu erneuern und an moglichst vielen stark

frequentierten Stellen kostenlos anzubieten.

Die AG Wirtschaft kdnnte gemeinsam mit den ortsansassigen Einzelhandlern die
Ausdehnung einkaufférdernder MalRBnahmen, wie die Abstimmung zu verkaufsoffenen
Sonntagen, die Bewerbung der Marketingaktionen von Einzelhandelsunternehmen aus
verschiedenen  Stadtteilen (etwa die  Durchfihrung von  gemeinsamen

Gutscheinaktionen zu bestimmten Hohepunkten) und deren Verstetigung qualifizieren.

Kulturelle Hohepunkte in der Stadt sind vermehrt mit Aktionen der Einzelh&ndler zu
verbinden (z.B. Stadt-, Stadtteil-, Lichterfeste und Oster- sowie Weihnachtsmarkte) und
mit mdglichst vielen teilnehmenden Unternehmen durchzufihren, um vor allem
Menschen in die Stadt zu locken, welche ansonsten nicht nach Weildwasser kommen
wirden.

Eine solche Strategie wird unter anderem in einer Studie der Universitat Trier als viel
versprechend auch fur die Steigerung von Einzelhandelsumséatze beurteilt (16). Dies
bestétigt die Richtigkeit des in Weillwasser eingeschlagenen Weges.
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Das sich noch in der Projektentwicklungsphase  befindende Vorhaben eines

Existenzgrinders, eine einheitliche kostengiinstige Online-Einkaufs-Plattform mit
Bestell- und Zustellservice insbesondere fir kleine und mittlere Einzelhandler in
Weillwasser zu schaffen und zu betreiben, konnte einen neuen Akzent in der
Einzelhandlerlandschaft setzen.

Die vor einigen Jahren ins Leben gerufene Initiative einer ,City-Card”, welche vor allem
aus finanziellen Griinden abgebrochen wurde, konnte mit einem neuen Ansatz (Einsatz
von einheitlichen Geschenkgutscheinen) auf ihren Sinn hin Uberprift werden.

Bei dessen breiter Akzeptanz kdnnte damit als Minimalvariante ein Schritt in Richtung
engeres Zusammenwirken von konzernunabh&ngigen Einzelhandlern der Stadt getan

werden.

Projektbezogene MarketingmalRnahmen, wie ,Frauen in Format“ oder ,Aktion Gute
Fee®, sind durch weitere zu erganzen.

Aus fordertechnischen Griinden starteten diese Vorhaben gebietsbezogen, besitzen
aber durch ihren Charakter gute Voraussetzungen, um stadtibergreifend sowie
regional und sogar grenziberschreitend neue Kauferschichten auf den Einzelhandel in

WeilRwasser aufmerksam zu machen.

Wie bei den bisher genannten Beispielen sind kiinftig bewusst die Grenznéhe sowie
die Familienfreundlichkeit als Vorztige von Weil3wasser verstarkt zu propagieren.

In diesem Zusammenhang ist verstarkt Augenmerk auf den Einkaufstourismus und

dessen Wachstumspotenzial zu legen.

Da ein bezahltes City-Management in der Stadt nicht existiert, sind die Aktivitaten des
Stadtmarketings und der Tourismusforderung ehrenamtlich durch deren Trager, dem
Stadtverein, in den zustandigen Arbeitsgruppen weiter zu profilieren.

Eine verstarkte Ausrichtung ist auf den Erlebniseinkauf vorzunehmen, welcher
insbesondere bei Tagestouristen (,Erlebnis-Shopping“) sehr beliebt und auch in
Weilwasser moglich ist (ein deutscher Kurzurlauber in der BRD auf3erhalb der grof3en
Zentren gibt pro Tag durchschnittlich 65 € im Einzelhandel aus (s)).

Ubersicht zu Merkmale von Erlebnis-Shopping und Versorgungseinkauf
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Erlebnis-Shopping

Zeit konsumierend/zeitaufwandig

zielloses Schlendern durch eine grol3ere

Anzahl von Laden

keine geplanten Einkaufe, spontanes,
impulsives Kaufverhalten (Impulskaufe)

nicht unbedingt hohes Ausgabenvolumen

Kauf von Waren, die begehrt, aber nicht

unbedingt gebraucht werden

Abwesenheit von Zwangen/Verpflichtungen

haufig in Begleitung von Verwandten oder

Bekannten

Hohe Erlebnis- und Vergnigungskomponente

verbunden mit einem Imbiss/Kaffee

Einkauf fur sich selbst, nicht andere
(Ausnahme: Geschenke)

verbunden mit bestimmten Einzelhandels-

branchen (Souvenirs, Kleidung, etc.)
geringe Preisorientierung

Attraktive Umgebung ausschlaggebend
(Einkaufszentrum, Altstadt)

Atmosphéare wichtig

Versorgungseinkauf

zeiteffizient

gezieltes Aufsuchen von Laden
geplante Einkaufe

relativ hohes Ausgabenvolumen
(Vorratseinkaufe)

Kauf von Gebrauchs- und Verbrauchs-
gutern

(z.B. Lebensmittel, technische Gerate)

Notwendigkeit

haufig allein

Einkauf insbesondere flr andere
(z.B. Familie)

eher verbunden mit Lebensmitteln,
technischen Geréaten und Ahnlichem

starke Preisorientierung

autoorientierte Lage, nicht unbedingt
attraktive Umgebung

Atmosphéare nicht wichtig, zum Tell
Lagerhallen-Charakter

an

Die Initilerung eines BID (s) (Erlauterung dazu auf Seite 73 und in der Quellenangabe)

nordlich des Gebietes der Bahnlinie (ob auch in der LutherstraBe mdglich, ist zu

untersuchen) kdnnte zur Kooperation aller betroffenen Einzelhandlern fuhren, was der

Innenstadtbelebung dienlich ware. Zur Verbesserung der Kommunikationsbeziehungen

zwischen Handlern und Grundsticksbesitzern sollte dazu als zentrale Ansprechperson

der Stadtentwickler / Wirtschaftsforderer fungieren.
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VIII. ZUSAMMENFASSUNG und FAZIT DER UNTERSUCHUNG

Weillwasser steht als Einzelhandelsstandort im sich verscharfenden Wettbewerb
mit anderen Stadten der Region.

Die Anzahl der Einzelhandler in der Stadt ist mit 180 am Stichtag 30.06.2006
racklaufig.

Im Oktober 2006 waren 518 der in WeilRwasser Beschaftigten (entspricht rund 10
Prozent der sozialversicherungspflichtigen Arbeithehmer am Arbeitsort Weil3wasser) im
Einzelhandel tatig. (19

Trotz Ruckgéngen bei der Gesamtverkaufsflache pro Einwohner von 2,20 gm seit dem
Jahr 2002 liegen die Werte in Weil3wasser mit 1,93 gm im Jahr 2006 tber der von der
IHK Dresden empfohlenen Obergrenze vonl,3 gm.

Die im oben genannten Zeitraum von 126,9 Prozent auf 129,8 Prozent gestiegene
Einzelhandelszentralitdtskennziffer zeigt jedoch, dass die Bedeutung dieses
Wirtschaftszweiges fir die Stadt im Wettstreit um den Erhalt als Standort eines
Mittelzentrums mit regionaler Ausstrahlung zunimmt.

Der geringfugig erhdhte Zufluss von einzelhandelsrelevanter Kaufkraft in die Stadt
kann dessen absoluten Rickgang aufgrund der Verringerung der Einwohnerzahl aber
nur abschwachen.

Mit dem erwarteten weiteren Ruckgang der Einwohnerzahlen gewinnt die Anziehung
von Kunden aul3erhalb der Stadt jedoch insbesondere flir kleine Einzelhdndler an
Bedeutung.

Deshalb ist einem Imagezuwachs unter dem Motto ,Einkaufen in WeiBwasser -
Uberraschend anders” grofdte Bedeutung beizumessen.

Grundsétzlich sollte jede Ansiedlungsabsicht fur ein neues Einzelhandelsunternehmen
in WeiRwasser aus diesem Blickwinkel heraus betrachtet werden.

Die Einzelhandelsentwicklung in Weilwasser ist untrennbar mit deren Urbanitéat sowie
dem Stadtumbau verbunden.

Die Auswertung der empirisch gewonnenen sowie statistisch vorliegenden Daten
zeigt, dass eine unregulierte Ansiedlung weiterer Einzelhandler aul3erhalb der
Innenstadt die Attraktivitdt von Weilwasser als Einkaufsort nicht erhéht.
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Erkenntnisse aus dem Verhalten von einigen in der Stadt anséssigen grof3flachigen

Anbietern von Waren des vorwiegend kurzfristigen Bedarfs unterstreichen diese
Feststellung.

Durch Standortverlagerungen (,Rewe", ,Aldi“, ,Plus®) innerhalb des
Stadtgebietes kénnen Kaufkraft und damit Umsatz fir diese Unternehmen in
Weillwasser sowie Arbeitsplatze gebunden werden, zuséatzliche Kaufkraft wird
dadurch jedoch nicht in die Stadt gezogen.

Eine bloRe Aneinanderreihung gleicher oder ahnlicher Angebote an einem Standort,
ohne dass sich dadurch die Auswahlmdglichkeiten fir den Kunden qualitativ erweitern,
fuhrt oft friher oder spéter dazu, dass sich Anbieter zurtickziehen.

Obwohl bei kleinbetrieblichen Einzelhandlern pro Quadratmeter Verkaufsflache von
einem durchschnittlichen Arbeitsplatzfaktor von 1,5 gegentber 1 bei groR3flachigen
Mitbewerbern ausgegangen wird, gibt es dennoch keine Riickkehr zur Ara der ,Tante-
Emma-Laden” in Weil3wasser.

Eine standorts- und sortimentsunabhangige weitere Ausdehnung von
Einzelhandelsflachen wiirde dazu fihren, dass in der Stadtmitte aufgrund
sinkender Attraktivitat durch Schliefung von Geschaéften eine Verédung droht.
Damit ware neben einem wachsenden stadtebaulichen Problempotenzial nicht zuletzt
die Gefahr der Schaffung neuer oder die Ausdehnung vorhandener
standortgebundener sozialer Konfliktraume verbunden.

Tendenzen dazu sind im Bereich des Bahnhofes und der Stral3e des Friedens bereits
feststellbar.

Um dem entgegen zu wirken, wurde beispielsweise durch die Stadtverwaltung tber die
Sachsische Aufbaubank an das Sachsische Staatsministerium des Innern Abt. Bau-
und Wohnungswesen im Rahmen des Programmteils ,Modellvorhaben* der
Forderantrag , Tourismusinformation / Griinderzentrum im Bahnhof* eingereicht.

Sollte dieser bewilligt und realisiert werden, sind mittelfristig positive Auswirkungen
nicht zuletzt auf den innerstadtischen Einzelhandel zu erwarten.

Als vorteilhaft hat sich erwiesen, dass Weillwasser nicht dem Trend anderer
Stadte folgte und wie diese nur auf verkehrsfreie Einkaufsstrafl3en setzte.

In einigen Kommunen, wo so etwas umgesetzt wurde, erfolgen derzeit Korrekturen

dazu.
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Beim umgestalteten ,Boulevard® in WeiBwasser ist zukunftsweisend eine

Kombination zwischen einer fulllaufig gut erreichbaren und gleichzeitig
verkehrsberuhigten Zone geschaffen worden.

Dieser Einzelhandelsstandort schafft gleichzeitig Uber die ,Saschowawiese” die
Verbindung zur Altstadt von Weil3wasser.

Fur die dort ansassigen Einzelhandler kdnnen sich durch die Verbesserung der
Infrastruktur (z.B. Strallenbau und Gestaltung des Bahnhofvorplatzes) sowie
Neuansiedlungsvorhaben, auch in Form von Geschéaftsverlagerungen aus anderen
Stadtteilen, die Rahmenbedingungen verbessern.

Um hier Anreize zu schaffen und/oder die fehlende Eigenkapitalstarke von
Neugrundern oder umzugswilligen Einzelhandlern zu erhéhen, ist zu prifen, ob
und in welcher GréfRRenordnung eine neue KMU-Foérderrichtlinie ab 2007/08
erlassen werden kann.

Die vom 01.06.2004 bis zum 30.06.2006 giltige KMU-Richtlinie (15 hat sich bewéhrt
und wesentlich dazu beigetragen, dass die Stadtmitte als Einzelhandelsstandort
aufgewertet wurde.

Wenngleich jede Forderung einen Eingriff in den freien Wettbewerb darstellt, ist unter
Bertcksichtigung der Folgen des Strukturwandels eine zielgerichtete Forderung von
bestimmten Stadtgebieten und KMU der Einzelhandelsbranche gerechtfertigt.

Der Einzelhandel bestimmt wesentlich die Identitdt und den Charakter einer Stadt
und ist demnach mehr als nur ein Wirtschaftszweig.

Ihn zeitweise verstarkt unter anderem durch Fordemittel zu unterstitzen, nicht zuletzt
unter Bertcksichtigung stadtebaulicher Aspekte, ist akzeptabel und sogar notwendig.
Die Idee einer Uber- oder Unterfuhrung der Gleisanlage zwischen
“Saschowawiese” und Bahnhof ist aufgrund der Tatsache, das die Deutsche
Bahn AG Plane fir eine Ertiichtigung der Bahnstrecke zwischen Gorlitz und
Cottbus sowie die damit verbundenen baulichen Veranderungen auf einen
unbestimmten Zeitpunkt verschoben hat, in absehbarer Zeit nicht umsetzbar.

Die mit der Umsetzung eines solchen Vorhabens von Einzelnen erhofften positiven
Effekte auf Einzelhandler in der so genannten Altstadt sind zu bezweifeln, da es daftr

keine stichhaltigen Argumente gibt.
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Fur die in der Nahe der Bahnhofsbricke ansassigen kleinflachigen

Einzelhandelsunternehmen wurde sich eine solche Malinahme schédlich
auswirken. Derartige Bestrebungen bringen weder mehr Kunden in die Altstadt noch
dienen diese dem Bestandserhalt des kleinflachigen Einzelhandels in der Umgebung
der Bahnhofsbriicke.

Erfahrungen anderer Stadte zeigen weiterhin, dass solche Verbindungswege haufig
nur dann genutzt werden, wenn die Alternative zeitaufwéndig oder extrem unbequem
ist.

Mit der beabsichtigten Profilierung des im und am Rand des Gebietes der
»S0zialen Stadt" liegenden Bahnhofgebaudes als Tourismusinformations- und
Grunderzentrum ist ein Ansatz vorhanden, um nérdlich davon in der Altstadt ein
BID zu installieren. Ein BID (Bundnis flr Innovation und Dienstleistung - néhere
Erlauterungen im Anhang @s)) wird in der Regel befristet fir einen Zeitraum von
Ublicherweise 5 Jahren geschaffen.

Es dient dazu, durch Bindelung geringfugiger finanziellen Abgaben des einzelnen
ansassigen Grundstickseigentimers und Geschéftsinhabers mit akquirierten
Fordergeldern den entstehenden Kapitalstock fur Investitionen und/oder Aktionen zur
Aufwertung des Gebietes einzusetzen.

Damit soll der vielerorts zu beobachtenden Abwartsspirale - Umsatzriickgange,
GeschaftsschlieRungen und Insolvenzen, sinkende Kundenfrequenz - entgegengewirkt
werden.

Die beabsichtigte Revitalisierung der friheren ,Ratiomittelhalle® auf der
»Saschowawiese” und deren kinftiger Ausbau zu einem Einzelhandelsstandort
Uberschreitet keine Unvertraglichkeitsschwelle im Zusammenhang mit dem
bereits in unmittelbarer Umgebung vorhandenen Umfang der
Einzelhandelsangebote.

AuszuschlieBen ist dabei allerdings grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel.

Bevorzugt konnten dort gro3flachig Mébel angeboten werden.

Ansonsten ist ein Branchenmix von verschiedenen Bekleidungsanbietern im mittleren
Preissegment nebst Speise- und Schankwirtschaft vorzusehen. (als Serviceeinrichtung
ist eine ggf. im Nebengewerbe betriebene Toilettenanlage an diesem Standort

empfehlenswert)
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Sollte ein Interessent die Errichtung eines Fachmarktzentrums oder eines

Verbrauchermarktes im Innenstadtbereich anstreben oder sich aus gravierenden
wirtschaftlichen (6rtliche oder regionale Neuansiedlungen von arbeitskrafteintensiven
Unternehmen, Umsetzung der Plane zur expansiven Kurortentwicklung im
benachbarten Bad Muskau etc.) und/oder stadtebaulichen (Aufgabe oder
Umprofilierung eines oder mehrerer bestehender EKZ) sowie bevolkerungsrelevanten
Entwicklungen heraus (Schaffung von Wohnparks auf dem Gelande der ehemaligen
Ziegelei, der Barenhitte oder anderenorts) ein konkreter Flachenbedarf ergeben, ist
ein attraktiver Standort ausschlief3lich in der Innenstadt vorzuhalten.
Ein solcher ist im Stadtzentrum nur auf dem Gelande der ehemaligen
Schnitterbrauerei vorhanden.
Neuansiedlungen von grof3flachigem Einzelhandel auf3erhalb der Innenstadt
wurden die Gefahr betrachtlich vergrof3ern, dass vor allem kleinbetrieblich
strukturierte vorhandene Anbieter, die zum jetzigen Zeitpunkt in der Innenstadt
angesiedelt sind, schlielen missen. Dies wirde einer Attraktivitatssteigerung fur
den Einzelhandelsstandort WeiRwasser entgegenwirken. Im Wettbewerb mit anderen
Kommunen kann dieser nur bestehen, wenn er sein eigenes Profil starkt und
weiterentwickelt.
So winschen sich besonders die anteil- und zahlenméaRig stetig wachsenden
Kéaufergruppen ,50plus® und die der Senioren unter anderem Kontinuitéat in der
Einzelhandelsstruktur und keine Neuansiedlungen an den Stadtrandern.
Umfangreichere Angebote an folgenden Sortimenten werden von den Kunden in
WeilRwasser nach Auswertung der Kundenbefragungsergebnisse, des gesammelten
empirischen Datenmaterials und der aktuellen Kennziffern besonders vermisst und
sollten bei Erweiterungs- oder Ansiedlungsabsichten vorderrangig Bertcksichtigung
finden:

- Damen- und Herrenbekleidung im mittleren Preissegment

- Damen- und Herrenbekleidung in UbergroRen

- Angebote bei Bekleidung fur die Kundengruppe ,50 plus*®

- Modbel (inkl. Bad-, Garten-, Buromdbel)

- Gemdise- und Fisch marktfrisch (inkl. Bio - Produkte )

- Lederwaren

- Regionale Produkte ( z.B. Nahrungsmittel, Glaswaren )
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Weiterhin wurden bei den durchgefiihrten Befragungen im geringen Umfang

fehlende Angebote bei speziellen Warengruppen genannt, wie Jagdzubehor,
Waffen, Sportbootausristungen.

Mit der Erhdhung des Wettbewerbsdrucks durch die zum oértlichen Einzelhandel in
Konkurrenz stehenden Versandhandelsangebote (herkdmmliche und
internetspezifische) wird die weitere Auspragung des Servicegedankens im
Einzelhandel vor Ort kiinftig betrachtlich an Bedeutung gewinnen.

Beim Einkaufen orientieren sich Kunden immer haufiger daran, ob und welche
Zusatzleistungen ihnen neben dem Erwerb der Ware (entgeltlich oder unentgeltlich)
angeboten werden.

Ob ein Anderungsdienst beispielsweise beim Sortiment Bekleidung oder ein genereller
Hauslieferservice sowie gro3zligige Garantie- und Reparaturangebote, der Wettbewerb
verlangt von allen Einzelhandlern ein Héchstmalf3 an Ideenreichtum sowie Flexibilitat.
Laut der bereits angefihrten Bertelsmannstudie wird das Medialalter (in etwa
vergleichbar mit dem Durchschnittsalter), welches derzeit bei reichlich 46 Jahren
in WeilBwasser liegt im Jahr 2020 bei 54 Jahre liegen.

Dies stellt fir den Einzelhandel in Weil3wasser eine enorme Herausforderung dar und
eroffnet gleichzeitig neue Chancen fur diesen wichtigen Wirtschaftszweig der Stadt.

Da mit Erhéhung des Durchschnittsalters der Anteil der Menschen zunimmt, welche
durch Behinderung oder korperliche Einschrankungen sowie Gebrechlichkeit
barrierefreie  Einkaufsmdoglichkeiten  bevorzugen (ahnlich wie Familien mit

Kinderwagen), wird dieser Aspekt fir den Einzelhandel in Weil3wasser wichtiger.

Zuganglichkeit von Ladengeschéften fir Menschen
mit Behinderung

ausreichend

kann n.|cht 4%
beurteilen
36%
zu wenig
40%
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Darauf gilt es sich einzustellen.

Mit der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes wurde ein Prozess in WeilRwasser in

Gang gesetzt, welcher in der These mindet:

Der Einzelhandel in Weildwasser ist besser aufgestellt als sein Ruf mitunter
vermuten lasst und verfugt Gber interessante Potenziale, die es gilt durch fairen
Wettbewerb untereinander sowie vertrauensvolle Zusammenarbeit miteinander

ZU nutzen.

Waéhrend der Phase der Erarbeitung meldeten sich dutzende Einzelh&ndler zu Wort, ob
in den Medien, in Handlerrunden oder bei Gesprachen mit dem Autor, und
unterbreiteten Vorschlage, wie Weillwasser sein eigenes Gesicht als Stadt zum
.Einkaufen in WeilBwasser - Uberraschend anders" weit Gber die Stadtgrenzen hinaus
zur Geltung bringen kann. Deshalb sollte das Konzept als Bestandsanalyse und
Aussicht in die Zukunft sowie als Chance verstanden werden, um angeregte
Mallnahmen umzusetzen und weitere Ideen zu entwickeln.

Nach Beschlussfassung durch den Stadtrat sollten in der ,2. ldeenwerkstatt -
Einzelhandel* die Schwerpunkte des Einzelhandelhandelskonzeptes allen
Interessierten vorgestellt und diskutiert werden.

Mit dem im Rahmen des Wettbewerbes ,Ab in die Mitte! Die City-Offensive Sachsen*
eingereichten Projektantrag fur das diesjahrige Thema: ,FamilienLeben-InnenStadt* zur
Innenstadtbelebung, welches laut Sachsischen Innenminister Dr. Albrecht Buttolo
.hochste Prioritat erhalt“e), ist ein Ansatz vorhanden, um eine sich selbst entwickelnde
»Aufbruchstimmung® zu férdern und voranzutreiben.
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X. QUELLENANGABEN

Deckblattfoto:

Torsten Potzsch - 2005

Fundstellen/Literaturnachweis:

1) zusatzlich zZu den in der amtlichen Statistik aufgefuhrten
Einzelhandelsunternehmen waren in WeilRwasser per 30.06.2006 27
Unternehmen aktiv am Markt, bei denen es sich um Autohauser, Tankstellen,
Autozubehoéranbieter mit integrierter Werkstatt handelt. Diese beeinflussen den
Einzelhandel in der Stadt nicht unerheblich

) BulwienGesa AG Quarterly Special — Fachmarkte 05/2006
®) Urteil Bundesverwaltungsgericht vom 27.04.1990 (BVerwG 4 C 16.87)

@) Referatsleiter Raumordnung/Regional- und Bauleitplanung IHK Dresden,
Geschaftsbereich Volkswirtschaft, 18.09.2006, Herr Dr. Wolfgang Hubel (Urteil
des BVerwG 4 C 10.04 vom 24.11.2005)

) Wegweiser Demographischer Wandel 2020, Analyse und Handlungskonzepte
fur Stadte und Gemeinden, Verlag Bertelsmann Stiftung, Gutersloh 2006

6) Handelsatlas 2006, Industrie- und Handelskammer (IHK) Dresden

@) Kauferbefragungen, Einzelhandelsverkehrsanalyse, Telefonumfrage,
Datenauswertung von aufsuchender Téatigkeit, 2004-2006

8) Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, MB Research Internationale
Marktdaten, eigene Erhebungen

) Financial Times Deutschland 06.09.2006 A3
(10) Sachsen — Die Fakten, Sachsische Staatskanzlei, 08/2006, S. 46

a1  Einzelhandlerbefragung 2006 durch Fragebtgen, aufsuchende Tatigkeit und
Interviews per Telefon

12y  Stadtratssitzung Weil3wasser, 30.03.2005

(13) Handelsatlas 2001 und 2006, IHK Dresden
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(20)
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SEKo — Fortschreibung

RAT/55-44/04 - KMU-Richtlinie fur das ,Gebiet mit besonderen Entwicklungsauf-
gaben - Die Soziale Stadt - WeiRwasser*

Shoppingtourismus im internationalen Vergleich - Wachstumsimpulse fur
Tourismus und Einzelhandel in Deutschland - ISG - Institut fur Sozialforschung
und Gesellschaftsforschung Koéln - Universitat Trier 6/2005

GERHARD, Ulrike (1998): Erlebnis-Shopping oder Versorgungseinkauf ? - Eine
Untersuchung tiber den Zusammenhang von Freizeit und Einzelhandel am
Beispiel der Stadt Edmonton, Kanada. Hg. Marburger Geographische
Gesellschaft (Marburger Geographische Schriften, 133,S.31).Marburg.

BID - auch Business Improvement Districts - entstanden erstmals in den USA
und Kanada. In einem Geschéftsbezirk/Stadtteil schlie3en sich alle
Grundstiickseigentimer und Geschaftsleute zusammen in Form eines Vereins
oder einer Interessengemeinschaft. Diese beschlielRen mehrheitlich die Hohe
einer festen Abgabe, die von der Stadtverwaltung eingezogen (ggf. mit der
Grundsteuer) und moglichst durch Mittel der 6ffentlichen Hand erganzt werden.
Mit diesem Geld werden Aufwertungsmalinahmen (Verbesserung des
Stral3enbildes, die Beseitigung von Graffitis an Gebauden, das Entfernen von
Ruinen oder die Durchfiihrung von Veranstaltungen etc.) finanziert.

Agentur fur Arbeit Bautzen - Betriebsnummernstelle - 19.10.2006

Sachsenlandkurier 2/2006, S. 56, Dr. Albrecht Buttolo,

(A
Gemeinden der Zonen | und Il
Schlissel Gemeinde Kaufkraft 2006 |
Kaufkraft-
in Mio. Promille- Euro Index
(Gebietsstand 1.1.2004) Euro anteil pro Kopf D =100
14284470 WeilRwasser/O.L., Stadt
Zone | 282,1 0,189 13.043 71,9
14284010 Bad Muskau, Stadt 54,1 0,036 13.388 73,8
14284020 Boxberg/O.L. 37,8 0,025 12.486 68,8
14284040 Gablenz 26,5 0,018 14.004 77,2
14284060 Grof Diben 17,7 0,012 13.874 76,5
14284160 Krauschwitz 56,2 0,038 14.099 77,7
14284330 Rietschen 39,9 0,027 13.297 73,3
14284360 Schleife 427 0,029 14.689 81,0
14284400 Trebendorf 15,1 0,010 13.996 77,2
14284460 Weillkeifel 18,5 0,012 12.761 70,3
Summe Zone |l 308,5
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