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Innovationsstrategie fur die Stadt Bautzen -

Aufgabenstellung BBE .

RETAIL EXPERTS

Die Stadt Bautzen beauftragte mit Vertrag vom 26. Juni 2009 die BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG mit einer
Entwicklungskonzeption zur Starkung der zentral6rtlichen Funktion.

Die Stadt Bautzen bildet das Zentrum der Region Oberlausitz, sie fungiert als zentraler Verwaltungs-, Arbeits-, Wirtschafts- und Einzelhan-
delsstandort der Region. Landesentwicklungsplan und Regionalplanungen verpflichten die Stadt, die Funktion als "Ergénzungsstandort zu
Dresden" auszubauen, jedoch auf Grundlage eigensténdiger Standortentwicklungen in Bautzen. Unter Bedingungen der weiteren Schrum-
pfung zum einen und eines verscharften Wettbewerbs im regionalen Umfeld zum anderen, erwachsen damit Bautzen Herausforderungen,
die die Verantwortlichen der Stadt, aktiv, offensiv und strategisch gestalten wollen. Grundlage hierfiir soll ein Entwicklungskonzept bilden,
dass aufbauend auf den Potenzialen der Stadt Bautzen, strategische Handlungsansatze und zentralitatsfordernde MaBnahmen heraus-
arbeitet.

Die vorliegenden Handlungsanséatze basieren auf den Ergebnissen einer zielorientierten Analyse der Ausgangssituation am Standort, einer
Abstimmung auf aktuelle, allgemeine Entwicklungstrends mit den Potenzialen der Stadt sowie der Ableitung von Kompetenzfeldern und
Entwicklungsschwerpunkten der Stadt Bautzen

Die Aufgabenstellung umfasst die Prifung eines breiten Spektrums von Entwicklungspotenzialen, die maBgeblich die Leistungsfahigkeit
und Ausstrahlungskraft von Bautzen pragen. Dazu gehdren die Funktion als Wirtschaftsstandort, die Akzeptanz als Wohn- und Lebensraum,
die Chancen fur Tourismus und Gastgewerbe, sowie die Leistungsfahigkeit als Handels- und Dienstleistungsstandort. Fir die Prifung und
Bewertung der Handlungsfelder gilt es, die spezifischen Standortbedingungen als auch die wirtschaftlichen Marktchancen zu beriicksich-
tigen. Dariber hinaus ist eine kritische Wirdigung der Rahmenbedingungen fiir die Betrachtung der wirtschaftlichen Machbarkeit uner-
lasslich, dazu zéhlen konjunkturelle Rahmendaten, die demographische Entwicklung, die Kaufkraft etc.

Das Entwicklungskonzept soll neue Handlungsansétze zur Sicherung und Stérkung der Zentralitéat erarbeiten, dabei gilt es, sich nicht nur an
Wachstumsszenarien zu orientieren, sondern klare Prioritdten zu setzen und auf bestehende Stadtstrukturen abzustimmen. In diesem Kon-
text verknipft die Aufgabenstellung wirtschaftliche Tragfahigkeitsaspekte mit stadtebaulichen Entwicklungsaspekten. Zielstellung des
Entwicklungskonzeptes ist die Erarbeitung einer Innovationsstrategie, die wirtschaftlich tragfahig und nachhaltig ist und auf dieser Basis
auch die Rolle und Zentralitatsfunktion von Bautzen sichert.
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Innovationsstrategie fur die Stadt Bautzen -

1 Abgrenzung Untersuchungsraum BBE .

RETAIL EXPERTS

Abgrenzung Untersuchungsraum fiir Entwicklungskonzept

» Als Teil des oberzentralen Stadteverbundes Ubernimmt
die Stadt Bautzen Versorgungsfunktionen im gesamten
ostsachsischen Oberbereich (vgl. Abschnitt 2). Auch in
der Funktion als Wirtschaftsstandort bestehen weitrei-
chende Verflechtungsbeziehungen. SchlieBlich spielt die
zentrale Lage in der Oberlausitz mit herausragender
Verkehrsanbindung an den gesamten ostsachsischen
Raum eine maBgebliche Rolle bei der Abgrenzung des
Untersuchungsraumes.

» Nebenstehende Grafik veranschaulicht, dass fiir die
Untersuchungen im Rahmen des vorliegenden Entwick-
lungskonzeptes folglich den gesamten ostsachsische
Raum umfassen, beginnend ab dem Stadtgebiet

Dresden. (Das Stadtgebiet Dresden zahlt nicht zum unmittelbaren
Untersuchungsraum, wird aufgrund der Verflechtungsbeziehungen

mit der Region jedoch stets in die Darstellung mit aufgenommen.)
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» Folglich umfasst der Untersuchungsraum den Landkreis
Bautzen, den Landkreis Gorlitz sowie die siid-Ostlich der
Stadt Dresden gelegenen Teilbereiche des Landkreises
Sachsische Schweiz-Osterzgebirge.

Kartengrundlage: RegioGraph/MACON AG

Entwicklungsuntersuchung Bautzen n



Rahmenbedingungen fiir die Zentralitat der Stadt Bautzen -
2 Kompetenzfelder des Entwicklungskonzeptes BBE .

RETAIL EXPERTS

GroBe Kreisstadt - Teil des oberzentralen Stadteverbundes (Bautzen-Gérlitz-Hoyerswerda) — Zentrum der
Oberlausitz - gesellschaftlicher & kultureller Mittelpunkt im deutsch-sorbischen Siedlungsgebiet

- Tourismus:
Einzelhandelsstandort Mittelalterliche Stadt

fur Ostsachsen im Reisegebiet
Oberlausitz / Niederschlesien

Wirtschaftsstandort /
Wirtschaftsregion

Dresden

Wohnen & Leben i Bautzen als Zentrum
in Bautzen far Kultur und Freizeit

Kartengrundlage: RegioGraph/MACON AG

Entwicklungsuntersuchung Bautzen




3 Bautzen als Wirtschaftsstandort BBE .

RETAIL EXPERTS

» Die Stadt Bautzen ist als einer der maBgeblichen Wirtschaftsstandorte im Freistaat Sachsen einzustufen. Dabei ist zu differenzieren zwi-
schen einerseits der Funktion als wirtschaftliches Zentrum der Oberlausitz, also als herausragendes regionales Wirtschaftszentrum, ande-
rerseits der Anbindung an den Wirtschaftsraum Dresden. Letztere sichert der Stadt Bautzen auch eine Uberregionale Ausstrahlung und
Wahrnehmung als leistungsfahiger Wirtschaftsstandort.

» Die Verflechtungsbeziehungen mit Dresden sind nicht als einseitige Abhangigkeit, als Funktionsverlagerung aus Dresden nach Bautzen zu
interpretieren. Vielmehr liegt der Schwerpunkt auf einer ,,arbeitsteiligen Entwicklung von Bautzen fiir den Verdichtungsraum Dresden und
somit auf die eigenstéandige Standortentwicklung von Bautzen.“ (vgl. Erste Gesamtfortschreibung des Regionalplans Oberlausitz-Niederschlesien, Fassung vom
09.04.2009, Begriindung zu den Zielen 2.1.5 - 2.1.7; S.24)

» Mit 24.161 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in 2008 ist Bautzen der bedeutendste Arbeitsort in der Oberlausitz. Besonders zu
verweisen ist auf den erfolgreichen Strukturwandel mit Schwerpunkt im Dienstleistungsbereich, mit welchem starke Riickgange in der Zahl
sozialversicherungspflichtig Beschéaftigter (z.B. im Baugewerbe) zwischen 2000 bis 2004 kompensiert werden konnten.

» Die Firmenstruktur ist gepragt durch eine Vielzahl kleinerer und mittlerer Unternehmen der lokalen Wirtschaft, die Mittelstandsorientierung
und strukturelle Vielfalt sind maBgebliche Faktoren einer Krisenfestigkeit als Wirtschaftsstandort. Dariiber hinaus zahlen Produktionsstand-
orte internationaler Konzerne zu den strukturbestimmenden Unternehmen in Bautzen.

» Aktuell weist die Stadt Bautzen die hdchste Arbeitsplatzdichte im Freistaat Sachsen auf.

» Die Funktion als bedeutender Arbeitsort schafft die wirtschaftliche Basis zur Weiterentwicklung zentralitatsstarkender Funktionen, darunter
die Akzeptanz als Wohnstandort einschlieBlich der Themen Soziales und Freizeit, die Verzahnung von Wirtschaft und Bildung, die Tragfa-
higkeit als Handels- und Dienstleistungsstandort bis zur Auspragung als kulturelles Zentrum und zur Weiterentwicklung der touristischen
Infrastruktur.

» Von den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (24.161 Beschéaftigte in 2008) kamen 16.535 Einpendler in 2008 zum Arbeiten nach
Bautzen, wahrend 7.626 Beschéftigte in Bautzen leben und arbeiten. AuBerdem pendelten 5.905 Bautzener Einwohner zum Arbeiten in die
Region (sozialversicherungspflichtig Beschaftigte mit Wohnort Bautzen - Auspendler). In der Zusammenfassung aller sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten, die entweder in Bautzen nur arbeiten (Einpendler), in Bautzen wohnen und auswarts arbeiten (Auspendler) oder in
Bautzen sowohl wohnen als auch arbeiten (Nichtpendler) steht das erarbeitete Einkommen von fast 29.600 Beschéaftigten in einem
unmittelbarem Zusammenhang mit der Stadt Bautzen, kann also durch weiterfiihrende Angebote direkt angesprochen werden.
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3 Bautzen als Wirtschaftsstandort

RETAIL EXPERTS

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Bautzen

23.569

23.036

2000 2001

22.642

22.111

22.368

24.009 i

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Strukturwandel bei den sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort Bautzen - Rickgange (u.a. im
Baugewerbe) wurden ab 2005 im
Dienstleistungsbereich mehr als
kompensiert !

Stadt Bautzen als Dienstleistungsstandort
(insbesondere Unternehmensdienstleistun-
gen) bestimmt den Wirtschaftsstandort

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Bautzen nach Wirtschaftsbereichen

Land- und Forstwirt-
schaft, Fischerei

Produzierendes
Gewerbe

Handel, Verkehr &
Gastgewerbe

Unternehmensdienst-
leister, offentl. & priv.
Dienstleister

|194

4.498

14.996

0,8%
Stadt

20,1%
Bautzen

18,3%

- Land- und Forstwirt- - Produzierendes |:| Handel, Verkehr & - Unternehmensdienstleister,
schaft, Fischerei Gewerbe Gastgewerbe offentl. & priv. Dienstleister

Freistaat

VNS 20,9% 46,9%

Sachsen

1,6%

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen
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4 Bautzen als Einzelhandelsstandort fiir Ostsachsen BBE .

RETAIL EXPERTS

» Die Einzelhandelszentralitat (auch Kennziffer der Einzelhandelszentralitat oder Zentralitatsgrad) einer Stadt bezeichnet das Verhaltnis aus
dem Gesamtumsatz der vor Ort anséssigen Einzelhandelsbetriebe und der vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der jeweiligen
Stadt. Die Hohe der Kennziffer wird folglich von der Leistungsstéarke des Einzelhandels aber auch vom Umfang der ortlichen Kaufkraft
bestimmt. Ein Wert oberhalb von 100 spiegelt auf jeden Fall einen Kaufkraftzufluss aus den umliegenden Regionen wider. (vgl. zur Definition
auch: Katalog E - Definitionen zu Handel und Distribution, Elektronische Fassung, 5. Ausgabe, KéIn 2006)

» Nachfolgende Aufzdhlung fasst die wesentlichen Einflussfaktoren fiir eine moglichst hohe Einzelhandelsattraktivitat einer Einkaufsstadt
zusammen, die letztlich die Zentralitatsfunktion bewirken. Attraktive Einzelhandelsstandorte sind leistungsfahige Standorte, hinsichtlich der
Angebotsvielfalt, der Auspragung als kompakte und attraktive Standorte sowie der Einbindung von Magnetanbietern.

» Die Sicherung und der Ausbau leistungsfahiger Einzelhandelsstandorte bedarf einer hohen Nachfragebindung, zum einen basierend auf
einer moglichst hohen Nachfrage vor Ort, zum anderen auf einer entsprechenden regionalen Ausstrahlung. Die Stadt Bautzen bietet als
Zentrum der Oberlausitz beides, mit ca. 206 Mio. € nach der Stadt Gorlitz das zweitgroBte kommunale Nachfragepotenzial im gesamten
Oberbereich sowie eine zentrale Lage im betrachteten Untersuchungsraum mit insgesamt ca. 3,5 Mrd. € Nachfragevolumen
(Untersuchungsraum siehe Abschnitt 1 ohne Stadtgebiete Dresden und Bautzen).

Einzelhandelsrelevante Nachfragepotenziale im Untersuchungsraum Ostsachsen gesamt (ohne Stadt Dresden) und
im Stadtgebiet Bautzen - einschlieBlich deren Prognose bis 2020

(Prognose 2020: Berechnungen der BBE RETAIL EXPERTS auf Basis Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Regionalisierte Bevolkerungs-
prognose flir den Freistaat Sachsen bis 2020, Varianten 1 und 3)

2009 2020 Entwicklung 2009 bis 2020
pessimistisch optimistisch pessimistisch optimistisch
ST CTETT T S E T g RETTED IR 3.673 Mio. € 3.272 Mio. € 3.616 Mio. € -10,9% -400 Mio. € -1,5% -57 Mio. €
[ OlpAigsify 2.105 Mio.
Ly 845 Mio.
ElfiiSifd 723 Mio.
davon: Stadt Bautzen 206 Mio.
[OlpaigBiifd 118 Mio.
mittelfristig 48 Mio.
langfristig 41 Mio.

a

194 Mio. € 217 Mio. € -5,9% -12Mio.€ 5,3% 11 Mio. €

a ay dd adfad b
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4 Bautzen als Einzelhandelsstandort fiir Ostsachsen BBE .

RETAIL EXPERTS

Einzelhandelszentralitat = Einzelhandelsattraktivitat einer Stadt oder Region

»

- A A A A

Quantitative Ausstattung mit Einzelhandelsverkaufsflache

sUrbanisierung statt Devastierung® - Attraktive, kompakte und leistungsstarke
Einzelhandelsstandorte

Vernetzung und funktionale Abstimmung verschiedener Standortlagen

Innenstadt als Hauptgeschaftsbereich mit 25-30% Verkaufsflachenanteil
(ZielgroBe!)

Erreichbarkeit der Einzelhandelsstandorte

Magnetanbieter mit regionaler Ausstrahlung

Individuelle Angebotsstrukturen - moderne Einzelhandelsformate
Prasenz zentrenpragender Branchengruppen (persoénliche Ausstattung)

»Allianz der Dienstleister” - Shopping in Verbindung mit hohem Kultur- und
Freizeitwert
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4 Bautzen als Einzelhandelsstandort fiir Ostsachsen BBE .

RETAIL EXPERTS

» Besonders stark betroffen von den Nachfrageriickgangen sind wiederum die beiden Stadte Hoyerswerda und WeiBwasser, die in der pessi-
mistischen Prognose etwa ein Viertel ihrer aktuellen Nachfrage verlieren. Aber auch im Raum Zittau sind Nachfragertickgénge von 15% und
mehr maoglich.

» Diese Entwicklungen werden zweifellos zu starken Veranderungen in den Angebotsstrukturen fihren, die wirtschaftliche Tragfahigkeit eines
hohen Flachenbesatzes ist oftmals nicht mehr gewahrleistet, Schrumpfungsprozesse sind absehbar.

» Die Konsequenz sind Verschiebungen in den regionalen Versorgungsfunktionen, in der Umorientierung von Kundenstromen. Aufgabe der
zentralen Orte in der Region ist es, auch zuklinftig geeignete Versorgungsstrukturen aufrecht zu erhalten.

» Gegenwartig Ubernehmen insbesondere die zentralen Orte die ihnen zugewiesenen regionalen Versorgungsfunktionen. Nachfolgende Tabelle
weist das Zentralitatsniveau ausgewahlter zentraler Orte im Untersuchungsraum und die daraus resultierenden Kaufkraftstrome aus.

» Die Stadt Bautzen ist bereits gegenwartig als wichtigster regionaler Einzelhandelsstandort einzustufen, bei einem aktuellen Zentralitatsni-
veau von 186,2% erzielt der Bautzener Einzelhandel einen saldierten Kaufkraftzufluss (Saldo aus Ab- und Zuflissen) von 164,1 Mio. €. Ledig-
lich die Stadt Dresden bindet hohere Kaufkraftzuflisse.

» Die Stadte Hoyerswerda und Gorlitz erzielen Zentralitatswerte von 145,7% bzw. 135,2%, die jeweils fiir einen saldierten Kaufkraftzufluss von
knapp 90 Mio. € stehen. Auch das Mittelzentrum Kamenz erzielt einen Zufluss von 84 Mio. €, dieser liegt sogar deutlich iber der eigenen
ortlichen Nachfrage.

» Die Kaufkraftzufliisse resultieren vorrangig aus den landlichen Regionen, die insgesamt nur eine geringe Eigenbindung, vorzugsweise im kurz-
fristigen Bedarfsbereich aufweisen. In der Region sind somit sehr hohe regionale Kaufkraftstrome zu verzeichnen.

» Am Beispiel der Stadt Hoyerswerda werden die zu erwartenden Verénderungen in den regionalen Versorgungsfunktionen deutlich. Bei einem
prognostizierten Nachfrageriickgang von bis zu einem Viertel der aktuellen Nachfrage im Stadtgebiet ist die Tragfahigkeit eines beachtlichen
Verkaufsflachenanteils gefahrdet. Der Abbau von Angebotsstrukturen ist aber verbunden mit einer riicklaufigen Magnetwirkung auf das Um-
land, die Kundenstréome wenden sich anderen Einzelhandelsstandorten zu. Das Tragfahigkeitsproblem verscharft sich.

» Es ist davon auszugehen, dass die Stadt Hoyerswerda aber auch die Stadt WeiBwasser zukunftig nicht mehr in der Lage sind, die regionalen
Versorgungsfunktionen im bisherigen Umfang wahrzunehmen. Selbst unter Berlcksichtigung einer gleichfalls riicklaufigen Nachfrage in den
landlichen Regionen, mussen zukinftig andere zentrale Orte die sich neu orientierenden Kundenstrome binden, um die Versorgungsfunktion
in der Region zu halten. Die Stadt Bautzen verfiigt Uber hervorragende Voraussetzungen fir diese Funktion.

Entwicklungsuntersuchung Bautzen n



4 Bautzen als Einzelhandelsstandort fiir Ostsachsen BBE .

RETAIL EXPERTS

Kaufkraftstrome in Ostsachsen - Stadt Bautzen mit hohen Zufliissen und zukiinftigen Entwicklungschancen

Saldo i
Zentralitats- Kaufkraft- | Kaufkraft- - Kaufkraft-
niveau bindung zufliisse abflisse
% Mio. € Mio.€ | Mio€

Dresden, Stadt 111,4% 274,7 274,7!
Bautzen, Stadt 186,2% 164,1 164,1
Bischofswerda, Stadt 159,0% 33,3 33,3!
Hoyerswerda, Stadt 145,7% 87,5 87,5 \ o
Kamenz, Stadt 206,1% 84,0 84’05 ~_ é?:jﬁi“?s:iancen
Radeberg, Stadt 128,0% 24,1 24,1} ol
sonst. Regionen des LK Bautzen 54,4% -420,0 420,01 gautzen im
Gorlitz, Stadt 135,2% 89,0 89,0: __— Standort-
Lébau, Stadt 127,9% 21,5 21,5/ / wettbewerb
WeiBwasser/0.L., Stadt 134,4% 31,5 31,5 /
Zittau, Stadt 155,4% 70,9 70,9:
sonst. Regionen des LK Gorlitz 60,4% -291,1 291,1
Stadt Pirna 119,8% 35,7 35,7i
Stadt Heidenau 170,9% 53,4 53,4
sonst. Regionen des LK Sachs. Schweiz-Osterzgeb. 60,1% -371,3 ' 371,3
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Bautzen als Einzelhandelsstandort fiir Ostsachsen -
4 Handlungsansatze im Kompetenzfeld Einzelhandel BBE .

RETAIL EXPERTS

» Eine Stirkung der Zentralitat von Bautzen ist im Bereich des Einzelhandels durch die Ubernahme zusétzlicher regionaler Versorgungsfunktio-
nen bei einer absehbaren Verschiebung der regionalen Kaufkraftstrome realistisch. Hierfur ist aber nicht ein ,,einfaches mehr* an Handels-
flache der geeignete Weg. Vielmehr geht es um die Ausschopfung qualitativer Marktchancen im Einzelhandelsbesatz sowie um die gezielte
Standortentwicklung, um leistungsféhige Einzelhandelsstandorte mit hoher Ausstrahlungskraft herauszubilden. Dabei ist zweifellos auch Uber
zusatzliche Handelsflache nachzudenken, um beispielsweise moderne Angebotskonzepte umzusetzen oder zuséatzliche Fachmarkte in die
Standortentwicklung zu integrieren. Diese zusatzlichen Flachen sind aber zielfihrend fiir die Funktion von Bautzen als regionale Einkaufsstadt
einzusetzen.

Gezielte Standortentwicklung im Stadtgebiet Bautzen, insbesondere bei zusatzlicher Handelsflache, wird auch zu wettbewerblichen Auswir-
kungen besonders in Solitar- und Streulagen fiihren, Verdrangungseffekte sind nicht auszuschlieBen. Diese Zielsetzung wirkt jedoch der
aktuellen Zergliederung von Handelsstrukturen entgegen, Fehlentwicklungen der Vergangenheit sind im Einzelfall kein Argument gegen eine
gesamtstadtische Weiterentwicklung der Handelsstrukturen.

» Grundlage fur die Weiterentwicklung der Handelsstrukturen ist die Fragestellung, ob eine Starkung der regionalen Kundenbindung und damit
eine hohere Nachfrageabschopfung durch die Stadt Bautzen realistisch ist, angesichts einer gleichzeitig sinkenden Nachfrageentwicklung im
Untersuchungsraum.

» Handlungsansatz: Kompensation des Nachfrageriickganges der Region

Der aktuelle, saldierte Kaufkraftzufluss der Stadt Bautzen entspricht einer regionalen Nachfrageabschopfung im Untersuchungsraum von
durchschnittlich 4,7%, wobei die Kundenbindung aus dem unmittelbaren Umfeld hoher ist und mit zunehmender Entfernung vom Stadtgebiet
abnimmt.

Zur Sicherung des aktuellen Kaufkraftzuflusses ist selbst bei der pessimistischen Nachfrageentwicklung im Untersuchungsraum nur ein
zusatzlicher Marktanteil von 0,6%-Punkten erforderlich, bei optimistischer Nachfrageentwicklung noch deutlich niedriger.

Fir eine zunehmende Bedeutung als regionaler Handelsstandort ist bereits die eigene ortliche Nachfrageentwicklung von Bautzen eine wich-
tige Basis. Im gesamten Untersuchungsraum sinkt die Nachfrage bis 2020 durchschnittlich bereits um bis zu knapp 11% (pessimistische
Prognose), in einzelnen Gemeinden deutlich stéarker. Die Stadt Bautzen wird zwischen einem leichten Zuwachs (+5,3%) und einem leichten
Rickgang (-5,9%) liegen, folglich kann der ortliche Einzelhandel auf eine relativ stabile Bautzener Nachfrage aufbauen. In anderen Stadten
des Untersuchungsraumes resultieren fiir die bestehenden Handelsstrukturen bereits aus den jeweils ortlichen Nachfrageriickgangen ent-
sprechender Wettbewerbsdruck mit Tragfahigkeitsproblemen.

Entwicklungsuntersuchung Bautzen n



Bautzen als Einzelhandelsstandort fiir Ostsachsen -

4 Handlungsansatze im Kompetenzfeld Einzelhandel

RETAIL EXPERTS

Kompensation des
Nachfrageriickganges
der Region

Ausschopfung qualitativer
Marktchancen im
Einzelhandelsbesatz

Starkung einer bipolaren
Struktur zwischen
erweiterter Innenstadt und
Gewerbegebiet Ost

Stadt Bautzen aktuell mit saldiertem Kaufkraftzufluss von ca. 164 Mio. €
bei konstanter Nachfrageentwicklung im Stadtgebiet - Steigerung des
regionalen Marktanteils um 0,6%-Punkte zur Sicherung des aktuellen
Umsatzniveaus

Zusatzliche Umsatzbindung durch zuséatzliche Versorgungsfunktionen in
der Region - ,Krise als Chance fur das Zentrum der Oberlausitz*

Moderne Angebotskonzepte bendtigen Flache (nur 15 Anbieter in der Innenstadt
mit Verkaufsflachen ab 300 m?2, weitere 6 Anbieter in Randlage zur Innenstadt)
Erfolgsfaktoren: 1. Kommunikation, 2. Erlebnis, 3. Sortiment, 4. Standort
[in dieser Reihenfolge]

Aufwertung einer erweiterten Innenstadt - kritische Masse fur starkere
regionale Ausstrahlung

Innenstadt als Marke vs. Marken in der Innenstadt

Polarisierung des Konsumenten - Erlebniskauf vs. Versorgungskauf
Ausstrahlungskraft leistungsféhiger Einzelhandelsstandorte -
Gewerbegebiet Ost mit 26% Flachenanteil groBter Einzelhandelsstandort
Bipolare Struktur mit gegenwartig 49% Verkaufsflachenanteil

Gezielte Standortentwicklung auch fur periphere Erganzungsstandorte -
keine weitere Zergliederung - Standortverlagerungen unterstiitzen

Entwicklungsuntersuchung Bautzen



Bautzen als Einzelhandelsstandort fiir Ostsachsen -

4 Handlungsansatze im Kompetenzfeld Einzelhandel BBE .

RETAIL EXPERTS

Nachfrageentwicklung im Untersuchungsraum Ostsachsen

(ohne Stadt Bautzen) Kompensation des
Nachfrageriickganges
. . der Region
2020 optimistisch 2020 pessimistisch
—68 Mio. € -388 Mio. €
nach Fristigkeitsstufen: _ notwendige Erh6hung regionaler Marktanteil
—39 Mio. € kurzfristiger Bedarf  -233 Mio. € um 0,6%-Punkte

—29 Mio. € mittel- / langfristiger -165 Mio. €

Bedarf Nachfrageriickginge insbesondere in Stidten
mit derzeit hohen Zentralitatswerten - nicht

nach Gemeinden: durch regionale Ausstrahlung kompensierbar

-34 Mio. € Hoyerswerda -50 Mio. € - absehbarer Strukturwandel - Potenziale mit
-13 Mio. € WeiBwasser -23 Mio. € Bindungschancen an Bautzen

+1 Mio. € Gorlitz -24 Mio. €

+3 Mio. € Kamenz -5 Mio. €

+1 Mio. € Bischofswerda -6 Mio. € Ziel: Erh6hung regionaler Marktanteil um 1,1%-Punkte*
4 Mio. € Radeberg -4 Mio. € sichert Kaufkraftzufluss von ca. 190 Mio. €

9 [HIEER Lobau ~UU e, Zentralitatskennziffer 2009: 186,2

-9 Mio. € Zittau -21 Mio. €

Zentralitatskennziffer 2020: 200,8

* Spannweite einer notwendigen Erhohung der Marktanteile bei optimistischer bis pessimistischer Nachfrageentwicklung: 0,8 - 1,4 %-Punkte

Entwicklungsuntersuchung Bautzen n



Bautzen als Einzelhandelsstandort fiir Ostsachsen -
4 Handlungsansatze im Kompetenzfeld Einzelhandel BBE .

RETAIL EXPERTS

» Die vorangegangene Seite dokumentiert die Nachfragertickgénge in ausgewahlten Gemeinden. Betroffen sind u.a. Stédte mit aktuell hohen
Zentralitatswerten, starke Nachfrageriickgange (beispielsweise -50 Mio. € in Hoyerswerda, -23 Mio. € in WeiBwasser oder -21 Mio. € in
Zittau) sind nicht durch zusatzliche regionale Kundenbindungen kaum kompensierbar. Es zeichnen sich ein bereits mehrfach angesprochener
Strukturwandel in den regionalen Handelsstandorten von Ostsachsen ab. Dieser Strukturwandel bietet zuséatzliches Potenzial fiir eine voraus-
sichtlich stabile und sich positiv weiterentwickelnde Handelslandschaft in der Stadt Bautzen.

Zielsetzung fiir den Bautzener Einzelhandel ist nicht nur eine Stabilisierung der aktuellen Kaufkraftzufliisse, sondern deren
sukzessive Steigerung.

Als realistische Vorgabe ist eine Erh6hung des regionalen Marktanteiles um ca. 1,1%-Punkte auf zukinftig knapp 6%. Dies entspricht einem
saldierten Kaufkraftzufluss von ca. 190 Mio. €. Die Zentralitédtskennziffer wiirde auf ca. 200% steigen.

» Handlungsansatz: Ausschopfung qualitativer Marktchancen im Einzelhandelsbesatz

Zusatzliche Umsatzpotenziale kdnnen nur Gber moderne Angebotskonzepte erzielt werden und sollten vorrangig zur Weiterentwicklung der
Innenstadt eingesetzt werden. Moderne Angebotskonzepte bendtigen VerkaufsflachengroBen, die in der kleinteiligen Flachenstruktur der
Innenstadt nicht zur Verfiigung stehen. Weiterentwicklung der Innenstadt bedingt folglich auch die ErschlieBung neuer Handelsflachen. Eine
Angebotsverdichtung in der Innenstadt und damit die Starkung des Handelsstandortes (Erreichen einer kritischen Masse fiir Ausstrahlung) ist
ein wichtiges Argument fur die Etablierung eines weiteren Magnetstandortes, jedoch nicht losgeldst von der Betrachtung stédtebaulicher
Auswirkungen in der gesamten Innenstadt. Dabei sind die beiden nachfolgend dargestellten Entwicklungsstandorte zu betrachten.

Aus gutachterlicher Sicht wird die Ostseite des Kornmarktes als Standort fir ein zweites innerstédtisches Shopping-Center empfohlen. Die-
ser Standort verknipft funktional und stadtebaulich mehrere Vorteile, die zu einer Verdichtung des innerstadtischen Einzelhandels mit einer
starkeren regionalen Ausstrahlung fihren. Die Potenzialflache, dargestellt auf der nachfolgenden Abbildung, erweitert die funktionale Innen-
stadt in 6stlicher Richtung und bindet bisherige Randlagen (z.B. Karl-Marx-Str. oder SteinstraBe) an den Haupteinkaufsbereich an. Bisheriges
Kernproblem ist der Verlauf der Hauptverkehrsachse Lauengraben - Kornmarkt - SteinstraBe, welcher als Trennlinie zur funktionalen Innen-
stadt fungiert. Mit der Bebauung auf der Ostseite des Kornmarktes wird diese Wirkung Gberwunden, eine gute Erreichbarkeit fir die regionale
Ausstrahlung bleibt aber erhalten. Als stadtebaulicher Akzent ist der Liickenschluss zwischen Ostseite des Kornmarktcenters, Reichenturm,
Wendischer Graben mit dem Hotel Holiday Inn Bautzen und dem 6&stlichen Zugang zur Reichenstrae hervorzuheben.

Ein zweiter Magnetstandort / Shopping-Center sollte sich in jedem Fall auf groBere Geschéftseinheiten konzentrieren, um eine tatsachliche
Angebotserweiterung fir die Bautzener Innenstadt zu erzielen. Kleinteilige Fachgeschéfte wéaren als Konkurrenz zu den etablierten Standor-
ten ReichenstraBe und Kornmarktcenter einzustufen und sind auf einen untergeordneten Anteil zu begrenzen.
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Bautzen als Einzelhandelsstandort fiir Ostsachsen -
4 Handlungsansatze im Kompetenzfeld Einzelhandel BBE .

RETAIL EXPERTS

Ausschopfung qualitativer

Marktchancen im
Einzelhandelsbesatz

» Hauptverkehrsachse als Trenn-
linie der Innenstadt

‘e » Entwicklung zweiter Teilbereich
: E Shopping-Center mit Anbindung
B G - . . : AL | an das bestehende Kornmarkt-
Planvor- -“; - AR, S, & Y T {2-. Center zur Erweiterung und Ange-
taben Ll ! R\l - N : __ ;: ™ -~ botsverdichtung der Innenstadt
auen- e i - - : - @ e
graben W .

" :-'1‘-&-1.'\.;. .;

- - l.-h; =
emschng

» aktuelles Planvorhaben Lauen-
graben (sudlich des Kornmarkt-
centers) sowie Potenzialflache
am Kornmarkt sind zu betrach-
ten - auch hinsichtlich Wechsel-
wirkungen und funktionale Aus-
strahlung fur Innenstadt

Ziel: Zweiter Teilbereich des innerstadtischen Shopping-Centers mit ca. 6.000 m2 Verkaufs-
flache - vorrangig groBere Geschaftseinheiten (ab 300 m? aufwarts)
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Bautzen als Einzelhandelsstandort fiir Ostsachsen -
4 Handlungsansatze im Kompetenzfeld Einzelhandel BBE .

RETAIL EXPERTS
Innerstadtische Flachenpotenziale mit unterschiedlicher stadtebaulicher Gewichtung !

* Oberste Prioritat - Bebauung des Ostlichen Kornmarktes mit Magnetstandort von stadte-
baulicher Bedeutung flr die Bautzener Innenstadt - Starkung der ReichenstraBe

. . . . . . Marktchancen im
* Planvorhaben Lauengraben bietet Flachenpotenziale fir groBflachige Anbieter - Tl e e e
erganzendes, nicht konkurrierendes Angebotskonzept ist entscheidend

Ausschopfung qualitativer

Entwicklungsuntersuchung Bautzen




Bautzen als Einzelhandelsstandort fiir Ostsachsen -

4 Handlungsansatze im Kompetenzfeld Einzelhandel

Verdichtung und Wachstum des
innerstadtischen Einzelhandels

zum Erreichen einer kritischen
GroBe fiir regionale Ausstrahlung

aktuelle Innenstadt: 18.202 m?2

l} Anbindung der Rand-
lagen Innenstadt 10.849 m?2

'} zweiter Teilbereich
Shopping-Center 6.000 m?2

Bautzener Innenstadt mit ca.
35.000 m2 Verkaufsflache
bzw. 27% der Bautzener
Einzelhandelsflache

“nllnln‘.

Einbindung weiterer Magnetanbieter

und Marken-Stores mit groBeren
Outlets

Beispiele fiir Angebotserganzungen in
der Innenstadt:

Lebensmittel-Vollsortimenter (ca. 1.200 m?)
Drogerie Miller (ca. 1.000 m?)
Spielwaren-Fachmarkt (ca. 600 m2)

Bekleidung Marken-Stores (ab 300 m?, je
nach Betreiber auch deutlich groBer)
Kleinteilige Fachgeschéfte als Zweitfiliale
von Anbietern innerstadtischer Einkaufs-
straBen (zusammen max. 1.000 m?)

Erganzungsfunktion zum
Einzelhandelsbestand

RETAIL EXPERTS

Ausschopfung qualitativer

: ,
Innenstadt Bautzen als Hauptgeschaitszentrum Marktchancen im

Einzelhandelsbesatz

Gemeinsame Marketingstrategie

des innerstadtischen
Einzelhandels entwickeln

» Anknipfungspunkte zum
Stadtmarketingprozess

¢ [ndividualitat der AltstadtstraBen

(von Senfladen bis Sorbische
Buchhandlung) gegeniber

Magnetfunktion des Kornmarkt-

Centers

» Einbindung touristischer
Highlights

» Kundenleitsystem

Profil & Image der Bautzener

Innenstadt als Einheit
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Bautzen als Einzelhandelsstandort fiir Ostsachsen -
4 Handlungsansatze im Kompetenzfeld Einzelhandel BBE .

RETAIL EXPERTS

» Die konsequente Ausrichtung eines zweiten Shopping-Centers auf erganzende Angebotsstrukturen mit Magnetwirkung ist entscheidend fur
die angestrebte Entwicklung der Bautzener Innenstadt als Hauptgeschéftszentrum. Dabei sind beide Teilbereiche - moderne Angebotskon-
zepte im Planvorhaben wie auch die funktionale Anbindung bisheriger innerstadtischer Randlagen - notwendig, um eine kritische GroBe fir
die Ausstrahlung als leistungsfahiger Handelsstandort zu erreichen. Eine stadtraumlich erweiterte und durch das Planvorhaben verdichtete
Innenstadt kann zukunftig als kompakte, funktionale Einheit ca. 35.000 m? Verkaufsflache umfassen, dies waren ca. 27% der Bautzener
Einzelhandelsflache.

Grundsatzlich kann nicht ausgeschlossen werden, dass mit zusatzlichen Verkaufsflachen im Innenstadtbereich auch Verlagerungs- oder Ver-
drangungseffekte in anderen Stadtgebieten verbunden sind. Die aufgezeigten Potenziale aus einer zukiinftigen Nachfragebindung im Unter-
suchungsraum gewahrleisten aber auch eine Realisierung des Planvorhabens als komplett zusatzliche Verkaufsflache in Bautzen. Durch die
gezielte Anbieterwahl kénnen Verdrangungseffekte minimiert und somit die zusatzlichen Potenziale besser erschlossen werden.

» Handlungsansatz: Starkung einer bipolaren Struktur zwischen erweiterter Innenstadt und Gewerbegebiet Ost

Die vorrangige Innenstadtentwicklung bietet die Chance, die Zentralitat der Stadt Bautzen durch eine bipolare Ausstrahlung von Innenstadt
und peripherem Handelsstandort im Gewerbegebiet Ost zu optimieren. Die wechselseitige Standortentwicklung zwischen historischer
Altstadt und peripherem Handelsstandort bestimmt maBgeblich die Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes Bautzen fir eine regionale
Kundenbindung und folglich fir die Erflllung oberzentraler Versorgungsfunktionen. Ziel dieses Handlungsansatzes ist der Wechsel vom
derzeitigen Erscheinungsbild einer zergliederten Handelsstruktur schrittweise zu einer starkeren Konzentration auf leistungsfahige
Handelsstandorte mit hoher regionaler Magnetwirkung.

Erfolgreich ist eine bipolare Entwicklung im Gleichgewicht, also eine einseitige Dominanz des peripheren Einzelhandelsangebotes zu Lasten
der Innenstadt zu vermeiden. Wechselseitige Standortentwicklung zielt dabei auf die Ausschdpfung der jeweils spezifischen
Standortpotenziale, innerstadtischen Entwicklungschancen (z.B. Leitbranchen oder Angebotskonzepte) bleiben prioritar der Innenstadt
vorbehalten, am peripheren Standort werden bevorzugt Angebotsstrukturen angesiedelt, welche innerstadtische Lagen nicht absichern
konnen.

Fir die Stadt Bautzen ist die klare Differenzierung zwischen ,Erlebniseinkauf Innenstadt® vs. ,Versorgungseinkauf Gewerbegebiet Ost“
anzustreben. Nachfolgend werden die Angebotsschwerpunkte und die Standortcharakteristika fiir beide Standorte beschrieben. Im Einzelfall
ist abzuwagen, welcher Anbieter bevorzugt zu welchem Angebotsprofil passt und dementsprechend eher in der Innenstadt oder eher im
Gewerbegebiet anzusiedeln ist.
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Bautzen als Einzelhandelsstandort fiir Ostsachsen -
4 Handlungsansatze im Kompetenzfeld Einzelhandel

RETAIL EXPERTS

Erweiterte Innenstadt

Weiterentwicklung eines vielfaltigen Angebots-
und Betriebsformenmix

gezielte Ansiedlung von Magnetanbietern

zeitgemaBe BetriebsgroBen und
Flachenkonzepte

Innenstadt als multifunktionales Zentrum fir
die gesamte Region

Handel - Gastronomie - Dienstleistung - Kultur

Aktuelle einzelhandelsfunktionale Innenstadt
mit Kornmarkt-Center und Randlagen Innen-
stadt als funktionale Einheit zusammenfihren -
standortspezifische Attraktivitdtsschwerpunkte
nutzen oder entwickeln fir Kundenlauf

Starkung einer bipolaren

Gewerbegebiet Ost Struktur zwischen

erweiterter Innenstadt und
Gewerbegebiet Ost

Standort des One-Stop-Shopping - Solitarfunktion
als Einkaufszentrum mit besonderen Erreichbarkeits-
anforderungen - Nutzung der Stadtrandlage an der
Autobahn flr die regionale Erreichbarkeit

Anbieterspektrum ausgerichtet auf:

® Fachmarktorientierte Nachfrage

® Discount-Betriebsformen

® GroBflachen des Lebensmittelhandels
® Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel

neuer Marktauftritt fir Gesamtareal

Lenkung geeigneter Anbieter / Betriebsformen be-
vorzugt in das Gewerbegebiet Ost - Prifung von
Standortverlagerungen einbeziehen

Wechselseitige Standortentwicklung zielt auf die Ausschopfung der jeweils spezifischen Standortpotenziale!
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5 Tourismus als Kompetenzfeld der Stadt Bautzen BBE .

» Die Stadt Bautzen nimmt ,klassische® zentral6rtliche Funktionen wahr, u.a. die Wohnfunktion, Versorgungsfunktion in Form von Arbeits-
platzen, Einzelhandels-, Bildungs-, Kultur- und Freizeiteinrichtungen. Aus tourismusbezogener Sicht sind viele Funktionsbereiche relevant,
weniger jedoch als Versorgungs-, mehr als Erlebnisfunktion.

» Die flachendeckend sanierte mittelalterlich gepréagte Bautzener Altstadt verfligt Gber eine auBergewohliche Stadtsilhouette sowie
Stadtarchitektur und gibt damit der Stadt ein individuelles Profil. Dieses wird darlber hinaus angereichert und gescharft durch das
Vorhandensein und traditionsreiche Wirken zweier Kulturen (deutsche und sorbische Kultur), dass eine einzigartige Besonderheit der Stadt
Bautzen und der Region darstellt. Im Kontext von historischer Authentizitat, kultureller Identitat mit vielfaltiger Angebotspalette (Oster-
reiten, Deutsch-Sorbisches Volkstheater, Sorbisches Nationalensemble, Tirmer-Paar u.a.), verflgt die Stadt Bautzen lber ein ganz
individuelles tourismusrelevantes Profil. Darliber hinaus bietet Bautzen und sein Umland auch Potenzial fir den Natur- und Aktivtourismus.

» In der Bewertung touristischer Potenziale der Stadt Bautzen gilt es auch einzubeziehen, dass die Stadt als maBgeblicher Wirt-
schaftsstandort im Freistaat Sachsen fungiert und etabliert ist. Damit wird einem bedeutsamen und wirtschaftlich interessanten
touristischen Marktsegment, dem Geschéftstourismus, eine stabile Basis gegeben, die Entwicklungsperspektiven auch im Bereich des
Kongress- und Tagungstourismus erdffnet. Fir die Ausschépfung touristischer Potenziale stellt die Erreichbarkeit ein ganz wichtiger
Standortfaktor dar. Die Stadt Bautzen verfligt mit zwei An- und Ausfahrten an der BAB 4 / E 40 Uber eine hervorragende Anbindung an
nationale und internationale Verkehrsachsen, es existieren Bahnverbindungen nach Dresden, Gorlitz und Breslau, die Entfernung zum
Flughafen Dresden-Klotzsche betrégt ca. 50 km.

» Das tourismusrelevante Angebotsprofil der Stadt Bautzen gepragt von Kultur-, Natur-, Shopping- und Freizeitangeboten spricht im
Besonderen die Nachfragesegmente flir den Stadtetourismus und Kulturtourismus an. Der Stadte- und Kulturtourismus ist in der Mehrzahl
kaum von einander zu trennen, dieses Segment gilt als Wachstumsmotor touristischer Nachfrage, konjunkturell bedingte Stagnation bzw.
leichte Abschwiinge andern nichts an dem generellen Trend. Fir den Stédte- und Kulturtourismus sind Kurzreisen typisch, die in den
Konsumprioritaten der Deutschen deutlich nachrangig zu Urlaubsreisen angesiedelt sind und in Zeiten konjunktureller Krise eher zur
Disposition stehen, jedoch auch haufiger durchgefiihrt werden. Wie die folgende Grafik zum Interesse an Stadtereisen zeigt, werden die
Potenziale langst noch nicht ausgeschopft. Aktuelle Untersuchungen belegen, dass klassische Sehenswirdigkeiten, hohe Dichte an
kreativen kulturellen sowie kommerziellen Angeboten wesentliche Erfolgsfaktoren des Stadtetourismus darstellen. Auch kleineren Stadten
werden durchaus gute Chancen eingeraumt, wenn es ihnen gelingt, potenzielle Gaste durch auBergewdhnliche Angebote, ein faires Preis-
Leistungsverhaltnis und herausragenden Service auf sich aufmerksam zu machen (Deloitte, Erfolgreiche Profilierung deutscher
Stadtedestinationen, 2009)“.
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5 Tourismus als Kompetenzfeld der Stadt Bautzen BBE .

RETAIL EXPERTS

» Trotz der Wachstumsimpulse, die den Stadtetourismus vorantreiben, findet auch in diesem Segment ein verscharfter Verdrangungs-
wettbewerb statt. Dieser ist nicht temporarer Erscheinung, sondern als Trend deutlich erkennbar. Deshalb stellen Vergleiche ein wichti-
ges Instrumentarium fiir die analytische und prognostische Arbeit dar. Im regionalen Kontext bietet sich der Vergleich zur touristischen
Entwicklung mit der Stadt Gorlitz an. Trotz ahnlich gelagerter Rahmenbedingungen unterscheiden sich die Stadte jedoch in ihrem
individuellen Profil, dass es zu bertcksichtigen gilt.

» Im den vorgenommen Vergleich ist festzustellen, dass die Stadt Gorlitz seit Beginn des Jahrzehnts mit einem Zuwachs von 63,1%
(Bautzen 31,5%) eine groBere Dynamik in der touristischen Nachfrageentwicklung aufweisen kann. Auch in der Auslastung der Betten-
kapazitaten verzeichnet Gorlitz Zuwachsraten, die Uber denen der Stadt Bautzen liegen. Sicherlich ist es Gorlitz in den letzten Jahren
durch unterschiedliche MaBnahmen und Aktionen (Werbung zur Europastadt, mietfreies Probewohnen u.a.) gelungen, die Stadt auch
bundesweit ins Gesprach zu bringen.

» Das touristische Profil zur touristischen Marke zu entwickeln, in Image und Bekanntheitsgrad umzusetzen, sind wichtige Erfolgsfaktoren
zur ErschlieBung vorhandener Potenziale. Die zahlreichen Expertengesprache haben gezeigt, dass Bautzen an diesen Themen intensiv
arbeitet. Jedoch stehen auch andere Fragen der effizienten Organisation von Tourismusstrukturen sowie Vermarktung der Stadt in der
Diskussion und sind Handlungsfelder, die durch parallel laufende Untersuchungen sowie Aktivitaten abgedeckt werden.

» Die Zielgruppendefinition flr Bautzen umfasst ein breites Spektrum, dass jedoch durch das touristische Angebot und Profil der Stadt in
Verbund mit der Region gerechtfertigt ist.

» Die Nachfragesegmente treten in unterschiedlicher Form in Erscheinung als Individualreisende, Pauschalreisen von Reiseveranstaltern
bzw. Anbietern aus der Stadt und zunehmend bildet auch die Bustouristik ein Schwerpunkt. Gerade fur letztere Gruppe mussen natir-
lich auch infrastrukturelle Voraussetzungen gegeben sein, um dieses Potenzial besser erschlieBen zu konnen. Dazu gehdren aus-
reichend Parkplatze fiir Busse im Stadtgebiet ebenso wie Kapazitaten in den Beherbergungsbetrieben.

» Die Nahe zu den europaischen Nachbarn Tschechien und Polen gehort zu den zukunftstrachtigen Ressourcen und Potenzialen der
Stadt, die Bautzen als Drehscheibe u.a. auch fiir das Tagungs- und Kongressgeschaft pradestinieren. Eine gezielte komplexe
Angebotsentwicklung und Ansprache des zweifelsohne hart umkampften sowie nur professionell zu bearbeitenden Tagungs- und
Kongressmarktes ist eine zukunftstrachtige Option.
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Stadt Bautzen absolut

Indizierte Entwicklung

Anzahl 9
100,0% 111,1% 111,1% 111,1%

Betriebe
— . :
im — = ——

2000 2002

100% - !
Beherbergungs- 97,7% 96,0 % 974%  983%
gewerbe —I‘—Stadt Bautlzen —‘I—Reisegebitlei
2000 2002 2004 2006 2008 2000 2002 2004 2006 2008
Stadt Bautzen absolut Indizierte Entwicklung
Betten- on85 107,2%  113%  1114%
kapazitat =% :.L 4
@57 1of® o6 .4 g o5 5!/ 1008%  102,6%
BeBtten F:)I‘O —‘—S;ad: Bautzen =8 Reisegebiet
etrie ' ' '

2004 2006 2008

2000 2002 2004 2006 2008

34,0%30 0%

[ Stadt Bautzen Bl Reisegebiet
| | [ | | |

30,5%28,7%

2000 2002 2004 2006 2008
durchschnittliche Auslastung

Entgegen des negativen Trends im Reisegebiet,
verzeichnet Bautzen eine positive Entwicklung

in der Auslastung der Bettenkapazitaten.

(im Vergleich Sachsen 38,6% in 2008) é

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen
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RETAIL EXPERTS

Touristische Entwicklung von Bautzen im regionalen Vergleich (indiziert)

163,1 Ubernachtungen
Gorlitz
144,2 @ Auslastung
131,5 Ubernachtungen
Bautzen
—& 118,7 @ Auslastung
100 114,1
2000 2004 2008

Fremdenverkehrsintensitat - Indikator fiir die touristische
Relevanz einer Region. Die Intensitat (= Anzahl der
Ubernachtungen je 1000 Einwohner) zeigt die quantitative
Bedeutung des Tourismus fiir eine Region resp. Stadt.

» Stadt Gorlitz mit groBerer
Dynamik in der touristischen
Entwicklung, Zunahme der
Ubernachtungen in absoluter
Hohe von rd. 65.000

» Bautzen kann riicklaufige
Entwicklung des Geschafts-
tourismus durch andere
touristische Segmente
sukzessive kompensieren

Bautzen: 3.684

Gorlitz: 2.976

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen
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RETAIL EXPERTS

Breites Zielgruppenspektrum fiir Bautzen

Geschaftsreisende /
Tagungsgaste
Eventtouristen Bildungsreisende
Vereine /
Radtouristen Schulklassen

Wanderer/Pilger /Naturliebhaber

& historischer Stadtkern - umfassend saniert

& Zusammenspiel von deutscher und sorbischer Kultur
& Vielfalt von Kulturangebot und -erlebnissen

& Natur & abwechslungsreiche Landschaft

Starken von Bautzen:
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RETAIL EXPERTS

Wechselwirkungen von Einzelhandel und Tourismus

Tourismus fiir den Einzelhandel Touristisches Umsatzpotenzial

Frequenzbringer fuar Einzelhandel =
Wirtschaftsfaktor

Kooperations- und Werbepartner 24,1 Mio. Euro

Einzelhandel fiir den Tourismus
Lokaler Angebotsbestandteil

Orts- /Stadtbildpragendes Element
Erlebnis- und Versorgungsfunktion
Frequenzbringer

Imagetrager

Kooperations- und Werbepartner
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Tourismus als Kompetenzfeld der Stadt Bautzen
5 Handlungsansatze im Kompetenzfeld Tourismus BBE .

RETAIL EXPERTS

»Der Tourismus ist breiter gefachert als haufig wahrgenommen und stellt eine Querschnittsbranche dar, von der zahlreiche Marktteilnehmer
partizipieren konnen. Die 6konomischen Effekte bestehen zum einen in der Existenzsicherung vorwiegend mittelstandisch gepragter Unter-
nehmen und zum anderen in den Beschaftigungseffekten, die durch wachsende touristische Nachfrage nachhaltige Impulse erhalten. Die
ErschlieBung der touristischen Potenziale der Stadt Bautzen wird wesentlich davon abhangen, wie es gelingt das breite Nachfragespektrum
segmentiert nach Anspriichen durch zielgruppenspezifische Angebote anzusprechen.

Handlungsansatz: Profilschédrfung der Angebote und Angebotspackages mit einer gezielten Ausrichtung auf die individuellen Stirken
der touristischen Destination Bautzen. Aufgrund der vielfach klein strukturierten Betriebe mit sehr begrenzten Ressourcen, ist das

Bewusstsein und die Bereitschaft zu Kooperation stirker auszuprdgen. Dies gilt fir alle touristischen Akteure.

»Der Tourismus in der Gesamtheit, insbesondere jedoch der Tagestourismus bietet fir Gastronomie und Einzelhandel wirtschaftliche Entwick-
lungsperspektiven. Dies setzt jedoch voraus, dass die Angebotskonzepte regionalspezifische und innovative Komponenten beinhalten, um die
potenziell vorhandene Nachfrage konsequent abzuschopfen bzw. zuséatzliche Nachfrage zu generieren.

Handlungsansatz: Marktanpassungsstrategien umgesetzt in innovative Unternehmenskonzepte, die ein individuelles Profil aufweisen
und den fir den Tourismus mafBgeblichen Erlebnis- und Eventcharakter der Angebote stéirken.

»FUr eine tourismusbezogene Stadt- und Angebotsgestaltung wird der Erlebnisbereich Innenstadt nicht nur von den historischen, architekto-
nischen und kulturellen Sehenswirdigkeiten gepragt, sondern auch von der Angebotsqualitét der Vielzahl am Prozess beteiligten Partner. Fir
Stadte, die nicht von vornherein zu den Topdestinationen im nationalen bzw. internationalen MaBstab zéhlen, missen alle Energien in beson-
ders auBergewohnliche und attraktive Angebote investiert werden. Dies erfordert zum einen die strategische Planung (Masterplan: Wo stehen
wir im Tourismus? Wo wollen wir hin?) unter Einbeziehung aller maBgeblichen Partner, zum anderen erfordert dies die unbedingte Bereit-schaft
zur Zusammenarbeit aller Akteure. Die Organisationsstrukturen sind in Bautzen bereits vorhanden, jedoch noch nicht immer auf ein einheitliches
Ziel (siehe strategische Planung) ausgerichtet.

Handlungsansatz: Zusammenarbeit der Akteure bedarf der Verzahnung der Organisationsstrukturen - Tourismusverein -
Innenstadtverein - Gastronomie - Kultur etc.

Handlungsansatz: Klassifizierung, Zertifizierung und Qualifizierung sind wichtige Bausteine zur Qualititssicherung bzw. zum Quali-
tatsausbau. In der touristischen Wertschopfungskette wird Qualitat immer mehr zum entscheidenden Erfolgsfaktor, der die
Zukunftsfahigkeit touristischer Leistungstrdger sichert. Qualitit ohne Qualifizierung ist nicht darstellbar. Wissens- und Know How -
Transfer muss die gesamte Wertschopfungskette umfassen, im Bewusstsein der Unternehmer und Fihrungskréafte verankert sein.

Entwicklungsuntersuchung Bautzen
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» Die Qualitat und Akzeptanz von Bautzen als Wohnstandort ist vergleichbar der Funktion als Wirtschaftsstandort eine wesentliche Basis zur
Weiterentwicklung von Angebotsstrukturen als Handels- und Dienstleistungsstandort oder in den Bereichen Kultur und Freizeit, wobei
gleichzeitig eine unmittelbare Wechselbeziehung besteht zwischen Angebotsstrukturen und Akzeptanz als Wohnstandort.

» Wie bereits mehrfach erlautert, ist die Stadt Bautzen vom regionalen Bevolkerungsriickgang nur unterdurchschnittlich betroffen, die optimis-
tische Prognose des Statistischen Landesamtes entspricht eher einer Stagnation. Die Spannweite zwischen optimistischer und pessimisti-
scher Bevolkerungsprognose bis 2020 umfasst 2.340 Einwohnern, ausgehend von der aktuellen verfiigbaren Einkommen pro Kopf der
Bevolkerung entspricht die optimistische Prognose einem zuséatzlichen Einkommen der Bautzener Bevolkerung von 37,1 Mio. € gegenlber
der pessimistischen Prognose. Die wirtschaftliche Bedeutung einer hohen Akzeptanz als Wohnstandort ist offensichtlich.

» Ungeachtet des insgesamt geringeren Bevolkerungsriickgangs in Bautzen ist insbesondere einer Abwanderung jlingerer Einwohner entgegen-
zuwirken. Es gilt vor allem Familien gezielt an Bautzen zu binden, die Geburtenrate ist im Stadtgebiet hoher als im séachsischen Durchschnitt.

» Dennoch wird auch in Bautzen der Anteil dlterer Einwohner steigen, so wird der Anteil der Gber 60-jahrigen bis 2020 auf ca. 35-36% steigen,
dies sind 5-6 %-Punkte Uber dem aktuellen Anteil. Ein steigender Anteil dlterer Einwohner bietet ein Reihe von Chancen fur die unterschied-
lichsten Angebotsstrukturen im Stadtgebiet. So sind altere Menschen i.d.R. starker auf das eigene Wohnumfeld bzw. das eigene Stadtgebiet
orientiert, d.h. Kaufkraftabflisse treten beispielsweise in deutlich geringerem Umfang auf. Gleichzeitig sind Anforderungen an die Wohnan-
gebote, an das Wohnumfeld und an Gesundheitsdienstleistungen bis zu betreutem Wohnen und Altenpflege abzusichern.

» Das Ziel, einem Bevolkerungsriickgang entgegenzuwirken und langfristig zumindest eine Stagnation der Bevolkerungszahlen zu erreichen ist
realistisch. Neben der Focussierung auf Kernzielgruppen wie junge Familien und altere Menschen spricht hierfiir der generelle Trend zurtick
in die Stadt. Gerade bei einer weiter ricklaufigen Besiedlungsdichte im landlichen Raum und damit verbundenen Tragféhigkeitsproblemen
diverser Angebotsstrukturen ist die funktionale Ausstattung der Stadtrdume ein Garant flr steigende Akzeptanz.

» Auch flr die Stadt Bautzen zeigt sich diese Tendenz. Sicherlich bereits in einer regional relativ ginstigen Bevolkerungsprognose aber auch in
der Akzeptanz bestimmter Wohnquartiere innerhalb der Stadt. So verzeichneten beispielsweise der historische Stadtkern (Stadtgebiet 1)
ebenso wie das angrenzende Villenviertel (Stadtgebiet 2) in den letzten Jahren einen Bevolkerungsanstieg, der sich entsprechend der
Prognose der STEG im Rahmen Stadtentwicklungskonzeptes Bautzen auch bis 2020 fortsetzen soll. Auch Eigenheimstandorte sind weiter
gefragt.

Verlieren werden dagegen Gebiete (Stadtgebiete 4 & 7) mit sehr gemischter Baustruktur (Wohnen/Industrie /Gewerbe /Brachen) und
entsprechend geringerer Wohnqualitat, auBerdem das Umfeld Gesundbrunnen.
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RETAIL EXPERTS

Trend zur Reurbanisierung

europaweit gewinnen einst verschmahte Stadte wieder an Zugkraft
Innenstadtlagen werden in vielen Stadten als Wohnlage hoher bewertet als Stadtrandlagen

Vom Trend zuruck in die Stadt besonders angezogen: Generation 55 plus, mittlere bis gehobene
Einkommensschichten im mittleren Alter sowie junge Familien
spezifische Wohnraumanforderungen (Neubauflachen, altersgerechtes Wohnen, moderne
& attraktive Stadtwohnungen etc.)

Stadtraum punktet generell mit: Infrastruktur, einer Kneipen und Kulturszene, umfassendes
Einkaufsangebot, ,,Lebensmittelpunkt® - statt Mobilitat und Pendeln

qualitative Entwicklung des Wohnumfeldes und die Ausstattung der Stadtraume sind entschei-
dend fur Akzeptanz - Nahversorgung dabei zunehmend ein Problem, Multifunktionalitat von
Wohnquartiers- und Stadtteilzentren fordern

"Die Stadt garantiert einen dreifachen Lebenswert", sagt der Freizeitforscher Horst
Opaschowski: "Lohnwert (also ausreichend Arbeitsplatze), Wohnwert und Freizeitwert."
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RETAIL EXPERTS

Handlungsansatze im Kompetenzfeld Wohnen & Leben:

Junge Familien

Ein- bis Zwei-Personenhaushalte
mit mittlerem bis gehobenen
Einkommen

Wohnen ip ter Stadt Bautzep

Ist"In"]

Generationen 55+

gunstiges Bauland fur junge
Familien erschlieBen (ausge-
pragter Wunsch nach Wohneigentum)

alternativ preisglnstige
Wohnangebote

Kindergarten und Schulen in
erreichbarer Entfernung ab-
sichern

Anbindung OPNV
Ruhiges, kindgerechtes Umfeld

(Stadtrandlagen, bei Mietwohnungen
auch Zentrumsnahe, z.B. auch
verkehrsberuhigte Innenhdfe)

individuelle Wohnformen mit
attraktiver Lage und Ausstattung

Wohnung als Ausdruck der
»sozialen Stellung®

groBere Wohnungen ab 90 m?

moglichst zentrumsnah, auch
Villenviertel

Kneipen- und Kulturszene sowie
weitere Moglichkeiten zur
Freizeitgestaltung als wichtige
Kriterien

altersgerechtes Wohnen - Lage,
GroBe und Ausstattung der
Wohneinheiten - Flexibilitat, um
mit der Wohnung alt zu werden

Nachfrage nach preiswertem
und kleinerem Wohnen

gute Erreichbarkeit wohnquar-
tiersbezogener Versorgungs-

einrichtungen (Nahversorgung,
Gesundheitsdienstleistungen)

betreutes Wohnen bis zu
Pflegeeinrichtungen -
eingebunden in Stadtstruktur
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