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I Aufgabenstellung und Auftragsdurchführung 

 

Mit Schreiben vom 09.03.2012 beauftragte die Stadt Döbeln die BBE Handelsberatung 

GmbH, Niederlassung Leipzig, mit der Erarbeitung eines Einzelhandels- und Zentrenkon-

zeptes. 

Die Aufgabenstellung resultiert aus der Dynamik der Angebots- und Nachfrageentwick-

lung. Die damit verbundenen Anforderungen und Veränderungen können nachhaltige 

Wirkungen auf Einzelhandelsstrukturen im Stadtgebiet haben. Eng verknüpft mit dem Ein-

zelhandel sind Fragen der städtebaulichen Entwicklung, die wiederum die Lebensqualität 

und Attraktivität der Stadt maßgeblich beeinflussen. Die Stadt Döbeln verfügt über eine 

attraktive Innenstadt, die es auch unter Berücksichtigung soziodemographischer Verände-

rungsprozesse zu sichern und zu stärken gilt. Vor diesem Hintergrund strebt die Stadt 

Döbeln eine städtebaulich geordnete Entwicklung des Einzelhandels an, welche auf ei-

nem konzeptionellen Handlungsrahmen aufbaut.  

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Döbeln soll, unter Berücksichtigung 

aktueller Entwicklungen im Baurecht, die Rahmenbedingungen und Handlungsstrategien 

einer zielgerichteten Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet sowie geeignete Instrumen-

tarien zur Erreichung städtebaulicher Ziele aufzeigen.  

Grundlage des Konzeptes zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung ist zunächst die 

Analyse mit Bewertung der gegenwärtigen Angebots- und Nachfragesituation in der Stadt 

Döbeln. Auf Basis der Analyse wird eine Zentrenstruktur entwickelt und Maßnahmen dar-

gelegt, welche eine zukunftsfähige Ausrichtung des Einzelhandels von Döbeln gewähr-

leisten.  

Erstrangige Zielsetzungen sind der qualitative Ausbau des Stadtzentrums sowie die Si-

cherung einer zukunftsfähigen Nahversorgungsstruktur in Döbeln.  

Eine städtebaulich verträgliche Entwicklung ist keinesfalls als statisch zu betrachten, son-

dern soll auch potenzielle Entwicklungschancen des Einzelhandels aufgreifen. Schließlich 

gilt es, in diesem Rahmen auch Investoren und Betreibern die notwendige Planungssi-

cherheit zu vermitteln. Mit den Novellierungen des BauGB 2004 und 2007, in denen der 

Gesetzgeber den Schutz und die Stärkung der zentralen Versorgungsbereiche als zentra-

les Anliegen formuliert hat, wurde den Kommunen ein Instrumentarium in die Hand gege-

ben, das die kommunale Steuerung des Einzelhandels vereinfachen aber auch eine 

rechtssichere Bauleitplanung ermöglichen soll. Grundlage für die planerische Abwägung 
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soll nach § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB insbesondere ein städtebauliches Entwicklungskon-

zept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sein, das Aussagen über die zu erhaltenden oder zu 

entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder des Gemeindeteils 

enthält.  

Das Einzelhandelskonzept greift die aktuellen, virulenten Fragen der bauplanungsrechtli-

chen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Döbeln auf. Im Mittelpunkt steht dabei 

die Definition, räumliche Festlegung und prioritäre Entwicklung eines zentralen, innerstäd-

tischen Versorgungsbereiches für Döbeln. Unter Berücksichtigung der ortsspezifischen 

Angebotsstrukturen und Entwicklungspotenziale werden für die fortführende Bewertung 

auch diejenigen Sortimente bestimmt und ausgewiesen, die für die Funktionsfähigkeit 

eines zentralen Versorgungsbereiches sowie einer verbrauchernahen Grundversorgung 

von besonderer Bedeutung sind („Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimen-

te“). Anhand der Liste können auch perspektivisch Einzelhandelsansiedlungen gezielt 

beurteilt werden.  

Im Wesentlichen erfasst die Aufgabenstellung folgende Schwerpunkte: 

 Darstellung der Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes Döbeln 

 Strukturanalyse zum aktuellen Einzelhandelsbesatz nach Standortlagen 

 Darstellung von Perspektiven und Potenzialen des Einzelhandelsstandortes Döbeln, 

insbesondere des Stadtzentrums 

 Ableitung eines räumlich und funktional differenzierten Versorgungsnetzes mit konkre-

ten Funktionszuweisungen für einzelne Standorte 

 Vorschläge zur Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche  

 Entwicklung des zentrenverträglichen großflächigen Einzelhandels und Bewertung 

vorliegender Planungen 

 Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung 

Das Konzept ist auf eine wettbewerbsfähige Positionierung des Einzelhandels der Stadt 

Döbeln sowie auf eine aktive, städtebaulich verträgliche Investitionspolitik im Bereich des 

Handels gerichtet. Zielsetzung ist die nachhaltige Stärkung der Kaufkraftbindung und da-

mit auch der mittelzentralen Funktion von Döbeln. 

Die Analyse baut im Einzelnen auf den nachfolgend dargestellten Erhebungen, Daten-

quellen und empirischen Untersuchungen auf: 
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Betriebsstättenerhebung 

Die von der Stadt Döbeln zur Verfügung gestellten Daten beruhen auf dem aktuellen 

Handelsatlas für den Freistaat Sachsen (HAFLIS Sachsen) und stellen die Basis der Da-

tenerhebung dar. Die Daten wurden durch aktuelle Begehung aller in der Stadt Döbeln 

ansässigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe (einschließlich Tankstellens-

hops, Kioske und Apotheken) zum Stand 31.05.2012 aktualisiert.1 Die Erhebung der Ver-

kaufsflächen beinhaltete eine Differenzierung nach Warengruppen, dies gilt auch für 

Mehrbranchenanbieter. Für alle Betriebe erfolgte unter Beachtung der standortbezogenen 

Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-

fern eine Umsatzeinschätzung. Im Stadtzentrum wurden weitere Angebotsstrukturen 

(Dienstleister, Gastronomie, etc.) in die Erhebung einbezogen. Die Bewertung schließt 

weiterhin Potenzialstandorte für genehmigungsfähige Einzelhandelsnutzungen ein. 

Haushaltsbefragung  

Eine Befragung von Haushalten des Stadtgebiets und des relevanten Umlandes von 

Döbeln unterstützt die Bewertung regionaler Kaufkraftströme. Sie bietet die Möglichkeit, 

Einkaufsverhalten und Kundenerwartungen im Hinblick auf die Attraktivität des Einzelhan-

delsangebotes der Stadt Döbeln in die Bewertung einzubeziehen. Sie berücksichtigt 

gleichermaßen Kunden und Nicht-Kunden von Döbeln. 

Im April 2012 wurden insgesamt 322 Haushalte in der Stadt Döbeln und deren regionalen 

Umfeld nach ihrem Einkaufsverhalten befragt2.  

Die Abbildung 1 zeigt die soziodemographische Struktur nach Geschlecht, Alter und 

Wohnort der befragten Personen. Von den befragten Haushalten entfielen 109 auf das 

Stadtgebiet Döbeln und 213 auf das regionale Umland. In der räumlichen Differenzierung 

des Umlandes entfielen 35% der Befragungen auf das östliche Umland, 27% auf das 

nördliche und 38% auf die westliche Region. Mit rd. 59% überwiegt das weibliche Ge-

schlecht: Bei den Altersgruppen überwiegt die Gruppe der 45 – 64 Jährigen, die Beteili-

gungsquoten der relevanten Käuferschichten ist jedoch als repräsentativ einzuschätzen. 

  

                                                
1
 Handelsatlas für den Freistaat Sachsen / Kammerbezirk Chemnitz, Ausgabe 2010, Stadt Döbeln 

2
 Befragung wurde in Auftrag der BBE Handelsberatung vom Unternehmen Schäfenacker Marktforschung 

& Unternehmensberatung GmbH, Würzburg durchgeführt 
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Nachfrageanalyse 

Die im Rahmen der Analyse vorgenommenen statistischen Auswertungen berücksichtigen 

Unterlagen der Stadt Döbeln und des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sach-

sen. Die verwendeten Daten zur Kaufkraft und zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpo-

tenzial der Stadt Döbeln beruhen auf BBE!CIMA!MB! -  Marktforschungsergebnissen.  

Arbeitskreis 

Die Konzeptentwicklung basiert auf einer dialogorientierten Vorgehensweise. Im Rahmen 

von insgesamt fünf  Arbeitskreisberatungen mit Akteuren aus Handel, Politik und Verwal-

tung (Teilnehmerlisten liegen der Stadt Döbeln vor) wurden die Ergebnisse sowie Emp-

fehlungen zur Einzelhandelsentwicklung und der planungsrechtlichen Absicherung um-

fassend diskutiert und Empfehlungen für die konzeptionelle Ausrichtung der Einzelhan-

dels- und Zentrenstruktur ausgesprochen. 

Nachfolgend wird ein Überblick zu den Terminen und Themen der Arbeitskreise gegeben: 

 21. Mai 2012 – Ziele und Aufgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, sowie 

die Vorstellung der Ergebnisse der Haushaltsbefragung 

Abb. 1: Daten zur Haushaltsbefragung in der Stadt Döbeln und deren Einzugsgebiet 
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 18.Juni 2012 – Versorgungsfunktionen und Angebotsstrukturen der Stadt Döbeln, 

Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation 

 10.Juli 2012 – Räumliche und funktionale Abgrenzung der Zentren- und Nahvesror-

gungsstruktur der Stadt Döbeln und Diskussion zu großflächigen Einzelhandels-

standorten 

 03.September 2012 – Handlungsempfehlungen zur planungsrechtlichen Umsetzung 

der Döbelner Sortimentsliste im Kontext zu den Entwicklungspotenzialen der Innen-

stadt 

 01..Oktober 2012 – Diskussion zur zukünftigen Nahversorgungsstruktur der Stadt 

Döbeln 

Teilnehmer der Arbeitskreise waren: 

 Landesdirektion Sachsen, Standort Chemnitz, Referat Raumordnung 

 Industrie- und Handelskammer Chemnitz 

 Handelsverband Sachsen e.V., Region Südwestsachsen 

 Planungsverband Region Chemnitz 

 Bund der Selbständigen Gewerbeverband Döbeln e.V.   

 Stadtwerbering Döbeln e.V. 

 Oberbürgermeister der Stadt Döbeln  

 Stadtrat CDU-Fraktion, Stadtrat SPD-Fraktion, Stadtrat Fraktion Die Linke, Stadt-

rat Fraktion FDP, Stadtrat Fraktion Wir für Döbeln, Stadtrat Fraktion Freie Wähler-

gemeinschaft Ebersbach 

 Stadtplanungsamt Döbeln 

 

Weitere Grundlagen 

Der Ausarbeitung liegen im Wesentlichen folgende Unterlagen zugrunde: 

 Landesentwicklungsplan für den Freistaat Sachsen (LEP 2003) 

 Landesentwicklungsplan Sachsen 2012 Geänderter Entwurf für das Beteiligungsver-
fahren gemäß §§ 9 und 10 ROG in Verbindung mit § 6 Abs. 2 SächsLPlG (Kabinetts-
beschluss vom 25. September 2012) 

 Fortschreibung Regionalplan Chemnitz-Erzgebirge (in Kraft getreten am 31.07.2008) 

 Stadtentwicklungsstrategie Sachsen 2020, Staatsministerium des Innern vom 23.Juli 
2010 

 Unterlagen zur städtebaulichen Zielen und Bauleitplanung der Stadt Döbeln 

 Statistische Sekundärdaten des Statistischen Landesamtes Freistaat Sachsen 
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II Rahmenbedingungen des Einzelhandelsstandortes  

Döbeln 

 

1. Regionale Lage und zentralörtliche Bedeutung  

Die Große Kreisstadt Döbeln liegt im Zentrum des Freistaates Sachsen und ist dem 

Landkreis Mittelsachsen zugehörig. Durch die Lage im mittelsächsischen Hügelland ist die 

Umgebung geprägt durch das Muldental und eine hügelige Landschaft. Döbeln verfügt 

über eine günstige Lage inmitten des Dreiecks zwischen den sächsischen Oberzentren 

Dresden (ca. 50 km), Chemnitz (ca. 40 km) und Leipzig (ca. 65 km). Im ehemaligen Land-

kreis Döbeln übernahm die Stadt die Funktion einer Kreisstadt, seit der Kreisgebietsre-

form 2008 im Freistaat Sachsen verfügt sie über den Status einer Großen Kreisstadt.  

Die Stadt Döbeln nimmt aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklungsperspektiven sowie 

ihrer Größe und Lage eine zentrale Bedeutung für die Region ein. Im Landesentwick-

lungsplan Sachsen 2003 und ebenso im Entwurf des Landesentwicklungsplanes 2012 

wird Döbeln die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.1  

  

                                                
1
  vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 (LEP Sachsen 2003), Z 2.3.7 sowie Landesentwicklungsplan 
Sachsen 2012 Geänderter Entwurf für das Beteiligungsverfahren gemäß §§ 9 und 10 ROG in Verbindung 
mit § 6 Abs. 2 SächsLPlG (Kabinettsbeschluss vom 25. September 2012) Z1.3.7 

Abb. 2: Raumstruktur 
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Als einwohnerstärkeres Mittelzentrum im ländlichen Raum übernimmt die Stadt für den ihr 

zugewiesenen Mittelbereich Funktionen eines „intraregionalen Versorgungs-, Bildungs- 

und Wirtschaftsstandortes“ mit „besonderer Bedeutung im Hinblick auf Versorgungsquali-

täten der höherwertigen Daseinsvorsorge in zumutbarer Entfernung“.1  

Zum mittelzentralen Verflechtungsbereich gehören die umliegenden Gemeinden: Bockel-

witz, Großweitzschen, Ostrau, Zschaitz-Ottewig, Mochau, Roßwein, Niederstriegis, Ebers-

bach (seit 01. Juli 2011 eingemeindet), Ziegra-Knobelsdorf, Waldheim, Hartha und Leis-

nig. Die Gemeinde Striegistal bildet in der raumordnerischen Zuordnung einen Über-

schneidungsbereich mit dem Mittelzentrum Mittweida. Die Verflechtung zwischen Döbeln 

und anderen zentralen Orten wird durch die Lage an mehreren regionalen Verbindungs- 

und Entwicklungsachsen gewährleistet.2 

Quelle: Landesentwicklungsplan 2012 Entwurf für das Beteiligungsverfahren, Karte 2 Mittelbereiche,  
Ausschnitt 

                                                
1
  vgl. Landesentwicklungsplan Sachsen 2003 (LEP Sachsen 2003), Z 2.3.8 sowie Landesentwicklungsplan 
Sachsen 2012 Geänderter Entwurf für das Beteiligungsverfahren gemäß §§ 9 und 10 ROG in Verbindung 
mit § 6 Abs. 2 SächsLPlG (Kabinettsbeschluss vom 25. September 2012) Begründung zu Z1.3.7 

2
  Regionalplan Westsachsen 2008, in Kraft getreten mit der Bekanntmachung nach §7 Abs. 4 SächsLPIG am 
25.07.2008 Z 2.6 sowie Karte 3 Mittelzentrale Verflechtungsbereiche (Mittelbereiche) – Mittelbereich bestä-
tigt im Landesentwicklungsplan Sachsen 2012 Geänderter Entwurf für das Beteiligungsverfahren (siehe 
Abb. 2) 

Abb. 3: Mittelbereich der Stadt Döbeln 
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Die Städte Hartha, Leisnig und Waldheim bilden einen Grundzentralen Verbund, weiterhin 

ist die Stadt Roßwein als Grundzentrum ausgewiesen.1 Diese Städte haben eigene nah-

räumliche Verflechtungsbereiche, für welche sie als Versorgungs-, Wirtschafts- und 

Dienstleistungszentren die Grundversorgung sicherstellen sollen.2 

Quelle Regionalplan Westsachsen 2008, Karte 2 Grundzentrale Verflechtungsbe- 
reiche (Nahbereiche), Ausschnitt 

Aktuell leben in Döbeln 21.085 Einwohner auf einer Fläche von 39,47 km².3 Unter dem 

Aspekt eines stetigen und nachhaltigen Bevölkerungsrückgangs (vgl. Ausführungen im 

Abschnitt 4.1) gilt es, für die Stadt Döbeln attraktive Angebotsstrukturen zu sichern bzw. 

zu entwickeln, um die attraktive Innenstadt und die Versorgungsstrukturen der Gesamt-

stadt nachhaltig zu stärken. Der Einzelhandel bildet für diese Zielstellung einen relevanten 

strategischen Ansatzpunkt.  

Das Stadtgebiet gliedert sich in 4 Stadtteile der Kernstadt und 19 Ortsteile. Zu den Stadt-

teilen gehören die historische Innenstadt auf der Muldeninsel und die jüngeren Stadtteile 

Döbeln-Ost I, Döbeln-Ost II und Döbeln-Nord. Die 19 Ortsteile setzen sich zusammen 

aus: Möckwitz, Technitz, Keuern, Masten, Kleinbauchlitz, Großbauchlitz, Gärtitz, Pomm-

litz, Zschäschütz, Zschackwitz, Bormitz, Sörmitz, Oberranschütz, Greußnig, Hermsdorf 

                                                
1
  Regionalplan Westsachsen 2008, in Kraft getreten mit der Bekanntmachung nach §7 Abs. 4 SächsLPIG am 
25.07.2008 Z 2.3.7 

2
  Regionalplan Westsachsen 2008, in Kraft getreten mit der Bekanntmachung nach §7 Abs. 4 SächsLPIG am 
25.07.2008 Z 2.3.8 und 2.3.9 incl. Begründung 

3
  Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, vorläufige Einwohnerzahlen nach Gemeinden, Stand: 
31.12.2011, Regionaldaten 

Abb. 4: Grundzentrale Verflechtungsbereiche (Nahbereiche) 
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sowie die erst 2011 eingemeindeten Neugreußnig, Mannsdorf, Neudorf und Ebersbach. 

Mehr als ein Viertel der Döbelner Einwohner (ca. 27%) sind den genannten peripheren 

Ortsteilen zuzurechnen. 

Die überregionale Verkehrsanbindung der Stadt Döbeln wird durch die Bundesautobah-

nen BAB 14 (Dreieck Nossen – Leipzig - Magdeburg) über die Anschlussstellen Döbeln 

Nord und Döbeln Ost, sowie der BAB 4 (Görlitz – Dresden - Erfurt) mittels des Anschlus-

ses Hainichen, gewährleistet. Hauptverkehrsachsen innerhalb des Stadtgebietes sind die 

Bundesstraßen B 169 (Chemnitz – Döbeln – Riesa - Cottbus), welche westlich des Stadt-

gebietes entlang führt und die B 175 (Richtung Zwickau), welche unmittelbar durch das 

Stadtgebiet verläuft.  

An das Eisenbahnnetz ist Döbeln über die Bahnstrecken Leipzig-Döbeln-Meißen (RB110) 

und Chemnitz-Elsterwerda (RB45) angebunden. Im jeweils 60-Minuten-Takt bestehen An-

bindungen durch Regionalbahnen. Der öffentliche Personennahverkehr wird durch die 

Verkehrsgesellschaft Döbeln mbH mit mehreren Buslinien (Stadt- und Regionalverkehr) 

abgesichert.  

Die Stärkung mittelzentraler Funktionen im Kontext mit der Steigerung der Attraktivität des 

Einzelhandelsstandortes Döbeln sind zentrale Zielstellungen der Stadtentwicklung. Der 

Steuerung zukünftiger Entwicklungen im Einzelhandel wird eine bedeutende Stellung in 

der Stadtplanung eingeräumt. Damit sind Fragen der Standortverteilung des Einzelhan-

dels von besonderer Relevanz.  
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2. Bestimmungsfaktoren der regionalen Kundenbindung 

Ausgangspunkt der Betrachtung bilden die raumordnerischen Versorgungsfunktionen für 

den Mittelbereich. Die tatsächlich resultierende Kundenbindung aus dem Umland hängt 

jedoch sehr stark vom Zeit-Wege-Aufwand (Entfernung, Verkehrsanbindung etc.) des 

Kunden in Relation zum beabsichtigten Ausgabevolumen und der Attraktivität eines Ein-

zelhandelsstandortes ab. Mit zunehmender Entfernung ergibt sich erfahrungsgemäß eine 

progressiv abnehmende Bindungsquote der Nachfrage. Dabei stellt die Nachfragebindung 

benachbarter Grundzentren besonders für die Stadt Döbeln einen gewichtigen Einfluss-

faktor in westlichen und südlichen Regionen des Mittelbereiches dar. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Für die Ausstrahlung des Einzelhandelsstandortes Döbeln ist folglich die Abwägung zwi-

schen Zeit-Distanz-Aspekten im ländlichen Raum, der Eigenattraktivität als Handels-

standort, bei gleichzeitiger Eigenbindung benachbarter Grundzentren in der Grundversor-

gung von besonderer Bedeutung. Im Detail sind folgende Aspekte zu beachten: 

 Mittelzentrale Versorgungsfunktionen werden in der Stadt Döbeln überwiegend 

von einer gemeinsamen bzw. wechselseitigen Ausstrahlung der Innenstadt und 

des großflächigen Einzelhandelsstandortes Gewerbegebiet Döbeln-Ost wahrge-

nommen. 

Abb. 5: Regionaler Standortwettbewerb im Einzelhandel und resultierende 
Kaufkraftströme 
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 Abbildung 5 veranschaulicht eine gute Verkaufsflächenausstattung der regionalen 

Grundzentren insbesondere im kurzfristigen Bedarfsbereich. Die Stadt Waldheim 

verfügt mit 15.410 m² über die größte Verkaufsflächenausstattung dieser Grund-

zentren, zurückzuführen u.a. auf einen peripheren Verbrauchermarkt mit eigener 

regionaler Ausstrahlung. 

 Für die Tragfähigkeit von Versorgungsfunktionen stellen neben dem Einwohnerpo-

tenzial die Ein- und Auspendler eine für den Einzelhandel bedeutende Größe dar. 

Da sich Beschäftigte tagsüber, v.a. aber auf dem Nachhauseweg am Abend ver-

sorgen, kommt diese Kaufkraft z.T. auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. 

Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit längeren Öffnungszeiten können dabei die 

Kaufkraft verstärkt an einen Ort binden. Die Stadt Döbeln weist täglich 5.819 Ein-

pendler auf, mit 3.784 Auspendlern liegt deren Zahl etwa ein Drittel niedriger, 

wodurch sich ein positiver Pendlersaldo von 2.035 Pendlern errechnet.1  

 Die gute regionale und überregionale Verkehrsanbindung sichert eine gute Er-

reichbarkeit, lässt aber zugleich Kaufkraftabflüsse in die Oberzentren Dresden 

und Leipzig erwarten. 

 Die überregionale Bedeutung der Stadt Döbeln spiegelt sich in einer Zentralitäts-

kennziffer von 142,62 wider. Im Saldo von Zu- und Abflüssen generiert der Einzel-

handelsstandort Döbeln einen deutlichen Kaufkraftzufluss.  

 Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung im Abschnitt V untersetzen diese Ten-

denzen der regionalen Kundenorientierung. 

 Entwicklungskonzepte und Standortfragen des Einzelhandels von Döbeln müssen 

sich an den spezifischen örtlichen und mittelzentralen Versorgungsfunktionen aus-

richten, wobei Rahmenbedingungen der regionalen demographischen Entwick-

lung (vgl. Abschnitt II.3) und der Handelsentwicklung (vgl. Abschnitt IV) zu berück-

sichtigen sind. 

 

  

                                                
1
  Bundesagentur für Arbeit, Beschäftigungsstatistik, Sozialversicherungspflichtig Beschäftigte nach Wohn- 
und Arbeitsort mit Pendlerdaten, Deutschland nach Kreisen und Gemeinden, Stichtag: 30. Juni 2011 

2
  BBE!CIMA!MBR Zentralitätskennziffern 2011 



 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Döbeln  12 

3. Einzelhandelsrelevante Nachfrage und deren Entwicklung bis 2025 

3.1 Bevölkerungsstruktur und Bevölkerungsentwicklung 

Bezogen auf die Datengrundlage per 31.12.20111 leben in der Stadt Döbeln 21.085 Ein-

wohner. Über weitere 51.056 Einwohner verfügt der Mittelbereich. Insgesamt ist der Mit-

telbereich durch eine geringe Besiedlungsdichte geprägt, außerhalb der zentralen Orte 

(Mittelzentrum Döbeln und die Grundzentren) bestehen nur kleinere Gemeinden mit Ein-

wohnerzahlen zwischen 1.000 bis knapp 4.000 Einwohnern, mehrheitlich gegliedert in 

viele kleinere Ortsteile. 

 

Die Stadt Döbeln verzeichnet in den vergangenen Jahren einen leichten, jedoch stetigen 

Bevölkerungsrückgang. Im Zeitraum von Dezember 2006 bis Dezember 2011 sank die 

Einwohnerzahl in der Stadt Döbeln um 4,2%. 

                                                
1
  Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stand 31.12.2011 (vorläufige Zahlen) 

Tab. 1: Einwohnerpotenzial im Mittelbereich Döbeln1 

Einwohner

Stadt Döbeln 21.085  

Mittelbereich 51.056  

Einzugsgebiet gesamt 72.141  

Stadt Döbeln 21.085   

Mittelbereich

Bockelwitz 2.557   

Großweitzschen 3.006   

Hartha 7.647   

Leisnig 6.383   

Mochau 2.497   

Niederstriegis 1.194   

Ostrau 3.907   

Roßwein 6.795   

Striegistal 5.231   

Waldheim 8.325   

Ziegra-Knobelsdorf 2.166   

Zschaitz-Ottewig 1.348   
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Dieser Bevölkerungsrückgang war im unmittelbaren regionalen Vergleich allerdings un-

terdurchschnittlich ausgeprägt, im gesamten Landkreis Mittelsachsen sank die Einwoh-

nerzahl im selben Zeitraum sogar um 5,7%.  

 

Die absehbare Bevölkerungsentwicklung und deren Konsequenzen für die örtliche Kauf-

kraftbindung bilden somit eine wichtige Entscheidungsgrundlage für die Entwicklungsper-

spektiven des örtlichen Einzelhandels und letztlich für die Umsetzung eines Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzeptes. 

 

Stand
Einwohner 

absolut

Entwicklung 

zum Vorjahr
Index

2006 22.013 100%

2007 21.814 -0,9% 99,1%

2008 21.607 -0,9% 98,2%

2009 21.395 -1,0% 97,2%

2010 21.297 -0,5% 96,7%

2011 21.085 -1,0% 95,8%

Einwohnerentwicklung Stadt Döbeln                 

(Gebietsstand 31.12.2011)

Tab. 2: Einwohnerentwicklung der Stadt Döbeln im regionalen Vergleich 
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3.2 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen 2012 

Die Berechnungen zum Nachfragepotenzial 2012 basieren auf den bundesdurchschnittli-

chen Verbrauchsausgaben pro Kopf der Bevölkerung für die einzelnen Warengruppen. 

Unter Berücksichtigung der Bestimmungsfaktoren: 

 Einwohner im Einzugsgebiet, 

 regionales, einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau, 

 Verbrauchsausgaben nach Warengruppen 

errechnen sich nachfolgend die Marktvolumina für das Stadtgebiet von Döbeln sowie für 

den gesamten Mittelbereich.  

Die Werte zum regionalen Kaufkraftniveau basieren auf Daten der Marktforschung der 

BBE Handelsberatung. Sie werden jährlich ermittelt, repräsentieren die Bevölkerungs-

struktur und ihr insgesamt verfügbares Pro-Kopf-Einkommen und stellen diese in Relation 

zum Bundesdurchschnitt. Die Stadt Döbeln weist mit 81,49 ein Kaufkraftniveau aus, ver-

gleichbar etwa dem Referenzwert des Freistaates Sachsen (81,64), im regionalen Kontext 

sogar über dem Durchschnittswert des Landkreises Mittelsachsen (80,60). Im weiteren 

Mittelbereich zeigt sich eine stärkere Schwankungsbreite in den örtlichen Kaufkraftwerten, 

während Leisnig (83,53) und Großweitzschen (83,40) die höchsten Werte erzielen, errei-

chen Roßwein, Waldheim oder Bockelwitz nur Werte zwischen 77-79. Durchschnittlich 

beträgt das Kaufkraftniveau im Mittelbereich (ohne Stadt Döbeln) 79,46.  

Die geringere Kaufkraft wirkt sich aber nicht im vollen Umfang in der einzelhandelsrele-

vanten Nachfrage aus; im Unterschied zum insgesamt verfügbaren Einkommen (Global-

Kaufkraft) liegt das Niveau der „Einzelhandelsrelevanten Kaufkraft“ deutlich höher, da sich 

Kaufkraftunterschiede stärker auf nichteinzelhandelsrelevante Ausgabenanteile (Dienst-

leistungen, Wohnungen, Reisen, Kfz, etc.) und der Sparquote niederschlagen als auf die 

Einzelhandelsausgaben selbst (zahlreiche Güter des täglichen Bedarfs sind weitgehend 

kaufkraftneutral). Für die Stadt Döbeln errechnet sich eine einzelhandelsrelevante Kauf-

kraft von 89,73, für den weiteren Mittelbereich (ohne Stadt Döbeln) von 88,61. 

Die bundesdurchschnittlichen Verbrauchsausgaben über alle Einzelhandelsbranchen be-

tragen 5.853 € pro Kopf der Bevölkerung. Infolge des geringeren Kaufkraftniveaus betra-

gen die relevanten Verbrauchsausgaben im Stadtgebiet Döbeln 5.252 €.  
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Dementsprechend errechnet sich ein einzelhandelsrelevantes Marktpotenzial der Stadt 

Döbeln von ca. 110,7 Mio. €. In der Differenzierung nach Bedarfsgruppen gliedert sich 

das Marktpotenzial der Stadt Döbeln in:  

 den kurzfristigen Bedarf 64,0 Mio. € (ca. 58%), 

 den mittelfristigen Bedarf 24,3 Mio. € (ca. 22%),  

 den langfristigen Bedarf 22,4 Mio. € (ca. 20%), 

Die nachfolgende Tabelle 3 gibt einen detaillierten Überblick zum Marktpotenzial für die 

Stadt Döbeln sowie für den gesamten Mittelbereich (incl. Stadt Döbeln), jeweils unterglie-

dert nach Warengruppen.  

 

 

Tab. 3: Marktpotenzial Stadt Döbeln und Mittelbereich gesamt 2012 

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale 2012

in 1.000 € zu EVP (inkl. MwSt.) Döbeln
Mittelbereich 

gesamt

Einwohner  21.085 72.141

Kaufkraft 81,49 80,05

Nahrungs- und Genußmittel 35.763 121.391 

Bäcker/Metzger 5.155 17.467 

Blumen/Zoo- und Heimtierbedarf/Gartenbedarf 3.561 12.108 

Drogerie/Parfümerie/pharmaz., mediz. und orthopäd. Artikel 15.791 53.820 

PBS (privat)/Zeitungen/Zeitschriften/Bücher 3.689 12.451 

überwiegend kurzfristiger Bedarf 63.960 217.239 

Bekleidung/Wäsche 8.036 27.097 

Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.196 7.411 

Baumarkt-Sortiment i.e.S. 
(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenw./Heimwerker/Autozubehör etc.)

9.333 31.836 

GPK/Hausrat/Geschenkartikel 1.117 3.762 

Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 2.020 6.819 

Sportartikel/Fahrräder/Camping 1.629 5.493 

überwiegend mittelfristiger Bedarf 24.331 82.418 

Teppiche/Gardinen/Deko/Bettwaren/Haus-, Tisch- u. Bettwäsche 2.178 7.372 

Möbel (inkl. Bad-/Gartenmöbel und Büromöbelkäufe von Privatverbrauchern) 5.017 16.917 

Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgeräte 2.635 8.894 

Unterhaltungselektronik/Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 5.882 19.873 

Foto/Optik/Akustik 1.976 6.657 

Uhren/Schmuck 842 2.822 

sonstiges 3.919 13.328 

überwiegend langfristiger Bedarf 22.450 75.864 

Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 110.741 375.520 
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3.3 Prognose der Nachfrageentwicklung bis 2025 

Bevölkerungsentwicklung der Stadt Döbeln bis 2025: 

Entwicklungsperspektiven einer einzelhandelsrelevanten Nachfrage setzen zunächst bei 

einer Bevölkerungsprognose an. Die rückläufige Bevölkerungsentwicklung der Stadt Dö-

beln in den vergangenen Jahren wird sich im Zeitraum bis 2025 fortsetzen. Grundlage 

dieser Aussage bildet die 5. Regionalisierte Bevölkerungsprognose für den Freistaat 

Sachsen bis 2025 des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen.  

Der Bevölkerungsprognose liegen zwei Annahmeszenarien zugrunde, diese markieren 

die Grenzen eines Korridors, in dem sich die Bevölkerungszahl voraussichtlich entwickeln 

wird. Szenario 2 unterscheidet sich von Szenario 1 durch landeseigene Annahmen zum 

Geburtenverhalten und insbesondere zum Wanderungsverhalten. Für das Szenario 1 sind 

erstmals die Annahmen aus der 12. koordinierten Bevölkerungsvorausberechnung des 

Statistischen Bundesamtes für das Land Sachsen übernommen worden.  

Für die Stadt Döbeln wird ein weiterer Rückgang auf 18.100 bis 18.600 Einwohner in 

2025 erwartet. Dies entspricht einem relativen Rückgang zwischen 11,8% bis 14,2% ge-

genüber dem aktuellen Einwohnerstand. Für den gesamten Landkreis Mittelsachsen lie-

gen die erwarteten Rückgänge zwischen 14,6% bis 16,7%, gemessen am aktuellen Be-

völkerungsstand.1 

 

 

 

                                                
1
  Die 5. Regionalisierte Bevölkerungsprognose des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsen baut 
auf das Basisjahr 2010 auf. Die aktuelle Bevölkerungszahl der Stadt Döbeln vom 31.12.2011 spiegelt einen 
etwas positiveren Verlauf wider. Die vorläufige Einwohnerzahl des Statistischen Landesamtes des Freistaa-
tes Sachsen liegt um 85 Einwohner über der optimistischen Variante 1, diese weist für das Jahr 2011 eine 
Einwohnerzahl von 21.000 aus. 

Tab. 4: Bevölkerungsprognose für die Stadt Döbeln bis 2025 

Stand 

31.12.2011

Döbeln 21.085 18.600 -11,8% 18.100 -14,2%

LK Mittelsachsen 324.922 277.500 -14,6% 270.600 -16,7%

Sachsen 4.136.158 3.777.500 -8,7% 3.646.700 -11,8%

Prognose 2025 

Variante 1

Prognose 2025 

Variante 2

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen – 5. Regionalisierte Bevölkerungsprog-

nose für den Freistaat Sachsen bis 2025
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Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben bis 2025: 

Generell ist in Deutschland langfristig mit einer weiteren Verringerung des Anteils einzel-

handelsrelevanter Ausgaben an den Gesamtausgaben pro Kopf der Bevölkerung zu 

rechnen.  

Seit Jahren sinkt der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssi-

cherung, für Mobilität/Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten/Nebenkosten) oder 

Freizeit. Diese Ausgabensteigerungen in den anderen Bereichen können gegebenenfalls 

durch eine positive Einkommensentwicklung aufgefangen werden, so dass zumindest die 

absoluten Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel konstant bleiben oder eventuell sogar ge-

ringfügig steigen. 

So ist das verfügbare Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner im Landkreis Mit-

telsachsen im Zeitraum 2000 – 2009 von 13.357 € auf 15.968 € gestiegen1, dies ent-

spricht einem durchschnittlichen, jährlichen Anstieg von ca. 2,2%. Dabei lag der jährliche 

Zuwachs im Jahr 2001 (+4,35%) deutlich überdurchschnittlich, während für das Jahr 2005 

(+0,1%) annähernd eine Stagnation ausgewiesen wird. Der Gesamtanstieg kommt aber 

nur teilweise dem Einzelhandel zugute, infolge des bereits angesprochenen rückläufigen 

Einzelhandelsanteils an den Verbrauchsausgaben.  

Zukünftig wird diese Entwicklung zusätzlich durch ein sinkendes Rentenniveau (sinkende 

Rentenbezüge bei Neurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedrig-

lohnsektor / geringfügige Beschäftigung) beeinflusst. Bei moderater Einkommensentwick-

lung wird auch mittelfristig der Einzelhandel nur geringfügig partizipieren, die Pro-Kopf-

Ausgaben werden bestenfalls marginal steigen.  

Die weiteren Planungsrechnungen gehen deshalb in der pessimistischen Prognose 

durchschnittlich nur von einer Stagnation der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben 

aus und selbst in der optimistischen Prognose nur von einem mittleren Anstieg um 0,5% 

pro Jahr. 

 

  

                                                
1
  Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Verfügbares Einkommen der privaten 

Haushalte im Freistaat Sachsen nach Kreisfreien Städten und Landkreisen 2000 bis 2009 
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Nachfrageentwicklung in der Stadt Döbeln bis 2025: 

Die nachfolgenden Berechnungen zur Nachfrageentwicklung bauen auf der Berechnung 

zur Bevölkerungsprognose auf, binden die Prognosen zur einzelhandelsrelevanten Kauf-

kraftentwicklung ein und bilden somit die Nachfrageentwicklung für Döbeln im Zeitraum 

bis 2025 ab. Die resultierenden Ergebnisse sind in der folgenden Tabelle 5 zusammenge-

fasst. Die rückläufige Bevölkerungsprognose führt in der Modellrechnung zu einer Nach-

frageentwicklung in Döbeln bis 2025 in einer Spannweite zwischen -8,0% bis -14,2%, also 

in jedem Fall zu einer stark rückläufigen Nachfrage.  

 

Folglich zeichnet sich eine zusätzliche, hohe Belastung für die Einzelhandelsentwicklung 

in Döbeln ab. Dies verdeutlicht umso mehr die zwingende Notwendigkeit einer städtebau-

lich geordneten Standortentwicklung, die den Fokus auf die Innenstadt und Sicherung der 

Nahversorgung richtet.  

Tab. 5: Nachfrageentwicklung in der Stadt Döbeln bis 2025 

2012 2025 opt. 2025 pess.

Einwohner  21.085 18.600 18.100

Kaufkraft 81,49 88,49 81,49

Nahrungs- und Genußmittel 35.763 32.765 30.700 

Bäcker/Metzger 5.155 4.763 4.426 

Blumen/Zoo- und Heimtierbedarf/Gartenbedarf 3.561 3.234 3.057 

Drogerie/Parfümerie/pharmaz., mediz. und orthopäd. Artikel 15.791 14.191 13.556 

PBS (privat)/Zeitungen/Zeitschriften/Bücher 3.689 3.468 3.167 

überwiegend kurzfristiger Bedarf 63.960 58.422 54.905 

Bekleidung/Wäsche 8.036 7.590 6.899 

Schuhe (ohne Sportschuhe), Lederwaren 2.196 2.064 1.885 

9.333 8.353 8.012 

GPK/Hausrat/Geschenkartikel 1.117 1.060 959 

Spielwaren/Hobby/Basteln/Musikinstrumente 2.020 1.899 1.734 

Sportartikel/Fahrräder/Camping 1.629 1.538 1.398 

überwiegend mittelfristiger Bedarf 24.331 22.505 20.887 

Teppiche/Gardinen/Deko/Bettwaren/Haus-, Tisch- u. Bettwäsche 2.178 2.014 1.860 

Möbel (inkl. Bad-/Gartenmöbel und Büromöbelkäufe von Privatverbrauchern) 5.017 4.739 4.307 

Elektro/Leuchten/sonstige hochwertige Haushaltsgeräte 2.635 2.477 2.262 

Unterhaltungselektronik/Musik/Video/PC/Drucker/Kommunikation 5.882 5.505 5.050 

Foto/Optik/Akustik 1.976 1.875 1.697 

Uhren/Schmuck 842 814 722 

sonstiges 3.919 3.560 3.365 

überwiegend langfristiger Bedarf 22.450 20.985 19.262 

Einzelhandelsrelevantes Potenzial insgesamt 110.741 101.911 95.054 

Entwicklung des Einzelhandelsrelevanten Potenzials -8,0% -14,2%

Baumarkt-Sortiment i.e.S. 
(Tapeten/Farben/Lacke/Eisenw./Heimwerker/Autozubehör etc.)

Stadt Döbeln
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III Einzelhandelsstrukturen der Stadt Döbeln 

 

1. Einzelhandelsbesatz mit Verkaufsfläche und Umsatzleistung 

Zur Analyse der aktuellen Angebotsstrukturen wurden im Stadtgebiet Döbeln alle Einzel-

handelsstandorte mit einzelhandelsrelevanter Verkaufsfläche, Branchenzuordnung, 

Standortlage sowie einer Umsatzeinschätzung nach branchenspezifischen Kennzahlen 

erfasst und bewertet. Berücksichtigung findet der gesamte Einzelhandel im engeren Sin-

ne, d.h. ohne Handel mit Kraftfahrzeugen, Kraft-/Brennstoffen, Versandhandel und ambu-

lanter Handel (z.B. Wochenmärkte). Weitere Nutzungen wie Gastronomie oder Dienstleis-

ter werden zur Charakterisierung des zentralen Versorgungsbereiches herangezogen. 

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz geht zunächst von der Angebotssitua-

tion und -verteilung in der Gesamtstadt Döbeln aus, konzentriert sich weiterführend aber 

auf die Standortstrukturen und Standortentwicklungen zur Ableitung eines Einzelhandels- 

und Zentrenkonzeptes. 

Die Stadt Döbeln verfügt mit Stand Mai 2012 über einen Einzelhandelsbesatz von insge-

samt 224 Anbietern mit einer Gesamtverkaufsfläche von 60.333 m², die einen Umsatz von 

ca. 146,3 Mio. € tätigen.  

 

Abb. 6: Verkaufsflächen- und Umsatzanteile in der Differenzierung nach kurz-, 
mittel- und langfristigem Bedarf 

kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

Umsatz

Verkaufsfläche

21.403 m² 
35,5% 

25.003 m² 
41,4% 

13.927 m² 
23,1% 

33,8 Mio. €
23,1% 

89,9 Mio. €
61,5% 

22,6 Mio. €
15,4% 
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Mit einer Verkaufsflächenausstattung von ca. 2,86 m² je Einwohner weist Döbeln bereits 

einen quantitativ sehr hohen Flächenbesatz auf1, insbesondere auch unter Beachtung der 

bereits diskutierten, guten Verkaufsflächenausstattung in den umliegenden Grundzentren 

(vgl. Abschnitt II.2). Die wahrgenommenen Versorgungsfunktionen zeigen eine stärkere 

Orientierung auf den kurzfristigen Bedarfsbereich, sichtbar am Umsatzanteil von 61,5% 

gegenüber einem Nachfrageanteil von 58% (vgl. Abschnitt II.3.2), bei gleichzeitig leicht 

unterdurchschnittlicher Ausstattung im langfristigen Bedarfsbereich.  

Auf Lebensmittelmärkte entfällt ein Verkaufsflächenanteil von ca. 27,7%, eine differenzier-

te Bewertung des örtlichen Besatzes mit den differenzierten Betriebsformen des Lebens-

mittelhandels erfolgt im Abschnitt VI.2.3. 

Die Einzelhandelsverkaufsflächen der Stadt Döbeln sind mehrheitlich kleinstrukturiert. 

Insgesamt 15 großflächige Anbieter (ab 800 m² Verkaufsfläche) sind ansässig, weitere 15 

Anbieter verfügen über Verkaufsflächen zwischen 300 – 800 m². Dagegen verfügen 152 

Anbieter (68% aller Einzelhandelsanbieter) über Verkaufsflächen unter 100 m².  

Die großflächige Anbieter (ab 800 m² Verkaufsfläche) dominieren jedoch den Flächenbe-

satz und die Umsatzbindung, zusammen repräsentieren diese 15 Anbieter 66,0% der ge-

samten Einzelhandelsfläche und 51,3% aller Einzelhandelsumsätze in Döbeln.  

Bei sinkender Nachfrage (vgl. Prognose der Nachfrageentwicklung im Abschnitt II.3.3) ist 

zukünftig ein weiter stark zunehmender Standortwettbewerb zu erwarten, welcher ein we-

sentliches Argument für die Stärkung zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen des Ein-

zelhandels- und Zentrenkonzeptes darstellt. 

 

 

  

                                                
1
  Mit einer Verkaufsflächenausstattung von 2,86 m² je Einwohner zählt die Stadt Döbeln zu den 
sächsischen Mittelzentren mit dem höchsten Verkaufsflächenbesatz. Innerhalb des Landkreises 
Mittelsachsen verfügt zwar die deutlich größere Stadt Freiberg (ca. 41.400 Einwohner) über einen 
absolut höheren Verkaufsflächenbesatz, je Einwohner errechnet sich jedoch nur einen Kennziffer 
von 2,3 m². Das Mittelzentrum Mittweida (ca. 15.300 Einwohner) verfügt in absoluter Größenord-
nung wie auch je Einwohner (2,01 m²) über eine geringere Ausstattung. 
Gemäß dem Handelsatlas für den Freistaat Sachsen, Kammerbezirk Chemnitz (Ausgabe 2010) 
verfügt lediglich die Stadt Annaberg-Bucholz (ca. 21.600 Einwohner) im Erzgebirgskreis über ei-
ne höhere Pro-Kopf-Ausstattung mit 3,12 m² je Einwohner. 
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2. Angebotssituation im Stadtgebiet Döbeln 

Die nachfolgende Abbildung 7 sowie die Tabellen 6 und 7 differenzieren den Einzelhan-

delsbesatz nach den Standortlagen innerhalb der Stadt Döbeln. Hierbei wird ersichtlich, 

dass eine starke Polarisierung zwischen der Innenstadt und dem Gewerbegebiet Döbeln-

Ost besteht. Der Schwerpunkt des Flächenbesatzes entfällt auf das Gewerbegebiet Dö-

beln-Ost, aus Sicht der Umsatzbindung erweisen sich Innenstadt und Gewerbegebiet Dö-

beln-Ost etwa gleichstark. Die größte Anbieteranzahl und damit auch Angebotsvielfalt ist 

der Innenstadt zuzuordnen.  

 

Auf die Innenstadt entfällt ein Verkaufsflächenanteil von 30%, insgesamt 130 Anbieter 

sind darin eingebunden, dies sind 58% aller Einzelhandelsbetriebe. Mit einem Umsatzan-

teil von 38% nimmt sie innerhalb der Döbelner Einzelhandelsstrukturen die Funktion eines 

Hauptgeschäftszentrums wahr. 

Das Begriffsverständnis des Einzelhandelsstandortes Innenstadt folgt dabei bereits der im 

Abschnitt VI vorgenommenen Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches Innen-

Abb. 7: Verkaufsflächen und Umsatzanteile nach Standortlagen 
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stadt und schließt folglich alle Einzelhandelsanbieter auf der „Muldeninsel“, im histori-

schen Zentrum der Stadt Döbeln, sowie den angrenzenden Verbrauchermarktstandort 

zwischen Muldearm und Schillerstraße als wichtigen innerstädtischen Frequenzbringer 

ein.  

Die durchschnittliche Verkaufsfläche je innerstädtischen Anbieter beträgt ca. 138 m², ohne 

Verbrauchermarktstandort liegt dieser Wert im historischen Zentrum bei 116 m². Ein 

knappes Drittel der innerstädtischen Einzelhandelsbetriebe (39 Anbieter) verfügen über 

Verkaufsflächen ab 100 m², d.h. mehr als die Hälfte (54%) aller Döbelner Einzelhandels-

betriebe dieser Größenordnung (ab 100 m² Verkaufsfläche) sind auch in der Innenstadt 

ansässig. Darunter zählen großflächige Magnetbetriebe, wie z.B. der Kaufland-

Verbrauchermarkt, der Edeka-Supermarkt oder das City-Kaufhaus ebenso leistungsfähige 

Fachgeschäfte. Die kleineren Ladenlokale bieten jedoch in ihrer Vielzahl auch attraktive 

und individuelle Geschäftskonzepte, wodurch die Innenstadt von Döbeln eine eigenstän-

dige Ausstrahlungskraft als Einzelhandelsstandort entwickelt und somit den Versorgungs-

funktionen sowie Bindungschancen innerhalb des Mittelzentrums gerecht wird.  

In wichtigen innerstädtischen Leitbranchen erweist sich die Döbelner Innenstadt zugleich 

als dominierender Einzelhandelsstandort. So vereint die Innenstadt beispielsweise 60% 

der Döbelner Verkaufsflächen für Bekleidung, 77% der Verkaufsflächen für Schu-

he/Lederwaren, 74% bei Spielwaren oder 91% bei Uhren/Schmuck. 

Das Gewerbegebiet Döbeln-Ost umfasst ca. 40% der Döbelner Verkaufsflächen. Bran-

chenschwerpunkte liegen im Bereich Bauen & Wohnen sowie im kurzfristigen Bedarfsbe-

reich, bedingt durch die beiden flächengrößten Anbieter SB-Warenhaus (Marktkauf) sowie 

Bau- und Heimwerkermarkt (toom), ergänzt durch mehrere Fachmärkte. 

Insgesamt sind 18 Anbieter im Gewerbegebiet Döbeln-Ost ansässig. Den Kern bildet die 

bereits angesprochene bauliche Agglomeration aus SB-Warenhaus und Baumarkt, in 

welcher weitere Konzessionäre, Fachgeschäfte und Dienstleister mit zusammen ca. 

13.750 m² Einzelhandelsfläche angesiedelt sind. Das SB-Warenhaus führt branchenty-

pisch auf etwa einem Drittel der Verkaufsfläche ein breites Non-Food-Angebot, wodurch 

die Agglomeration, einschließlich der weiteren Anbieter, auch ein breites Branchenseg-

ment anspricht. 

Aus Sicht der Innenstadtrelevanz ist insbesondere auf 2 benachbarte Fachmärkte zu ver-

weisen. Dies betrifft zum einen den Modemarkt Kress mit etwa 1.800 m² Verkaufsfläche, 

zum anderen den Elektrofachmarkt Euronics mit ca. 780 m² Verkaufsfläche. Beide Fach-

märkte repräsentieren die mit Abstand flächengrößten Anbieter der Stadt Döbeln. In ihren 

Branchen sie nehmen eine maßgebliche Wettbewerbsposition ein.    
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Folglich weist auch das Gewerbegebiet Döbeln-Ost in diesen innerstädtischen Leitbran-

chen Verkaufsflächenanteile von ca. 35% bei Bekleidung und ca. 63% bei Consumer 

Electronics am gesamten Döbelner Einzelhandelsbesatz auf.  

Weitere Fachmärkte im Gewerbegebiet Döbeln-Ost verfügen über einen nicht-

zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkt, darunter Autoteile / Kfz-Zubehör, Teppi-

che/Teppichboden und Möbel. 

Unter der Standortkategorie „Nahversorgung“ sind alle maßgeblichen Nahversorgungs-

standorte im Stadtgebiet Döbeln zusammengefasst. Aufbauend auf einen Lebensmittel-

markt als Magnetanbieter, teilweise ergänzt durch zusätzliche Fachgeschäfte vor Ort, 

bilden diese das Grundgerüst einer möglichst flächendeckenden Nahversorgung (vgl. 

auch Abschnitt VI.2.3). Insgesamt 20 Anbieter, darunter 8 Lebensmittelmärkte, umfassen 

ca. 11% der Einzelhandelsfläche in Döbeln. 

Neben diesen drei Standortschwerpunkten befinden sich weitere 19% der Einzelhandels-

fläche an „sonstigen Standorten“.  Dazu gehören zwei großflächige Solitärstandorte 

sowie weitere Streulagen von Fachgeschäften. 

Ein solitärer Baumarktstandort befindet sich an der Grimmaischen Straße / Ecke Hain-

straße im nordwestlichen Stadtgebiet. Dieser Bau- und Gartenmarkt ist zugleich größter 

Heimtieranbieter in der Stadt Döbeln. Zusammen mit zwei gegenüberliegenden Discoun-

terstandorten erzielt er eine gesamtstädtische Ausstrahlung. 

Schließlich befindet sich im westlichen Stadtgebiet Döbeln-Masten ein Sonderposten-

markt mit annähernd 4.000 m² Einzelhandelsfläche. Den Schwerpunkt bildet ein Möbel-

angebot auf ca. 2.200 m², darüber hinaus wird ein breites Branchenspektrum im kurz-, 

mittel- und langfristigen Bedarfsbereich angesprochen. 

Insgesamt verdeutlicht nachfolgende Abbildung eine Angebotskonzentration auf bestimm-

te Einzelhandelsstandorte im Döbelner Stadtgebiet. Neben der Innenstadt und dem Ge-

werbegebiet Döbeln-Ost sind die Nahversorgungsstandorte und die drei großflächigen 

Ergänzungsstandorte ausgewiesen. Darüber hinaus entfallen nur 6,2% aller Einzelhan-

delsflächen auf Streulagen, eine stärkere Zergliederung konnte bisher vermieden werden. 
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3. Kaufkraftbindung des Einzelhandels der Stadt Döbeln 

Die Gegenüberstellung der örtlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im Stadtge-

biet Döbeln führt zu Bindungsquoten der örtlichen Nachfrage. Diese stellt den entschei-

denden Bewertungsmaßstab für die Zentralität und Leistungsfähigkeit des örtlichen Ein-

zelhandels dar. Die gegenwärtig bereits erzielten Bindungsquoten in den einzelnen Wa-

rengruppen sind auch ein Indikator für die Beurteilung der Marktchancen bzw. potenziel-

len, wettbewerblichen Auswirkungen zusätzlicher Anbieter sowie für die Entwicklungs-

chancen von Standortbereichen. 

Die Ergebnisse verdeutlichen die bereits im Rahmen der zentralörtlichen Funktion disku-

tierten Auswirkungen der regionalen Kundenorientierung. Die Stadt Döbeln übernimmt 

weitreichende regionale Versorgungsfunktionen. 

Gegenüber dem Marktpotenzial des Stadtgebietes Döbeln errechnet sich über alle Wa-

rengruppen eine Kaufkraft-Umsatz-Relation von 132%, dies entspricht einer Zentralitäts-

kennziffer von 142,1. Der Döbelner Einzelhandel erzielt somit insgesamt einen saldierten 

Kaufkraftzufluss von ca. 35,6 Mio. €. Dieser Wert beinhaltet sowohl regionale Kaufkraftzu-

flüsse als auch Kaufkraftabflüsse aus dem Stadtgebiet. Für die regionale Nachfragebin-

dung zeichnet die starke Polarisierung zwischen Innenstadt und Gewerbegebiet Döbeln-

Ost verantwortlich. Aus Sicht eine Einzelhandels- und Zentrengliederung sind somit erziel-

te Bindungsquoten und zukünftige Bindungschancen in den einzelnen Branchen stets in 

Verbindung mit der Standortverteilung der Anbieter zu bewerten. 

Bereits der kurzfristige Bedarfsbereich trägt maßgeblich zu den Kaufkraftzuflüssen bei. 

Sowohl das Marktkauf-SB-Warenhaus im Gewerbegebiet Döbeln-Ost als auch der in 

Randlage zur Innenstadt gelegene Kaufland-Verbrauchermarkt sind als entsprechende 

Magnetanbieter anzusehen. Weiterhin erzielen auch Discounterstandorte in Stadtrandla-

ge, z.B. Dresdner Straße oder Grimmaische Straße, eine partielle regionale Bindung. 

Im mittelfristigen Bedarfsbereich verdeutlichen die Bindungsquoten für Beklei-

dung/Wäsche sowie Schuhe/Lederwaren die Ausstrahlungskraft der Innenstadt als maß-

geblicher Angebotsstandort dieser Warengruppen. Bei den zentrenrelevanten Waren-

gruppen Spielwaren sowie Sportartikel können dagegen die Angebotsstrukturen von Dö-

beln derzeit keine umfassende Kundenbindung sicherstellen, die Angebotssituation wird 

stärker von den entsprechenden Sortimenten im SB-Warenhaus / Verbrauchermarkt ge-

prägt und ergänzend durch kleinere Fachgeschäfte.  
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Der Bezug der Döbelner Einzelhandelsumsätze auf das Marktpotenzial im Mittelbereich 

repräsentiert in deutlicherer Form die Zentralität des Mittelzentrums Döbeln. 

Als Durchschnittswert über alle untersuchten Einzelhandelsbranchen errechnet sich eine 

Kaufkraft-Umsatz-Relation von 39%. Unter Berücksichtigung, dass auf die Stadt Döbeln 

29% des Bevölkerungspotenziales wie auch des Marktpotenzials im Mittelbereich entfal-

len, repräsentiert dieser Wert zunächst ein positives Ergebnis hinsichtlich des bereits er-

läuterten Kaufkraftzuflusses.  

Eine generelle Steigerung der Bindungsquote ist sicherlich nur noch bedingt möglich, es 

ist zu beachten, dass aufgrund des prognostizierten Nachfragerückganges selbst eine 

Beibehaltung der aktuellen Umsatzleistung des Döbelner Einzelhandels eine Steigerung 

der regionalen Kaufkraftbindung erfordert. 

Entwicklungspotenziale der Einzelhandelsstrukturen in Döbeln bestehen eher warengrup-

penspezifisch (z.B. die angesprochenen Abflüsse bei Spielwaren und Sportartikel) und im 

qualitativen Bereich (z.B. Innenstadtentwicklung mit Magnetwirkung, ergänzende Ange-

botsstrukturen im gehobenen Bedarfsspektrum) und in der weiteren Konzentration auf 

zentrale Versorgungsbereiche zu Lasten von Solitär- und Streulagen im Stadtgebiet. Um-

satzerwartungen zusätzlicher Anbieter in Döbeln werden branchenabhängig auch ver-

stärkt aus Umverteilungsprozessen resultieren, die folglich einer gezielten Standort- und 

Zentrenentwicklung bedürfen. 
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IV Rahmenbedingungen für die zukünftige Einzelhandelsent-

wicklung in der Stadt Döbeln 

 

Nicht nur die Bevölkerung, ihre soziodemographische Struktur und die Höhe der für Kon-

sumzwecke verfügbaren Kaufkraft haben maßgeblichen Einfluss auf die weitere Entwick-

lung der Versorgungsstrukturen. Auch die Präferenzen und Gewohnheiten beim Einkauf 

werden die räumliche Verteilung, die Sortimentsgestaltung und damit letztlich die unter-

schiedlichen Vertriebsformen weiterhin einem stetigen Wandel unterwerfen. So sollen 

zunächst die aus Sicht der BBE-Marktforschung wesentlichen Verbrauchertrends aufge-

zeigt werden. Diese grundlegenden Trends prägen auch das Nachfrageverhalten in Dö-

beln und sind insofern bei der Ausgestaltung zukunftsfähiger Einzelhandelsstandorte und 

Angebote zu beachten:  

„Smart-Shoppen“: Discount und Luxus sind kein Widerspruch mehr 

Grundbedürfnisse sollen effizient und preisgünstig erfüllt werden, das gesparte Geld kann 

dann für Luxus ausgegeben werden. Aber auch da muss das Preis-Leistungs-Verhältnis 

stimmen. Traditionelle Verhaltensmuster verschwinden: Der Konsument schlüpft ständig 

in andere Identitäten und sucht einerseits das ultimative Sonderangebot, andererseits 

Erlebnisse, Freundlichkeit und Bequemlichkeit. Für Marken wird nicht automatisch mehr 

ausgegeben. Hinzu kommt aber auch, dass nur rd. 40% der Haushalte so kaufkraftstark 

sind, dass sie ihre Konsumwünsche weitgehend erfüllen können, der größere Rest der 

Bevölkerung muss sich zwangsläufig zurückhalten. 

Individualismus als Gegenentwurf zu Massenmode 

Viele Verbraucher machen aus der Not eine Tugend: Lifestyle zeigt sich für sie nicht mehr 

durch regelmäßigen Kauf von modischer Kleidung, Schuhen oder persönlichen Acces-

soires. Stattdessen wird die Nachfrage immer mehr von einem Wunsch nach Individualität 

bestimmt. Stil ist gefragt, rastloser Konsum nicht. Markenprodukte können dank kunden-

individueller Massenfertigung sogar nach eigenen Vorstellungen abgeändert oder gestal-

tet werden. 

Gesundheitsorientierung 

Gesundes Essen wird Vielen immer wichtiger. Gesundheit und Genuss sind längst kein 

Widerspruch mehr, immer mehr Menschen wollen ihr Wohlbefinden gezielt durch bewuss-

tes Einkaufen steigern. So werden Bio-Lebensmittel zum Massenmarkt, Essen „mit Her-

kunft“ und regionale Produkte sind zunehmend gefragt.  
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Wellness und neue Besinnlichkeit 

Es wird immer erstrebenswerter, Arbeit und Freizeit ins Gleichgewicht bringen. Der Rück-

zug ins Private ersetzt hektischen Konsum, stattdessen wird Zeit mit der Familie oder dem 

Lebenspartner verbracht. Aus kulturellem Interesse – aber auch dank der „Billigflieger“ 

und günstiger Pauschalangebote - werden mehr Städtereisen durchgeführt, „sanfte“ 

Sportarten wie Nordic Walking oder Wandern sowie Musik, Lesen und kreative Tätigkei-

ten bieten Entspannung. Langsamkeit und Authentizität sind gefragt. Dabei ist durchaus 

Eitelkeit im Spiel: „Selbstoptimierung“ durch gesunde Ernährung, „Selbstmedikation“, 

Sport, Entspannung und falls nötig plastische Chirurgie spielen vor allem für kaufkraftstar-

ke Haushalte eine zunehmende Rolle. 

Online leben 

Immer mehr Haushalte sind ans Internet angeschlossen, immer leistungsfähigere Technik 

ermöglicht schnellen Informationsaustausch, Mediengenuss und nicht zuletzt Preisver-

gleiche und Online-Einkauf. Mobile Geräte und die ständige Verbindung zum Netz be-

stimmen den Alltag und verändern die Kommunikations- und Freizeitgewohnheiten nicht 

nur junger Menschen. Medienkompetenz entscheidet über Zukunftschancen: Dies gilt 

auch für den Handel und den Händler, die Auseinandersetzung mit Online-Angeboten ist 

für viele Branchen existenziell.  

Neue Senioren 

Es wird mehr ältere Menschen geben, ihr Einkaufsverhalten wird sich von dem früherer 

„Senioren“ unterscheiden: Sie wollen das Leben genießen, haben Ansprüche und stellen 

Sparen nicht mehr in den Mittelpunkt. Sie schätzen die Vielfalt, allerdings nur wenn sie mit 

persönlicher Ansprache durch das Personal einhergeht. Sie wollen, dass man sich Zeit für 

sie nimmt und erwarten Service. Viele sind bis ins hohe Alter mobil, an neuen Erfahrun-

gen interessiert und kaufkraftstark. Auch als Singles wollen sie dabei nicht allein sein. So 

ist Wohnen in der Stadt zunehmend gefragt, dient Einkauf auch der Begegnung mit ande-

ren Menschen und werden überschaubare Versorgungsstrukturen in Wohnortnähe bevor-

zugt. 

Regionalität 

Bewusste Ernährung und verantwortungsvoller Konsum sind im Zuge der Umwelt- und 

Klimadiskussionen immer mehr in den Fokus der Verbraucher gerückt. Neben dem Trend 

zu Bio-Produkten achten Konsumenten heute verstärkt auf Produkte heimischer Herkunft.  

Immer öfter fallen regionale Produkte in den Geschäften durch explizite Kennzeichnung 

auf. Geschätzt werden vor allem die Qualität und Frische der Produkte, aber auch der 

Beitrag zur Nachhaltigkeit und die Unterstützung der regionalen Wirtschaft. Produkte und 

Geschäftsmodelle die ihre Region gezielt als Alleinstellungsmerkmal nutzen, erwecken 
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beim Konsumenten ein Gefühl von Vertrautheit und Authentizität. Regionale Produkte 

werden von den Konsumenten als ursprünglicher, glaubhafter und gesünder eingestuft. 

Sie verkörpern die Besonderheiten einer Region und versuchen dem einzelnen eine 

räumliche Identität wiederzugeben.  

Generelle Konsequenzen für den Einzelhandel 

Die BBE Marktforschung geht unter Würdigung der skizzierten Trends bis zum Jahr 2020 

von folgender Entwicklung für die einzelnen Warengruppen aus: 

 Nominal wird der Einzelhandelsumsatz geringfügig wachsen. Im Rahmen einer so 
langfristigen Betrachtung bewegt sich dieser Wert in der Mitte einer Prognose-
Bandbreite von rd. 390 bis 420 Mrd.€, die bei Annahme verschiedener Szenarien aus 
heutiger Sicht denkbar erscheint. Dennoch gilt als gesichert, dass reale Zuwächse 
nur in begrenztem Maße zu erwarten sind. 

 Der „Food“-Bereich – Nahrungs- und Genussmittel sowie sonstiger kurzfristiger 
Haushaltsbedarf (Tiernahrung, Reinigungsmittel, Blumen) kann - gemessen am Ein-
zelhandelsdurchschnitt - trotz anhaltendem Preiswettbewerb leicht überdurchschnitt-
lich wachsen. Die Konsumenten werden tendenziell gesünder/besser essen – Bio-
Produkte und Convenience/ Out of Home bewirken vor allem ein qualitatives Wachs-
tum, hingegen werden keine größeren Mengen nachgefragt. 

 Die Entwicklung zeigt vor allem bei Bekleidung/Wäsche/Strickwaren und Schuhen 
nach unten. Dazu tragen ein rückläufiger Mengenverbrauch und der Trend zu preis-
werter Bekleidung bei. 

 Das Segment Einrichtung/Haushalt könnte bei steigendem Haushaltsbestand mit 
10 % leicht überdurchschnittlich wachsen, vor allem bezogen auf Möbel/Einrichtung 
und auch Hausgeräte/Beleuchtung inkl. sanitäre Haustechnik. Impulse gehen dabei 
von neuen Technologien und vom Trend zum Rückzug ins eigene Heim aus. Haus-
rat/Eisenwaren und Heimtextilien legen dagegen nur unterdurchschnittlich zu. 

 Weiteres, wenn auch moderates Wachstum ist im Bereich Bau-, Heimwerker und 
Gartenbedarf bei anhaltend hartem Wettbewerb der großen Filialisten im Handel zu 
erwarten. Impulse kommen aber aus dem Freizeitbereich, auch wirken zunehmende 
Haushaltszahlen begünstigend. 

 „Consumer Electronics“ zählen trotz anhaltend ruinöser Preiskämpfe nach wie vor zu 
den Wachstumssegmenten. Im Einzelnen fallen darunter: klassische Unterhaltungs-
elektronik, PC/Zubehör und Telekommunikation, bespielte Bild- und Tonträger, PC- 
und Videospiele/Software sowie Digitalkameras. Mit Blick auf die steigende Zahl von 
"Home Offices" wird voraussichtlich auch der Bürobedarf gute Zuwächse haben.  

 Bei den übrigen Sortimenten wird es nur leichtes Wachstum geben, vor allem beein-
flusst von Körperpflege/Kosmetika und stark steigenden Ausgaben für Gesundheit. 
Auch Sport- und Spielwaren werden sich mit Blick auf das wachsende Freizeitseg-
ment steigern können. 
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Konsequenzen für den Einzelhandelsstandort Döbeln 

Eine wesentliche Einflussgröße für die Zukunftschancen des Einzelhandels in Döbeln ist 

die absehbare demographische Entwicklung. Nach den in Kap. II.3.3 dargestellten Prog-

nosen wird die Bevölkerungszahl bis 2025 weiter zurückgehen. Zugleich wird der Anteil 

der Kinder und Jugendlichen (unter 18) abnehmen, während der Anteil der Älteren (ab 65) 

stark zunimmt. 

Es ist zu erwarten, dass die älter werdende Bevölkerung auch in Döbeln andere Bedürf-

nisse als frühere „Senioren“ hat und – sofern sie es sich leisten kann – auch bis ins hohe 

Alter nicht nur in Döbeln leben möchte, sondern auch dort einkaufen, Dienstleistungen 

nachfragen und Gastronomie- und Freizeitangebote wahrnehmen wird. Die Bedeutung 

von sozialen Kontakten und persönlicher Ansprache beim Einkaufen wird vermutlich stei-

gen, die Bereitschaft zu „Schnäppchenjagden“ an reinen Versorgungsstandorten hinge-

gen mit hoher Wahrscheinlichkeit zurückgehen. 

Die Döbelner Innenstadt besitzt nach Einschätzung der BBE sehr gute Voraussetzungen, 

diesen Bedürfnissen einer wachsenden Bevölkerungsgruppe gerecht zu werden. Es bietet 

eine städtebaulich attraktive, kompakte Struktur, die es aufbauend auf den vorhanden 

räumlichen Entwicklungspotenzialen mit einem Mix von Einkaufs-, Gastronomie- und 

Dienstleitungsangeboten attraktiv weiter zu entwickeln gilt. Wichtige Voraussetzung für 

die Nutzung dieser langfristigen Potenziale ist aber, dass dem auch in Döbeln ansatzwei-

se erkennbaren Trend zu Veränderungen der Versorgungsstrukturen nun mehr konse-

quent entgegengewirkt wird. Dies ist insbesondere bei allen Entscheidungen zur Ansied-

lung, Erweiterung und Verlagerung von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Anbietern 

zu berücksichtigen.  

Neben den städtebaulichen Rahmenbedingungen ist jedoch auch der ansässige Handel 

gefordert, auf die sich abzeichnenden qualitativen Veränderungen in der Nachfrage zu 

reagieren: 

 Dem generellen Trend zu einem möglichst angenehmen Einkauf der kurzen We-
ge mit Beratungs- und Servicekompetenz kommen insbesondere die Döbelner 
Innenstadt aber auch die Nahversorgungsstrukturen entgegen. Dies kann sich 
als zunehmender Wettbewerbsvorteil erweisen. Dazu gilt es jedoch strategische 
Erfolgsfaktoren, wie Ladengestaltung, Warenpräsentation, Angebotsinnovation, 
Mitarbeiter stärker in den Mittelpunkt der Unternehmensführung zu rücken. Diese 
Faktoren tragen im hohen Maße zur Existenzsicherung bei und können zum 
Markterfolg wesentlich beitragen. 
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 In der Stadtstruktur von Döbeln müssen Nahversorgungsstrukturen verschiedene 
Anforderungen verknüpfen: qualifizierte, wohnungsnahe Versorgung, leistungsfähi-
ge wohnortnahe Standorte mit guter Erreichbarkeit für die peripheren Ortsteile, aber 
auch ergänzende wohnungsnahe Versorgung zumindest für Teilbereiche in Abhän-
gigkeit einer wirtschaftlichen Perspektive in den kleineren Ortsteilen.   

 Sport, Gesundheit, Fitness sind Themen, an denen auch ältere Zielgruppen künftig 
noch stärker als heute interessiert sein werden. Es gilt, ein ausgewogenes Verhält-
nis zwischen jugendorientierten Angeboten und speziell auf die zunehmende Zahl 
von Senioren zugeschnittenen Leistungen zu finden. 

 Speziell im Bereich des modischen Bedarfs ist es erforderlich, in der zunehmenden 
Polarisierung der Nachfrage individuelle Angebotskonzepte mit hoher Kunden- und 
Dienstleistungsorientierung weiter zu entwickeln. Austauschbare Warenangebote im 
mittleren Preissegment werden an Bedeutung verlieren; stattdessen wird einerseits 
die Nachfrage nach preiswerten Produkten noch weiter zunehmen. Andererseits 
wird aber auch eine Reaktion des Handels auf die Konsumwünsche der kaufkraft-
stärkeren Bevölkerungsgruppen nach gehobenen Waren, Individualität im Angebot 
und außergewöhnlichen Serviceleistungen erforderlich. 
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V Das Einkaufsverhalten der in Döbeln und Umgebung ansäs-

sigen Bevölkerung  

 

Neben dem rein quantitativen Einzelhandelsangebot ist dessen Wahrnehmung und Ak-

zeptanz seitens der potenziellen Kunden eine wichtige Grundvoraussetzung für Kunden-

bindung am Standort und erfolgreiche Entwicklungsperspektiven des innerstädtischen 

Einzelhandels. 

Wie nachfolgender Abbildung zu entnehmen ist, benannten die Einwohner der Großen 

Kreisstadt Döbeln ihren Wohnort mit überwältigender Mehrheit als generell bevorzugten 

Einkaufsort. So sprachen sich 88% der Döbelner Haushalte für ihren eigenen Wohnort 

aus, auf die Oberzentren Dresden und Leipzig entfielen nur geringe Werte. Diese generel-

le Orientierung wird natürlich vom gesamten Einkaufsverhalten geprägt, einschließlich des 

regelmäßigen kurzfristigen Bedarfes. Sie ist jedoch als gutes Spiegelbild regionaler Kun-

denströme zu interpretieren. 

Diese hohe Akzeptanz des Einzelhandelsstandortes Döbeln ist auch in den Umlandge-

meinden zu konstatieren. Nachfolgende Abbildung differenziert zwischen einem nördli-

chem, einem östlichem1 und einem westlichem Umland, Regionen in denen die Gemein-

den eine vergleichbare Kundenorientierung aufweisen. Die Haushalte aus dem nördlichen 

(79%) und östlichen (70%) Umland gaben eine ähnlich hohe Präferenz für die Stadt Dö-

beln als generell bevorzugten Einzelhandelsstandort an. Lediglich im westlichen Umland 

sinkt dieser Wert auf 36%, ursächlich bedingt durch eine eigene gute Grundversorgung im 

Grundzentralen Verbund (Hartha, Leisnig, Waldheim). Insbesondere Leisnig erzielt eine 

gute Kundenakzeptanz, von 26% der Haushalte im westlichen Umland als generell bevor-

zugter Einkaufsort eingestuft. 

Die regionale Lagequalität und die sehr gute Erreichbarkeit sind zweifellos wichtige 

Gründe für die Akzeptanz der Stadt Döbeln als Einzelhandelsstandort. Mehr als zwei 

Drittel derjenigen Haushalte, die Döbeln als Einkaufsort bevorzugen, gaben diverse Er-

reichbarkeitsgründe an. Genannt wurden „Nähe“ mit 46.5% oder „Wohnort“ 16,9“ und mit 

entsprechender Abstufung in der Häufigkeit weitere Gründe, die aber auch dem Komplex  

                                                
1
  Die ehemalige Gemeinde Ebersbach ist seit dem 01. Juli 2011 ein Ortsteil der Stadt Döbeln. Die Kundenori-
entierung erwies sich jedoch in der Haushaltsbefragung vergleichbar den Gemeinden des östlichen Umlan-
des, folglich wurde Ebersbach zur Beschreibung der Kundenströme dem östlichen Umland zugerechnet. 
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Abb. 9: Ergebnisse der Haushaltsbefragung: Stadt Döbeln als generell bevorzugter 
Einkaufsstandort 

Abb. 10: Ergebnisse der Haushaltsbefragung: Gründe für eine Bevorzugung der Stadt 
Döbeln als Einkaufsstandort  
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Erreichbarkeit unterzuordnen sind. Gleichzeitig, oftmals als Mehrfachnennung, wurden 

aber auch angebotsbezogene Gründe angeführt, darunter „Große Auswahl“ (16,9%) oder 

„Alles vor Ort“ (3,3%). Außerdem würdigen verschiedene Gründe die Attraktivität der In-

nenstadt. 

In der Differenzierung der bevorzugten Einkaufsorte nach ausgewählten Leitbranchen 

zeigt sich ein variierendes Bild, bei welchem auch die Oberzentren an Bedeutung gewin-

nen. 

 Abb. 11: Ergebnisse der Haushaltsbefragung: Einkaufsorientierung im kurzfristigen 

Bedarfsbereich 
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Kurzfristiger Bedarf wird üblicherweise wohnortnah eingekauft. Fast alle Döbelner Haus-

halte präferieren folglich ihre eigene Stadt. Aber auch aus dem nördlichen und westlichen 

Umland bleibt die Präferenz für Döbeln sehr hoch, sowohl für Lebensmittel als auch für 

Drogeriewaren. Daneben finden sich Nennungen für jene Orte, die über eigene Nahver-

sorgungsstrukturen verfügen.  

Im westlichen Umland wird die bereits angesprochene, gute Grundversorgung im Grund-

zentralen Verbund sichtbar. Die Stadt Döbeln wird bei Lebensmittel von 24%, bei Droge-

riewaren von 30% der befragten Haushalte bevorzugt.  

Für die Kundenorientierung aus dem Umland im kurzfristigen Bedarfsbereich ist vor allem 

auf die Magnetwirkung des Marktkauf-SB-Warenhauses und des Kaufland-Verbraucher-

marktes zu verweisen. 

In den zentrenrelevanten Branchen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren und Unterhaltungs-

elektronik muss sich der Döbelner Einzelhandel einem überregionalen Standortwettbe-

werb stellen.  

Für die Döbelner Haushalte bleibt ihre Stadt mit nur leicht sinkendem Anteil der dominan-

te Einzelhandelsstandort. Die Präferenz für Oberzentren bleibt in allen drei untersuchten 

Branchen im einstelligen Bereich, maximale Präferenzwerte liegen bei 8,3% für die Stadt 

Dresden bei Bekleidung und Unterhaltungselektronik. Für Leipzig und Chemnitz liegen die 

Werte noch niedriger.  

Im westlichen Umland ist mit stärkeren Kaufkraftabflüssen in Richtung Leipzig zu rechnen, 

jeweils 21% der Haushalte präferieren dieses Oberzentrum in den Warengruppen Beklei-

dung und Schuhe/Lederwaren.  

Auch im nördlichen Umland sind zunehmende Kaufkraftabflüsse verstärkt nach Leipzig zu 

konstatieren, wenn auch mit leicht niedrigeren Werten. So bevorzugen 14% der befragten 

Haushalte Leipzig für Bekleidungseinkäufe. In der Kundenorientierung für Unterhaltungs-

elektronik sind zusätzliche Kaufkraftströme nach Riesa von Relevanz. 

Das östliche Umland verzeichnet Kaufkraftabflüsse eher nach Chemnitz und Dresden, 

Leipzig wurde dagegen kaum genannt.  

Der Versand- und Internethandel wird bei Bekleidung sowie Unterhaltungselektronik zwi-

schen 5% bis 10% der Haushalte je nach Region präferiert, für Schuhe/Lederwaren liegt 

die Akzeptanz mit Werten von 3% bis unter 5% entsprechend niedriger. 

  



 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Döbeln  40 

 

 

 

  

Abb. 12: Ergebnisse der Haushaltsbefragung: Einkaufsorientierung im mit-

tel- bis langfristigen Bedarfsbereich 
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Unabhängig von der generellen Präferenz für einen Einkaufsort wurde mit der Haushalts-

befragung zusätzlich die Akzeptanz von Einzelhandelsstandorten im Stadtgebiet Döbeln 

untersucht. Dabei kristallisiert sich ebenfalls die Polarisierung zwischen Innenstadt und 

Gewerbegebiet Döbeln-Ost heraus, vor allem die attraktive Döbelner Innenstadt steht 

hoch in der Kundengunst.  

Sowohl bei den Döbelner Haushalten als auch aus dem Umland wurden öfters beide 

Standorte genannt, auch wenn letztlich die Präferenz für die Innenstadt deutlich über-

wiegt. So bevorzugen über 80% der Döbelner Haushalte die Innenstadt und etwas über 

43% das Gewerbegebiet Döbeln-Ost. Bei den Kunden aus dem Umland gleichen sich die 

Werte zwischen beiden Standorten etwas an, die Präferenz der Innenstadt bleibt aber 

stets höher.  

Eine tatsächliche Einkaufsorientierung aus dem Umland ist sicherlich auch für weitere 

Standorte in Döbeln (z.B. Lebensmittelmärkte an Zufahrtstraßen oder Baumarkt in der 

Grimmaischen Straße) zu verzeichnen. Im Bewusstsein der Kunden unterliegen diese 

Tendenzen jedoch nicht einer Bevorzugung, vergleichbar Innenstadt oder Gewerbegebiet 

Döbeln-Ost. So nannten nur wenige Haushalte andere Standorte als bevorzugte Standor-

te in Döbeln. 

Abb. 13: Ergebnisse der Haushaltsbefragung: bevorzugte Einzelhandelsstandorte in-

nerhalb der Stadt Döbeln 
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Besuche der Döbelner Innenstadt werden oftmals mit dem Kaufland-Verbrauchermarkt in 

Randlage zu Innenstadt gekoppelt. Städtebauliches Ziel der Kauflandansiedlung war u.a. 

auch eine frequenzbringende Funktion für die Döbelner Innenstadt. In diesem Sinne wur-

den direkte Wegebeziehungen geschaffen. Die nachfolgenden Ergebnisse belegen, dass 

das angestrebte Ziel durchaus als erreicht angesehen werden kann. 

 

Mehr als die Hälfte der befragten Haushalte verbindet einen Einkauf im zentrumsnahen 

Kaufland mit dem Besuch der Innenstadt. Aus dem östlichen Umland ist dieser Anteil mit 

fast 60% am Höchsten. Aus dem nördlichen Umland nimmt der Wert auf ca. 44% ab, da-

für erhöht sich jener Anteil der Haushalte (26,3%), die zwar die Innenstadt besuchen, je-

doch nicht den Kaufland-Verbrauchermarkt. Die räumliche Nähe des Marktkauf-SB-

Warenhauses zum nördlichen Umland ist sicherlich der entscheidende Grund für eine 

geringere Akzeptanz des Kauflandes. 

Der Ausbau des bestehenden Angebotes durch mehr Fachgeschäfte sowie die Verbesse-

rung der Parkmöglichkeiten bestimmen die Erwartungen und Wünsche der Haushalte, um 

zukünftig stärker den Einzelhandelsstandort Döbeln nutzen zu können. Jeweils ein knap-

pes Drittel der befragten Haushalte äußerten diese Wünsche. Auch längere Ladenöff-

nungszeiten gilt für ca. 10% der Haushalte als wünschenswert, dem schließen sich eine 

Reihe weiterer Erwartungen, z.T. als Einzelnennungen, an.  

Abb. 14: Ergebnisse der Haushaltsbefragung: Kopplung Kaufland-Verbrauchermarkt 
mit Innenstadtbesuch 
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Hervorzuheben ist der uneingeschränkte Zuspruch von 11,8% der befragten Haushalte, 

diese äußerten sich als rundum zufrieden, ohne zusätzliche Wünsche und Erwartungen. 

 

 

Als zusammenfassender Ausdruck einer Akzeptanz des Einzelhandelsstandortes kann 

die Weiterempfehlungswahrscheinlichkeit angesehen werden. Weiterempfehlung setzt 

eine besondere Zufriedenheit voraus. 

Mehr als die Hälfte aller befragten Haushalte (53,5%) würden die Stadt Döbeln als Einzel-

handelsstandort weiterempfehlen. Die besten Weiterempfehlungswerte erzielt Döbeln im 

östlichen Umland mit 62,5% aller Haushalte, darunter sprachen sich 29,2% für den 

Höchstwert „sehr wahrscheinlich“ (10) aus. 

Im westlichen Umland würden 44,6% der Haushalte Döbeln weiterempfehlen, dieser leicht 

rückläufige Wert entspricht den erläuterten Präferenzen zum bevorzugten Einkaufsort. 

  

Abb. 15: Ergebnisse der Haushaltsbefragung: Ansatzpunkte zur Verbesserung der Ein-
kaufshäufigkeit  
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Abb. 16: Ergebnisse der Haushaltsbefragung: Weiterempfehlung des Einzelhandels-
standortes Döbeln 
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VI Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept Döbeln 

 

1. Anforderungsprofil und Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels-

standortes Döbeln  

Die Sicherung und Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Döbeln ist eine übergeord-

nete Zielstellung der Stadtentwicklung. Diese impliziert, dass Döbeln als Standort für ge-

hobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich 

und für weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln ist. Diese Aufga-

benstellung stellt vor dem Hintergrund einer auch zukünftig schrumpfenden Bevölkerung 

eine Herausforderung dar, die konsequente Handlungsleitlinien erfordert. Bezogen auf die 

Einzelhandels- und Zentrenentwicklung leiten sich diese aus der einzelhandelsspezifi-

schen Situation der Stadt Döbeln, den daraus resultierenden Bewertungen sowie weiteren 

allgemeinen Rahmenbedingungen (z.B. demographische Entwicklung, Angebots- und 

Nachfragesituation, verkehrliche Situation) ab.  

In Wahrnehmung der Funktion als Mittelzentrum muss die Stadt Döbeln sowohl für die 

eigene Wohnbevölkerung als auch für den mittelzentralen Verflechtungsbereich über ein 

entsprechendes Angebot an Handelseinrichtungen verfügen, welches sowohl die Nach-

frage nach qualifiziertem Grundbedarf sowie ein breites Spektrum des spezialisierten hö-

heren Bedarfs abdeckt.  

Die Stadt Döbeln erzielt ihre regionale Ausstrahlung hauptsächlich durch eine attraktive 

Innenstadt sowie dem Gewerbegebiet Döbeln-Ost. Wie bereits in Bewertung der beste-

henden Angebotsstrukturen herausgearbeitet wurde, bedürfen der Erhalt und die Stär-

kung der Zentralität der Stadt Döbeln vor allem eines Schutzes des innerstädtischen Zent-

rums. Eine Zergliederung des Einzelhandelsbesatzes mit folgendem Attraktivitätsverlust 

der Innenstadt schädigt nicht nur die Einzelhandelsstrukturen und städtebaulichen Struk-

turen innerhalb der Stadt Döbeln, sondern schwächt insgesamt die Funktion als Mittel-

zentrum. 

Ausstrahlungskraft in die Region und Kaufkraftbindung bilden ein komplexes Wechsel-

spiel. In einer realistischen Betrachtung zur regionalen Ausstrahlung der Stadt Döbeln, gilt 

es auch die Mittelpunktlage zwischen den sächsischen Oberzentren Dresden, Chemnitz 

und Leipzig zu berücksichtigen. Grundlegende Herausforderung ist umso mehr, die At-

traktivität und Qualität als Einzelhandelsstandort zu erhalten und weiter auszubauen.  
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Die Verknüpfung von Stadt- und Handelsentwicklung dient der Attraktivität und Akzeptanz 

des Einzelhandelsstandortes und somit letztlich auch der Stärkung der Einzelhandelszent-

ralität im überregionalen Standortwettbewerb. Ausgehend von der erreichten Angebots-

struktur in Döbeln bedarf es zukünftig eines besonderen Schutzes und einer gezielten 

Weiterentwicklung der Innenstadt. 

Gleichzeitig ist eine leistungsfähige aber bevorzugt städtebaulich integrierte Nahversor-

gung zu gewährleisten, die sich an den Besiedlungsstrukturen und der Erreichbarkeit in 

den einzelnen Stadt- und Ortsteilen orientiert. Gegenwärtig verfügt Döbeln bereits über 

eine qualifizierte Grundversorgung, die das Angebotsspektrum diverser Lebensmittel-

märkte, ergänzt durch Fachgeschäfte, einschließt.  

Die Attraktivität des Einzelhandelsstandortes Döbeln und folglich die Kundenbindung vor 

Ort ist auch zukünftig auszurichten an einer abgestimmten Funktionsteilung zwischen 

einem innerstädtischen zentralen Versorgungsbereich, dem Gewerbegebiet Döbeln-Ost 

und gezielten Nahversorgungsstrukturen.  

Das Anforderungsprofil für ein Zentrenkonzept Döbeln wird dementsprechend durch fol-

gende Prämissen und Handlungsschwerpunkte untersetzt: 

 Durch eine räumlich gezielte Steuerung und Konzentration des Einzelhandels soll 

die Innenstadt als zentraler Versorgungsbereich erhalten und weiterentwickelt 

werden und die Ansiedlung wichtiger zentrenrelevanter Angebote prioritär in der 

Innenstadt erfolgen. 

 Der innerstädtischen Entwicklung wird weiterhin oberste Priorität eingeräumt. Die 

Stadt Döbeln verfügt über ein attraktives Stadtzentrum auf der Muldeninsel, wel-

ches die Funktion eines Hauptgeschäftszentrums wahrnimmt. Folglich müssen 

städtebauliche Entwicklungsziele auch eingedenk der umfassenden Sanie-

rungsmaßnahmen mit hohen investiven Aufwendungen privater sowie öffentlicher 

Träger, auf die Stärkung und Weiterentwicklung einer attraktiven Innenstadt mit 

Ausstrahlung in das mittelzentrale Einzugsgebiet gerichtet sein. 

 Die Einzelhandelsangebote im zentralen Versorgungsbereich werden mit weite-

ren Funktionsbereichen wie Verwaltung, Freizeit, Gastronomie, Dienstleistung 

oder touristischen Schwerpunkten zu funktionalen, sich wechselseitig ergänzen-

den Einheiten zusammengeführt, um die Ausstrahlungskraft als Zentrum mit 

Stadtidentität weiter zu entfalten. 

 Die Festlegungen einer Zentren- und Standortstruktur für Döbeln orientieren sich 

an überschaubaren Lebens-, Wirkungs- und Versorgungsbereichen. 
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 Unter Zuhilfenahme planungsrechtlicher Instrumentarien sollte die Durchsetzung 

des Zentrenkonzeptes konsequent verfolgt werden. 

 Ansiedlungen und Erweiterungen von Einzelhandelseinrichtungen mit überwie-

gend nahversorgungs- und zentrenrelevantem Sortiment sollen ausschließlich in 

städtebaulich integrierter Lage erfolgen und haben sich den Versorgungsfunktio-

nen und Ansiedlungsprämissen des Zentrenkonzeptes unterzuordnen.  

 Städtebaulich integriert ist in dem Sinne zu fassen, dass eine weitgehende In-

tegration in den zentralen Versorgungsbereich sowie in Nahversorgungsstruktu-

ren vorliegt, die auch für nichtmobile Bevölkerungsgruppen gut erreichbar und 

über den ÖPNV gut erschlossen sind. 

 

2. Zentrenkonzept Einzelhandel 

2.1 Leitziele einer abgestimmten Standort- und Zentrenentwicklung 

Die Marktentwicklung im Einzelhandel soll mit dem vorliegenden Zentrenkonzept in ge-

ordnete Bahnen gelenkt werden. Ziel ist ausdrücklich nicht der Eingriff in den einzelbe-

trieblichen Wettbewerb, im Mittelpunkt steht vielmehr eine Städtebau verträgliche Stan-

dortentwicklung, die den Einzelhandel in übergeordnete Ziele der Stadtentwicklung ein-

bindet.  

Mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden nachfolgende Ziele verfolgt, die Ziel-

vorstellungen der Stadtentwicklungsplanung aufgreifen und diese speziell für die Einzel-

handelsentwicklung konkretisieren und untersetzen: 

 Stärkung der mittelzentralen Funktion und der Zentralität der Stadt Döbeln 

durch eine qualifizierte Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsberei-

ches Innenstadt – Die regionale Ausstrahlung der Stadt Döbeln als Einzelhan-

delsstandort wird maßgeblich durch die attraktive Innenstadt mit profiliertem und 

konzentriertem Einzelhandelsangebot bestimmt. Deren Sicherung innerhalb des 

Wettbewerbes mit innerörtlichen und regionalen Einzelhandelsstandorten stellt ein 

grundlegendes Leitziel dar. Gleichzeitig zeigt die Analyse, dass die Spielräume für 

Wachstum im Einzelhandel der Stadt Döbeln begrenzt sind (vgl. rückläufige Nach-

frageentwicklung bis 2025), dass weniger ein quantitativer Ausbau als vielmehr die 

räumlich-strukturelle Weiterentwicklung der Angebotssituation die Ziele der Ein-

zelhandelsentwicklung sicherstellen können. Dies bedarf der Konzentration auf ei-
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ne gezielte Standortstruktur des Einzelhandels, mit dem Erhalt und der Weiterent-

wicklung der Innenstadt als Hauptgeschäftszentrum. 

 Präferierung und Stärkung des innerstädtischen Zentrums innerhalb der bi-

polaren Ausstrahlung von Innenstadt und Gewerbegebiet Döbeln-Ost – 

knüpft an die vorangestellte Zielsetzung an. Die Kundenbindung aus dem gesam-

ten Stadtgebiet sowie der Ausbau mittelzentraler Versorgungsfunktionen können 

nur im Kontext einer sich wechselseitig ergänzenden Zielgruppenansprache erfol-

gen. Ziel des Zentrenkonzeptes ist es, diese Bipolarität zu Gunsten der Innenstadt 

weiter zu entwickeln und eine einseitige Dominanz des peripheren Einzelhandels-

angebotes zu Lasten der Innenstadt zu vermeiden. 

 Kompaktheit gewachsener Stadtstrukturen - zielt auf eine Verknüpfung von 

Daseinsfunktionen Leben – Wohnen – Arbeiten und auf die Zuordnung bestimmter 

Versorgungsfunktionen, d.h. Zentren sind u.a. Bestandteil der sie umgebenden 

Wohnbebauung. Dabei ist eine Funktionsbündelung für attraktive Erlebnisräume 

mit hoher Aufenthaltsqualität anzustreben.   

 Urbanisierung statt Devastierung - Entwicklungsperspektiven eines zentra-

len Versorgungsbereiches als urbanes Handels- und Dienstleistungszentrum 

Konzentration auf städtebaulich wesentliche Strukturen statt einer Zergliederung 

ist weiterhin dringend angezeigt, um bei rückläufiger Nachfrage auch zukünftig der 

Stadtstruktur aus Einzelhandelssicht eine Entwicklungsperspektive zu geben. Die 

Stadt Döbeln verfügt bereits quantitativ über einen hohen Verkaufsflächenbesatz, 

folglich sind für zukünftige Entwicklungen vorrangig innerstädtischen Potenzialflä-

chen einzusetzen. Eine gezielte Lenkung von Einzelhandelsansiedlungen, ver-

knüpft mit einer Begrenzung bzw. sogar eines Ausschlusses der Ansiedlung zen-

trenrelevanter Sortimente außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist ein 

notwendiges Erfordernis. 

 Identifikationswirkung der Versorgungszentren - Multifunktionale und erlebba-

re Standorte entfalten eine Stadtidentität, in diesem Sinne sind Handel-Dienst-

leistungen-Gastronomie-Funktionsergänzungen als frequenzbringendes Gesamt-

system zu entwickeln. 

 Sicherung eines hierarchischen Zentren- und Standortgefüges - ein hierar-

chisch gestuftes Zentren- und Standortgefüge bietet die beste Gewähr zum einen 

für die Sicherung der Nahversorgung in den Stadtgebieten, zum anderen für den 

Erhalt und Ausbau eines für ein Mittelzentrum adäquates, attraktives Hauptge-
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schäftszentrum. Ergänzende Einzelhandelsstandorte sollen eine Größendimensi-

onierung entsprechend ihrer Versorgungsfunktion und ihres Einzugsgebietes auf-

weisen, den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt in seiner Funktion und Ent-

wicklung jedoch nicht beeinträchtigen. 

 Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung für den täglichen 

Bedarf – Nahversorgung in fußläufiger Erreichbarkeit (500 m) ist ein wesentlicher 

Bestandteil von Lebensqualität und gewinnt unter Berücksichtigung der zu erwar-

tenden demographischen Entwicklung weiter an Bedeutung. Zugleich sind die 

Versorgungsfunktionen für die einzelnen Stadt- und Ortsteile in eine gezielte 

Standortstruktur einzubinden. Die Präferenz einer qualifizierten Versorgung, die 

sich an die Siedlungsstrukturen des Stadtgebietes orientiert, ist erklärtes Ziel des 

Einzelhandelskonzeptes der Stadt Döbeln und unterstützt gleichzeitig das grund-

sätzliche Ziel der Stadtentwicklung, induziertes Verkehrsaufkommen zu begren-

zen. 

 Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung - Hierzu 

gehört neben der Integration in Wohnfunktionen insbesondere die Erreichbarkeit 

von Zentren zu Fuß und Rad, mittels guter ÖPNV-Erschließung, eine effiziente 

Auslastung der Verkehrsinfrastruktur durch die Steuerung der Verkehrsströme 

(Leitsysteme) und ein im Sinne einer „Stadt der kurzen Wege“ geknüpftes Versor-

gungsnetz, welches auch Verkehrsaufkommen mindert. 

 Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit im 

zentralen Versorgungsbereich – Die Ausrichtung der Einzelhandelsentwicklung 

von Döbeln an einem System mit zentralem Versorgungsbereich und abgestimm-

ten Ergänzungsstandorten sichert nicht nur die Entwicklung attraktiver und le-

benswerter Stadtstrukturen sondern gewährleistet auch für alle an der Einzelhan-

delsstandort- und Zentrenentwicklung Beteiligten eine Planungssicherheit gegen-

über städtebaulich ungeeigneten Entwicklungen.  

Eine Konzentration auf funktionale Schwerpunktbereiche sowie standortspezifische Ver-

sorgungsaufgaben, unter Berücksichtigung der prognostizierten Nachfrageentwicklung 

und Maßnahmen der übergeordneten Stadtentwicklung, führt insgesamt zu einer sehr 

straffen Zentren- und Standortgliederung, welche die Innenstadt von Döbeln als zentralen 

Versorgungsbereich in den Mittelpunkt stellt und weitergehenden Einzelhandelsstandor-

ten ergänzende Versorgungsfunktionen zuweist.   
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2.2 Grundstruktur des Einzelhandelsstandort- und Zentrensystems  

Das nachfolgend empfohlene Zentren- und Standortkonzept baut auf den bisherigen Ein-

zelhandelsstrukturen der Stadt Döbeln auf, ist ausgerichtet an der Leitfunktion des Einzel-

handels in multifunktional gestalteten Angebotsstrukturen und strukturiert zwischen ge-

samtstädtischen bis regionalen Versorgungsfunktionen sowie Nahversorgungsfunktionen 

in differenzierter Ausprägung.  

Grundsätzlich zu unterscheiden ist zwischen städtebaulich integrierten Versorgungszen-

tren (zentrale Versorgungsbereiche), wohnortintegrierten Nahversorgungsstandorten und 

nicht integrierten Ergänzungsstandorten bzw. Sondergebieten des großflächigen Einzel-

handels.  

Zentrale Versorgungsbereiche: 

 "Zentrale Versorgungsbereiche" sind räumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemein-

de, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - häufig ergänzt durch di-

verse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte Versorgungs-

funktion für die Gemeinde zukommt. Je nach ihrer konkreten Versorgungsfunktion 

kann diese sich auf das gesamte Gemeindegebiet einschließlich einer möglichen re-

gionalen Ausstrahlung (z.B. Innenstadt) oder auf Teilbereiche (Stadtteile, Wohngebie-

te) beziehen und dabei einen umfassenderen (Hauptzentrum) oder nur eingeschränk-

ten Versorgungsbedarf (Nahversorgungszentrum) abdecken.1 

 Zentrale Versorgungsbereiche weisen gemessen an ihrer Versorgungsfunktion eine 

integrierte Lage innerhalb der Siedlungsbereiche auf, mit fußläufiger Erreichbarkeit 

aber auch mittels ÖPNV und PKW. 

 Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Döbeln konzentriert 

sich aktuell auf die Innenstadt als umfassendes Einzelhandels- und Dienstleistungs-

zentrum mit mittelzentraler Versorgungsfunktion. Zukünftig wird die Entwicklung von 

Nahversorgungszentren angestrebt. 

 
Nahversorgungslagen und kleinteilige Nahversorger: 

 Nahversorgungslagen zielen auf eine wohnungsnahe oder aus Sicht peripherer Ort-

steile zumindest gut erreichbare, wohnortnahe Grundversorgung im kurzfristigen Be-

                                                
1
 Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB, Urteil vom 11.10.2007 (BVerwG 4 C 7.07)  
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darfsbereich, erfüllen somit eine ergänzende Versorgungsfunktion zum zentralen 

Versorgungsbereich. 

 "Nahversorgungslagen“ sind gekennzeichnet durch integrierte Standorte von Le-

bensmittelmärkten (Supermärkte oder Discounter), ergänzt durch Fachgeschäfte mit 

nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (einschließlich Lebensmittelhandwerk).  

 Entscheidendes Kriterium sind ergänzende Nahversorgungsfunktionen zum zentralen 

Versorgungsbereich. Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage 

übernehmen echte Nahversorgungsfunktionen. In Ausnahmefällen sind auch Randla-

gen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Standorte strukturell zur besseren flächen-

deckenden Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes oder Stadtteiles beitragen. 

 Nahversorgungslagen sind keine zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der 

Rechtsprechung. 

 Kleinteilige Nahversorger auf Fachgeschäftsebene unterstützen die fußläufige Nah-

versorgung in unterversorgten Wohngebieten oder kleineren Ortsteilen, in denen Le-

bensmittelmärkte keine wirtschaftliche Tragfähigkeit finden. Geeignete Standortlagen 

sind gekennzeichnet durch ein zwar begrenztes aber eigenständiges Bevölkerungs- 

und Nachfragepotenzial, bereits größere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten 

und eine hohe Identifikation der Einwohner mit ihrem Wohnstandort. 

Mit der Aufnahme der Nahversorgungslagen einschließlich kleinteiliger Nahversorger in 

das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Döbeln wird ihre funktionale Bedeutung 

für die örtlichen Versorgungsstrukturen und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte 

klar definiert. Das Begriffsverständnis städtebaulich integrierter Standorte für die Nahver-

sorgung stützt sich auf eine räumliche und funktionale Einbindung innerhalb eines umlie-

genden Lebens- und Erlebnisraumes (Stadt- und Ortsteile, Wohngebiete). 

Folgende Zentren- und Standortgliederung und deren funktionale Arbeitsteilung wird emp-

fohlen:  
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Das Standort- und Zentrenkonzept fokussiert auf den zentralen Versorgungsbereich 

Innenstadt als Hauptgeschäftszentrum. Alle weiteren ausgewiesenen Standortstruktu-

ren dienen ergänzenden Versorgungsfunktionen. Dabei ist zu unterscheiden zwischen 

den beiden Schwerpunktbereichen Sicherung der Nahversorgung und Ergänzungs-

standorte großflächiger Einzelhandel. Innerhalb der Sicherung der Nahversorgung 

spricht sich die Stadt Döbeln ausdrücklich für die Weiterentwicklung ausgewählter Nah-

versorgungslagen zu Nahversorgungszentren aus. 

Diese Zentren- und Standortstruktur ist als Wertigkeit und Präferenz zu verstehen und 

fixiert somit konzeptionelle Vorgaben für die Einzelhandelspolitik der Stadt Döbeln.  

Folgende Versorgungsfunktionen werden vom Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, 

zukünftigen Nahversorgungszentren und den ergänzenden Nahversorgungslagen über-

nommen. 

Zentraler Versorgungsbe-
reich Innenstadt 

 umschließt die räumlichen Entwicklungspotenziale 
eines funktional zusammenhängenden innerstädti-
schen Einkaufsbereiches innerhalb der historischen 
Altstadt als identitätsstiftendes Stadtzentrum sowie 
des angrenzenden Verbrauchermarktstandortes an 
der Schillerstraße 

 Funktion von multifunktionalem und erlebbarem 
Standort mit Stadtidentität - Image und  Lebensqua-
lität werden insbesondere von der Innenstadt ge-
prägt  

 Schwerpunkt der mittelzentralen Versorgungsstruk-
tur – gesamtstädtische und regionale Ausstrahlung 

 Strategie der qualifizierten Entwicklung - Verdich-
tung der Angebotsstrukturen durch Erschließung 
und Optimierung des Flächenbestandes sowie Qua-
lifizierung des Einzelhandelsbesatzes 

 umfassende Branchen- und Betriebsgrößenstruktur 
ohne Begrenzungen 

 Vorrang bei der Ansiedlung zentrenrelevanter Wa-
rengruppen 

Nahversorgungszentren 

(Aktuell verfügt die Stadt Döbeln 
über keine Nahversorgungszentren, 
eine Weiterentwicklung der Nah-
versorgungslagen Unnaer Straße 
und Badische Straße zu Nahver-
sorgungszentren wird angestrebt.) 

 Zentrallage in einem größeren Stadtquartier  - über 
den unmittelbaren Nahbereich hinausgehende Be-
deutung von städtebaulichem Gewicht für die 
Grundversorgung 

 Integrierte Lage innerhalb der Siedlungsbereiche, 
fußläufig erreichbare Versorgung mit Waren und 
Dienstleistungen des täglichen Bedarfs, aber auch 
mittels ÖPNV und PKW. 
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 Lebensmittel-Supermarkt und/oder Discounter als 
strukturbildende Betriebe (auch großflächig), weiter-
hin mehrere Einzelhandelsbetriebe für den täglichen 
Bedarf, ergänzend außerdem haushaltsorientierte 
Dienstleistungsbetriebe und/oder Gesundheits-
dienstleistungen und/oder Gastronomiebetriebe. 

 Verkaufsflächenausstattung: Anbieterstruktur mit 1-2 
großflächigen Betrieben (>800 m²) und mindestens 
5 weiteren Fachgeschäften (sich ergänzende 
und/oder konkurrierende Unternehmen). 

 Angebotsausrichtung vorrangig auf kurzfristigen Be-
darfsbereich, weiterführende Angebote im mittel- bis 
langfristigen Bedarfsbereich sind auf Fachge-
schäftsstrukturen (maximal Döbelner Nachbar-
schaftsladen) zu begrenzen. 

Nahversorgungslagen 

Zuzurechnen sind: 

 Dresdner Straße 

 Schlachthofstraße 

 Grimmaische Straße 1 
Grimmaische Straße 2 

 Unnaer Straße (potenzielles 

Nahversorgungszentrum) 

 Schillerstraße 

 Mastener Straße 

 Badische Straße (potenziel-

les Nahversorgungszentrum) 

 Potenzielle Nahversor-
gungslage Sternplatz 

 Versorgungsfunktion: wohnungsnahe oder wohnort-
nahe Versorgung mit Lebensmittel innerhalb der 
Stadt- und Ortsteile 

 Konzentration auf nahversorgungsrelevante Sorti-
mente  

 Lebensmittelmärkte als Kernanbieter mit ergänzen-
dem Lebensmittelhandwerk (Bäcker/ Fleischer)  

 Ergänzung durch nahversorgungsrelevante Fachge-
schäfte und Dienstleistungen möglich, soweit sich 
aus dieser Agglomerationswirkung keine Ausstrah-
lungskraft über die unmittelbare Nahversorgungs-
funktion hinaus entwickelt  

 Verkaufsflächendimensionierung standortspezifisch 
auf die jeweiligen Versorgungsfunktionen abge-
stimmt  
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2.3 Sicherung einer qualifizierten, verbrauchernahen Grundversorgung 

durch das Standort- und Zentrenkonzept 

Die wirtschaftliche Tragfähigkeit ist das entscheidende Kriterium für die langfristige Siche-

rung einer qualifizierten verbrauchernahen Grundversorgung. Folglich ist die Ausweisung 

und Entwicklung geeigneter Nahversorgungsstandorte neben dem Schutz des zentralen 

Versorgungsbereiches Innenstadt eine wesentliche Aufgabenstellung des Einzelhandels-

konzeptes der Stadt Döbeln. 

Der Begriff „Grundversorgung“ deckt – bezogen auf den Einzelhandel – existentielle 

Bedürfnisse des Verbrauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet 

sind. Im Zusammenhang mit der Grundversorgung wird synonym auch von 

Nahversorgung mit Gütern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen, weil die Angebote unter 

städtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevölkerung idealerweise fußläufig erreicht 

werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Ange-

botsspektrum, welche verschiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels 

ebenso wie das weitere Warengruppenspektrum des kurzfristigen Bedarfs einschließt. 

Eine leistungsfähige Grundversorgung bildet die Basis für eine stärkere Nachfragebin-

dung vor Ort in Döbeln. In dieser Wechselwirkung ist eine Abstimmung der Grundversor-

gungsfunktionen zwischen dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und den weite-

ren Nahversorgungslagen notwendig.  

  

 

Abb. 18: Begriff der qualifizierten Grundversorgung 
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Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen zählen Supermärkte, Lebensmitteldis-

counter und Lebensmittel-Fachgeschäfte. Großflächige Betriebsformen, wie Große Su-

permärkte (Verbrauchermärkte) und SB-Warenhäuser1, können zwar ergänzende Nah-

versorgungsfunktionen übernehmen, im Schwerpunkt sprechen sie jedoch ein anderes 

Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Verbrauchermärkte zie-

len vorrangig auf den Auto-Kunden zu wöchentlichen Großeinkäufen, weniger auf den 

täglichen Bedarf. Für Letzteren bevorzugen Kunden kleinere, übersichtlichere Lebensmit-

telmärkte bzw. bevorzugt Discounter als Nahversorger. Diese unterschiedlichen Zielgrup-

pen bzw. das unterschiedliche Nachfrageverhalten der Kunden bezüglich der verschiede-

nen Betriebsformen sind in der Bewertung einer verbrauchernahen Grundversorgung ein-

zubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der großflächigen Betriebsformen, 

sollen eine verbrauchernahe Grundversorgung ergänzen, dürfen diese aber nicht gefähr-

den. 

Im Stadtgebiet Döbeln verfügen die 7 Lebensmitteldiscounter und 2 Supermärkte über 

eine Gesamtverkaufsfläche von 7.417 m². Nachfolgende Tabelle bewertet diesen Besatz 

in Relation zum Bevölkerungspotenzial der Stadt Döbeln.2  

 

  

                                                
1
 Abgrenzung und Begriffsdefinition gemäß EHI Retail Institut 

2
 Die Berechnung berücksichtigt bereits die aktuelle Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Aldi in der 
Grimmaschen Straße auf ca. 800 m². 

Region Einwohner Verkaufs- qm je Einwohner qm je DICHTE-

Fläche Objekt je Objekt 1.000 INDEX

in qm Einwohner in %

Discounter + Supermärkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik 1;2 81.802.257 21.250.000 810 3.119 260 100

Stadt Döbeln gesamt 21.085 9 7.417 824 2.343 352 135

1.170

994

993

880

820

800

620

600

markant (Badische Str.) 540

Große Supermärkte + SB-Warenhäuser

Vergleichsbasis Bundesrepublik 1;2 81.802.257 9.700.000 5.173 43.628 119 100

Stadt Döbeln gesamt 21.085 2 9.480 4.740 10.543 450 379

Mittelbereich gesamt 72.141 3 12.580 4.193 24.047 174 147

6.260

3.220

3.100

Lebensmittelbetriebsformen gesamt

Vergleichsbasis Bundesrepublik 1;2 81.802.257 30.950.000 1.101 2.911 378 100

Stadt Döbeln gesamt 21.085 11 16.897 1.536 1.917 801 212
1) Quelle: EHI Retail Institut

2) Definition: Großer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m²; SB-Warenhaus ab 5.000 m² ; Supermarkt 400 - 2.500 m²; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Anzahl

26.230

1.875

28.105

Edeka (Rudolf-Breitscheid-Str.)

LIDL (Dresdner Str.)

LIDL (Schlachthofstr.)

Netto (Grimmaische Str.)

Netto (Unnaer Str.)

Aldi-Plan (Grimmaische Str.)

Penny (Schillerstr.) 

Penny (Mastener Str.) 

Marktkauf (Richard-Köberlin-Str.)

Kaufland (Schillerstr.)

Kaufland (Waldheim)

Tab. 10: Ansiedlung von Lebensmittelmärkten im Stadtgebiet von Döbeln 2012 
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Die Gesamtverkaufsfläche entspricht einer Ausstattungskennziffer von 352 m² je 1.000 

Einwohner. Im Bundesdurchschnitt verfügen Supermärkte und Discounter über einen Flä-

chenbesatz von 260 m² Verkaufsfläche je 1.000 Einwohner, der Besatz in Döbeln ent-

spricht im Vergleich zum Bundesdurchschnitt somit einer Flächenausstattung von 135%. 

Dieser Wert repräsentiert eine typische Flächenausstattung für ein Mittelzentrum, kenn-

zeichnet bereits eine Bedarfsdeckung und lässt nur noch einzelfallbezogene, standort-

spezifische Entwicklungspotenziale erwarten.   

Dies wird bei zusätzlicher Bewertung der Verkaufsflächenausstattung durch großflächige 

Betriebsformen umso deutlicher. Die Stadt Döbeln verfügt mit Kaufland in der Schiller-

straße über einen Großen Supermarkt (Verbrauchermarkt) sowie mit Marktkauf im Ge-

werbegebiet Döbeln-Ost über ein SB-Warenhaus. Beide Standorte repräsentieren zu-

sammen eine Gesamtverkaufsfläche von annähernd 9.500 m² Verkaufsfläche. Gemessen 

am Einwohnerpotenzial der Stadt Döbeln errechnet sich zweifellos ein sehr hoher Besatz, 

aufgrund der regionalen Ausstrahlung dieser Standorte ist der Bezug zum Mittelbereich 

zielführender. In diesem Mittelbereich ist mit dem Kaufland-Standort in der Stadt Wald-

heim ein weiterer Großer Supermarkt ansässig, wodurch sich insgesamt für den Mittelbe-

reich eine Ausstattungskennziffer von 147% des Bundesdurchschnittes ergibt. 

In der Summe zeigt sich für die Stadt Döbeln bereits eine sehr hohe Verkaufsflächenaus-

stattung mit Betriebsformen des Lebensmittelhandels. Der notwendige Schutz einer ver-

brauchernahen Grundversorgung wird offensichtlich, Standortverteilung und Flächenaus-

stattung im Lebensmittelhandel müssen sich zukünftig an den spezifischen Versorgungs-

funktionen ausrichten. Zunehmender Verdrängungswettbewerb, insbesondere gegenüber 

integrierten Nahversorgungsstandorten ist auszuschließen. 

Für die Versorgungsstrukturen in der Stadt Döbeln sind die Einbindung in die Wohn-

lagen der Kernstadt (wohnungsnahe Grundversorgung) und die Erreichbarkeit aus 

den peripheren Ortsteilen (wohnortnahe Grundversorgung) gleichberechtigte Krite-

rien zur Beurteilung von Versorgungsstrukturen. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht 

die Standortstruktur von Lebensmittelmärkten im gesamten Stadtgebiet Döbeln, ein-

schließlich deren Versorgungsfunktionen in der Nahversorgung. Dabei zeichnen sich sehr 

unterschiedliche Ausprägungen von Nahversorgungsfunktionen und entsprechenden 

Nahversorgungsbereichen der einzelnen Standorte ab. 

Im besten Sinne wohnintegrierte Nahversorgung bieten der Supermarkt (Edeka) im zent-

ralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie die Nahversorgungslagen in der Unnaer 

Straße (Netto) und der Badischen Straße (Nah & Frisch), aber auch in der Schillerstraße 
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(Penny). Sie erschließen vorrangig ein fußläufiges Nahversorgungsumfeld, zusätzlich 

fungiert der Supermarkt Edeka als wichtiger innerstädtischer Magnet mit gesamtstädti-

scher und regionaler Ausstrahlung, die Nahversorgungslage Schillerstraße ist zudem 

nächstgelegener Anbieter für südliche, periphere Ortsteile. 

  

Die Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung für kleinere Wohnlagen am Rande 

der Kernstadt oder peripher gelegener Ortsteile gehört schwerpunktmäßig zu den Versor-

gungsfunktionen der Nahversorgungslagen Grimmaische Straße, Dresdner Straße und 

Mastener Straße. Sie bieten sicherlich auch eine fußläufige Nahversorgung für unmittel-

bar umliegende Wohngebiete. Von besonderer Bedeutung ist jedoch die Anbindung klei-

nerer Ortsteile/Wohnlagen, die aufgrund der geringen Bevölkerungsgröße keine Tragfä-

higkeit für eigenständige Nahversorgungsstrukturen gewährleisten. Oben dargestellte 

Nahversorgungsbereiche veranschaulichen die Zuordnung von Nahversorgungsfunktio-

nen zur jeweils nächstgelegenen Nahversorgungslage. Ziel ist es, für die Gesamtbevölke-

rung der Stadt Döbeln die erforderlichen Zeit-Wege-Distanzen in der Nahversorgung mög-

lichst gering zu halten.  

Abb. 19: Nahversorgungsbereiche der Lebensmittelmärkte im Stadtgebiet Döbeln 
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In einem vergleichbaren Kontext erschließt die Nahversorgungslage Schlachthofstraße 

durch eine zentrale Lage mehrere kleinere Wohngebiete westlich und südwestlich der 

Innenstadt. 

Die Abbildung veranschaulicht bereits, dass die Nahversorgungsstandorte jeweils ein un-

terschiedlich großes Nahversorgungspotenzial ansprechen, welches zudem in sehr unter-

schiedlicher Intensität erschlossen wird. (vgl. Einzelbewertungen der Nahversorgungsla-

gen im Abschnitt VI.3.2). 

Nachfolgende Tabelle stellt die Verkaufsflächenausstattung in den einzelnen Nahversor-

gungsbereichen des innerstädtischen Supermarktes sowie der weiteren Nahversorgungs-

lagen dem jeweiligen Bevölkerungspotenzial gegenüber. 

 

Einen sehr hohen Flächenbesatz (Dichte-Index 323%) bieten die Nahversorgungslagen 

an der Grimmaischen Straße, deren wirtschaftliche Tragfähigkeit jedoch durch eine zu-

sätzliche regionale Ausstrahlung gesichert wird. Auch die Nahversorgungslage Dresdner 

Straße entspricht einem überdurchschnittlichen Besatz (Dichte-Index 159%) im Vergleich 

zum Durchschnittswert der Stadt Döbeln (Dichte-Index 135%). 

Demgegenüber errechnen sich für die Nahversorgungslagen Badische Straße (63%), 

Unnaer Strtaße (72%), Mastener Straße (105%) und Schillerstraße (63%) unterdurch-

schnittliche Ausstattungswerte. 

Tab. 11: Flächenausstattung in den Nahversorgungsbereichen der Lebensmittel-
märkte (Supermärkte / Discounter) der Stadt Döbeln 

Nahversorgungsgebiet Einwohner Anzahl Verkaufs- qm je Einwohner qm je DICHTE-

Lebensmittel- Fläche Objekt je Objekt 1.000 INDEX

märkte in qm Einwohner in %

Penny - Mastener Straße 2.200 1 600 600 2.200 273 105

Aldi/Netto - Grimmaische Straße 2.000 2 1.680 840 1.000 840 323

Lidl - Schlachthofstraße 3.000 1 993 993 3.000 331 127

Edeka - Rudolf-Breitscheid-Straße 3.800 1 1.170 1.170 3.800 308 119

Penny - Schillerstraße 3.800 1 620 620 3.800 163 63

Netto - Unnaer Straße 4.400 1 820 820 4.400 186 72

Lidl - Dresdner Straße 2.400 1 994 994 2.400 414 159

Nah & Frisch - Badische Straße 3.300 1 540 540 3.300 164 63

Stadt Döbeln gesamt 21.085 9 7.417 824 2.343 352 135

Erläuterung: Berechnungen für die einzelnen Nahversorgungsgebiete ohne Berücksichtigung von Gebietsüberschneidungen
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Folglich sind verbleibende Entwicklungspotenziale in der Nahversorgung stets standort-

spezifisch zu bewerten (vgl. Abschnitt VI.3.2). In den Nahversorgungsbereichen der Stadt 

Döbeln zeigt sich eine Bandbreite zwischen bereits aktuell umfassender Ausschöpfung 

von Nahversorgungspotenzialen (z.B. Nahversorgungslagen Grimmaische Straße, Dres-

dner Straße, Schlachthofstraße) über eher qualitative Entwicklungen (z.B. Nahversor-

gungslage Mastener Straße) bis zu auch quantitativen Entwicklungspotenzialen (z.B. 

Nahversorgungslagen Unnaer Straße und Badische Straße). 

Zum weitergehenden Ausbau von Nahversorgungsstrukturen in unterversorgten Wohn-

quartieren sowie in den kleineren Stadt- und Ortsteilen kann die Förderung kleinteiliger 

Nachbarschaftsläden beitragen. Geeignete Standortlagen sind gekennzeichnet durch ein 

zwar begrenztes aber eigenständiges Bevölkerungs- und Nachfragepotenzial, bereits 

größere Entfernungen zu Wettbewerbsstandorten und eine hohe Identifikation der Ein-

wohner mit ihrem Wohnstandort.  

Die Etablierung kleinteiliger Angebotsstrukturen ist im Einzelfall aber stets an realistischen 

Bindungschancen auszurichten. Dabei zeigen sich zwei gegenläufige Tendenzen: Einer-

seits sind die Einkaufsgewohnheiten aufgrund bisher fehlender Angebote oft auf Kauf-

kraftabfluss manifestiert (z.B. Einkauf in Verbindung mit dem Arbeitsweg) und erfordern 

entsprechende Akzeptanz eines neuen kleinteiligen Anbieters, andererseits steigt mit der 

zunehmenden Alterung der Gesellschaft generell der Nachfrageanteil unmittelbar vor Ort 

bzw. im unmittelbaren Wohnumfeld. Aus der demographischen Entwicklung leiten sich 

folglich Chancen für die Nahversorgung ab. Eine zunehmend ältere Bevölkerung ist an 

einer wohnungsnahen, zumindest aber wohnortnahen Versorgung nicht nur interessiert 

(u.a. soziale Aspekte), sondern auch bei rückläufiger Mobilität darauf angewiesen. Außer-

dem sind die zunehmende Sensibilisierung für Umweltbelastungen und die steigenden 

Kosten des motorisierten Individualverkehrs zu berücksichtigen, beide Aspekte tragen 

dazu bei, dass immer häufiger „unnötige Fahrten“ vermieden werden. Dennoch ist in ei-

nem wohngebietsintegrierten Standort mit begrenztem Kundenpotenzial die tatsächliche 

Nachfrageabschöpfung realistisch zu bewerten. Erzielbare Bindungsquoten liegen bei 

maximal 15-20% der jeweiligen Nachfrage.  

Ursachen für maximal erzielbare Bindungsquoten liegen in der Akzeptanz von Zeit-

Distanz-Aspekten in Relation zum Einzelhandelsangebot durch den Konsumenten. Kun-

den orientieren verstärkt auf leistungsfähige Einzelhandelsstandorte, einzig bei Nahrungs- 

und Genussmitteln, ist seitens der Kunden eine parallele Einkaufsstättenwahl zu be-

obachten. Kleinteilige Nahversorgungsstrukturen müssen sich jedoch die Kundenakzep-

tanz erarbeiten. Der Preis, das Frischeangebot und die Qualität der Waren sind wichtige 
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Faktoren, von denen die Entscheidung für einen Einkaufsort abhängt. Diesen Kriterien 

stehen aber auch Aspekte, wie persönliche Atmosphäre, Vertrauenswürdigkeit der Pro-

dukte (z.B. Produkte aus der Region) sowie das Bedürfnis nach Kommunikation, nach 

„menschlicher Nähe“, gegenüber. Das zunehmende Gesundheitsbewusstsein und regio-

nale Identität bieten Ansätze für neue Angebotsformen. Durch eine spezifische Ange-

botsausrichtung auf die unmittelbaren Kundenwünsche im Umfeld kann sich der Nahver-

sorger im Standortwettbewerb abheben. 
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3. Zentren- und Standortstrukturen im Stadtgebiet Döbeln 

 

3.1 Zentraler Versorgungsbereich - Innenstadt Döbeln 

Der Zentrale Versorgungsbereich „Innenstadt Döbeln“ bildet einen schützenswerten zent-

ralen Versorgungsbereich im Sinne des aktuellen Baurechts (Schutz zentraler Versor-

gungsbereiche gemäß §1 Abs. 6 Nr. 4, §2 Abs. 2 Satz 2, § 9 Abs. 2a und §34 Abs. 3 

BauGB). Der Fokus des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist auf den zentralen Ver-

sorgungsbereich gerichtet, alle weiteren, ergänzenden Versorgungsfunktionen von Ein-

zelhandelsstandorten im Stadtgebiet von Döbeln sind in ihrer Funktionszuweisung und 

ihrer potenziellen Weiterentwicklung auf den zentralen Versorgungsbereich abzustimmen. 

Döbeln verfügt über eine historische Innenstadt mittelalterlichen Ursprungs, welche auch 

um neuzeitliche Gebäude ergänzt wurde. Das urban gewachsene Stadtzentrum ist kom-

pakt. Der Obermarkt und Niedermarkt mit einer Vielzahl historischer Gebäudeensemble 

nehmen eine zentrale Stellung ein. Die räumliche Ausdehnung der Innenstadt ist aufgrund 

der „Insellage“ einerseits begrenzt, andrerseits der Größe der Stadt Döbeln angemessen.  

Mit der schrittweise erfolgten, umfassenden Sanierung der Innenstadt, eingeschlossen 

historisch wertvoller Gebäudesubstanz und kultureller Sehenswürdigkeiten, wurden die 

Qualitäten der Döbelner Innenstadt nachhaltig in den Vordergrund gerückt. Einen wesent-

lichen Beitrag hat die Ausweisung des „Sanierungsgebietes Innenstadt“ dazu geleistet. 

Von der Döbelner Stadtverordnetenversammlung wurde am 29.06.1992 / 25.03.2004 per 

Satzungsbeschluss die Festsetzung des Sanierungsgebietes beschlossen, welches zu 

großen Teilen den jetzt abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich Innenstadt um-

schließt. 

Teile der Innenstadt sind als Fußgängerzone ausgelegt (Breite Straße, Bäckerstraße, 

Teilbereiche des Niedermarktes). Aufgrund der Kompaktheit und kulturhistorischen Kulis-

se des Stadtzentrums unterstützen diese, ausschließlich für Fußgänger ausgelegten Be-

reiche, die Aufenthaltsqualität und das Einkaufserlebnis im Döbelner Stadtzentrum. 

Die Innenstadt verfügt über ausgeprägten Mix verschiedener Nutzungen und Branchen. 

Neben einem breit gefächerten Angebot von Dienstleistungen (Finanzen, Versicherungen, 

Gesundheit) existieren gastgewerbliche Angebote, die vom Hotel über Restaurant, Cafés 

bis zum Imbiss reichen. Für die Frequenz im innerstädtischen Bereich sind der Sitz der 

Stadtverwaltung im historischen Rathaus am Obermarkt sowie die Touristinformation von 
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maßgeblicher Bedeutung. Der innerstädtische Bereich schließt auch wesentliche kulturel-

le Einrichtungen ein. Das Mittelsächsische Theater und das Stadtmuseum sind ebenso 

attraktive Anziehungspunkte wie die Döbelner Pferdebahn. Die vielfältigen Angebote im 

historischen Innenstadtensemble sind auch für Touristen und Tagesbesucher von großem 

Interesse. 

Erwartungsgemäß dominiert der Einzelhandel (125 Anbieter) den zentralen Versorgungs-

bereich Innenstadt.  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Der Abbildung 21 ist die exakte Zuordnung des zentralen Versorgungsbereiches Innen-

stadt zu entnehmen.  

Die vorgenommene Abgrenzung stellt einen zusammenhängenden, funktionalen Ge-

schäftsbereich dar, in dem im Sinne der Baugesetzgebung und der Definition zentraler 

Versorgungsbereiche weitere Funktionen und Nutzungen einbezogen sind. 

  

Abb. 20: Ansichten zur Innenstadt von Döbeln 
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Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt liegt überwiegend auf der Muldeninsel und 

wird von zwei Flussarmen der Freiberger Mulde umschlossen. Den nördlichen Bereich 

begrenzt die Ritterstraße, die in Ost-West-Richtung verläuft. Die Kleine Kirchgasse bildet 

den östlichen Verlauf ab. Der Verbrauchermarktstandort zwischen Muldearm und Schiller-

straße, betrieben von der Fa. Kaufland, bildet die südliche Begrenzung. Der westliche 

Bereich umschließt Teile der Bahnhofstraße und Rosa-Luxemburg-Straße. 

Zwischen dem südlichen Verbrauchermarktstandort an der Schillerstraße und der histori-

schen Altstadt besteht eine intensive Wechselwirkung, der Verbrauchermarkt fungiert als 

wichtiger Frequenzbringer für die Innenstadt. Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung 

untersetzen diese tatsächlich realisierte Wirkung, die Hälfte aller befragten Haushalte ver-

bindet einen Einkauf im zentrumsnahen Kaufland mit dem Besuch der weiteren Innen-

stadt (vgl. Ergebnisse der Haushaltsbefragung im Abschnitt V). 

Der Verbrauchermarktstandort unterscheidet sich in seiner Funktionsfestsetzung vom 

weiteren Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt. Es gilt der rechtskräftige Bebauungs-

plan 12/92 „Ehemaliger Industriestandort Döbeln-Mitte“. Dieser weist das Areal als Sons-

Abb. 21: Räumliche Abgrenzung der Innenstadt von Döbeln (zentraler Versorgungsbereich) 
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tiges Sondergebiet „Großflächiger Einzelhandel“ mit der Zweckbestimmung Verbraucher-

markt aus. Zulässig ist eine Gesamtverkaufsfläche von maximal 3.900 m², darunter entfal-

len auf den Verbrauchermarkt maximal 3.500 m². Weiterhin zulässig sind Handels- und 

Dienstleistungseinrichtungen im Vorkassenbereich mit maximal 250 m² Verkaufsfläche 

sowie die funktional notwendigen Flächen der Mall und des Windfangs. Von der insge-

samt zulässigen Verkaufsfläche dürfen maximal 15% mit Artikeln des Non-Food-Bedarfs 

(ausgenommen Drogerie/Kosmetik) belegt werden. Als vorgelagerte Einzelhandelsbetrie-

be sind derzeit Bäcker, Fleischer, Blumenladen und Lottoshop ansässig.  

Die Beibehaltung der Zweckbestimmung Verbrauchermarkt ist auch zukünftig wichtige 

Voraussetzung für eine Magnetwirkung und Funktionsergänzung innerhalb des Zentralen 

Versorgungsbereiches Innenstadt. Ziel der Ansiedlung war die Wirkung als Frequenzbrin-

ger für die Innenstadt, in diesem Sinne verknüpft eine spezielle fußläufige Anbindung mit 

Fußgängerbrücke über den Muldearm den Verbrauchermarktstandort mit der Zwinger-

straße und dem weiteren Fußweg zur historischen Altstadt.  

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umschließt weiterhin den Obermarkt und 

Niedermarkt sowie daran angrenzende Straßenzüge: Breite Straße, Bäckerstraße, Stadt-

hausstraße, Rudolf-Breitscheid-Straße, Fronstraße, Johannisstraße u.a..  

Die Qualitäten der einzelnen Geschäftslagen sind dabei sehr unterschiedlich ausgeprägt. 

Dies zeigt sich vor allem an der Dichte des Nutzungsbesatzes, welcher teilweise zu funk-

tionalen Brüchen führt. Die Ursachen sind unterschiedlich zu bewerten, teilweise ist die 

Qualität der Gebäudesubstanz mangelhaft, teilweise eignen sich die Flächenzuschnitte 

und Größen nicht für die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben. Geringere Passanten-

frequenzen verzeichnet u.a. die Fronstraße, Johannisstraße und die Neugasse. 

Bei aktuell insgesamt 130 Anbietern im Zentralen Versorgungsbereich stellt der Ober-

markt gemeinsam mit dem Niedermarkt mit zusammen 44 Einzelhandelsgeschäften den 

größten Anteil. Der Branchenmix ist breit gefächert und wird von zentrenrelevanten Sorti-

menten (Bekleidung, Drogerie, Glas, Porzellan, Keramik, Spielwaren) dominiert. Neben 

vielen kleinteiligen Angebotskonzepten des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsspekt-

rums befindet sich auch ein Rossmann Drogeriefachmarkt am Niedermarkt, der u.a. ein 

Magnet für die Innenstadt darstellt. Ein NKD-Textilmarkt ergänzt das Fachmarktangebot 

am Niedermarkt. 
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Die Bäckerstraße verfügt über 15 Geschäfte, dazu gehört auch das Kaufhaus Henwi. Mit 

über 2.300 m Verkaufsfläche, eingeschlossen des Schuhanbieters Reno, stellt das Kauf-

haus den flächengrößten Anbieter in der Innenstadt. Der Branchenmix wird zu einem ge-

wichtigen Teil vom Bekleidungssortiment geprägt. Auch Spielwaren sowie Glas-, Porzel-

lan- und Geschenkartikel sind flächenmäßig repräsentativ vertreten. Der Anbieter Reno 

(Schuhe/Lederwaren) hat sich mit einer Fläche von über 400 m² im Kaufhaus angesiedelt. 

Das Kaufhaus ist Ankerbetrieb und wichtiger Magnet für die Innenstadt. Gegenwärtig ist 

eine Neukonzeptionierung des Kaufhauses Henwi in Planung. Vor dem Hintergrund das 

Kaufhausformate in den letzten Jahren zunehmend an Marktanteilen verloren haben, ist 

eine konzeptionelle Neuausrichtung, insbesondere der Warenpräsentation, des Flächen-

konzeptes und des Angebotsmixes zu empfehlen. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des 

Konzeptes lag noch kein der Öffentlichkeit zugängiges Konzept vor. 

Die Ritterstraße schließt direkt an die B175 an und stellt eine wichtige Verkehrsachse der 

Innenstadt dar. Insgesamt 15 Anbieter haben sich hier angesiedelt.  

Ein maßgeblicher Einzelhandelsstand-

ort für die Döbelner Innenstadt ist der 

Edeka-Standort in der Rudolf-

Breitscheid-Straße, welcher sich im 

westlichen Bereich der Innenstadt be-

findet. Der Supermarkt ist großflächig 

und verfügt über das moderne Edeka-

Angebotskonzept eines Marktes der 

Generationen. Der Lebensmittelmarkt 

ist ein wichtiger Magnet und Frequenz-

bringer für die Innenstadt. Der Standort 

sichert eine qualifizierte Grundversorgung für die Bewohner der Innenstadt, dabei strahlt 

dieser in das gesamte Stadtgebiet aus und bindet somit Frequenz an die Innenstadt, von 

der auch die kleinteiligen Ladengeschäfte partizipieren können. In seinem unmittelbaren 

Umfeld haben sich kleinere Geschäfte u.a. ein Blumengeschäft angesiedelt.  

Weitere Straßenzüge verfügen ebenfalls über einen Einzelhandelsbesatz, der jedoch im 

Vergleich der Anzahl der Betriebe bzw. auch Flächen weit geringer als die der dargeleg-

ten Standorte ist. Die Anbieterzahl bewegt sich in einer Bandbreite von zwei Geschäften 

(u.a. Marktstraße) bis zehn Ladengeschäften in der Breite Straße.  
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Leerstände im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, die potenziell als Einzelhandels-

flächen genutzt werden können sind im geringen Maße zu beobachten. Vor allem noch 

unsanierte Gebäudesubstanz aber auch technologisch-funktionale Defizite (Rathaus-

Passage) sind Ursachen von Leerständen. 

Zusammenfassend ist nochmals festzustellen, dass die Geschäftslagen der Döbelner 

Innenstadt von unterschiedlicher Qualität sind. Für die Bewertung der Lagen werden Zent-

ralität (Besatz, Passantenfrequenz) städtebauliche Attraktivität und Erreichbarkeit als Be-

wertungskriterien herangezogen. Als A-Lage wird eine Lage mit höchster Passantenfre-

quenz bezeichnet. B-Lage ist eine Lage mit dichtem Geschäftsbesatz mit vereinzelten 

Unterbrechungen durch andere Nutzungen. Eine C-Lage ist eine Lage mit dünnen Ge-

schäftsbesatz, zahlreiche Unterbrechungen durch andere Nutzungen. 

Unter diesen Prämissen wird für die Innenstadt von Döbeln folgende Einschätzung getrof-

fen: 

A-Lage – Obermarkt, Niedermarkt, Bäckerstraße, Fronstraße, Kreuzstraße, Breite Straße 

B-Lage – Teilbereiche Ritterstraße, Stadthausstraße, Sattelstraße, Teilbereiche Straße 
des Friedens, Große Kirchgasse, Johannisstraße, Teilbereiche Bahnhofstraße 

Andere Geschäftslagen sind aus Sicht der Bewertungskriterien deutlich nachrangig, eine 

weitere differenzierte Untergliederung wird deshalb nicht vorgenommen. 

Grundsätzlich steht die Attraktivität einer Innenstadt im Kontext von Funktionalität, Ange-

bot sowie Gestaltung. Bildet der zentrale Versorgungsbereich einer Innenstadt eine funk-

tionale Einheit und bietet den Einwohnern sowie Besuchern eine veritable, erlebbare 

Struktur, wird dieser als anziehender Einzelhandelsstandort wahrgenommen. Für die Er-

zeugung einer urbanen Atmosphäre sind jedoch nicht nur ein attraktiver Branchenmix 

sowie eine ansprechende Gestaltung des öffentlichen Raumes essentiell, sondern auch 

die kompakte und verdichtete Anordnung trägt zur angestrebten Lebendigkeit bei. Eine zu 

weit gefasste räumliche Ausprägung kann eine Überdehnung des innerstädtischen Zent-

rums und daraus resultierend unattraktive Randbereiche und Leerstände zur Folge ha-

ben. Die Wirkungen übertragen sich dann auch auf das Image und folglich auch Anzie-

hungskraft der Innenstadt. Mit der „Insellage“ der Innenstadt sind räumliche Entwick-

lungspotenziale von vornherein begrenzt, deshalb gilt es Baulücken bzw. unsanierte Ge-

bäudesubstanz durch umfassende Sanierung bzw. Neubebauung zur Ansiedlung von 

Einzelhandelsbetrieben zu nutzen.  
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Entwicklungspotenziale der Döbelner Innenstadt bestehen in der 

 Optimierung und Erschließung des vorhandenen Flächenbestandes. Speziell die Rat-

hauspassage in der A-Lage angesiedelt, sollte eine grundlegende Revitalisierung er-

fahren, dazu gehören bauliche Maßnahmen und eine konzeptionelle Grundlage für den 

Flächen und Branchenmix. Die Optimierung des vorhandenen Flächenbesatzes 

schließt auch die Qualifizierung verschiedener Angebotskonzepte ein. Die durchaus 

vorhandenen Konzepte moderner Laden- und Warenpräsentation sind nicht flächende-

ckend.  

 Aktivierung vorhandener Flächenpotenziale, die zu einer zusätzlichen Attraktivität der 

Hauptgeschäftslagen beitragen. Dies ist auch vor dem Hintergrund zu empfehlen, da 

nur noch selektive Kaufkraftbindungschancen bei wenigen Branchen (Spielwaren, 

Sportartikel) bestehen.  

 

 

 

 

 

 

  

Abb. 22: Trends und Anforderungen an den Einzelhandel 



 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Döbeln  69 

Die Sicherung und der qualitative Ausbau der Angebotsstrukturen in der Döbelner Innen-

stadt besitzen unter den gegebenen Rahmenbedingungen oberste Priorität. Dazu gilt es 

nicht nur die planungsrechtlichen Voraussetzungen durch die konsequente Umsetzung 

des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu schaffen, sondern damit sind auch unter-

nehmerische Aufgabenstellungen verbunden. Die maßgeblichen Trends auf der Ange-

bots- und Nachfrageseite mit Konsequenzen für den innerstädtischen Handel sind in der 

Abbildung 19 dargestellt. Faktoren, wie Warenpräsentation, Schaufenstergestaltung, ein-

heitliche Öffnungszeiten, themenbezogene Aktionen, Ausbau der Service- und Bera-

tungsqualität etc. bedürfen einer intensiven Diskussion der innerstädtischen Händler. 

Zur professionellen Unternehmensführung gehört auch die permanente Überprüfung 

maßgeblicher Faktoren des Unternehmenskonzeptes. Die folgende Abbildung soll einen 

Überblick zu maßgeblichen Kriterien geben, anhand derer Konzepte geprüft werden kön-

nen. Die kompakte Form der Prüfung können auch für den Stadtwerbering Döbeln eine 

praktische Hilfe sein, bzw. ein Instrumentarium, welches man den Unternehmern an die 

Hand geben kann. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Attraktivität der Innenstadt wird natürlich auch durch deren Erreichbarkeit stark ge-

prägt. Die Kunden möchten kurze Wege und möglichst nahe zu den Geschäftslagen par-

ken. Die Haushaltsbefragung hat gezeigt, dass über 30% der Befragten sich eine Verbes-

serung der Parkmöglichkeiten wünschen. Deshalb gilt es die vorhandenen Parkkapazitä-

ten der Innenstadt durch eine adäquate Verkehrsführung mit einem Parkleitsystem besser 

zu erschließen. Ein grundsätzlicher Mangel an Parkplätzen ist nicht gegeben, eine geziel-

te Ausweisung und Lenkung unterstützt die Innenstadt im Standortwettbewerb mit dem 

Gewerbegebiet Döbeln-Ost. 

Abb. 23: Faktoren zur Prüfung der Unternehmenskonzeption 
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3.2 Nahversorgungslagen 

Nahversorgungslagen dienen im Sinne einer möglichst flächendeckenden Nahversorgung 

im Stadtgebiet Döbeln zur funktionalen Ergänzung des zentralen Versorgungsbereiches 

Innenstadt. Mit ihrer Aufnahme in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Dö-

beln wird ihre funktionale Bedeutung für die Grundversorgung und letztlich das Ziel zum 

Erhalt dieser Standorte klar definiert. 

Nahversorgungslagen beschränken sich in ihrer Funktion auf eine wohnungsnahe 

und/oder wohnortnahe Grundversorgung mit Waren des täglichen Bedarfs. Kernanbieter 

bildet stets ein Lebensmittelmarkt ergänzt mit Lebensmittelhandwerk (Bäcker, Fleischer) 

im Eingangsbereich. Eine zusätzliche Standortagglomeration mit kleinteiligen Fachge-

schäften im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich und/oder Dienstleistern ist im 

Einzelfall möglich, somit auch die Entwicklungsperspektive zu einem Nahversorgungs-

zentrum. Vorausgesetzt, dass durch die Agglomeration keine über den unmittelbaren 

Nahversorgungsbereich wirkende Standortattraktivität mit nachfolgenden, negativen 

Wettbewerbseffekten auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt oder auf benach-

barte Nahversorgungslagen nach sich zieht. 

Nahversorgungslagen sind in ihrer Dimensionierung und Ausstattung grundsätzlich auf 

die spezifischen Nahversorgungsfunktionen und das relevante Nahversorgungspotenzial 

abzustimmen. Dies schließt eine Größendimensionierung der Lebensmittelmärkte i.d.R. 

unterhalb der Schwelle der Großflächigkeit (< 800 m²) ein, die Erweiterung über die 

Schwelle zur Großflächigkeit hinaus bedarf des Nachweises der städtebaulichen Verträg-

lichkeit (Auswirkung auf zentralen Versorgungsbereich, vorrangige Orientierung auf ei-

genständige Nahversorgungsfunktion).  

Folgende aktuelle Nahversorgungslagen werden ausgewiesen: 

 Dresdner Straße 

 Schlachthofstraße 

 Grimmaische Straße 1 & Grimmaische Straße 2 

 Unnaer Straße 

 Schillerstraße 

 Mastener Straße 

 Badische Straße 

 

 Potenzielle Nahversorgungslage Sternplatz 



 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Döbeln  71 

Für das Wohngebiet am Sternplatz, westlich der Innenstadt wird die Entwicklungsper-

spektive einer potenziellen Nahversorgungslage Sternplatz ausgewiesen. Als attraktive 

Wohnlage bietet der Sternplatz die Voraussetzungen für die Integration einer „klassi-

schen“ Nahversorgungslage. Diverse Dienstleister (darunter Sparkasse, Ärzte), gastro-

nomische Einrichtungen und einzelne kleinteilige Einzelhändler (Lebensmittelhandwerk, 

Obst/Gemüse) sind vorhanden, außerdem der Leerstand eines ehemaligen Lebensmit-

telmarktes. Letzterer bietet die Basis für eine Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes 

und somit für eine zukünftige Funktionserfüllung als Nahversorgungslage. 

 
Nahversorgungslage Dresdner Straße 

Die Nahversorgungslage ist an der Dresdner Straße 30 angesiedelt, diese gehört zum 

innerörtlichen Verlauf der Bundesstraße B 175. In West-Ost-Richtung verlaufend, bildet 

sie eine wichtige Verbindungsachse zwischen der Döbelner Innenstadt und dem Umland, 

hervorzuheben ist darunter die unmittelbare Anbindung der östlichen, peripheren Ortsteile 

Zschäschütz, Zschackwitz, Bormitz und Oberranschütz. Die Nahversorgungslage ist ca. 

1,5 km vom Beginn des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt bzw. ca. 2 km vom 

Obermarkt als zentraler Platz der Innenstadt entfernt. 

Nachfolgende Abbildung kennzeichnet die Abgrenzung: Eingebunden sind die Standorte 

aller aktuellen Anbieter in ihren Baugrenzen sowie die zugehörigen Parkflächen. Kernan-

bieter ist ein Lebensmitteldiscounter (LIDL) mit Bäcker im Eingangsbereich, weiterer Ein-

zelhandel ist in einem gegenüberliegenden Gebäudekomplex ansässig. Dazu gehören ein 

Fleischer, ein Getränkemarkt sowie der aktuelle Leerstand einer ehemaligen Drogerie 

(Schlecker-Filiale).  

Das Umfeld ist durch verschiedene Schwerpunktnutzungen geprägt. Benachbart zur Nah-

versorgungslage befinden sich ebenfalls auf der nördlichen Straßenseite der Dresdner 

Straße ca. 140 m entfernt ein Fachmarkt Dänisches Bettenlager und auf dem zwischen-

liegenden Areal mehrere Kfz-Dienstleister (pit stop, durchblick-Autoglas, Luzifers Garage). 

Hinter dem westlich folgendem Kreuzungsbereich mit der Unnaer Straße (ca. 200 m) be-

ginnt ein Wohngebiet mit mehrgeschossigen Wohnblöcken. Weitere Wohnnutzungen 

schließen sich östlich des LIDL-Marktes (Ortsteil Zschackwitz) und südlich der Dresdner 

Straße (Kleingärten sowie Ein- und Mehrfamilienhäuser) an. 
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Dominiert wird das weitere Umfeld jedoch vom Gewerbegebiet Döbeln-Ost, dessen Zu-

fahrt über einen Kreisverkehr in etwa 170 m Entfernung erfolgt. 

Die Nahversorgungslage Dresdner Straße erfüllt derzeit im besten Sinne die Forderungen 

einer ergänzenden Nahversorgung zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und 

einer Abstimmung auf das standortspezifische Nahversorgungspotenzial. Er verknüpft 

eine fußläufige, wohnungsnahe Versorgung für Wohngebiete am östlichen Stadtrand mit 

einer wohnortnahen Versorgung für periphere Ortsteile. 

Zum Nahversorgungsbereich zählt zunächst das unmittelbare Umfeld an der Dresdner 

Straße, welches zwar teilweise durch gewerbliche Nutzung geprägt ist, entlang der Unna-

er Straße jedoch Geschoßwohnungsbau aufweist. Auch Wohngebiete südlich der Dresd-

ner Straße sind aus Sicht der Nahversorgung mehrheitlich auf die Dresdner Straße aus-

gerichtet. Von besonderer Bedeutung ist die Anbindung der Ortsteile. Dies betrifft das 

unmittelbar benachbarte Zschackwitz sowie Bormitz, Zschäschütz, Oberranschütz, Her-

msdorf und Sörmitz. Diese gewährleisten allein für sich keine Tragfähigkeit von Nahver-

Abb. 24: Abgrenzung Nahversorgungslage Dresdner Straße 
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sorgungsstrukturen. Die gute Erreichbarkeit der Nahversorgungslage an der Verkehrs-

achse Dresdner Straße sichert somit die Funktionsübernahme einer wohnortnahen 

Grundversorgung für diese Ortsteile.  

Mit einer Verkaufsflächendimensionierung von allein ca. 990 m² für den Lebensmittel-

discounter und insgesamt ca. 1.470 m² Gesamtverkaufsfläche aller Anbieter (incl. Leer-

stand ehemalige Drogerie) erschließt die Nahversorgungslage umfassend die eigenstän-

digen Nahversorgungsfunktionen. Dies gilt insbesondere auch unter Berücksichtigung der 

Wechselwirkungen mit dem benachbarten Gewerbegebiet Döbeln-West.  

Mit ca. 2.400 Einwohnern spricht die Nahversorgungslage Dresdner Straße ein kleineres, 

unterdurchschnittliches Potenzial an, die wirtschaftliche Tragfähigkeit wird über eine zu-

sätzliche Partizipation an den Verkehrsfrequenzen auf der Dresdner Straße (B175) gesi-

chert. Folglich ist die Nahversorgungslage im Bestand zu sichern. Eine potenzielle Ver-

kaufsflächenerweiterung ist über eigenständige Versorgungsfunktionen nicht zu begrün-

den, bedingt Wettbewerbseffekte im weiterem Stadtgebiet (insbesondere gegenüber be-

nachbarter Nahversorgungslage Unnaer Straße) und ist dementsprechend zu vermeiden.  

Als großflächiger Einzelhandelsstandort wird für diese Nahversorgungslage eine pla-

nungsrechtliche Festschreibung des aktuellen Verkaufsflächenbesatzes empfohlen.   

 

Nahversorgungslage Schlachthofstraße 

Die Nahversorgungslage Schlachthofstraße liegt im Stadtgebiet westlich der Innenstadt 

zwischen der Burgstraße und der Bahnhofstraße. Die Abgrenzung ist in der nachfolgen-

den Abbildung ersichtlich, dreiseitig von Straßenverläufen umgeben (Bahnhofstraße süd-

lich, Burgstraße nördlich und Schlachthofstraße östlich). Westlich schließt unmittelbar am 

Areal der Nahversorgungslage eine Gewerbefläche an. Die Zufahrt für den Kundenver-

kehr erfolgt sowohl über die Schlachthofstraße als auch über die Burgstraße.  

Die Nahversorgungslage Schlachthofstraße ist ca. 650 m vom Beginn des zentralen Ver-

sorgungsbereiches Innenstadt bzw. ca. 1 km vom Obermarkt als zentraler Platz der In-

nenstadt entfernt. 

Kernanbieter der Nahversorgungslage ist ein Lebensmitteldiscounter Lidl mit ca. 990 m² 

Verkaufsfläche. Weiterhin vertreten sind ein Bäcker und ein Getränkemarkt (Sachsen-

land).  
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Das Umfeld ist durch eine gemischte Nutzung geprägt. Entlang der Bahnhofstraße und 

der Burgstraße erstrecken sich östlich und südöstlich des LIDL-Marktes mehrgeschossige 

Wohnbauten, in den Erdgeschossen auch mit Einzelhandels- und Dienstleistungsansied-

lungen. In der Burgstraße, auf dem gegenüber liegenden Grundstück zur Nahversor-

gungslage, ist die Bundesagentur für Arbeit positioniert. Daneben befindet sich in der 

westlich anschließenden Dr.-Christian-Beßler-Straße ebenfalls eine öffentliche Einrich-

tung der Stadt Döbeln (Finanzamt). Gewerbeansiedlungen sind im Nordwesten des Ob-

jektstandortes angesiedelt.  

Vom Verlauf des Bahndamms südlich des LIDL-Standortes bzw. südlich der Bahnhofstra-

ße geht eine Barrierewirkung aus, eine Querung des Bahndamms ist jedoch mit der Mas-

tener Straße (westlich des LIDL-Standortes) und der Friedrichstraße (östlich des LIDL-

Standortes) möglich.  

Abb. 25: Abgrenzung Nahversorgungslage Schlachthofstraße 
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Westlich der Innenstadt werden durch die Nahversorgungslage Schlachthofstraße mehre-

re kleinere Wohngebiete erschlossen, die allein für sich keine Tragfähigkeit von Nahver-

sorgungsstrukturen gewährleisten. Hierzu zählt zunächst das unmittelbare Umfeld an der 

Schlachthofstraße, welches teilweise durch gewerbliche Nutzung geprägt ist, entlang der 

Burgstraße und der Bahnhofstraße jedoch Geschoßwohnungsbau aufweist. Auch Wohn-

gebiete südwestlich der Bahnstrecke im Umfeld Waldheimer Straße und Bärentalstraße 

sind aus Sicht der Nahversorgung mehrheitlich auf die Schlachthofstraße ausgerichtet. 

Die zentrale Lage des Standortes innerhalb des Nahversorgungsbereiches sichert die 

Funktionsübernahme.  

Zugleich nimmt die Nahversorgungslage auch eine zentrale Lage zwischen dem zentralen 

Versorgungsbereich Innenstadt (ca. 650 m in östlicher Richtung), den eher peripheren 

Nahversorgungslagen an der Grimmaischen Straße (ca. 1,6 km in nordwestlicher Rich-

tung) und der Nahversorgungslage Mastener Straße (ca. 750 m in südwestlicher Rich-

tung, jenseits des Bahndamms) ein. Diese Lage kann zu Wechselwirkungen führen, wo-

bei insbesondere Wettbewerbseffekte zu Lasten des zentralen Versorgungsbereiches 

Innenstadt den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes widersprechen würden. 

Mit einem Bevölkerungspotenzial von ca. 3.000 Einwohnern im Nahversorgungsbereich 

erschließt die Schlachthofstraße ein etwa durchschnittliches Potenzial für Nahversor-

gungsstandorte innerhalb der Stadt Döbeln (vgl. Tabelle 11 im Abschnitt VI.2.3). Mit dem 

aktuellen Anbieter- und Verkaufsflächenbestand ist deren Grundversorgung ausreichend 

gesichert.  

Eine Verkaufsflächenerweiterung dieses Marktes über seinen aktuellen Bestand hinaus 

oder zusätzliche Agglomeration mit ergänzenden Anbietern führt jedoch zu einem Ver-

kaufsflächenüberbesatz, bedarf folglich einer stärkeren Ausstrahlung des Standortes für 

eine erforderliche Umsatzbindung. Dieses Szenario ist angesichts verfügbarer Flächenpo-

tenziale im Standortumfeld durchaus gegeben. So besteht ein Planvorhaben für eine ak-

tuelle Brachfläche an der Burgstraße, gegenüberliegend zur Nahversorgungslage. Durch 

die direkte Anbindung der Nahversorgungslage an den zentralen Versorgungsbereich 

Innenstadt über Burg- und Bahnhofstraße besteht eine direkte Wettbewerbsbeziehung, 

insbesondere mit dem innerstädtischen Magnetanbieter Edeka.  

Eine Zunahme dieser Wettbewerbsbeziehungen ist durch jegliche Standortaufwertung der 

Nahversorgungslage Schlachthofstraße oder dessen Umfeldes zu erwarten, sei es durch 

Flächenerweiterung der bestehenden Anbieter, einem zweiten Lebensmittelmarkt oder 

der Agglomeration mit weiteren nahversorgungsrelevanten Anbietern (z.B. Drogerie). Ag-

glomerationseffekte schließen dabei nicht nur die Umsatzerwartung der neuen Verkaufs-
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flächen, sondern auch die Aufwertung und Umsatzstärkung bestehender Verkaufsflächen 

ein. Zusätzliche Umsatzbindung am Standort Schlachthofstraße ist aber nur aus Wettbe-

werbseffekten zu erzielen. 

Gemäß der Grundstruktur und den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sol-

len Nahversorgungslagen ergänzende Versorgungsfunktionen zum zentralen Versor-

gungsbereich Innenstadt übernehmen, eine direkte Wettbewerbsbeziehung ist auszu-

schließen. 

Übertragen auf die Versorgungsfunktionen der Nahversorgungslage Schlachthofstraße 

bedeutet dies, dass dessen Verkaufsflächenobergrenze bereits erreicht ist. Als bereits 

bestehender großflächiger Einzelhandelsstandort wird auch für diese Nahversorgungsla-

ge eine planungsrechtliche Festschreibung des aktuellen Verkaufsflächenbesatzes emp-

fohlen. Im unmittelbaren Umfeld sind zusätzliche Einzelhandelsansiedlungen, auch klein-

teilige Fachgeschäfte, die zur Aufwertung des Gesamtstandortes beitragen können, aus-

zuschließen.  

 

Nahversorgungslagen Grimmaische Straße 1 und Grimmaische Straße 2 

An der Grimmaischen Straße, im nordwestlichen Ortsteil Bauchlitz befinden sich zwei 

Nahversorgungslagen in unmittelbarer Nachbarschaft.  

Beide Nahversorgungslagen verfügen jeweils über einen Lebensmitteldiscounter. In der 

Nahversorgungslage Grimmaische Straße 1 ist ein Aldi-Markt und in der Nahversorgungs-

lage Grimmaische Straße 2 ein Netto-Marken-Discount incl. Bäckerfiliale angesiedelt.  

Die Abgrenzungen beziehen jeweils den Standort des Lebensmittelmarktes einschließlich 

zugehöriger Parkflächen ein. 

Die Grimmaische Straße fungiert in diesem Abschnitt als wichtige regionale Verkehrsan-

bindung der Stadt Döbeln, sie gehört zum innerörtlichen Verlauf der Bundesstraße B 175 

und in Verbindung mit der B169 führt sie in ca. 3,5 km Entfernung zur Anschlussstelle 

Döbeln-Nord der BAB14. Mit einer durchschnittlichen, täglichen Verkehrsstärke von ca. 

7000 Kfz1 gehört sie zu den stark frequentierten Verkehrsachsen. 

  

                                                
1
 vgl. Bundesanstalt für Straßenwesen, Manuelle Straßenverkehrszählung 2010, Bundesstraßen 
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Abb. 26: Abgrenzung Nahversorgungslage Grimmaische Straße 1 

Abb. 27: Abgrenzung Nahversorgungslage Grimmaische Straße 2 
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Die Nahversorgungslagen befinden sich im Ortsteil Bauchlitz, welcher zum zentralen Ver-

sorgungsbereich Innenstadt bereits eine Entfernung von ca. 2,5 km aufweist. Unmittelbare 

Wettbewerbsverflechtungen bestehen nicht.  

Das Umfeld ist einerseits durch die Wohnlagen des Ortsteiles Bauchlitz, andererseits 

durch einen Baumarktstandort geprägt. Auf der gegenüberliegenden Straßenseite der 

Grimmaischen Straße befindet sich ein Bau- und Gartenmarkt (RHG Bau Garten Zoo) mit 

gesamtstädtischer und regionaler Ausstrahlung. von der Magnetwirkung bzw. der resultie-

renden Kundenfrequenz dieses benachbarten Baumarktes können auch die beiden Le-

bensmitteldiscounter partizipieren. 

Insgesamt verknüpfen auch diese Nahversorgungslagen die Versorgungsfunktionen für 

den Ortsteil Bauchlitz mit einer wohnortnahen Grundversorgung für weitere periphere Ort-

steile der Stadt Döbeln (Gärtitz, Nöthschütz) und angrenzender Ortsteile der nördlichen 

Gemeinde Großweitzschen (z.B. Zschepplitz).  

Mit einem Bevölkerungspotenzial von lediglich ca. 2.000 Einwohnern innerhalb der Dö-

belner Ortsteile sprechen beide Nahversorgungslagen einen begrenzten Nahversor-

gungsbereich an. Auf den Ortsteil Bauchlitz, für welchen die fußläufige Nahversorgung 

gesichert wird, entfallen davon ca. 430 Einwohner1.  

Die regionale Ausstrahlung in angrenzende Ortsteile sowie die Verkehrsfrequenzen auf 

der B175 sichern letztlich die wirtschaftliche Tragfähigkeit beider Nahversorgungslagen, 

gleichbedeutend mit der Sicherung einer verbrauchernahen Versorgung in diesen nord-

westlichen Ortsteilen. 

Aktuell erfolgt eine Erweiterung der Nahversorgungslage Grimmaische Straße 1 auf eine 

Größendimensionierung von annähernd 800 m², bleibt somit unter der Schwelle zur Groß-

flächigkeit. Dagegen verfügt die Nahversorgungslage Grimmaische Straße 2 bereits über 

eine Verkaufsflächendimensionierung von knapp 900 m².  

Insgesamt sind die Entwicklungsperspektiven für diesen Gesamtstandort ausgeschöpft, 

bereits gegenwärtig wird ein erheblicher Umsatzanteil über die Verkehrsfrequenzen gene-

riert. Zusätzliche Verkaufsflächen oder die zusätzliche Angliederung nahversorgungsrele-

vanter Anbieter verbessert nicht die Nahversorgungsfunktion, sondern erhöht die Abhän-

gigkeit von diesen Kaufkraftzuflüssen. Folglich wird auch für diese beiden Nahversor-

gungslagen eine zukünftige Festschreibung des Verkaufsflächenbesatzes empfohlen. 

                                                
1
 Quelle: Stadt Döbeln, Einwohnerzahlen nach statistischen Gebieten 
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Nahversorgungslage Unnaer Straße (potenzielles Nahversorgungszentrum) 

Die Nahversorgungslage Unnaer Straße erweist sich im besten Sinne als wohngebietsin-

tegrierte Nahversorgung für das Wohngebiet Unnaer Straße. 

Die Nahversorgungslage liegt in Nachbarschaft zur Dresdner Straße, die Zufahrt erfolgt 

jedoch über die Unnaer Straße. 

  
Abb. 28: Abgrenzung Nahversorgungslage Unnaer Straße 
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Kernanbieter ist ein Netto-Marken-Discount einschließlich Bäckerfiliale. Vorgelagert an 

der Unnaer Straße befindet sich ein Gebäudekomplex mit verschiedenem Dienstleistern, 

dieser erlaubt in seiner gegenwärtigen Ausprägung zwar keine Einzelhandelsnutzung, 

stellt jedoch ein räumliches Entwicklungspotenzial für die Nahversorgungslage dar. Folg-

lich schließt die Abgrenzung der Nahversorgungslage neben dem Lebensmittelmarkt und 

seinen zugehörigen Parkflächen auch den Standort des Dienstleistungsgebäudes ein, 

weiterhin kleinteiligen Einzelhandel (Kiosk, Apotheke, Blumen) entlang der Unnaer Straße 

sowie gegenüberliegende Parkflächen. 

Die Entfernung bis zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt beträgt 800 m, aufgrund 

einer vorrangig fußläufigen Versorgungsfunktion für das angrenzende Wohngebiet sind 

Wechselwirkungen nicht zu erwarten. 

Der Nahversorgungsbereich schließt sowohl das Wohngebiet an der Unnaer Straße als 

auch Wohnlagen südlich der Dresdner Straße (Umfeld Blumenstraße, Bertold-Brecht-

Straße, Käthe-Kollwitz-Straße) ein. Für Letztere besteht ein fußläufiger Zugang direkt von 

der Dresdner Straße. Weite Teile dieses Nahversorgungsbereiches weisen eine Blockbe-

bauung mit entsprechend höherer Besiedlungsdichte auf. Mit insgesamt ca. 4.400 Ein-

wohnern ist dies der einwohnerstärkste Nahversorgungsbereich. Der aktuelle Anbieterbe-

satz in der Nahversorgungslage schöpft die Potenziale nicht aus (vgl. unterdurchschnittli-

chen Flächenbesatz in Tabelle 11 im Abschnitt VI.2.3). 

Die langfristige Sicherung dieser fußläufigen Nahversorgung ist vorrangiges Ziel, zugleich 

ein wichtiges Kriterium für die Wohnqualität im Umfeld. Das verfügbare Nahversorgungs-

potenzial ermöglicht auch eine Erweiterung oder Ergänzung dieses Standortes zum Erhalt 

und zur Steigerung seiner Standortattraktivität und bildet die Basis für die seitens der 

Stadt Döbeln angestrebte Weiterentwicklung zu einem Nahversorgungszentrum. Einer 

Erweiterung des Lebensmittelmarktes sind durch den Grundstückszuschnitt Grenzen ge-

setzt, die einbezogenen Potenzialflächen können mittel- bis langfristig aber durch nahver-

sorgungsrelevante Ergänzungsanbieter genutzt werden.  
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Nahversorgungslage Schillerstraße 

Die Nahversorgungslage liegt zentrumsnah unmittelbar neben dem Verbrauchermarkt-

standort Kaufland in der Schillerstraße. 

Die Nahversorgungslage umschließt ein Wohn- und Geschäftshaus mit dem Lebensmit-

tel-Discounter Penny als Magnetanbieter. Im Obergeschoß ist ein asiatisches Restaurant 

eingebunden. Die Abgrenzung schließt die Grundfläche des Wohn- und Geschäftshauses 

sowie die zugehörigen Parkflächen ein.  

 

Die Nachbarschaftslage zum Großen Supermarkt (Verbrauchermarkt) Kaufland kenn-

zeichnet die unterschiedlich angesprochenen Nachfragesegmente. Die Nahversorgungs-

lage zielt auf die fußläufige Grundversorgung aus den umliegenden Wohnquartieren und 

auf weitere Nachfragesegmente des täglichen Bedarfs in dem sich südlich anschließender 

Stadtgebiete. So ist die Nahversorgungslage Schillerstraße auch für über die Geyers-

bergstraße erschlossene Wohngebiete sowie dem peripher gelegenen Ortsteil Ebersbach 

der nächstgelegene Nahversorgungsstandort. 

Abb. 29: Abgrenzung Nahversorgungslage Schillerstraße 
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Grundsätzlich kann die Nahversorgungslage sich in den genannten südlichen Wohngebie-

ten ein ausreichend Nahversorgungspotenzial erschließen, die Versorgungsfunktionen 

stehen generell aber in starker Wechselwirkung mit dem Kaufland-Verbrauchermarkt.  

Mittelfristiges Ziel bleibt somit der Erhalt der Nahversorgungslage in seiner aktuellen Di-

mensionierung und dessen eigenständige Profilierung als Nahversorgungsstandort im 

Wettbewerb mit dem Verbrauchermarkt.  

 

Nahversorgungslage Mastener Straße 

Die Nahversorgungslage Mastener Straße ist die einzige Nahversorgungslage südwest-

lich der Bahnlinie.  

Die Mastener Straße fungiert als westlicher Abschnitt des innerörtlichen Verlaufes der 

Bundesstraße B175. Sie bindet die westlichen Ortsteile Masten, Keuern und Technitz an, 

in diesem Kontext zielt auch die Nahversorgungslage Mastener Straße vorrangig auf eine 

wohnortnahe Grundversorgung peripherer Ortsteile. 

   

Abb. 30: Abgrenzung Nahversorgungslage Mastener Straße 
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Der Nahversorgungsbereich umfasst ein Potenzial von ca. 2.200 Einwohnern, aktuell ist 

aber davon auszugehen, dass die Nahversorgungslage dieses Potenzial nicht umfänglich 

erschließt.  

Die Nahversorgungslage besteht aus einen zweigeschossigem Geschäftsgebäude in 

Hanglage (Obergeschoß vom rückseitigen Parkplatz ebenerdig zu erreichen). Im Oberge-

schoß befindet sich ein Lebensmitteldiscounter Penny, als ergänzende Anbieter sind Bä-

cker, Fleischer und ein Blumenladen ansässig. Weitere Flächenpotenziale werden aktuell 

durch ein Spielcasino genutzt. Die Abgrenzung schließt den Gebäudekomplex und die 

zugehörigen Parkflächen ein.  

Das unmittelbare Umfeld ist durch ein benachbartes Autohaus und eine Tankstelle ge-

prägt. Die abseitige Lage zur Mastener Straße mit Zufahrt neben der Tankstelle beein-

trächtigt sicherlich die Ausstrahlungskraft dieses Standortes, zudem ist eine qualitative 

Aufwertung des Erscheinungsbildes erforderlich. 

Östlich des Bahndamms befindet sich in ca. 750 m Entfernung die Nahversorgungslage 

Schlachthofstraße, mit entsprechenden wettbewerblichen Wechselwirkungen. Dagegen 

können Wechselwirkungen mit dem ca. 1,3 km entfernten Zentralen Versorgungsbereich 

Innenstadt ausgeschlossen werden. 

Mittelfristiges Ziel liegt im Erhalt und in der qualitativen Aufwertung des Standortes zur 

besseren Erschließung der eigenständigen Nahversorgungsfunktionen. Die verfügbaren 

Flächenpotenziale innerhalb des Gebäudekomplexes können stärker für die Nahversor-

gung genutzt werden, eine darüber hinausgehende Flächenerweiterung ist unrealistisch. 

 

Nahversorgungslage Badische Straße (potenzielles Nahversorgungszentrum) 

Die Nahversorgungslage Badische Straße ist ein wohngebietsintegrierter Standort, wel-

cher schwerpunktmäßig auf die fußläufige Nahversorgung im Wohngebiet Döbeln-Nord 

ausgerichtet ist.  

Die Badische Straße liegt am südlichen Rand des Wohngebietes Döbeln-Nord, angebun-

den über die Straße „Zur Muldenterrasse“, welche in ihrem südlichen Verlauf auf die B175 

einmündet. Die Badische Straße weist keinen Durchgangsverkehr auf, die Nahversor-
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gungslage bedarf somit einer hohen Zielkundenorientierung. Nur bedingt kann vom Um-

feld partizipiert werden. 

  

Die aktuelle Nahversorgungslage umschließt zwei sanierungsbedürftige Gebäudekomple-

xe. Magnetanbieter ist ein kleiner Lebensmittel-Supermarkt (Nah & Frisch) mit integrier-

tem Post- und Lottoshop. Im zweiten Gebäude sind Friseur, Sparkasse und Apotheke 

ansässig. 

Die Bausubstanz zeigt sich als unsanierter Plattenbau mit zusätzlichen funktionalen Defi-

ziten. So liegen potenzielle Parkflächen zwischen beiden Gebäuden, jedoch abseitig zum 

Eingang des Supermarktes. 

Notwendig ist eine grundlegende Sanierung oder der Neubau einer Nahversorgungslage 

für das Stadtgebiet Döbeln-Nord. Mit ca. 2.250 Einwohnern in einem fußläufigen Umfeld 

bietet es ein gutes Nachfragepotenzial, zusätzlich kann eine leistungsfähige Nahversor-

gungslage den nordöstlich angrenzenden Ortsteil Pommlitz ansprechen, wodurch sich ein 

Nahversorgungsbereich mit bis zu 3.300 Einwohnern ergibt.  

Abb. 31: Abgrenzung Nahversorgungslage Badische Straße 
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Attraktive Wohnlagen entlang der Straße „Zur Muldenterrasse“ und die Nachbarschaft zu 

einem Schulstandort bilden ein geeignetes Umfeld für die Neuetablierung einer Nahver-

sorgungslage. 

Die Eigenständigkeit einer Nahversorgungslage in der Badischen Straße in Verbindung 

mit dem verfügbaren Potenzial lassen grundsätzlich auch die Entwicklungsperspektive zu 

einem Nahversorgungszentrum mit mehreren sich ergänzenden nahversorgungsrelevan-

ten Einzelhändlern und Dienstleistern als städtebauliche Zielsetzung zu. Der zentrale Ver-

sorgungsbereich Innenstadt ist ca. 1,2 km entfernt, die nächsten Lebensmittelmärkte 

(Edeka im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt oder die Nahversorgungslage Unna-

er Straße) sogar ca. 1,8 km. 

Für die Neuentwicklung einer Nahversorgungslage Badische Straße bzw. deren Weiter-

entwicklung zu einem Nahversorgungszentrum kommt ausgehend vom aktuellen Standort 

zusätzlich eine Verlagerung oder Erweiterung in Richtung Zur Muldenterrasse in Betracht 

(ausgewiesene Potenzialfläche), um neben der weiterhin vorrangigen, fußläufigen Er-

reichbarkeit auch die PKW-Erreichbarkeit sowie Sichtbarkeit zu verbessern und die räum-

lichen Entwicklungsperspektiven zur Ansiedlung nahversorgungsrelevanter Anbieter zu 

sichern.  
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3.3 Ergänzungsstandorte für großflächigen Einzelhandel 

Die planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsnutzungen an Ergänzungsstandorten 

erfolgt grundsätzlich über Festsetzungen in Bebauungsplänen bzw. in Vorhabens- und 

Erschließungsplänen. In der Stadt Döbeln bestehen vier maßgebliche Ergänzungsstan-

dorte mit jeweils definierten Funktionszuweisungen im Rahmen des Einzelhandelskonzep-

tes. 

Nachfolgend werden für die bestehenden Ergänzungsstandorte der Stadt Döbeln 

 Gewerbegebiet Döbeln-Ost - Einzelhandelsagglomeration  mit zentren- & nichtzen-
trenrelevanten Fachmärkten, 

 Hainstraße - Bau- und Gartenmarkt, 

 Harthaer Straße – Möbelmarkt  

der aktuelle Anbieterbesatz, Standortlage und die Funktionseinbindung in das Einzelhan-

delskonzept skizziert sowie mit bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen abge-

stimmt.  

 

Ergänzungsstandort Gewerbegebiet Döbeln-Ost 

Das Gewerbegebiet Döbeln-Ost liegt am östlichen Stadtrand von Döbeln, unmittelbar an 

der Dresdner Straße / B175, ca. 2 km von der östlich verlaufenden Autobahn BAB 14 

(Anschlussstelle Döbeln-Ost) entfernt. 

Das Gewerbegebiet wird durch typische Gewerbenutzungen und leistungsstarke Einzel-

handelsbetriebe geprägt. 

Wie die Analyse zum Einzelhandelsbesatz zeigt, umfasst das Gewerbegebiet Döbeln-Ost 

derzeit 40% der Döbelner Einzelhandelsflächen und bindet mit 31% einen dem zentralen 

Versorgungsbereich Innenstadt vergleichbaren Umsatzanteil. 

Die Einzelhandelsnutzungen verteilen sich auf mehrere Standortkomplexe. Als Magnet-

standort ist zweifellos die Agglomeration aus Marktkauf-SB-Warenhaus (mit Getränke-

markt) und toom Bau- und Gartenmarkt einzustufen, die weitere kleinteilige Anbieter (u.a. 

Bäcker, Blumenladen, Apotheke, 2x Mobilfunk-Shops, Jeansanbieter, Optiker) einschließt.  



 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Döbeln  87 

Das SB-Warenhaus verfügt über eine Gesamtverkaufsfläche von ca. 6.300 m² (zzgl. klein-

teilige Anbieter), der toom Bau- und Gartenmarkt über eine ungewichtete Gesamtver-

kaufsfläche von ca. 8.700 m² (incl. Freiflächen). 

Unmittelbar an der Zufahrt zum Gewerbegebiet Döbeln-Ost ist ein Kress-Modemarkt mit 

ca. 1.800 m² Verkaufsfläche ansässig. Er bietet ein breites Bekleidungsangebot, welches 

als Shop-in-Shop-System bekannte Markenanbieter einschließt. 

Westlich des Baumarktes sind in baulicher Einheit ein Fachmarkt „Ihr Teppichfreund“ und 

ein Möbelmarkt „SB-Möbel-Boss“ ansässig. Zusammen bieten diese Anbieter Einrich-

tungsbedarf auf ca. 5.500 m² Verkaufsfläche. 

Schließlich ist noch besonders auf einen Elektrofachmarkt „Euronics“, im südlichen Teil-

bereich des Gewerbegebietes Döbeln-Ost zu verweisen. 

Weiterer nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel schließt Autoteile / Autozubehör (ATU Au-

to-Teile-Unger; Autoteile Knoll) und Elektrogroßgeräte als Ergänzung eines Handwerks-

betriebs ein. Außerdem ist eine Fachgroßhandluing für Bau- und Werkzeugtechnik (Han-

delshof) vertreten. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Abb. 32: Ergänzungsstandort großflächiger Einzelhandel – Gewerbegebiet Döbeln-Ost 



 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Döbeln  88 

Im Focus des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes stehen die nahversorgungs- und zen-

trenrelevanten Angebote und deren zukünftige planungsrechtliche Absicherung im Ge-

werbegebiet Döbeln-Ost. 

Für den Ergänzungsstandort liegt der Bebauungsplan Nr. 1a „Gewerbegebiet Döbeln Ost-

Zschackwitz“, rechtskräftig seit April 1996, vor. Dieser B-Plan legt zwei Sondergebiete 

fest, dargestellt in nachfolgender Abbildung als SO1 und SO2. Für diese Sondergebiete 

werden warengruppenspezifische Verkaufsflächenobergrenzen definiert. Der aktuelle Be-

satz steht nicht mehr in Übereinstimmung mit diesen Festsetzungen. Dies gilt insbesonde-

re auch für den Elektro-Fachmarkt, welcher in einem ausgewiesenen Gewerbegebiet an-

sässig ist. 

In Abstimmung mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist eine pla-

nungsrechtliche Neuregelung erforderlich, welche maximal den aktuellen Einzelhandels-

besatz, insbesondere in zentren- und nahversorgungsrelevanten Warengruppen, als zu-

lässige Verkaufsflächenobergrenzen und zugleich betriebsformenspezifisch festsetzt. 

Ausgehend vom hohen Verkaufsflächenbesatz der Stadt Döbeln, eines zukünftigen Nach-

fragerückganges im gesamten Mittelbereich und einer prioritären Entwicklung des zentra-

len Versorgungsbereiches Innenstadt ist ein weiteres Flächenwachstum im Gewerbege-

biet Döbeln-Ost, insbesondere bei nahversorgungs- und zentrenrelevanten Warengrup-

pen auszuschließen.  

Empfohlen werden folgende Eckpunkte für zukünftige planungsrechtliche Regelungen: 

 Beibehaltung der beiden Sondergebiete SO1 und SO2 und ausnahmsweise Zulässig-

keit von Einzelhandel im Gewerbegebiet für den Gebäudekomplex des Elektro-

Fachmarktes (vgl. Abbildung 33), 

 zulässig im SO1 sind: 

1. SB-Warenhaus mit Getränkemarkt und ergänzendem Einzelhandels- und Dienst-

leistungsbesatz mit einer Gesamtverkaufsfläche von 6.800 m². Auf das SB-Waren-

haus (incl. Getränkemarkt) entfällt eine maximale Verkaufsfläche von 6.300 m², 

darunter 4.500 m² für Food-Sortimente (incl. Drogerie/Parfümerie), 

2. Bau- und Gartenmarkt mit einer Gesamtverkaufsfläche von 8.700 m², darunter 

1.800 m² Freiverkaufsflächen (ohne Überdachung), zentrenrelevante Sortimente 

sind mit zusammen maximal 10% der Gesamtverkaufsfläche zulässig und je Ein-

zelsortiment wird die Verkaufsfläche auf 100 m² begrenzt (vgl. Handlungsschwer-

punkt 5), 
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3. Fachmarkt für Bekleidung mit maximal 1.800 m² Verkaufsfläche, vorbehaltlich ei-

ner Übereinstimmung dieser Dimensionierung mit den Zielen des Einzelhandels- 

und Zentrenkonzeptes in dieser wichtigen innerstädtischen Leitbranche, 

4. alternativ zu den festgesetzten Anbietern sind weitere Anbieter mit nicht-

zentrenrelevanten Kernsortimenten zulässig, deren Anteil zentrenrelevanter Rand-

sortimente auf zusammen maximal 10% der Gesamtverkaufsfläche und je Ein-

zelsortiment auf 100 m² begrenzt wird (vgl. Handlungsschwerpunkt 5), 

 zulässig sind im SO2: 

Fachmärkte mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment, zentrenrelevante Randsor-

timente sind mit zusammen maximal 10% der Gesamtverkaufsfläche zulässig und je 

Einzelsortiment wird die Verkaufsfläche auf 100 m² begrenzt (vgl. Handlungsschwer-

punkt 5), 

 in den weiteren Gewerbeflächen (GE) des B-Plangebietes/Gewerbegebietes Döbeln-

Ost wird Einzelhandel (zentrenrelevant und nicht-zentrenrelevant) generell ausge-

schlossen, ausnahmsweise zulässig bleibt  

1. bestehender Fachmarkt für Consumer elektronics mit einer Gesamtverkaufsfläche 

von 780 m², 

2. der Einzelhandel mit Kfz-Teilen/Autozubehör und 

3. nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel in Verbindung mit produzierenden Betrieben 

oder Handwerksbetrieben (Annexhandel bzw. Handwerkerregel).  
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Ergänzungsstandort Hainstraße 

Der Ergänzungsstandort Hainstraße ist ein Solitärstandort eines Bau- und Gartenmarktes 

an der Grimmaischen Straße im nordwestlichen Stadtgebiet von Döbeln. Die Grimmai-

sche Straße gehört zum innerörtlichen Verlauf der Bundesstraße B 175 und führt in Ver-

bindung mit der B169 in ca. 3,5 km Entfernung zur Anschlussstelle Döbeln-Nord der 

BAB14. Der Ergänzungsstandort liegt in zweiter Reihe, die Zufahrt erfolgt über die Hain-

straße. Auf der gegenüberliegenden Seite der Grimmaischen Straße befinden sich die 

Nahversorgungslagen Grimmaische Straße 1 + 2. 

Die Abgrenzung als Ergänzungsstandort konzentriert sich auf den Gebäudekomplex des 

Bau- und Garternmarktes, einschließlich Freiverkaufsflächen und Parkflächen. Eine Stan-

dorterweiterung ist in dieser Solitärlage nicht zu empfehlen.  

Für diesen Standort liegen bisher keine planungsrechtlichen Regelungen vor, gemäß den 

Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (vgl. Handlungsschwerpunkt 6 im 

Abschnitt VIII) ist eine planungsrechtliche Absicherung erforderlich. Festzusetzen ist die 

Betriebsform eines Bau- und Gartenmarktes, die zentrenrelevanten Randsortimente sind 

gemäß Handlungsschwerpunkt 5 zu begrenzen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abb. 33: Ergänzungsstandort großflächiger Einzelhandel – Hainstraße 
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Ergänzungsstandort Harthaer Straße 

Der Ergänzungsstandort liegt an der Harthaer Straße im westlichen Ortsteil Keuern, un-

mittelbar an der westlichen Gemarkungsgrenze der Stadt Döbeln. Die Harthaer Straße 

entspricht in diesem Bereich dem westlichen Verlauf der Bundesstraße B175. Diese 

kreuzt in ca. 2 km Entfernung östlich des Ergänzungsstandortes die Bundesstraße B169. 

Der Ergänzungsstandort weist als autoorientierte Standortlage insgesamt eine sehr gute 

Erreichbarkeit aus. 

Ein ehemaliger Industriestandort wird derzeit als Möbelmarkt und Sonderpostenmarkt 

genutzt, einschließlich einer kleineren Freiverkaufsfläche (ca. 240 m²) stehen ca. 4.000 m² 

Gesamtverkaufsfläche zur Verfügung. Den Schwerpunkt bildet darunter ein Möbelmarkt 

auf 2.160 m², die weiteren Flächenanteile verteilen sich entsprechend des Angebotskon-

zeptes eines Sonderpostenmarktes auf eine Vielzahl an Warengruppen. 

Diese derzeit verkaufsaktiven Flächen befinden sich in einem gemeinsamen Gebäude-

komplex mit angrenzender Freiverkaufsfläche. Vorgelagert ist ein zweites Gebäude, wel-

ches derzeit als Lagerfläche genutzt wird. 

Dieser Ergänzungsstandort unterliegt keinen planungsrechtlichen Regelungen. Es besteht 

bei der Gesamtgröße des Standorts und der Flächenverfügbarkeit latent die Gefahr einer 

Ausweitung der Verkaufsfläche, insbesondere bei zentrenrelevanten Warengruppen. 

Empfohlen werden folgende Regelungen: 

 Aufstellung eines Bebauungsplanes und Ausweisung des Ergänzungsstandortes als 

Sondergebiet für einen Möbelmarkt. 

 Die Abgrenzung des Ergänzungsstandortes/Sondergebietes ist durch die Baugrenzen 

des bestehenden Gebäudekomplexes vorgegeben.  

 Zulässig sind ein Möbelmarkt mit einer aktuellen Verkaufsfläche von 2.160 m², au-

ßerdem ist der Sonderpostenmarkt maximal auf seinen derzeitigen Bestand von ca. 

1.600 m², zzgl. 240 m² Freiverkaufsfläche zu begrenzen, vorbehaltlich einer Überein-

stimmung dieser Dimensionierung mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentren-

konzeptes. Flächenerweiterungen des Sonderpostenmarktes sind in jedem Fall aus-

zuschließen. 

 Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente gemäß der Döbelner Sortiments-

liste sind auf maximal 400 m² Verkaufsfläche begrenzt. 
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 Eine Erweiterung des Möbelmarktes innerhalb des Gebäudekomplexes bei entspre-

chender Verkaufsflächenreduzierung des Sonderpostenmarktes ist möglich. 

 

 

 

 

Abb. 34: Ergänzungsstandort großflächiger Einzelhandel – Harthaer Straße 
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VII Planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandelsentwicklung  

 

1. Steuerung der Einzelhandelsentwicklung durch planungsrechtliche In-

strumente 

Um die Ansiedlung neuer und die Erweiterung bestehender Einzelhandelsbetriebe in Ein-

klang mit den raumordnerischen und städtebaulichen Zielvorstellungen zu bringen, steht 

im BauGB und in der BauNVO ein geeignetes und ausdifferenziertes Steuerungsinstru-

mentarium zur Verfügung. Diese Instrumente müssen allerdings auch konsequent einge-

setzt werden. 

Für die planerische Steuerung der Standorte für Neuansiedlungen und Erweiterungen von 

Einzelhandelsbetrieben ist ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, in dem neben den 

Entwicklungszielen vor allem die zentralen Versorgungsbereiche und die anderen städte-

baulich sinnvollen Standorte räumlich und funktional bestimmt werden und in dem auch 

eine ortsspezifisch entwickelte Sortimentsliste festgelegt wird, eine unentbehrliche Grund-

lage für die städtebauliche Rechtfertigung der jeweiligen Bauleitplanung und die Abwä-

gung auch mit den privaten Belangen der Grundstückseigentümer und Betriebsinhaber. 

Dass ein solches städtebauliches Entwicklungskonzept i.S.d. § 1 Abs 6 Nr 11 BauGB in 

der bauleitplanerischen Abwägung zu berücksichtigen ist, wird vom Gesetz in § 9 Abs. 2a 

BauGB für einfache Bebauungspläne im unbeplanten Innenbereich noch einmal aus-

drücklich eingefordert. 

Über die Bauleitplanung werden zum einen die in dem Einzelhandels- und Zentrenkon-

zept festgelegten  städtebaulich gewünschten Standorte durch entsprechende Bauge-

bietsfestsetzungen abgesichert. Zum anderen ist dem Ansiedlungsdruck an städtebaulich 

unerwünschten Standorten durch Verzicht auf Sondergebietsausweisungen für Einzel-

handelsgroßprojekte und durch Festsetzungen zum Ausschluss und zur Beschränkung 

des zentrenrelevanten Einzelhandels konsequent zu begegnen. 

Ein besonderer Augenmerk gilt nach dem BauGB der Erhaltung und Entwicklung zentraler 

Versorgungsbereiche. Dieses Anliegen ist in § 1 Abs. 6 Nr. 4 als wichtiger Planungs-

grundsatz ausdrücklich erwähnt. In § 2 Abs. 2  Satz 2  BauGB ist im Rahmen des inter-

kommunalen Abstimmungsgebotes sichergestellt, dass sich Gemeinden auch auf die 

Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche berufen und dadurch zentren-
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schädliche Planungen in  der Nachbargemeinde abwehren können. In § 34 Abs. 3 BauGB 

ist geregelt, dass von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile kei-

ne schädlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in 

anderen Gemeinden ausgehen dürfen. Der bereits erwähnte § 9 Abs. 2a BauGB ermög-

licht ergänzend dazu Festsetzungen in einem einfachen Bebauungsplan zur Erhaltung 

oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im unbeplanten Innenbereich. 

Die bauplanungsrechtliche Zulässigkeit von Einzelhandelsvorhaben ergibt sich für den 

überplanten Innenbereich aus § 30 BauGB in Verbindung mit den Baugebietsfestsetzun-

gen des jeweiligen Bebauungsplanes und den Baugebietsvorschriften der BauNV0. Von 

besonderer Bedeutung ist hierbei der § 11 Abs. 3 BauNVO, wonach die darin aufgeführ-

ten Einzelhandelsgroßprojekte nur in Kerngebieten oder in eigens hierfür festgesetzten 

Sondergebieten zulässig sind. 

Neue Einzelhandelsgroßprojekte i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO in Bereichen außerhalb des 

Zentren- und Standortekonzepts sind daher einfach durch einen Verzicht auf die entspre-

chende Sondergebietsfestsetzung zu unterbinden. Ein Anspruch auf eine solche Sonder-

gebietsfestsetzung ist durch § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB ausdrücklich ausgeschlossen. 

Bei Altstandorten des großflächigen Einzelhandels außerhalb der zentralen Versorgungs-

bereiche kann eine Überplanung insbesondere mit differenzierten Sondergebietsfestset-

zungen erforderlich sein, um eine geordnete städtebauliche Entwicklung zugunsten ins-

besondere der zentralen Versorgungsbereiche, in Döbeln also der Innenstadt, und einer 

zukunftsfähigen Nahversorgungstruktur sicherzustellen. 

Eine planerische Steuerung kann auch für den nicht großflächigen Einzelhandel bis zu 

einer Verkaufsfläche von 800 qm notwendig sein. Dies gilt vor allem für Discounter und 

weitere Anbieter von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten. Diese Steue-

rung ist auf die städtebaulichen Zielvorstellungen (insb. Stärkung der Innenstadt und Si-

cherung einer zukunftsfähigen Nahversorgungsstruktur) und auf die festgelegten Einzel-

handelsstandorte des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts auszurichten. 

Hierzu können in festgesetzten Baugebieten Festsetzungen zum Ausschluss oder zur 

Beschränkung des (nicht großflächigen) nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzel-

handels nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO  und im unbeplanten Innenbereich Festsetzun-

gen  in einem einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB erforderlich werden. 

Hierbei sind auch vorhandene Einzelhandelsstandorte in die Überplanung einzubeziehen, 
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da diese sich durch Erweiterungen oder nachfolgende Ansiedlungen zu Konkurrenz-

standorten entwickeln und dadurch den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und  

integrierte Nahversorgungslagen gefährden können. Hier ist jeweils zu prüfen, ob noch 

ein erweiterter Bestandsschutz über Festsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO bzw. § 9 

Abs. 2a BauGB gewährt werden kann oder ob eine Beschränkung auf den passiven Be-

standsschutz (d.h. Beschränkung nur auf den genehmigten Bestand) erforderlich ist. 

Fazit: Das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt den zielgerichteten Ord-

nungsrahmen für all diese Planungen zur Verfügung Um die gesetzten Ziele zu erreichen, 

muss das Konzept konsequent bauleitplanerisch umgesetzt werden, indem einerseits 

städtebaulich wünschenswerte Vorhaben durch entsprechende Bebauungsplanfestset-

zungen planungsrechtlich ermöglicht und andererseits städtebaulich problematische 

Standortentwicklungen durch Ausschlussfestsetzungen in festgesetzten Baugebieten 

nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO und im unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a 

BauGB sowie durch die Überplanung von bestimmten Altstandorten vermieden werden. 
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2. Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente  

„Sortimentsliste Döbeln“ 

Vorrangiges Ziel für Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit Umsatz-

schwerpunkten bei zentrenrelevanten Sortimenten sollte es nach dem vorgeschlagenen 

Standortkonzept sein, diese vorrangig in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt 

von Döbeln einzubinden, bzw. dessen Entwicklungschancen nicht durch weitergehende 

Entwicklungen an anderen Standorten zu gefährden.  

Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie für 

das Einzelhandelsangebot einer Innenstadt prägend und daher für eine starke und intakte 

Innenstadt bedeutsam sind. Als zentrenrelevant sind somit grundsätzlich diejenigen Sor-

timente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch 

nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resultierenden Verdrängungseffekten im 

innenstädtischen Zentrum führen kann.  

Die Einstufung als "zentrenrelevantes Sortiment" setzt allerdings nicht voraus, dass ein 

Sortiment bereits im Hauptgeschäftszentrum vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sor-

timente als zentrenrelevant eingestuft werden können, die gegenwärtig nicht bzw. nur in 

einem geringen Umfang im zentralen Versorgungsbereich von Döbeln angeboten werden, 

jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken Zentrumsent-

wicklung anzusehen sind. Realistische Entwicklungschancen dieser Sortimentsbereiche, 

die standortspezifisch insbesondere im zentralen Versorgungsbereich auch umsetzbar 

sind, bleiben diesem auch vorbehalten. Der insgesamt bereits hohe Einzelhandelsbesatz 

bei zukünftig rückläufiger Nachfrage bedingt nur noch begrenzte warengruppenspezifi-

sche Entwicklungspotenziale. Folglich wird deren besondere Konzentration auf den zent-

ralen Versorgungsbereich Innenstadt angestrebt. 

Als wesentliche Merkmale zentrenrelevanter Sortimente anzusehen sind: 

 eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten, 

 eine hohe Beratungsintensität, 

 eine hohe Flächenproduktivität, 

 eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit (weshalb sie nicht nur mit dem Pkw 

transportierbar sind). 
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Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht-zentrenrelevant anzusehen, die nicht 

oder nur in geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und für das innerstädtische 

Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen. 

Gewissermaßen eine Untergruppe der zentrenrelevanten Sortimente stellen die nahver-

sorgungsrelevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des 

kurzfristigen Grundbedarfs, die von allen Bevölkerungsschichten und Altersgruppen 

gleichermaßen nachgefragt werden.  

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kur-

zen Abständen wiederkehrenden Versorgungsvorgängen, die insbesondere auch für we-

niger mobile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit ver-

brauchernah gelegenes Angebot gewährleistet werden sollen. Folglich ist der besondere 

Schutz einer verbrauchernahen Grundversorgung ein wichtiges Anliegen des Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzeptes. Neben der Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente 

zum zentralen Versorgungsbereich können diese bei Beachtung der spezifischen städte-

baulichen und versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen auch an Standorten zuge-

lassen werden, die einen deutlichen Wohngebietsbezug aufweisen. Diese, als Nahversor-

gungslagen oder als kleinteilige Nahversorger in das Zentrenkonzept aufgenommenen 

Standorte, konzentrieren sich ausschließlich auf nahversorgungsrelevante Kernsortimente 

gemäß der nachfolgend aufgestellten „Sortimentsliste Döbeln“. 

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbe-

hörden und Trägern öffentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die zen-

tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente definiert wurden. Eine allgemeingültige 

Aufstellung ist jedoch nicht möglich. Nach einem Urteil des Oberverwaltungsgerichts 

Münster vom 03.06.02 wäre eine derartige Liste rechtswidrig. In dem Urteil wird u. a. aus-

geführt, dass es keine Legaldefinition für die Einordnung eines zentrenrelevanten Sorti-

mentes gibt. Sollen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche bestimmte Warensorti-

mente an nicht integrierten Standorten ausgeschlossen werden, bedarf es nach Ansicht 

des OVG Münster einer individuellen Betrachtung der jeweiligen örtlichen Situation.  

Unter Beachtung der spezifischen Standortbedingungen ergibt sich in der Stadt Döbeln 

folgende Sortimentszuordnung: 

Nahrungs- und Genussmittel, Getränke, Drogeriewaren 

Nahrungs- und Genussmittel, Getränke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grund-

bedarfs den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu zurechnen. Grundsätzlich ist auch 
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das Sortiment "Getränke" als nahversorgungsrelevant einzustufen. Im Falle der Vertriebs-

form des Getränkefachmarktes, die überwiegend Getränke in großen Gebinden und in 

Mehrwegverpackungen anbieten und fast ausschließlich von Pkw-Kunden aufgesucht 

werden (Standortanforderungen mit guter Anfahrbarkeit und großzügig bemessenen 

Stellplatzangeboten) wird oftmals auch die Ansiedlung in Gewerbegebietslage zugelas-

sen. Speziell für die Stadt Döbeln ist eine derartige Zulässigkeit ausschließlich auf den 

Einzelfall bei Kombination mit überwiegender Großhandelstätigkeit zu begrenzen. Kleine-

re, ausschließlich an Endverbraucher verkaufende Getränkemärkte können im zentralen 

Versorgungsbereich oder in den Nahversorgungslagen integriert werden.  

Tiernahrung/ Zooartikel 

Heim- und Kleintierfutter, u. a. für Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschweinchen, Hamster 

und Ziervögel sowie die Teilsortimente aus der Warengruppe "Zoologischer Bedarf" wer-

den gegenwärtig in Döbeln vorwiegend in den Vertriebsformen des Lebensmittelhandels 

und im Baumarkt RHG Bau Garten Zoo geführt.  

Da für Sortimente „Heimtiernahrung“, „Zoologischer Bedarf“ und „Lebende Tiere“ auch 

zukünftig der Angebotsschwerpunkt außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches lie-

gen wird und für dessen Funktionsfähigkeit eine geringere Bedeutung haben, werden die-

se als nicht-zentrenrelevant eingestuft.  

Kosmetische Erzeugnisse, Parfümerie  

Parfümerie- und Kosmetikartikel werden von Drogerien, kleinerem Fachhandel sowie im 

Randsortiment des Lebensmitteleinzelhandels angeboten. Da eine Differenzierung ge-

genüber Drogeriewaren sehr schwierig ist, werden diese Sortimente den nahversorgungs-

relevanten Sortimenten zugeordnet. 

Pharmazeutische, medizinische, orthopädische Artikel 

Bei diesen Sortimenten wird eine Aufteilung in nahversorgungs- und zentrenrelevante 

Sortimente empfohlen. Pharmazeutische Artikel gehören neben den Nahrungs- und Ge-

nussmitteln sowie den Drogeriewaren zum Grundbedarf und sind vor diesem Hintergrund 

als nahversorgungsrelevante Sortimente einzustufen. 

Medizinisch-orthopädische Artikel werden hingegen von Verbrauchern seltener nachge-

fragt, weshalb die hierauf spezialisierten Fachgeschäfte einen Einzugsbereich benötigen, 

der in der Regel über den Nahbereich hinausgeht. Medizinisch-orthopädische Artikel sind 

deshalb als zentrenrelevant anzusehen. 
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Papier-, Büro-, Schreibwaren/ Zeitschriften/ Bücher 

Die Sortimente Papier-, Büro-, Schreibwaren/Zeitschriften/Bücher erfüllen die oben aufge-

führten Kriterien der Zentrenrelevanz, die Innenstadt fungiert mit einem Verkaufsflächen-

anteil von 61% bereits als dominierender Angebotsstandort.  

Zeitschriften gehören zum Standardangebot von Kiosken, Tankstellen und Vollsortiment-

Lebensmittelbetrieben. 

Die Warengruppe ist mit ihren Teilsortimenten folglich als zentrenrelevant zu bewerten, 

Zeitschriften und Zeitungen zudem als nahversorgungsrelevant. 

Bekleidung/ Wäsche, Schuhe/ Lederwaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)/ Haus-
rat/ Geschenkartikel, Spielwaren/ Hobby/ Basteln, Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, 
Bettwäsche), Unterhaltungselektronik/ PC/ Kommunikation, Elektrohaushaltswaren 
(ohne Elektrogroßgeräte), Foto/Optik/Akustik, Uhren/ Schmuck 

Alle aufgeführten Warengruppen erfüllen im hohen Maße die Kriterien der Zentrenrele-

vanz (s. o.). Gerade in diesen Warengruppen ist die Präferenz innerstädtischer Entwick-

lungschancen von besonderer Bedeutung.  

Sportartikel (ohne Campingartikel) 

Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind wie die vorab betrachte-

ten Warengruppen als innerstädtische Leitsortimente zu bewerten. Der maßgebliche 

Sportartikelanbieter (Intersport) ist in der Döbelner Innenstadt ansässig. 

Campingartikel werden aufgrund des hohen Flächenbedarfs der Ausstellungsflächen - 

insbesondere für Zelte und Zeltzubehör - nur noch in Ausnahmefällen vom innerstädti-

schen Einzelhandel geführt und deshalb als nicht-zentrenrelevant betrachtet. 

Bau- und Heimwerkerbedarf, Wohnmöbel 

Bau- und Heimwerkerbedarf ist auf Fachgeschäftsebene in verschiedenen Solitär- und 

Streulagen vertreten, zu den maßgeblichen Anbietern in diesem Branchenspektrum zäh-

len jedoch die Baumärkte toom und RHG Bau Garten Zoo, der Möbelmarkt SB Möbel 

Boss, der Fachmarkt Dänisches Bettenlager und der Sonderpostenmarkt Henwi, allesamt 

entweder im Gewerbegebiet Döbeln-Ost oder an dezentralen Standorten eingebunden.  

Darüber hinaus haben Baumärkte und Möbelhäuser einen großen Flächenbedarf und 

realisieren dabei nur geringe Flächenproduktivitäten. Sie sind in die innerstädtischen Ein-

kaufslagen deshalb nur schwer integrierbar. Bau- und Heimwerkerbedarf sowie Wohnmö-

bel sind deshalb als nicht-zentrenrelevant einzustufen.  

Gartenbedarf 

Bei den gartenmarktspezifischen Sortimenten wird eine Differenzierung zwischen Schnitt-

blumen und Gartenbedarf empfohlen: Waren des Gartenbedarfes wie z.B. Erde, Torf, 
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Gartengeräte, Topfpflanzen und Pflanzgefäße werden grundsätzlich vor allem über Gar-

tencenter/Gärtnereien verkauft, die aufgrund ihrer niedrigen Flächenproduktivität und ih-

res Flächenbedarfes in integrierten Lagen in der Regel nicht rentabel zu betreiben sind. 

Die Waren des Gartenbedarfs werden daher als nicht-zentrenrelevant eingestuft.  

Schnittblumen werden dagegen zumeist über Fachgeschäfte verkauft, sind daher grund-

sätzlich als zentrenrelevantes Sortiment anzusehen, durch ihre Kopplung an das typische 

Nachfrageverhalten der Verbraucher für den täglichen Bedarf sind sie zugleich als nah-

versorgungsrelevant einzustufen. Letztere Festlegung erlaubt in der Stadt Döbeln auch 

die Einbindung von Blumenläden in Nahversorgungslagen. 

Haustextilien (Haus- und Tischwäsche; Bettwaren), Heimtextilien (Gardinen, Deko-
rations- und Möbelstoffe, Vorhänge, Kissenbezüge, Auflagen), Teppiche/ textile Bo-
denbeläge 

In diesen Warengruppen dominiert ebenfalls das Gewerbegebiet Döbeln-Ost, wobei diese 

Warengruppen eingebunden sind im toom-Baumarkt, im Marktkauf-SB-Warenhaus oder 

im Fachmarkt Ihr Teppichfreund. Außerdem ist auf den Standort des Dänischen Bettenla-

gers in der Dresdner Straße zu verweisen. Innerstädtisch finden sich begrenzte Angebote 

im Kaufhaus Henwi, ein darüber hinausgehender Fachhandel zählt zu den innerstädti-

schen Entwicklungsperspektiven.  

Dementsprechend wird folgende Differenzierung empfohlen: Heimtextilien und Tischwä-

sche können als qualifizierte Fachgeschäfte in den zentralen Versorgungsbereich einge-

bunden werden, zur Aufrechterhaltung der Entwicklungsperspektiven gelten folglich die 

Kriterien der Zentrenrelevanz. 

Anders stellt sich hingegen die Situation bei Bettwaren (z.B. Matratzen, Lattenroste, Ober- 

und Unterdecken) sowie Teppichen und textilen Bodenbelägen dar. Die Standortanforde-

rungen dieser Warengruppen sind überwiegend mit denen der Sortimente Bau- und 

Heimwerkerbedarf sowie Wohnmöbel zu vergleichen, weshalb sie als nicht-

zentrenrelevant einzustufen sind. 

Vor dem Hintergrund der vorab dargestellten Zusammenhänge wird im Folgenden eine 

„Sortimentsliste Döbeln“ für die Bestimmung der zentren- und nahversorgungsrelevanten 

Sortimente in der Stadt Döbeln vorgeschlagen. Sie stützt sich auf die Systematik der Wirt-

schaftszweige (WZ 2008).  

Die Anwendung der Sortimentsliste muss anhand der unterschiedlichen Hierarchiestufen 

des Zentrenkonzeptes gewichtet erfolgen. Zentrenrelevante Sortimente bleiben vorrangig 

dem innerstädtischen Zentrum vorbehalten. Nahversorgungsrelevante Sortimente als Un-

tergruppe der zentrenrelevanten Sortimente bilden darüber hinaus den Kern der Nahver-

sorgungsstrukturen für Döbeln. 



 

Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Stadt Döbeln  101 

„Döbelner Sortimentsliste“ 
 zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente 

nahversorgungsrelevante Sortimente 

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

Drogerie, Wasch- und Rei-
nigungsmittel, Kosmetik 

Kosmetische Erzeugnisse und Körperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),  
Waschmittel für Wäsche, Putz- und Reinigungsmittel, Bürstenwaren (aus 
WZ-Nr. 47.78.9) 

Zeitungen / Zeitschriften Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1) 

Blumen Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1) 

Apotheken Apotheken (WZ-Nr. 47.73) 

zentrenrelevante Sortimente 

Medizinische und orthopä-
dische Artikel 

Medizinische und orthopädische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0) 

Bücher, Papier, Schreibwa-
ren/ Büroorganisation 

Papierwaren/Büroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2), 
Bücher (WZ-Nr. 47.61.0), 

Kunst, Antiquitäten, Kunst-
gewerbe 

Kunstgegenstände, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3), 
Antiquitäten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),  
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2) 

Bekleidung, Lederwaren, 
Schuhe 

Bekleidung (WZ-Nr. 47.71) 
Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72) 

Unterhaltungselektronik, 
Computer, Elektrohaus-
haltswaren 

Geräte der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43) 
Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildträgern (WZ-Nr. 47.63.0) 
Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41) 
Telekommunikationsgeräte (WZ-Nr. 47.42) 
Elektrische Haushaltsgeräte und elektrotechnische Erzeugnisse – ohne 
Elektrogroßgeräte (aus WZ-Nr. 47.54) 

Foto, Optik Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),  
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2) 

Einrichtungszubehör (ohne 
Möbel), Haus- und Heimtex-
tilien, Haushaltsgegenstän-
de 

Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware für Bekleidung und 
Wäsche (WZ-Nr. 47.51) 
Haushaltsgegenstände ohne Bedarfsartikel Garten  (aus WZ-Nr. 47.59.9) 
Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2) 
Heimtextilien ohne Teppiche (aus WZ-Nr. 47.53) 

Musikalienhandel Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3) 

Uhren, Schmuck Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0) 

Spielwaren, Bastelbedarf Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),  

Sportartikel Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmöbel, Sport- und Freizeitboote 
(aus WZ-Nr. 47.64.2) 

  

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)  
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VIII Handlungsleitfaden zur Umsetzung der Einzelhandels- und 

Zentrenkonzeption der Stadt Döbeln 

Der Erhalt und die Stärkung von Döbeln als Mittelzentrum sind untrennbar mit der Ent-

wicklung der Versorgungsstruktur von Döbeln verknüpft. Neben den definierten städte-

baulichen Zielvorstellungen wird insbesondere über den Einsatz des planungsrechtlichen 

Instrumentariums die Entwicklungsrichtung der Versorgungsstruktur maßgeblich be-

stimmt.  

Die empfohlene Zentren- und Standortgliederung zeigt eindeutige Präferenzen und Wer-

tigkeiten der Einzelhandelsstandorte mit vorrangiger Fokussierung auf den Erhalt und die 

Weiterentwicklung der Innenstadt als das Hauptgeschäftszentrum von Döbeln.  

Mit dem folgenden Handlungsleitfaden wird das Leitbild zur künftigen Einzelhandelsent-

wicklung konkretisiert und die Übereinstimmung zu städtebaulichen Zielvorstellungen de-

terminiert. Die Handlungsschwerpunkte bilden eine Grundlage für transparente und nach-

vollziehbare Entscheidungen und bauleitplanerische Abwägungen. Im Kontext mit der 

Döbelner Sortimentsliste zur Festlegung zentrenrelevanter Sortimente wird eine rechtssi-

chere Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsich-

ten oder Standortveränderungen gewährleistet. 

Der abgesteckte Rahmen für Einzelfallentscheidungen sichert einerseits die notwendige 

Flexibilität andererseits bleibt der Focus auf die gesamtstädtische Entwicklung gerichtet. 

Die jeweiligen Handlungsschwerpunkte geben auch bestehenden Einzelhandels-

betrieben und ansiedlungsinteressierte Anbietern eine Orientierung und gewährleisten die 

notwendige Planungs- und Investitionssicherheit.  
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Handlungsschwerpunkt 1 – Priorität der Innenstadtentwicklung: 

Für die Stärkung der mittelzentralen Versorgungsfunktionen besitzt die Innenstadt 

von Döbeln oberste Priorität. Eingebunden mit ihrer historischen Stadtstruktur auf 

der Muldeninsel nimmt sie in einem breiten Branchenspektrum die Funktion eines 

Hauptgeschäftszentrums wahr. Der Handel besitzt eine Schlüsselrolle für eine at-

traktive Innenstadt und unterstützt maßgeblich deren Perspektiven als Erlebnis-

raum für Einwohner und Besucher. Der Erhalt und die Weiterentwicklung des in-

nerstädtischen Hauptgeschäftszentrums ist die übergeordnete Zielsetzung des Ein-

zelhandels- und Zentrenkonzeptes Döbeln, folglich sind einzelhandelsrelevante In-

vestitionen vorrangig auf die Innenstadt zu lenken.   

Die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel räumlich zu steuern und im inner-

städtischen Bereich zu konzentrieren ist ausgehend von den begrenzt verfügbaren örtli-

chen, regionalen und touristischen Nachfragepotenzialen zwingend, um auch zukünftig 

Kundenströme gezielt in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu lenken und 

somit den Einzelhandelsstandort als Hauptgeschäftszentrum zu erhalten. Alle weiteren 

Versorgungsfunktionen ordnen sich diesem übergeordneten Ziel unter. Dies ist für die 

Stärkung der Innenstadt über die stadtbildprägende Funktion des Einzelhandels und da-

mit für deren Zukunftsfähigkeit unabdingbar. Als ein wesentliches Instrument zur städte-

baulich verträglichen Entwicklung des Einzelhandels dient dabei die ortsspezifische „Dö-

belner Sortimentsliste“ (vgl. Definition der zentren-, nahversorgungsrelevanten- und nicht 

zentrenrelevanten Sortimente). Potenziale in der Optimierung und Erschließung des Flä-

chenbestandes (u.a. Rathaus-Passage, Parkhaus-Passage) sollen zu dessen Stärkung 

beitragen.   

 

Handlungsschwerpunkt 2 - Wechselwirkung des zentralen Versorgungsbereiches 

Innenstadt mit dem Ergänzungsstandort „Gewerbegebiet Döbeln-Ost“: 

Der Ergänzungsstandort Gewerbegebiet Döbeln-Ost erfüllt gesamtstädtische und 

regionale Versorgungsfunktionen für das Mittelzentrum Döbeln und greift vorrangig 

jene Entwicklungsperspektiven auf, die im zentralen Versorgungsbereich räumlich 

und funktional nicht umsetzbar sind.  

Er ist folglich im Bestand zu sichern, eine Weiterentwicklung der Angebotsstrukturen ist im 

Rahmen zukünftiger planungsrechtlichen Festsetzungen (vgl. hierzu Eckpunkte S. 88) 

und der Einbindung in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept möglich. Für nahversor-

gungs- und zentrenrelevante Sortimente gilt dies aber nur im Rahmen des neu festzuset-
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zenden Flächenbestandes (zukünftiges Planungsrecht), selbst bei Angebotsveränderun-

gen innerhalb dieses Flächenbestandes gilt dies nur unter der Voraussetzung, dass die 

Funktionsfähigkeit und die Entwicklungsperspektiven des zentralen Versorgungsberei-

ches Innenstadt nicht beschnitten werden. 

 

Handlungsschwerpunkt 3 – Ansiedlung zentren- und nahversorgungsrelevanter 

Sortimente: 

Strukturprägende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevan-

ten Hauptsortimenten, ab einer Größenordnung von 100 m² Verkaufsfläche, sollen 

zukünftig in zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden. 

Die Ansiedlung von Anbietern mit einem zentren- und nahversorgungsrelevanten Haupt-

sortiment außerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt, zu entwickelnder 

Nahversorgungszentren, der Nahversorgungslagen und den planungsrechtlichen Festset-

zungen für Ergänzungsstandorte ist nur zulässig, wenn die Verkaufsfläche je Einzelanbie-

ter unter 100 m² liegt.  

Diese Abgrenzung orientiert sich an der ortsspezifischen Einzelhandelssituation von Dö-

beln. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfläche von bis zu 100 m² sind als tatsäch-

lich überwiegend existierende Betriebe, als typische Art von „Döbelner Nachbar-

schaftsläden“ zu charakterisieren. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp findet sich gesamt-

städtisch i.d.R. in unmittelbarer Zuordnung zum Wohnumfeld und ist eingebunden in das 

urbane Leben. In dieser Funktion bieten sie ein breites Angebotsprofil mit einem Mix vor-

rangig an nahversorgungs- und zentrenrelevanten Warengruppen und ergänzenden 

Dienstleistungen (z.B. Kundendienst). Sie sind häufig unmittelbar in Wohngebäuden inte-

griert, ihre Einbindung in das unmittelbare Wohnumfeld zielt auf eine verbrauchernahe 

Versorgung. Dieser Betriebs- bzw. Anlagentyp unterstützt die Identifikation der Einwohner 

mit ihrem Wohnumfeld, besitzt aber keine strukturprägende Bedeutung für den Einzel-

handelsstandort Döbeln. Vom Döbelner Nachbarschaftsladen gehen keine negativen 

Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt aus. 

Einzelanbieter mit Verkaufsflächen ab 100 m² sind dagegen innerhalb der Einzelhandels-

struktur der Stadt Döbeln bereits als strukturprägende Anbieter, also als attraktive Fre-

quenzbringer für den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt anzusehen. 

Lediglich 32,1% aller Einzelhandelsbetriebe (72 Einzelhandelsbetriebe zum Stand Mai 

2012) in Döbeln verfügen über eine Verkaufsfläche ab 100 m². Im zentralen Versorgungs-
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bereich Innenstadt verfügen 30,4% (38 Anbieter zum Stand Mai 2012) der aktuell ansäs-

sigen Betriebe über eine Verkaufsfläche ab 100 m², folglich sind mehr als die Hälfte (ca. 

53%) aller strukturprägenden Einzelhandelsbetriebe bereits im zentralen Versorgungsbe-

reich Innenstadt ansässig. Weitere Standortschwerpunkte der strukturprägenden Einzel-

handelsbetriebe sind die Nahversorgungslagen und die ausgewiesenen Ergänzungsstan-

dorte. Lediglich 8 Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfläche ab 100 m² (davon 5 Be-

triebe mit zentrenrelevantem Hauptsortiment) befinden sich in sonstigen Streulagen im 

Stadtgebiet. Außerhalb der abgegrenzten Standortstrukturen des Einzelhandels- und Zen-

trenkonzeptes sind i.d.R. nur Döbelner Nachbarschaftsläden ansässig (86% aller Einzel-

handelsbetriebe an sonstigen Standorten im Stadtgebiet).   

Folglich können bereits große Fachgeschäfte mit nahversorgungs- oder zentrenrelevan-

ten Sortimenten zu erheblichen Wettbewerbseinflüssen führen und sind dementsprechend 

prioritär im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, für nahversorgungsrelevante Sorti-

mente auch in den Nahversorgungslagen, anzusiedeln. Angebotskonzepte größer Fach-

geschäftseinheiten in wichtigen innerstädtischen Leitbranchen sind zugleich als wesentli-

che Entwicklungschance des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt von Döbeln 

einzustufen. 

Handlungsschwerpunkt 4 - Nahversorgungslagen: 

Die Nahversorgungslagen ergänzen den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt 

zur Sicherung einer möglichst flächendeckend, fußläufig erreichbaren Nahversor-

gung im Stadtgebiet. Deren Angebotsstrukturen sind vorrangig auf nahversor-

gungsrelevante Sortimente auszurichten. In Wohnlagen ohne wirtschaftliche Trag-

fähigkeit für Nahversorgungslagen werden kleinteilige Nahversorgungslösungen 

angestrebt. 

Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualität der Wohnbevölke-

rung dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgaben-

stellung, die aufgrund der Stadtstruktur von Döbeln sehr differenzierte Anforderungen 

stellt. Mit der Aufnahme der Nahversorgungslagen in das Einzelhandels- und Zentrenkon-

zept der Stadt Döbeln wird ihre funktionale Bedeutung für die wohnortnahe Grundversor-

gung und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar fixiert.  

Nahversorgungslagen sind definiert als Solitärstandorte von Lebensmittelmärkten, ein-

schließlich von Filialen des Lebensmittelhandwerkes im Eingangsbereich. Deren Größen-

dimensionierung orientiert sich an den standortspezifischen Versorgungsfunktionen.  
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Eine Ergänzung durch Fachgeschäfte mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist 

möglich, soweit diese ausschließlich auf die unmittelbare Nahversorgungsfunktion abzie-

len und nicht die Ausstrahlungskraft des Gesamtstandortes wesentlich erhöhen. 

 

Eine Weiterentwicklung und Neuausweisung von Nahversorgungslagen ist prinzipiell 

denkbar wenn diese:  

 eine eigenständige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flächendeckenden 

Nahversorgungsnetzes übernehmen,  

 eine integrierte Lage mit fußläufiger Nahversorgung als maßgebliches Einzugsge-

biet aufweisen,  

 eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld sichern (zent-

rale Lage innerhalb des relevanten Stadtgebietes)  

 und zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung des zentra-

len Versorgungsbereiches Innenstadt und anderer Nahversorgungslagen in Dö-

beln führen.  

Aufgrund des erwarteten Bevölkerungs- und Nachfragerückganges ergibt sich jedoch au-

ßerhalb der aufgezeigten Nahversorgungslagen und potenziellen Entwicklungsperspekti-

ven des Sternplatzes mittelfristig kein Bedarf an zusätzlichen Standorten. In kleineren 

Stadtteilen und Wohngebietslagen kann durch Nahversorgungslagen keine flächende-

ckend fußläufige Grundversorgung gesichert werden. Folglich unterstützt die Stadt Döbeln 

auch gezielt die Integration kleinteiliger Nahversorgungslösungen in weiteren Wohngebie-

ten. 
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Handlungsschwerpunkt 5 - Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sorti-

mentsveränderungen bestehender Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsorti-

menten: 

Anbieter mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sind in die Zentren- und 

Standortstruktur der Stadt Döbeln einzubinden. Zum Schutz zentraler Versor-

gungsbereiche und der verbrauchernahen Grundversorgung sind zentren- und 

nahversorgungsrelevante Randsortimente zu begrenzen. Folgende Regelungen 

werden empfohlen:  

 Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemäß der „Döbelner Sortiments-

liste“ zu mindestens 90% als nicht-zentrenrelevant einzustufen.  

 Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente überschreitet somit 10% der Gesamt-

verkaufsfläche nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsfläche auf 100 m² be-

grenzt 

 und der Antragsteller muss über eine Verträglichkeitsanalyse nachweisen, dass 

mit dem Vorhaben keine Beeinträchtigung des zentralen Versorgungsbereiches 

verbunden ist.   

 

 
Handlungsschwerpunkt 6 - Planungsrechtliche Absicherung der Ergänzungsstan-

dorte: 

In den bestehenden Ergänzungsstandorten werden zentrenverträgliche Angebots-

strukturen planungsrechtlich abgesichert, welche sich an den Zielsetzungen des 

Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes orientieren sollten.  

Dies betrifft das Gewerbegebiet Döbeln-Ost, in welchem maximal der gegenwärtige Be-

stand an nahversorgungs- und zentrenrelevantem Einzelhandel festzuschreiben ist, also 

zukünftig Flächenerweiterungen für zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente 

auszuschließen sind.  

Für die Ergänzungsstandorte Harthaer Straße und Hainstraße sind die bestehenden 

Fachmarktkonzepte mit restriktiver Begrenzung zentren- und nahversorgungsrelevanter 

Sortimente planungsrechtlich abzusichern.  
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Handlungsschwerpunkt 7 - städtebauliches Entwicklungskonzept: 

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird durch Beschluss des Stadtrats vom 

politischen Willen der Kommune getragen. 

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist als städtebauliches Entwicklungskon-

zept gemäß § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung zu berücksichtigen und 

soll planungsrechtlich umgesetzt werden. 

 

BBE Handelsberatung GmbH  

i.V. i.V. 

 

 

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

 
 

Zentrenpass zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Döbeln 
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