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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

In der Stadt Naunhof planen aktuell vier Lebensmittelmérkte eine Modernisierung ihrer Standorte in Verbin-
dung mit Verkaufsflachenerweiterungen. Im Detail sind zu nennen:

m Netto Marken-Discount: Erweiterung Bestandsstandort in der Brandiser Strafl3e von aktuell 826 m?
auf zukiinftig ca. 1.070 m2

m LIDL: Erweiterung Bestandsstandort in der Brandiser StralBe von aktuell 799 m2 auf zukiinftig ca.
1.065 m?

B ALDI: Ersatzneubau mit Verlagerung innerhalb der Erdmannsheiner Straf3e und Erweiterung von ak-
tuell 799 m2 auf zukinftig ca. 1.200 m2

m REWE: Erweiterung Bestandsstandort in der LadestraBe (Innenstadt) von aktuell 1.644 m2 auf zu-
kinftig ca. 1.980 mz2,

Die Vorhaben von Netto Marken-Discount und LIDL fanden bereits Eingang in die Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes, beschlossen durch den Stadtrat der Stadt Naunhof am 27.09.2018. Die
beiden weiteren Vorhaben wurden erst nach Verabschiedung des Einzelhandelskonzeptes préazisiert. Dar-
aus leitet sich die Forderung ab, die Entwicklung der Nahversorgung in Naunhof in der Gesamtwirkung aller
Planvorhaben neu zu bewerten.

Insgesamt summieren sich die angestrebten Flachenerweiterungen der vier Vorhaben auf 1.247 mz2 zusatzli-
cher Verkaufsflache durch Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet Naunhof. In einer Stellungnahme der Landes-
direktion Sachsen, Dienststelle Leipzig vom 2. Oktober 2019 wird auf diese Summenwirkung verwiesen und
zur raumordnerischen Beurteilung eine Gesamtbewertung aller Planvorhaben als notwendig erachtet.

Fur den ALDI-Markt wird ein Bebauungsplanverfahren angestrebt, die drei weiteren Lebensmittelméarkte be-
finden sich im beplanten Innenbereich. Somit ist im Rahmen einer Auswirkungsanalyse der Nachweis zu
fuhren, dass mit den Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung in Naunhof oder in angrenzenden Gemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten sind. Dabei sind die stadtebaulichen Zielvorstellungen aus dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Naunhof, erarbeitet durch die BBE Handelsberatung GmbH, zu beriicksichtigen.

Der REWE-Markt ist Teil des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt, die beiden Markte von LIDL und
Netto Marken-Discount befinden sich am Nahversorgungsstandort Brandiser Stral3e und der Verlagerungs-
standort von ALDI au3erhalb der bisherigen Zentrenstruktur. In die Bewertung der Vorhaben sind die be-
sondere stadtebauliche Situation der Nahversorgung der Stadt Naunhof mit mehreren Ortsteilen sowie die
aktuell neu geplanten Wohngebiete mit mehr als 600 Wohneinheiten in Naunhof einzubeziehen. Es wird so-
mit gepruft, ob sich die wohnungsnahe Versorgung in Naunhof und angrenzenden Gemeinden mit den vier
Vorhaben verbessert, der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt gestarkt wird und somit stadtebauliche
Besonderheiten nach §11 Abs. 3 BauNVO vorliegen.

Die BBE Handelsberatung hat hierzu eine umfassende Auswirkungsanalyse erstellt. In vertiefter Form wer-
den die Projekte dabei hinsichtlich der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen begutachtet.
Insbesondere wird auch die stadtraumliche Wettbewerbsstruktur einer genauen Prifung unterzogen. Auf-
grund der detaillierten Betrachtung der lokalen Situation werden konkrete Aussagen auf die stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung erarbeitet. Im Zuge der Analyse werden insbesondere folgende Fragestellungen
thematisiert:

m Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen in Naunhof vor (Soziodemogra-
phie, Arbeitsmarkt, Pendler, Erreichbarkeit etc.)? Welche angebots- und nachfrageseitigen Struktur-
daten sind fir den Einzelhandel von Bedeutung (Makrostandortanalyse)?

m  Wie sind die Mikrostandorte der Vorhaben unter stadtebaulichen Aspekten zu bewerten?
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m  Welche Nahversorgungsfunktionen kénnen die einzelnen Vorhaben erschlieen? Ist die Summen-
wirkung der Angebotsentwicklungen auf die grundzentralen Versorgungsfunktionen der Stadt Naun-
hof abgestimmt?

® Wie sind die Vorhaben aus stadtebaulicher Perspektive zu bewerten? Welche Auswirkungen erge-
ben sich fur zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung?

® Sind die Vorhaben mit den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Naunhof
kompatibel?

Die Aussagen vorliegender Analyse basieren auf den Unterlagen des Auftraggebers sowie einer aktuellen
Vorort-Erhebung der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation durch Besichtigung der Projektstand-
orte und aller Wettbewerbsbetriebe im potenziellen Einzugsgebiet. Grundlage fir die Berechnung der Nach-
fragesituation stellen die aktuellen Kaufkraftdaten von BBE!CIMA!MB-Research, die Verbrauchsausgaben
des Instituts fir Handelsforschung sowie aktuelle Einwohnerdaten der amtlichen Statistik dar.
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2. Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

2.1. Entwicklungstrends

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden
immer &lter und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen wachsen-
den Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Einwohnerriickgdngen zu. Insbesondere
fuir die urbane Bevolkerung andert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motorisierte Individu-
alverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und der zunehmen-
den Digitalisierung ergeben sich auch geénderte Anforderungen an den Lebensmitteleinzelhandel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fiihren u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zunehmen-
den Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Lieferdiensten. Im
Wetthewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte Tierhaltung, ve-
gane/vegetarische Erndhrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing, gastronomische
Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahrli-
chen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 527,9 Mrd. € entfallen aktuell ca. 44 % auf die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 229,7 Mrd. €).1

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland
(ohne Spezialgeschéfte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 33,9 Mio. m2 im Jahre 2010 auf ca.

36,2 Mio. m2im Jahre 2018 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbirger somit eine Ver-
kaufsflache von ca. 0,41 m2 zur Verfigung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermal3en
in Grol3stadten wie in sehr landlich strukturierten Gebieten festzustellen sind.

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Verkaufsflache in Mio. m2
34,7 35,1

357 36,2
33,9

Ubrige LEH-Geschéfte
u SB-Warenh&user
® Supermarkte*

m Discounter

* inkl. groRe Supermérkte

2010 2012 2014 2016 2018 (> 2.500 m2 VK)

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, BBE-Darstellung 2020

1 vgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2018, BBE-Berechnungen 2019



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Wettbewerbsentwicklungen durch Lebensmittelmarkte in Naunhof

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermarkte (+ 18 %) und Discountmarkte (+ 8 %),
wahrend die SB-Warenhauser (- 8 %) und inshesondere die sonstigen, Gberwiegend kleinteiligen Betriebs-
formen (- 14 %) Verkaufsflachen verloren haben.

2.2. Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
Discountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland ca. 15.990 Discounter mit einer durchschnittlichen Ver-
kaufsflache von ca. 790 m2 ca. 12.143 Supermaérkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m? Verkaufsflache ge-
genuber.?

Der Marktanteil der SB-Warenhauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Lebens-
mittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusétzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungskas-
sen, Abholstationen fiir online bestellte Waren) — riicklaufig. Das Aussterben der kleinen Lebensmittelge-
schéfte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache wird kaum aufzuhalten sein, wenngleich vor allem in Hoch-
frequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen, die jedoch im Regelfall nicht fir den Ver-
sorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland

HHE

37,0% 38,0% 3988 Ubrige LEH-Geschéfte

35,9%
m SB-Warenhéauser
® Supermarkte*

m Discounter

46,1%

45,9% 45,8%

2010 2012 2014 2016 2018 *inkl. groRe Supermérkte
(>2.500 m2 VK)

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, BBE-Darstellung 2020
Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295, bei einem Supermarkt bei 11.830,

groRe Supermarkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenhauser 48.870 Artikel.2 Der Conve-
nience-Store ,REWE to Go* weist auf 100 — 300 m2 Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 — 1.400 Arti-

2 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2019, Stand: 2018 (inkl. groBe Supermarkte mit mehr als 2.500 m2 Verkaufsflache)
3 Ebenda, Stand: 2016
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keln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getranken und einem begrenzten Sortiment an gangi-
gen Waren des taglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlie3lich in Hochfrequenzlagen wie
grof3stadtischen FuRgéangerzonen, Bahnhéfen, Flughafen und Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbrauchermarkte/gro3e Supermarkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden fir
den regelmaBigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf/ Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt
dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse® (zeitnahe Zubereitung/
Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel fiir diese Betriebsform deutlich h6her. DemgemaR ist es den Super-
marktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 3: Einkaufsanldsse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0%

24,6%

Verbrauchermarkt/
grofRer Supermarkt

Supermarkt 18,7%

Online 23,0% 62,3% H

m geplanter Wocheneinkauf mKauf zur Bevorratung = Bedarf fur zeitnahe Zubereitung = Bedarf fir Sofortverzehr

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevdlkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Verbraucher préaferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, sodass
sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das steht jedoch
nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem Woh-
numfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in Verbin-
dung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits sind die Kunden nicht
nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelmérkten auch regelmafiig andere
Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt/ Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel aufge-
sucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Supermaérkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild geédndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Wa-
ren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfigen die Discounter
der neuesten Generation tiber min. 1.200 m2 Verkaufsflache, bei Superméarkten sind heute 1.500 - 3.000 m?
ablich.
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Abbildung 4: Griunde fur die Wahl des Betriebstyps

Discounter 52,3%

Supermarkt 51,2%

Verbrauchermarkt/
groRer Supermarkt

43,5% 35,8%

m bei Bedarf fahre ich extra zu dem Geschaft
m aufgrund der Nahe zu Wohn/ Arbeitsort
m aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevoélkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Neuaufstellung der Lebensmittelméarkte hat nicht nur zu einem gréReren Flachenbedarf gefuhrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Bioangebot ausgebaut haben. Das Trading-
up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Rickgewinnung jingerer Konsumenten niederge-
schlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitdten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitat und Serviceangeboten. Das ,Trading-
up“ im Lebensmitteleinzelhandel hat dazu geflhrt, dass die Verbraucher auch im Discountmarkt eine an-
sprechende Aufenthaltsqualitét und ausreichende Auswabhl z. B. an Bio-, Frische- und Markenwaren erwar-
ten. Fir die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Vermarktungsstrategie, da
z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln auch wieder der Preis als Profilierung dient. Die
Preiswirdigkeit lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren, die der Kunde als Markenprodukt
schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnéhe einher. Im Durchschnitt knnen die deutschen Verbraucher innerhalb von funf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt der
Nahe zum Kunden bei der Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, sodass
auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelmérkte in hochverdichteten Siedlungsstrukturen) reali-
siert werden.
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2.3. Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine geringe
Onlinebedeutung auf. Aktuell liegt der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 1,2 % des Um-
satzes, gegenuber dem Vorjahr konnte jedoch ein Umsatzzuwachs um 16 % erzielt werden. Dabei kann das
Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln® z. T deutlich héhere Marktanteile erzielen (z. B. Wein/ Sekt:
ca. 6,2 %).*

Abbildung 5: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel

Nonfood Food
345

335
319

306

133% 14,0%

173 174 179 182

2016 2017 2018 2015. 2016. 2017. 2018.

® Onlineanteil B Umsatz im Einzelhandel in Mrd. €

Quelle: HDE-Online-Monitor 2019 (Onlineanteil in %), BBE-Darstellung 20120

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fir den Onlinehandel mit Lebensmitteln
existiert. Erprobt werden gleichermal3en die Lieferung an die Haustir der Kunden, Click & Collect oder Zu-
stellung an verkehrsgtinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch zeit- und
kostenaufwendig, sodass flr die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehandels mit Le-
bensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Lésung der Zustellung gefunden
werden kann.

Gleichzeitig ist der wochentliche Umsatz des (stationéren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen von
Spitzenwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei
durchschnittlich ca. 2,7 Mrd. € in Deutschland.>

Der stationare Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelméafigen Grundversorgung
der Bevdlkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fur die Lebens- und
Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im Er-
gebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitdt, da der stationare Lebensmittelein-
zelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfugbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvorteile auf-
weist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkungen auf
die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationdren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die Kunden-
néhe bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

4 Vgl. HDE-Online-Monitor 2019
5 Vgl. Nielsen, Wochentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 16/2018 bis KW 15/2019
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3. Makrostandort Naunhof

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung der Vorhaben
notwendig sind. Dazu z&hlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturdaten
der Stadt Naunhof.

Lage und zentraldrtliche Einstufung

Die Stadt Naunhof befindet sich ca. 20 km &stlich von Leipzig im gleichnamigen Landkreis. Sie bildet zu-
sammen mit den Gemeinden Belgershain und Parthenstein die Verwaltungsgemeinschaft Naunhof.

Die Lage der Stadt ist durch die Nahe zu Leipzig sowie zu Grimma geprégt und ist von zahlreichen kleine-
ren Ortschaften umgeben. Naturraumlich liegt Naunhof in der Leipziger Tieflandsbucht und wird von Wald-
flachen und Seen umschlossen, was die Wohnqualitat in Naunhof erhdht.

Die Gliederung der zentralen Orte der Planungsregion Westsachsen und die raumstrukturelle Einordnung
der Stadt Naunhof ist der folgenden Karte 1 zu entnehmen. Naunhof wird gemeinsam mit Brandis als grund-
zentraler Verbund ausgewiesen. Die Stadt Naunhof fungiert ferner als Gemeinde mit besonderer Gemein-
defunktion ,Fremdenverkehr.c Wie aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept deutlich wurde, entspricht
das Einzugsgebiet des lokalen Einzelhandels auch dem sidlichen grundzentralen Verflechtungsbereich von
Naunhof.

Karte 1: Zentralortliche Gliederung und raumstrukturelle Einbindung Naunhof
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Quelle: Regionalplan Westsachsen 2008, Karte 4 Grundzentrale Verflechtungsbereiche, Bearbeitung: BBE Handelsberatung

6 vgl. Regionalplan Westsachsen in Kraft getreten am 25.07. 2008, Z 2.3.7 und Z 2.4.4
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Im aktuellen Vorentwurf des Regionalplans Westsachsen wird die Stadt Naunhof weiterhin als Grundzent-
rum ausgewiesen, allerdings im Verbund mit Gro3p6sna.’

Als Grundzentrum nimmt die Stadt Naunhof wichtige Versorgungs-, Wirtschafts- und Dienstleistungsfunktio-
nen fir ihr Umland wahr. Der grundzentrale Verflechtungsbereiche der Stadt Naunhof umfasst neben den
eigenen Ortsteilen die zur Verwaltungsgemeinschaft gehérenden Gemeinden Belgershain und Parthenstein,
letztere in teilweiser Zuordnung der Versorgungsfunktionen gemeinsam mit dem Mittelzentrum Grimma. Als
grundzentraler Verbund besteht eine weitere teilweise Zuordnung der nérdlich gelegenen Gemeinde Ma-
chern, diese Funktionen werden jedoch von Brandis wahrgenommen.

Zur Stadt Naunhof zahlen neben der Kernstadt die Ortsteile Albrechtshain, Ammelshain, Eicha, Erdmanns-
hain, Fuchshain und Lindhardt.

Ein Grundzentrum sollte It. Regionalplan Westsachsen ein Versorgungs- und Dienstleistungszentrum dar-
stellen, das Uber einen Komplex mit zentraldrtlichen Einrichtungen ausgestatteten Gemeindekern verfigt.
Im Bereich des Einzelhandels wird eine qualifizierte Versorgung mit mehreren Lebensmittel-Supermark-
ten/Discountern und Fachgeschaften erwartet.®

Verkehrliche Erreichbarkeit

Eine wichtige Determinante von Standorten stellen die Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit dar, welche
auch die perspektivische Entwicklung des lokalen Einzelhandels pragen. Ca. 4 km norddstlich der Kernstadt
Naunhof befindet sich die Anschlussstelle Naunhof der Autobahn A 14 (Wismar-Nossen) Uber die das Ober-
zentrum Leipzig erreicht werden kann. Zudem besteht Giber das Dreieck Parthenaue und die Anschluss-
stelle Leipzig-Sudost Anbindung an die A 38 (Géttingen-Leipzig) und somit eine Ost-West-Verbindung. Das
Zentrum des Oberzentrums Leipzig kann in rd. 25 Minuten Fahrtzeit angefahren werden.

Der Flughafen Leipzig/Halle liegt ca. 30 km Luftlinie und etwa 36 km Fahrstrecke (A14) nordwestlich von
Naunhof. Die Fahrtzeit betragt ebenfalls rd. 25 Minuten.

Naunhof ist durch die Linien 3, 75, 640, 641 sowie 645 der Regionalbus Leipzig GmbH an den OPNV ange-
bunden. Zudem verfligt Naunhof Uber eine Anbindung an das Bahnnetz der Deutschen Bahn Uber welches
der Leipziger Hauptbahnhof im Taktverkehr mit einer Fahrzeit von ca. 22 Minuten erreicht werden kann.

7 Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen (2017): Vorentwurf Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2017, Karte Raumstruktur

8 Regionaler Planungsverband Westsachsen, Regionalplan Westsachsen 2008, Tabelle 2-1

9 vgl. zu Grundforderungen und Ausweisungskriterien: Regionalplan Westsachsen in Kraft getreten am 25.07. 2008, Raumstrukturelle Entwick-
lung S. 21-24
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Karte 2: Lage und verkehrliche Anbindung von Naunhof
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Quelle: 2012, Nexiga, TomTom, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Pendlersituation

Eine fir den Einzelhandel bedeutende Grol3e in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler dar. Da
sich Beschéftigte tagsuber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Dies betrifft verstarkt den Lebensmittel-
einzelhandel. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten kénnen dabei die Kaufkraft ver-
starkt vor Ort binden. Die tagliche Einpendlerzahl der Stadt Naunhof betragt 1.503, demgegeniber zeigen
sich 3.073 Auspendler, was ein negatives Pendlersaldo von -1.570 ergibt.> Dieser Wert erklart sich aus den
intensiven Pendlerbeziehungen zum Oberzentrum Leipzig.

Siedlungsstruktur innerhalb des Stadtgebietes

Standort- und Versorgungsstrukturen des Einzelhandels stehen im Kontext zur Struktur des Stadtraumes.
Das Stadtgebiet von Naunhof untergliedert sich neben der Kernstadt auch in die Ortsteile Albrechtshain,
Ammelshain, Eicha, Erdmannshain, Fuchshain sowie Lindhardt, die sowohl ndrdlich, 6stlich, sudlich als
auch westlich der Kernstadt gelegen sind (Karte 3).

Zum Stand 31.12.2019 leben nach Angaben der Einwohnermeldestelle 8.833 Einwohner in Naunhof und
seinen Ortsteilen. Dabei entfallen 5.318 Einwohner und somit rd. 60% der Bevdlkerung auf die Kernstadt
Naunhof. Die restlichen Einwohner verteilen sich auf die Ortsteile Ammelshain (1.078), Fuchshain (953),
Erdmannshain (466), Albrechtshain (434), Lindhardt (375) sowie Eicha (209).1: Darliber hinaus haben 194
Einwohner ihren Nebenwohnsitz in Naunhof.

Die Versorgungsfunktionen und damit das Einzelhandelsangebot sind an der Siedlungsstruktur ausgerich-
tet, weswegen sich der Grof3teil der Anbieter in der Kernstadt Naunhof befindet.

10 Arbeitsmarkt in Zahlen — Beschaftigungsstatistik, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten,
30.06.2019, Bundesagentur fur Arbeit

11 Einwohnermeldestelle Stadt Naunhof (2020): Einwohnerzahlen zum Stand 31.12.2019 (Hauptwohnsitz)
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Karte 3: Ortsteile der Stadt Naunhof
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Naunhof

Die Stadt Naunhof verfliigt Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2018. Das im Rah-
men des Konzeptes erarbeitete Standortkonzept fir die Stadt legt ein hierarchisches Zentrensystem erganzt
durch Nahversorgungsstandorte und Erganzungsstandorte fest, das auf einer funktionalen Arbeitsteilung
beruht. Im Fokus des Einzelhandelskonzeptes steht hierbei die Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadt sowie die qualifizierte Nahversorgung der Kernstadt sowie der Ortsteile.

Der Standort des REWE-Marktes befindet sich hierbei innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innen-
stadt, die Markte von Netto Marken-Discount und LIDL sind Teil des Nahversorgungsstandorts Brandiser
StralRe. Der Verlagerungsstandort des ALDI-Marktes wurde erst nach der Fortschreibung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes bekannt, weshalb der Standort bisher nicht in die Zentrenstruktur eingebunden
wurde. In der nachfolgenden Karte wird die Zentrenstruktur der Stadt Naunhof deutlich:
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Karte 4: Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes der Stadt Naunhof
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Fazit zum Makrostandort Naunhof:

m Naunhof ist im Regionalplan Westsachsen als Grundzentrum im Verbund mit Brandis eingestuft, zu
dessen sudlichen grundzentralen Verflechtungsbereich die Gemeinden Belgershain und Parthen-
stein gehoren. Damit Ubernimmt die Stadt grundzentrale Versorgungsfunktionen fur die eigene und
umliegend wohnende Bevolkerung.

m Die Stadt verfugt Giber eine sehr gute Verkehrsanbindung in Richtung Leipzig, jedoch auch tberregi-
onal. Die Pkw-Anbindung wird Uber die Bundesautobahnen A 14 und A 38 gewébhrleistet. Die Deut-
sche Bahn und die Regionalbusse stellen im Stadtgebiet die OPNV-Anbindung sicher.

m Durch die Nahe zu Leipzig hat Naunhof als attraktiver Wohnstandort mit -1.570 ein negatives Pend-
lersaldo.

® Rund 60% der Einwohner entfallen auf die Kernstadt Naunhof, fur die Versorgung sind allerdings
auch die weiteren Ortsteile Ammelshain, Albrechtshain, Erdmannshain, Eicha, Lindhardt und Fuchs-
hain zu beachten.

m Die Stadt Naunhof verfugt Uber ein hierarchisches Zentrenkonzept mit dem zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadt sowie erganzenden Nahversorgungs- und Erganzungsstandorten.
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4. Nachfragepotenzial in den nahversorgungsrelevanten
Warengruppen und dessen Entwicklung bis 2030 im
Einzugsgebiet des Naunhofer Einzelhandels

Bevolkerungsentwicklung in Naunhof sowie im weiteren Einzugsgebiet

Wie im Einzelhandelskonzept deutlich wurde, gehéren zum Einzugsgebiet des Naunhofer Einzelhandels
neben dem Grundzentrum selbst, noch die beiden Gemeinden Belgershain und Parthenstein als Nahbe-
reich, fir welche grundzentrale Versorgungsfunktionen tibernommen werden.

Die nachfolgenden Berechnungen im Gutachten basieren auf der aktuell verfiigbaren Datenbasis des Sta-
tistischen Landesamtes Sachsen. Zum 31. Oktober 2019 lebten in der Stadt Naunhof 8.731 Einwohner. Mit
Ausnahme des Jahres 2019 ist seit dem Zensus 2011 ein deutlicher Anstieg der Einwohnerzahl von insge-
samt 3,5% zu verzeichnen. Der Anstieg der Einwohnerzahl im Nahbereich fiel mit 0,7% geringer aus, be-
dingt durch Schwankungen zwischen den Jahren, im Jahr 2019 ist jedoch wieder ein Zuwachs um 0,8% zu
verzeichnen. So lebten in Belgershain zum 31.10.2019 insgesamt 3.349 Einwohner und in Parthenstein
3.528 Einwohner. Innerhalb des Landkreises Leipzig war die Einwohnerentwicklung seit 2011 zuné&chst
leicht negativ, seit 2015 ist eine Stagnation mit geringflgigen Schwankungen zu beobachten.

Abbildung 6: Bevdlkerungsentwicklung Naunhof, Gemeinden im Nahbereich und Landkreis Leipzig

Veranderung weitere Veranderung . Veranderung
Stadt . . ) Landkreis .
Naunhof zum Bezugsjahr Gemelnqen zum Bezugsjahr lLelpzlg zum Bezugsjahr

2011 Nahbereich 2011 2011

abs. Index abs. Index abs. Index
31.12.2011 8.435 100,0% 6.827 100,0% 260.925 100,0%
31.12.2012 8.452 100,2% 6.834 100,1% 259.207 99,3%
31.12.2013 8.534 101,2% 6.765 99,1% 257.596 98,7%
31.12.2014 8.528 101,1% 6.793 99,5% 257.647 98,7%
31.12.2015 8.618 102,2% 6.798 99,6% 258.408 99,0%
31.12.2016 8.639 102,4% 6.827 100,0% 258.333 99,0%
31.12.2017 8.728 103,5% 6.857 100,4% 258.008 98,9%
31.12.2018 8.735 103,6% 6.817 99,9% 257.763 98,8%
31.10.2019 8.731 103,5% 6.877 100,7% 258.081 98,9%

Prognose Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen
Prog 2030 - Var. 1 9.100 107,9% 254.500 97,5%

Prog 2030 - Var. 2 8.800 104,3% 244.700 93,8%

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, 6. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir
den Freistaat Sachsen bis 2030

Die Entwicklung der Stadt Naunhof und auch weiterer Kommunen, die sich direkt im Umland von Leipzig
befinden, hangt hierbei eng mit der Entwicklung des Oberzentrums zusammen. Diese war in den letzten
Jahren einer der am starksten wachsenden Grof3stadte in Deutschland und ist mittlerweile mit knapp
600.000 Einwohnern achtgrof3te Stadt Deutschlands. Begriindete sich die positive Einwohnerentwicklung in
friheren Jahren wesentlich durch Wanderungsgewinne aus den Umlandgemeinden von Leipzig, hat sich
dies mittlerweile umgekehrt, wie in der folgenden Karte auf der nachsten Seite deutlich wird. Ein positives
Wanderungssaldo kénnen dabei vor allem die Gemeinden im unmittelbaren Umfeld von Leipzig verzeich-
nen, die Uber eine sehr gute Verkehrsanbindung verfiigen, eine hohe Wohnqualitat haben und eine stark
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ausgebaute Infrastruktur mit Kitas und Schulen aufweisen. Die Stadt Naunhof kann hiervon besonders profi-
tieren, allerdings ist die Einwohnerzahl zuletzt aufgrund mangelnder Wohnungsangebote nicht weiter gestie-
gen.

Karte 5: Wanderungssaldo der Stadt Leipzig mit dem Umland 2018

Wanderungssaldo der Stadt Leipzig mit den Gemeinden
der Landkreise Leipzig und Nordsachsen

Il mehr als -100 Personen

[ -100 bis -11 Personen

[] -10 bis +9 Personen

[ +10 bis +99 Personen

Markranstadt

Mit blau dargesteliten Gemeinden hatte Leipzig 2018 einen negativen
Wanderungssaldo, mit grau dargestellten einen ausgelichenen und mit
orange dargestellten Gemeinden einen positiven.

Beispiel zur Lesehilfe: Die Stadt Leipzig hat 2018 mehr als 100 Personen
durch Wanderungen an die Stadt Taucha verloren.

Quelle: Amt fur Statistik und Wahlen (Hrsg. 2019): Statistischer Quartalsbericht 1/2019, S. 2

Das Statistische Landesamt Sachsen geht in der 6. Regionalisierten Bevolkerungsprognose bis zum Jahr
2030 fur die Stadt Naunhof von einer weiterhin positiven Entwicklung von Naunhof aus. In Variante 1 wird
im Jahr 2030 von rd. 9.100 Einwohnern ausgegangen und in Variante 2 von 8.800 Einwohnern.

Vor dem Hintergrund aktueller Planvorhaben in Naunhof ist jedoch von einer starkeren Steigerung der Ein-
wohnerzahlen auszugehen. So sind folgende Wohngebiete geplant:

- Grunstadt Naunhof mit insgesamt 450 Wohneinheiten: 1. Abschnitt, im Herbst 2020 kdnnen
Wohngebaude errichtet werden (60-70 Wohneinheiten), 2. Bauabschnitt Mehrfamilienhauser (300
Wohneinheiten) 2-3 Jahre nach erstem Bauabschnitt, 3. Bauabschnitt Einfamilienhduser (80
Wohneinheiten), insgesamt 450 Wohneinheiten méglich, 2-3 Jahren nach zweitem Bauabschnitt

- Wohngebiet MelanchthonstrafRe mit insgesamt 57 Wohneinheiten: ein Mehrfamilienhaus mit ma-
ximal 40 Wohneinheiten, 17 Einfamilienhausgrundstiicke, B-Plan in Abwagungsphase, Satzungsbe-
schluss April, voraussichtlich ndchstes Jahr Start fir Hochbauten

- Wohngebiet Brandiser Strae mit 27 Einfamilienh&user: Baurecht ist da, nachstes Jahr Start der
Hochbaumafinahmen

- Wohngebiet zwischen Erdmannshainer Straf3e und ParthenstraRe mit 80-100 Wohneinheiten:
B-Plan Am Sonnenwinkel, Start Baumaflinahmen néchstes Jahr

- Zusatzlich 30 Einfamilienh&user pro Jahr auf einzelnen Flachen verteilt im Stadtgebiet
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Insgesamt werden somit in den nachsten Jahren bis zu 630 Wohneinheiten in den geplanten Wohngebieten
entstehen mit jahrlich 30 zusatzlichen Wohneinheiten pro Jahr in einzelnen Potenzialflachen. Bis zum Jahr
2030 wirden somit rund 900 Wohneinheiten entstehen. Bei 2 Einwohnern pro Wohneinheit entsteht in
Naunhof Wohnraum fiir zuséatzlich 1.800 Einwohner, was einem Anstieg der Einwohnerzahl auf ca. 10.500
(knapp 21% Einwohnerzuwachs gegenuber 2019) entspricht.

In der folgenden Karte wird die Lage der neuen Wohngebiete ersichtlich:

Karte 6: Neue Wohngebiete in Naunhof
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Quelle: Auskunft der Stadtverwaltung Naunhof

Fur die beiden Gemeinden Belgershain und Parthenstein, welche zum grundzentralen Verflechtungsbereich
von Naunhof gehéren, gibt es bei einer Einwohnerzahl von weniger als 5.000 Einwohnern keine ausgewie-
senen Prognosen des Statistischen Landesamtes Sachsen. Vor dem Hintergrund der stabilen Entwicklung
in den letzten Jahren wird von einer mindestens gleichbleibenden Entwicklung ausgegangen.
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Gemeinde oder Region wider. Die
Kennziffer gibt unabhéngig von der GréRe der Gemeinde das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner
im Verhaltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches fir die Ausgaben im Einzel-
handel zur Verfligung steht.

Im regionalen Umfeld weist Naunhof ein sehr gutes Kaufkraftniveau auf. Mit 97,1 befindet sich Naunhof deut-
lich iber dem Durchschnittswert des Freistaates Sachsen (89,2) und auch des Landkreises Leipzig (91,1)
Jedoch weisen die direkt angrenzenden Gemeinden mit bis zur 103,4 hohere Kaufkraftwerte auf, was die
hohe Wohnqualitat éstlich von Leipzig mit Waldflachen und den Seen aufzeigt.

Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2019 (Einzelhandel insgesamt)

Neunhor | T

Belgershain | 99,5
Parthenstein | 101,3
GroRRpdsna | 103,4
Brandis | 98,0
Landkreis Leipzig | 91,1

Frestaat Sachsen | NESZI

Quelle: BBE!CIMAIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019

Aktuelles Nachfragepotenzial 2020 in der Stadt Naunhof und im weiteren Einzugsgebiet

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der Multiplika-
tion der Bevélkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH-Verbrauchsausga-
ben) gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!CIMAIMB-Research).

Insgesamt leben derzei im Einzugsgebiet rd. 15.600 Einwohner, wobei sich 8.731 Einwohner auf das Kern-
einzugsgebiet Naunhof und 3.340 Einwohner auf Belgershain und 3.538 Einwohner auf Parthenstein vertei-
len.
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Tabelle 1: Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

. . . . Einzugsgebiet
Einzugsgebiet Naunhof Belgershain Parthenstein
gesamt

Bevolkerungspotenzial 8.731 3.340 3.538 15.609
sortimentsspezifische Kaufkraft 98,0 99,4 102,1 99,2
Ausgaben pro Kopf Lebensmittel 2.370 € 2.403 € 2.469 € 2.399 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 95,3 95,5 96,2 95,5
Ausgaben pro Kopf Drogerie 335 € 336 € 339 € 336 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 98,7 99,3 101,5 99,5
Ausgaben pro Kopf Heimtierbedarf 55 € 56 € 57 € 56 €
in TE€ in TE in T€ in TE
Nachfragepotential
Lebensmittel 20.689 8.028 8.735 37.452
Drogerie 2.929 1.123 1.198 5.250
Heimtierbedarf 483 186 201 869
gesamt 24.101 9.336 10.134 43.571

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von MBR-Kaufkraftkennziffern

Auf die, gemessen am Niveau des Freistaates Sachsen, Uberdurchschnittliche, einzelhandelsrelevante
Kaufkraft der Stadt Naunhof und der beiden Gemeinden im Nahbereich wurde bereits verwiesen. Diese
druckt sich auch bei den sortimentsspezifischen Kaufkraftziffern fir die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente Lebensmittel (99,2), Drogerie (95,5) und Heimtiernahrung (99,5) im Einzugsgebiet aus. In Verbin-
dung mit dem Einwohnerpotenzial errechnet sich ein relevantes Nachfragepotenzial von insgesamt ca.
43,6 Mio. € im Einzugsgebiet, davon entfallen ca. 24,1 Mio. € auf das Kerneinzugsgebiet und ca.

19,4 Mio. € auf das erweiterte Einzugsgebiet.

Differenziert nach den Branchen ergibt sich fur Lebensmittel ein Potenzial von 37,5 Mio. €, fur Drogeriewa-
ren von 5,3 Mio. € und fur Heimtierbedarf von knapp 0,9 Mio. €.

Nachfrageentwicklung in der Stadt Naunhof bis 2030

In den letzten Jahren stiegen die Verbrauchsausgaben im Lebensmittelhandel, bei Drogeriewaren und fur
Tiernahrung im Gegensatz zu vielen anderen Branchen in Deutschland an. So werden bundesweit pro Ein-
wohner 2.418 € pro Jahr fir Lebensmittel, 352 € fur Drogeriewaren und 56€ pro Jahr fir Tiernahrung ausge-
geben.

Die weiteren Planungsrechnungen gehen im Sinne einer eher vorsichtigen Kalkulation nur von einem mittle-
ren Anstieg um 0,5% pro Jahr. Urséchlich hierfur sind:

m Generell ist in Deutschland langfristig mit einer weiteren Verringerung des Anteils einzelhandelsrele-
vanter Ausgaben an den Gesamtausgaben pro Kopf der Bevélkerung zu rechnen.

Jahrelang ist der Einzelhandelsanteil zugunsten notwendiger Ausgaben zur Alterssicherung, fir Mo-
bilitat / Verkehr, Dienstleistungen, Wohnen (Mieten / Nebenkosten) oder Freizeit zuriickgegangen,
seit 2014 ist jedoch ein geringfligiger Anstieg festzustellen. Diese Ausgabensteigerungen in den an-
deren Bereichen kénnen gegebenenfalls durch eine positive Einkommensentwicklung aufgefangen
werden, so dass zumindest die absoluten Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel konstant bleiben oder
eventuell sogar geringfiigig steigen.

Zukunftig wird diese Entwicklung zusatzlich durch ein sinkendes Rentenniveau (sinkende Rentenbe-
zuge bei Neurentnern durch Lebensphasen mit Arbeitslosigkeit oder Niedriglohnsektor / geringfugige
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Beschaftigung) beeinflusst. Bei moderater Einkommensentwicklung wird auch mittelfristig der Einzel-
handel nur geringfligig partizipieren, die Pro-Kopf-Ausgaben werden bestenfalls marginal steigen.

m Die ausgewiesenen Eigenheimgebiete werden zu einer positiven Kaufkraftentwicklung durch den
stéarkeren Zuzug kaufkraftstérkerer Zielgruppen fuhren.

Die nachfolgenden Berechnungen basieren auf den zu erwartenden Entwicklungen der Bevdlkerung der
Stadt Naunhof sowie auf der genannten Prognose zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraftentwicklung. Sie
bilden die prognostizierte Nachfrageentwicklung der Stadt Naunhof im Zeitraum bis 2030 in einer Variante
gemal der optimistischen Prognose des Statistischen Landesamtes Sachsen und einer Variante auf Basis
der konkret geplanten Wohnsiedlungen und einer daraus resultierenden Einwohnerentwicklung ab. Die Er-
gebnisse sind in der nachstehenden Tabelle 2 sortimentsgenau aufgefuhrt.

Tabelle 2: Nachfrageentwicklung in der Stadt Naunhof bis 2030

2030 2030

Einwohner 8.731 9.100 10.500
Kaufkraft 97,1% 102,1% 102,1%

in TE in TE in TE
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 20.689 22.642 26.125
Drogerie / Parflmerie / Kosmetik 2.929 3.205 3.698
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 483 528 609
nahversorgungsrelevantes Potenzial insgesamt 24.101 26.375 30.433
Entwicklung des Einzelhandelsrelevanten Potenzials 9,4% 26,3%
Zusétzliches Potenzial durch Nachfrageentwicklung 2.275 6.332

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen, BBE!CIMAIMB-Research, IFH-Verbrauchsausgaben

Die Bevdlkerungsprognosen fuhren in der Modellrechnung zu einem Anstieg des Nachfragevolumens zwi-
schen 2,3 Mio. € (9,4%) und 6,3 Mio. € (26,3%) zum aktuell vorhandenen Marktpotenzial in Naunhof. Vor
dem Hintergrund der aktuell konkret geplanten Wohngebiete ist diese Variante mit ihrem deutlichem Nach-
fragezuwachs sogar als genauer und wahrscheinlicher zu bewerten.

Im Sinne eines worst-case-Szenarios wird fur die beiden Gemeinden Belgershain und Parthenstein von ei-
nem gleichbleibenden Nachfragepotenzial bis 2030 ausgegangen, somit ergibt sich ein Potenzial bis 2030
im gesamten grundzentralen Verflechtungsbereich von bis zu 50,9 Mio. €.
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Tabelle 3: Nachfrageentwicklung in der Stadt Naunhof und im weiteren Einzugsgebiet bis 2030

. . . 2030 2030

Einwohner 15.608 15.977 17.377
Kaufkraft 98,8% 103,8% 103,8%

in TE in TE in TE
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 37.452 40.251 43.778
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 5.250 5.642 6.137
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 869 934 1.016
nahversorungsrelevantes Potenzial insgesamt 43.571 46.828 50.931
Entwicklung des Einzelhandelsrelevanten Potenzials 7,5% 16,9%
Zusatzliches Potenzial durch Nachfrageentwicklung 3.257 7.360

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen, BBE!CIMAIMB-Research, IFH-Verbrauchsausgaben

Zusatzliche Nachfragepotenziale durch Bewohner mit Nebenwohnsitz, Touristen, Tagesgéaste und
neue Arbeitsplatze

Bisher wurde das Nachfragepotenzial ausschlief3lich auf Basis der Bewohner mit Hauptwohnsitz berechnet.
Der Einzelhandel der Stadt Naunhof verfuigt jedoch Uber zusétzliche Potenziale auf die im Folgenden kurz
eingegangen wird:

m Allein in Naunhof sind 194 Einwohner mit einem Nebenwohnsitz gemeldet. So eignet sich Naunhof
durch die Lage an den Seen sowie den Waldflachen sehr gut als Wohnstandort am Wochenende in
der Nahe des Oberzentrums Leipzig. Somit sind zuséatzliche Potenziale durch die Bewohner mit Ne-
benwohnsitz zu erwarten.

m Naunhof wurde im Regionalplan als Gemeinde mit besonderer Gemeindefunktion ,Fremdenverkehr*
ausgewiesen. Im Jahr 2018 verzeichnete die Stadt Naunhof in den sechs Beherbergungsbetrieben
insgesamt 74.205 Ubernachtungen bei 14.414 Ankiinften.2 Dazu kommen insbesondere durch die
Naunhofer Seen und die Waldgebiete zahlreiche Tagesgéaste. Auch durch die Ubernachtungs- und
Tagesgaste wird das Potenzial fur den Einzelhandel in Naunhof erhdht.

m Durch den ,Innovationspark Naunhof“, der an der Erdmannshainer Stral’e geschaffen werden soll,
sollen bis zu 50 hochqualifizierte Arbeitsplatze entstehen. Durch die Néahe zur A14, die gute Anbin-
dung an Leipzig und auch an den Flughafen sind perspektivisch weitere Arbeitsplatze denkbar.

Diese Potenziale sind im Sinne eines worst-case-Szenarios als zusatzlich zu bewerten und werden im
Sinne eines Sicherheitspuffers nicht bei der Kaufkraftbindungsquote und den Umverteilungsrechnungen be-
riicksichtigt.

12 statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (Hrsg. 2019): Tourismus: Einrichtungen, Betten, Auslastung, Ankiinfte, Ubernach-
tungen, Aufenthaltsdauer — Gemeinden 2018

22



Auswirkungsanalyse — Wettbewerbsentwicklungen durch Lebensmittelmarkte in Naunhof

BBE

Handelsberatung

Fazit zur Nachfrageentwicklung in Naunhof und im weiteren Einzugsgebiet:

Naunhof kann vor allem von der hohen Wohnqualitat, der Nahe zu Leipzig und der Infrastruktur bei
Kitas und Schulen profitieren. Damit konnte Naunhof die Einwohnerzahl in den letzten Jahren auf
8.731 Einwohner steigern.

Bereits auf Datenbasis der 6. Regionalisierten Bevoélkerungsvorausberechnung des Statistischen
Landesamtes Sachsen wird die Einwohnerzahl in Naunhof bis 2030 auf 8.800 in Variante 1 und
9.100 in Variante 2 weiter steigen.

Der tatsachliche Bevélkerungszuwachs wird auf Grundlage neu ausgewiesener Wohngebiete noch
héher ausfallen. Aktuell werden bis 2030 rund 900 zusétzliche Wohneinheiten erwartet, so dass von
zusétzlich 1.800 Einwohnern ausgegangen werden kann und damit die Bevolkerungsvorausberech-
nung des Statistischen Landesamtes durch neue Entwicklungen Ubertroffen wird.

Die Einwohnerentwicklung in Belgershain und Parthenstein ist stabil und es wird auch bis 2030 von
einer weiterhin stabilen Bevolkerungsentwicklung ausgegangen.

Mit 97,1 weist Naunhof ein deutlich Gberdurchschnittliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
im Vergleich zum Landkreis Leipzig mit 91,1 und dem Freistaat Sachen mit 89,2 auf. Auch Bel-
gershain und Parthenstein verfigen mit 99,5 und 101,3 Uber ein hohes Kaufkraftniveau.

Innerhalb des Einzugsgebietes gibt es ein Nachfragepotenzial fir Lebensmittel, Drogeriewaren und
Tiernahrung von 43,6 Mio. €, wobei 24,1 Mio. € auf Naunhof entfallen. Bis zum Jahr 2030 ist durch
die positive Einwohnerentwicklung mit einer Steigerung des Potenzials auf bis zu 50,9 Mio. € zu
rechnen.

Zusatzliche Nachfragepotenziale fur den 6rtlichen Einzelhandel ergeben sich durch Bewohner mit
Nebenwohnsitz, Tages- und Ubernachtungsgéste sowie den neu geplanten Innovationspark mit bis
zu 50 Arbeitsplatzen.
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5. Projektplanungen, Mikrostandorte & Versorgungsfunktionen

Die in Abschnitt 2 dargestellten Entwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel mit gréReren Verkaufsflachen
zeigen sich auch in Naunhof. So wollen die Méarkte von REWE, ALDI, LIDL und Netto Marken-Discount ihre
Verkaufsflache erweitern, um das aktuelle Sortiment modern prasentieren zu kénnen und auch logistischen
und hygienischen Anforderungen zu entsprechen.

Nach Angaben von REWE, Netto Marken-Discount und LIDL soll das Angebotskonzept der Lebensmittel-
markte auch nach der Verkaufsflachenerweiterung vorrangig auf Lebensmittel sowie die Non-Food I-Artikel
Drogeriewaren und Tiernahrung ausgerichtet sein, weshalb der Anteil an Non-Food II-Artikeln unterhalb von
10 % der Verkaufsflache liegen wird.3

Im Folgenden werden die einzelnen Vorhaben kurz vorgestellt:

5.1. Erweiterung REWE in der Ladestral3e

Projektplanung

Der REWE-Markt an der Ladestraf3e in Naunhof mdchte sich von 1.644 m2 auf 1.980 m2 Verkaufsflache er-
weitern, insgesamt ist somit eine Erweiterung um 336 m2 geplant. Durch die Erweiterung wird es auch mog-
lich sein, Lebensmittel, die bei REWE online bestellt werden, abzuholen. Wie aus der nachstehenden Abbil-
dung deutlich wird, erweitert sich der Markt zunachst in nordostlicher Richtung zur LadestralRe (Erweiterung
orange eingefarbt).

Quelle: Firma REWE

13 Non-Food I-Sortimente umfassen Drogeriewaren und Heimtierbedarf, insbesondere Tiernahrung. Unter die Non-Food Il-Waren fallen in Le-
bensmittelmérkten alle Produkte, die keine Lebensmittel (Food-Waren) und auch nicht nahversorgungsrelevant (Non-Food I-Waren) sind.
Unter Non-Food II-Waren fallen somit u.a. Haus- und Heimtextilien, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, die in wochentlich wechselnden Aktio-
nen angeboten werden. Die angebotenen Waren sind dabei im Gegensatz zum Fachhandel dem Discountbereich zuzuordnen
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Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der REWE-Markt an der Ladestral3e ist Teil der Fachmarktagglomeration mit dem Drogeriemarkt dm, dem
Bekleidungsfachmarkt NKD, einem Backer und einem Fleischer. Im direkten Umfeld befinden sich weiterhin
eine Ladenzeile mit Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben, ein Sonderpostenmarkt,
der Marktplatz sowie der Bahnhof von Naunhof. Damit gehort der Vollsortimenter zum zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt.

Abbildung 8: REWE und Standortumfeld

REWE, LadestraRe REWE, LadestralRe Anfahrt & Potenzialflache dm, NKD, Blumenladen und Fleischer

Bahnhof Naunhof Sonderpostenmarkt Rathaus mit Sparkasse

Quelle: eigene Aufnahme, Januar 2020

Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung des Standorts

Der Standort ist durch seine zentrale Lage in der Kernstadt Naunhof zu Ful oder mit dem Fahrrad sehr gut
zu erreichen.

Die OPNV-Anbindung ist durch die Nahe zum Bahnhof als sehr gut zu bewerten. So kann der Standort
sowohl mit dem Zug als auch dem Bus erreicht werden.

Uber die LadestraRe kann der Standort auch mit dem Pkw angefahren werden. Parkplatze befinden sich
direkt vor der Immobilie.

Insgesamt weist der Standort damit eine gute Erreichbarkeit sowohl fir den nicht-motorisierten als auch fur
den motorisierten Kundenverkehr auf.

Planungsrechtliche Situation

Der Lebensmittelmarkt befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,, Sondergebiet Nachnut-
zung Industriebrache Ladestrafle Naunhof®. Fiir eine VergroBerung der Verkaufsflache ist somit nach

§ 11 Abs. 3 BauNVO der Nachweis zu fuhren, dass mit dem Vorhaben keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung zu erwarten sind. Auch ist aufzuzeigen,
ob sich das Vorhaben in die Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Naunhof einfiigt.
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5.2. Erweiterung LIDL in der Brandiser Stral3e

Wie bereits im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ersichtlich wurde, mdchte auch die Firma LIDL ihren Le-
bensmitteldiscounter in Naunhof erweitern. Geplant ist eine Erweiterung von 799 m2 auf 1.065 m2, so dass

sich die Verkaufsflache um 266 m2 erhoht. Der nachfolgende Lageplan gibt einen Uberblick zum Erweite-
rungsvorhaben:

Karte 8: Lageplan Erweiterung LIDL-Markt Brandiser Stral3e
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Quelle: Architektur- & Bauingenieurbiiro Hippauf

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Am nérdlichen Ortsrand der Kernstadt befindet sich an der Brandiser Stral3e ein Lebensmitteldiscounter der
Firma LIDL. Das direkte Umfeld wird dabei sowohl von Wohnnutzungen, als auch weiteren Einzelhandels-
betrieben gepragt. So befindet sich direkt westlich mit Netto Marken-Discount ein weiterer Lebensmittel-
markt und direkt siidlich das Mébelhaus Giinz. Siidwestlich gibt es Ein- und Mehrfamilienh&user. Ostlich
verlauft die neu gebaute Osttangente, welche perspektivisch die Anbindung in das geplante Wohngebiet
Grunstadt mit 450 Wohneinheiten sicherstellt (siehe Abschnitt 4). Mit einer Ful3gangerbriicke wird der LIDL-
Markt fur die Bewohner des zukiinftigen Wohngebietes fuBlaufig erreichbar sein.
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Abbildung 9: LIDL und Standortumfeld

LIDL, Brandiser Stral3e Wohngebaude an der Brandiser Stral3e Mébelhaus Giinz

Quelle: eigene Aufnahme, Januar 2020

Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung des Standorts

Uber die Brandiser Stra3e, welche die Verbindung zur Naunhofer Innenstadt und der StaatsstralRe 43
herstellt, ist der Standort sehr gut mit dem Pkw erreichbar. Vor dem LIDL-Markt befinden sich ebenerdige
Parkplatze.

Durch die Bushaltestelle ,Naunhof, Brandiser Strale“ ist mit den Linien 75 und 640 eine OPNV-
Erreichbarkeit aus dem weiteren Stadtgebiet und angrenzen Gemeinden gegeben.

Dazu kann der Markt fuRBlaufig oder mit dem Fahrrad aus dem Umfeld erreicht werden. Mit der geplanten
FuRgéngerbricke Uber die Osttangente in das neue Wohngebiet Grinstadt wird sich die Bedeutung der
fuBlaufigen Erreichbarkeit erhéhen.

Insgesamt weist der Standort damit eine gute Erreichbarkeit sowohl fir den nicht-motorisierten als auch fur
den motorisierten Kundenverkehr auf.

Planungsrechtliche Situation

Der Lebensmittelmarkt befindet sich im Geltungsbereich des im Vorentwurf befindlichen Bebauungsplanes
.Lebensmittelmarkt Brandiser Stral3e 88“. Damit ist die geplante Erweiterung nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu
prufen. Innerhalb des Einzelhandelskonzeptes wurde im Abschnitt 4.4.2 die Erweiterung gepriift und stadte-
baulich positiv bewertet. Der Standort wurde als Nahversorgungsstandort bewertet, so dass eine Kompatibi-
litat mit den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Naunhof gegeben ist.
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5.3. Erweiterung Netto Marken-Discount in der Brandiser Stral3e

Auch der Netto Marken-Discount an der Brandiser Stralie mdchte, wie bereits im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Naunhof dargestellt, erweitern. So soll sich die Verkaufsflache um 244 m2 von 826 m2
auf zukiinftig ca. 1.070 m2 erweitern.

Karte 9: Lageplan Erweiterung Netto Marken-Discount Brandiser Straf3e
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Quelle: Ratisbona Handelsimmobilien

Lage des Projektgrundsticks, Nutzungsumfeld und verkehrliche Erreichbarkeit

Der Netto-Markt ist rd. 200 m vom LIDL entfernt. Insofern unterscheidet sich das Standortumfeld nur margi-
nal. Westlich des Netto Marken-Discount befinden sich eine Tankstelle, ein Getrdnkemarkt und ein Sonder-
preis-Baumarkt. Auch vor dem Netto-Markt existieren ebenerdige Parkplatze, so dass die gleiche Erreich-
barkeit wie beim LIDL-Markt besteht.
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Abbildung 10: Netto Marken-Discount und Standortumfeld

Netto Marken-Discount Tankstelle Getrankemarkt und Sonderpreis-Baumarkt

Quelle: eigene Aufnahme, Januar 2020

Planungsrechtliche Situation

Der Standort des Netto-Marktes liegt innerhalb des im Vorentwurf befindlichen Bebauungsplanes ,Handel und
Gewerbe im Seepark an der Brandiser Stral3e®“. Somit ist fir die geplante Erweiterung unter Beriicksichtigung
der weiteren Vorhaben ebenfalls eine Prifung nach § 11 Abs. 3 BauNVO erforderlich. Eine Kompatibilitat mit
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Naunhof wurde bereits im Konzept geprift und ist gegeben.

5.4. Verlagerung & Erweiterung ALDI in der Erdmannshainer Stral3e

Der ALDI-Markt befindet sich aktuell an der Kreuzung der Erdmannshainer StraRe mit der Staatsstral3e 43.
Im Gegensatz zum Einzelhandelskonzept, in der eine Erweiterung am bestehenden Standort geplant war,
mochte die Firma ALDI nun die Filiale in stidlicher Richtung an der Erdmannshainer Stral3e verlagern.

Aktuell gibt es neben dem ALDI-Markt mit 799 m? Verkaufsflache am Bestandsstandort weiterhin einen Ge-
trankemarkt, einen Backer und einen Fleischer. Zusammen weisen sie eine Verkaufsflache von 1.135 m2
auf. Im Zuge der Verlagerung ist geplant, die Verkaufsflache des ALDI-Marktes von 799 m2 auf zukinftig ca.
1.200 m2 zu erhdhen, wobei der Getrankemarkt mit 250 m2 Verkaufsflache nach aktuellem Planungsstand
nicht umziehen soll. Fir den Backer oder Fleischer konnten Teile der Flachen fur Gastronomie genutzt wer-
den, fur eine Bewertung des Einzelhandelsumsatzes ist dies aber nicht relevant. Eine Handelsnachnutzung
in der bestehenden Immobilie soll ausgeschlossen werden. Insgesamt erhoht sich somit die Verkaufsflache
durch das Verlagerungsvorhaben um rd. 150 mz2,

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Durch die Verlagerung in sudlicher Richtung des ALDI-Marktes riickt der Markt starker an die Wohngebiete
der Kernstadt Naunhof heran. So befinden sich sidwestlich und 6stlich vom Standort bereits Wohnnutzun-
gen. Diese werden perspektivisch durch den Familienwohnpark im Sonnenwinkel mit 80-100 Wohneinheiten
noch ausgebaut, so dass der Standort im Gegensatz zum bestehenden Markt Giber eine stadtebaulich inte-
grierte Lage verflugt. Darlber hinaus existieren westlich und nordwestlich vom Verlagerungsstandort ge-
werbliche Nutzungen, welche mit dem geplanten Innovationspark noch ausgebaut werden. Sudlich befinden
sich mit dem Baumarkt Landmaxx und Wohngeb&auden heterogene Nutzungen.
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Karte 10: Lageplan Verlagerung und Erweiterung ALDI-Markt Erdmannshainer Stral3e

w ) B ‘\ |“ ':.{ Al‘: O ‘ - ALDI

Quelle: Architekturbiiro Hoer

Abbildung 11: ALDI-Verlagerungsstandort und Standortumfeld

Verlagerungsstandort Wohngebé&ude an der Erdmannshainer Stral3e

Quelle: eigene Aufnahme, Januar 2020

Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung des Standorts

Durch die Verlagerung in sudlicher Richtung ist der Standort fu3laufig deutlich besser fir die
Wohnbevolkerung zu erreichen, da sich die Entfernung zu den nachsten Wohngebauden reduziert.

Dariiber hinaus soll es fur das neue Wohngebiet eine Bushaltestelle geben, so dass im Gegensatz zum
bisherigen Standort eine OPNV-Anbindung existiert.

Der Verlagerungsstandort wird wie ebenso wie der Bestandsstandort tiber die Erdmannshainer Stral3e
angefahren und ebenerdige Parkplatze werden die Erreichbarkeit absichern.

Insgesamt weist der Standort damit eine gute Erreichbarkeit sowohl fir den nicht-motorisierten als auch fur
den motorisierten Kundenverkehr auf.
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Planungsrechtliche Situation

Der Verlagerungsstandort liegt aktuell im unbeplanten Innenbereich, ein Bebauungsplanverfahren wird zur
stéadtebaulichen Steuerung der zukiinftigen Entwicklung seitens der Stadt fur den Verlagerungsstandort des
ALDI-Marktes angestrebt. Damit ist die geplante Erweiterung nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu prufen. Der bis-
herige Standort des ALDI-Marktes wurde nicht in die Zentrenstruktur des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes aufgenommen, insofern ist jetzt zu prufen, inwiefern eine Kompatibilitdt mit dem Zentrenkonzept durch
das Verlagerungsvorhabenerreicht werden kann.

5.5. Entwicklung der Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet Naunhof unter
Berlcksichtigung der Planvorhaben

Der Begriff ,,Grundversorgung® deckt — bezogen auf den Einzelhandel — existentielle Bedirfnisse des Ver-
brauchers ab, die auf Waren des kurzfristigen Bedarfs ausgerichtet sind. Im Zusammenhang mit der Grund-
versorgung wird synonym auch von Nahversorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs gesprochen, weil
die Angebote unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der Bevdlkerung idealerweise fu3laufig erreicht
werden sollten. Nachfolgende Abbildung veranschaulicht die Spannweite im Angebotsspektrum, welche ver-
schiedene Anbieter / Betriebsformen des Lebensmittelhandels ebenso wie das weitere Warengruppenspekt-
rum des kurzfristigen Bedarfs einschlief3t.

Abbildung 12: Begriff der qualifizierten Grundversorgung

Betriebsformen: Qualifizierte :::r\,’i:ft?rz\l,’i:,::ten

*»  Fachgeschafte / Grundversorgung -
Spezialanbieter = Téaglicher Bedarf /

. DI fublaufige
Iscounter Nahversorgung

= Supermarkte = Wocheneinkaufe /

Grol3einkaufe

Branchen:

= |Lebensmittel
= Drogerie / Parfimerie

=  Pharmazeutische, medizinische und
orthopadische Artikel

= Zeitungen / Zeitschriften / Biicher
= Papier- und Schreibwaren
= Heimtiernahrung

= Ergénzende (Teil-) Angebote des mittel-
bis langfristigen Bedarfs

Quelle: BBE Handelsberatung GmbH

Zu den nahversorgungsrelevanten Betriebsformen z&hlen Supermaérkte, Lebensmitteldiscounter und Le-
bensmittel-Fachgeschéfte. Gro3flachige Betriebsformen, wie GroRe Supermarkte (Verbrauchermérkte) und
SB-Warenhauser kdnnen zwar ergdnzende Nahversorgungsfunktionen tibernehmen, im Schwerpunkt spre-
chen sie jedoch ein anderes Zielgruppenspektrum und ein umfassenderes Einzugsgebiet an. Verbraucher-
markte zielen vorrangig auf den Auto-Kunden zu wdchentlichen GroReink&ufen, weniger auf den téglichen
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Bedarf. Fir Letzteren bevorzugen Kunden kleinere, Ubersichtlichere Lebensmittelmarkte bzw. vorrangig Dis-
counter als Nahversorger. Diese unterschiedlichen Zielgruppen bzw. das unterschiedliche Nachfrageverhal-
ten der Kunden bezlglich der verschiedenen Betriebsformen sind in die Bewertung einer verbrauchernahen
Grundversorgung einzubeziehen. Autoorientierte Standorte, insbesondere der grof3flachigen Betriebsfor-
men, sollen eine verbrauchernahe Grundversorgung ergénzen, dirrfen diese aber nicht geféahrden.

Die von Naunhofer Angebotsstrukturen tlbernommenen Nahversorgungsfunktionen umfassen:
® standortspezifisch eine wohnungsnahe Versorgung mit direkter fu3laufiger Erreichbarkeit

® wohnortnahe Funktionen fur Einwohner der peripheren Ortsteile, hier steht eine gute und umfas-
sende Erreichbarkeit im Mittelpunkt,

® letzteres gilt auch fur grundzentrale Versorgungsfunktionen in den Gemeinden des Nahbereiches
(Parthenstein, Belgershain), die tber keine eigenstandigen Strukturen verfiigen.

In den nachstehenden Karten sind zunachst wohnungsnahe Versorgungsfunktionen mit einem 500 m-Ra-
dius der fuBlaufigen Erreichbarkeit# dargestellt, dem nachfolgend auch die Erreichbarkeit aus den Ortstei-
len und den beiden weiteren Gemeinden im Nahbereich. Dabei ist zu beachten: In den weiteren Ortsteilen
und auch in Parthenstein sowie Belgershain gibt es keine Lebensmittel Giber das Backereihandwerk und ein
Teilsortiment des Thomas Philipps-Sonderpostenmarkt hinaus, so dass sich die dortige Bevolkerung im
Kernort Naunhof versorgen muss.

Karte 11: Zukinftige Sicherung der Nahversorgung durch Lebensmittelmarkte in der Stadt Naunhof

[T 500 m Radius
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Erdmannshaln B ra B Lidl (Brandiser Strale):

647 Einwohner

F 0) rSt B Netto (Brandiser Strale):
663 Einwohner

B ALDI (Erdmannshainer Str.):
475 Einwohner

N
—— T
0 007015 03

Kartengrundiage: © Esri Basemaps

Quelle: 2012, Nexiga, Esri Basemaps, Bearbeitung: BBE Handelsberatung

14 Eine fuBlaufige Erreichbarkeit kann tblicherweise auch bis zu 600 m unterstellt werden, fir das kompakte Stadtgebiet von Naunhof ist dieser
Wert flr die Mehrheit der Einwohner jedoch zu hoch, da dann in kiirzerer Distanz bereits ein alternativer Anbieter vertreten ist.
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Karte 12: Zukunftige Sicherung der Nahversorgung durch Lebensmittelmérkte im Einzugsgebiet von
Naunhof
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Datenquellen: http://sg.geodatenzentrum.de/
web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf

Quelle: 2012, Nexiga, Esri Basemaps, Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Wie aus den beiden Karten hervorgeht, sichert die vorhandene Standortstruktur eine wohnungsnahe Versor-
gung im Kernort der Stadt Naunhof ab. Hierbei sind neben der zentralen Funktion des REWE-Marktes in der
Ladestral3e auch die weiteren Standorte mit Lebensmittelmarkte von entsprechender Stadtgebietsbedeutung
eingebunden. Es ist festzustellen, dass fast alle Anwohner im Kernort fuBlaufig einen Lebensmittelmarkt er-
reichen koénnen. Dariiber hinaus werden sich diese wohnungsnahen Versorgungsfunktionen durch neue
Wohngebiete (siehe Abschnitt 4) erhéhen, da diese im direkten Umfeld der Markte entstehen.

Insbesondere die Méarkte von ALDI, Netto Marken-Discount und LIDL sind durch ihre Lage auf die weiteren
Ortsteile ausgerichtet und bertcksichtigen damit die besondere Struktur von Naunhof mit mehreren Ortsteilen
und den Gemeinden Parthenstein und Belgershain im Einzugsgebiet.

33



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Wettbewerbsentwicklungen durch Lebensmittelmarkte in Naunhof

Im Detail sind die standortspezifischen Versorgungsfunktionen und deren Wechselspiel fur den gesamten
grundzentralen Nahbereich wie folgt zu strukturieren:

m Standort Innenstadt (REWE): Der REWE-Markt ist der Magnetanbieter der Innenstadt. Er hat durch
seine zentrale Lage im Stadtgebiet sowohl wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fir das Umfeld
und als einziger Vollsortimenter im Einzugsgebiet wohnortnahe Versorgungsfunktionen fur das ge-
samte Naunhofer Stadtgebiet sowie Parthenstein und Belgershain.

m Standort Gro3steinberger StraRe (Penny): Mit rd. 2.000 Einwohnern im 500 m-Radius hat der Le-
bensmitteldiscounter Penny bedeutende wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fiir den siddstlichen
bereich der Kernstadt. Durch die Lage an der Erdmannshainer Stral3e hat der Standort ebenfalls
wohnortnahe Versorgungsfunktionen fur Parthenstein.

m Standort Brandiser Straf3e (Lidl und Netto Marken-Discount): Im 500 m-Radius der beiden Markte
von Netto Marken-Discount und LIDL leben aktuell ca. 650 Einwohner. In den nachsten Jahren wird
sich diese Anzahl durch den stidlichen Wohnkomplex sowie die Grunstadt Naunhof deutlich erhéhen
und damit die wohnungsnahe Versorgungsbedeutung im direkten Umfeld ansteigen. Uber eine Brii-
cke koénnen die Bewohner der Grunstadt zukinftig die beiden Mérkte erreichen. Aufgrund der Nahe
zur S43 kénnen die beiden Lebensmittelmarkte dartiber hinaus wichtige wohnortnahe Versorgungs-
funktionen fur die weiteren Ortsteile (insbesondere Erdmannshain, Albrechtshain, Fuchshain) wahr-
nehmen, in denen keine Lebensmittelmérkte existieren.

m Verlagerungsstandort Erdmannshainer Strafl3e (ALDI): Der ALDI-Markt kann wie bisher durch die
Néhe zur S43 wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fir die Naunhofer Ortsteile Erdmannshain,
Albrechtshain und Fuchshain sowie die Gemeinde Belgershain Gibernehmen. Durch die Verlagerung
und das geplante Wohngebiet am Verlagerungsstandort wird sich die wohnungsnahe Versorgungs-
bedeutung des Lebensmittelmarkts im westlichen Stadtgebiet deutlich erhéhen.
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6. Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet und deren Abstimmung
auf die grundzentralen Versorgungsfunktionen

Die Analyse der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet (Naunhof, Parthenstein, Belgershain) der geplan-
ten Lebensmittelmarkterweiterungen bezieht sich auf die projektrelevanten Anbieter, schlief3t also zum ei-
nen alle Lebensmittelméarkte ein, zum anderen alle weiteren Anbieter mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment. Die aktuelle Erhebung dieses relevanten Einzelhandelsbesatzes erfolgte im Rahmen einer
Ortsbesichtigung im Januar 2020 in Naunhof, Parthenstein und Belgershain. Ein Einzugsgebiet dariber hin-
aus, kann ausgeschlossen werden. So verfiigen die angrenzenden Kommunen Grof3pdsna, Grimma und
Brandis Uber umfassende eigene Versorgungsstrukturen.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Systemwettbewerber (= Supermarkte, Verbrauchermaérkte, Le-
bensmittel-Discounter) sowie Betriebe, die ebenfalls das Ziel von Versorgungseinkaufen sind und somit eine
groRere Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen intensiveren Wettbewerb mit
dem Vorhaben treten, als Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder Betriebe, die ein spezialisiertes Sorti-
ment fhren (z.B. Weinhandler, Obst- und Gemusehandler).

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz beriicksichtigt sowohl die Wettbewerbsrelevanz der ein-
zelnen Betriebsformen als auch die Standortstrukturen im Einzugsgebiet, als Basis einer nachfolgend stand-
ortspezifischen Bewertung potenzieller Auswirkungen durch die Vorhaben.

Nachfolgende Tabellen kennzeichnen die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet.
Insgesamt sind im Untersuchungsgebiet 28 nahversorgungsrelevante Anbieter mit zusammen ca. 7.600 m2
Verkaufsflache zu bericksichtigen. Diese erzielen einen Gesamtumsatz von rd. 32,9 Mio. €. Bis auf kleinere
Lebensmittelhandwerksbetriebe und dem Teilsortiment im Thomas Philipps-Sonderpostenmarkt sind alle
weiteren Anbieter der Kernstadt Naunhof zuzuordnen, woraus bereits die Ausrichtung der Planvorhaben
und daraus resultierende gesamtstadtische und regionale Funktionen sichtbar werden.

Wie aus der nachstehenden Tabelle 4 hervorgeht, sind die Lebensmitteldiscounter der am starksten vertre-
tene Betriebstyp im Einzugsgebiet. Bei einer Verkaufsflache von ca. 3.300 m2 generieren diese einen Um-
satz von rd. 15 Mio. €. Durch den Supermarkt REWE mit rd. 1.640 m? Verkaufsflache wird ein Umsatz von
rund 8 Mio. € generiert. In Ergdnzung dazu haben spezialisierte Einzelhandelsbetriebe, wie der Drogerie-
markt dm, drei Getrankemarkte sowie das Lebensmittelhandwerk und Lebensmittelfachgeschéfte, ebenfalls
eine wichtige Bedeutung. Die Sonderpostenmérkte von Thomas Philipps in Belgershain sowie Groschen-
Hausrat-Discount (relevante Teilflache berlcksichtigt) konnen nur ein partielles Nahversorgungsangebot im
Discountbereich vorhalten.

Tabelle 4: Angebotsstrukturen (aktueller Bestand) im Einzugsgebiet nach Betriebsformen

Verkaufs- Umsatz darunter darunter darunter
flache gesamt Lebensmittel Drogerie Heimtierbedarf

in m2 in T€ in T€ in T€ in T€
Supermarkt 1.644 7.970 7.240 330 170
Discounter 3.264 15.000 12.770 1.040 300
Backer / Fleischer 475 3.330 3.330
Getrankemarkt 566 1.380 1.380
Drogeriemarkt 650 3.250 390 2.600 30
Sonstiger Fachhandel 205 1.060 960
Sonderpostenmarkt 825 930 480 320 130
gesamt 7.629 32.920 26.550 4.290 630

Quelle: BBE-Erhebung 2020
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Die Nahversorgung im Einzugsgebiet konzentriert sich im Wesentlichen auf vier Standorte mit insgesamt
finf Lebensmittelmérkten (siehe Abschnitt 5.5, Karten 11 und 12). Zweifellos zeichnet sich damit auch eine
besondere Wetthewerbsrelevanz zwischen den fiinf Lebensmittelmarkten in Naunhof ab, gleichzeitig ist
aber auch die funktionale Ergéanzung innerhalb der Nahversorgungsstruktur hervorzuheben, so zum einen
zwischen dem Vollsortimenter und den Lebensmitteldiscountern, zum anderen aber auch durch die Stand-
ortverteilung der Lebensmitteldiscounter und deren standortspezifische Ausstrahlung.

Mit den Getrankemarkten, dem Drogeriemarkt dm, sonstigen Fachgeschéaften und dem Thomas Philipps-
Sonderpostenmarkt in Belgershain sind die Wettbewerbsverflechtungen der Lebensmittelmarkte aufgrund
der unterschiedlichen Ausrichtung und Entfernung sehr gering, so dass zunéchst ein Wettbewerb zwischen
den Lebensmittelméarkten in Naunhof stattfindet.

Tabelle 5: Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet nach Standortstrukturen

Standortstrukturen Verkaufs- Umsatz darunter darunter darunter
flache gesamt Lebensmittel Drogerie Heimtierbedarf

in m2 in TE in TE in TE in TE
Innenstadt 2.755 12.980 9.320 2.970 230
Nahversorgungsstandort Brandiser StraRe 1.686 8.030 6.790 630 170
Nahversorgungslage Grof3steinberger Stral3e 840 3.530 3.110 210 60
Standort ALDI, Erdmannshainer StralRe 1.135 5.120 4.550 200 70
Standort Thomas Philipps, Belgershain 690 840 460 280 100
sonstige 523 2.420 2.320
gesamt 7.629 32.920 26.550 4.290 630

Quelle: BBE-Erhebung 2020

Aus der Tabelle 5 wird die wichtige Stellung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt auch in der
Nahversorgung deutlich. Die insgesamt 10 Anbieter mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten verfligen
Uber eine Verkaufsflache von rd. 2.750 m? und binden einen Umsatz von 13 Mio. €. Der Vollsortimenter
REWE ist zugleich der einzige Vollsortimenter in Naunhof und im gesamten Einzugsgebiet, hat damit ein
Alleinstellungsmerkmal. Eingebunden sind im Markt eine Backerei sowie ein Fleischer, gegentiberliegend
besteht der Drogeriemarkt dm, diese Kostellation unterstreicht die Leistungsfahigkeit und Ausstrahlungskraft
des Standortes.

Intensive Wettbewerbsverflechtungen bestehen zwischen den drei Lebensmitteldiscountern ALDI in der
Erdmannshainer Stral3e (Bestandsstandort) sowie Netto Marken-Discount und LIDL in der Brandiser
Stral3e, bedingt durch die Discountausrichtung sowie der Lage in der Nahe der S43, mit einer damit verbun-
denen starkeren Ausrichtung auf die angrenzenden Ortsteile. Alle drei Markte prasentieren sich bisher nicht
mit dem modernsten Konzept, weshalb sie sich mit erweiterter Verkaufsflache bzw. dem Ersatzneubau des
ALDI neu aufstellen mdchten.

Im sudlichen Bereich existiert an der Grof3steinberger StralRe der Lebensmitteldiscounter Penny. Dieser
hat knapp 2.000 Einwohner im fuBlaufigen Umfeld und ist deutlich starker auf das siiddstliche Stadtgebiet
von Naunhof sowie angrenzende Ortsteile ausgerichtet. Die Immobilie zeigt sich von auf3en in einem veral-
teten Zustand, wurde jedoch von innen modernisiert, so dass sich Penny innerhalb der Immobilie mit sei-
nem aktuellen Konzept présentieren kann.

Um den aktuellen Besatz im Lebensmittelhandel in Naunhof sowie im weiteren Einzugsgebiet bewerten zu
kénnen, werden die realisierten Umséatze dem Nachfragepotenzial gegeniibergestellt.
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Tabelle 6: Aktuelle Kaufkraftbindung der relevanten Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet

Nachfrage- Umsatz der Angebots- Kaufkraftbindung Saldo
potenzial strukturen Einzugsgebiet Einzugsgebiet

Einzugsgebiet Einzugsgebiet gsg gsg

in TE€ in T€ in % in T€
Lebensmittel 37.452 26.550 70,9 - 10.902
Drogeriewaren 5.250 4.290 81,7 - 960
Heimtierbedarf 869 630 72,5 - 239
gesamt 43.571 31.470 72,2 - 12101

Quelle: BBE-Erhebung 2020

Berechnung: BBE Handelsberatung, Februar 2020

Die Bindungsquoten sind als Saldo von Zu- und Abfliissen zu betrachten. Uber die drei nahversorgungsrele-
vanten Sortimente Lebensmittel, Drogeriewaren und Heimtierbedarf errechnet sich eine Bindungsquote von
72,2% im Einzugsgebiet, so dass sich ein Kaufkraftabfluss von ca. 12,1 Mio. € ergibt. Dies stellt gerade fir
ein Grundzentrum, was Versorgungsfunktionen im kurzfristigen Bedarfsbereich aufweist, einen ausbaufahi-
gen Wert dar, insbesondere auch unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Nachfrageentwicklung (vgl.
Abschnitt 4). Die Abfliisse unterliegen sicherlich verschiedenen Einflussfaktoren, Pendlerbeziehungen und
die Ausstrahlung des Einkaufszentrums ,Pésna-Park® in der benachbarten Gemeinde Grof3pdsna zahlen zu
den ausgepragteren Faktoren.

Ein vergleichbares Bild ergibt sich bei Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung durch Lebensmittel-
markte. Hierzu wird die Gesamtverkaufsflache der finf Lebensmittelméarkte im Einzugsgebiet ins Verhaltnis
zur Einwohnerzahl gesetzt und mit dem Durchschnitt in Deutschland verglichen.

Tabelle 7: Flachenausstattung (Dichte-Index) durch Lebensmittelmarkte im Einzugsgebiet 2020

VKF Einwohner
Region Einwohner Anzahl gesamt je Objekt
(m?)

VKF je 1.000 | DICHTE-
Einwohner

(m?)

Discounter + Supermarkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik *2 83.019.213 26.950  23.400.000 868 3.080 282 100

Nahbereich Naunhof gesamt 15.608 5 4.908 982 3.122 314 112

Stadt Naunhof 8.731 5 4.908 982 1.746 562 199
weitere Gemeinden im Nahbereich 6.877

GrofRe Supermarkte + SB-Warenh&user

Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 83.019.213 2.001 9.800.000  4.898 41.489 118 100
Nahbereich Naunhof gesamt 15.608

Lebensmittelbetriebsformen gesamt

Vergleichsbasis Bundesrepublik 83.019.213 28.951  33.200.000  1.147 2.868 400 100

Nahbereich Naunhof gesamt 15.608 5 4.908 982 3.122 314 79

Stadt Naunhof 8.731 5 4.908 982 1.746 562 141
weitere Gemeinden im Nahbereich 6.877

VKF = Verkaufsflache
Y Quelle: EHI Retail Institut

2 Definition: GroRer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m% SB-Warenhaus ab 5.000 m? ; Supermarkt 400 - 2.500 m?; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Berechnung: BBE Handelsberatung, Februar 2020
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Aus der obigen Tabelle wird die Versorgungsbedeutung der Lebensmittelmérkte fir Naunhof sowie die wei-
teren Gemeinden deutlich. Wird nur der Dichte-Index Uber alle Betriebsformen fir Naunhof betrachtet, ergibt
sich zunachst ein tberdurchschnittlicher Wert von 141%, da 562 m2 Verkaufsflache je 1.000 Einwohner vor-
handen sind. Werden weiterfiihrend die grundzentralen Funktionen fiir Belgershain und Parthenstein einbe-
zogen, ergibt sich ein Besatz von lediglich 314 m2 je 1.000 Einwohner, was einem Dichte-Index von 79%
entspricht, der damit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt liegt.

Die Bewertungen zur Verkaufsflachenausstattung und zur Bindungsquote in den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten veranschaulichen: Die aktuelle Nachfragebindung wird anndhernd der kommunalen Funktion
im Stadtgebiet gerecht, nicht jedoch den grundzentralen Versorgungsfunktionen.

In der nachstehenden Tabelle wird der Dichte-Index bei Realisierung aller vier Vorhaben sowie einem An-
stieg der Einwohnerzahl in Naunhof bis 2030 auf 10.500 Einwohner (konkretes Szenario auf Grundlage der
neuen Wohngebiete) und einer gleichbleibenden Einwohnerentwicklung in Parthenstein in Belgershain, dar-
gestellt.

Tabelle 8: Flachenausstattung (Dichte-Index) durch geplante Lebensmittelmérkte im Einzugsgebiet
2020 und 2030

Einwohner | VKF je 1.000 § DICHTE-
je Objekt Einwohner INDEX
(m?) (%)

VKF gesamt

Einwohner | Anzahl

Region

(m2)

Discounter + Superméarkte

Vergleichsbasis Bundesrepublik 2 83.019.213  26.950 23.400.000 868 3080 282 100
Nahbereich Naunhof gesamt 2020 15.608 5 6.155 1.231 3.122 394 140
Stadt Naunhof 2020 8.731 5 6.155 1.231 1.746 705 250
weitere Gemeinden im Nahbereich 2020 6.877
Nahbereich Naunhof gesamt 2030 17.377 5 6.155 1.231 3.475 354 126
Stadt Naunhof 2030 10.500 5 6.155 1.231 2.100 586 208
weitere Gemeinden im Nahbereich 2030 6.877

GroRe Supermarkte + SB-Warenhauser

Vergleichsbasis Bundesrepublik *2 83.019.213 2.001 9.800.000 4.898 41.489 118 100
Nahbereich Naunhof gesamt 2020 15.608
Nahbereich Naunhof gesamt 2030 17.377

Lebensmittelbetriebsformen gesamt

Vergleichsbasis Bundesrepublik *2 83.019.213 28.951 33.200.000 1.147 2.868 400 100
Nahbereich Naunhof gesamt 2020 15.608 5 6.155 1.231 3.122 394 99
Nahbereich Naunhof gesamt 2030 17.377 5 6.155 1.231 3.475 354 89

VKF = Verkaufsflache
Y Quelle: EHI Retail Institut

2 Definition: GroRer Supermarkt 2.500 bis 4.999 m2, SB-Warenhaus ab 5.000 m? ; Supermarkt 400 - 2.500 m2; Discounter entsprechend Angebotsstrategie

Berechnung: BBE Handelsberatung, Februar 2020

Werden sich die vier Lebensmittelmarkte wie geplant erweitern, ergibt sich mit der aktuellen Einwohnerzabhl
im Einzugsgebiet ein Dichte-Index von 99%, wird die positive Einwohnerentwicklung bis 2030 mit den neu
geplanten Wohngebieten mitberiicksichtigt, wird der Dichte-Index auf 89% durch die héhere Einwohnerzahl
absinken. Dies verdeutlicht, dass innerhalb des Einzugsgebietes bei Realisierung aller Vorhaben in Bezug
zur Verkaufsflachenausstattung fur ein Grundzentrum, sowohl mit der aktuellen als auch der zukiinftigen
Einwohnerzahl kein Uberbesatz vorhanden wére, was bereits aus der Bindungsquote deutlich wurde.

Es ist davon auszugehen, dass die Vorhaben mit vier modernen Lebensmitteldiscounter und einem moder-
nen Vollsortimenter eine erweiterte Zielgruppenansprache erreichen kann und damit ein Teil der bisherigen
Kaufkraftabflisse an das Grundzentrum Naunhof gebunden wird.
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Fazit zur Wettbewerbssituation:

Insgesamt 28 wettbewerbsrelevante Anbieter im Einzugsgebiet verfigen derzeit tber rd. 7.600 m?2
Einzelhandelsflache und binden einen Gesamtumsatz von ca. 32,9 Mio. €, darunter ca. 31,5 Mio. €
fur Lebensmittel und Nonfood 1.

Wichtigste Tréger der Nahversorgung sind die fiinf Lebensmittelméarkte. Der vorhandene Drogerie-
markt, das Lebensmittelhandwerk, die Getrdnkemarkte sowie der Sonderpostenmarkt haben aller-
dings eine wichtige ergdnzende Nahversorgungsfunktion.

Alle funf Lebensmittelmérkte sind dem Naunhofer Kernort zuzuordnen. In den weiteren Naunhofer
Ortsteilen sowie in den Gemeinden Belgershain und Parthenstein existieren keine weiteren Lebens-
mittelméarkte.

Aus der aktuellen Bindungsquote von 72,2% fir nahversorgungsrelevante Sortimente bzw. dem da-
mit verbundenen Kaufkraftabfluss von 12,1 Mio. € sowie einer Verkaufsflachenausstattung durch Le-
bensmittelmérkte im gesamten grundzentralen Einzugsgebiet von lediglich 79% wird deutlich, dass
die aktuellen Angebotsstrukturen den grundzentralen Versorgungsfunktionen nicht vollumféanglich
gerecht werden und Entwicklungspotenziale im kurzfristigen Bedarfsbereich, insbesondere auch
durch die erwartete Einwohnerentwicklung, durch eine adaquate Weiterentwicklung der Nahversor-
gungsstrukturen aufgegriffen werden kénnen.
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7. Auswirkungsanalyse

7.1. Umsatzprognosen der Planvorhaben

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen wird fir alle Planvorhaben nachfol-
gend zunachst eine individuelle Umsatzerwartung prognostiziert. Die Berechnung erfolgt unter Heranzie-
hung der Flachenproduktivitaten, die das Vorhaben unter Beriicksichtigung der Kaufkraft, der Einwohner-
zahl im Einzugsgebiet und der Wettbewerbssituation realistischerweise an sich binden kann.

Auf der Basis der vorhandenen Wettbhewerbsstrukturen und einer zu erwartenden Marktstellung der Projekt-
vorhaben, wird im Rahmen einer Modellrechnung jeweils die zu erwartende Umsatzleistung ermittelt. Diese
Umsatzprognosen bauen folglich auf die bestehenden, regionalen Standortstrukturen auf, beriicksichtigen
die aktuelle, anbieterspezifische Kundenbindung im Einzugsgebiet sowie die mit den Versorgungsfunktio-
nen des Projektvorhabens zu erwartende Kundenorientierung und werden in den nachfolgenden Abschnit-
ten in ihrer Wechselwirkung und der stédtebaulich-funktionalen Einordnung bewertet.

Nachfolgende Tabelle fasst die aktuell relevanten Planvorhaben hinsichtlich der Verkaufsflachenentwicklung
und der Umsatzerwartung zusammen:

Tabelle 9: Veranderung des Umsatzes durch die vier Planvorhaben

Verkaufs- Flachen- Umsatz- S darunter Non-
Planvorhaben « S Food+Non-
flache produktivitat | erwartung Food | Food Il

REWE (LadestraRle)

Lebensmittelmarkt (Bestand) 1.644m?  4.850 €/n? 8.000 T€ 7.700 TE€ 230 T€
Lebensmittelmarkt (Planvorhaben) 1.980 m?*  4.450 €/m? 8.800 T€ 8.500 T€ 250 TE€
Verkaufsflachen- / Umsatzentwicklung 336 m? 800 TE€ 800 TE 20 T€
LIDL (Brandiser Str.)

Lebensmittelmarkt (Bestand) 799 m?  5.000 €/m? 4.000 TE€ 3.800 T€ 210 T€
Lebensmittelmarkt (Planvorhaben) 1.065m?  4.500 €/m? 4.800 TE€ 4.600 TE€ 250 TE€
Verkaufsflachen- / Umsatzentwicklung 266 m? 800 T€ 800 T€ 40 T€
Netto Marken-Discount (Brandiser Str.)

Lebensmittelmarkt (Bestand) 826 m?  4.300 €/n? 3.600 T€ 3.300 T€ 230 T€
Lebensmittelmarkt (Planvorhaben) 1.070 m*  4.000 €/n? 4.300 TE€ 3.900 T€ 270 TE€
Verkaufsflachen- / Umsatzentwicklung 244 m? 700 TE€ 600 TE 40 T€
ALDI (Erdmannshainer Str.)

Lebensmittelmarkt (Bestand) 799 m?  4.900 €/nm? 3.900 T€ 3.600 T€ 300 T€
Getrankemarkt (Bestand) 250 m? 2.500 €/n? 600 TE€ 600 T€
Lebensmittelmarkt (Planvorhaben) 1.200m*  4.400 €/m? 5.300 T€ 4.900 T€ 410 TE
Verkaufsflachen- / Umsatzentwicklung

abzgl. Getrankemarkt 151 m? 800 TE 700 TE 110 TE€

Verkaufsflachen- / Umsatzentwicklung
gesamt 997 m? 3.100 T€ 2.900 T€ 210 T€

Quelle: BBE-Berechnung 2020

Im Vergleich zur aktuellen Verkaufsflache wird sich die Verkaufsflache beim REWE-Markt um 336 mz2, beim
LIDL-Markt um 266 m2, beim Netto-Markt um 244 m2 und beim ALDI-Markt um 401 m2 erhéhen, wobei der
Getrankemarkt mit 250 m2 Verkaufsflache entfallen soll. Insgesamt betrégt somit die zusatzliche Verkaufsfla-
che der vier Planvorhaben 997 m.
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Fir die vier Markte werden unter Berlcksichtigung der standortspezifischen Situationen (Erreichbarkeit, Wett-
bewerbssituation, Kaufkraftniveau, Einwohner im Einzugsgebiet) im ,Worst-Case-Szenario® von folgenden
Flachenproduktivititen nach Erweiterung ausgegangen:

m Der REWE-Markt befindet sich zentral in Naunhof, ist mit allen Verkehrsmitteln sehr gut zu errei-
chen, hat hohe Kopplungspotenziale mit den Anbietern im direkten Umfeld, ist der einzige Vollsorti-
menter im Einzugsgebiet und prasentiert sich in einer modernen Immobilie, die erweitert werden soll.
Insofern ist mit 4.450 €/m? auch perspektivisch mit einer tberdurchschnittlichen Flachenproduktivitét
zu rechnen. Bei einem zuklnftigen Umsatz von rd. 8,8 Mio. € errechnet sich ein Mehrumsatz von ca.
0,8 Mio. €.

m Die héchste Flachenproduktivitat im Naunhofer Stadtgebiet wird auch weiterhin der Lebensmitteldis-
counter LIDL mit einer Flachenproduktivitat 4.500 €/m? erreichen. Diese ist fiir den Betreiber LIDL
zwar unterdurchschnittlich, jedoch kann der Gesamtumsatz mit der Realisierung der Griinstadt
Naunhof und weiterer Wohngebiete im nérdlichen Bereich von Naunhof deutlich steigen. Fir den
LIDL-Markt wird ein perspektivischer Gesamtumsatz von 4,8 Mio. € prognostiziert, so dass ein zu-
satzlicher Umsatz von 0,8 Mio. € erwartet wird.

m Mit einer Flachenproduktivitat von 4.000 €/m? ist eine fir Netto Marken-Discount annahernd durch-
schnittliche Flachenproduktivitat zu erwarten, selbst fiir die Gberdurchschnittliche Verkaufsflachendi-
mensionierung des Vorhabens.s Daraus ergibt sich ein Umsatz von rd. 4,3 Mio. €, was einem zu-
satzlichen Umsatz von rd. 0,7 Mio. € entspricht.

m Infolge der Verlagerung und damit verbundenen Verkaufsflachenerweiterung des ALDI-Marktes wird
sich der Umsatz auf 5,3 Mio. € erhohen. Dies entspricht einem Umsatzzuwachs von rd. 1,4 Mio. € fir
den ALDI-Markt, durch die SchlieBung des Getrankemarktes wird der Umsatz am Standort nur um
0,8 Mio. € ansteigen. Der durchschnittliche Netto-Umsatz fir eine Verkaufsstelle der ALDI-Regional-
gesellschaft betragt 3,95 Mio. €16, Somit wird nach Verlagerung mit einem tberdurchschnittlichen
Umsatz gerechnet.

Fur alle Anbieter ist festzuhalten, dass die Umsatzleistung durch die Verkaufsflachenerweiterung nicht ada-
quat zur Verkaufsflache ansteigt. Dafiir sprechen folgende Indikatoren, die im Zusammenhang mit den Mark-
tentwicklungen der letzten Jahre anzufiihren sind:

m Nach Auskunft der Vorhabentrager werden die geplanten Erweiterungsmal3nahmen nur zu einem
geringeren Anteil der Ausweitung des Sortimentsangebotes fuhren. Vielmehr haben die Erweiterun-
gen den Zweck, die Voraussetzungen fir eine grol3ziigigere Warenprasentation, verbesserte Kun-
denfiihrung und Optimierung der internen Logistikablaufe zu schaffen.

m Die vier Mérkte sind seit Jahren im Stadtgebiet etabliert, sie erschliel3en bereits gegenwartig Nach-
fragesegmente des taglichen Bedarfs innerhalb ihrer Einzugsgebiete. Durch die Erweiterung der Le-
bensmittelmarkte werden sich die Einkaufsorientierungen bei einer Erweiterung und damit das Ein-
kaufsverhalten der Verbraucher nicht wesentlich veréandern.

Werden die Planumsétze lber alle Vorhaben aggregiert, wird ein Mehrumsatz von 3,1 Mio. € erwartet, da-
von entfallen ca. 2,9 Mio. € auf Food und Non-Food | und lediglich rd. 0,2 Mio. € auf Nonfood Il, da der Ver-
kaufsflachenanteil bei allen Anbietern unter 10% betragt.

15 Die Spannweite einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat der Anbieter REWE, LIDL und Netto Marken-Discount variiert stark zwischen
Regionen. Bundesdurchschnittlich liegt der Wert bei 7.400 Euro/m2 fir den Anbieter LIDL, 4.250 Euro/m2 fur den Anbieter Netto Marken-Discount
und 4.010 €/m? fir REWE (vgl. Retail real estate report germany 2019 | 2020, S.31).

16 Bundesanzeiger: Jahresabschluss zum Geschaftsjahr vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018 der ALDI GmbH & Co. Beucha KG
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7.2. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Im vorherigen Abschnitt wurde der Umsatz bei Erweiterung der Verkaufsflachen der vier Lebensmittel-
markte prognostiziert und damit die absatzwirtschaftliche Bedeutung des Projektstandortes als "Worst-
Case-Szenario" abgeschatzt. Anzunehmen ist dabei, dass der erwartete Mehrumsatz, der mit einer Moder-
nisierung der Markte und einer Verkaufsflachenerweiterung gebunden wird, sowohl aus der erwarteten Be-
volkerungs- und Nachfrageentwicklung resultiert als auch zu starkeren Wechselwirkung der Vorhabenstand-
orte untereinander fihren kann.

Dieses absehbare Wechselspiel ist in nachfolgender Modellrechnung detailliert zu untersuchen. Insbeson-
dere nach stadtebaulichen und raumordnerischen Kriterien ist zu prifen, welche Auswirkungen das Vorha-
ben auslésen kann. Fligen sich die Planvorhaben in ihrer Summenwirkung in die Nachfrageentwicklung des
Grundzentrums Naunhof ein? Fihren die Wettbewerbseffekte der Lebensmittelmérkte untereinander zu ei-
ner Gefahrdung des zentralen Versorgungsbereiches?

Zur Beurteilung maoglicher stédtebaulicher und / oder raumordnerischer Auswirkungen sind zunéchst die
durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumlenkungseffekte zu ermitteln. Zentrale Frage ist, ob dabei nega-
tive Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und die wohnungsnahe Versorgung zu erwarten
sind.

In nachstehender Tabelle sind die zu erwartenden Umverteilungseffekte modelltheoretisch berechnet. Dar-
gestellt sind die Umsatzumverteilungsquoten zwischen den vier Lebensmittelmérkten, die eine Erweiterung
anstreben und den weiteren Anbietern im Einzugsgebiet sowie die prognostizierte zusatzliche Rickgewin-

nung bisheriger Kaufkraftabflisse. Die Umlenkungen werden dabei jeweils auf den gesamten Standort be-
rechnet, so werden beispielsweise die integrierten Backereien in den Markten jeweils mitbericksichtigt.

Wie aus der Modellrechnung hervorgeht, ergibt sich der Mehrumsatz einerseits durch das starke Poten-
zialwachstum bis 2030 von 6,3 Mio. € (siehe Tabelle 3 in Abschnitt 4), andererseits aus der Umvertei-
lung gegenuber bestehenden Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet.

Der Mehrumsatz der vier Planvorhaben kann rechnerisch vollumfénglich aus den zusétzlichen Potenzialen
aus dem Einzugsgebiet abgedeckt werden. Tatséchlich ist aber bei gleichzeitiger Modernisierung von vier
Lebensmittelmérkten auch eine zunehmende Wettbewerbsintensitat zu erwarten.

Das Potenzialwachstum entwickelt sich durch die neuen Wohngebiete bis 2030 nach und nach, weshalb in
einer vorsichtigen Bewertung der Modellrechnung zunéchst von der Halfte des zusétzlichen Potenzials aus-
gegangen wird. Darliber hinaus ist wie bisher mit einer Bindungsquote von 72,2% nicht von einer vollstandi-
gen Bedarfsdeckung auszugehen, so dass die Markte rd. 75% des zusatzlichen Potenzials binden kénnen.
Hieraus ergibt sich eine Partizipation der Lebensmittelméarkte am zusétzlichen Nachfragepotenzial von 2,4
Mio. €.
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Von den Mehrumsétzen von 2,9 Mio. € werden 2,37 Mio. € durch den Anstieg des Nachfragepotenzials ge-
neriert, somit resultieren 0,53 Mio. € aus Umverteilungen. Hierbei wird zwischen den Umverteilungen der
vier Planvorhaben untereinander und den Umverteilungen gegeniiber den sonstigen Angebotsstrukturen
unterschieden.

So ist nicht zu erwarten, dass die vier zu erweiternden Lebensmittelmarkte ihre Planumséatze vollumféanglich
erzielen kdnnen, wenn gleichzeitig die Attraktivitat der weiteren Anbieter steigt und somit auch die Wettbe-
werbsintensitat zwischen den vier Lebensmittelmarkten. Insgesamt ergibt sich eine Umsatzumverteilung
zwischen den vier Vorhaben von 0,46 Mio. €. Stadtebauliche Auswirkungen sind aus den Umverteilungen
auszuschlieRen, die vier Lebensmittelmérkte werden durch die geplanten Erweiterungen mehr Umsatz als
beim Ist-Zustand erwirtschaften kénnen, auch wenn dieser jeweils geringer ausféllt, als wenn nur einer der
Méarkte erweitern wirde.

Besonders stark ist dabei die Wettbewerbsverflechtung zwischen den drei betriebstypengleichen Lebens-
mitteldiscountern ALDI, LIDL und Netto Marken-Discount, welche sich zudem im nérdlichen Bereich der
Kernstadt in der Nahe der S43 befinden. Es wird unter Berticksichtigung der SchlieBung des Getranke-
markts am Standort des ALDI-Marktes bei einer vergleichbaren Verkaufsflachenerweiterung jeweils mit ei-
ner Umverteilungsquote von 3% gerechnet.

Mit dem REWE-Markt im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sind die Wettbewerbsverflechtungen
deutlich geringer. Der REWE-Markt ist der einzige Vollsortimenter im Stadtgebiet von Naunhof und durch
seine zentrale Lage weniger auf die weiteren nordwestlichen Stadtteile und das ndrdliche Stadtgebiet aus-
gerichtet. Die Umverteilungsquote von einem Prozent widerspiegelt die Wettbewerbssituation fur den domi-
nierenden Standort im Stadtgebiet.

Der Penny-Markt in der GroRRsteinberger Stral3e ist vorrangig auf das umliegende Wohnumfeld im siid-
ostlichen Stadtbereich ausgerichtet und wurde innerhalb des Einzelhandelskonzeptes deshalb als Nahver-
sorgungslage ausgewiesen. Der Standort steht folglich bei einer stérkeren Ausrichtung auf das siidostliche
Stadtgebiet sowie angrenzender Ortsteile in geringerem Mal3e im Wettbewerb. Mit einer Umverteilungs-
quote von 2% und einem prognostiziertem Umsatzriickgang von weniger als 0,1 Mio. € bleiben die Umver-
teilungen auf sehr geringem Niveau.

Die sonstigen Anbieter mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten stehen aufgrund einer spezialisier-
ten Sortimentsausrichtung oder aufgrund der Entfernung nur geringfugig im Wettbewerb. Die Umverteilun-
gen sind einzelbetrieblich nicht messbar.

Bei Non-Food II-Sortimenten wird ein Mehrumsatz von 0,2 Mio. € ausgewiesen. Deren Umsatzherkunft
aus Umverteilungseffekten gegentiber den maRgeblichen Wettbewerbsstandorten ist grundséatzlich mit den
projektrelevanten Kernsortimenten vergleichbar. Dieser verteilt sich jedoch auf eine grof3e Anzahl von Sorti-
menten und Anbietern, weshalb eine Aufgliederung auf einzelne Standorte modelltheoretisch nicht nach-
weisbar ist.
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7.3. Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsentwicklungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung / stadtebauliche
Auswirkungen

Fur die stadtebauliche Bewertung der Vorhaben ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt oder die Nahversorgung in
Wohngebieten gefahrdet werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge eines Vorha-
bens Betriebe geschlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die
wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass addquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

Mit den beschriebenen Planvorhaben im Stadtgebiet Naunhof sind differenzierte Entwicklungen zu erwar-
ten, die auf die Nachfrageentwicklungen und Nahversorgungsfunktionen abgestimmt sind, in diesem Kon-
text folglich nicht zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen fiihren. Dies griindet sich im Einzelnen auf

folgende Anhaltspunkte:

m Planvorhaben entsprechen der Modernisierung und Attraktivitatssteigerung bestehender Le-
bensmittelmérkte
Die Lebensmittelmarkte stellen sich als wichtige Nahversorger in der Stadt Naunhof und weiterfiih-
rend fur die grundzentralen Versorgungsfunktionen dar. Die geplanten Verkaufsflachenerweiterun-
gen und die damit verbundene Modernisierung der Markte sind als derzeit branchentypische Ent-
wicklung und Anpassung an aktuelle, marktfahige Konzepte zu bewerten. Durch die geplante Moder-
nisierung werden wichtige Nahversorgungsstandorte nachhaltig gesichert und gestarkt.

m Verkaufsflachenanteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente bleibt auch nach den
Verkaufsflachenerweiterungen jeweils unterhalb von 10% - Planvorhaben zielen auf die Funk-
tion als groRRflachige Nahversorger

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind vor allem die Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere
fur die Grundversorgung mit Lebensmitteln und Drogerieartikeln.

In diesem Zusammenhang sei sowohl auf die Bestandssituation als auch auf die Projektplanungen
(Abschnitt 5) verwiesen. Das aktuelle Angebotskonzept der vier Lebensmittelmérkte konzentriert sich
fast ausschlie3lich auf nahversorgungsrelevante Sortimente, auf Food- und Non-Food I-Sortimente
entfallen mehr als 90% der Verkaufsflache.

Auch mit der Realisierung der Erweiterung der vier Markte wird der Anteil der Non-Food II-Sorti-
mente unterhalb von einem Anteil von 10% bleiben. Folglich zielen die Projektvorhaben mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten auf Uber 90% der Verkaufsflache aus Sicht des Angebotskonzeptes
klar auf die stadtebauliche Besonderheit grof3flachiger Nahversorger ab.

m Stadtebaulich integrierte Standorte der Planvorhaben

Stadtebaulich integrierte Lebensmittelmarkte sind fur die Wohnbevélkerung gut erreichbar und si-
chern mit ihren nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten die verbrauchernahe Grundversorgung
der Bevolkerung.

o Der Vollsortimenter REWE ist Teil der Naunhofer Innenstadt und befindet sich umgeben
von Wohn- und Geschaftshausern sowie der Bahnlinie in zentraler Lage der Kernstadt
Naunhof. Der Standort verfiigt mit dem nahen Bahnhof sowie der Bushaltestelle Gber eine
sehr gute OPNV-Anbindung. Dazu ist durch die zentrale Lage eine sehr gute Erreichbarkeit
zu Ful3 und mit dem Rad gegeben. Der Standort ist dem zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadt zugeordnet. Die Einbindung eines Vorhabenstandortes innerhalb einer stéadtebau-
lich angestrebten Zentrenstruktur ist bereits ein gewichtiges Indiz fiir eine stadtebauliche
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Vertraglichkeit, soweit die GréRendimensionierung des Planvorhabens auch auf die spezifi-
schen Versorgungsfunktionen abgestimmt ist.

Fur die beiden Lebensmitteldiscounter von LIDL und Netto Marken-Discount an der Brandi-
ser Stral3e ist ebenfalls eine stadtebaulich integrierte Lage zu konstatieren. Im Umfeld wer-
den zu den bestehenden Wohngebauden direkt sidlich der Tankstelle ein Wohnkomplex
und &stlich der Bahngleise die Griinstadt Naunhof mit 450 neuen Wohneinheiten entstehen.
Vor dem Hintergrund, dass ein wesentlicher Anteil aus Einfamilienhdusern bestehen wird,
ist mit zusatzlich ca. 1.000 neuen Einwohnern gemeinsam mit dem sidlichen Wohnkomplex
zu rechnen. Eine Brucke uber die neue Osttangente von Naunhof stellt eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit der Bevolkerung zu den Lebensmittelmérkten Netto und LIDL her, so dass
diese beiden Markte starker wohnungsnahe Versorgungsfunktionen aufweisen. Uber die
Bushaltestelle Brandiser StralRe ist der Standort auch weiterhin mit dem OPNV zu errei-
chen, so dass wesentliche Merkmale fiir eine integrierte Lage gegeben sind.

Der bestehende ALDI-Lebensmitteldiscounter an der Erdmannshainer StralRe verfigt aktu-
ell uber keine integrierte Lage, wie bereits im Einzelhandelskonzept festgestellt wurde. Al-
lerdings wird sich dies durch die geplante Verlagerung des Marktes in stidlicher Richtung
naher an die bestehenden Siedlungen heran andern. Dazu entstehen im neu geplanten Fa-
milienwohnpark im Sonnenwinkel mit 80-100 Wohneinheiten weitere Wohngebé&ude und
eine neue Bushaltestelle wird die OPNV-Erreichbarkeit herstellen, so dass eine stadtebau-
lich integrierte Lage zukinftig gegeben ist.

m Sicherung der verbrauchernahen Grundversorgung — Lebensmittelmarkte sprechen ein ful3-
laufiges Nahversorgungsumfeld an

Zu den potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen zahlt weiterhin die Geféahrdung einer verbrau-
chernahen Grundversorgung. Eine derartige Gefahrdung kann ausgeschlossen werden, wenn ein
Planvorhaben in stadtebaulich integrierter Lage selbst der verbrauchernahen Versorgung dient. An-
knupfungspunkt ist flir das einzelne Vorhaben die oben bereits dargelegte integrierte Lage in der
Naunhofer Kernstadt mit eigenstandiger Nahversorgungsbedeutung(siehe auch Abschnitt 5.5).

O

Grundsatzlich ist fur die Nahversorgung der Stadt Naunhof mit finf Lebensmittelméarkten
und erganzenden Getrankemarkten sowie Fachgeschéften eine Struktur vorzufinden, wel-
che eine fuBlaufige Versorgung im Kernort sicherstellt und mit einer guten verkehrlichen
Erreichbarkeit auch die weiteren Ortsteile sowie Parthenstein und Belgershain versorgt. Wie
bereits im Einzelhandelskonzept deutlich wurde, ist diese Struktur zu sichern und zu qualifi-
zieren, der zentrale Versorgungsbereich kann jedoch nicht allein die Nahversorgung sicher-
stellen.

Die Einwohnerentwicklung war in den letzten Jahren positiv und wird auch perspektivisch
weiter ansteigen. Insbesondere im Umfeld der vier Markte mit neuen Wohngebieten wird
die Einwohnerzahl ansteigen. Insofern fugen sich die vier Vorhaben in die Einwohnerent-
wicklung und in die Siedlungsstruktur der Stadt Naunhof ein, was die besondere stadtebau-
liche Situation fur die vier Vorhaben in Naunhof verdeutlicht.

Der Vollsortimenter REWE hat rd. 1.550 Einwohner im 500 m-Radius und spricht damit be-
reits im Ist-Zustand eine hohe Einwohnerzahl in der Kernstadt an, welche sich mit der ge-
planten Entwicklung der Griinstadt Naunhof und des Wohngebiets Melanchthonstralie wei-
ter erh6hen wird. Gemeinsam mit den weiteren Anbietern der Innenstadt und als einziger
Vollsortimenter in Naunhof, Belgershain und Parthenstein hat der Vollsortimenter dartiber
hinaus wohnortnahe Versorgungsfunktionen fur die Naunhofer Ortsteile sowie die beiden

17 vgl. OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 02.12.2013 — 2 A 1510/12
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weiteren Gemeinden im Verflechtungsbereich. Durch die Erweiterung wird es auch mdoglich
sein, Lebensmittel, die bei REWE online bestellt werden, abzuholen.

o Im 500 m-Radius der beiden Markte von Netto Marken-Discount und LIDL leben ca. 650
Einwohner, durch den stdlichen Wohnkomplex sowie die Griinstadt Naunhof wird sich die
wohnungsnahe Versorgungsbedeutung im direkten Umfeld ebenfalls deutlich erhéhen. Auf-
grund der Nahe zur S43 kénnen die beiden Lebensmittelmarkte dartiber hinaus wichtige
wohnortnahe Versorgungsfunktionen fur die weiteren Ortsteile wahrnehmen, in denen keine
Lebensmittelmérkte existieren.

o Dies gilt ebenfalls fir den ALDI-Lebensmitteldiscounter an der Erdmannshainer StralRe, der
auch nach Verlagerung sehr gut fur die westlichen und nérdlichen Ortsteile erreichbar ist.
Durch die Verlagerung und das geplante Wohngebiet am Verlagerungsstandort wird sich
die wohnungsnahe Versorgungsbedeutung des Lebensmittelmarkts im westlichen Stadtge-
biet deutlich erhdhen.

m Planvorhaben fiihren zu einer Starkung der Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet von
Naunhof und zu begrenzten Wettbewerbseffekten in den Bestandsstrukturen
Der Umsatz der bestehenden vier Lebensmittelmarkte tragt bereits rd. 84% zum prognostizierten
Planumsatz bei. Ein zu erwartender Mehrumsatz von insgesamt 3,1 Mio. € resultiert gemafl dem
~Worst-Case-Szenario” der Modellrechnung zu 2,9 Mio. € in den Kernsortimenten Food und Non-
Food I aus Umverteilungseffekten. Die Modellrechnung zeigt jedoch auf, dass die zu erwartenden
Umverteilungseffekte in den Bestandsstrukturen stets auf einem geringen, vertraglichen Niveau ver-
bleiben, die héchste Umverteilungsquote von lediglich 2% bezieht sich auf den Penny-Lebensmittel-
discounter in Naunhof.

m Planvorhaben fiihren zu keinen stadtebaulich-relevanten Auswirkungen gegentiber zentralen
Versorgungsbereichen oder der Nahversorgung in der Stadt Naunhof
Die Stadt Naunhof verfiigt GUber ein Einzelhandelskonzept und damit Gber eine planerische Auswei-
sung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

Mit der Erweiterung des Vollsortimenters REWE wird der zentrale Versorgungsbereich wesentlich
gestarkt ohne die weiteren Anbieter zu gefahrden, die Umverteilungen verbleiben unterhalb der
Messbarkeitsschwelle.

Die drei weiteren Lebensmittelmérkte von ALDI, LIDL und Netto Marken-Discount werden ebenfalls
durch die geplanten Erweiterungen gesichert und gestéarkt. Die Umverteilungen auf die Nahversor-
gungslage Erdmannshainer StralRe (Penny) bleiben dabei auf geringem Niveau und werden gerade
vor dem Hintergrund der weiterhin positiven Einwohnerentwicklung und dem von innen modernen
Markt mit der hochsten Einwohnerzahl im direkten Umfeld (rd. 2.000 Einwohner) keine stadtebauli-
che Relevanz haben. Fir alle weiteren Betriebe bleiben Umverteilungen auf marginalem Niveau.

m Keine stadtebaulich-relevanten Wechselwirkungen mit Nachbargemeinden
Zum abgegrenzten Einzugsgebiet des Projektstandortes gehdren weiterhin die Gemeinden Parthen-
stein und Belgershain. In diesen gibt es bis auf Lebensmittelhandwerksbetriebe und ein Teilsortiment
eines Sonderpostenmarktes kein Nahversorgungsangebot. Entsprechend kann die dortige Bevélke-
rung von einem verbesserten Angebot von Lebensmittelmérkten in Naunhof profitieren. Schéadliche
Auswirkungen auf die dortigen Betriebe sind aufgrund der Entfernung und der unterschiedlichen
Ausrichtung der Anbieter auszuschlief3en.

m Vertraglichkeit des induzierten Verkehrs
Das Einzugsgebiet der Lebensmittelméarkte wird sich durch die jeweils begrenzten Verkaufsflachen-
erweiterungen nicht vergroRern, der zusétzliche Umsatz wird fast ausschlief3lich im abgegrenzten
Einzugsgebiet gebunden. Das zu erwartende Kundenaufkommen erhdht sich damit nur geringfugig
und kann aufgrund der integrierten Lagen der Projektstandorte, welche sowohl fuRlaufig, mit dem
Fahrrad, mit dem OPNV und dem Auto erreicht werden kénnen, nur marginal steigen.
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7.4. Kompatibilitdt mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Naunhof

Die Stadt Naunhof verfligt tber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2018. Das im Rah-
men des Konzeptes erarbeitete Standortkonzept fur die Stadt legt ein hierarchisches Zentrensystem ergéanzt
durch Nahversorgungslagen und Erganzungsstandorte fest, das auf einer funktionalen Arbeitsteilung be-
ruht. Der REWE-Markt befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und die bei-
den Markte von LIDL und Netto Marken-Discounter im Nahversorgungsstandort Brandiser Stra3e. Durch die
nichtvorhandene integrierte Lage des bestehenden ALDI-Marktes an der Erdmannshainer Straf3e wurde der
Bestandsstandort nicht in die Zentrenstruktur integriert (siehe Abschnitt 3), der ALDI-Verlagerungsstandort
bedarf einer Neubewertung.

Im Abschnitt 4.2.2 des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts wurde die Erweiterungen der beiden Markte
und LIDL und Netto Marken-Discount unter stadtebaulichen Gesichtspunkten bereits gepruft und eine Er-
weiterung empfohlen. Vor dem Hintergrund der beiden aktuellen Vorhaben von ALDI und REWE erfolgt al-
lerdings auch eine Gesamtbetrachtung aller vier Vorhaben.

Zur Umsetzung des Konzeptes der Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeption der Stadt Naunhof wur-
den innerhalb des Konzepts Leitlinien definiert. Folgende Leitlinien sind fir die vier Lebensmittelmarktvorha-
ben relevant:

»Leitlinie 1 — Prioritat der innerstadtischen Entwicklung:

Der innerstadtische zentrale Versorgungsbereich besitzt oberste Prioritat. Die Ansiedlung von Kun-
denmagneten mit schwerpunktmafig zentrenrelevanten Sortimenten bedeutet eine Starkung der In-
nenstadt im Wettbewerb der lokalen Einzelhandelsstandorte. Dazu ist es notwendig, dass fortlau-
fend einzelhandelsbezogene MaBhahmen zur Aufwertung des zentralen Versorgungsbereiches um-
gesetzt werden.

Weiterhin sollten auch Komplementarfunktionen sowie vor allem die Gastronomie verstarkt entwickelt wer-
den, um eine hohe Funktionsvielfalt in der Innenstadt zu gewahrleisten. Die Ansiedlungsbemiihungen soll-
ten durch stadtebauliche MaRhahmen unterstiitzt werden (bspw. attraktive Stadtmdoblierung, Sicherung der
OPNV-Erreichbarkeit, ausreichendes Stellplatzangebot, barrierefreie Laufwege).

Die bestehende Gebaudesubstanz bietet Entwicklungsmdglichkeiten bzw. kann durch einen Ersatzneubau
auch mit einem neuen Lebensmitteldiscounter ein neuer Magnetanbieter in die Naunhofer Innenstadt inte-
griert werden und zur Frequenzsteigerung beitragen.

Auch zukiinftig sollten die Kundenstrome gezielt in das Innenstadtzentrum gelenkt werden, um somit einen
Funktionsverlust der Naunhofer Innenstadt abzuwenden. Dies ist fur die Stéarkung der grundzentralen Ver-
sorgungsfunktion der Naunhofer Innenstadt und damit fir deren Zukunftsfahigkeit unabdingbar.

Leitlinie 5 — Steuerung der Erganzungsstandorte:

In den bestehenden Ergédnzungsstandorten werden zentrenvertragliche Angebotsstrukturen pla-
nungsrechtlich abgesichert. Eine konsequente Ausrichtung an den Zielsetzungen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes ist zwingend.

Grundzentrale Versorgungsfunktionen werden in der Stadt Naunhof erganzend zum innerstadtischen zent-
ralen Versorgungsbereich von den ausgewiesenen Erganzungsstandorten grof3flachiger Einzelhandel wahr-
genommen. Zukinftige Standortentwicklungen an den Ergédnzungsstandorten ordnen sich der Prioritat der
zentralen Versorgungsbereiche und der wohngebietsintegrierten Versorgung unter. Folglich sind Entwick-
lungen an den Erganzungsstandorten des grof3flachigen Einzelhandels stets in ihren Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und ausgewiesene Nahversorgungsstandorte zu priifen. Das Zentrenkonzept
regelt eine klare Funktionszuweisung (vgl. Abschnitt 5.3) und begrenzt die Zulassigkeit auf stadtebaulich
vertragliche Einzelhandelsnutzungen.
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Leitlinie 6 - Einzelhandelsentwicklung au3erhalb der Zentren- und Standortstrukturen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes begrenzen:

Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortimentsverdanderungen bestehender Betriebe an
Standorten, die nicht in die Zentren- und Standortstruktur integriert sind, sollen fur zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen werden.

Ausnahmen von dieser Empfehlung kénnen nur bei Einhaltung folgender Kriterien zugelassen werden:

Die Anbieter sind kleinteilig, gemaf Leitlinie 4 (Naunhofer Nachbarschaftsladen).
oder

Die Sortimente des Einzelhandelsbetriebs sind gemél3 der ,Naunhofer Sortimentsliste zu mindestens 90 %
als nicht-zentrenrelevant einzustufen. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente tUberschreitet 10 % der
Gesamtverkaufsflache nicht und je Einzelsortiment wird die Verkaufsflache auf 75 m2 begrenzt und der An-
tragsteller muss Uber eine Vertraglichkeitsanalyse nachweisen, dass mit dem Vorhaben keine Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche verbunden ist.

Ausnhahmsweise zulassig sind auch Tankstellenshops sowie Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem
raumlichem und betrieblichem Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben
stehen, keine zentrenrelevanten Sortimente gemal3 der ortsspezifischen Sortimentsliste (,Naunhofer Sorti-
mentsliste®) fiihren und nicht mehr als 10 von Hundert der mit dem Betriebsgeb&ude (berbauten Flache als
Verkaufs- und Ausstellungsfldche haben. 8

Auf Basis der Leitlinien ist zu den vier Vorhaben festzustellen:

m Der REWE-Markt befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, welcher
gemal Leitlinie 1 prioritdr zu entwickeln ist. Die geplante Erweiterung des Marktes sichert und starkt
den Magnetanbieter der Innenstadt und tragt damit zur prioritdren Entwicklung der Innenstadt bei.
Das Vorhaben ist somit kompatibel mit den Vorgaben des Einzelhandelskonzepts der Stadt Naunhof.

m Die ergdnzenden Nahversorgungsstandorte werden zur Sicherung einer verbrauchernahmen Grund-
versorgung aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation der Stadt Naunhof ausgewiesen. Sie
zielen jeweils auf eigenstandige Versorgungsfunktionen in Teilbereichen der Kernstadt, in den peri-
pheren Ortsteilen und als grundzentrale Funktion fur Parthenstein und Belgersheim.

m Die beiden Markte von LIDL und Netto Marken-Discount befinden sich am Erganzungsstandort Nah-
versorgung in der Brandiser Stral3e, so dass Leitlinie 5 fir die beiden Vorhaben relevant ist. Die Nah-
versorgungsfunktion der beiden Méarkte wurde bereits im Zentrenkonzept geprift, weshalb eine Ein-
ordnung als Nahversorgungsstandort erfolgte. Auch unter Berlicksichtigung der erweiterten Wettbe-
werbswirkung durch die beiden Vorhaben von REWE und ALDI kénnen schéadliche Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und die Nahversorgungslage Grof3steinberger
Stral3e ausgeschlossen werden, so dass die geplanten Verkaufsflachenerweiterungen mit dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept kompatibel sind.

m Der Verlagerungsstandort des ALDI-Marktes befindet sich bisher auf3erhalb der Zentrenstruktur der
Stadt Naunhof, hierzu ist Leitlinie 6 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes relevant. Aus dieser
wird deutlich, dass eine Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs mit vorwiegend nahversorgungsre-
levanten Sortimenten nicht zuléssig ist. Allerdings ist zu beachten, dass es sich um eine Verlagerung
eines bestehenden Lebensmittelmarktes an einen integrierten Standort handelt, welcher zukinftig
starker eigenstandige, wohnungsnahe Versorgungsfunktionen im westlichen Bereich der Kernstadt
hat und auch weiterhin wichtig fur die wohnortnahe Versorgungsfunktion der weiteren Ortsteile ist.

18 Stadt Naunhof: Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-konzeptes fiir die Stadt Naunhof, S. 57 ff.
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Insofern wird auf Basis der aktuellen Entwicklung empfohlen, den ALDI-Verlagerungsstandort als
Nahversorgungslage in Erganzung zum bestehenden Einzelhandelskonzept auszuweisen.

Insgesamt sind die vier Vorhaben als sinnvolle Weiterentwicklung der Nahversorgungsstruktur in
Naunhof zu bewerten, welche sich in die positive Einwohnerentwicklung in Naunhof in den letzten
Jahren und auch in Zukunft einfigt.

7.5. Bewertung der Kompatibilitat der gesamtstadtischen Entwicklung von Le-
bensmittelmarkten in Naunhof mit den raumordnerischen Zielen

Gemessen an den Zielen des Landesentwicklungsplanes Sachsen 2013 sind die Planvorhaben in Naunhof
wie folgt zu werten:

Z 2.3.2.2 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelsein-
richtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Be-
darfs auch in Grundzentren zulassig.

m Die Stadt Naunhof ist als Grundzentrum ausgewiesen, die Ansiedelung von grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben der Nahversorgung gehért zu den Versorgungsfunktionen als Grundzentrum.

Z 2.3.2.3 Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache fir innenstadt-
relevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche An-
derung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zu-
lassig. In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind
diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig.

m In der Begrindung wird ausgefiihrt, das ,Integrationsgebot dient dem Schutz der Innenstédte. [...]
Zudem tragt das Integrationsgebot aber auch dem Umstand Rechnung, dass die innenstadtrelevan-
ten groR3flachigen Einzelhandelseinrichtungen in den stadtebaulich integrierten Lagen ihre Versor-
gungsfunktionen am besten erfillen kénnen. Dies gilt sowohl im Hinblick auf die stadtische Bevolke-
rung als auch auf die Bevélkerung des Verflechtungsbereiches.“®

m Als stadtebaulich integriert sind die vier Projektstandorte zweifellos einzuschéatzen, die Einbindung in
eine stadtebaulich angestrebte Zentren- und Standortstruktur ist bereits als ein gewichtiges Indiz fur
den Vollsortimenter REWE und die beiden Lebensmitteldiscounter von LIDL und Netto Marken-Dis-
count einzuschatzen. Fir den ALDI-Markt wird aufgrund der Verlagerung und der damit verbunde-
nen starkeren wohnungsnahen Versorgungsfunktionen ebenfalls eine Einbindung in das Einzelhan-
delskonzept der Stadt Naunhof empfohlen. Das Zentren- und Standortkonzept der Stadt Naunhof
umfasst neben dem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zusatzlich zwei Nah-
versorgungsstandorte zu Sicherung einer flichendeckenden, mdglichst wohnungsnahen Grundver-
sorgung.

m Urséchlich hierfir ist die besondere stadtebauliche Struktur der Stadt Naunhof mit der Kernstadt und
den zum Teil weit entfernten, peripheren Ortsteilen. In diesen leben rd. 40% der Naunhofer Bevdlke-
rung, die derzeit von einer Nahversorgung faktisch abgeschnitten sind. Die Entfernung zum néchst-
gelegenen Lebensmittelmarkt kann fur die Bevolkerung in Naunhof bis zu 5 km betragen, die Entfer-
nung zum nachsten Lebensmittelmarkt ist in Belgershain und Parthenstein teilweise noch hoéher.

19 Landesentwicklungsplan (LEP) 2013, Begriindung zu Ziel 2.3.2.3, S. 74
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m Diese Distanz ist nicht als Nahversorgung einzustufen, der zentrale Versorgungsbereich kann dies
fur alle Ortsteile und fur die Gemeinden im grundzentralen Verflechtungsbereich nicht gewahrleisten,
fur die Entwicklung eines eigenen zentralen Versorgungsbereiches ist das Nachfragepotenzial der
Naunhofer Ortsteile und in Parthenstein sowie Belgershain nicht ausreichend. Folglich ist ein Zusam-
menspiel aller Standorte fur eine wohnungsnahe und wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung
wichtig. Die Planvorhaben werden dieser Anforderung gerecht, sind auf die Versorgungsfunktionen
abgestimmt und hinsichtlich der prognostizierten Kunden- und Umsatzbindung auch geeignet, diese
auszufullen.

m Das Planvorhaben entspricht in diesem Kontext der atypischen stadtebaulichen Situation in Naunhof
— also abweichend von der in § 11 Abs. 3 BauNVO zugrundeliegenden stadtebaulichen Ausgangssi-
tuation — groRRflachiger Nahversorger in stadtebaulich integrierter Lage.

m Wie aus den Abschnitten 5 und 7.4 deutlich wurde, weisen alle Lebensmittelmarkte in integrierter
Lage mit einer OPNV-Anbindung wohnungs- und wohnortnahe Versorgungsfunktionen auf. Die
Standorte ergdnzenden sich dabei und sichern damit die Versorgung der Bevdlkerung quantitativ
und qualitativ ab.

m Das Angebotskonzept der Mérkte konzentriert sich mit mehr als 90% der Verkaufsflache auf nahver-
sorgungsrelevante Sortimente.

Z 2.3.2.4 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelsein-
richtungen soll nicht dazu fuihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentra-

len Ortes wesentlich Uberschreitet.

Z 2.3.2.5 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandelsein-
richtungen darf weder durch Lage, Gré3e des Vorhabens oder Folgewirkungen das stadtebauli-
che Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungszentrums oder die verbrau-
chernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell

beeintrachtigen.

m Das Einzugsgebiet der Planvorhaben erstreckt sich ausschlie3lich auf das Stadtgebiet von Naunhof
sowie die zum grundzentralen Verflechtungsbereich gehérenden Gemeinden Belgershain und
Parthenstein. Keinesfalls geht ein erwartetes Einzugsgebiet Gber den Verflechtungsbereich des
Grundzentrums Naunhof hinaus.

m Folgewirkungen auf das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit zentralortlichen Versorgungs-
zentren oder auf Nahversorgungsstrukturen in benachbarten Orten sind ausgehend von der erwarte-
ten Kundenherkunft nicht zu erwarten.

G 2.3.2.6 Bei der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine ausreichende Anbin-
dung an den OPNV gewéhrleistet werden.

m Auf die Anbindung an den OPNV wurde bereits mehrfach verwiesen, sie ist fiir alle vier Lebensmittel-
markte gegeben.
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Fazit

Die vorstehenden Ausfihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten Verkaufsflachen-
erweiterungen der Lebensmittelmérkte in der Stadt Naunhof keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung zu erwarten sind. Die vier Vorhaben
dienen der Weiterentwicklung der Naunhofer Nahversorgungsstruktur, welche letztlich einer besonderen
stadtebaulichen Situation gerecht werden muss.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

Die geplanten Verkaufsflachenerweiterungen zielen auf eine Modernisierung der Markte ab, mit der
eine grof3zugigere Warenprasentation und eine verbesserte Kundenfiihrung einhergehen. Das Ange-
botskonzept bleibt unverandert primar auf nahversorgungsrelevante Sortimente ausgerichtet, die
auch zukinftig einen Verkaufsflachenanteil von mehr als 90% einnehmen werden.

Die vier Lebensmittelméarkte von REWE, ALDI, LIDL und Netto Marken-Discount existieren seit Jah-
ren in der Stadt Naunhof und sind fest in die Versorgungsstruktur eingebunden. Eine integrierte Lage
ist fUr die drei Méarkte von Netto, LIDL und REWE bereits aktuell gegeben, diese ist zuklinftig auch
bei der geplanten Verlagerung des ALDI-Marktes festzustellen. Die vier Lebensmittelmarkte weisen
eine vollumfanglich gute Erreichbarkeit auf, sowohl per Pkw, zu Ful3, mit dem Rad als auch per
OPNV.

Die aktuelle Nahversorgungsstruktur in Naunhof mit finf Lebensmittelmarkten im Kernort und ergéan-
zenden Getréankemarkten sowie Fachgeschéften sichert fur fast die gesamte Bevdlkerung der Kern-
stadt eine fuBlaufig erreichbare Nahversorgung ab und kann durch die gute Erreichbarkeit aus den
weiteren Ortsteilen der Stadt sowie aus Parthenstein und Belgershain auch die wohnortnahe Versor-
gung sicherstellen. Mit den vier Planvorhaben wird diese Struktur gesichert und qualifiziert.

In den letzten Jahren war die Einwohnerentwicklung von Naunhof positiv und auch in Zukunft ist
durch die Néahe zu Leipzig mit einer sehr guten Erreichbarkeit, der értlichen Infrastruktur, der hohen
Wohnqualitéat und den geplanten Wohngebieten mit einem weiteren Einwohneranstieg zu rechnen.
Die neuen Wohngebiete entstehen dabei im direkten Umfeld der vier Lebensmittelmérkte, so dass
sich die geplanten Erweiterungen in die Einwohnerentwicklung einfugen.

Das Einzugsgebiet der Markte wird sich im Zuge der geplanten Verkaufsflachenerweiterungen nicht
vergroRRern, sondern bleibt auf Naunhof, Parthenstein und Belgershain, welche zum grundzentralen
Verflechtungsbereich gehoren, begrenzt. Unter Berlicksichtigung der Nahversorgungsstruktur in
Naunhof, Parthenstein und Belgershain sind stadtebauliche Besonderheiten gegeben, welche eine
raumordnerische Kompatibilitat mit den Zielen des Landesentwicklungsplans Sachsen ermdglichen.

Innerhalb des Einzugsgebietes betragt die Bindungsquote fur die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente Lebensmittel, Drogeriewaren und Heimtierbedarf lediglich ca. 72%, was gerade fur ein Grund-
zentrum einen unterdurchschnittlichen Wert darstellt. So flieRen aktuell 12,1 Mio. € aus dem Ein-
zugsgebiet ab.

Der aktuelle Bestandsumsatz der Méarkte macht bereits einen Anteil von 84% am prognostizierten
Planumsatz aus. Aus den ausgewiesenen Umverteilungseffekten lassen sich in keinem Fall existen-
zielle Wirkungen fir die Anbieter oder stadtebauliche-relevante Auswirkungen ableiten.

Die Verkehrsbelastung wird durch die Erweiterungsvorhaben nicht wesentlich erhéht, da alle vier
Standorte Uber eine allumfassende Erreichbarkeit verfiigen.

Fir die Vorhaben von REWE, Netto Marken-Discount und LIDL ist eine Kompatibilitdt mit dem Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Naunhof gegeben. Der ALDI-Markt wurde bisher aufgrund der nicht-
integrierten Lage nicht in die Zentrenstruktur eingeordnet, weshalb eine Kompatibilitéat nicht gegeben
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war. Allerdings verandert sich durch die Verlagerung die Standortsituation, so dass der Markt umge-
geben von einem Wohngebiet und einer OPNV-Anbindung eine integrierte Lage aufweist und
dadurch auch die wohnungsnahe Versorgungsfunktion an Bedeutung gewinnt. Vor diesem Hinter-

grund wird eine Ergdnzung des Einzelhandelskonzeptes mit einer neuen Nahversorgungslage emp-
fohlen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich die Erweiterungsvorhaben in die 6rtlichen Versor-
gungsstrukturen der Stadt Naunhof stadtebaulich und raumordnerisch einordnen. Die Nahversor-
gung des Grundzentrums Naunhof (periphere Ortsteile sowie Belgershain und Parthenstein) unter-
liegt stadtebaulichen Besonderheiten, fur die eine atypische Fallgestaltung geltend gemacht werden
kann. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung kénnen
ausgeschlossen werden.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir zukiinftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fir Fragen zu unseren Ausar-
beitungen stehen wir lhnen ebenso gerne zur Verfligung wie fir weitere beratende Unterstiitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Richard Engel

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 27. Méarz 2020
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Anhang, Definitionen verschiedener Lebensmittel-Vertriebsformen:
Lebensmitteldiscounter:

Meist BetriebsgréRen zwischen ca. 400 und 1.200 m2 Verkaufsflache.

Ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700
bei Hard-Discountern bis 1.400 bei Markendiscountern), Non-Food-Umsatzanteil ca. 10 - 13%.

m Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getrénke)

m Inden letzten Jahren kontinuierlicher Ausbau des Frischesortiments (Obst, Gemluse, Fleisch).

m Ohne Bedienungsabteilungen und weiteren Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv.

m In der Regel sehr niichterne Warenprasentation, vereinzelt werden einzelne Warengruppen wertiger
prasentiert (z. B. Drogerieartikel).

B So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept dhnelt eher Super-
markten).

SB-Markt:

m Kleiner Supermarkt mit bis zu 400 m? Verkaufsflache

m Eingeschranktes Sortiment

m In kleinen Orten anzutreffen, in denen aus betriebswirtschaftlichen Grinden kein Supermarkt oder
Lebensmitteldiscounter rentabel ist.

Supermarkt:

m Ca. 400 bis 3.000 m2 Verkaufsflache.

B Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, ab 800 m? Verkaufsflache bereits héherer Non-Food-
Anteil: Umsatzanteil ca. 10 - 15%, Flachenanteil ca. 20 - 30%.

m Standorte vor allem in Wohngebieten und verkehrsgunstigen Lagen.

m Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.

Verbrauchermarkt:

m Verkaufsflache Giber 1.500 bis 5.000 mz.

m Breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender Flachenan-
teil an Non-Food-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs), Non-
Food-Umsatzanteil ca. 20 - 40%, Non-Food-Flachenanteil ca. 30 - 60%.

m Autokundenorientierter Standort.

SB-Warenhaus:

Verkaufsflache Giber 5.000 m2.

neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i. d. R. Gber 50%) umfangreiche
Non-Food-Abteilungen: Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 - 50%, Non-Food-Flachenanteil ca. 60 - 75%.

Ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst.
Hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik.
Autokundenorientierter, haufig peripherer Standort.

Haufig als Mittelpunkt einer gréBeren Fachmarktagglomeration
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