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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

An der Koburger StraBBe 181 in der sachsischen Stadt Markkleeberg (Landkreis
Leipzig) ist der Abriss und erweiterte Ersatzneubau des Aldi-Lebensmitteldiscoun-
ters von gegenwartigrd. 700 gm auf kiinftige rd. 1.100 gm Verkaufsflache vorge-
sehen. Ferner soll iber dem Aldi-Markt erganzend Wohnbebauung errichtet werden.

Das Vorhaben soll tber eine Bauleitplanung realisiert werden. Die Landesdirektion
Sachsen hat im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange angeregt zu
prufen, ob es sich um ein atypisches Vorhabeni.S.v.§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO han-
delt. Soist zu untersuchen, ob die Vermutungsregel‘des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO, die davon
ausgeht, dass groBflachige Einzelhandelsbetriebe sich nach Art, Lage oder Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken, widerlegt wer-
den kann. Das Vorhaben ist infolge einer Bestatigung des Atypik-Nachweises vorrangig
nach Stadtebaurecht zu bewerten (Auswirkungen und Kongruenz mit dem Einzelhan-
delskonzept).

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurden folgende Analyseschritte vorgenom-
men:

m Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

® Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs-und Zentren-
relevanz;

m Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten soziodkonomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevolkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

® Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;

B Abschétzung der Umséatze und Flachenproduktivitaten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;
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Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte sowie Zentralitat);

Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie Identifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen (innerhalb und unmittelbar auBerhalb des Ein-
zugsgebiets);

Vorhabenprognose bezlglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderung durch das Erweiterungsvor-
haben;

Wirkungsprognose bezuglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standort-
lagen und Zonen; dartiber hinaus wurden auch die Effekte zulasten der Einkaufsal-
ternativen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets abgeschatzt;

Bewertung der Vertraglichkeit und der stadtebaulichen Atypik nach den rele-
vanten Kriterien;

Zusammenfassendes Fazit unter Bertcksichtigung der Untersuchungsergeb-
nisse.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren dabei eine Reihe
von Priméar- und Sekundarerhebungen durchzufthren:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute bezuglich der sozioékonomischen Rahmendaten;

Vor-0Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens und der Einkaufsalternativen direkt auBerhalb des Einzugs-
gebiets (Lebensmitteleinzelhandel > 400 gm Verkaufsflache);

Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flir das
geplante Vorhaben;

Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-
gungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2023 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-

haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Koburger StraBe 181 in der sdchsischen
Stadt Markkleeberg (Landkreis Leipzig) im westlich gelegenen Stadtteil Zobigker. Der
zuuntersuchende Lebensmitteldiscounter ist in stadtebaulich integrierter Lage 6stlich

des Cospudener Sees ansassig.
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Abbildung1:Lage des Mikrostandorts
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts mit dem MIV erfolgt Gber die Ko-
burger StraBe/S 46 selbst, die als Nord-Sid-Achse durch das Stadtgebiet von
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Markkleeberg verlauft. Diese ermdglicht die Anfahrt aus nérdlicher sowie aus stidlicher
Richtung. Aus 6stlicher Richtung kann die Seenallee/S 46 befahren werden, welche als
Ost-West-Achse durch das Stadtgebiet verlauft und einer ErschlieBung der dstlichen
Stadtgebiete gewahrleistet. Ferner kreuzt diese mit der HauptstraBe/S 72, die neben
der Koburger StraBBe eine weitere Hauptverkehrsachse in Nord-Siid-Richtung durch
Markkleeberg darstellt. Beziiglich des OPNV befindet sich die Haltestelle ,Am Eulen-
berg“ unmittelbar stidlich des Vorhabenstandorts und wird von der Buslinie 106 in re-
gelmaBigem Abstand angefahren. Ferner liegt die Haltestelle ,Markkleeberg“inrd. 1,7
km norddstlicher Entfernung und wird von den Bahnlinien S4, S5, S5X und S6 sowie von
denBuslinien65,70,106,107,108 und 412 frequentiert. Die fuBlaufige Erreichbarkeit
sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad aus den umliegenden Wohngebieten sind ebenfalls
gegeben. Insgesamt ist die Erreichbarkeit im modal-split als sehr gut zu beurteilen.

Das Vorhabenareal ist derzeit gepragt von dem bereits bestehenden und marktakti-

ven Aldi-Lebensmitteldiscounter.

Abbildung 2: Blick auf das Vorhabenareal aus nordlicher Richtung

Abbildung 3: Blick auf das Vorhabenareal aus siidlicher Richtung
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Das Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungsstrukturen gekennzeichnet:

Im Norden befinden sich ein begriinter Larmschutzwall, ehe die Wohnnutzung mit
aufgelockerter Bebauungsstruktur in Form von freistehenden Ein- und Mehrfami-
lienhausern dominiert. In rd. 2 km nordéstlicher Entfernung liegt der zentrale Ver-
sorgungsbereich Stadtzentrum Markkleeberg.

Ostlich des Vorhabenstandorts dominiert ebenfalls die Wohnnutzung. Auch hier
zeichnen sich die stddtebaulichen Strukturen durch freistehende Wohnhauser aus.
In rd. 1 km Entfernung befindet sich ein autoorientierter Verbundstandort unter-
schiedlicher Einzelhandelsbetriebe darunter ein Marktkauf-Verbrauchermarkt, ein
Baumarkt, ein Mobelmarkt ein Fahrradgeschaft sowie erganzende Komplemen-
tarnutzungen.

Im Siiden erstrecken sich die Wohngebiete des Stadtteils Zobigker, welche erneut
durch eine lockere Bebauungsstruktur gepragt sind. Neben der dominanten Wohn-
funktion sind einige Gasteunterkunfte und Ferienwohnungen vorzufinden.

Unmittelbar westlich liegt der Waldfriedhof Markkleebergs, ehe sich hinter dem
angrenzenden Golfplatz der Cospudener See befindet.

Nach dem stadtischen Einzelhandelskonzept Markkleebergs aus dem Jahr 2019?
stellt der Vorhabenstandort einen stadtebaulich integrierten Nahversorgungs-
standort in Solitarlage dar und Gbernimmt somit wichtige Funktionen der verbrau-
chernahen Versorgung der umliegenden Wohngebiete mit Waren des periodischen
Bedarfsbereichs.

Abbildung 4: Blick auf die Zufahrt des Aldi-Markts aus westlicher Richtung

1 Vgl. Junker+Kruse (2019): Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Markkleeberg
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Abbildung 5: Blick entlang der Koburger StraBe in nérdliche Richtung

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung eines Aldi-Lebensmit-
teldiscounters von gegenwartig rd. 700 gm auf kiunftig rd. 1.100 gm an der Koburger
StraBe 181 in der sachsischen Stadt Markkleeberg. Dies entspricht einem Verkaufsfla-
chenzuwachsvonrd. 400 gm.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt auch nach der Erweiterungin den Be-
reichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reini-
gungsmittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter
dar. Somit entfallen prospektiv rd. 990 gm Verkaufsflache auf den nahversorgungsre-
levanten bzw. periodischen Bedarfsbereich. Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer
(v.a. zentrenrelevanter) Randsortimente? wird erfahrungsgeman bei ca. 10 % (rd. 110
gm) liegen.

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch die Erweiterung

. VKFingm VKFingm VKFingm nach
Branchenmix .

Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischerBedarf 630 360 990

aperiodischer Bedarf 70 40 110

Gesamt 700 400 1.100

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

2 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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Das Vorhaben soll Gber eine Bauleitplanung realisiert werden. Die Landesdirektion
Sachsen hat im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange angeregt zu
prufen, ob es sich um ein atypisches Vorhabeni.S.v.§ 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO han-
delt und keine mehr als unwesentlichen Auswirkungeni.S.v.§11 Abs.3Satz1Nr.2,
Satz 4 BauNVO als sodann groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit mehr als 1.200 gm
Geschossflache und nahversorgungsrelevantem Sortimentsschwerpunkt zuléssig.
Ferner sollen auch Wohneinheiten am Planstandort entstehen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berlcksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-
umsatz in der Wirkungsanalyse fur das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung des Marktes ergibt.® SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Be-
standteil des Einzelhandelsgefiiges.

An der Koburger Stral3e 181 in der sdchsischen Stadt Markkleeberg ist
die Erweiterung eines bestehenden Aldi-Lebensmitteldiscounters von
gegenwartig rd. 700 gm Verkaufsflache auf kiinftig rd. 1.100 gm
vorgesehen. Hiervon entfallen rd. 990 gm Verkaufsflache auf den
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich.

Das Vorhaben soll Gber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist
auf eine stadtebaulich atypische Fallgestaltung im Sinne der
Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO zu prfen.

3 Vgl. u.a. Urteile des OVG Minster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Stadt Markkleeberg befindet sich unmittelbar stidlich des Oberzentrums Leipzig
innerhalb des gleichnamigen Landkreises in Westsachsen. Untergliedert in acht Stadt-
teile liegt die GroBe Kreisstadt eingebettet zwischen dem Siedlungsbereich Leipzigsim
Norden sowie des Leipziger Neuseenlands im Stiden Markkleebergs.
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Abbildung 6:Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung Markkleebergs mit dem MIV erfolgt liber die Bundes-
straBe B 2, die als Hauptverkehrsachse das Stadtgebiet in Nord-Siid-Richtung durch-
zieht. Diese fuhrt in nérdlicher Richtung in das Stadtgebiet von Leipzig. Stdlich kann
Uber die B2 die Bundesautobahn A 38 (G6ttingen - Halle (Saale) - Leipzig) befahren
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werden, die als Hauptverkehrsachse in Ost-West-Richtung das Stadtgebiet von Mark-
kleeberg tangiert. Aufgrund der unmittelbaren rdumlichen Nahe zum Oberzentrum
Leipzig besteht ein dichtes StraBennetz zur verkehrlichen Verflechtung mit den umlie-
genden Stadten und Gemeinden. Beziiglich des OPNV verfiigt Markkleeberg insgesamt
Uber flnf Haltestellen, die eine Anbindung an den schienengebundenen Verkehr be-
reitstellen. Diese bieten eine regelmaBige Frequentierung tber die S-Bahn in Richtung
Leipzig. Uberdrtliche Regionalziige und ICE-Verbindungen halten vornehmlich in
Leipzig und nicht in Markkleeberg. Allerdings besteht eine schnelle Anbindung an den
Leipziger Hauptbahnhof. Ferner verkehren mehrere stadtische als auch regionale Bus-
linien durch Markkleeberg und gewahrleisten die ErschlieBung durch die umliegenden
Stadte und Gemeinden. Die verkehrliche Anbindung ist sowohl mit dem MIV als
auch mit dem OPNV insgesamt als sehr gut zu beurteilen.

Von Seiten der Raumordnung ist die Stadt Markkleeberg als Mittelzentrum ausgewie-
sen. Der zugeordnete Mittelbereich im Landesentwicklungsplan des Freistaats Sach-
senaus demJahr 2013 umfasst das eigene Stadtgebiet Markkleebergs, gleichwohl sich
dieser mit dem Mittelbereich des angrenzenden Oberzentrums Leipzig Giberschneidet.

Die ndchstgelegenen Orte mit gleicher oder héherer zentralértlicher Funktion
stellen einerseits das unmittelbar angrenzende Oberzentrum Leipzig (nérdlich) dar so-
wie die umliegenden Mittelzentren Borna (rd. 25 km stidlich), Schkeuditz (rd. 30 km
nordwestlich) Grimma (rd. 30 km 6stlich).

Markkleeberg birgt aufgrund der rdumlichen Nahe zu Leipzig sowie der Einbettung in
den Naturraum des Leipziger Neuseenlands Potenziale flir den Tourismus. So stellt die
Stadt eine zunehmend beliebte Destination bezlglich des Bade- und Erholungstouris-
mus dar. Im Jahr 2019 - als realer Anhaltspunkt vor dem Eintritt der andauernden Co-
vid19 Pandemie und der damit einhergehenden Beschrankungen - verzeichnete
Markkleeberg insgesamt rd. 142.000 Ubernachtungen*, was den Tourismustrend des
sachsischen Mittelzentrums unterstreicht. Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass vom
Statistischen Landesamt nur die Betriebe mit mehr als neun Betten erfasst werden und
auch die Zahl der Tagesgaste in der Statistik nicht enthalten ist. Das tatsachliche Tou-
rismusaufkommen ist demnach gréBer einzuschatzen, insbesondere vor dem Hinter-
grund, dass in Markkleeberg vor allem der Tagestourismus eine wichtige Rolle spielen
dirfte aufgrund der zahlreichen Griin- und Wasserflachen im unmittelbaren Umland.
Folglich stellt Markkleeberg und dessen Umland ein naturnahes Naherholungsgebiet
dar und erfreut sich zunehmender Beliebtheit

4 Vgl. Statistisches Landesamt des Freistaats Sachsen aus dem Jahr 2020, darunter alle Beherbergungsanbieter mit mind. 10 Betten

(inkl. Camping).
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Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklung in Markkleeberg verlief seit 2016 mit einem jahrlichen
Einwohnerzuwachs von rd. 0,4 % p.a. leicht positiv. Im Vergleich zu den umliegenden
Mittelzentren Borna (rd. -0,6 % p.a.) und Grimma (rd. -0,2 % p.a.) kann die Entwicklung
in Markkleeberg als Giberdurchschnittlich beurteilt werden. Das Mittelzentrum Schkeu-
ditz sowie das Oberzentrum Leipzig verzeichnen mit einem jahrlichen Einwohner-
wachstum von rd. 1,0 % p.a. bzw. 1,1 % p.a. dagegen deutlich héhere Werte als
Markkleeberg. Dem gegentiiberstehend verzeichnet der Freistaat Sachsen einen jahrli-
chenRickgangvonrd.-0,1 % p.a., wahrend die Bevolkerungsentwicklung im Landkreis
Leipzig seit 2016 weitestgehend stagniert.

Insgesamt lebten in Markkleeberg Anfang 2021

rd.24.750 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Markkleeberg im Vergleich

+/-16/21  Veranderung

Stadt, Landkreis, Freistaat

in% p.a.in%
Markkleeberg 24.240 24.748 508 21 0,4
Schkeuditz 17.443 18.312 869 5,0 1,0
Borna 19.672 19.118 -554 -2,8 -0,6
Grimma 28.480 28.173 -307 -1,1 -0,2
Leipzig 560.472 593.145 32.673 58 11
Landkreis Leipzig 258.408 258.139 -269 -0,1 -0,02
Sachsen 4.084.851 4.071.971 -12.880 -0,3 -0,1

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklung in Markkleeberg kann in Anlehnung
an die Prognose von MB-Research®, unter Beriicksichtigung der tatsachlichen Ent-
wicklung in den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohner-
zahlen auch in den néachsten Jahren leicht positiv entwickeln werden. Im Jahr 2023
(dem moglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Markkleeberg
daher mit einer Bevélkerungszahl zu rechnen von

rd.25.020 Einwohnern.

Die Stadt Markkleeberg verfligt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer® von 108,9. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des

5 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2021. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

6 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021. Durchschnitt Deutschland=100.
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Landkreises Leipzig (93,2) sowie zum Durchschnitt des Freistaats Sachsen (90,2)
deutlich positiver aus.

Die endogenen sozio6konomischen Rahmenbedingungenim
Untersuchungsraum induzieren insbesondere aufgrund der positiven
Einwohnerentwicklung sowie der tiberdurchschnittlichen
Kaufkraftkennziffer zusatzliche Impulse fur die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Markkleeberg. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens
berlcksichtigt.

Die Stadt Markkleeberg ist raumordnerisch als Mittelzentrum
eingestuft und Gbernimmt damit Versorgungsfunktionen flir das
eigene Stadtgebiet. Gleichwohl tiberschneidet sich der im LEP 2013
ausgewiesene Mittelbereich mit dem des angrenzenden Oberzentrums
Leipzig.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Markkleeberg Gbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Darliber hinaus ist
das eigene Filialnetz von Aldi zu bertcksichtigen.

Wettbewerbim Raum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Le-
bensmitteldiscountern aufgrund der Uberschneidung beziiglich der angebotenen Wa-
rensortimente sowie deren Preiskategorien. Darlber hinaus sind weitere
Vollsortimenter in Form von Verbrauchermarkten sowie Supermarkten, die in einer
ahnlichen GréBenordnung (oder gréBer) agieren, pragend flir die Ausdehnung des Ein-
zugsgebiets.

In der nachfolgenden Karte sind die strukturpragenden Betriebe im Lebensmittelein-
zelhandel (VK> 400 gm) dargestellt, welche die Ausdehnung des Einzugsgebiets mal3-
geblich beeinflussen. Wie dieser zu entnehmen ist, befinden sich neben dem Vorhaben
insgesamt acht weitere strukturpragende Lebensmittelbetriebe innerhalb des Stadt-
gebiets von Markkleeberg.V.a. das westliche Stadtgebiet umfasst einen dichten nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbesatz mit vier Lebensmitteldiscountern
(Vorhaben-Aldi, Lidl, zweimal Netto), einem Verbrauchermarkt (Marktkauf) sowie ei-
nem Supermarkt (Konsum). Im éstlichen Stadtgebiet ist neben einem Globus-SB-Wa-
renhaus ein weiterer Aldi-Lebensmitteldiscounter im Stadtgebiet in rd. 7 km westlicher
Entfernung zum Vorhabenstandort ansassig. Ein Nahkauf-Supermarkt fungiert im
sudlichen Stadtgebiet als strukturpragender Lebensmittelbetrieb.
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Abbildung 7:Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

AuBerhalb des Stadtgebiets von Markkleebergist v.a.in ndrdlicher Richtung ein dich-
ter nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbesatz vorzufinden. Das angrenzende
Oberzentrum Leipzig weist eine Vielzahl an unterschiedlichen Betriebstypen bezliglich
der periodischen Warensortimente auf. Sldéstlich von Markkleeberg liegt der
Stérmthaler See, welcher eine naturrdumliche Barriere darstellt. Selbiges gilt flir den
westlich gelegenen Cospudener See als auch den stidwestlich gelegenen Zwenkauer

See. Der nachstgelegene Aldi-Markt auBerhalb des Stadtgebiets befindet sich in
Leipzigin rd. 5 km norddstlicher Entfernung.

Insgesamt ist somit in Richtung Norden von einer intensiven vorhabenrelevanten
Wettbewerbssituation im Raum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdeh-
nung des Einzugsgebiets auswirkt. In siidlicher Richtung befinden sich aufgrund
der Natur- und Wasserflachen naturrdumliche Barrieren, welche die Wettbe-
werbssituation gen Siiden abmildern.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich im Wesentlichen Gber das westlich
der BundesstraB3e B 2 gelegene Stadtgebiet von Markkleeberg. Somit umfasst dieses
die Stadtteile Raschwitz, Gautzsch, Oetzsch, Zébigker, GroBstadteln und Gaschwitz. Im
Osten fungiert die BundesstraBe B 2 in Form einer Nord-Std-Achse als Begrenzung des
Einzugsgebiets. Die restliche Abgrenzung verlauft Giberwiegend entlang der administ-
rativen Stadtgrenze von Markkleeberg.

Teml)
B g

. . Leipzig, Si

[B2]

Zwenkau, Stadt ) \ GroBpésna

—©TomTom -
\ g | @ Vorhabenstandort
Dr. Lademann & Partner E . .
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich tiber das westlich der BundesstraBBe
B 2 gelegene Stadtgebiet von Markkleeberg. Somit umfasst dieses im Wesentlichen die
Stadtteile Raschwitz, Gautzsch, Oetzsch, Zobigker, GroBstadteln und Gaschwitz. Im Os-
ten fungiert die Bundesstraf3e B 2 in Form einer Nord-Stid-Achse als Begrenzung des
Einzugsgebiets. Die restliche Abgrenzung verlduft v.a. entlang der administrativen
Stadtgrenze von Markkleeberg.
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In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 21.190 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem zu-
nehmenden Einwohnerpotenzial in Markkleeberg im Jahr 2023 ausgegangen
werdenvon

rd. 21.420 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Markkleeberg

Bereich 2021 2023
Einzugsgebiet 21.186 21.420

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft” im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial fiir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 149,6 Mio. €.

Bis zur prospektiven vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2023 ist ange-
sichts der prognostizierten Bevolkerungszunahme von einem steigenden Nachfrage-
potenzial auszugehen von

rd.151,3 Mio. € (+1,7 Mio. €).

Davon entfallen rd. 80,1 Mio. € auf den periodischen Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2023 in Mio. €

Daten Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf* 80,1
AperiodischerBedarf** 71,2
Gesamt 151,3

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne pharmazeutischer Bedarf. **ohne Mdébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

7 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2021
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Flr das Vorhaben ist von einer moderaten Wettbewerbsintensitat im
Raum auszugehen, was sich leicht limitierend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im
Einzugsgebiet des Vorhabens in Markkleeberg im Jahr 2023 etwa
21.420 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet wird sich bis zur Marktwirksamkeit auf etwa 151,3 Mio. €
belaufen, was einem Zuwachs von rd. 1,7 Mio. € gegeniiber dem
Ausgangsjahr 2021 entspricht. Davon entfallen rd. 80,1 Mio. € auf den
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb als auch direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
analysiert.

Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen-
strukturim Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Dezember 2021 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet® des
Vorhabens durchgefihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

rd. 8.700 gm (ohne aperiodische Randsortimente)

vorgehalten. Mit rd. 7.500 gm Verkaufsflache entféllt der Schwerpunkt davon auf die
Betriebe des periodischen Bedarfsbereichs in den Streulagen innerhalb des Einzugs-
gebiets.

Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Anzahl derBetriebe Verkaufsflache ingm
ZV/B Stadtzentrum Markkleeberg 9 1.215
Streulage 15 7.480
Einzugsgebiet 24 8.695

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5:Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachenstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die Verkaufsflachendichte im prospektiven Einzugsgebiet in Markkleeberg betragt
rd. 410 gm/1.000 Einwohner und liegt damit unter dem bundesdeutschen Durch-
schnitt (rd. 520 gm je 1.000 Einwohner). Dies deutet auf einen quantitativ unterdurch-
schnittlichen Besatz an Verkaufsflaiche im nahversorgungsrelevanten bzw.

8 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasst im Wesentlichen
das westliche Stadtgebiet von Markkleeberg (Stadtgebiet westlich der Bundesstral3e B 2 gelegen).
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periodischen Bedarfsbereich und somit auf eine verschéarfte Wettbewerbssituation
hin. Hierbei ist auch die prognostizierte Bevilkerungszunahme zu beachten, welche
diesen Befund zusatzlich verstarkt.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.

Vorhabenstandort
Aldi-Filialnetz
Discounter

Supermarkt
Zwenkau, Stadt

EOo=xhre@

Zwenkauer See Verbrauchermarkt, klein
— < Verbrauchermarkt, gro
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Abbildung 9:Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation

Folgende strukturpragende Anbieter bezlglich des nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarfsbereichs befinden sich neben dem zu erweiternden Aldi-Lebens-
mitteldiscounter innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets (Drogerie- und Getranke-
markte ausgenommen):

m Lidl-Lebensmitteldiscounter, Koburger Stral3e 45 in Markkleeberg, Streulage
B Netto-Lebensmitteldiscounter, HauptstraBe 99 in Markkleeberg, Streulage
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Netto-Lebensmitteldiscounter, Sonnesiedlung 2a in Markkleeberg, Streulage
Marktkauf-Verbrauchermarkt, Stadtelner StraBBe 54 in Markkleeberg, Streulage

Konsum-Supermarkt, RathausstraBBe 33-35 in Markkleeberg, ZVB Stadtzentrum
Markkleeberg

B Nahkauf-Supermarkt, HauptstraBBe 229 in Markkleeberg, Streulage

BACK/H—Ai—J‘S
HENNIG!

BACKHAUS
B HENNIG

Abbildung 11: Netto-Lebensmitteldiscounter an der HauptstraBe 99 in Markkleeberg, Streulage
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Abbildung 14: Konsum-Supermarkt an der RathausstraBBe 33-35 in Markkleeberg, ZVB Stadtzentrum
Markkleeberg
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Abbildung 15: Nahkauf-Supermarkt an der HauptstraBe 229 in Markkleeberg, Streulage

Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturim
Einzugsgebiet

Die Umsétze fir den prufungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 41,7 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente).

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt mit rd. 36,2 Mio. € auf die Be-
triebe der Streulagen innerhalb des Einzugsgebiets.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

PeriodischerBedarf Verkaufsfldcheingm UmsatzinMio. €
ZVB Stadtzentrum Markkleeberg 1.215 5,6
Streulage 7.480 36,2
Einzugsgebiet 8.695 41,7

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturinnerhalb des prospektiven Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fiir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 4.800 € je gm Verkaufsflache.
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Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 53 %
fur das prospektive Einzugsgebiet, die auf Kaufkraftabfllisse an Einzelhandelslagen
auBerhalb des Einzugsgebiets hindeutet.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
8.700 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werdenrd. 41,7
Mio. € Umsatz generiert (ohne aperiodische Randsortimente). Sowohl
die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte fallt mit rd. 410
gm/1.000 Einwohner unterdurchschnittlich aus als auch die
Einzelhandelszentralitat bezuglich des periodischen Bedarfsbereichs
mit rd. 53 % innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets.

53

5.3.1

Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage inden zentralen Versorgungsberei-
chen

Dem kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Markkleeberg aus
dem Jahr 2019 zufolge befindet sich mit dem ZVB Stadtzentrum Markkleeberg ein
zentraler Versorgungsbereiche innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets. Alle weite-
ren Einzelhandelsstandorte im Einzugsgebiet sind in Streulagen verortet. Im Rahmen
der Analyse wurden auch Betriebe und Standortlagen direkt auBerhalb des Einzugsge-
biets untersucht und berlcksichtigt, da nicht auszuschlieBen ist, dass diese durch die
Riickholung aktueller Nachfrageabfliisse ebenfalls von dem Vorhaben betroffen sein
kdnnen. Hierunter fallen insgesamt vier zentrale Versorgungsbereiche. Das NVZ Triga-
lerialiegtinnerhalb des Stadtgebiets von Markkleeberg. Alle weiteren zentralen Versor-
gungsbereiche sind dem angrenzenden Oberzentrum Leipzig zugehdrig (C-Zentrum
Moritzhof, D-Zentrum Bornaische Stra3e, D-Zentrum Connewitz). Ferner wurden ein-
zelne Streulagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets berticksichtigt. Im Folgenden
sollen die untersuchten Einzelhandelslagen vorgestellt und hinsichtlich ihrer Leis-
tungsfahigkeit beurteilt werden.

Einzelhandelslageninnerhalb des Einzugsgebiets
ZVB Stadtzentrum Markkleeberg

Der zentrale Versorgungsbereich Stadtzentrum Markkleeberg befindet sich im
nérdlichen Stadtgebiet in rd. 2 km norddéstlicher Entfernung zum Vorhabenstandort
und erstreckt sich im Wesentlichen entlang der RathausstraBBe in Ost-West-Richtung.
Somit bildet diese gleichzeitig die ndrdliche Grenze des ZVB. In stdlicher Richtung
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reicht dieser ebenfalls nicht tGber die RathausstraBBe hinaus, lediglich im Bereich des
Busbahnhofs umfasst der zentrale Versorgungsbereich die Auslaufer des Haltestellen-
bereichs. Ostlich wird der ZVB durch das Rathaus bzw. die Raschwitzer StraBe begrenzt.
Als westliche Grenze fungiert die Kreuzung der RathausstraBBe mit der Stral3e ,Ring"“.
Das Erscheinungsbild zeichnet sich vor allem im Bereich Ostlich der Bahnunterfihrung
durch historische Bausubstanzen mit einer attraktiven Fassadengestaltung aus. West-
lich der Bahntrasse hingegen verzeichnet das Bahnhofsareal eine lockere Bebauungs-
struktur, ehe das Einkaufszentrum Rathausgalerie einen groBen Gebaudekomplex mit
Einzelhandelsnutzung und weiteren Dienstleistungsangeboten darstellt. Im direkten
Umfeld des ZVB dominiert die Wohnnutzung, in stidostlicher Richtung befindet sich
eine Kleingartenlage. Nordlich des Bahnhofs ist z.T. gewerbliche Nutzung zu finden.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt aus 6stlicher sowie aus westlicher Richtung
Uber die RathausstraBe selbst. Diese verlduft als Ost-West-Achse zwischen den beiden
Nord-Sid-Achsen HauptstraBBe im Osten und Koburger Stra3e im Westen. Beide Nord-
Sud-Achsen besitzen eine unmittelbare Anbindung an die RathausstraBBe. Somit wird
die Erreichbarkeit aus allen Himmelsrichtungen gewahrleistet. Stellplatze sind einer-
seits im Parkhaus des Einkaufszentrums als auch auf dem gegenuberliegenden Park-
platz vorhanden. Dartber hinaus bieten die RathausstraB3e als auch die angrenzenden
NebenstraBen ein umfassendes Stellplatzangebot entlang der StraBenzlige. Bezliglich
des OPNV befindet sich die S-Bahn-Haltestelle »Markkleeberg” innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereichs und wird von den Bahnlinien S4, S5, S5X und S6 in regelma-
Bigem Abstand angefahren. Ferner verkehren an dem ebenfalls an der Bahnstation
liegenden Busbahnhof die Buslinien 65, 70, 106, 107, 108 und 412, welche fur eine
gute verkehrliche Vernetzung innerhalb des Stadtgebiets Markkleebergs sorgen als
auch tberértliche Anbindungen gewabhrleisten. Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den
umliegenden Wohngebieten sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls gege-
ben. Insgesamt kann die Erreichbarkeit des ZVB Stadtzentrum Markkleeberg als sehr
gut eingestuft werden.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarfsbereich. Hierbei zeichnet sich der Bereich westlich der
Bahntrasse, allen voran das Einkaufszentrum Rathausgalerie, durch den dichtesten
Handelsbesatz innerhalb des ZVB aus. Der im Einkaufszentrum ansassige Konsum-Su-
permarkt sowie der ebenfalls ansassige Rossmann-Drogeriemarkt stellen die beiden
Magnetbetriebe im zentralen Versorgungsbereich dar und zeichnen sich durch einen
zukunftsfahigen Marktauftritt aus. Gleichzeitig préagen diese mafBgeblich die Ange-
botsstrukturen und stellen die beiden groten Betriebe dar. Die weiteren Anbieter der
periodischen Warensortimente innerhalb des ZVB verzeichnen allesamt kleinteilige
Betriebsstrukturen und belaufen sichim Wesentlichen auf das Lebensmittelhandwerk.
Darliber hinaus befindet sich eine Apotheke im Einkaufszentrum. Weitere Branchen
sind nur geringfligig vertreten. So ist ein Fahrradgeschéaft im westlichen Abschnitt zu




24|57

53.2

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Koburger StraBe 181 in Markkleeberg als Nahversorgungsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung eines
Lebensmitteldiscounters

finden sowie ein Optiker und zwei Hausratsgeschéfte im Abschnitt &stlich der
Bahntrasse. Bezlglich der Komplementéarnutzungen dominiert das gastronomische
Angebot, gefolgt von gesundheitsbezogenen Dienstleistungen.

Insgesamt werdenim ZVB Stadtzentrum Markkleeberg auf einer nahversorgungs-
relevanten Verkaufsflache von rd. 1.215 gm ein Umsatz von rd. 5,6 Mio. € gene-
riert (ohne aperiodische Randsortimente).

Abbildung 16:Blick entlang der RathausstraBe in dstliche Richtung

Streulageninnerhalb des Einzugsgebiets

Die strukturpragenden Betriebe des nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs der
Streulagen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets zeichnen sich im Wesentlichen
durch einen leistungs- und zukunftsfahigen Marktauftritt aus.® Lediglich der Netto-
Lebensmitteldiscounter an der Sonnesiedlung 2a sowie der nahkauf-Supermarkt an
der HauptstraBBe 229 weisen einen Modernisierungsbedarf auf. Alle weiteren unter-
suchten Betriebe stellen konkurrenzfahige Lebensmittelanbieter dar.

Insgesamt wird in den Streulagen innerhalb des Einzugsgebiets auf einer nahver-
sorgungsrelevanten Verkaufsflache vonrd.7.480 gmeinUmsatzvonrd. 36,2 Mio.
€ generiert (ohne aperiodische Randsortimente).

Einzelhandelslagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets
NVZTrigaleriain Markkleeberg

Das Nahversorgungszentrum Trigaleria befindet sich im 6stlichen Stadtgebiet Mark-
kleebergs in rd. 4 km westlicher Entfernung zum Vorhabenstandort und umfasst im
Wesentlichen die Betriebe innerhalb des Gebdudekomplexes zwischen der

9 Ein Uberblick tiber die vorhandenen Betriebe bietet Kapitel 5.1
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ArndtstraBBe und der Dosener StraBBe. Das Erscheinungsbild zeichnet sich durch den zu-
sammenhangenden Gebaudekomplex des zentralen Versorgungsbereichs aus. Dessen
bauliche Substanz weist vereinzelt gestalterische Mangel auf, gleichwohl kann dieser
als funktionsfahig eingestuft werden. Das Umfeld ist maBgeblich durch Wohnnutzung
gepragt. Lediglich Ostlich des zentralen Versorgungsbereichs erstreckt sich hinter dem
angrenzenden Friedhof mit der ,,Weinteichsenke” eine weitlaufige Grinflache.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt von Norden als auch von Stiden tiber die Bor-
nische StraBBe, von welcher aus die Dosener StraBe befahren werden kann. Aus 6stli-
cher Richtung kdnnen die Wachauer sowie die RilkestraBe befahren werden, welche
beide in die Bornaische StraBe minden. Von Westen her flihrt die Seenallee in Form
einer Hauptverkehrsachse Markkleebergs in Ost-West-Richtung auf Héhe des zentra-
len Versorgungsbereichs unmittelbar in die Bornaische StraB3e tGber. Stellplatze sind
auf den vorgelagerten Parkflachen des Gebaudekomplexes in ausreichendem Umfang
verfiigbar. Beziiglich des OPNV befindet sich die Haltestelle ,Markkleeberg Ost* direkt
an der Bornaische StraBe in rd. 100 Metern Entfernung zum ZVB. Diese wird von der
Buslinie 106 als auch von der Tramlinie 11 in regelmaBigem Abstand angefahren. Die
fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten sowie die Anfahrt mit
dem Fahrrad sind ebenfalls gegeben. Insgesamt ist die Erreichbarkeit des Nahversor-
gungszentrums Trigaleria als gut zu beurteilen.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt klar im nahversorgungsrelevan-
ten Bereich. Neben dem Konsum-Supermarkt als wesentlicher Magnetbetrieb befindet
sich mit einer Fleischerei ein weiterer Betrieb in Form eines Lebensmittelhandwerkers
zur Abdeckung der periodischen Warensortimente. Diese verzeichnen einen stabilen
Marktauftritt. Sonstiger Einzelhandel ist nicht vertreten. Bezliglich der Komplemen-
tarnutzungen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs dominiert das Dienstleis-
tungsangebot in Form von diversen Arztpraxen sowie einem Eiscafé. Trotz des
quantitativ niedrigen Besatzes an Verkaufsflache (der nahversorgungsrelevanten Wa-
rensortimente) schreibt das kommunale Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2019
dem NVZ Trigaleria eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir das dstliche Stadtgebiet
Markkleebergs zu.

Insgesamt wird im NVZ Trigaleria auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufs-
flache von rd. 455 gqm ein Umsatz von rd. 1,9 Mio. € generiert (ohne aperiodische
Randsortimente).
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Abbildung17:Blick auf den Gebdudekomplex des NVZ Trigaleria aus stidlicher Richtung

C-Zentrum Moritzhof in Leipzig

Der zentrale Versorgungsbereich C-Zentrum Moritzhof befindet sich im stidlichen
Stadtgebiet des angrenzenden Oberzentrums Leipzig in rd. 6 km norddstlicher Entfer-
nung zum Vorhabenstandort und umfasst im Wesentlichen die Betriebe innerhalb des
Einkaufszentrums Moritzhof. Die Betriebe des Einkaufszentrums verteilen sich auf
zwei Hauptimmobilien. Das Erscheinungsbild der Einkaufspassage zeichnet sich durch
eine einheitliche Fassadengestaltung aus. Im Umfeld des zentralen Versorgungsbe-
reichs dominiert die Wohnfunktion mit lockerer Bebauungsstruktur in Form von frei-
stehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern sowie mehrstéckigen Reihenhdusern. Ferner
befinden sich dstlich des ZVB mehrere Bildungseinrichtungen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt tiber die Zwickauer Straf3e, die als Nord-Sid-
Achse durch das slidliche Stadtgebiet von Leipzig verlauft und somit die ErschlieBung
aus diesen beiden Richtungen gewahrleistet. Aus Ostlicher Richtung kann die Conne-
witzer StraBBe, welche als Probstheidaer StraBe weiterfiihrt, befahren werden. Von
Westen ermoglicht die Liechtensteinstra3e die Zufahrt zum zentralen Versorgungsbe-
reich, welche von der Bornaische Stral3e befahren werden kann. Stellplatze sind aus-
reichendim Parkhaus des Einkaufszentrums sowie in den angrenzenden StraBenziigen
vorhanden. Beziiglich des OPNV befindet sich die Haltestelle ,Moritz Hof" innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs und wird von den Tramlinien 10, 16, 51 und N10 in
regelmafBigem Abstand angefahren. Ferner wird die Haltestelle von den Buslinien 79
und N9 frequentiert. Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden
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Wohngebieten sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls gegeben. Insgesamt
kann die Erreichbarkeit des C-Zentrum Moritzhof als sehr gut beurteilt werden.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarfsbereich. Die strukturpragenden Lebensmittelanbieter stel-
len ein Penny-Lebensmitteldiscounter sowie ein Konsum-Verbrauchermarkt dar, die
mit dem Rossmann-Drogeriemarkt als Magnetbetriebe fungieren. Erganzt wird der
kurzfristige Bedarf durch eine ansassige Apotheke. Diese verzeichnen allesamt einen
leistungs- und zukunftsfahigen Marktauftritt. Beztglich der mittel- und langfristigen
Warensortimente befinden sich diverse Betriebe der Bekleidungsbranche sowie ver-
einzelt Elektronikanbieter als auch ein Hausrat-Discounter. Somit zeichnet sich das C-
Zentrum Moritzhof durch einen vielfaltigen Branchenmix aus. Hinsichtlich der Komple-
mentarnutzungen dominiert das gastronomische Angebot. Dariiber hinaus befinden
sich hier diverse Dienstleistungen in Form von Friseuren, einer Spielothek und einer
Postfiliale.

Insgesamt wird im zentralen Versorgungsbereich C-Zentrum Moritzhof auf einer
nahversorgungsrelevanten Verkaufsfliche von rd. 2.965 gm ein Umsatz von rd.
12,8 Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsortimente).

D-Zentrum Connewitzin Leipzig

Der zentrale Versorgungsbereich D-Zentrum Connewitz befindet sich im stidlichen
Stadtgebiet von Leipzig in rd. 5 km nérdlicher Entfernung zum Vorhabenstandort. Der
ausgewiesene Bereich erstreckt sich im Wesentlichen um das Connewitzer Kreuz und
die Wolfgang-Heinze-StraBe bis zur AuerbachstraB3e. Ferner umfasst der ZVB die La-
dennutzung entlang der Bornaische StraB3e bis zur Kreuzung mit der Pfeffingerstral3e.
Im Norden erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich entlang der Karl-Lieb-
knecht-StraBBe bis zur Gustav-Freytag-StraB3e. Das Erscheinungsbild zeichnet sich
durch historische Bausubstanzen in Form einer Reihen- bzw. Blockrandbebauung aus.
Im direkten Umfeld dominiert die Wohnfunktion, gleichwohl ein hoher Besatz an Ein-
zelhandels- sowie Gastronomienutzung als auch diverse kulturelle Einrichtungen in-
nerhalb des ZVB vorzufinden sind.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt von Norden tber die Karl-Liebknecht-StraBe,
die als Hauptverkehrsachse das sudliche Stadtgebiet von Leipzig in Nord-Std-Rich-
tung durchzieht. Von Osten kann die Arno-Nitzsche-StraBBe befahren werden, aus stid-
licher Richtung dienen die Wolfgang-Heinze-Stral3e sowie die Bornaische Stral3e der
ErschlieBung des zentralen Versorgungsbereichs. Ausreichend Parkméglichkeiten be-
stehen auf den Stellplatzflachen der strukturpragenden Lebensmittelanbieter sowie
an den StraBenrandern der SeitenstraBen. Beziiglich des OPNV befindet sich die Hal-
testelle ,,Connewitzer Kreuz” innerhalb des ZVB, die von den S-Bahn-Linien 9, 10, 11,
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16, 51 und N10 als auch von den Buslinien 70, 89, 107, 412 und N9 in regelmaBigem
Abstand frequentiert wird. Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohn-
gebieten sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls gegeben. Insgesamt ist die
Erreichbarkeit des zentralen Versorgungsbereich D-Zentrum Connewitz als sehr gut zu
beurteilen.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt im nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarfsbereich. Hierunter fallen zwei strukturpragende Lebensmit-
telanbieter sowie zahlreiche kleinteilige Betriebe des Lebensmittelhandwerks in Form
von Backereien und Fleischereien, sowie diverse Apotheken. Die strukturpragenden
Lebensmittelanbieter Rewe und Biomare zeichnen sich durch ein modernen und zu-
kunftsfahigen Marktauftritt aus und fungieren gleichzeitig als Magnetbetriebe inner-
halb des zentralen Versorgungsbereichs. Bezliglich des mittel- und langfristigen
Bedarfs befinden sich mehrere Bekleidungsgeschafte sowie Buchhandlungen inner-
halb des ZVB. Ferner siedeln zwei Fahrradfachgeschéfte in diesem an. Hinsichtlich der
Komplementarnutzungen dominiert das gastronomische Angebot. Dartber hinaus be-
steht ein breites Angebot an verschiedenen Dienstleistungen und kulturellen Einrich-
tungen.

Insgesamt wird im zentralen Versorgungsbereich D-Zentrum Connewitz auf einer
nahversorgungsrelevanten Verkaufsflidche von rd. 2.000 gm ein Umsatz von rd.
9,4 Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsortimente).

Abbildung 18: Blick auf den Rewe-Verbrauchermarktim D-Zentrum Connewitzin Leipzig

D-Zentrum Bornaische StraBBe in Leipzig

Der zentrale Versorgungsbereich D-Zentrum Bornaische StraBBe befindet sich im
sudlichen Stadtgebiet des angrenzenden Oberzentrums Leipzig in rd. 5 km nordéstli-
cher Entfernung zum Vorhabenstandort. Im Wesentlichen umfasst der ZVB die Be-
triebe rund um die Kreuzung der Bornaische StraBe mit der SiegfriedstraBe. Somit
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konzentriert sich der zentrale Versorgungsbereich rund um den Rewe-Verbraucher-
markt und die kleinteiligen Betriebe nérdlich und westlich von diesem. Das Erschei-
nungsbild zeichnet sich durch aufgelockerte Bebauungsstrukturen in Form von
freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern als auch mehrgeschossigem Wohnungs-
bau aus. Westlich des ZVB befinden sich diverse Bildungseinrichtungen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt von Norden sowie von Stiden tiber die Bornai-
sche StraBBe, welche als Hauptverkehrsachse in Nord-Stid-Richtung fungiert. Aus 6st-
licher Richtung kann die Siegfriedstra3e befahren werden, aus westlicher Richtung die
Raschwitzer Stra3e. Parkmdglichkeiten bestehen auf den Stellplatzflachen des Rewe-
Verbrauchermarkts sowie an den StraBenréandern der umliegenden StraBen. Bezlglich
des OPNV befindet sich die Haltestelle ,Raschwitzer StraBe” innerhalb des ZVB, die von
den S-Bahn-Linien 9, 10, 11 und 16 sowie von den Buslinien 79 und N9 in regelmaBi-
gem Abstand frequentiert wird. Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohngenbieten als auch die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls gegeben. Insge-
samt kann die Erreichbarkeit des ZVB D-Zentrum Bornaische StraB3e als gut eingestuft
werden.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots liegt klar im nahversorgungsrelevan-
ten bzw. periodischen Bedarfsbereich. Als Magnetbetrieb fungiert der Rewe-Verbrau-
chermarkt, der gleichzeitig den strukturpragenden Lebensmittelanbieter im zentralen
Versorgungsbereich darstellt. Dieser weist einen zukunftsfahigen Marktauftritt auf.
Neben einer Apotheke ist kein weiterer Handelsbesatz zu verzeichnen. Beziiglich der
Komplementarnutzungen dominiert das gastronomische Angebot. Erganzt wird dies
durch einen Friseur, ein Sanitatshaus sowie eine Arztpraxis.

Insgesamt wird im zentralen Versorgungsbereich D-Zentrum Bornaische StraBe
aufeiner nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache vonrd. 1.050 gm ein Umsatz
vonrd. 5,7 Mio. € generiert (ohne aperiodische Randsortimente).

REWE’
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Abbildung 19: Rewe-Verbrauchermarkt im D-Zentrum Bornaische StraBe in Leipzig
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Streulagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets

Dartber hinaus wurden weitere strukturpragende Lebensmittelbetriebe direkt auBer-
halb des Einzugsgebiets berticksichtigt, die nicht Teil eines ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereichs sind und sich somit in Streulage befinden. Unter die strukturpra-
genden Lebensmittelanbieter fallen zwei Lebensmitteldiscounter, zwei Supermarkte
sowie ein SB-Warenhaus:

Aldi-Lebensmitteldiscounter an der Bornaer Chaussee 2 in Markkleeberg
Aldi-Lebensmitteldiscounter an der FriederikenstraBe 25 in Leipzig

Konsum-Supermarkt an der Bornaische StraB3e 55 in Leipzig

Konsum-Supermarkt an der Arthur-Hoffmann-StraBe 175 in Leipzig
B Globus-SB-Warenhaus an der NordstraBBe 1 in Markkleeberg

Insgesamt werden in den untersuchten strukturpriagenden Lebensmittelbetrie-
ben in den Streulagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets auf einer nahversor-
gungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 12.600 gm ein Umsatz von rd. 60,0 Mio.
€ generiert (ohne aperiodische Randsortimente).

Insgesamt konnen der ZVB Stadtzentrum Markkleeberg sowie die
untersuchten Streulagen innerhalb des Einzugsgebiets als markt- und
zukunftsfahig eingestuft werden. Strukturelle Mangel sind nicht
vorzufinden.

Auch die untersuchten Einzelhandelslagen (nur strukturpragende
Lebensmittelanbieter mit Verkaufsflache > 400 gm) direkt auBerhalb
des prospektiven Einzugsgebiets zeichnen sich durch leistungsfahige
Betriebe aus. Dies gilt sowohl fur die ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiche als auch fur die Anbieter in Streulage.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung zu einer signifikanten Anderung der
rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist eine Erh6hung
der Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld berlicksichtigt.

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Ein-
zugsgebiet von etwa 4 % erreichen wird. Der prospektiv hdchste Marktanteil wird dabei
aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungsrelevanten bzw. periodi-
schen Bedarf erzielt. Innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets liegt dieser bei rd. 7 %.
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Marktanteile des Aldi-Markts nach der Erweiterung*

Marktpotenzial (Mio. €) 80,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 5,5
Marktanteile 7%
Marktpotenzial (Mio. €) 71,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4
Marktanteile 0,6%
Marktpotenzial (Mio. €) 151,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 59
Marktanteile 4%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 7: Marktanteile des erweiterten Aldi-Markts innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von rd. 10 %, die rdumlich nicht ge-
nau zuzuordnen sind und aus der Potenzialreservel® gespeist werden, errechnet sich
das Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitat von rd. 6.000 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 6,6 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 6,1 Mio. € der Schwerpunkt auf den nahversorgungsrelevanten bzw. pe-
riodischen Bedarf entféllt.

Umsatzstruktur des Aldi-Markts nach der Erweiterung

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . .
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 990 6.200 6,1
aperiodischerBedarf 110 4.100 0,5
Gesamt 1.100 6.000 6,6

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 8: Umsatzstruktur des Vorhabens

10 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur sporadisch am Standort einkau-
fen).
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-
sassigen Betriebs. Der bestehende Discounter hat mit seinen aktuellen Umsatzen
seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der Marktan-
teil des Aldi-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt rd. 3 % bzw. 5 % im periodischen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Marktanteile des Aldi-Markts im Einzugsgebiet
status quo)*

Periodischer Bedarf Einzugsgebiet
Marktpotenzial (Mio. €) 79,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 3,7
Marktanteile 5%
Marktpotenzial (Mio. €) 70,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3
Marktanteile 0,4%
Marktpotenzial (Mio. €) 149,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,0
Marktanteile 3%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 9: Marktanteile des Aldi-Markts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:

Umsatzstruktur des Aldi-Markts (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix ) e
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 630 6.500 4,1
aperiodischerBedarf 70 4.300 0,3
Gesamt 700 6.280 4,4

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 10: Umsatzstruktur des Aldi-Markts (Status quo)
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Der Umsatzzuwachs! (inkl. Streuumsatzen) wird im worst-case insgesamt bei knapp
2,2 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 2,0 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Aldi-Markts durch Vorhabenrealisierung

: Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix ; o

ingm inMio. €

periodischer Bedarf 360 2,0

aperiodischerBedarf 40 0,2

Gesamt 400 2,2

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 11: Umsatzzuwachs des Aldi-Markts durch Vorhabenrealisierung

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Aldi-Markts im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Marktpotenzial (Mio. €) 80,1
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 1,8
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 71,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,2%
Marktpotenzial (Mio. €) 151,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 12: Marktanteilszuwachs des Aldi-Markts durch Vorhabenrealisierung

1 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsétze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsfldchenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des Ge-
samtstandorts berUcksichtigt.
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Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb
seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 4 % auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 6,6 Mio. €, davon rd. 6,1 Mio. € im
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich. Dies
entspricht einem Umsatzzuwachs innerhalb dieser Sortimentsgruppe
gegenuber dem status quo von rd. 2,0 Mio. € (inkl. Streuumsatze).

6.2

6.2.1

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2023 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus dem
Einzugsgebiet auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen (zentraler Versor-
gungsbereich, Streulagen) prognostiziert werden. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr
liefern die bisherige Verteilung der Umsatze, die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des
Angebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des nahversorgungsrelevan-
ten bzw. periodischen Bedarfs nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr
mussen flr eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrage-
plattform bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv im Jahr
2023) sowie die Nachfragestréme berlcksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) profitieren insgesamt von einem Marktwachstum infolge der prognos-
tizierten Bevolkerungsentwicklung. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,
erweitert allerdings auch nicht die Kompensationsmoglichkeiten des Einzelhandels
und ist somit wirkungsmildernd zu berticksichtigen.

B Ebenfalls wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet zu reduzieren. Das heif3t,
der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet getatigte Vorhabenumsatz muss nicht
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vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das
Vorhaben auch bisherige Nachfrageabfliisse auf sichum.

B Dadie nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat im Einzugsgebiet von rd.
53 % nicht auf signifikante Kaufkraftzufllisse von auBerhalb hinweist, kann auf die
Beriicksichtigung einer wirkungsverscharfenden Umlenkung von Kaufkraftzuflis-
sen verzichtet werden.

Erst flr den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Da das Vorhaben einen Teil seines Umsatzes aus der Rickholung gegenwartiger Ab-
flisse an Einzelhandelslagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets generieren wird,
ist nicht auszuschlieBen, dass etwaige Betriebe von den Umsatzumverteilungswirkun-
gen (zzgl. einer Umlenkung der Streuumsatze) betroffen sein werden. Demnach wur-
den die bereits dargestellten Standorte direkt auBerhalb des Einzugsgebiets in der
nachfolgenden Wirkungsprognose berlicksichtigt sowie deren prospektive Um-
satzumverteilungsquoten berechnet. Hierunter fallen das NVZ Trigaleria in Markklee-
berg sowie die in Leipzig verorteten C-Zentrum Moritzhof, D-Zentrum Connewitz und
das D-Zentrum Bornaische StraB3e. Ferner wurden insgesamt finf Betriebe in Streulage
auBerhalb des Einzugsgebiest berlicksichtigt, die sich auBerhalb eines ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereich befinden.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also tiber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auchimmer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von weniger als 1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenom-
menwerden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GroBenordnun-
gen bei weitem nicht erreichen. Dartber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass standig
wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sortimentsbereich bei Disco-
untern v.a. einen erganzenden Charakter haben. Wirde man die Umsatze im aperiodi-
schen Bedarfsbereich auf die einzelnen méglichen Sortimentsbereiche (z.B.
Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Biicher, Hausrat etc.) herunter
brechen und auf ein volles Geschaftsjahr beziehen, wirde sich zeigen, dass die jeweili-
gen Marktanteile und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erwei-
terung nur sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche
Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsorti-
mentsbereichen verzichtet.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

An den untersuchten Standorten des Einzugsgebiets belduft sich der nahversorgungs-
relevante Umsatz aktuell auf rd. 41,7 Mio. €. Aufgrund der prognostizierten Bevolke-
rungszunahme der nachsten Jahre wird dieser bis zum Jahr der prospektiven Markt-
wirksamkeit 2023 um rd. 0,4 Mio. € ansteigen. Ferner muss beriicksichtigt werden,
dass das Vorhaben nicht ,gegen sich selbst” wirken kann. Somit ist der Gesamtumsatz
innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets um den gegenwartigen Bestandsumsatz
des Aldi-Markts zu verringern (rd. 4,1). Folglich ergibt sich fiir das Prognosejahr
2023 ein nahversorgungsrelevanter Bestandsumsatz innerhalb des Einzugsge-
biets vonknapp. 38,1 Mio. € (ohne Aldi).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatz vonrd. 1,8 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,2 Mio. € Streuumsétze). Dar-
Uber hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd. 1,0 Mio. €).
Nach Berlcksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatzrd. 0,9 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
delsumsatz im Einzugsgebiet gegenuber, ergibt sich prospektiv eine
Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 2,3 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Aufgrund der rdumlichen Nahe und der Ange-
botsuiberschneidungen infolge der Betriebstypendhnlichkeit kann davon
ausgegangen werden, dass die Streulagen innerhalb des Einzugsgebiets starker von
dem Vorhaben betroffen sein werden (rd. 2,4 %). Der zentrale Versorgungsbereich
Stadtzentrum Markkleeberg verzeichnet mit rd. 1,6 % eine deutlich geringere Um-
satzumverteilungsquote.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Markkleeberg - Umsatzzuwachs (2023)

Z\VB Stadtzentrum

Periodischer Bedarf Markkleeberg Streulage Einzugsgebiet
Umsatzvor Ort aktuell 5,57 36,17 41,74
zzgl. Umsatzzuwachs durch Marktanstieg 0,04 0,37 0,41
abzgl. Bestandsumsatz Aldi-Markt (status quo) - - 4,10 - 4,10
Umsatzvor Ort (2023) 5,62 32,44 38,06
Vorhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 0,18 1,65 1,84
abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen - 010 - 086 - 0,96
zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen - - -
innerhalb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz 0,09 0,79 0,88
Umsatzumverteilungin % vomUmsatz 1,6% 2.4% 2,3%

des bestehenden Einzelhandels (2023)

Tabelle 13: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

Da das Vorhaben einen Teil seines Umsatzes aus der Riickholung bisheriger Kaufkraft-
abfllsse (zzgl. Umlenkung von Streuumsatzen) generieren wird, wurden Uberschlagig
die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsla-
gen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets berechnet. Hier liegen die Quoten
Ubergreifend flr die untersuchten Lagen auf einem Niveau zwischen rd. 1 und 2 % ein.
Wahrend das NVZ Trigaleria mit rd. 1,9 % den hdchsten Wert verzeichnet, ergibt sich fur
das C-Zentrum Moritzhof sowie flir das D-Zentrum Connewitz jeweils eine Umsatzum-
verteilungsquote von rd. 1,1 %. Die Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich D-Zentrum Bornaische StraBe und die Streulagen liegen mit einer
Umverteilungsquote von rd. 1,2 % bzw. 1,4 % dazwischen.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Aldi-
Markts an der Koburger StraBBe 181 in Markkleeberg erreichen nach
den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereichs Werte
von im Schnitt etwa 2,3 %. Dabei sind die héchsten Auswirkungen mit
maximal rd. 2,4 % prospektiv flr die Streulagen innerhalb des
Einzugsgebiets zu erwarten.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind auBerhalb ausgewiesener Kern- und Sonder-
gebiete nur zuldssig, wenn die ,Vermutungsregel” des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt
werden kann, welche fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe von Auswirkungen aus-
geht, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nurunwesentlich auswirken knnen. Die Regel gilt nicht, wenn Anhaltspunkte da-
fur bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 gm Geschossflache
vorliegen oder bei mehr als 1.200 gm Geschossflache nicht vorliegen. Dabei sind
insbesondere die Gliederung und GroBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Siche-
rung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des
Betriebs zu berlicksichtigen.

Es ist also darzulegen, inwiefern es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine atypi-
sche Fallgestaltung handelt, welche sich der Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO
flr groBflachige Einzelhandelsbetriebe entzieht. Sofern die Atypik nicht nachgewiesen
werden kann, ist das Vorhaben kern- oder sondergebietspflichtig.

Die Prufung der Atypik und der Auswirkungen erfolgt in zwei aufeinander folgenden
Schritten (OVG NRW, 02.12.2013,2 A1510/12):

1. Schritt: Die Widerlegung der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO erfor-
dert, dass aufgrund konkreter Anhaltspunkte die Annahme gerechtfertigt erscheint, im
betreffenden Fall handele es sich um ein Vorhaben, das aufgrund seines Betriebstyps
oder der besonderen stadtebaulichen Situation nicht zu dem Vorhabentyp gerechnet
werden kann, den der Verordnungsgeber dem § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zugrunde ge-
legt hat. Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels sind - unabhéngig davon, ob es sich
ggf. um einen Vollsortimenter oder einen Discounter handelt - nicht betrieblich aty-
pisch (vgl. VGH Baden-Wirttemberg, 12.07.2006, 3 S 1726/05). Insofern kann im Hin-
blick auf die geplante Erweiterung des Aldi-Markts nur eine mégliche atypische Fall-
konstellation auf der stéadtebaulichen Ebene herangezogen werden.

2. Schritt: Greift die Vermutungsregel aufgrund des Vorliegens einer atypischen Fall-
gestaltung nicht, ist ferner im Hinblick auf die tatsachlichen Umsténde des Einzelfalls
aufzuklaren, ob der zur Genehmigung gestellte groB3flachige Einzelhandelsbetrieb
gleichwohl im Einzelfall mit Auswirkungen derin § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannten
Art verbunden sein wird oder kann.
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Zur stadtebaulichen Atypik des Vorhabens

In der Praxis hat sich bei der Priifung einer atypischen Fallgestaltung bewahrt, die fol-
genden Punkte zu untersuchen:

B die Gliederung und GroBe der Stadt und ihre Stadtteile,
m die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung sowie
m dasWarenangebot des Betriebs.

Die folgenden Ausfiihrungen zum Atypik-Nachweis entstammen bzw. orientieren sich
am Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebens-
mitteleinzelhandels, beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. Sep-
tember 2017.

Ob die Vermutung widerlegt werden kann, hangt ma3geblich davon ab, welche Waren
angeboten werden, auf welchen Einzugsbereich der Betrieb angelegt ist und in wel-
chem Umfang zusatzlicher Verkehr hervorgerufen wird. Entscheidend ist, ob der Be-
trieb Gber den Nahbereich hinauswirkt und dadurch, dass er unter Gefahrdung funkti-
onsgerecht gewachsener stadtebaulicher Strukturen weitraumig Kaufkraft abzieht,
auch in weiter entfernten Wohngebieten die Gefahr heraufbeschwért, dass Geschafte
schlieBen, auf die insbesondere nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen angewiesen
sind. Nachteilige Wirkungen dieser Art werden noch verstarkt, wenn der Betrieb in er-
heblichem Umfang zuséatzlichen gebietsfremden Verkehr ausldst. Je deutlicher die Re-
gelgrenze von 1.200 m2 Geschossflache tiberschritten ist, mit desto groBerem Gewicht
kommt die Vermutungswirkung des 8 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zum Tragen. Dabei kann
allerdings die jeweilige Siedlungsstruktur nicht unbertcksichtigt bleiben. Je groBer die
Stadt oder der Stadtteil ist, in welchem sich der Vorhabenstandort befindet, desto eher
ist die Annahme gerechtfertigt, dass sich die potenziellen negativen stadtebaulichen
Folgen relativieren (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10/04).

Anhaltspunkte fiir eine stadtebauliche Atypik, trotz Uberschreitung der Regelvermu-
tungsschwelle von mehr als 1.200 gm Geschossflache, sind:

B Der Flaichenanteil fiir nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente betragt ma-
ximal 10 % der Verkaufsflache.

® DerVorhabenstandort liegt verbrauchernah und induziert ein vertragliches MaB
an gebietsfremdem Verkehrsaufkommen.

® DerVorhabenstandort ist stadtebaulich integriert. Stadtebaulich integriert ist ein
Standort insbesondere dann, wenn er sich innerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereichs befindet (OVG NRW, 02.12.2013, 2 A 1510/12). Eine stadtebaulich inte-
grierte Lage kann aber auch dann vorliegen, wenn sie, rdumlich an einen zentralen
Versorgungsbereich angrenzend, diesen funktional ergénzt. Hierzu muss sich das
Vorhaben dem zentralen Versorgungsbereich raumlich und funktional
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unterordnen und darf keinen Umfang annehmen, der gleichberechtigt zum zentra-
len Versorgungsbereich tritt. Hinzukommen muss ein gewisser Beitrag zur Attrakti-
vitat des zentralen Versorgungsbereichs, der insbesondere in der Bereitstellung
von im entsprechenden Zentrum fehlenden Parkplatzen liegen kann (vgl. OVG Lu-
neburg, 28.09.2015,1 MN 144/15). In Ortsteilen, die Gber keinen zentralen Versor-
gungsbereich verfligen, kann eine stadtebaulich integrierte Lage auch in einem
baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen
liegen.

DasVorhabensichert die Nahversorgung. Negative Auswirkungen auf die Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich eines groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebs sind dann gegeben, wenn durch seine Kaufkraftbindung die verbraucher-
nahe Versorgung im Einzugsbereich gefahrdet wird. Eine derartige Gefahrdung ist
unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht anzunehmen, wenn der (neue) Le-
bensmitteleinzelhandelsbetrieb an einem stadtebaulich integrierten Standort
selbst der verbrauchernahen Versorgung dient. Dies ist der Fall, wenn eine funkti-
onale Zuordnung zu einem oder mehreren Wohngebieten vorliegt und das Vor-
haben fuBlaufigerreichbar ist. Das schlieBt Standorte abseits der Wohnbebauung
oder mit zu geringer Dichte aus. Dazu sollte im Nahbereich durch eine Mindestbe-
vilkerungausreichend Kaufkraftpotenzial vorhanden sein. Zudem wird ein Vorha-
ben vorwiegend der verbrauchernahen Versorgung dienen, wenn der
voraussichtliche Umsatz des Vorhabens fiir nahversorgungsrelevante Sorti-
mente Uberwiegend aus diesem Umfeld generiert wird (vgl. OVG NRW,
02.12.2013, 2 A1510/12; OVG Luneburg, 28.09.2015, 1 MN 144/15). Dabei kann
der Nahbereich aufgrund unterschiedlicher siedlungsstruktureller und zentral6rt-
licher Gegebenheiten in Abhangigkeit von der Einwohnerdichte variieren. Es ist da-
von auszugehen, dass die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
i.d.R.nochin einer Gehzeit von 10-15 Minuten madglich sein soll. Dies entspricht in
etwa einer fuBlaufigen Entfernungvon 700 - 1.000 m.ImIandlichen Raum kann der
Nahbereich ggfs. abweichend zu beurteilen sein. In Betracht kann hier eine Entfer-
nung von bis zu 2.500 m kommen (vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzel-
handel, 2007, Rd. 98.).
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Stadtebauliche Atypik der Nahversorgung

Anhaltspunkte flir eine
stadtebauliche Atypik trotz
Uberschreitung der
Regelvermutungsschwellevon a) Fldachenanteil fiir nicht
1.200qm Geschossflache: nahversorgungsrelevante
- | Sortimente betragt wenigerals
10 % der Verkaufsflache

b) ist hinsichtlich des indu-
+ ziertenVerkehrsaufkommen
vertraglich

» C)ist stadtebaulich integriert

d) Sichert die verbrauchernahe
Versorgung

v

Abbildung 20: Ubersicht zur stadtebaulichen Atypik

Aus Sicht von Dr. Lademann & Partner sprechen folgende Aspekte fiir eine typi-
sche Fallgestaltung beziiglich der geplanten Aldi-Erweiterung am Vorhaben-
standort:

B Beidem Vorhaben handelt es sich um einen Lebensmitteldiscounter, dessen Kern-
sortimente sich auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Be-
darfsbereich belaufen (mind. 90 % Verkaufsflachenanteil). Die geplante
GroBenordnung von maximal 1.100 gm Verkaufsflache lberschreitet die Grenze
zur GrofB¥flachigkeit (800 gm) nur moderat. Somit soll keine tberértliche Kunden-
ansprache durch das Erweiterungsvorhaben erzielt werden. Ferner belduft sich das
prospektive Einzugsgebiet auf das westlich der Bundesstral3e B 2 gelegene Stadt-
gebiet von Markkleeberg und umfasst demnach nur einen Teil des eigenen Stadt-
gebiets und erstreckt sich Uberwiegend innerhalb der administrativen Grenzen
Markkleebergs. Das Vorhaben zielt maBgeblich auf die verbrauchernahe Versor-
gung der umliegenden Wohngebiete - allen voran des Stadtteils Zébigker - mit
Waren des periodischen Bedarfsbereichs ab.

® Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb eines zusammenhangenden Sied-
lungsgebiets des westlichen Stadtgebiets von Markkleeberg und ist damit als ver-
brauchernah zu bezeichnen. Folglich fallen die Auswirkungen der Erweiterung in
einem verdichteten stadtischen Umfeld weitaus geringer aus als bspw. in einem
landlich gepragtem mit diinner Siedlungsstrukturen.
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B Der Vorhabenstandort ist als stadtebaulich integriert zu bezeichnen. Zwar liegt
dieser nicht in einem ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich, allerdings
schliet der Vorhabenstandort unmittelbar an die sich stdlich und &stlich erstre-
ckende Wohnbebauung des Stadtteils Zébigker an. Ferner befindet sich nordwest-
lich des Vorhabenstandorts ebenfalls Wohnbebauung, welche in Richtung Norden
durch den Stadtteil Gautzsch verlauft. Somit ist das nahere Umfeld des Vorhaben-
markts bereits gegenwartig durch aufgelockerte Bebauungsstrukturen in Form von
freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern gepragt. Ferner befindet sich ein
Marktkauf-Verbrauchermarkt in rd. 700 Metern &stlicher Entfernung zum Vorha-
benstandort, welcher auch nach erfolgreicher Erweiterung des Aldi-Markts an der
Koburger Straf3e auf einer deutlich gréBeren Verkaufsflache agiert. Infolgedessen
ordnet sich der Vorhabenmarkt funktional dem Verbrauchermarkt unter und bildet
mit diesem eine ,,raumliche Klammer®im Osten und Westen des Stadtteils Zobigker
mit dazwischen liegenden Wohngebieten. Dartber hinaus ist der Aldi-Markt im
stadtischen Einzelhandelskonzept Markkleebergs aus dem Jahr 2019 als einer der
o[...] stddtebaulich integriert gelegene(n) solitdre(n) Nahversorgungsstan-
dorte“!? ausgewiesen, die rdumliche Versorgungsliicken abdecken sollen, welche
nicht allein durch den ZVB Stadtzentrum Markkleeberg getragen werden kénnen.
Dies hebt die stadtebaulich integrierte Lage des Vorhabenstandorts innerhalb des
Stadtteils Zdbigker hervor und unterstreicht dessen Relevanz zur wohnortnahen
Grundversorgung. Fiir die hierinlebende Bevdlkerungist der Aldi-Markt fuBlau-
fig als auch mit dem Fahrrad gut zu erreichen und leistet bereits heute einen
wichtigen Beitrag zur verbrauchernahen Versorgung mit Waren des periodi-
schen Bedarfs. Es besteht eine eindeutige funktionale Zuordnung zu den an-
grenzenden Wohngebieten. Mit der geplanten Erweiterung wird sich der Aldi-
Markt zukunftsfahig aufstellen und somit die wohnortnahe Versorgung nachhaltig
und zukunftig absichern.

B DiesistauchvordemHintergrund wahrzunehmen, dass sichinnerhalb des Einzugs-
gebiets des Vorhabens eine unterdurchschnittliche Ausstattung bezliglich der
Verkaufsflache der nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache feststellen lasst.
Damit verbunden bestehen derzeit aufgrund der geringen nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandelszentralitat im Einzugsgebiet von rd. 53 % signifikante Nachfrage-
abflisse an Versorgungsstandorte bzw. Einzelhandelslagen auBerhalb des
Einzugsgebiets. Im Zuge der geplanten Erweiterung auf eine flr Lebensmitteldis-
counter keinesfalls Gberdimensionierte, sondern vielmehr zeitgemaBe Verkaufs-
flachengréBe vonrd. 1.100 gm, wird der Aldi-Markt seine Attraktivitat erhéhen und
einen Teil der beschriebenen Nachfrageabfllisse an einen stadtebaulich integrier-
ten Nahversorgungsstandort innerhalb des Einzugsgebiets zurtickholen kénnen.
Somit trdgt das Erweiterungsvorhaben wesentlich dazu bei, die

12 Vgl. Junker+Kruse (2019): Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Markkleeberg, S. 34
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verbrauchernahe Versorgung der drtlichen Bevdlkerung quantitativ zu erwei-
ternals auch qualitativauszubauen.

Dass der Aldi-Markt bereits heute einen bedeutenden Beitrag zur Nahversorgung
der umliegenden Bevolkerung leistet, verdeutlicht die Bevolkerungszahl innerhalb
seines Nahbereichs. In einem fuBlaufigen Einzugsgebiet mit einer Reichweite von
bis zu 1.000 Metern*® rund um den Vorhabenstandort wohnen rd. 4.625 Personen.
Unter Bertcksichtigung des Kaufkraftpotenzials innerhalb dieser Erreichbarkeits-
zone (rd. 17,3 Mio. €)* wird ersichtlich, dass dieses deutlich oberhalb des im Rah-
men der worst-case-Betrachtung prognostizierten Umsatzvolumens fir den
erweiterten Aldi-Markt (rd. 5,5 Mio. € fiir den periodischen Bedarf, ohne Streuum-
satze, die raumlich nicht zuordenbar sind) liegt. Der Vorhabenumsatz entspricht
somit rd. 31 % der im fuBlaufigen Umfeld vorhandenen Kaufkraft und liegt folglich
innerhalb der Abschépfungsspanne eines typischen Nahversorgers (30-50 %). Ein
tragfahiger Betrieb des Aldi-Markts ist somit allein durch die Umsatzpotenziale im
Nahbereich erreichbar. Ferner sollen tiber dem Aldi-Markt im Zuge der Neuaufstel-
lung zusatzliche Wohnungen errichtet werden. Dies verdeutlicht den Nahversor-
gungscharakter des Vorhabens.

In Kapitel 6.2.2 wurden die prospektiven Umsatzumverteilungsquoten fir die
untersuchten Einzelhandelslagen beziglich der nahversorgungsrelevanten Wa-
rensortimente innerhalb des Einzugsgebiets im Rahmen der Wirkungsprognose be-
rechnet. Aus diesen geht hervor, dass weder fir den ZVB Stadtzentrum
Markkleeberg (rd. 1,6 %) noch flr die Streulagen (rd. 2,4 %) ,mehr als unwesentliche
Auswirkungen’ fiir den zentralen Versorgungsbereich bzw. die Nahversorgung im
Sinne einer funktionellen Stérung durch das Vorhaben zu erwarten sind. Eine vor-
habeninduzierte SchlieBung ansonsten marktfahiger Betriebe kann in jedem Fall
ausgeschlossen werden. Da das Vorhaben prospektiv einen Teil seines Umsatzes
mit der Rlckholung gegenwartiger Kaufkraftabfllisse generieren wird, wurden
auch Einzelhandelslage direkt auBerhalb des Einzugsgebiets berlicksichtigt. Die
Uberschlagige Berechnung der Umsatzumverteilungsquoten vonim Schnitt rd. 1 %
zeigt auf, dass auch fir diese nahversorgungsrelevanten Standorte ,mehr als un-
wesentliche Auswirkungen’ im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO in jedem Fall auszu-
schlieBen sind. Es kommt zu keiner vorhabeninduzierten funktionellen
Beeintrachtigungderzentralen Versorgungsbereiche bzw. der Nahversorgung
im Einzugsgebiet als auch direkt auBerhalb dessen.

Im Rahmen des Erweiterungsvorhabens soll das Konzept des Parkplatzes bzw. der
Stellplatze am Vorhabenstandort Uberarbeitet werden. Besonderes Augenmerk

13

Gemaf dem Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3BauNVO (S. 9) in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels ist davon

auszugehen, dass eine fuBldufige Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten i.d.R. noch in einer Gehzeit von 10-15 Mi-
nuten moglich sein sollte. Dies entspricht in etwa einer fuBlaufigen Entfernung von rd. 700-1.000 Meter.

14 Hierbei wurde sowohl das 6rtliche Kaufkraftniveau (108,9) als auch der spezifische Pro-Kopf-Ausgabesatz fiir den periodischen
Bedarf (3.461 €) ber(icksichtigt, woraus sich in Verbindung mit der ermittelten Einwohnerzahl das nahversorgungsrelevante Kauf-
kraftpotenzial erschlieBen lasst.
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liegt hierbei auf den Fahrradverkehr und das Fahrradparken im Plangebiet.’® Somit
versucht der Vorhabenmarkt der Rolle als Nahversorger fur die umliegenden
Wohngebiete gerecht zu werden bzw. diese auszubauen. Darlber hinaus ist im
Zuge des Erweiterungsvorhabens nicht von einer signifikanten raumlichen Ausdeh-
nung des Einzugsgebiets des bestehenden Markts auszugehen. Vielmehr ist mit ei-
ner zunehmenden Marktdurchdringung bzw. Nachfrageabschépfung - und somit
auch der Bindung gegenwartiger Kaufkraftabfllisse - zu rechnen. Insofern wird
durch die Vorhabenrealisierungauch kein signifikantes, zusatzliches gebiets-
fremdes Verkehrsaufkommen hervorgerufen.

B Ohnehinist der Vorhabenstandort Giber eine unmittelbar stidlich des Vorhabenare-
als gelegene Bushaltestelle, die in regelmaBiger Taktung frequentiert wird, gut an
den OPNV angeschlossen.

In dem vorliegenden Fall der Erweiterung des Aldi-
Lebensmitteldiscounters an der Koburger Stral3e 181 in Markkleeberg
handelt es sich auf stadtebaulicher Ebene um eine atypische
Fallgestaltung im Hinblick auf die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3
BauNVO. Hierbei kann die Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO
insbesondere aufgrund der stadtebaulichen und
siedlungsstrukturellen Integration des Standorts, der geringen
Auswirkungen bezuglich der Umsatzumverteilungswirkung auf die
zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen sowie v.a.
der signifikanten Relevanz des Vorhabenmarkts zur verbrauchernahen
Versorgung der fuBlaufigen Wohnumgebung mit Waren des
periodischen Bedarfs widerlegt werden. Zudem tberschreitet die
geplante Erweiterung auf kiinftig rd. 1.100 gm Verkaufsflache die
Schwelle der Grof3flachigkeit nur moderat. Das Erweiterungsvorhaben
tragt wesentlich dazu bei, die verbrauchernahe Versorgung der
ortlichen Bevoélkerung quantitativ zu erweitern als auch qualitativ
auszubauen und damit die Grundversorgung - vor dem Hintergrund
der unterdurchschnittlichen Ausstattung im Einzugsgebiet - zukunftig
abzusichern.

15 Vgl. Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Einzelhandel und Wohnen an der Koburger StraBe” der Stadt Markkleeberg
im Mai 2021, S. 4
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Zu den Auswirkungendes Vorhabens

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
verbrauchernahe Versorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gutern des nahversor-
gungsrelevanten Bedarfs. Eine moglichst flachendeckende Nahversorgung dient
primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhaltnisma-
Bigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstadnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Munster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote zwischen 1,6 und 2,4
% innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und den kritischen 10 %-Schwellenwert da-
mit sehr deutlich unterschreiten. Tendenziell stéarker von dem Vorhaben betroffen sind,
vor allem bedingt durch die Angebotstiberschneidungen zwischen discountorientieren
Anbietern sowie die unmittelbare raumliche Néhe, die Streulagen innerhalb des Ein-
zugsgebiets. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer Funktionssto-
rung der Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen
angesichts der Hohe der Auswirkungen jedoch in jedem Falle ausgeschlossen
werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktféhiger Betriebe kann
ebenfalls ausgeschlossen werden.

Far die nahversorgungsrelevanten Betriebe in den Streulagen innerhalb des pros-
pektiven Einzugsgebiets wurde eine Umsatzumverteilungsquote von rd. 2,4 %
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berechnet. Diesist maBgeblich auf die rdumliche Nahe sowie die Angebotsuliberschnei-
dungen aufgrund der Betriebstypenahnlichkeit zurtickzuftihren. Bezlglich der struk-
turpragenden Lebensmittelbetriebe fallen hierunter ein Lidl-Lebensmitteldiscounter,
zwei Netto-Lebensmitteldiscounter, ein Nahkauf-Supermarkt sowie ein Marktkauf-
Verbrauchermarkt, die allesamt eine gute Erreichbarkeit als auch weitestgehend einen
zukunftsfahigen Marktauftritt verzeichnen. Lediglich der Netto-Lebensmitteldiscoun-
ter an der Sonnesiedlung 2a und der Nahkauf-Supermarkt an der Hauptstral3e 229
weisen kleinere, optische Defizite auf, welche die Funktionsfahigkeit beider Markte zur
verbrauchernahen Versorgung der umliegenden Wohngebiete mit Waren des kurzfris-
tigen Bedarfs jedoch nicht beeintrachtigen. Aufgrund der geringen Umsatzumvertei-
lungsquoten ist keine Gefahrdung der Betriebe zu erwarten. Die weiteren
strukturpragenden Lebensmittelanbieter der Streulagen zeichnen sich durch Konkur-
renzfahigkeit und teilweise eine sehr modern Fassaden- und Marktgestaltung aus. V.a.
der Marktkauf-Verbrauchermarkt sowie der Netto-Lebensmitteldiscounter an der
HauptstraBe 99 stellen leistungsfahige Nahversorger dar. Selbiges gilt fiir den Lidl-Le-
bensmitteldiscounter an der Koburger StraBBe 45. Alle weiteren nahversorgungsrele-
vanten Betriebe sind gepragt durch kleinteilige Betriebsstrukturen in Form des
Lebensmittelhandwerks oder Tankstellenshops. Demnach stehen diese ohnehin nicht
in direkter Konkurrenz zum Vorhaben, aufgrund der angebotenen Waren selbst sowie
deren Prasentation und Preiskategorien. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im
Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sind angesichts der H6he der
Auswirkungen und der Aufstellung der Anbieterinnerhalb der Streulagen des Ein-
zugsgebiets nicht zu erwarten. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten
marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.

Derinrd. 2 km nordéstlicher Entfernung zum Vorhabenstandort gelegene ZVB Stadt-
zentrum Markkleeberg verzeichnet Umsatzumverteilungsquoten im nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich von prospektiv rd. 1,6 %. Somit wird der kritische
Schwellenwert bezlglich der Wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich eben-
falls deutlich unterschritten. Als strukturpragende Betriebe des nahversorgungsrele-
vanten Bedarfs befinden sich ein Konsum-Supermarkt sowie ein Rossmann-
Drogeriemarkt innerhalb des ZVB. Aufgrund der raumlichen Distanz sowie der Be-
triebstypendifferenz zum Vorhaben-Markt werden die Wirkungen zuséatzlich abge-
schwacht. Ferner stellt die Haltestelle ,Markkleeberg” innerhalb des zentralen
Versorgungsbereich einen wichtigen Verkehrsknoten beziiglich des OPNV im Stadtge-
biet dar. Somit ist von einer erh6hten Laufkundschaft innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereich im Vergleich zu den Streulagen innerhalb des Einzugsgebiets
auszugehen, was sich ebenfalls wirkungsmildern niederschlagt. Alle weiteren nahver-
sorgungsrelevanten Betriebe zeichnen sich durch kleinteilige Strukturen in Form des
Lebensmittelhandwerks aus und stehen demnach ohnehin nicht in direkter Konkur-
renz zum Vorhaben-Markt. Somit sind fiir den zentralen Versorgungsbereich ZVB
Stadtzentrum Markkleeberg ,mehr als unwesentliche Auswirkungen’ im Sinne
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einer Funktionsstdérung oder gar vorhabeninduzierte BetriebsschlieBungen von
ansonsten marktfidhigen Anbieternin jedem Fall auszuschlieBen.

Da das Vorhaben einen Teil seines Umsatzes aus der Riickholung bisheriger Kauf-
kraftabflisse (zzgl. Umlenkung von Streuumsatzen) generieren wird, wurden ber-
schlagig die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und
Nahversorgungslagen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets berechnet. Hier pen-
delnsich die Quoten Gbergreifend fir die untersuchten Lagen auf einem Niveau von rd.
1 bis 2 % ein. Die Uberschlagig berechneten Umsatzumverteilungsquoten fir die struk-
turpréagenden Betriebe (Verkaufsflaiche > 400 gm) des nahversorgungsrelevanten
bzw. periodischen Bedarfsbereichs der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche
und Streulagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets kdnnen als unkritisch betrachtet
werden. Wie bereits in Kapitel in 5.3.2 vorgestellt, stellen die Einzelhandelslagen alle-
samt leistungs- sowie funktionsfahigen Zentren und Anbieter dar. In Verbindung mit
den niedrigen Umsatzumverteilungsquoten sind,mehr als unwesentliche Auswir-
kungen‘im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgungin jedem Fall auszu-
schlieBen.

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund der
geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung
verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des Marktan-
teilszuwachs von weniger als 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Direkt angrenzend an den Aldi-Standort soll ein Ml ausgewiesen werden, in dem nah-
versorgungsrelevanter Einzelhandel bis zu rd. 250 gm Verkaufsflache zugelassen wer-
den soll. Selbst unter der Annahme, dass diese Flache (z.B. als Biomarkt) zeitgleich mit
der Aldi-Erweiterung an den Markt gehen wirde, ist nicht von einem deutlich spuirba-
ren Anstieg der Umverteilungswirkungen auszugehen. In einer Gberschlagigen Berech-
nung der kumulierten (also zusammengefassten) Umverteilungsquoten ergeben sich
Werte flr das Einzugsgebiet von rd. 2,3 % (ZVB Stadtzentrum Markkleeberg) bis 3,6 %
(Streulagen im Einzugsgebiet). Auch in dieser Konstellation ist nicht von mehr als un-
wesentlichen Auswirkungen bezogen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nah-
versorgung auszugehen.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann vollstandig ausgeschlossen werden. Die
Erweiterung des Aldi-Markt wird vielmehr zur Starkung und
qualitativen Aufwertung der verbrauchernahen Versorgungim
westlichen Stadtgebiet von Markkleeberg (allen voran im Stadtteil
Z6bigker) beitragen.
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Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nungund Landesplanung

Zudem ist zu prifen, ob sich das Vorhaben auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung auswirkt. Ma3geblich hierfur sind die Bestim-
mungen der Landesplanung des Freistaats Sachsen!® und der Regionalplanung fir die
Planungsregion Leipzig-Westsachsen!’ zu beriicksichtigen.

Die Landesentwicklungsplanung verknupft die Zulassigkeit von groBflachigen Einzel-
handelseinrichtungen mit dem Zentrale-Orte-System. Demnach ist die Ansiedlung, Er-
weiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben nur
in Ober- und Mittelzentren zulassig (Ziel 2.3.2.1 Zentralitatsgebot). Die Stadt Mark-
kleeberg ist im LEP 2013 als Mittelzentrum ausgewiesen und demnach raumordne-
risch geeignet flr das Vorhaben. Folglich steht das Erweiterungsvorhaben der
Verwirklichung dieses Ziels nicht entgegen.

Durch eine falsche Standortwahl oder eine falsche GréBenordnung kénnen groB3fla-
chige Einzelhandelseinrichtungen die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
und die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne nachteilig beeinflussen. Die Ziel-
setzung des LEP 2013 beinhaltet, dass die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche
Anderung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen nicht zu einer wesentlichen
Uberschreitung des Verflechtungsbereichs des Zentralen Orts durch das prospektive
Einzugsgebiet des Vorhabens (Ziel 2.3.2.4 Kongruenzgebot) flhrt. Das Vorhaben ist
schwerpunktmaBig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und dient somit hauptsach-
lich der zukunftsfahigen Absicherung der Grundversorgung. Somit belaufen sich die
angebotenen Guter zu mind. 90 % auf die nahversorgungsrelevanten bzw. periodi-
schen Warensortimente. Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich
im Wesentlichen auf das westliche Stadtgebiet von Markkleeberg und tangiert dem-
nach Uberwiegend Siedlungsbereiche, die sich innerhalb der administrativen Grenzen
des Mittelzentrums selbst befinden. Somit steht das Vorhaben auch der Verwirklichung
dieser Zielsetzung nicht entgegen.

In Verbindung mit dem obigen Kongruenzgebot sieht der LEP 2013 die besondere
Schutzwurdigkeit bereits bestehender funktionaler sowie Versorgungsstrukturen vor.
So soll die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Ein-
zelhandelseinrichtungen weder durch Lage, GroBe oder Folgewirkungen des Vorha-
bens das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit der zentralen
Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung des zentralen Orts bzw.
benachbarter zentraler Orte substanziell beeintrachtigen (Ziel 2.3.2.5 Beeintrachti-
gungsverbot). Im Rahmen der Wirkungsprognose wurden die Auswirkungen des zu
prifenden Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die

16 Vgl. Landesentwicklungsplan flr den Freistaat Sachsen aus dem Jahr 2013, kurz: LEP 2013

17 Vgl. Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021.
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Nahversorgung innerhalb als auch direkt auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
ausfihrlich dargestellt und erldutert (siehe Kapitel 7.3.1). Die durch Dr. Lademann &
Partner berechnen Umsatzumverteilungsquoten unterschreiten in allen untersuchten
Einzelhandelslagen - innerhalb als auch auBerhalb des Einzugsgebiets - deutlich den
Schwellenwert von 10 %. Mit prospektiv rd. 2,4 % sind die hochsten Auswirkungen ftr
die Streulagen innerhalb des Einzugsgebiets zu erwarten, gleichwohl dieser Wert sehr
gering ausfallt. Die Umsatzumverteilungsquoten aller weiterer untersuchten Standorte
und Einzelhandelslagen liegen nochmals deutlich darunter. Infolgedessen kdnnen
,mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw.
die verbrauchernahe Nahversorgung oder gar eine vorhabeninduzierte SchlieBung an-
sonsten marktfahiger Betriebe in jedem Fall ausgeschlossen werden. Der Verwirkli-
chung der Zielsetzung des Beeintrachtigungsverbots wirkt das Vorhaben ebenfalls
nicht entgegen.

Die Zentralen Orte streben eine Aufrechterhaltung bzw. den Ausbau der Funktionsfa-
higkeit sowie der Attraktivitat ihrer Stadtzentren und innerstadtischen Nebenzentren
an bezuglich derer quantitativen als auch qualitativen Auspragung. Unter Bericksich-
tigung der besonderen Schutzwurdigkeit dieser Bereiche ist die Ansiedlung, Erweite-
rung oder wesentliche Anderung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit
iiberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten, oder bei einer Uberschreitung der
Verkaufsflache flr innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 gm, nur in stad-
tebaulich integrierter Lage zulassig (Ziel 2.3.2.3 Integrationsgebot). In den Zentralen
Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben
nur in den zentralen Versorgungsbereichen vorgesehen. Eine angemessene Anbindung
an den OPNV soll gewahrleistet werden. Der Vorhabenstandort ist als stadtebaulich
und siedlungsstrukturell integriert zu bezeichnen. Zwar liegt dieser nicht in einem
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich, allerdings wurde dessen funktional
richtige Verortung bereits im Nachweis zur stadtebaulichen Atypik beleuchtet. Das
Vorhabenareal schlieBt unmittelbar an die sich stdlich, dstlich alsauch ndrdlich erstre-
ckende Wohnbebauung der Stadtteile Zdbigker und Gautzsch an. Somit ist das nahere
Umfeld des Vorhabenmarkts bereits gegenwartig durch aufgelockerte Bebauungs-
strukturen in Form von freistehenden Ein- und Mehrfamilienhdusern gepragt. Ferner
befindet sich ein Marktkauf-Verbrauchermarkt in rd. 700 Metern Ostlicher Entfernung
zum Vorhabenstandort, welcher auch nach erfolgreicher Erweiterung des Aldi-Markts
an der Koburger StraBe auf einer deutlich groBeren Verkaufsflache agiert. Infolgedes-
sen ordnet sich der Vorhabenmarkt funktional dem Verbrauchermarkt unter und bildet
mit diesem eine ,,radumliche Klammer“im Osten und Westen des Stadtteils Zobigker mit
dazwischen liegenden Wohngebieten. Dariiber hinaus ist der Aldi-Markt im stadti-
schen Einzelhandelskonzept Markkleebergs aus dem Jahr 2019 als einer der ,[...]
stiadtebaulich integriert gelegene(n) solitdre(n) Nahversorgungsstandorte“!®

18 Vgl. Junker+Kruse (2019): Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Markkleeberg, S. 34
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ausgewiesen, die raumliche Versorgungsliicken abdecken sollen, welche nicht allein
durch den ZVB Stadtzentrum Markkleeberg getragen werden konnen. Dies hebt die
stadtebaulich integrierte Lage des Vorhabenstandorts innerhalb des Stadtteils Zobig-
ker hervor und unterstreicht dessen Relevanz zur wohnortnahen Grundversorgung. Flr
die hierin lebende Bevolkerung ist der Aldi-Markt fuBBlaufig als auch mit dem Fahrrad
gut zu erreichen und leistet bereits heute einen wichtigen Beitrag zur verbraucherna-
hen Versorgung mit Waren des periodischen Bedarfs. Es besteht eine eindeutige funk-
tionale Zuordnung zu den angrenzenden Wohngebieten. Eine gute Anbindung an den
OPNV ist ebenfalls gewahrleistet. Folglich steht das Vorhaben dem mit dem Integrati-
onsgebot verbundenen Ziel, die stadtischen Zentren in ihrer Attraktivitat und Funktio-
nalitat zu starken, nicht entgegen.

Das Vorhaben wird keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
induzieren.

7.3.3

Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Markkleeberg aus dem Jahr 2019 wurden u.a. die
folgenden Leitlinien zur Entwicklung der stadtebaulich integrierten Nahversor-
gungslagen - wie der Vorhabenstandort eine darstellt -festgelegt:

W fine Sicherung der oben aufgefiihrten, unter versorgungsstrukturellen Gesichts-
punkten positiv zu wertenden, Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu emp-
fehlen. Das bedeutet, eine mégliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser
Nahversorgungsbetriebe - insbesondere als wettbewerbsméBige Anpassung des
Bestandes an aktuelle Erfordernisse — kann positiv begleitet werden, sofern das je-
weilige Vorhaben nicht tiber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht (s. u.).

B Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von Erweiterungen wie
Neuansiedlungen keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich Stadtzentrum, das perspektivische Grund- und Nahversorgungs-
zentrum Trigaleria oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im
librigen Stadtgebiet ausgehen. Dazu muss das jeweilige Vorhaben folgende Krite-
rien erfiillen:

nahversorgungsrelevantes Kernsortiment (Schwerpunkt: Nahrungs-
und Genussmittel),

stadtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d. h. auch fulBléu-
fig erreichbar (max. 5 Minuten FuBBweg entsprechen in der Regel einer 600
m-Wegedistanz),
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mdglichst keine oder eine nur geringe Uberschneidung mit den fuBléufi-
gen Einzugsbereichen entsprechender Anbieter in zentralen Versorgungs-
bereichen (raumliche Versorgungsliicken im Stadtgebiet abdecken),

eine am Nachfragevolumen der Bevdlkerung im funktionalen Versorgungs-

gebiet orientierte, maBBvoll dimensionierte GréBenordnung: Soll-Umsatz
des Betriebs ist nicht héher als die realistisch abschopfbare sortimentsspe-
zifische Kaufkraft im unmittelbaren Versorgungsgebiet (eine diesbezligli-
che Orientierungshilfe bietet die Ansiedlungs- und Steuerungsregel 1 in
Kapitel 5 dieses Einzelhandelskonzeptes). Das Einzelhandelskonzept defi-
niert fir den bestehenden Aldi-Markt ein ,funktionales Versorgungsge-
biet“’®, welches flr die Berechnung der Abschépfung im Folgenden
herangezogen wurde.

® Darilber hinaus spricht das Einzelhandelskonzept dem Aldi-Lebensmitteldiscoun-
ter eine wichtige Versorgungsfunktion zur verbrauchernahen Abdeckung mit Wa-
ren des periodischen Bedarfsbereichs flir das studwestliche Stadtgebiet (im
Wesentlichen Stadtteil Zobigker) zu und empfiehlt selbst eine ,[..] Erweiterung des
Aldi-Markts zur Sicherung und Starkung der Nahversorgung“2°,

Das Erweiterungsvorhaben des Aldi-Markts an der Koburger Stra3e 181 in Markklee-
berg sieht einen Ausbau der Verkaufsflache von gegenwartig rd. 700 gm auf kiinftig rd.
1.100 gm vor. Demnach handelt es sich um eine Erweiterung von lediglich rd. 400 gm.
Ferner liegt die kiinftige Gesamtverkaufsflache mit rd. 1.100 gm nur moderat oberhalb
der Schwelle zur GroBflachigkeit von Einzelhandelsbetriebe (800 gm Verkaufsflache).
Hierbei werden sich die angebotenen Warensortimente zu mindestens 90 % auf den
periodischen Bedarfsbereich belaufen. Der Vorhaben-Markt dient klar der verbrau-
chernahen Versorgung der umliegenden Wohngebiete (allen voran des Stadtteils
Zbbigker) mit Waren des kurzfristigen Bedarfs. Dartiber hinaus belduft sich das pros-
pektive Einzugsgebiet auf das westlich der BundesstraBe B 2 liegende Stadtgebiet
Markkleebergs und tangiert Uberwiegend Bereiche innerhalb der administrativen
Stadtgrenze. Somit kommt es zu keiner Uberschreitung des Verflechtungsbereichs mit
umliegenden Zentralen Orten. Das Vorhaben dient maBgeblich der SchlieBung einer
Versorgungsliicke des sidwestlichen Stadtgebiets, die nicht allein vom ZVB Stadtzent-
rum Markkleeberg abgedeckt werden kann. Darliber hinaus befindet sich der Vorha-
benmarkt in stadtebaulich und siedlungsstrukturell integrierter Lage mit einer guten
Anbindung an den OPNV sowie einer guten fuBlaufigen Erreichbarkeit aus den umlie-
genden Wohngebieten als auch die Moglichkeit zur Anfahrt mit dem Fahrrad. Mit der
Wirkungsprognose und den berechneten Umsatzumverteilungswirkungen wurden die
zu erwartenden Wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversor-
gung innerhalb als auch auBerhalb des Einzugsgebiets abgebildet. Aufgrund der

19 Vgl. Junker+Kruse (2019): Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Markkleeberg, S. 40

20 Vgl. Junker+Kruse (2019): Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Markkleeberg, S. 44
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verzeichneten niedrigen Quoten kbnnen mehr als unwesentliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche bzw. die Nahversorgung oder gar vorhabeninduzierte
SchlieBungen ansonsten marktfahiger Betriebe in jedem Fall ausgeschlossen werden.
Dies gilt insbesondere auch flr die innerhalb des Stadtgebiet Markkleebergs gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche ZVB Stadtzentrum Markkleeberg und NVZ Trigale-
ria. Entsprechend der Ansiedlungs- und Steuerungsregel 1 des Einzelhandelskonzepts
befindet sich der Vorhaben-Markt mit rd. 2 km Entfernung zur Innenstadt auBBerhalb
einer 600 Meter-,Schutz“-Zone um den ZVB Stadtzentrum Markkleeberg. Anschlie-
Bend daran ist die GroBenordnung des Vorhabens maBvoll und tragfahig ausgelegt.
GemalB des im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen funktionalen Versorgungsge-
biets des Vorhaben-Markts?! wird der erweiterte Lebensmitteldiscounter rd. 18 % des
ortlichen Nachfragepotenzials innerhalb dieses Bereichs abschépfen kénnen. Dem-
nach ist der Markt durch die Umsatzpotenziale des fuBBlaufigen Nahbereichs tragfahig.
Das Vorhaben entspricht der Ansiedlungs- und Steuerungsregel 1 des Einzelhandels-
konzepts. Ferner wird die verbrauchernahe Versorgungsfunktion mit Waren des perio-
dischen Bedarfs der umliegenden Wohngebiete nicht zu einer signifikanten Zunahme
der Verkehrsstrome von auBerhalb fiihren. Vielmehr wird das nahversorgungsrele-
vante Warenangebot quantitativ ausgebaut sowie qualitativ aufgewertet und folglich
das eigene Einzugsgebietsgebiet des Vorhabenmarkts intensiven durchdrungen, an-
statt wesentliche Nachfrageumlenkungen auszuldsen.

Das Vorhaben ist mit den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts der
Stadt Markkleeberg aus dem Jahr 2019 kompatibel. Damit steht esim
Einklang mit der geplanten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung
in Markkleeberg.

a1 Vgl. Junker+Kruse (2019): Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Markkleeberg, S. 40
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Fazit

An der Koburger StraBe 181 in der sdchsischen Stadt Markkleeberg (Landkreis
Leipzig) ist der Abriss und erweiterte Ersatzneubau des Aldi-Lebensmitteldiscoun-
ters von gegenwartig rd. 700 qm auf kiinftige rd. 1.100 gm Verkaufsflache vorge-
sehen. Ferner soll iber dem Aldi-Markt erganzend Wohnbebauung errichtet werden.

Das Vorhaben soll Gber eine Bauleitplanung realisiert werden. Die Landesdirektion
Sachsen regte an zu priifen, ob es sich um ein atypisches Vorhabeni.S.v.§11 Abs. 3
Satz 4 BauNVO handelt. So war zu untersuchen, ob die ,Vermutungsregel“ des § 11
Abs. 3 BauNVO, die davon ausgeht, dass groB3flachige Einzelhandelsbetriebe sich nach
Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken, widerlegt werden kann. Fur die Bewertung des Erweiterungsvorhabens ist
Folgendes festzuhalten:

Die endogenen sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der positiven Einwohnerentwicklung sowie der
Uberdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer zusatzliche Impulse fir die kiinftige Ein-
zelhandelsentwicklung in Markkleeberg

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens in Markklee-
bergimJahr 2023 etwa 21.420 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepoten-
zial im Einzugsgebiet wird sich dann auf etwa 151,3 Mio. € belaufen. Davon entfallen
rd. 80,1 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 8.700 gm
innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 41,7 Mio. € Umsatz generiert
(ohne aperiodische Randsortimente). Sowohl die nahversorgungsrelevante Verkaufs-
flachendichte fallt mit rd. 410 gm/1.000 Einwohner unterdurchschnittlich aus als auch
die Einzelhandelszentralitat bezuglich des periodischen Bedarfsbereichs mit rd. 53 %
innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets. Dies deutet auf eine unterdurchschnittli-
che Ausstattung sowie gegenwartige Kaufkraftabfllsse.

Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb seines Einzugsge-
biets von insgesamt rd. 4 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich dar-
aus, unter zusatzlicher Berlicksichtigung von Streuumséatzen, ein Umsatzpotenzial
von insgesamt rd. 6,6 Mio. €, davon rd. 6,1 Mio. € im nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarfsbereich. Dies entspricht einem Umsatzzuwachs innerhalb dieser
Sortimentsgruppe gegenuber dem status quo von rd. 2,0 Mio. € (inkl. Streuumsatze).

Die vorliegende stidtebauliche Ausgangslage deutet auf eine atypische Fallkons-
tellation hin:
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® Das Vorhaben ist hinsichtlich seines Sortimentsschwerpunkts (90 %-Anteil perio-
discher Sortimente) als klassischer Nahversorger zu bezeichnen. Das Vorhaben ist
funktional denangrenzenden Wohngebietenim Nordwesten und Stidwesten zuzu-
ordnen und wird wesentlich dazu beitragen, die verbrauchernahe Versorgung in
den Wohngebieten des Stadtteils (auch unter qualitativen Aspekten) aufzuwerten
und langfristig abzusichern.

B Der Vorhabenstandort befindet sich in einem Siedlungszusammenhang mit we-
sentlichen Wohnanteilen und wird im stadtischen Einzelhandelskonzept als stad-
tebaulich integrierte solitdre Nahversorgungslage ausgewiesen. Damit ist der
Standort als stadtebaulich-integriert zu bezeichnen. Fir die im Umfeld lebende
Bevdlkerung ist der Aldi-Markt fuBlaufig sehr gut zu erreichen und leistet somit
schon heute einen gewichtigen Beitrag zur wohnortnahen Versorgung. Zusatzlich
besteht eine leistungsfahige Anbindung an den OPNV. Aufgrund des Fokus auf die
verbrauchernahe Grundversorgung ist nicht von einem erhdhten vorhabenindu-
zierten Verkehrsaufkommen auszugehen.

® Den groBten Teil seines Umsatzes wird der Aldi-Markt mit Kunden generieren, die
in seinem fuBlaufigen Einzugsgebiet leben (ca. 4.630 Personen in einer 1.000 Me-
ter-Erreichbarkeitsisochrone). Das Vorhaben dient somit in erster Linie der ver-
brauchernahen Versorgung.

Darlber hinaus war zu priifen, ob das Vorhaben negative Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung induziert. Nach den
Prognosen von Dr. Lademann & Partner resultieren aus der Verkaufsflachenerweite-
rung des Aldi-Markts von rd. 400 gm Umsatzumverteilungsquoten innerhalb des
Einzugsgebietsvonrd. 2,3 %. Fur den zentralen Versorgungsbereich ZVB Stadtzentrum
Markkleeberg sind Wirkungen von lediglich rd. 1,6 % zu erwarten. Die untersuchten
zentralen Versorgungsbereiche und Einzelhandelslagen direkt auBerhalb des Einzugs-
gebiets verzeichnen standortlbergreifend Umsatzumverteilungswirkungen von rd. 1
bis 2 % und sind somit allesamt als unkritisch zu beurteilen. ,Mehr als unwesentliche
Auswirkungen’ auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw. die Nahversorgung
oder garvorhabeninduzierte SchlieBungen ansonsten marktfahiger Betriebe sind
in jedem Fall auszuschlieBen.

Insgesamt kann somit festgehalten werden, dass es sich bei dem Erweiterungs-
vorhaben des Aldi-Lebensmitteldiscounters an der Koburger StraBe 181 in Mark-
kleeberg um eine atypische stadtebauliche Fallkonstellation handelt. Negative
Auswirkungen durch das Vorhaben und die zugrunde liegende Bauleitplanung im
Sinne einer Funktionsstérung der zentralen Versorgungsbereiche sind ebenso
wenig zu erwarten wie eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung im Untersuchungsraum. Zudem
steht das Vorhaben der Verwirklichung der Ziele der Raumordnung nicht
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entgegen. Auch ist das Vorhaben mit dem kommunalen Einzelhandelsentwick-
lungskonzept kompatibel.

Hamburg, 16.12.2021/6.10.2022

Sandra Emmerling Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH



