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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Die BGB - Grundstiicksgesellschaft Herten, vertreten durch die ALDI Immobilienverwaltung GmbH & Co.
KG, plant eine Verkaufsflachenerweiterung fur den bestehenden ALDI-Markt am Standort Postweg in Bad
Duben von derzeit ca. 800 m2 auf zukiinftig ca. 1.000 m2. Zuséatzlich soll auf dem Parkplatz ein Backerpavil-
lon etabliert werden. Mit der geplanten Verkaufsflichendimensionierung uberschreitet der Lebens-
mittelmarkt die Schwelle zur Grof¥flachigkeit.

Der Standort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung der Stadt Bad Diiben
»1eilflache Am Windmuhlenweg (ehemaliger Kraftverkehr/Bauhof)“, unterliegt somit der planungsrechtlichen
Beurteilung nach 830 BauGB in Verbindung mit 811 Abs. 3 BauNVO. Das Projektgrundstick ist als Sonder-
gebiet Nahversorgung ausgewiesen, die Verkaufsflachendimensionierung ist auf maximal 800 m2 begrenzt.

Folglich ist zur Realisierung des Planvorhabens eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Hierfir
ist der Nachweis zu erbringen, dass mit der Erweiterung keine negativen stadtebaulichen oder raumordneri-
schen Auswirkungen verbunden sind. Die Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Bad Diben aus dem Jahr 2014 ist nachzuweisen.

Der Projektstandort wurde innerhalb des Einzelhandelskonzeptes als Nahversorgungslage Windmuhlenweg
ausgewiesen. Seit Erstellung des Einzelhandelskonzeptes hat sich die Einwohnerzahl von Bad Diben deut-
lich positiver entwickelt, als damals prognostiziert. In Verbindung mit den gestiegenen Verbrauchsausgaben
in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist in den letzten Jahren sogar ein Nachfrageanstieg in Bad
Duben zu konstatieren.

Die Analyse umfasst in diesem Kontext die Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung in Bad Du-
ben, die Einbindung in die stadtebaulich angestrebte Zentren- und Standortstruktur sowie die spezifische
Wettbewerbssituation im Stadtgebiet mit entsprechender Funktionsteilung in der Nahversorgung. Auf dieser
Grundlage werden Einschatzungen zu den stédtebaulichen Auswirkungen vorgenommen.

Die BBE Handelsberatung hat hierzu eine umfassende Auswirkungsanalyse erstellt. In vertiefter Form wird
das Projekt dabei hinsichtlich der nachfrage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen begutachtet. Ins-
besondere wird auch die stadtrAumliche Wettbewerbsstruktur einer genauen Prufung unterzogen. Aufgrund
der detaillierten Betrachtung der lokalen Situation werden konkrete Aussagen auf die stadtebauliche Ord-
nung und Entwicklung erarbeitet. Im Zuge der Analyse werden insbesondere folgende Fragestellungen
thematisiert:

m  Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen liegen in der Stadt Bad Diben vor (Soziode-
mographie, Erreichbarkeit etc.)? Welche angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind fur den
Einzelhandel von Bedeutung (Makrostandortanalyse)?

m  Wie ist der Mikrostandort des Vorhabens unter stadtebaulichen Aspekten zu bewerten?
m Welches Einzugsgebiet kann das Vorhaben erschliel3en?

m  Wie ist das Vorhaben aus stadtebaulicher Perspektive zu bewerten? Welche Auswirkungen ergeben
sich fUr zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung? Wie fligt sich das Vor-
haben in die Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ein?

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

2.1. Entwicklungstrends

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden
immer &alter werden und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen
wachsenden Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Einwohnerriickgéngen zu. Ins-
besondere fir die urbane Bevdlkerung andert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motorisier-
te Individualverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und der
zunehmenden Digitalisierung ergeben sich zudem geé&nderte Anforderungen, nicht zuletzt an den Lebens-
mitteleinzelhandel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zu-
nehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Service wie Kartenzahlung und Liefer-
dienst. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte Tierhal-
tung, vegane / vegetarische Erndhrung und Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing,
gastronomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen steigt seit Jahren an. Von den jahrlichen
Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 543,9 Mrd. € entfallen aktuell ca. 44 % auf die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 238,5 Mrd. €).:

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2020, BBE-Darstellung 2021

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschéafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 34,2 Mio. m2im Jahre 2011 auf ca.
36,2 Mio. m2im Jahre 2019 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbirger somit eine Ver-

Lvgl. IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2019, BBE-Berechnungen 2021
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kaufsflache von ca. 0,44 m2 zur Verfligung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermalRen
in GroRRstadten wie in landlichen Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Supermérkte (Supermérkte bis 2.500 m2 Verkaufsfla-
che + 17%, grof3e Supermarkte + 14%) und Discountmarkte (+ 6%), wahrend die SB-Warenhauser (- 10%)
und insbesondere die sonstigen, Gberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 11%) Verkaufsflachen verloren
haben. Mit der angekiindigten SchlieBung von Real SB-Warenhausern im Zuge des Verkaufs an SCP wird
sich dieser Trend auch fur die Gro3flachen weiter fortsetzen.

2.2. Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
-discountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland 15.887 Discounter mit einer durchschnittlichen Ver-
kaufsflache von ca. 790 m2 ca. 12.176 Supermaérkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m? Verkaufsflache ge-
geniber?.

Der Marktanteil der SB-Warenhéauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Lebens-
mittel, weniger Non-Food-Artikel) und Schaffung zusétzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungskas-
sen, Abholstationen fur online bestellte Waren) — ricklaufig.

Das Aussterben der kleinen Lebensmittelgeschafte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache wird kaum auf-
zuhalten sein, wenngleich vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschafte entste-
hen, die jedoch im Regelfall nicht fur den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2020, BBE-Darstellung 2021

Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295, bei einem Supermarkt bei 11.830,
groRRe Supermarkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenh&user 48.870 Artikel.2 Der Conve-

2 vgl. EHI, Handelsdaten aktuell 2020, Stand: 2019 (inkl. groRe Supermérkte mit mehr als 2.500 m2 Verkaufsflache)

3 EHI, Handelsdaten aktuell 2018, Stand: 2016
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nience-Store ,Rewe To Go* weist auf 100 — 300 m2 Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 — 1.400 Arti-
keln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getranken und einem begrenzten Sortiment an gangi-
gen Waren des taglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlie3lich in Hochfrequenzlagen wie
grof3stadtischen FuRgéangerzonen, Bahnhofen, Flughéfen und Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbrauchermarkte / groRe Supermarkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden fur

den regelmaRigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf / Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt

dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse“ (zeithahe Zubereitung /
Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel fur diese Betriebsform deutlich h6her. Demgeman ist es den Super-

marktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 3: Einkaufsanlasse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0%

Verbrauchermarkt/

50,4% 24,6%
groRer Supermarkt 0 .

Supermarkt 47,5% 18,7%

Online 23,0% 62,3%

m geplanter Wocheneinkauf ®Kauf zur Bevorratung ® Bedarf fur zeitnahe Zubereitung = Bedarf fiir Sofortverzehr

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2021

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

Vor diesem Hintergrund haben die Supermarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und Erschei-
nungsbild gedndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Waren
wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfigen die Discounter

der neuesten Generation tiber min. 1.200 m2 Verkaufsflache, bei Supermarkten sind heute 1.500 - 3.000 m?
ablich.
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Abbildung 4: Grinde fiur die Wahl des Betriebstyps

Discounter 52,3%

Supermarkt 28,8% 51,2%

Verbrauchermarkt/
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m aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2021

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréf3eren Flachenbedarf gefiihrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Bioangebot ausgebaut haben. Das Trading-
up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jiingerer Konsumenten niederge-
schlagen.

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

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

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

Abbildung 5: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel

Nonfood Food

235 345
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2015 2016 2017 2018 2015. 2016. 2017. 2018.
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Quelle: HDE-Online-Monitor 2019 (Onlineanteil in %), BBE-Darstellung 2021

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

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

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

4 vgl. HDE-Online-Monitor 2019

5 vgl. Nielsen, Wochentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 16/2018 bis KW 15/2019
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3. Projektplanung und Projektdaten

Der aktuelle ALDI-Lebensmitteldiscounter im Postweg 16 in der Stadt Bad Duiben soll von 800 m2 auf

1.000 m2 Verkaufsflache erweitert werden. Im Zuge dessen wird die Kubatur des Gebaudes nicht verandert,
sondern innerhalb der Immobilie eine bestehende Lagerflache aufgeldst und der Verkaufsraum geringfiigig
verbreitert. Weiterhin soll ein Backereipavillon auf dem Parkplatz mit rd. 30 m? Verkaufsflache entstehen.

Das Angebotskonzept des Lebensmittelmarktes soll auch nach der Verkaufsflachenerweiterung vorrangig
auf Lebensmittel sowie Non-Food I-Sortimente ausgerichtet sein, der Verkaufsflachenanteil der Non-
Food II-Sortimente liegt bei maximal 10%°.

In der nachstehend Abbildungen ist der Grundriss des erweiterten ALDI-Marktes dargestellt. Die Erweite-
rung der Verkaufsflache innerhalb des bestehenden Gebaudes ist blau eingefarbt.

Abbildung 6: Grundriss erweiterter ALDI-Markt am Postweg 16 in Bad Diben

Wandnate suten

L8

Zusammenfassend sind folgende Aspekte fir die staddtebauliche Bewertung des Projektvorhabens maf3geb-
lich:

m  Umsatzbindung und -herkunft des Projektvorhabens,

B absatzwirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzbindung sowie resultierende Marktstellung nach Er-
weiterung des Lebensmittelmarktes,

m Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf die weiteren
Nahversorgungsstrukturen in Bad Duben,

m Einbindung des Projektvorhabens in die bestehenden Versorgungsstrukturen.

& Non-Food I-Sortimente umfassen Drogeriewaren und Heimtierbedarf, insbesondere Tiernahrung. Unter die Non-Food II-Waren fallen in
Lebensmittelmarkten alle Produkte, die keine Lebensmittel (Food-Waren) und auch nicht nahversorgungsrelevant (Non-Food I-Waren) sind.
Unter Non-Food II-Waren fallen somit u.a. Haus- und Heimtextilien, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, die in wochentlich wechselnden Akti-
onen angeboten werden. Die angebotenen Waren sind dabei im Gegensatz zum Fachhandel dem Discountbereich zuzuordnen
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4., Makrostandort Bad Diiben

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens
notwendig sind. Dazu z&hlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturdaten
von Bad Duiben.

Zur grundsétzlichen Einordnung des Untersuchungsstandorts und des Planvorhabens erfolgt zunachst eine
kurze Ubersicht zu Rahmenbedingungen der Stadt Bad Diiben und den Pramissen der Einzelhandelsent-
wicklung.

Die Kurstadt Bad Diben liegt im Nordwesten des Freistaates Sachsen an der Grenze zu Sachsen-Anhalt,
im Landkreis Nordsachsen.

Am Sidrand des Naturparks Dubener Heide gelegen, verfiigt Bad Duben Uiber eine exponierte naturraumli-
che Lage. Diese begriindet die Bedeutung als Kurstadt und deren Spezialisierung im Kur-/ medical Well-
ness-/ Spezialklinik-/ Reha-Segment sowie auch eine besondere Qualitat als Wohnstandort nordéstlich der
Stadt Leipzig. Die Entfernung zwischen Leipzig und Bad Diiben betragt ca. 35 km.

Der Projektstandort befindet sich in der Kernstadt, auf welche der Schwerpunkt der Einwohner der Stadt
entfallt.

Landesplanerische Einstufung und zentraldrtliche Funktionen der Stadt Bad Diben

Die zentral6rtliche Gliederung sowie die raumstrukturelle Einordnung der Stadt Bad Diiben ist aus Karte 1
zu entnehmen. Im Regionalplan Leipzig-Westsachsen ist Bad Dilben als Grundzentrum ausgewiesen.

Karte 1: Grundzentrale Verflechtungshbereiche (Nahbereiche) Sachsen

Grundzentrale Verflechtungsbereiche (Nahbereiche)

(Kap.1.3)
Bad Diben Dommitzsch
Bad Lausick Frohburg
Beilrade Geithain
) Belgen-Schildau Groitzsch/Pegau
:i enberd Béhlen/Zwenkau Grolposna/Naunhof
Borsdorf/Brandis Markranstadt
«{NHALT
Trossin Colditiz Migeln/Wermsdorf
Dahlen - Taucha
BAD.DUBEN Lautig 7/ Uberschneidungsbereiche
Labnitz 4 (Darstallung in der Farbe der jewsiligen Verflechtungsbareiche)
Grundzentrale Verflechtungsbereiche
Dreihei der Mittelzentren/des Oberzentrums
Zentrale Orte

Mittelzentrum™

Rackwi Grundzentrum
ackwitz
Krostitz E'.G
Zentralortlicher Verbund _—
: / Thallwitz

RRN/7

Quelle: Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen: Regionalplan Leipzig-Westsachsen, Erlauterungskarte 3 Grundzentrale Verflech-
tungsbereiche (Nahbereiche)

D‘H Zschepplin Oberzentrum™
Schonwolkau P Mockrehna
Doberschitz
[

*gemaR LEP 2013
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Der Verflechtungsbereich umfasst neben der Stadt Bad Diiben auch die Gemeinde LauRig und teilweise die
Gemeinden L6bnitz und Zschepplin. ?

Ein Grundzentrum sollte It. Regionalplan Leipzig-Westsachsen ein Versorgungs- und Dienstleistungszent-
rum darstellen, das tber einen Komplex mit zentral6rtlichen Einrichtungen ausgestatteten Gemeindekern
verfugt. Im Bereich des Einzelhandels wird eine qualifizierte Versorgung mit mehreren Lebensmittel-
Supermarkten / Discountern und Fachgeschéaften erwartet.

Bad Duben zahlt zu den Gemeinden, die besondere Funktionen Gibernehmen, in diesem Falle gilt dies fur
die Bereiche Fremdenverkehr und medizinische Versorgung. Diese besondere Funktionsiibernahme stellt
auch an die Einzelhandelsentwicklung spezifische Anforderungen, die tber die Versorgung der Wohnbevol-
kerung im Verflechtungsbereich hinausgehen. Zugleich eroffnet dies Potenziale fiir den Einzelhandel.

Erreichbarkeit und Verkehr

Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit sind wesentliche Standortfaktoren, die die Entwicklungsperspektiven
auch des Einzelhandels pragen. Bad Diben liegt im Schnittpunkt mehrerer Bundes- und Staatsstraf3en. Die
Bundesstrafl’en B 2, B 107, B 183 sowie die Staatsstral3en S 11 und S 12 durchqueren das Stadtgebiet von
Bad Diiben und binden die Stadt gut an das tiberortliche Verkehrswegenetz an. Uber die B 183a erfolgt die
Anbindung an das Mittelzentrum Delitzsch (rd. 22 km). Anschlussstellen der Autobahnen A 9 (Berlin-
Nurnberg) und A 14 (Leipzig-Dresden-Goarlitz) befinden sich in ca. 38 km bzw. 27 km Entfernung.

Der Flughafen Leipzig/Halle liegt ca. 38 km stidwestlich von Bad Duben.

Der OPNV wird ausschlieRlich durch Linienbusse realisiert. Der Regionalverkehr bedient Verbindungen zum
Oberzentrum Leipzig, den sachsischen Mittelzentren Delitzsch, Torgau, Eilenburg sowie Bitterfeld-Wolfen
und Lutherstadt Wittenberg in Sachsen-Anhailt.

Soziodemographische Daten

In der Stadt Bad Diiben leben zum 30.11.2020 insgesamt 7.835 Einwohner, wie die nachstehende Tabelle
verdeutlicht. Bei der Bevolkerungsentwicklung seit dem Zensus 2011 ging die Einwohnerentwicklung fur die
Gesamtstadt Bad Diben um 2,8% zurtck.

Im Vergleich zur 5. Regionalisierten Bevolkerungsprognose, welche zur Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes 2014 aktuell war und folglich berlicksichtigt wurde, hat sich die Einwohnerzahl trotz des leichten
Ruckgangs deutlich positiver entwickelt, als ehemals angenommen. Im Jahr 2020 ist sogar eine annahern-
de Stabilisierung zu verzeichnen.

Demgegeniber wurde in der 5. Regionalisierten Bevolkerungsprognose fir das Jahr 2025 in der Variante 1
eine Einwohnerzahl von 7.200 bzw. 6.900 in Variante 2 vorhergesagt. Dieser starke Rickgang ist bisher
nicht eingetreten und wird dies auch in den kommenden Jahren nicht. Die Nahversorgung der Bevdlkerung
bedarf folglich einer Neubewertung.

7 vgl. Regionaler Planungsverband Leipzig-Westsachsen: Regionalplan Leipzig-Westsachsen, Grundzentrale Verflechtungsbereiche (Nahbe-
reiche)
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Tabelle 1: Bevélkerungsentwicklung und -prognose der Stadt Bad Duben im regionalen Vergleich

Einwohner- Einwohner Verénderung zum E;E\g;hl?s; Verénderung zum Einwohner Verénderung zum
entwicklung Stadt Bad Diben | Bezugsjahr 2011 LSbnitz Bezugsjahr 2011 @ LK Nordsachsen | Bezugsjahr 2011
abs. in % abs. in % abs. in %
31.12.2011 8.064 - 6.011 - 200.062 -
31.12.2012 8.037 -0,3 5.940 -1,2 198.629 -0,7
31.12.2013 7.999 -0,8 5.881 -2,2 197.346 -1,4
31.12.2014 7.979 -1,1 5.874 -2,3 197.042 -15
31.12.2015 7.956 -1,3 5.829 -3,0 197.605 -1,2
31.12.2016 7.968 -1,2 5.744 -4,4 198.063 -1,0
31.12.2017 7.930 -1,7 5.719 -4,9 197.794 -11
31.12.2018 7.865 -2,5 5.692 -5,3 197.673 -1,2
31.12.2019 7.830 -2,9 5.730 -4,7 197.741 -1,2
30.11.2020 7.835 -2,8 5.708 -5,0 197.744 -1,2
Prognose 2030
Variante 1 7.410 -8,1 5.420 -9,8 195.240 -2,4
Variante 2 7.300 -9,5 5.330 -11,3 191.120 -4,5

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Bewdlkerungsfortschreibung auf Basis des Zensus vom 9. Mai 2011 fir die jeweiligen Jahre sowie 7.
Regionalisierte Bewdlkerungsworausberechnung fiir den Freistaat Sachsen, Basisjahr 2018.

In den beiden Nachbargemeinden LauRRig und L&bnitz, die Teil des Untersuchungsraumes in Abschnitt 6
sind, ist die Einwohnerzahl mit einem Rickgang von 5% etwas stérker zuriickgegangen als in Bad Duben.
In den letzten beiden Jahren ist aber ebenfalls eine Stabilisierung zu erkennen. Im gesamten Landkreis
Nordsachsen hat sich die Einwohnerzahl seit 2011 nur geringfligig reduziert, wobei seit 2014 die Einwoh-
nerzahl leicht gestiegen ist. Dies erklart sich auch durch die hohe Anziehungskraft der Stadt Leipzig, welche
immer starker auf das Umland ausstrahlt und vor allem im direkten Umfeld von Leipzig zu einem Einwoh-
nerwachstum fihrt. Wie die geplanten Wohnprojekte in Bad Diben zeigen, steigt die Anziehungskraft auch
immer starker im ndrdlichen Bereich des Landkreises.

Fur das Jahr 2030 geht die 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose von einer leicht riicklaufigen Einwoh-
nerentwicklung von 7.410 Einwohnern in Variante 1 und 7.300 Einwohnern in Variante 2 aus. Dementspre-
chend wiirde die pessimistischere Prognose um ca. 400 Einwohnern Gber den Planungsdaten zum Zeit-
punkt der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes liegen. Unter Beriicksichtigung geplanter Wohngebiets-
entwicklungen in den nachsten Jahren ist nach gutachterlicher Einschéatzung allerdings auch eine deutlich
stabilere Einwohnerentwicklung moglich.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevélkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Grél3e der Stadt das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Ver-
héltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches fiir die Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfligung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jahrlichen Lohn- und
Einkommensteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten in dieser Einkom-
mensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der
Verschuldungsgrad der Haushalte.
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Einzelhandel insgesamt)

Bad Diiben 89,3
LauRig
Lébnitz
Muldestausee
Zschepplin

Landkreis Nordsachsen

86,8

Quelle: CIMAIBBEIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2020

Die Stadt Bad Duben erzielt mit 89,3 im regionalen Vergleich mit den unmittelbaren Nachbarkommunen ein

durchschnittliches Kaufkraftniveau, welches exakt dem Vergleichswert des Freistaates Sachsen entspricht.

Generell gilt jedoch, dass der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex des Freistaats und damit auch von Bad
Diben knapp 11 Prozentpunkte unter dem bundesdeutschen Durchschnitt liegt.

Pendlersituation

Eine fur den Einzelhandel bedeutende Grol3e in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler dar. Da
sich Beschatftigte tagsiber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Dies betrifft verstéarkt den Lebensmitte-
leinzelhandel. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten kdnnen dabei die Kaufkraft
verstarkt vor Ort binden. Die tagliche Einpendler-Zahl der Stadt Bad Dilben betragt 2.139, demgegeniber
sind 1.762 Auspendler zu konstatieren. Daraus errechnet sich ein beachtlicher, positiver Pendlersaldo von
377.8

Diese Pendlersituation zeigt die Anziehungskraft von Bad Diben als Wirtschafts- und Arbeitsstandort und
lasst entsprechende, einzelhandelsrelevante Kaufkraftzufliisse erwarten.

Tourismus

Bad Diben ist ein gewachsener und etablierter Kurort, der aufgrund seiner naturraumlichen Potenziale und
vielfaltiger, moderner touristischer Angebote nicht nur den klassischen Kurgast anspricht, sondern Wachs-
tumssegmente in den Bereichen Wellness, Natur- und Radtourismus erschlief3t. Als Tor zum Naturpark
Dubener Heide ist Bad Duben auch ein wichtiges Ziel von Tagesbesuchern, insbesondere aus dem Raum
Leipzig.

Der Tourismus stellt eine Querschnittsbranche dar, von der zahlreiche Marktteilnehmer partizipieren kdn-
nen. Besonders der Einzelhandel kann aus dem Tourismus Potenziale generieren. Deshalb nimmt die Ana-
lyse auch die Entwicklung des Tourismus als Ausgangspunkt einzelhandelsrelevanter Chancen in den Blick.

8 Gemeindedaten aus der Beschaftigungsstatistik, 30.06.2020, Bundesagentur fiir Arbeit
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Abbildung 1: Entwicklung der Ubernachtungszahlen Bad Diiben
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Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Fachauswertung Tourismus
Bearbeitung: BBE Handelsberatung

Bis zum Jahr 2018 konnte eine sehr positive Entwicklung der Ubernachtungen der Hotels, Gasthofe und
Pensionen festgestellt werden. Deutlich zu erkennen ist der Pandemie-Einfluss im Jahr 2020, welcher aller-
dings als Kurstadt im Vergleich zu anderen Kommunen in Deutschland geringer ausfiel. Mit zuvor tber
150.000 Ubernachtungen stellt der Tourismus eine wichtige Stiitze des Bad Diibener Einzelhandels dar. Es
gibt keine statistischen Erhebungen zum Tagesausflugsverkehr, jedoch auf Basis der dwif-Studie ,, Tages-
reisen der Deutschen“?® kann abgeleitet werden, dass die Anzahl der Tagesgaste in Bad Diiben in einer
Bandbreite von ca. 500.000 bis ca. 1.500.000 Besucher pro Jahr angesiedelt ist. Die weite Streuung liegt
urséchlich darin begriindet, dass die Anzahl der Ubernachtungen in den Kurkliniken als Berechnungsbasis
fir Tagesreisen herangezogen werden kann, jedoch eher eine modelltheoretische GroRRe darstellt.

Zielvorstellung zur gesamtstadtischen Standortsteuerung im Einzelhandel

Die Stadt Bad Duben hat unter Berlicksichtigung stadtebaulicher Zielvorstellungen sowie wirtschaftlicher
und demographischer Rahmenbedingungen die Leitvorstellungen und Grundsatze der Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2014 definiert. Dieses Konzept
wurde am 11. Dezember 2014 durch den Stadtrat beschlossen.

®  Quelle: Fiir das Reisegebiet Leipzig / Sachsisches Burgen- und Heideland wird ein Koeffizient von 10,4 Tagesreisen je Ubernachtung
ausgewiesen, vgl.: dwif, Tagesreisen der Deutschen, Schriftenreihe Nr. 55/2013
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Karte 2: Raumliche Struktur des Zentren- und Standortkonzeptes der Stadt Bad Diben

(c) OpenStreetMap and contributors, Creative Commons-Share Alike
License (CC-BY-SA)
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Kartengrundlage: Nexiga GmbH, 2006-2012, Tom-Tom

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bad Diiben (Fortschreibung 2014), S. 40.

Danach ist der Entwicklung der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche und der Sicherung einer
wohnortnahen Grundversorgung oberste Prioritat einzurdumen. In einem hierarchisch gegliederten System
weist die Stadt Bad Diben ein innerstadtisches Hauptgeschéftszentrum (A-Zentrum) und ein Nahversor-
gungszentrum an der Dommitzscher Stral3e (B-Zentrum) als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der
Rechtsprechung aus. Diese werden funktional erganzt zum einen durch die integrierte Nahversorgungslage
Windmihlenweg (Projektstandort) und kleinteilige Nahversorger im Stadtgebiet, zum anderen durch den
Erganzungsstandort des grof3flachigen Einzelhandels Korbitzweg.

Die planungsrechtliche Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bad Diiben erfolgte
mit dem Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bad
Duben, der als Satzung am 27.02.2017 beschlossen wurde.
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Fazit zum Makrostandort Bad Diiben:

m Die Stadt Bad Diben ist ein Grundzentrum mit Versorgungsfunktionen fiir umliegende Gemeinden.

m Seit 2011 hat die Stadt Bad Diben eine leicht negative Bevdlkerungsentwicklung zu verzeichnen, bis
zum Jahr 2030 wird in beiden Varianten der 7. Regionalisierten Bevolkerungsprognose ein weiterer
leichter Bevélkerungsriickgang gegeniiber dem heutigen Stand prognostiziert. Die Entwicklung ist al-
lerdings deutlich positiver als im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes zu erwarten
war.

m Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau liegt mit 89,3 im Durchschnitt des Freistaates Sachsen
und fugt sich in das regionale Kaufkraftniveau ein.

m Ein leicht positiver Pendlersaldo +297 ist Ausdruck der funktionalen Bedeutung der Stadt Bad Diiben
im regionalen Kontext.

® Mit (iber 150.000 Ubernachtung vor Corona nimmt der Tourismus im Kurort eine wichtige Bedeutung
ein und ist als zusétzliches Potenzial fiir den Einzelhandel zu bewerten.

m Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept grenzt fir die Stadt Bad Diben ein hierarchisches Zentren-
konzept (A- und B-Zentrum) sowie Standorten mit erganzenden Versorgungsfunktionen (Nahversor-
gungslagen und Ergadnzungsstandorte) ab. Der Projektstandort wurde als Nahversorgungslage be-
wertet.
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5. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten wichtigen Teil der
Standortbewertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreich-
barkeit thematisiert. Der Mikrostandort ist insbesondere auch fur die Abgrenzung des Einzugsgebietes und
fur die Wechselwirkung mit weiteren Anbietern im Untersuchungsgebiet von Relevanz.

Lage des Projektstandortes und Nutzungsumfeld

Der Projektstandort befindet sich nordlich der Schmiedeberger StraBe mit hauptséchlich mehrgeschossigen
Wohngebauden im direkten Umfeld, so dass eine idealtypisch integrierte Lage gegeben ist.

Eine weitere Wohnverdichtung ist absehbar. Im direkten 6stlichen Umfeld bestehen 7 Bauplétze fir Einfami-
lienhausbebauung mit rd. 20 Einwohnern. Stdlich angrenzend zum Lebensmittelmarkt wird derzeit ein
Wohnhaus saniert, zukuinftig mit 32 barrierefreien Wohneinheiten verteilt auf 4 Etagen fur 32-64 Einwohner
sowie Tagespflege im Erdgeschoss.

Daruber hinaus wurden im INSEK der Stadt Bad Diiben 2030 mdgliche Wohnbau-Entwicklungsflachen aus-
gewiesen.1° Ostlich und siidéstlich des Standorts befinden sich insgesamt 293 Bauplatze fiir rd. 800 Ein-
wohner.

Karte 3: Lage des Projektstandortes und Nutzungen im direkten Umfeld

N : Y Mikrostandort
” “x‘& | I Vo . Projektstandort
MoglicheWohnbau- [
Entwicklungsfldache
geman INSEK
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ca. 806 Ew.)
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WE / 32-64Ew. | <%

irce: Esri, Maxar, GeoEye, Earthstar Geographics,
CNES/Airbus DS, USDA, USGS, AeroGRID. IGN
and the GIS User Communi ty

10 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)Bad Diiben 2030 -Fortschreibung, S. 61
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Abbildung 8: Vorhabenstandort und Umfeld

Projektstandort ALDI Rettungsdienst Saniertes Wohngeb&aude mit Tagespflege

Mehrgeschossige Wohngebaude Mehrgeschossige Wohngebaude Wohnbauentwicklungsflache 6stlich ALDI
Quelle: eigene Aufnahmen, April 2021

Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung des Planareals

Durch die wohngebietsintegrierte Lage innerhalb von Bad Diben ist der Standort sehr gut Uiber die Ful3we-
ge aus dem Umfeld zu erreichen.

Die Anbindung mit dem OPNV wird iiber die Bushaltestelle ,Bad Diiben, Windmiihlenweg* in 300 m Entfer-
nung zum Projektstandort der Linien 230, 233, 236 und 239 abgesichert.

Mit dem PKW ist der Standort sowohl tiber den Windmiihlenweg als auch den Postweg zu erreichen. Eben-
erdige Parkplatze sichern die Erreichbarkeit ab.

Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung

Der Lebensmitteldiscounter Gbernimmt eigenstéandige Nahversorgungsfunktionen fiir die Wohngebiete nord-
lich der Schmiedeberger Stral3e. So gibt es abseits des kleineren SB-Marktes Markant in der Blicherstralle
keinen Lebensmittelmarkt ndrdlich der Schmiedeberger Stral3e. Im 10-Minuten-Radius kénnen den Markt
rd. 3.100 Einwohner erreichen, weshalb der Standort im Einzelhandelskonzept als Nahversorgungslage
eingeordnet wurde.

Als einziger ALDI-Markt ist der Standort dartiber hinaus fur Zielkunden aus dem weiteren Stadtgebiet attrak-
tiv fur das der Standort wohnortnahe Versorgungsfunktionen aufweist. Zuséatzliche Streuumsatze sind aus
dem weiteren grundzentralen Verflechtungsbereich zu erwarten, da in den umliegenden Gemeinden nur
SB-Méarkte fur den Grundbedarf existieren.
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Karte 4: FuBlaufige Erreichbarkeit des Projektstandortes
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Planungsrechtliche Situation

Die Stadt Bad Duben verfugt Uber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2014. Im Rahmen dieses Kon-
zepts wurde der Projektstandort als Nahversorgungslage definiert. Die Verkaufsflache wurde mit Verweis
auf die negative Potenzialentwicklung bis zum Jahr 2025 auf 800 m? Verkaufsflache begrenzt.

Der Standort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung der Stadt Bad Diiben
»1eilflache Am Windmuhlenweg (ehemaliger Kraftverkehr/Bauhof)“, unterliegt somit der planungsrechtlichen
Beurteilung nach §30 BauGB in Verbindung mit 811 Abs. 3 BauNVO. Das Projektgrundstick ist als Sonder-
gebiet Nahversorgung ausgewiesen, die Verkaufsflachendimensionierung darf die Grenze von 800 m2 nicht
iberschreiten. Folglich ist zur Realisierung des Planvorhabens eine Anderung des Bebauungsplanes erfor-
derlich. Hierfur ist der Nachweis zu erbringen, dass mit der Erweiterung keine negativen stadtebaulichen
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oder raumordnerischen Auswirkungen verbunden sind. Die Kompatibilitat mit dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Bad Diiben aus dem Jahr 2014 ist nachzuweisen.

Fazit zum Mikrostandort

m Der Projektstandort befindet sich in wohngebietsintegrierter Lage mit rd. 3.100 Einwohnern in einer
10 Minuten-Gehzeit im Umfeld.

m Perspektivisch kdnnte die Einwohnerzahl durch neue Bauplatze im Umfeld ansteigen.

m Fur den Projektstandort ist eine allumfassend gute Erreichbarkeit mit dem PKW, zu Fuf3 und mit dem
OPNV gegeben.

m Der Standort weist wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fiir sein Umfeld und wohnortnahe Versor-
gungsfunktionen fir das weitere Stadtgebiet auf, so dass er als Nahversorgungslage innerhalb des
Einzelhandelskonzeptes eingestuft wurde.
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6. Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet

Die Analyse der Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet des Projektstandortes bezieht sich auf die
projektrelevanten Anbieter, schliefl3t also zum einen alle Lebensmittelméarkte ein, zum anderen alle weiteren
Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment. Der Untersuchungsraum orientiert sich an der
Ausstrahlung des Grundzentrums Bad Duben. So wurde im Norden der Ortsteil Schwemsal der Gemeinde
Muldestausee, im Westen die Gemeinde Ldbnitz bis zum Seelhausener See, im Studen den Ortsteil Hohen-
priel3nitz der Gemeinde Zschepplin und im Osten die Gemeinde Laul3ig begrenzt. Die aktuelle Erhebung
des relevanten Einzelhandelsbesatzes erfolgte im Rahmen einer Ortsbesichtigung im April 2021.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Systemwettbewerber (= Lebensmitteldiscounter und Supermark-
te) sowie Betriebe, die ebenfalls das Ziel von Versorgungseinkéufen sind und eine gréf3ere Sortimentsiber-
schneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen intensiveren Wetthewerb mit dem Vorhaben treten, als
Betriebe des Lebensmittelnandwerks oder Betriebe, die ein spezialisiertes Sortiment fihren (z.B. Weinhand-
ler, Obst- und Gemiusehandler). Die nahstehende Karte 5 zeigt die regionale Wettbewerbssituation im Un-
tersuchungsraum, bevor in Karte 6 die Angebotsstrukturen im Stadtgebiet Bad Diiben dargestellt sind.

Karte 5: Ubersicht regionale Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet
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Da sich alle wesentlichen Wettbewerber im Kernstadtbereich von Bad Duiben befinden, wird in der folgen-
den Karte ein naherer Blick auf die Kernstadt geworfen;

Karte 6: Ubersicht Angebotsstrukturen Kernstadt Bad Diiben
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Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz beriicksichtigt sowohl die Wettbewerbsrelevanz der ein-

zelnen Betriebsformen als auch die Standortstrukturen im Untersuchungsgebiet als Basis einer nachfolgend
standortspezifischen Bewertung potenzieller Auswirkungen durch das Projektvorhaben.

Im Untersuchungsgebiet sind aktuell 37 projektrelevante Anbieter mit zusammen ca. 18.100 m2 Verkaufsfla-
che vertreten, welche einen Gesamtumsatz von rd. 67,4 Mio. € erzielen. Die beiden nachfolgenden Tabellen
kennzeichnen die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen innerhalb des Untersuchungsgebietes, diffe-
renziert nach Betriebsformen und Standortlagen.

Im Untersuchungsgebiet zeigen sich die Betriebsformen Discounter/Superméarkte mit einer Verkaufsflache

von rd. 5.000 m? und einem Umsatz von 22,3 Mio. € als wichtige Nahversorger im Untersuchungsraum. Sie
verfligen damit Giber einen Verkaufsflachenanteil von 44% und Uber einen Umsatzanteil von 55%. Mit dem
Anbieter Vorteilkauf mit hohem Nonfood II-Anteil am Hammermihlenweg gibt es allerdings auch einen Ver-
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brauchermarkt mit knapp 2.500 m2 in Bad Diben, der durch die Lage an der BundesstralRe starker das wei-
tere regionale Umfeld ansprechen kann.

Dazu befinden sich sowohl innerhalb, insbesondere aber auch au3erhalb von Bad Diiben mit nah&frisch
oder Ihr Kaufmann mehrere kleine SB-Markte im Untersuchungsraum, die vor Ort den Grundbedarf abde-
cken. Mit einer Verkaufsflache von rd. 900 m2 erzielen diese einen Umsatz von rd. 3,2 Mio. €.

Von den weiteren betrachteten Betriebsformen (Getrdnkemarkte, Lebensmittelhandwerksbetriebe, Tankstel-
len, Zoohandlungen, Lebensmittelfachgeschéfte, Drogeriemarkte) kdnnen auf zusammen etwa 27% der
gesamten Verkaufsflache ca. 24% des Umsatzes gebunden werden. Diese Betriebsformen fihren aus-
schlieBlich Teilsortimente des Lebensmittelmarktes, sind jedoch als wichtige Erganzung zu bewerten.

Tabelle 2: Angebotsstrukturen (aktueller Bestand) im Untersuchungsgebiet nach Betriebsformen

B HaD Verkaufs- Umsatz darunter darunter darunter
flache gesamt Lebensmittel Drogerie Heimtierbedarf

in m2 in TE in TE in TE in TE
Supermarkte und Discounter 4.996 22.340 18.930 1.660 360
Verbrauchermarkte 2.420 5.570 3.080 830 70
SB-Markt 930 3.200 2.740 260 90
Getrankemarkte 1.080 1.620 1.590
Drogeriemarkte 414 2.070 250 1.600
Lebensmittelhandwerk 580 3.850 3.850
Tankstellen, LM-Fachgeschafte, Zoohandlungen 1.037 2.280 1.360 80 230
gesamt 11.457 40.930 31.800 4.430 750

Quelle: BBE-Erhebung 2021

Ebenso konzentriert sich die Standortstruktur deutlich auf die Standorte der Lebensmittelméarkte im Unter-
suchungsgebiet. Flachengrofdte Standorte sind das Nahversorgungszentrum Dommitzscher Strafl3e sowie
der Standort des Verbrauchermarktes Hammermuihlenweg mit einer Verkaufsflache von rd. 2.600 m2 bzw.
rd. 2.500 m?, was einem Flachenanteil von jeweils rd. 22% innerhalb des betrachteten Gebiets entspricht.
Mit einem Umsatz von 11,3 Mio. € und einem Umsatzanteil von rd. 28% ist das Nahversorgungszentrum der
dominante Nahversorgungsstandort im Untersuchungsraum. Die Innenstadt verfugt bei den nahversor-
gungsrelevanten Angeboten zunéchst Uber Lebensmittelhandwerksgeschéfte und hat mit einer Verkaufsfla-
che von weniger als 400 m2 damit in Bezug zur Nahversorgung zunachst Versorgungsfunktionen im spezia-
lisierten Bereich. Der Projektstandort, mit einer Verkaufsflache von 800 m2 und einem Umsatz von rd.

3,9 Mio. €, ordnet sich als wichtiger Nahversorgungsstandort in diese Angebotsstrukturen ein.

Tabelle 3: Angebotsstrukturen (aktueller Bestand) im Untersuchungsgebiet nach Standortstrukturen

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

in m2 in TE in TE in TE in TE
Projektstandort, Nahversorgungslage Windmiihlenweg 800 3.920 3.190 320 40
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 385 1.690 1.460 0 230
Nahversorgungszentrum Dommitzscher StraRe 2.560 11.290 8.250 2.270 130
Standort Lidl, Schmiedeberger StralRe 865 4.750 4.050 290 30
Standort Netto Marken-Discount, Dommitzscher Str. 1.290 4.020 3.520 240 100
Standort Verbrauchermarkt Hammermiihlenweg 2.460 5.830 3.340 830 70
Markant, Blucherstralle 160 580 470 80 10
Bilgro Getrankemarkt, Schmiedeberger Stral3e 550 770 770 0 0
Konsum, Lobnitz 530 2.120 1.860 140 60
nah&frisch, LauBig 360 1.260 1.060 110 40
nah&frisch, Zschepplin 260 910 780 70 20
sonstige 1.237 3.790 3.050 80 20
gesamt 11.457 40.930 31.800 4.430 750

Quelle: BBE-Erhebung 2021
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Die Innenstadt von Bad Diuben (A-Zentrum) verfligt Uber ein urban gewachsenes Stadtzentrum mit einer
historischen Altstadt. Diese ist geeignet, die grundzentralen Versorgungsfunktionen und die ErschlieBung
touristischer Potenziale durch multifunktionale Nutzungen mit einem verdichteten, profilierten Einzelhan-
delshbesatz zusammenzufiihren. Der aktuelle Einzelhandelsbesatz konzentriert sich an der Altstédter Stra-
Re, Bader Stra3e, am Markt und an der Kirchstra3e. Erganzt wird dieser Besatz durch einige Dienstleister
(u.a. Reisebiro, Kosmetik, Frisor), einem Eiscafé und einer Galerie, der Angebotsschwerpunkt liegt aber
eindeutig im Einzelhandel. Dagegen wird das Angebot am Paradeplatz starker durch gastronomische Nut-
zungen und Dienstleistungseinrichtungen gepragt. Generell ist die Geschéftsdichte am Paradeplatz geringer
als im Umfeld des Marktes, daflir bietet der Paradeplatz grol3ere Parkkapazitaten fir den Innenstadtbesuch.

Mit drei Backern, einem Fleischer, einem Obst- und Gemusegeschaft sowie einer Zoohandlung gibt es
sechs Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Sortiment innerhalb der Innenstadt, welche alle ein speziali-
siertes Sortiment fihren. Durch diese Sortimentsausrichtung und die stéarkere Ausrichtung der Innenstadt
auf zentrenrelevante Sortimente sowie Gastronomie- und Dienstleistungsnutzungen sind nur marginale
Wettbewerbsbeziehungen mit dem ALDI-Markt gegeben.

Abblldung 9: Anbieter Innenstadt Bad Diben
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Quelle: eigene Aufnahmen, April 2021

Das Nahversorgungszentrum (B-Zentrum) Dommitzscher Stral3e ist rd. 700 m vom Projektstandort ent-
fernt und verfigt mit einem REWE-Vollsortimenter, einem Penny-Lebensmitteldiscounter, einem Rossmann-
Drogeriemarkt und einem Béacker tiber umfassende Nahversorgungsfunktionen fiir das Grundzentrum Bad
Duben und den weiteren Verflechtungsbereich. Der Standort zeigt sich durch die hohen Kopplungseffekte
am Standort, die gut erreichbare Lage sehr wettbewerbsfahig und méchte sich perspektivisch mit grol3erer
Verkaufsflache und einer modernen Immobilie neu aufstellen. Wettbewerbseffekte mit dem Erweiterungs-
vorhaben ergeben sich zunachst fir den betriebstypengleichen Lebensmitteldiscounter Penny. GemaR Ein-
zelhandelskonzept ist jedoch eine funktionale Abstimmung zwischen dem B-Zentrum und dem Projekt-
standort als Nahversorgungslage anzustreben.
Direkt siidwestlich des Nahversorgungszentrums gibt es an der Dommitzscher Stra3e mit dem Hybrid-
Discounter Netto Marken-Discount mit integriertem Backer und einem Netto-Getrankemarkt einen weite-
ren Standort mit einem Lebensmittelmarkt. Durch die Nahe zum Nahversorgungszentrum kdnnen sich die
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beiden Standorte erganzen, stehen aber auch im Wettbewerb. Bei einer Entfernung von 900 m zum Pro-
jektstandort sind ebenfalls Wettbewerbswirkungen mit dem Projektvorhaben am Postweg gegeben.

Als Hauptwettbewerber des ALDI-Marktes ist der LIDL-Markt an der Schmiedeberger Stral3e mit integrier-
tem Backer sowie erganzendem Fleischer zu bewerten. Dieser verfligt tiber eine aktuell vergleichbare Ver-
kaufsflache wie der ALDI-Markt, positioniert sich ebenfalls im Discountsegment und ist nur 400 m vom Pro-
jektstandort entfernt. Durch die Lage am Ortsrand an der Verkehrsachse Schmiedeberger Straf3e ist der
Standort starker auf Pkw-Kunden ausgerichtet und kann zudem vom erganzenden Fachmarkt Kik profitie-
ren.

Der Verbrauchermarkt Vorteilkauf am Hammermuhlenweg befindet sich an der Bundesstral3e an der
ndrdlichen administrativen Grenze von Bad Diben in rd. 3,1 km Entfernung zum Projektstandort. Mit knapp
2.500 m2 Verkaufsflache hat der Standort eine Ausstrahlung auf das Stadtgebiet und den weiteren Nahbe-
reich. Im Vergleich zu allen weiteren Lebensmittelmarkten verfiigt der Standort in einer alteren Halle Gber
einen hohen Anteil von Nonfood II-Sortimenten. Durch die Positionierung im Discountbereich und die Aus-
strahlung des Standorts ergeben sich ebenfalls Wettbewerbseffekte mit dem ALDI-Markt.

An der Blucherstrafe existiert mit Markant ein kleiner SB-Markt in rd. 500 m Entfernung in nordwestlicher
Richtung. Mit weniger als 200 m2 Verkaufsflache kann der Markt nur ein Grundsortiment vorhalten. Durch
die Lage im nordlichen Stadtgebiet bestehen Wettbewerbsverflechtungen mit dem ALDI-Markt.

Abbildung 10: Lebensmittelméarkte im Untersuchungsgebiet (Auswahl)

-

Vorteilkauf, Hammermuhlenweg Konsum, Lébnitz nah & frisch, LauBig
Quelle: eigene Aufnahmen, April 2021

In den umliegenden Gemeinden Ldbnitz (Konsum), LauRig (lhr Kaufmann und nah&frisch) sowie
Zschepplin (nah&frisch) gibt es kleinere SB-Markte, die zunachst den Grundbedarf der Bevdlkerung im
Ortsteil bzw. der dortigen Gemeinde abdecken kdnnen. Fir den Wocheneinkauf ist zu erwarten, dass die
dortige Bevdlkerung auch die Angebotsstrukturen von Bad Duben nutzt. Fir den ALDI-Lebensmittel-
discounter, der als Nahversorgungslage zunachst auf das nordliche Stadtgebiet ausgerichtet ist, ergeben
sich nur minimale Wettbewerbseffekte mit den Anbietern in umliegenden Kommunen.
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Fazit zur Wettbewerbssituation:

Im Untersuchungsraum sind insgesamt 37 projektrelevante Anbieter mit einer Verkaufsflache von ca.
11.500 m2 angesiedelt, die Uber einen Gesamtumsatz von rd. 40,9 Mio. € verfligen.

Als Hauptwettbewerber ist der unweit entfernte Standort des LIDL-Lebensmitteldiscounters zu be-
werten, welcher Gber ein vergleichbares Sortiment wie der ALDI-Markt verfiigt.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (A-Zentrum) steht aufgrund der spezialisierten Sorti-
mentsausrichtung mit vielen weiteren Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen
nur marginal im Wettbewerb mit dem ALDI.

Demgegeniber sind stérkere Wettbewerbsbeziehungen mit dem Nahversorgungszentrum Dommitz-
scher Stral3e (B-Zentrum) gegeben, welcher sich allerdings als derzeit starkster Nahversorgungs-
standort zeigt. Laut Einzelhandelskonzept ist eine funktionale Ergdnzung der Nahversorgungslage
zum B-Zentrum anzustreben.
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7. Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens stel-
len einen weiteren wichtigen Bezugspunkt fir die nachfolgende Analyse der méglichen Auswirkungen des
Vorhabens dar. Fur die Einkaufsorientierung der Bevélkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebie-
tes von Einzelhandelsbetrieben spielen grundsétzlich mehrere Faktoren eine maf3gebliche Rolle:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

m die relevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevanten
Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die BetriebsgréRe, die Leistungsfahigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus méglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gegeben-
heiten.

Von entscheidender Bedeutung fur die Einzugsgebietsabgrenzung des Standorts ist die Lage des ALDI-
Marktes innerhalb eines Wohngebiets nérdlich der Schmiedeberger StralRe in der Kernstadt Bad Diiben und
der damit verbundenen Nahversorgungsfunktion. Unter der Beruicksichtigung weiterer Faktoren, wie der
qualitativen Bewertung der Wettbewerbssituation, ergibt sich folgendes Einzugsgebiet:

m Das Kerneinzugsgebiet erstreckt sich auf das Gebiet nérdlich der Schmiedeberger Stral3e in der
Kernstadt Bad Diben. In diesem Bereich ist der Lebensmitteldiscounter abseits eines kleinen SB-
Marktes in der Blucherstral3e und des nicht-integrierten Verbrauchermarktes am Hammermiuhlenweg
der wichtigste Nahversorger und hat deshalb dort die h6chste Kundenorientierung. Stellt stdlich die
Schmiedeberger StralRe die Grenze des Kerneinzugsgebietes dar, ist es 6stlich und nérdlich die ad-
ministrative Grenze von Bad Diben. Westlich wird das Kerneinzugsgebiet von der Mulde begrenzt.

m Zum erweiterten Einzugsgebiet zahlt das weitere Stadtgebiet von Bad Diben. Als einziger ALDI-
Markt im Stadtgebiet ist auch trotz anderer Angebotsstrukturen in diesem Bereich eine Ziel-
Kundenbindung zum Projektstandort zu erwarten.

m Darlber hinaus sind Streuumsatze aus dem weiteren Untersuchungsraum, welcher Teil des grund-
zentralen Verflechtungsbereiches von Bad Dilben ist, zu erwarten. Da der ALDI-Markt als Nahver-
sorgungslage zunéchst Versorgungsfunktionen fir das nordliche Stadtgebiet hat, kann der Standort
nur begrenzt von der grundzentralen Ausstrahlung von Bad Diiben auf das Umland profitieren. Um-
satze aus dem grundzentralen Verflechtungsbereich werden in Abschnitt 9.1 als Streuumséatze er-
fasst.
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Karte 7: Einzugsgebiet des Projektstandortes
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Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Insgesamt leben im Einzugsgebiet rd. 7.800 Einwohner, wobei sich ca. 4.200 Einwohner auf das Kernein-
zugsgebiet und rd. 3.600 Einwohner auf das erweiterte Einzugsgebiet verteilen.

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der Multiplikati-
on der Bevolkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH-Verbrauchs-
ausgaben) gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!CIMA!MB-Research).
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Tabelle 4: Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet

erweitertes Einzugsgebiet
Einzugsgebiet gesamt

Einzugsgebiet Kerneinzugsgebiet

Bevolkerungspotenzial 4.230 3.605 7.835
sortimentsspezifische Kaufkraft 91,9% 91,9% 91,9%
Ausgaben pro Kopf Lebensmittel 2312 € 2312 € 2.312 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 89,2% 89,2% 89,2%
Ausgaben pro Kopf Drogerie 317 € 317 € 317 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 91,4% 91,4% 91,4%
Ausgaben pro Kopf Heimtierbedarf 52 € 52 € 52 €
in TE€ in T€ in TE€
Nachfragepotential
Lebensmittel 9.781 8.335 18.116
Drogerie 1.339 1.142 2.481
Heimtierbedarf 220 188 408
gesamt 11.340 9.665 21.005

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von MBR-Kaufkraftkennziffern und IFH Verbrauchsausgaben

Auf die, gemessen am Niveau des Freistaats Sachsen durchschnittliche, einzelhandelsrelevante Kaufkraft
der Stadt Bad Diiben wurde bereits verwiesen. Dies gilt auch fur die sortimentsspezifische Kaufkraft fir
Lebensmittelmarkte im Einzugsgebiet. Diese bleibt im Einzugsgebiet fir Lebensmittel mit 91,9%, bei Droge-
riewaren mit 89,2% und fur Heimtierbedarf bei 91,4% deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 100.

In Verbindung mit dem Einwohnerpotenzial errechnet sich ein relevantes Nachfragepotenzial von insgesamt
ca. 21 Mio. € im Einzugsgebiet, davon entfallen ca. 11,3 Mio. € auf das Kerneinzugsgebiet und rd.
9,7 Mio. € auf das erweiterte Einzugsgebiet.

Im Vergleich zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2014 ist das Nachfragepoten-
zial um 1,7 Mio. € bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten gestiegen (2014: 19,3 Mio. €). Ur-
sachlich hierfur sind die in den letzten Jahren stark gestiegenen Verbrauchsausgaben bei nahversorgungs-
relevanten Sortimenten (siehe Abschnitt 2). Zudem war die Bevdlkerungsentwicklung in Bad Diben weniger
negativ als es die damaligen Prognosen unterstellten, wie im Abschnitt 4 deutlich wurde.

Abbildung 11: Entwicklung nahversorgungsrelevantes Nachfragepotenzial Bad Diuben

21,0 Mio. €

20,2 Mio. €

19,3 Mio. €

16,7 Mio. €

Stand EHK 2014 Stand 2020 Prognose 2025 aktuelle Prognose 2025
Zeitpunkt EHK

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von MBR-Kaufkraftkennziffern und IFH Verbrauchsausgaben
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In der pessimistischen Prognose bis zum Jahr 2025 wurde ein nahversorgungsrelevantes Potenzial von
16,7 Mio. € erwartet. Wird die aktuelle pessimistische Bevolkerungsprognose bis zum Jahr 2025 von 7.550
Einwohnern mit gleichbleibender Kaufkraft und gleichbleibenden Verbrauchsausgaben angesetzt, ergibt
sich ein nahversorgungsrelevantes Potenzial von 20,2 Mio. €. Das nahversorgungsrelevante Potenzial wird
somit laut aktueller Prognose fur das Jahr 2025 rd. 3,5 Mio. € hdher sein als damals angenommen.

Von der positiveren Entwicklung des Nachfragepotenzials kdnnen alle nahversorgungsrelevanten
Anbieter im Stadtgebiet profitieren, so dass sich auch fur bestehende Betriebe, gerade im Vergleich
zum Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2014, Entwicklungspotenziale ergeben.
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8. Planungsrechtliche und planerische Beurteilungsgrundlagen

In den vergangenen Jahren ist eine zunehmend ausdifferenzierte und umfangreiche Rechtsprechung zum
Themenkreis Einzelhandel und Bauplanungsrecht festzustellen. Nicht zuletzt die Rechtsprechung hat zu
einer zunehmenden Verdichtung der rechtlichen und planerischen Vorgaben gefuhrt.

Im Folgenden werden die wesentlichen rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen erlautert. Dabei
werden insbesondere diejenigen Aspekte naher betrachtet, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben von
Relevanz sind.

8.1. Baunutzungsverordnung - § 11 Abs. 3

Der Standort liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Innenentwicklung der Stadt Bad Diiben
»reilflache Am Windmihlenweg (ehemaliger Kraftverkehr/Bauhof)“. Das Projektgrundstiick ist als Sonder-
gebiet Nahversorgung ausgewiesen, die Verkaufsflachendimensionierung ist auf maximal 800 m2 begrenzt.
Somit unterliegt das Vorhaben der planungsrechtlichen Beurteilung nach 830 BauGB in Verbindung mit
8§11 Abs. 3 BauNVO. Fir die angestrebte Erweiterung ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich, so
dass das Vorhaben nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen ist.

In 8 11 Abs. 3 heil3t es:
,1. Einkaufszentren,

2. grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur un-
wesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groRRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind aul3er in
Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.”

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind u. a. auch Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der beschriebenen Betriebe und auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden.

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgro3projekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zunachst
getrennt voneinander zu prifen:

m Der Sachverhalt der Grof3flachigkeit des Vorhabens muss erflllt sein, was nach hdchstrichterlicher
Entscheidung ab einer Verkaufsflache von Giber 800 mz zutrifft.

m Die zuvor beschriebenen Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO mussen zu erwarten sein, was
regelméanig ab 1.200 m2 Geschossflache angenommen wird (= Regelvermutung), jedoch in einer
Einzelfalluntersuchung widerlegt werden kann.

Fir eine Einstufung als Einzelhandelsgrol3projekt mussen beide Sachverhalte (iber 800 m2 Verkaufsflache
und gleichzeitig Auswirkungen bei tber 1.200 m2 Geschossflache) kumulativ auftreten.

Der Lebensmittelmarkt Giberschreitet mit der geplanten Verkaufsflachendimensionierung zweifellos die
Schwelle zur GrofR¥flachigkeit, inwieweit jedoch stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten sind, wird in Abschnitt 9 geprift.

11 BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In dem Urteil hat das Bundesverwaltungsgericht die bisherige Grenze der GrofRflachigkeit auf
800 m? VK angehoben. Demnach sind nunmehr Einzelhandelsbetriebe groR3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie
eine Verkaufsflache von 800 m2 Uiberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht
betreten werden diirfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung des Verpackungsmate-
rials) sowie evtl. ein Windfang einzubeziehen.
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8.2. Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Die raumordnerische Steuerung einer Einzelhandelsentwicklung bezieht sich auf die Errichtung, Erweite-
rung und Veréanderung grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe sowie die Erweiterung sonstiger Einzelhandels-
betriebe tber die Schwelle der GroRflachigkeit hinaus. Die entsprechenden Ziele der Raumordnung und
Landesplanung sind in den Landesentwicklungsprogrammen der Bundeslander fixiert. Im Allgemeinen wer-
den groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe durch folgende Vorgaben gesteuert:

m Konzentrationsgebot — welches die Konzentration von Versorgungseinrichtungen entsprechend
der jeweiligen Stufe der zentralen Orte bezweckt,

m Kongruenzgebot — wonach der Einzugsbereich eines Einzelhandelsbetriebes den zentraldrtlichen
Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht wesentlich tGberschreiten darf,

m Beeintrachtigungsverbot — wonach die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich und die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte nicht beeintrachtigt werden darf,

m Integrationsgebot — welches eine stadtebaulich integrierte Lage des grof3flachigen Einzelhandels-
vorhabens, inshesondere bei zentrenrelevanten Sortimenten, vorsieht.

Der Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) aus dem Jahr 2013 trifft im Kapitel 2 ,Regional-, Sied-
lungs- und Wirtschaftsentwicklung® unter Punkt 2.3.2. ,Handel* entsprechende Vorgaben zur Steuerung des
grol¥flachigen Einzelhandels mit den Zielen 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.7 sowie dem Grundsatz 2.3.2.6. Im Hinblick
auf das Erweiterungsvorhaben sind insbesondere folgende Aspekte von Bedeutung:

22321 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen groR3flachigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den
Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeichnenden grof3flachigen
Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist nur in Ober- und Mittelzentren zulassig. [...]

22322 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandels-
einrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs
auch in Grundzentren zuléssig.

22323 Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache fur innen-
stadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m2 ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung
von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zulassig. In den Zentra-
len Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zent-
ralen Versorgungsbereichen zulassig.

22324 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandels-
einrichtungen soll nicht dazu fihren, dass der Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Or-
tes wesentlich Uberschreitet.

22325 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhandels-
einrichtungen darf weder durch Lage, GroRRe des Vorhabens oder Folgewirkungen das stadtebauliche Ge-
fuge, die Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versor-
gung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell beeintrachtigen.

G 2326 Bei der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine ausreichende
Anbindung an den OPNV gewabhrleistet werden.
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8.3. Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bad Diiben (Fortschreibung 2014)

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wurde durch den Stadtrat von Bad Diuben am
11.12.2014 beschlossen. Die planungsrechtliche Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes erfolgte mit dem
Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bad Diiben,
der als Satzung am 27.02.2017 beschlossen wurde.

Der Projektstandort wurde im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes als Nahversorgungslage Windmuihlen-
weg eingeordnet. Aufgrund der ehemals negativ prognostizierten Nachfragentwicklung wurde die Verkaufs-
flache auf 800 m2 begrenzt.

Die Nahversorgungslagen ibernehmen gemaf dem Einzelhandelskonzept eine erganzende Versorgungs-
funktion zu den zentralen Versorgungsbereichen und zielen auf eine méglichst flachendeckende woh-
nungsnahe oder aus Sicht peripherer Ortsteile zumindest gut erreichbaren, wohnortnahen Grundversorgung
ab. Im Einzelhandelskonzept werden die Nahversorgungslagen wie folgt definiert:

s ,Nahversorgungslagen* dienen einer ergdnzenden, méglichst flichendeckenden Nahversorgung zu
den zentralen Versorgungsbereichen.

= Die Standorte mit idealerweise wohngebietsintegrierter Lage Ubernehmen echte Nahversorgungs-
funktionen, in Ausnahmefallen sind auch Randlagen zu Wohngebieten denkbar, wenn die Standorte
strukturell zur besseren flachendeckenden Nahversorgung eines gesamten Wohngebietes oder
Stadtteiles beitragen. Nahversorgungslagen sind gekennzeichnet durch Solitarstandorte von Le-
bensmittelmarkten (Supermérkte oder Discounter), maximal erganzt durch angeschlossenes Le-
bensmittelnandwerk (Béacker und/oder Fleischer), ihre Verkaufsflachendimensionierung bleibt zu-
sammen unter der Schwelle zur Grof3flachigkeit von 800 mz2,.“12

Der Handlungsleitfaden zur Umsetzung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bad
Duben konkretisiert mit der Leitlinie 3 die stadtebaulichen Zielvorstellungen fir Integrierte Nahversorgungs-
lagen sowie deren Ergénzung und Weiterentwicklung.

»Nahversorgungszentrum und Nahversorgungslage erganzen das innerstadtische A-Zentrum mit
der vorrangigen Aufgabenstellung zur Sicherung einer méglichst flachendeckenden, fulRlaufig er-
reichbaren Nahversorgung im Stadtgebiet. Deren Angebotsstrukturen sind hauptséachlich auf nah-
versorgungsrelevante Sortimente auszurichten. In peripheren Ortsteilen oder weiteren Wohnquartie-
ren ohne wirtschaftliche Tragfahigkeit fir Nahversorgungslagen, werden kleinteilige Nahversor-
gungslésungen angestrebt.
Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der Wohnbevélkerung dar, deren
Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante kommunale Aufgabenstellung. Mit der zuséatzlichen Auf-
nahme von Nahversorgungslagen in das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Bad Duben
wird ihre funktionale Bedeutung fur die fu3laufige Grundversorgung neben den zentralen Versorgungsberei-
chen und letztlich das Ziel zum Erhalt dieser Standorte klar definiert.
Nahversorgungslagen sind begrenzt auf Solitarstandorte von Lebensmittelmarkten, erganzt lediglich durch
Lebensmittelhandwerk im Eingangsbereich. Eine Weiterentwicklung sowie Erganzung zentraler Nahversor-
gungslagen ist moglich wenn diese:

= eine eigenstandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flachendeckenden Nahversorgungsnet-

zes Ubernehmen,

= eine integrierte Lage mit fulBlaufiger Nahversorgung als maRgebliches Einzugsgebiet aufweisen,

= eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld sichern (zentrale Lage innerhalb
des relevanten Stadtgebietes)

12 Einzelhandels- und Zentrenkonzept firr die Stadt Bad Diiben (Fortschreibung 2014), S. 37.
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= und zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-
reiche und anderer Nahversorgungslagen in Bad Duben fiihren.

In den peripheren Stadtteilen Schnaditz, Tiefensee und Wellaune aber auch in einzelnen Wohnquartieren
der Kernstadt von Bad Duben kann durch zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungslagen keine
flachendeckend ful3laufige Grundversorgung gesichert werden, folglich unterstutzt die Stadt Bad Duben
auch gezielt die Integration kleinteiliger Nahversorgungslésungen.“!?

Daruber hinaus wird fir die Nahversorgungslage Windmuhlenweg konkret festgehalten:

-Ein Ausbau der Einzelhandelsfunktionen an diesem Standort durch Angliederung weiterer Anbieter und
Branchen fihrt zu starken Verdrangungswirkungen gegeniber dem A-Zentrum und ist folglich auszuschlie-
Ren. 14

13 Einzelhandelskonzept fir die Stadt GroRenhain — Fortschreibung 2014, S. 66.

14 Einzelhandelskonzept fir die Stadt GroRenhain — Fortschreibung 2014, S. 46.
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9. Auswirkungsanalyse

9.1. Umsatzprognose

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen wird eine Umsatzerwartung prog-
nostiziert. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der mdglichen Anteile vom Kaukraftpotenzial (= Ab-
schdpfungsquote), die das Vorhaben unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
realistischerweise an sich binden kann.

Auf der Basis der vorhandenen Wetthewerbsstrukturen und einer zu erwartenden Marktstellung des Pro-
jektvorhabens, wird im Rahmen einer Modellrechnung die zu erwartende Umsatzleistung ermittelt. Diese
Umsatzprognose baut folglich auf die bestehenden, regionalen Standortstrukturen auf, berlicksichtigt die
aktuelle Kundenbindung im Einzugsgebiet sowie die mit den Versorgungsfunktionen des Projektvorhabens
zu erwartende Kundenorientierung und wird in den nachfolgenden Abschnitten in seiner stadtebaulich-
funktionalen Einordnung bewertet.

Wie eingangs bereits dargelegt wurde, ist eine Erweiterung der Verkaufsflache gegentiber dem bisherigen
ALDI-Markt um rd. 200 m2 mit zusatzlichem Béacker geplant. Fir den Lebensmittelmarkt wird zusammen mit
dem Béacker ein zukinftiger Umsatz von ca. 4,7 Mio. € prognostiziert, was einer Umsatzsteigerung von ca.
800 T€ gegenuber der Bestandssituation entspricht.

Tabelle 5: Veranderung des Umsatzes durch die Erweiterung des ALDI-Marktes in Bad Diiben

Planvorhaben Verkaufsflache FIach(.en.-" Umsatzerwartung
produktivitat

in m2 €/m? in TE€
ALDI, Bestand 800 4.900 3.900
ALDI, Plan 1.000 4.500 4.500
Backer, Plan 30 7.000 200
Entwicklung Standort +200 +800

Quelle: BBE-Berechnung 2021

Der ALDI-Markt erzielt in der Bestandssituation eine fur einen ALDI-Markt der Regionalgesellschaft Beucha
durchschnittlichen Umsatz von knapp 3,6 Mio. € (netto), was etwa dem aktuellem Bruttoumsatz von
3,9 Mio. € entspricht.’> Unter Berticksichtigung der standortspezifischen Situation (Erreichbarkeit, Wettbe-
werbssituation, Kaufkraftniveau, Einwohner im Einzugsgebiet) wird im Sinne eines ,Worst-Case-Szenario®
bei der Erweiterung der Verkaufsflache von einem tberdurchschnittlichen Umsatz von 4,5 Mio. € im Ver-
gleich zur ALDI-Regionalgesellschaft Beucha ausgegangen.

Die Umsatzleistung wird durch die Erweiterung dennoch nicht adaquat zur Verkaufsflache ansteigen. Dafir
sprechen folgende Indikatoren, die im Zusammenhang mit den Marktentwicklungen der letzten Jahre anzu-
fihren sind:

m Die Kubatur des Gebaudes des ALDI-Marktes verandert sich nicht, so dass Kunden erst beim Auf-
suchen des Marktes eine Veranderung des Marktauftritts feststellen kénnen.

m Die Verkaufsflachenerweiterung dient insbesondere der Anpassung an ein modernes Angebotskon-
zept mit einer grofRzigigeren Warenprasentation und kundenfreundlicheren Gangbreiten und hat nur

15 Bundesanzeiger: Umsatz der ALDI-Regionalgesellschaft Beucha 2019
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bedingt eine Sortimentsausweitung zur Folge. Die Umsatzleistung steigt demnach nicht proportional
zum Verkaufsflachenzuwachs.

m Das Einzugsgebiet des Projektstandortes wird sich in der Plansituation nicht erweitern, im Schwer-
punkt wird ein vergleichbares Kundenpotenzial angesprochen, welches durch ein qualitativ verbes-
sertes Nahversorgungsangebot jedoch besser erschlossen werden soll.

Fur den Backer wird mit einem prognostizierter Umsatz von rd. 200 T€ ein typischer Umsatz fiir eine Filiale
in einem Backereipavillon angesetzt.

Die zugrundeliegenden Kundenbindungen gehen jeweils von einem modernen Marktauftritt in einer erwei-
terten Immobilie aus und kennzeichnen in der folgenden Tabelle die prognostizierten Marktanteile des
ALDI-Marktes in den beiden Zonen des Einzugsgebietes.

Tabelle 6: Prognose der Umsatzherkunft fiir den ALDI-Markt in Bad Diben

Kaufkraft-
Kundenherkunft volumen Food + Bindungsquote Umsatzerwartung
Nonfood |
in TE€ in % in TE€
Kerneinzugsgebiet 11.340 24% 2.720
erweitertes Einzugsgebiet 9.665 12% 1.120
Umsatzerwartung gesamtes Einzugsgebiet 21.005 18% 3.840
Streuumsatze (10%) 450
Umsatzerwartung Non-Food I 410
Umsatzerwartung gesamt 4.700

Quelle: BBE-Berechnung 2021

Im Kerneinzugsgebiet steht ein nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial von ca. 11,3 Mio. € zur Verfi-
gung. Davon kann der erweiterte ALDI-Markt ca. 24% binden, sodass sich ein erwarteter Umsatz von

ca. 2,7 Mio. € ergibt. Somit entfallt 63% des nahversorgungsrelevanten Umsatzes des ALDI-Marktes auf
das Kerneinzugsgebiet, was die Versorgungsfunktionen des Standorts fur das nordliche Stadtgebiet von
Bad Diben unterstreicht. Eine hohere Bindungsquote im Kerneinzugsgebiet ist durch die weiteren Anbieter
im Stadtgebiet nicht zu erwarten.

Im erweiterten Einzugsgebiet ist durch die tbrigen Anbieter in Bad Dlben, welche fir die dortige Bevolke-
rung aufgrund der geringeren Entfernung eine héhere Versorgungsbedeutung aufweisen, mit einer deutlich
geringeren Bindungsquote von 12% zu prognostizieren. Bei einem Marktpotenzial von 9,7 Mio. € ergibt sich
ein Umsatz von rd. 1,1 Mio. €.

Das Grundzentrum Bad Duben hat eine Ausstrahlung auf den grundzentralen Verflechtungsbereich, dar-
Uber hinaus gibt es zusatzliche Potenziale durch Touristen in der Stadt. Durch die wohngebietsintegrierte
Lage kann der ALDI-Markt am Postweg hiervon in geringerem Mal3e profitieren als die Innenstadt oder das
Nahversorgungszentrum Dommitzscher Stral3e Mit einem Umsatzanteil von 10% durch Streuumséatze ergibt
sich ein Umsatz von knapp 0,5 Mio. € von auf3erhalb des Einzugsgebiets.

Erganzend werden die Umsatze in den Non-Food II-Sortimenten einbezogen. Bei dem ALDI-Markt mit der
vorgesehenen Verkaufsflachengré3e machen diese rd. 0,4 Mio. € aus.
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9.2. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Im vorherigen Abschnitt wurde der Umsatz nach Erweiterung des Lebensmittelmarktes prognostiziert. An-
zunehmen ist dabei, dass der erwartete Mehrumsatz, der mit der Verkaufsflachenerweiterung gebunden
wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Insbesondere nach stadtebaulichen Kriterien
ist zu prifen, welche Auswirkungen das Vorhaben auslésen kann. Zur Beurteilung maglicher stadtebauli-
cher Auswirkungen sind zunachst die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungseffekte zu ermit-
teln. Zentrale Frage ist, ob dabei negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten
sind.

Im Urteil vom 12.02.2009 hat das Bundesverwaltungsgericht!® entschieden, dass im Rahmen einer Erweite-
rung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes bei der Beurteilung, ob negative Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche der Gemeinde oder der benachbarten Gemeinden zu erwarten sind, zu beriicksichti-
gen ist, dass der zu erweiternde Betrieb mit seiner bisherigen (genehmigten) Grol3e am Standort bereits
vorhanden ist. Vor diesem Hintergrund sind somit nur die durch die Erweiterung generierten Mehrumsétze
fur die Betrachtung und Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen relevant.

Im Folgenden werden die durch das Planvorhaben induzierten "Kannibalisierungseffekte" dargelegt: Anzu-
nehmen ist dabei, dass der erwartete Mehrumsatz, der mit einer Modernisierung des Standortes und einer
Verkaufsflachenerweiterung gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Ein
zusatzlicher Anbieter vergroRert demnach nicht den verfligbaren "Kaufkraftkuchen”, sondern sorgt lediglich
fur eine raumliche Umverteilung des Umsatzes. Dabei kommt es zu innerdrtlichen und auf3erortlichen Um-
verteilungseffekten in den bestehenden Angebotsstrukturen. In nachstehender Tabelle sind die zu erwar-
tenden Umverteilungseffekte modelltheoretisch berechnet. Dargestellt sind die Umsatzumverteilungsquoten
gegeniiber den relevanten Anbietern im prognostizierten Einzugsgebiet.

Tabelle 7: Umsatzumlenkung und Umlenkungsquoten fir den Projektstandort

aktueller
Umsatz Food & Umsatzumverteilung
Non-Food |

in Mio. € in % in Mio. €
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 1,7 2,0% *
Nahversorgungszentrum Dommitzscher StralRe 10,7 3,0% 0,32
Standort Lidl, Schmiedeberger Stral3e 4.4 5,0% 0,22
Standort Netto Marken-Discount, Dommitzscher Str. 3,9 2,0% 0,08
Standort Verbrauchermarkt Hammermiihlenweg 4,2 1,0% 0,04
Markant, Bliicherstral3e 0,6 3,0% *
Bilgro Getrankemarkt, Schmiedeberger StralRe 0,8 1,0% *
Konsum, L&bnitz 2,1
nah&frisch, LauRig 1,2
nah&frisch, Zschepplin 0,9
sonstige 3,2 1,0% *
Umsatzumverteilung durch Vorhaben 0,75
Mehrumsétze Non-Food Il-Sortimente 0,05
Bestandsumatz 3,90
Umsatzerwartung Vorhaben gesamt 4,70

Quelle: BBE-Berechnung 2021
(*) marginal < 40 T€

16 Urteil BVerwG 4 B 3/09 vom 12.02.2009, bestéatigt Urteil des OVG Miinster 10 A 2601/07 vom 06.11.2008
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Durch die Erweiterung des ALDI-Marktes ergeben sich zwar differenzierte, aber stets sehr geringe Wettbe-
werbswirkungen fir die einzelnen Standorte.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt steht aufgrund seiner Ausrichtung auf Einzelhandels-,
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben mit spezialisierten Nahversorgungsanbietern nur geringfiigig im
Wettbewerb mit dem ALDI-Markt. Die Umverteilungseffekte bleiben bei einer Umverteilungsquote von 2%
somit auf marginalem Niveau und haben somit keine stadtebauliche Relevanz.

Das Nahversorgungszentrum Dommitzscher Stral3e steht hingegen mit einem Lebensmitteldiscounter,
einem Vollsortimenter und einem Drogeriemarkt bei einer Entfernung von 700 m stérker im Wettbewerb. Mit
einer Umverteilungsquote von 3% und einem prognostizierten Umsatzriickgang von rd. 0,3 Mio. € kdnnen
stadtebauliche Wirkungen auch fiir den aktuell dominanten Nahversorgungsstandort, der sich perspekti-
visch mit gréRerer Verkaufsflache noch moderner prasentieren mochte, ausgeschlossen werden.

Direkt stdlich des Nahversorgungszentrum befindet sich der Standort von Netto Marken-Discount an der
Dommitzscher Strafl3e. Mit einem Hybrid-Discounter, einem Getrankemarkt und einem Backer ist durch die
etwas groRRere Entfernung zum Projektstandort im Vergleich zum Nahversorgungszentrum eine Umvertei-
lungsquote von 2% zu erwarten, die keine stadtebauliche Wirkungen entfalten wird.

Der nur unweit vom ALDI-Markt entfernte LIDL-Markt an der Schmiedeberger Stral3e, der als Lebensmit-
teldiscounter ein vergleichbares Sortiment aufweist, ist der Hauptwettbewerber des ALDI-Marktes. Folglich
wird der Standort des LIDL-Marktes mit ergdnzendem Béacker und Fleischer mit einer Umverteilungsquote
von 5% am stéarksten von der Erweiterung des ALDI-Marktes betroffen sein. Bei einem prognostizierten
Umsatzrickgang durch die geplante Erweiterung von rd. 0,2 Mio. € sind keine existenziellen Wirkungen
durch die ALDI-Erweiterung zu erwarten.

Der nordwestlich gelegene SB-Markt Markant in der Bllicherstral3e kann zwar nur Teilsortimente eines
ALDI-Marktes anbieten und damit nur den Grundbedarf der Bevolkerung abdecken, erreicht aber eine spe-
zifische Zielgruppenbindung im Wohnumfeld. Diese sich mehrjahrig eingespielte Wechselbeziehung wird
durch die geplante Erweiterung kaum berihrt. Dennoch sind Umverteilungen nicht ganzlich auszuschliel3en,
die bei einer Umverteilungsquote von 3% unterhalb der Messbarkeitsschwelle sind.

Dies gilt adaquat fur den Getrankemarkt Bilgro in der Schmiedeberger Strale mit einer Umverteilungs-
quote von 1%.

Fur alle weiteren Standorte kdnnen bei einem geringen Mehrumsatz des ALDI-Marktes und des neuen
Béackers von insgesamt 0,8 Mio. € keine messbaren Umverteilungen abgeleitet werden.

Fur die Mehrumsatze bei Non-Food lI-Sortimenten ist zu konstatieren, dass sich diese auf eine Vielzahl
von Sortimenten aufteilen und eine Umsatzumverteilung bei einem Mehrumsatz von 50 T€ nicht mdglich ist.
Auswirkungen durch die geringen Mehrumsatze bei Non-Food II-Umsatzen sind auszuschliel3en.
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9.3. Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung / stadtebauliche Auswirkungen / Einordnung des
Vorhabens in das Einzelhandelskonzept der Stadt Bad Diben

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitéat beeintrachtigt werden und die wohnungs-
nahe Versorgung gefahrdet wird. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Ansied-
lungsvorhabens Betriebe geschlossen werden, die fiir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszen-
tren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

Aus der vorstehenden Modellrechnung lassen sich gegentiber den vorhandenen Angebotsstrukturen zwar
wettbewerbliche, aber keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen ableiten. Detaillierter lassen sich
die Ergebnisse wie folgt beschreiben:

Eigenstandige, funktional abgestimmte Versorgungsfunktionen des Vorhabenstandortes innerhalb
der Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet Bad Diiben

m Die Eigenstandigkeit der Nahversorgung des Lebensmittelmarktes in Erg&nzung zu den zentralen
Versorgungsbereichen begriindet letztlich die Ausweisung als Nahversorgungslage fur das nérdliche
Stadtgebiet, innerhalb der stadtebaulich gewlinschten Zentren- und Standortstruktur der Stadt Bad
Duben.

m Das Sortiment des erweiterten Lebensmitteldiscounters ist fast ausschlie3lich auf nahversorgungsre-
levante Sortimente ausgerichtet, da der Anteil der Nonfood II-Umsétze deutlich unter 10% liegen
wird.

m Der Vorhabenstandort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage nordlich der Schmiedeberger
Stral3e. Das direkte Umfeld wird fast ausschlie3lich von Wohnnutzungen gepragt. So kénnen den
Lebensmittelmarkt in einer Gehzeit von 10 Minuten rd. 3.100 Einwohner erreichen, so dass der
Standort Uber umfassende wohnungsnahe Versorgungsfunktionen im nérdlichen Stadtgebiet verfligt.

m Angrenzend zum Vorhabenstandort finden sich Wohnbau-Entwicklungsflachen, die perspektivisch
die Versorgungsfunktionen weiter starken.

m Folglich zielt das Planvorhaben aus Sicht des Angebotskonzeptes klar auf die stadtebauliche Be-
sonderheit als grof3flachiger Nahversorger ab.

Umsatzverluste gegenlber zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungsstandorten bleiben
ohne staddtebauliche Relevanz

m Im Stadtgebiet von Bad Diben sind zwei zentrale Versorgungsbereiche vorhanden. Die Innenstadt
von Bad Diben ist als Hauptzentrum (A-Zentrum) Schwerpunkt der grundzentralen Versorgungs-
struktur und besitzt eine gesamtstadtische und regionale Ausstrahlung auf den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich durch den Besatz aus Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrie-
ben. Die wettbewerbsrelevante Angebotsstruktur setzt sich insbesondere aus Lebensmittelfachge-
schaften und -handwerksbetrieben sowie dem einzigen Zoofachgeschéft der Stadt zusammen. Auf-
grund dieser unterschiedlichen Ausrichtung im Vergleich zum ALDI-Markt ist eine Umverteilungsquo-
te von 2% zu erwarten, was unterhalb der Spurbarkeitsschwelle liegt.

m Das Nahversorgungszentrum Dommitzscher StralRe steht mit einem Lebensmitteldiscounter, einem
Vollsortimenter und einem Drogeriemarkt starker im Wettbewerb mit dem ALDI-Markt. Der derzeit
dominante Nahversorgungsstandort, welcher sich in den nachsten Jahren mit modernen Konzepten
neu aufstellen méchte, wird bei einer Umverteilungsquote von 3% und einem prognostizierten Um-
satzriickgang von rd. 0,3 Mio. € stadtebaulich nicht negativ betroffen sein.

40



Auswirkungsanalyse — Erweiterung ALDI-Lebensmittelmarkt im Postweg in Bad Diiben

BBE

Handelsberatung

m Fur alle weiteren Standorte, wie den Nahversorger Markant in der Bllicherstraf3e oder den LIDL-
Markt in der Schmiedeberger StraRe, kénnen bei maximalen Umverteilungsquoten von 5% (LIDL)
ebenfalls keine stadtebaulichen Wirkungen abgeleitet werden. Vor dem Hintergrund des Potenzial-
wachstums bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den letzten Jahren stellen sich die Anbie-
ter als weiterhin wettbewerbsfahig dar.

Standort ist mit den Zielvorstellungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes konform

m Der Projektstandort des ALDI-Marktes ist als Nahversorgungslage Windmuihlenweg in das Einzel-
handelskonzept eingeordnet worden. Eine ,Weiterentwicklung sowie Ergdnzung zentraler Nahver-
sorgungslagen®ist gemaf Leitlinie 3 moglich, wenn diese:

(¢]

»eine eigenstandige Nahversorgungsfunktion innerhalb eines flachendeckenden Nahver-
sorgungsnetzes Ubernehmen®

Es wurde im Rahmen des Gutachten mehrfach deutlich, dass es sich bei der Nahversor-
gungslage Windmuhlenweg um den einzigen Lebensmittelmarkt nérdlich der Schmiedeber-
ger Stral3e in integrierter Lage mit umfassendem Nahversorgungsangebot handelt. Eine ei-
genstandige Nahversorgungsfunktion liegt zweifellos vor.

~eine integrierte Lage mit fu3laufiger Nahversorgung als mal3gebliches Einzugsgebiet auf-
weisen

Der Projektstandort liegt in einem Wohngebiet in idealtypischer integrierter Lage. Im 10 Mi-
nuten-Radius leben 3.100 Einwohner, perspektivisch ist mit einem Zuwachs durch die
Wohnbau-Entwicklungsflachen zu rechnen.

~eine gute Erreichbarkeit aus dem jeweiligen Nahversorgungsumfeld sichern (zentrale Lage
innerhalb des relevanten Stadtgebietes)”

Der Standort in der Kernstadt ist, wie aus Abschnitt 5 deutlich wurde, allumfassend sehr gut
zu erreichen. Dabei stellt die Bushaltestelle ,Bad Diben, Windmuhlenweg® in 300 m Entfer-
nung zum Projektstandort den Linien 230, 233, 236 und 239 eine gute Anbindung an den
OPNV sicher.

»und zu keinen negativen Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und anderer Nahversorgungslagen in Bad Diiben fiihren.*1?

Negative Auswirkungen auf die beiden zentralen Versorgungsbereiche sowie weiteren
Nahversorger sind nicht zu erwarten. Vielmehr wird eine bestehende Nahversorgungslage
gesichert und qualifiziert.

m Die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Leitlinie 3 fur integrierte Nahversorgungslagen des Hand-
lungsleitfadens im Einzelhandelskonzept werden erfiillt. So ermdglichen die eigenstandigen Nahver-
sorgungsfunktionen des Standorts, die integrierte Lage und gute Erreichbarkeit aus dem Nahversor-
gungsumfeld sowie nicht abzuleitende negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die weiteren Nahversorgungsstandorte in Bad Diben eine Weiterentwicklung des Standorts.

17 Einzelhandelskonzept fir die Stadt GroRenhain — Fortschreibung 2014, S. 66.
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Nachfrageentwicklung in der Nahversorgung seit Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes positiver
als erwartet — Flachenentwicklungen innerhalb der stddtebaulich angestrebten Zentren- und Stand-
ortstruktur abgesichert

m Die Prognose zur ricklaufigen Nahversorgung im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes fuhrte letztlich zu einer Flachenbegrenzung sowohl im Nahversorgungszentrum
Dommitzscher Stral3e als auch in der Nahversorgungslage Windmuhlenweg.

m Diese pessimistischen Erwartungen haben sich nicht erfillt, tatsachlich liegt das aktuelle nahversor-
gungsrelevante Nachfragepotenzial aktuell ca. 1,7 Mio. € Gber dem Stand 2014 und wird in 2025 et-
wa 3,5 Mio. € Uber der urspriinglich erwarteten, pessimistischen Prognose liegen (siehe Abschnitt 7).

m Durch dieses gestiegene nahversorgungsrelevante Potenzial bestehen Entwicklungsmaglichkeiten,
die im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes noch nicht gegeben waren. Sie erlauben eine Festigung
der Versorgungsfunktionen des Nahversorgungszentrums ebenso wie der Nahversorgungslage.

Karte 8: Anbindung der Wohnbau-Entwicklungsflachen an die fuBlaufigen Einzugsbereiche des
Nahversorgungszentrums Dommitzscher Strae und der Nahversorgungslage Windmuhlenweg
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m Dies gilt auch perspektivisch auch fir die laut INSEK*® ausgewiesenen Wohnbau-Entwicklungs-
flachen, die sich jeweils an den ful3laufigen Einzugsbereichen des Nahversorgungszentrums und der
Nahversorgungslage anschliel3en.

m Die Verkaufsflachenerweiterung in der Nahversorgungslage um 200 m2 fiigt sich somit in die aktuelle
und perspektivische Nahversorgungsentwicklung der Stadt Bad Duben ein, unter Beachtung der
stadtebaulich angestrebten Zentren- und Standortstruktur.

9.4. Landesplanerische Bewertung des Projektvorhabens

Die Stadt Bad Diben wird im Regionalplan Leipzig-Westsachsen als Grundzentrum ausgewiesen, woraus
sich die Zulassigkeit zur Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit Gltern des kurzfristigen
Bedarfs gemaR Ziel 2.3.2.2 ableiten lasst.

Der Vorhabenstandort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage und erfllt eigenstandige Versor-
gungsfunktionen, die ebenfalls durch die Ausweisung als integrierte Nahversorgungslage im Einzelhandels-
konzept fur die Stadt Bad Diben bestatigt werden. Wie aus Abschnitt 9.3 deutlich wurde, entspricht die
Eigenstandigkeit der Nahversorgung auch zuklnftig einer besonderen stadtebaulich Situation zur Sicherung
der flachendeckenden Nahversorgung in Bad Diiben. Das Vorhaben zielt klar auf die stédtebauliche Beson-
derheit als groR3flachiger Nahversorger (vgl. Ziel 2.3.2.3).

Das Einzugsgebiet erstreckt sich ausschlief3lich auf das Stadtgebiet von Bad Diiben, aus dem grundzentra-
len Verflechtungsbereich werden lediglich Streuumsétze erwartet. Der Verflechtungsbereich des zentralen
Ortes wird demnach im Zuge des Erweiterungsvorhabens nicht Gberschritten (vgl. Ziel 2.3.2.4).

In Gesamtbetrachtung der positiven Nahversorgungsentwicklung der letzten Jahre in der Stadt Bad Diben
und den jetzt zu erwartenden Umsatzumlenkungseffekten durch das Erweiterungsvorhaben (Abschnitt 9.2)
konnen schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie auf Standorte, die fur die
wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung wichtig sind, ausgeschlossen werden. Folgewirkungen in be-
nachbarten Orten sind ausgehend von der erwarteten Kundenherkunft nicht zu erwarten. Die Erweiterung
des Marktes fuhrt vielmehr zu einer Starkung verbrauchernaher Versorgungsstrukturen, weshalb das Ziel
2.3.2.5 eingehalten wird.

GemaR dem Grundsatz 2.3.2.6 wird eine ausreichende OPNV-Anbindung durch die Bushaltestelle ,Bad
Duben, Windmuhlenweg“ westlich vom Standort sichergestellt.

18 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (INSEK)Bad Diiben 2030 -Fortschreibung, S. 61
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10. Fazit

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten Erweiterung des
ALDI-Marktes in Bad Duben stadtebaulichen Zielvorstellungen entsprochen wird und keine negativen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung der Bevilkerung zu
erwarten sind. Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

m Der Standort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage nérdlich der Schmiedeberger Straf3e in
der Kernstadt Bad Duben und weist eine umfassend gute Erreichbarkeit sowohl mit dem Pkw, mit
dem Fahrrad als auch mit dem OPNV iiber die Bushaltestelle ,Bad Diiben, Windmiihlenweg* auf.

m Das Angebotskonzept des Lebensmitteldiscounters wird auf mehr als 90% der Verkaufsflache Food
und Non-Food I-Sortimente aufweisen.

® Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurde der Projektstandort als Nahversorgungslage Wind-
muihlenweg eingeordnet, da er eigenstandige Nahversorgungsfunktionen fir das nérdliche Stadtge-
biet von Bad Diiben aufweist. In einer 10 Minuten Gehzeit kénnen rd. 3.100 Einwohner den Markt
fuRlaufig erreichen.

m Seit Erstellung des Einzelhandelskonzeptes hat sich die Nachfrageentwicklung in der Nahversor-
gung deutlich positiver gestaltet, als damals prognostiziert. Eine stabilisierte Bevolkerungsentwick-
lung in Verbindung mit gestiegenen Verbrauchsausgaben hat in den letzten Jahren zu einem Nach-
frageanstieg in Bad Diben von 1,7 Mio. € geflhrt. Somit figt sich die Erweiterung des Lebensmit-
telmarktes in die Nachfrageentwicklung der Stadt Bad Duben ein. Auch alle sonstigen Vorgaben des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bad Diiben werden erfullt.

m In der stadtebaulich gewilinschten Funktionsteilung zwischen dem Nahversorgungszentrum Dom-
mitzscher StrafRe und der Nahversorgungslage Windmuhlenweg zielt das Planvorhaben auf die stad-
tebauliche Besonderheit als grof3flachiger Nahversorger.

m Die Modellrechnung zu den wettbewerblichen Folgewirkungen durch das Erweiterungsvorhaben
weisen fur alle Standorte geringe Umverteilungseffekte auf, die in jedem Fall keine stadtebaulich ne-
gativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und sonstige Nahversorger induzieren
werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die geplante Erweiterung des ALDI-
Lebensmitteldiscounter keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung nach § 11 Abs. 3 BauNVO induziert werden. Vielmehr wird ein beste-
hender Nahversorgungsstandort gesichert und qualifiziert.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fir zukinftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fur Fragen zu unseren Aus-
arbeitungen stehen wir lhnen ebenso gerne zur Verfiigung wie fur weitere beratende Unterstiitzung.

BBE Handelsberatung GmbH

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

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 18. Mai 2021

44



