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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen beauftragte die BBE Handelsberatung GmbH mit einer gutachterlichen Bewer-
tung potenzieller stadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen der geplanten Verlagerung eines
Kaufland-Verbrauchermarkits.

Die Firma Kaufland ist gegenwartig am Standort Wittener StraBe in Wolfen-Nord mit einem Verbraucher-
markt vertreten. Der Markt verflgt Uber eine Verkaufsflache von 4.670 m2. In den letzten Jahren ist im Um-
feld des Einzelhandelsstandortes ein gravierender Bevolkerungsverlust zu verzeichnen, u.a. vor diesem
Hintergrund plant die Firma Kaufland eine Verlagerung ihres Standortes. Im Zuge der Verlagerung ist eine
Verkaufsflachenreduzierung auf zukinftig 3.500 m2 fir den Kaufland-Verbrauchermarkt mit einer Vorkas-
senzone von 250 m2 geplant.

Von der Firma Kaufland wurden fir den neuen Standort zwei Optionen ausgewahlt. Zum einen ist dies der
Standort Festwiese, am Kreuzungsbereich VerbindungstraBe / StraBe der Chemiearbeiter, und zum ande-
ren der Standort Krondorfer StraBe / VerbindungsstraBe, welche sich beide im Ortsteil Wolfen befinden.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen verfiigt seit 2009 Gber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, welches die Ziele
einer Zentren- und Standortsteuerung des Einzelhandels im gesamten Stadtgebiet klar definiert und dabei
den Schutz zentraler Versorgungsbereiche sowie die Sicherung einer verbrauchernahen Grundversorgung
in den Mittelpunkt stellt. Mit diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept hat die Stadt Bitterfeld-Wolfen somit
die Strategie zur Einzelhandelsstandortentwicklung beschlossen, deren Umsetzung fir die Erreichung stad-
tebaulicher Ziele notwendig ist.

Im aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen wird der gegenwartige Standort
als Ergénzungsstandort eingestuft. Die neuen Standortoptionen sind nicht als Potenzialflachen fur Einzel-
handelsentwicklung ausgewiesen. Vor diesem Hintergrund sind die Auswirkungen der Standortverlagerung
beider Optionen zu untersuchen. Die Ergebnisse sollen eine entscheidungsreife Grundlage fir die Geneh-
migungsbehdrden und die politischen Gremien bilden.

Als groBflachiges Einzelhandelsvorhaben bestimmt sich die Zuldssigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Es ist
daher zu untersuchen, ob mit der geplanten Verlagerung des bestehenden Marktes schadliche Auswirkun-
gen auf zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere auf die B-Zentren Wolfen-Nord und Wolfen, Leipzi-
ger StraBe sowie auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung einhergehen.

Die BBE Handelsberatung legt nachfolgend eine umfassende Auswirkungsanalyse vor. Auf Basis der be-
stehenden, relevanten Angebots- und Nachfragesituation sowie der prognostizierten Umsatzerwartung des
Planvorhabens kdnnen die Auswirkungen auf Kaufkraftstrdme und folglich die funktionalen Auswirkungen
auf bestehende Versorgungsstrukturen dargestellt werden. Aufgrund der detaillierten Betrachtung der loka-
len Situation werden konkrete Aussagen auf die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung sowie zur Uber-
einstimmung mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung erarbeitet.

Im Zuge der Analyse werden insbesondere folgende Fragestellungen thematisiert:
m  Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen in der Stadt Bitterfeld-Wolfen vor,
insbesondere im Ortsteil Wolfen (Soziodemographie, Arbeitsmarkt, Pendler, Erreichbarkeit etc.)?

Welche angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind fir den Einzelhandel von Bedeutung
(Makrostandortanalyse)?

m  Wie sind die beiden alternativen Mikrostandorte unter stéadtebaulichen Aspekten zu bewerten?

m  Welches Einzugsgebiet kénnen die beiden Standorte mit einem Kaufland-Verbrauchermarkt er-
schlieBen?

m  Welche Wechselwirkungen bestehen zwischen den Standortoptionen und den Zielen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 20097
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B Wie ist das Vorhaben aus stadtebaulicher Perspektive zu bewerten? Welche Auswirkungen sind ins-
besondere auf die zentrale Versorgungsbereiche B-Zentrum Wolfen-Nord und B-Zentrum Wolfen,
Leipziger StraBe zu erwarten?

Die Aussagen vorliegender Analyse basieren auf den Unterlagen des Auftraggebers sowie einer aktuellen
Vorort-Erhebung der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation durch Besichtigung des Vorhaben-
standortes und aller Wettbewerbsbetriebe im potenziellen Einzugsgebiet. Grundlage fiir die Berechnung der
Nachfragesituation stellen die aktuellen Kaufkraftdaten von BBE!CIMAIMB-Research sowie aktuelle Ein-
wohnerdaten der amtlichen Statistik dar.
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2. Projektplanung und Projektdaten

Die Firma Kaufland méchte den bestehenden Verbrauchermarkt von der Wittener StraBe in Wolfen-Nord
verlagern. Der jetzige Standort verfugt Uber eine Verkaufsflache von 4.670 m2 zuziglich einer ca. 2.190 m2
groBen Vorkassenzone. In der Vorkassenzone sind mit dem Textildiscounter Kik, dem Kinderbekleidungs-
fachgeschéft Ernsting's Family sowie Mayers Markenschuhe Anbieter mit zentrenrelevantem Kernsortiment
die Hauptmieter. Mit einem Bé&cker und einem Fleischer befinden sich auch zwei Anbieter aus dem Le-
bensmittelhandwerk am Standort. Eine friihere Apotheke steht mittlerweile leer.

Vor dem Hintergrund der riicklaufigen Bevodlkerungsentwicklung in Wolfen soll der neue Markt mit einer
Verkaufsflache von lediglich 3.500 m? und einer Vorkassenzone von 250 m2 Verkaufsflache konzipiert wer-
den.

Bei einer Verkaufsflachenreduzierung des Kaufland-Verbrauchermarktes um 1.170 m2 wird sich nach gut-
achterlicher Einschatzung auf Basis vergleichbarer Kaufland-Méarkte und nach Angaben des Auftraggebers
die Angebotskonzeption verandern, mit strkerer Gewichtung im Lebensmittelbereich.

Fir das vorliegende Gutachten ist zu differenzieren zwischen dem Food-Bereich (Lebensmittel), dem Non-
food I-Bereich (Drogeriesortimente und Heimtiernahrung als integrierte nahversorgungsrelevante Sortimen-
te) und dem Nonfood Il-Bereich (sonstige Nonfood-Sortimente). Die Verkaufsflachenreduzierung wird sich
verstarkt auf die Nonfood II-Sortimente auswirken, wahrend Food- und Nonfood I-Sortimente im relativen
Verkaufsflachen- und Umsatzanteil eine Starkung erfahren (vgl. zur Umsatzentwicklung Ausfihrungen im
Abschnitt 9.1).

Von der Firma Kaufland wurden fiir den neuen Standort zwei Optionen ausgewahlt. Zum einen ist dies der
Standort Festwiese, VerbindungstraBe / StraBe der Chemiearbeiter in Wolfen-Nord und zum anderen der
Standort Krondorfer StraBe / VerbindungsstraBe in Wolfen.

Karte 1: Aktueller Standort Kaufland und Standortoptionen zur Verlagerung

. Bestandsstandort
_ . Projektstandorte

\‘
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Krondorfer Strale
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Quelle: Nexiga GmbH, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH
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Folgende Fotoaufnahmen geben einen Eindruck vom Bestandsstandort und den beiden Planstandorten.

Abbildung 1: Fotoaufnahmen des Bestandsstandortes und potenzieller Verlagerungsstandorte

Kaufland, Wittener StraBe Potenzieller Standort Krondorfer StraBe
Potenzieller Standort Festwiese Wolfen-Nord

Quelle: eigene Aufnahmen, Oktober 2014

Das Verlagerungsvorhaben konzentriert sich nach aktuellem Stand ausschlieBlich auf den Verbraucher-
markt. Dabei ist festzuhalten, dass das nachfolgende Gutachten von einem Ausschluss der Nachnutzung
des Verbrauchermarktes am Bestandsstandort’ ausgeht. Ohne Magnetanbieter ist mittelfristig aber auch die
wirtschaftliche Tragfahigkeit des Gesamtstandortes kaum gegeben, eine Aufgabe des Gesamtstandortes ist
aus gutachterlicher Sicht zu erwarten. Diese wahrscheinliche Entwicklung ist derzeit weder zeitlich konkret
absehbar, noch hinsichtlich der Standortwechsel der weiteren Anbieter zu bewerten. Im Rahmen des Gut-
achtens wird zun&chst von einem Fortbestand dieser weiteren Anbieter ausgegangen, fir die Bewertung
und Entscheidungsfindung der Verbrauchermarkt-Verlagerung ist diese Fragestellung ohnehin nicht rele-
vant.

Abgeleitet aus GréBendimensionierung und Angebotskonzeption des Planvorhabens sind demnach folgen-
de Aspekte fir die stadtebauliche Bewertung alternativer Standortwechsel maBgeblich:

m Umsatzbindung und —herkunft des Planvorhabens differenziert nach den beiden Standortoptionen,

m absatzwirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzbindung sowie resultierende Marktstellung im 6rtli-
chen und regionalen Wettbewerb,

m Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf die weiteren
Nahversorgungsstrukturen im Ortsteil Wolfen,

m Einbindung in die Versorgungsfunktionen gemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bit-
terfeld-Wolfen aus dem Jahr 2009.

' Der Bestandsstandort befindet sich im Eigentum der Fa. Kaufland, ein Ausschluss der Nachnutzung ist folglich durchsetzbar und bedarf einer
entsprechenden Regelung.
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3. Makrostandort Bitterfeld-Wolfen

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

Zur grundsétzlichen Einordnung des Untersuchungsstandorts und des Planvorhabens erfolgt zunéchst eine
kurze Ubersicht zu Rahmenbedingungen der Stadt Bitterfeld-Wolfen und den Pramissen der Einzelhandels-
entwicklung.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen liegt im dstlichen Teilbereich des Landes Sachsen-Anhalt, im Landkreis Anhalt-
Bitterfeld. Sie liegt etwa 32 km nordéstlich von Halle (Saale) und etwa 37 km nérdlich von Leipzig, die Lan-
deshauptstadt Magdeburg ist ca. 90 km in nordwestlicher Richtung entfernt. Ostlich angrenzend an das
Stadtgebiet befindet sich der Goitzsche-See.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen entstand am 01. Juli 2007 aus der Fusion der Stadte Bitterfeld und Wolfen so-
wie der Gemeinden Greppin, HolzweiBig und Thalheim. Zum 01. September 2009 wurde die Nachbarge-

meinde Bobbau eingemeindet. Die folgende Karte 2 gibt einen Uberblick zur Lage der Ortsteile von Bitter-
feld-Wolfen.

Karte 2: Ortsteile von Bitterfeld-Wolfen

OT Bobbau

OT Reuden

OT Wolfen _\_,‘_‘_\\

oT
Greppin

oT
Zschepkau

OT Thalheim
oT
Rddgen

OT Bitterfeld

OT Holzweilkig

Quelle: Stadt Bitterfeld-Wolfen 2013

Der Bestandsstandort des Kaufland-Verbrauchermarktes und auch die alternativen Planstandorte befinden
sich im Ortsteil Wolfen und gehéren somit zum nérdlichen Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen.

Die BundesstraBe B184, welche in Nord-Siid-Richtung durch den Ortsteil Wolfen fiihrt, ist eine der maBgeb-
lichen regionalen Verkehrsachsen der Stadt (vgl. Aussagen zum Mesostandort).
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Landesplanerische Einstufung und zentralértliche Funktionen der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist gemaB Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt als Mittel-
zentrum ausgewiesen.? Nach den Grundsétzen der Landesplanung soll die Versorgung der Bevdlkerung in
Mittelzentren des Landes Sachsen-Anhalt durch eine entsprechende Vielfalt von Betriebsformen und -typen
gesichert und gestarkt werden, zukinftig soll sich die weitere Einzelhandelsentwicklung aber bevorzugt in
den zentralen Versorgungsbereichen vollziehen.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen besitzt umfassende Potenziale insbesondere als Wirtschaftsstandort, sie zahlt zu
den Vorrangstandorten fir landesbedeutsame, groBBe Industrieflachen. Der ChemiePark Bitterfeld-Wolfen
zahlt zu den bedeutenden Chemiestandorten Mitteldeutschlands.

Zudem sollen in Verbindung mit dem Landschaftsschutzgebiet der Goitzsche zukiinftig auch starker touristi-
sche Potenziale erschlossen werden.

Als Einzelhandelsstandort besitzt Bitterfeld-Wolfen eine Uberregionale Bedeutung, die sich in einer aktuellen
Zentralitatskennziffer von 117,6° widerspiegelt. Im Saldo von Zu- und Abflissen generiert der Einzelhan-
delsstandort Bitterfeld-Wolfen folglich einen entsprechenden Kaufkraftzufluss.

Soziodemographische Daten

In der Stadt Bitterfeld-Wolfen leben zum 31.12.2013 insgesamt rund 42.300 Einwohner*. Bei der Bevdlke-
rungsentwicklung seit der Erhebung des Zensus ging die Einwohnerentwicklung fir die Gesamtstadt Bitter-
feld-Wolfen im Zeitraum vom 31.12.2011 bis zum 31.12.2013 um 3,6% zurtick (vgl. nachfolgende Tabelle).

Diese Entwicklung vollzog sich in den einzelnen Stadtteilen jedoch sehr unterschiedlich. Der Ortsteil Wolfen
und das statistische Gebiet Wolfen-Nord im unmittelbaren Umfeld der potenziellen Verlagerungsstandorte
weisen starke Rickgénge auf. Andere Ortsteile nahmen nur leicht ab bzw. stagnierten.®

Tabelle 1: Bevélkerungsentwicklung und -prognose der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Gebietseinheit Stadt Bitterfeld- Ortsteil Stat. Gebiet
Wolfen Wolfen Wolfen-Nord
absolut in % absolut in % absolut in %

2011 43.879 100,0%  19.632 100,0% 9.720 100,0%
2012 42863 97,7%  18.834 95,9% 9.082 93,4%
2013 42293 96,4% 18.217 92,8% 8.594 88,4%

Prognose 2025 35.859 81,7%

Quellen:
Stadt Bitterfeld-Wolfen, Statistischer Jahresbericht 2013; Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt,

Bevolkerungsprognose

GemaB der 5. Regionalisierten Bevolkerungsprognose 2008 bis 2025 des Statistischen Landesamtes Sach-
sen-Anhalt sinkt die Einwohnerzahl fir die Gesamtstadt bis 2025 auf knapp 35.900 Einwohner. Im Zeitraum
vom 31.12.2013 bis zum Jahr 2025 entspricht dies einem Rickgang von 14,7%. Dabei ist zu bericksichti-
gen, dass diese aktuellen Prognosewerte auf dem Basisjahr 2008 beruhen, der tatsichliche Ruckgang in

2 vgl. hierzu Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.1 Zentrale Orte, Z37
3 Quelle BBE!CIMAIMB-Research Zentralitatskennziffern 2013
4 Stadt Bitterfeld-Wolfen, Statistischer Jahresbericht 2013

5 Bevolkerungsentwicklung der Ortsteile 2011 bis 2013: Bitterfeld +0,2%, Bobbau -2,3%, Greppin -3,6%, HolzweiBig -1,5%, Thalheim -1,5%,
Wolfen -7,2%, Reuden -2,0%, Rédgen -3,3%, Zschepkau +3,8% (Quelle: Stadt Bitterfeld-Wolfen)
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Bitterfeld-Wolfen sogar starker ausfiel. So wurde fir Ende 2013 gemaB der Prognose eine Einwohnerzahl
von ca. 43.540 erwartet, dieser Prognosewert wurde deutlich unterschritten.®

Die rucklaufige Bevdlkerungsentwicklung und die damit verbundene Nachfrageentwicklung im Einzelhandel
waren u.a. ein mafBgeblicher Grund fur die Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Jahre
2009.

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 unabh&ngig von der GrdBe der Stadt das verfigbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Ver-
héltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches fir die Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfigung steht.

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

Abbildung 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Einzelhandel insgesamt) 2013

Bitterfeld-Wolfen ||| EGTTTIIEEEY
Muldestausee 90,1
Raguhn-JeBnitz 88,2
Zorbig 87,9
LK Anhalt-Bitterfeld 86,3
Land Sachsen-Anhalt 88,3

Quelle: BBE!CIMAIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen erzielt mit 86,3 im regionalen Vergleich mit den unmittelbaren Nachbarkommu-
nen ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau, welches aber dem Durchschnittsniveau des Land-
kreises Anhalt-Bitterfeld entspricht. Generell gilt jedoch, dass der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex des
Landes Sachsen-Anhalt mit 88,3 mehr als 11 Prozentpunkte unter dem bundesdeutschem Durchschnitt
liegt.

% Die amtliche Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt basiert auf Daten vor Zensus 2011. Eine aktuelle Bevol-
kerungsprognose der Stadt Bitterfeld-Wolfen auf Ebene der Ortsteile liegt derzeit nicht vor.
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Pendlersituation

Eine fiir den Einzelhandel bedeutende GrdBe in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler dar. Da
sich Beschéftigte tagsuber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Dies betrifft verstérkt den Lebensmitte-
leinzelhandel. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten kénnen dabei die Kaufkraft
verstarkt vor Ort binden. Die tagliche Einpendler-Zahl der Stadt Bitterfeld-Wolfen betrégt 12.457, demge-
genlber sind 6.825 Auspendler zu konstatieren. Daraus errechnet sich ein beachtlicher, positiver Pendler-
saldo von 5.632.7

Diese Pendlersituation ist Ausdruck der Bedeutung als Wirtschaftsstandort und I&sst entsprechende, einzel-
handelsrelevante Kaufkraftzuflisse erwarten.

Zielvorstellung zur gesamtstadtischen Standortsteuerung im Einzelhandel

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen hat unter Berlicksichtigung stéadtebaulicher Zielvorstellungen sowie wirtschaftli-
cher und demographischer Rahmenbedingungen die Leitvorstellungen und Grundsétze der Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009 definiert. Demnach ist
der Entwicklung der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche und der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung oberste Prioritdt einzurdumen. In einem hierarchisch gegliederten System weist die Stadt
Bitterfeld-Wolfen ein innerstéadtisches A-Zentrum Bitterfeld, Ortsteilzentren (B-Zentren) in Wolfen und Wol-
fen-Nord sowie zwei Nahversorgungszentren (C-Zentren) als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der
Rechtsprechung aus. Diese werden funktional ergdnzt zum einen durch integrierte Nahversorgungslagen,
zum anderen durch Ergénzungsstandorte des (groBflachigen) Einzelhandels. Der bestehende Standort des
Kaufland-Verbrauchermarktes wurde als Ergédnzungsstandort eingestuft. Die beiden potenziellen Verlage-
rungsstandorte sind nicht in die Zentrenstruktur eingeordnet.

Fazit zum Makrostandort Bitterfeld-Wolfen:

m  Mittelzentrum mit regionalen Versorgungsfunktionen

m Insgesamt ricklaufige Bevoélkerungszahl fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, welche sich in den Progno-
sen bis 2025 fortsetzt, vor allem im Ortsteil Wolfen und dem statistischen Gebiet Wolfen-Nord ist die
Entwicklung stark riickl&ufig

m  Wichtiger Wirtschafts- und Arbeitsstandort mit Ausstrahlungseffekten in die ganze Region

m Hierarchisches Zentren- und Standortkonzept mit A- bis C-Zentren sowie weiteren Standortstruktu-
ren mit ergdnzenden Versorgungsfunktionen zur ,Sicherung der Nahversorgung® und als ,Ergén-
zungsstandorte groBflachiger Einzelhandel®

7 Arbeitsmarkt in Zahlen — Beschaftigungsstatistik, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten,
30.06.2013, Bundesagentur fur Arbeit
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4. Mesostandort - Ortsteil Wolfen

Die Betrachtung der Mesoebene spiegelt in einem zweiten Schritt die ortsteilbezogenen soziodemographi-
schen sowie nachfrage- und angebotsseitigen Strukturdaten der fiir das Einzugsgebiet des Verlagerungs-
vorhabens relevanten Ortsteile wider.

Lage und Siedlungsstruktur

Der aktuelle Standort des Kaufland-Verbrauchermarkts befindet sich im Ortsteil Wolfen, im statistischen
Gebiet Wolfen-Nord. Auch die potenziellen Verlagerungsstandorte befinden sich im Ortsteil Wolfen.

Wolfen ist nérdlich im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen gelegen und befindet sich in Nachbarschaft der Ortsteile
Bobbau im Norden sowie Reuden und Thalheim im Westen und Greppin im Stden (s. auch Karte 2 in Ab-
schnitt 3).

Im Ortsteil Wolfen sind unterschiedliche Siedlungsstrukturen vorzufinden. Die Struktur ist geprégt von der
Geschichte der Stadt als Chemiestandort. Der Ortsteil gliedert sich in die Ortslage Wolfen (Altstadt) und das
Wohngebiet Wolfen-Nord, welches in den 1960-er bis 1980-er Jahren als typisches Beispiel einer Traban-
tenstadt und Plattenbausiedlung entstanden ist. Es finden sich sowohl Klein- und Einfamilienhaussiedlun-
gen in Wolfen als auch mehrgeschossige Wohnbauten. Durch einen erheblichen Bevdélkerungsverlust ist vor
allem Wolfen-Nord durch Rickbau gepragt.

Einwohnerentwicklung und Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Wie in Abschnitt 3 bereits dargestellt, ist die Bevdlkerungsentwicklung in Wolfen und insbesondere in Wol-
fen-Nord stark rucklaufig (-7,2% bzw. -11,6% seit 2011). Die Gesamtstadt hingegen verzeichnete nur einen
Ruckgang von -3,6% seit 2011. Diese Tendenz zeigt sich auch in der Bevdlkerungsprognose bis 2025.

Differenzierter Aussagen zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau sind fir den betrachteten Untersu-
chungsraum auf PLZ-Ebene mdglich.

Abbildung 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2013

swsrsawoen eizoe7co. ||

Bitterfeld-Wolfen (PLZ 06749) 88,8

Land Sachsen-Anhalt 88,3

Quelle: BBE!CIMAIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Der nérdliche Teil von Bitterfeld-Wolfen, zu dem auch der Bestandsstandort sowie die potenziellen Verlage-
rungsstandorte gehdéren, zahlt zum PLZ-Gebiet 06766. Hier liegt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bei
85,0 und damit 3,8 Prozentpunkte niedriger als im stdlichen Teil (PLZ-Gebiet 06749) mit 88,8.

Die Ausfihrungen zum Nachfragepotenzial im Abschnitt 6 bescheinigen in der sortimentsspezifischen Kauf-
kraft fur die Angebotsstruktur des Verbrauchermarktes ein dhnliches Verhaltnis. Die geringe Kaufkraft in
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Wolfen ist Ausdruck der Arbeitsplatzsituation nach dem Rickgang der Chemieindustrie. Entsprechend ist
mit keiner positiven Pendlersituation im Ortsteil zu rechnen.

Erreichbarkeit und Verkehr

Der Untersuchungsraum weist insgesamt eine gute Erreichbarkeit auf, sowohl durch den motorisierten Indi-
vidualverkehr als auch durch den OPNV.

Der Verlauf der BundesstraBe B184 (ndrdlich Steinfurther StraBBe, weiter sudlich Leipziger StraBe) markiert
die maBgebliche Verkehrsader fiir die gesamtstadtische und regionale Verkehrsanbindung. Zuséatzliche
Hauptverkehrsachsen wie die StraBe der Chemiearbeiter, die VerbindungsstraBe und die Thalheimer Stra-
Be bieten Verbindungen in die Ubrigen Ortsteile.

Der Ortsteil Wolfen ist mit dem Bahnhof ,Wolfen (Bitterfeld)“ an das regionale Bahnnetz angebunden. Es
verkehren die Regionalbahn sowie der Regionalexpress u.a. nach Leipzig, Magdeburg, Lutherstadt Witten-
berg und Dessau. Weiterhin wird der Ortsteil durch mehrere Buslinien (406, 407, 409, 410, 435, 436, 437)
bedient.

Einzelhandelsstrukturen

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 wurden drei zentrale Versorgungsbereiche in Wolfen ausge-
wiesen. In der Ortslage Wolfen besteht kein klassisches urbanes Stadtzentrum. Entlang der Hauptverkehrs-
achse, der Leipziger StraBBe (B184), hat sich ein straBenbegleitender Einzelhandelsbesatz entwickelt, ge-
meinsam mit dem Bahnhofsumfeld {ibernimmt dieses Gebiet die Funktion eines Ortsteilzentrums (B-
Zentrum Wolfen, Leipziger StraBe).

Zusétzlich existiert das B-Zentrum in Wolfen-Nord am Kreuzungsbereich der StraBe der Chemiearbeiter/
Dessauer Allee, welches sich westlich und dstlich der Dessauer Allee erstreckt. Neben den Lebensmittel-
discountern Aldi und Penny und dem Supermarkt Edeka befindet sich hier ein breites Angebot an Einzel-
handel und Dienstleistungen.

In der DamaschkestraBe wurde ein C-Zentrum ausgewiesen. Hier befinden sich zum einen der Lebensmit-
teldiscounter Aldi und ein ergdnzender Backer. Allerdings hat sich seit Erstellung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Leerstand deutlich erhéht, so dass u.a. ein friiherer Fristo-Getrankemarkt nicht mehr
am Standort existiert.

Weiterhin sind im Ortsteil Wolfen zwei Nahversorgungslagen ausgewiesen. Zum einen besteht die Nahver-
sorgungslage Krondorfer StraBe mit einem Netto Marken-Discount. Die zweite Nahversorgungslage Stein-
further StraBe (B184, nordl. Verlangerung der Leipziger StraBe) liegt zwischen den Ortsteilen Wolfen und
Bobbau und hat ebenfalls einen Netto Marken-Discount als Magnetanbieter.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen und Nahversorgungslagen existieren mit dem Einkaufszentrum
~Muldepark" in Bobbau und dem bestehenden Standort des Kaufland-Verbrauchermarkts in der Wittener
StraBe zwei groBflachige Handelsstandorte mit ergdnzenden Versorgungsfunktionen. Aufgrund der Ver-
kaufsflachendimensionierung haben die beiden Standorte genauso wie der am stdlichen Rand von Greppin
befindliche Ergdnzungsstandort AnhaltstraBe mit dem SB-Warenhaus real als Magnetanbieter eine bedeu-
tende Marktstellung fir Wolfen. Die weiteren Lebensmittelmarkte, wie z.B. der NP-Discount in der Dr.-Otto-
Nuschke-StraBe, unterstiitzen die Nahversorgung.
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Fazit zum Mesostandort:

m Der Ortsteil Wolfen befindet sich im nordlichen Teil der Stadt Bitterfeld-Wolfen.

m Es bestehen unterschiedliche Siedlungsstrukturen im Gebiet, von Einfamilienhaussiedlungen bis hin
zu GroBwohnsiedlungen.

m  Fir den Ortsteil Wolfen wird bis 2025 eine abnehmende Bevdlkerung erwartet, im Gebiet Wolfen-
Nord nimmt die Bevélkerungszahl voraussichtlich besonders stark ab.

m Der Ortsteil verfugt Gber eine gute regionale und gesamtstédtische Erreichbarkeit durch die B184,
erganzende Hauptverkehrsachsen sowie den OPNV.

m Im Ortsteil befinden sich zwei B-Zentren, ein C-Zentrum sowie Nahversorgungslagen. Zwei groB3fla-
chige Erganzungsstandorte sowie Lebensmittelmérkte sollen die Versorgung der &rtlichen Bevdlke-
rung erganzen. Weiteren Einfluss gerade fir den stdlichen Besatz in Wolfen hat der Ergédnzungs-
standort AnhaltstraBe mit einer starken Ausstrahlung nach Wolfen.
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5. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makro- und des Mesostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den dritten wichti-
gen Teil der Standortbewertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrli-
chen Erreichbarkeit thematisiert. Der Mikrostandort ist vor allem auch fiir die Abgrenzung des Einzugsgebie-
tes von Relevanz.

Zunachst soll auf den aktuellen Standort des Kauflands-Verbrauchermarktes in der Wittener StraBe einge-
gangen werden, darauf folgend werden die beiden Verlagerungsstandorte naher betrachtet.

5.1. Aktueller Standort und Versorgungsfunktion

Der aktuelle Standort des Verbrauchermarktes Kaufland wurde im Einzelhandelskonzept als Ergdnzungs-
standort eingeordnet.® Der Markt verfligt Gber eine Verkaufsflache von 4.670 m2, zusammen mit anderen
Konzessionaren besteht eine Verkaufsflache von ca. 6.000 m2.

Die Wohnkomplexe (GroBwohnsiedlungen) um den Standort weisen jedoch eine negative Bevdlkerungs-
entwicklung auf und sind bereits seit mehreren Jahren stark von Riickbau gepragt. Schon im Einzelhan-

delskonzept 2009 wurde diese Entwicklung des Standortes in peripherer Lage dargestellt, welche sich in
den darauffolgenden Jahren noch verstéarkt hat. Die Randlage und die wenig verdichtete Umgebung des

aktuellen Kaufland-Standortes sind in nachstehender Karte zu sehen.

Karte 3: Mikrostandort des aktuellen Standortes an der Wittener StraBe

. Aktueller Standort

[ 500 m-Radius um Standort

Meter A
0 100 200 400

Nexige G, 2008:2012 Tom Tom

achwelse: Source: Estl, DigitalGlobe, GeoEye, |-cubed, USDA, USGS, AEX/C

Quelle: Nexiga GmbH, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

8vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, Abschnitt VI1.4.2
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Die Versorgungsfunktion des Standortes ist folglich zuriickgegangen, da die Einwohnerzahl im Umfeld stark
gesunken ist. Zusatzliche Streupotenziale sind nicht zu erwarten, der Standort liegt nicht an einer Verkehrs-
achse und bedarf einer Zielkundenorientierung. So wurde bereits im Einzelhandelskonzept 2009 deutlich
gemacht, dass mittelfristig die Existenzaufgabe des Standorts nicht auszuschlieBen ist.

Aufgrund der negativen Entwicklung in den letzten Jahren und dem perspektivischen Einwohnerriickgang
wird eine Verlagerung des bestehenden Marktes innerhalb des Ortsteils mit reduzierter Verkaufsflache an-
gestrebt.

5.2. Verlagerungsstandort ,Festwiese“ (VerbindungsstraBe/ StraBBe der
Chemiearbeiter)

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Verlagerungsstandort ,Festwiese” befindet sich im Kreuzungsbereich VerbindungsstraBe/ StraBe der
Chemiearbeiter. Die beiden StraBen sind maBgebliche Verkehrsachsen innerhalb des Ortsteils. Das aktuel-
le Planvorhaben soll auf einem Gebiet slddstlich der Kreuzung, auf der gegeniiberliegenden StraBenseite
des B-Zentrums Wolfen-Nord, errichtet werden.

Ausgangspunkt des B-Zentrums Wolfen-Nord (Ortsteilzentrum) bildete eine bereits zu DDR-Zeiten entstan-
dene Funktionseinheit aus ehemaliger Kaufhalle und einem Geb&udekomplex mit Apotheke, diversen Arz-
ten, Post, Sparkasse. Dieser Standort bildet heute den westlichen Rand des Zentrums, der ehemalige
Kaufhallenstandort ist mit einem Mdbelhaus besetzt, der Gebdudekomplex umfasst auch gegenwértig di-
verse Arztpraxen, Apotheken, weitere Gesundheitsdienstleister (Krankenkasse, Pflege, etc.) sowie mehrere
Einzelhandelsanbieter. Das weitere Areal westlich der Dessauer Allee ist mit mehreren Gebaudekomplexen
als Handels- und Dienstleistungsstandorte bebaut, beginnend am Nordrand des B-Zentrums mit einem Le-
bensmitteldiscounter, anschlieBend die ,NordPassage” sowie drei weiteren Blro- und Geschéaftsgebaude.
Bereits der Teilbereich des B-Zentrums westlich der Dessauer Allee bietet ein sehr breites Angebotsspekit-
rum, insgesamt sind 35 Handels- und Dienstleistungsanbieter zzgl. der Arztpraxen vertreten. Ein wichtiger
Schwerpunkt bildet der Dienstleistungsbereich mit Sparkasse und diverse Bankfilialen, Reiseblro, ver-
schiedene Versicherungen und Krankenkassen, Gesundheitsdienstleistungen, Frisér, Kosmetik, Schliissel-
dienst, Textilpflege aber auch Diskothek und Eiscafé. Somit gibt es im B-Zentrum Wolfen-Nord zum Teil
erganzende, aber auch konkurrierende Anbieter mit dem Supermarkt Edeka am Standort.

Abbildung 4: Ansichten zum Standortumfeld ,,Festwiese*

Penny im Ortsteilzentrum Takko, Aldi, Rossmann, Edeka im OTZ Dienstleister und Arzte im Ortsteilzentrum

Quelle: eigene Aufnahmen, Oktober 2014

Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung

Gemeinsam mit den weiteren Betrieben kénnte der Kaufland-Verbrauchermarkt bei Verlagerung zunachst
Versorgungsfunktionen fiir das Wohngebiet Wolfen-Nord tibernehmen. Vor allem im Grundversorgungsbe-
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reich als auch im erganzenden mittelfristigen Bedarfsbereich sowie als Dienstleistungsstandort hat das
Ortsteilzentrum Versorgungsfunktionen. Neben der Bevdlkerung aus dem Wohngebiet Wolfen-Nord kann
auch die Bevdlkerung des angrenzenden Ortsteils Bobbau, der slidlich gelegenen Altstadt Wolfen, der Ei-
genheimsiedlung Steinfurth als auch aus JeBnitz vom Kaufland und den weiteren Anbietern im Ortsteilzent-
rum profitieren.

Karte 4 zeigt die Lage des Planstandortes sldlich des Ortsteilzentrums im fuBl&ufigen Einzugsbereich, wel-
cher gemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit einem Umkreis von ca. 500 m abzugrenzen ist. Der
fuBlaufige Einzugsbereich umfasst bei diesem Standort rund 3.500 Einwohner.

Karte 4: Mikrostandort ,,Festwiese*

I  zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Nexiga GmbH, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Verkehrliche Situation

Der Standort liegt verkehrsglinstig im Zentrum von Wolfen-Nord. Die StraBe der Chemiearbeiter fihrt direkt
auf die B184 zu, welche ca. 850 m &stlich davon verlauft. Die VerbindungsstraBe bildet die innerdrtliche
Verknupfung in Nord-Sid-Richtung.

Die Anbindung mit dem OPNV wird (iber die Bushaltestelle ,Wolfen-Nord, Dessauer Allee” abgesichert.
Mehrere Buslinien (409, 410, 435, 436 und 437) verkehren hier in regelméaBiger Frequenz. FuBwege ent-
lang der angrenzenden StraBen ermdglichen die Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebduden.
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5.3. Verlagerungsstandort Krondorfer StraBe/ VerbindungsstraBe

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld
Der zweite Verlagerungsstandort liegt am Kreuzungsbereich der Krondorfer StraBe mit der Verbindungs-
straBe. Momentan befindet sich hier ein Uberwiegend ungenutzter Garagenkomplex.

Im Umfeld des Standortes, auf der gegenlberliegenden Seite der VerbindungsstraBe und weiter dstlich
entlang der Krondorfer StraBe sind Gewerbenutzung, Einzelhandel (Nahversorgungslage Krondorfer Stra3e
mit Netto Marken-Discount), eine Tankstelle und ein McDonald's zu finden. Westlich, stidlich und stddstlich
des Planstandortes schlieBen sich Mehrfamilienhduser an.

Abbildung 5: Ansichten zum Standortumfeld Krondorfer StraBe

Standort Krondorfer Str./ Verbindungsstr. Gewerbe auf gegenlberliegender StraBenseite Wohnnutzung in Krondorfer StraBe
Quelle: eigene Aufnahmen, Oktober 2014

Karte 5: Mikrostandort Krondorfer StraBBe

. Projektstandort

[ 500 m-Radius um Standort

Quelle: Nexiga GmbH, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH
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Versorgungsfunktion und wohnortnahe Versorgung

Die Versorgungsfunktion des Standortes leitet sich Uberwiegend aus der verkehrlichen Erreichbarkeit und
der Lage in Krondorf ab. So hatte der Markt bei einer Verlagerung eine Versorgungsfunktion zunachst fir
die Stadtgebiete der Altstadt Wolfen, Musikerviertel, Krondorf und Wolfen-West. Durch die Verbindungs-
straBe existiert eine gute Verkehrsanbindung nach Wolfen-Nord, so dass der Markt ebenfalls fir die Bevol-
kerung aus dem sldlichen Bereich gut erreichbar ist. Der Verbrauchermarkt wirde typische Vollversorger-
funktionen Gbernehmen, neben der unmittelbaren Nahversorgung auch weiterreichende Segmente der
GroB- und Wocheneink&ufe ansprechen.

Verkehrliche Situation

Die VerbindungsstraBe verknipft den Standort mit dem ndérdlichen Teil vom Ortsteil Wolfen und bundelt
somit einen erheblichen Teil des ortsteilbezogenen Verkehrs. Die Verkehrsachse bietet damit eine hohe
PKW-Frequenz, wovon der Planstandort profitieren kann.

In direkter Nahe des geplanten Standorts liegt die Bushaltestelle ,Wolfen, GoethestraBe*, an der mehrere
Buslinien (406, 407, 409, 435, 436 und 437) verkehren. Hierdurch ist der Planstandort auch mit dem OPNV
gut erreichbar.

Die Erreichbarkeit aus dem direkten Umfeld wird durch kombinierte FuB- und Radwege entlang der angren-
zenden StraBen gewahrleistet.

Zwischenfazit zu den Mikrostandorten

m Der aktuelle Erganzungsstandort liegt durch den Riickbau in peripherer Lage im westlichen Randge-
biet von Wolfen-Nord. Die Umgebung ist von einem starken Bevdlkerungsriickgang gepragt. Der
Standort liegt dabei an keiner frequentierten Verkehrsachse.

m Der Verlagerungsstandort ,Festwiese* befindet sich in direkter Ndhe zum B-Zentrum Wolfen-Nord
am Kreuzungsbereich VerbindungsstraBe/ StraBe der Chemiearbeiter. Das unmittelbare Umfeld ist
durch einen umfassenden Besatz mit Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben gepragt.

m Der Verlagerungsstandort an der Krondorfer StraBe liegt am Kreuzungsbereich der Verbindungs-
straBe mit der Krondorfer StraBe. Durch seine Lage in Krondorf ist der Standort sowohl fiir die Be-
vOlkerung von der Ortslage Wolfen als auch Wolfen-Nord gut erreichbar.

m Im Gegensatz zum Standort auf der Festwiese kénnte der Kaufland-Verbrauchermarkt bei Verlage-
rung an die Krondorfer StraBBe starker die Ortslage Wolfen versorgen.
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6. Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

Die Abgrenzung eines Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens
stellen einen weiteren wichtigen Bezugspunkt fir die nachfolgende Analyse der mdglichen Auswirkungen
des Vorhabens dar. Fir die Einkaufsorientierung der Bevélkerung und damit die Abgrenzung des Einzugs-
gebietes von Einzelhandelsbetrieben spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine maBgebliche 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 BetriebsgrdBe, die Leistungsfahigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

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

m Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten.

Von entscheidender Bedeutung fir die Einzugsgebietsabgrenzung der beiden alternativen Verlagerungs-
standorte ist insgesamt eine sehr gute Erreichbarkeit durch die Lage an der VerbindungsstraBe relevant. Es
ist davon auszugehen, dass beide Alternativstandorte nérdlich und stdlich der VerbindungsstraBe in der
maximalen Ausdehnung ein vergleichbares Einzugsgebiet ansprechen, dies wird u.a. auch von der Wettbe-
werbssituation mit den Einkaufszentren in Bobbau (Muldepark) und an der AnhaltstraBe gepragt. Eine un-
terschiedliche Schwerpunktsetzung in der Kundenorientierung beider Standorte fihrt jedoch zu unterschied-
lichen Kerneinzugsgebieten. Folglich zeichnen sich fir die beiden potenziellen Verlagerungsstandorte fol-
gende Einzugsgebiete ab:

Verlagerungsstandort ,,Festwiese“

m Das Kerneinzugsgebiet umfasst Wolfen-Nord und den GroBteil von Steinfurth. Zuséatzlich sind noch
die nérdlichen Bereiche von Krondorf mit einbezogen. Es basiert auf der zentralen Lage in Wolfen-
Nord. Nérdlich wird das Kerneinzugsgebiet bereits durch das Edeka-Center im Einkaufszentrum
-Muldepark" im Ortsteil Bobbau begrenzt. In westlicher, stdlicher und dstlicher Richtung begriindet
sich die Abgrenzung durch die zunehmende Entfernung zu den nachsten Siedlungsgebieten.

m Das erweiterte Einzugsgebiet teilt sich in eine nérdliche Zone 2.1 und eine sidliche Zone 2.2 auf.
Wie bereits angesprochen bilden die beiden Einkaufszentren in Bobbau und in der AnhaltstraBe die
Grenze einer maximalen Ausdehnung in Nord-Sid-Richtung. Der westlich liegende Ort Siebenhau-
sen und die 6stlichen Orte JeBnitz sowie AltjeBnitz und Rossdorf kbnnen ebenso zum erweiterten
Einzugsgebiet gezahlt werden. So gibt es in den dortigen Orten keinen Vollsortimenter, weshalb
auch aus diesem Bereich mit einer Kundenorientierung auf den Verbrauchermarkt gerechnet werden
kann. In stdlicher Richtung umfasst das erweiterte Einzugsgebiet die Ortsteile Reuden, Thalheim,
die Altstadt von Wolfen sowie den Ortsteil Greppin.

Die exakte Abgrenzung ist in nachfolgender Karte dargestellt.
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Karte 6: Einzugsgebiet des Planvorhabens Verlagerungsstandort ,,Festwiese*
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Insgesamt leben ca. 30.100 Einwohner im Einzugsgebiet, davon entfallen ca. 16.100 Einwohner auf das
abgegrenzte Kerneinzugsgebiet und weitere ca. 5.300 Einwohner auf die Zone 2.1 sowie 8.700 Einwohner
auf die Zone 2.2.°

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der Multiplikati-
on der Bevélkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (BBE Markt- und Struktur-
daten) gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer fir Lebensmittel, Drogerie und Heim-
tierbedarf (BBE!CIMAIMB-Research).

Auf die, gemessen am Niveau des Landes Sachsen-Anhalt, nur leicht unterdurchschnittliche, einzelhandels-

relevante Kaufkraft der Stadt Bitterfeld-Wolfen, wurde bereits verwiesen. Dies gilt auch fir die sortiments-
spezifische Kaufkraft fiir die nahversorgungsrelevanten Sortimente im Einzugsgebiet.

® Infas Geodaten (Stand 31.12.2013)
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Tabelle 2: Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet Standort Festwiese

Kern- erweitertes erweitertes Einzugsgebiet
einzugsgebiet  Einzugsgebiet1 Einzugsgebiet 2 gesamt

Bevdlkerungspotenzial 16.103 5.260 8.708 30.071

sortimentsspezifisches Kaufkraftniveau
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 88,7 91,0 88,1 88,9
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 88,0 88,9 87,1 87,9
Heimtier 87,9 89,3 87,0 87,9

Ausgaben pro Kopf der Bevolkerung

Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 2.021 € 2.072 € 2.006 € 2.026 €
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 261 € 264 € 259 € 261 €
Heimtier 41 € 42 € 41 € 41€
Nachfragepotenzial Food + Non-Food | 37400 T€ 12.500 T€ 20.100 T€ 70.000 T€

Berechnung: BBE Handelsberatung, Oktober 2014

In Verbindung mit dem Einwohnerpotenzial errechnet sich ein relevantes Nachfragepotenzial von ca.
70 Mio. €, davon entfallen ca. 37,4 Mio. € auf das Kerneinzugsgebiet, 12,5 Mio. € auf die Zone 2.1 im erwei-
terten Einzugsgebiet und schlieBlich 20,1 Mio. € auf die Zone 2.2.

Unter Berlcksichtigung der Bevdlkerungsprognose ist in den kommenden Jahren eher mit einem ricklaufi-
gen Nachfragepotenzial zu rechnen, eine gegebenenfalls leicht zunehmende Kaufkraft pro Kopf der Bevél-
kerung kann keinesfalls den erwarteten Bevdlkerungsrickgang kompensieren.

Verlagerungsstandort Krondorfer StraBe/ VerbindungsstraBBe

Der zweite potenzielle Verlagerungsstandort befindet sich ca. 1,7 km sidlich vom Standort an der Festwie-
se entfernt. Ein insgesamt vergleichbares Einzugsgebiet unterscheidet sich vorrangig in der Abgrenzung
des Kerneinzugsgebietes, daraus resultierend auch in unterschiedlichen Teilbereichen des erweiterten Ein-
zugsgebietes.

m Das Kerneinzugsgebiet umfasst die statistischen Gebiete Krondorf, Wolfen-West, Musikerviertel,
weite Teile der Altstadt sowie den sldlichen Teil von Wolfen-Nord. Nérdlich wird das Kerneinzugs-
gebiet durch die StraBe der Bauarbeiter und StraBBe der Chemiearbeiter begrenzt. Vor allem das
Ortsteilzentrum Wolfen Nord ist begrenzender Wettbewerbsstandort in nérdlicher Richtung. Sidlich
bzw. stddstlich bildet der ChemiePark Bitterfeld-Wolfen eine Barrierewirkung und begrenzt somit
das Kerneinzugsgebiet.

m Das erweiterte Einzugsgebiet gliedert sich analog in eine nérdliche und eine stdliche Zone, durch
die insgesamt stdliche Verlagerung des Kerneinzugsgebietes verbleibt insbesondere eine ausge-
pragte nérdliche Zone 2.1. Dieser sind mehrheitlich die Wohngebiete von Wolfen-Nord, weiterhin
Steinfurth, Bobbau, Siebenhausen sowie die 6stlich liegenden Orte JeBnitz, AltjeBnitz und Rossdorf
zuzurechnen.

Die stidliche Zone 2.2 konzentriert sich verstarkt auf den Ortsteil Greppin, schliet aber auch Berei-
che von Wolfen-Sid ein.

Die exakte Abgrenzung ist in nachfolgender Karte dargestellt.
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Karte 7: Einzugsgebiet des Planvorhabens Verlagerungsstandort Krondorfer StraBe
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Insgesamt leben ca. 30.100 Einwohner im Einzugsgebiet, wobei ca. 11.4000 Einwohner auf das Kernein-
zugsgebiet entfallen, weiterhin ca. 15.900 Einwohner auf die Zone 2.1 des erweiterten Einzugsgebietes und
lediglich ca. 2.800 Einwohner auf die Zone 2.2."°

Tabelle 3: Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet Standort Krondorfer Stra3e

Kern- erweitertes erweitertes Einzugsgebiet
einzugsgebiet  Einzugsgebiet1 Einzugsgebiet 2 gesamt

Bevolkerungspotenzial 11.351 15.938 2.782 30.071

sortimentsspezifisches Kaufkraftniveau
Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 88,7 89,5 86,6 88,9
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 88,0 88,3 85,3 87,9
Heimtier 87,9 88,4 84,9 87,9

Ausgaben pro Kopf der Bevélkerung

Nahrungs- u. Genussmittel / Backer / Metzger 2.021 € 2.038 € 1.973 € 2.026 €
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik 261 € 262 € 253 € 261 €
Heimtier 41€ 42 € 40 € 41€
Nachfragepotenzial Food + Non-Food | 26.400 T€ 37.300 T€ 6.300 T€ 70.000 T€

Berechnung: BBE Handelsberatung, Oktober 2014

Unter Berucksichtigung der Einwohnerzahlen und der sortimentsspezifischen Kaufkraft ergibt sich fir das
Kerneinzugsgebiet ein Marktpotenzial von 26,4 Mio. €, im erweiterten Einzugsgebiet fir die Zone 2.1 ca.
37,3 Mio. € und fir die Zone 2.2 ca. 6,3 Mio. €.

1% |nfas Geodaten (Stand 31.12.2013)

23



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Standortverlagerung Kaufland innerhalb von Wolfen

7. Wettbewerbssituation im potenziellen Einzugsgebiet

Die Analyse der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet (vgl. Abschnitt 6) des Kaufland-Verbraucher-
marktes bezieht sich auf die projekirelevanten Anbieter. Hierbei sind also zum einen alle Lebensmittelmark-
te eingeschlossen, zum anderen alle weiteren Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment. Die
aktuelle Erhebung des relevanten Einzelhandelsbesatzes erfolgte im Rahmen einer Ortsbesichtigung im
Oktober 2014.

Grundséatzlich ist davon auszugehen, dass Systemwettbewerber (= Verbrauchermérkte und SB-Waren-
hauser) sowie Betriebe, die ebenfalls das Ziel von Versorgungseinkaufen sind und eine gréBere Sorti-
mentsiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen intensiveren Wettbewerb mit dem Vorhaben
treten, als Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder Betriebe, die ein spezialisiertes Sortiment fihren (z.B.
Weinhandler, Obst- und GemUsehandler).

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz berlcksichtigt sowohl die Wettbewerbsrelevanz der ein-
zelnen Betriebsformen als auch die Standortstrukturen im Einzugsgebiet, als Basis einer nachfolgend
standortspezifischen Bewertung potenzieller Auswirkungen durch das Verlagerungsvorhaben.

Karte 8: Ubersicht Angebotsstrukturen im Umfeld der Projektstandorte
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Quelle: Nexiga GmbH, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Nachfolgende Tabellen kennzeichnen die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen fir das Einzugsge-
biet. Innerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes (vgl. Abschnitt 6) sind aktuell 46 nahversorgungsrelevan-
te Anbieter mit zusammen 25.100 m?2 Verkaufsflache ansassig. Diese erzielen einen Gesamtumsatz von rd.
82,8 Mio. €.
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Tabelle 4: Sortimentsspezifische Angebotsstrukturen im Einzugsgebiet nach Betriebsformen

Verkaufsflache im Umsatzeinschatzung im Einzugsgebiet
Einzugsgebiet Umsatz gesamt davon Food & Nonfood |
Supermarkte / Discounter 9.075 m? 29.490 T€ 27420 T€
Verbrauchermarkte / SB-Warenhauser 13.670 m2 43.920 T€ 34.080 T€
Getrankemarkte / Drogerie / LM-Fachgeschéfte 1.560 m?2 3.770 T€ 3.290 T€
Bécker / Fleischer 795 m? 5.640 T€ 5.640 T€
gesamt 25.100 m? 82.820 T€ 70.430 T€

Erhebung: BBE Handelsberatung, Oktober 2014

Wie Tabelle 4 verdeutlicht, Gbernehmen im Schwerpunkt die Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser Ver-
sorgungsfunktionen im Untersuchungsraum. Sie verfligen Uber einen Verkaufsflachenbesatz von ca.
13.700 m2, weisen damit 54% der Gesamtverkaufsflache im Einzugsgebiet auf und erzielen einen Umsatz
von ca. 43,9 Mio. € (53% des Gesamtumsatzes).

In der folgenden Tabelle 5 wird die Dominanz des real-Standortes in der AnhaltstraBe deutlich. Mit ca.
6.000 m2 Verkaufsflache und einem Umsatz von 21,5 Mio. € hat das SB-Warenhaus sowohl in Hinblick auf
die Verkaufsflache als auch den Umsatz die héchste Bedeutung im Einzugsgebiet, liegt jedoch an dessen
stdlichsten Rand. Mit einem Anteil von 30% im Nonfood Il-Bereich weist der Anbieter auch einen wesentli-
chen Anteil von Sortimenten auf, die nichtnahversorgungsrelevant sind. Hervorzuheben ist die gesamtstad-
tische Ausstrahlung des Standorts, so erzielt der Ergdnzungsstandort wesentliche Teile seines Umsatzes
auch aus dem Ortsteil Bitterfeld.

Hinsichtlich der Verkaufsflachendimensionierung folgt der Bestandsstandort Kaufland in der Wittener StraBe
mit 4.670m? Verkaufsflache und einem Umsatz von 14 Mio. €.

Bei Verkaufsflachen von ca. 3.100 m2 bzw. 3.400 m2 und Umséatzen von 9,3 Mio. € bzw. von 11,9 Mio. €
nehmen der Muldepark Bobbau sowie das B-Zentrum Wolfen-Nord ebenfalls eine wesentliche Stellung in
den wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen ein.

Tabelle 5: Angebotsstrukturen (aktueller Bestand) im Untersuchungsgebiet nach Standortstrukturen

Verkaufsflache im Umsatzeinschatzung im Einzugsgebiet
Einzugsgebiet Umsatz gesamt davon Food & Nonfood |
B-Zentrum Wolfen-Nord 3.420 m? 11.860 T€ 10.670 T€
B-Zentrum Wolfen, Leipziger StraBe 980 m? 4.090 T€ 3.780 T€
C-Zentrum Wolfen-DamaschkestraBBe 810 m2 2.750 T€ 2470 T€
Kaufland (Bestand), Wittener StraB3e 4.670 m? 14.000 T€ 11.500 T€
Netto Marken-Discount, Wittener StraBe 685 m2 2.050 T€ 2.010T€
Netto Marken-Discount, Steinfurther StraBe 665 m?2 2200 T€ 2150 T€
Penny, Steinfurther StraBe 1.040 m2 2.700 TE 2.530 T€
Muldepark Bobbau 3.060 m2 9.340 T€ 8.500 T€
Netto Marken-Discount, Krondorfer StraBe 780 m2 2.730 TE 2.640 TE
real-Standort, AnhaltstraBe 6.040 m? 21.480 T€ 14.980 T€
Sonstige 2.950 m2 9.620 T€ 9.200 T€
gesamt 25.100 n¥ 82.820 T€ 70.430 T€

Erhebung: BBE Handelsberatung, Oktober 2014

Es ist festzustellen, dass (mit Ausnahme des B-Zentrums Wolfen-Nord) die dezentralen Ergédnzungsstan-
dorte im Einzugsgebiet dominieren. Vor allem die Standorte Einkaufszentrum ,Muldepark" und des real-SB-
Warenhauses bestimmen maBgeblich die Wettbewerbssituation vor Ort und somit auch die Einzugsge-
bietsausdehnung der beiden Verlagerungsstandorte des Kauflands. So sind beide Standorte auf den auto-
orientierten GroB- und Wocheneinkauf ausgerichtet, so dass sich auch bei der gréBeren Entfernung zum
Ergénzungsstandort AnhaltstraBBe relevante Wettbewerbsbeziehungen ergeben.
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Das Einkaufszentrum ,,Muldepark” liegt peripher zum Ortsteil Bobbau, somit auch am nérdlichen Rand
des Stadtgebietes Bitterfeld-Wolfen, unmittelbar an der BundesstraBe B184. Es liegt etwa 1,5 km entfernt
vom Ortsteilzentrum Wolfen-Nord und wiirde bei einer Verlagerung des Kauflands an den Standort Festwie-
se starker im Wettbewerb mit dem Kaufland stehen als bei einer Verlagerung an die Krondorfer StraBe. Mit
einer Gesamtverkaufsflache von ca. 16.000 m2 ist dieser Erganzungsstandort flichengréBter, zusammen-
héngender Einzelhandelsstandort der Stadt Bitterfeld-Wolfen.

Der Branchenschwerpunkt liegt im Bereich Bauen-Wohnen-Einrichten, ca. 70% der Verkaufsflache entfallen
auf die Warengruppen Gartenbedarf, Heimwerker, Mébel, Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Haus-
und Heimtextilien, GPK/ Hausrat. Allerdings gibt es mit einem Edeka-Center einen Verbrauchermarkt, der
im Wettbewerb mit dem Kaufland steht. Die Kundenbindung des Einkaufszentrums ,Muldepark” orientiert
sich vordergrindig auf die Wohngebiete von Wolfen-Nord, nicht zuletzt infolge der geringen Besiedlungs-
dichte im weiteren Umland. Mit ricklaufigen Einwohnerzahlen in Wolfen-Nord wird sich zwangslaufig der
Standortwettbewerb mit dem Kaufland vor allem beim Standort auf der Festwiese verschérfen.

Der Ergdnzungsstandort Einkaufszentrum AnhaltstraBe ist mit ca. 14.000 m? Verkaufsflache zweitgrd -
ter Einzelhandelsstandort in Bitterfeld-Wolfen. Er befindet sich an der Ortsteilgrenze von Bitterfeld und
Greppin und erzeugt eine gesamtstadtische Wirkung. Das Einzugsgebiet dehnt sich damit auch Uber die
nérdlichen Ortsteile aus. Als Magnetanbieter ist das SB-Warenhaus real zu bewerten. Darliber hinaus wer-
den Kopplungseffekte am Standort durch mehrere zentrenrelevante Anbieter wie z.B. der Bekleidungsfach-
markt Takko oder der Schuhfachmarkt Siemes erzeugt. Besonders bei Verlagerung des Kaufland-
Verbrauchermarktes an die Krondorfer StraBe werden sich die Wettbewerbsbeziehungen mit dem Ergéan-
zungsstandort AnhaltstraBe verstarken.

Insbesondere mit dem Edeka-Supermarkt im B-Zentrum Wolfen-Nord wird sich bei einer mdglichen Verla-
gerung des Kaufland-Verbrauchermarktes auf die Festwiese die Wettbewerbsintensitat erhdhen. So gibt es
mit Aldi, Penny und dem Edeka bereits drei Lebensmittelméarkte am Standort sowie mit Rossmann den ein-
zigen Drogeriemarkt im Einzugsgebiet. Da es sich bei Edeka ebenfalls um einen Vollsortimenter handelt,
wirden diese beiden Anbieter zunachst im Wettbewerb stehen (vgl. detaillierte Ausfiihrungen zum Ortsteil-
zentrum in Abschnitt 5.2).

Das Ortsteilzentrum Wolfen, Leipziger StraBe fungiert als Ortsteilzentrum fiir die Altstadt von Wolfen. Es
erstreckt sich entlang der Leipziger StraBBe als straBenbegleitendes Zentrum und schlieBt zusatzlich die
BahnhofstraBe sowie den Bahnhofstandort ein. Das weitlaufige Zentrum ist als gewachsener Einzelhan-
delsstandort zu charakterisieren. Mit dem Lidl-Lebensmitteldiscounter und weiteren Lebensmittelhand-
werksbetrieben Ubernimmt das Ortsteilzentrum wichtige Nahversorgungsfunktionen fir die Altstadt von Wol-
fen. Der Lidl-Markt prasentiert sich dabei als moderner Anbieter, mit weiteren ergdnzenden Anbietern, wie
z.B. dem Textildiscounter Kik. Insgesamt prasentiert sich der zentrale Versorgungsbereich als wettbewerbs-
fahig. Die Wettbewerbsbeziehungen wirden sich vor allem bei der Verlagerung des Kaufland-
Verbrauchermarktes an die Krondorfer StraBe erhéhen, da der Standort dann lediglich 1,4 km entfernt vom
Lidl-Markt wére, jedoch auch unter qualitativen Aspekten funktional erganzen.

Starkere Wettbewerbsbeziehungen wiirden sich bei einer Verlagerung des Kauflands an die Krondorfer
StraBe ebenfalls fir das ausgewiesene Nahversorgungszentrum DamaschkestraBe ergeben. Dieses
befindet sich lediglich einen Kilometer vom Standort an der Krondorfer StraBBe entfernt. Seit Erstellung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Jahr 2009 hat der Standort eine negative Entwicklung genommen.
So steht der ehemalige Fristo-Getrankemarkt mittlerweile leer und die Ladenzeile in der Immobilie des Aldi-
Marktes ist neben diesem lediglich durch einen Backer besetzt.
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Abbildung 6: Lebensmittelméarkte im Einzugsgebiet

Edeka-Center, Muldepark Lidl, B-Zentrum Wolfen, Leipziger StraBe Aldi, C-Zentrum DamaschkestraBe

Netto Marken-Discount, Krondorfer Str. Netto Marken-Discount, Steinfurther Str. Penny, Steinfurther StraBe

Quelle: eigene Aufnahmen, Oktober 2014

Die weiteren Lebensmittelmérkte in Wolfen haben zunachst Versorgungsfunktionen fir das direkte Umfeld.
Wahrend der NP-Discount in der Dr. Otto-Nuschke-StraBe das direkte Umfeld westlich vom Ortsteilzentrum
Wolfen-Nord versorgt, zielt der Netto Marken-Discount an der Steinfurther StraBe auf die éstlichen Wohn-
gebiete ab. Die Méarkte des Anbieters Netto Marken-Discount an der Steinfurther StraBe und der Krondorfer
StraBe kdnnen dabei zusatzlich von der integrierten Backerei sowie der Verkehrsfrequenz profitieren. Auf
die Verkehrsfrequenz der B184 ist dabei ebenfalls der siidliche Lebensmitteldiscounter Penny ausgerichtet.
Es kdnnen nur geringe Kopplungseffekte mit weiteren Anbietern generiert werden, weshalb die Ausstrah-
lung des jeweiligen Standorts gering ist.

Alle weiteren Anbieter, wie z.B. die beiden Lebensmittelmarkte in JeBnitz, stehen aufgrund der gréBeren
Entfernung bzw. anderen Ausrichtung nur in keinem unmittelbaren Wettbewerb mit den beiden potenziellen
Verlagerungsstandorten des Kaufland-Verbrauchermarktes.

Um den aktuellen Besatz in den Ortsteilen detaillierter zu bewerten, wird im Folgenden die Bindungsquote
herangezogen. Hierbei wird das Marktpotenzial im Einzugsgebiet den erzielten Umséatzen der Anbieter ge-
genlbergestellt.
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Tabelle 6: Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet differenziert nach Standorten

Nachfragepotenzial Food & Nonfood | im Einzugsgebiet 70.000 T€

Angebotsstrukturen Food & Nonfood | Umsatz Kaufkraftbindung
Angebotsstrukturen Wolfen-Nord und Steinfurth 26.330 T€ 37,6%
Angebotsstrukturen Wolfen 11.420 T€ 16,3%
Angebotsstrukturen Bobbau und Greppin 23.480 T€ 33,5%
Angebotsstrukturen sonstige Standorte 9.200 T€ 13,1%
Kaufkraftbindung Food & Nonfood | gesamt 70.430 T€ 100,6%

Berechnung: BBE Handelsberatung, Oktober 2014

Fir das Einzugsgebiet errechnet sich mit einer Bindungsquote von 100,6% eine saldierte Bedarfsdeckung.

Diese ist Ausdruck eines diinn besiedelten Umlandes sowie der negativen Pendlersituation Wolfens mit

Bitterfeld und umliegenden Stadten, so dass nur bedingt zusatzliche Kaufkraft von auBerhalb des Einzugs-
gebiets gebunden werden kann. Wahrend bei den beiden groBflachigen Betriebsformen Verbrauchermarkt
und SB-Warenhaus ein hoher Besatz vorhanden ist, gibt es z.B. lediglich einen Drogeriemarkt im Einzugs-

gebiet.

Die Angebotsstrukturen sind dabei in den jeweiligen Ortslagen unterschiedlich ausgepragt. Wahrend in Wol-

fen-Nord und Steinfurth derzeit mit 37,6% mehr als ein Drittel der 6rtlichen Kauftkraftbindung erzielt wird,
sind es in Wolfen lediglich 16,3%. Der hohe Besatz in Bobbau und Greppin durch das Einkaufszentrum

-Muldepark" und das real-SB-Warenhaus wird auch aus dieser Tabelle deutlich. So werden 33,5% der 6rtli-
chen Kaufkraftbindung an diesen beiden Standorten gebunden. Auf sonstige Lage entfallen lediglich 13,1%.

Fazit zur Wettbewerbssituation

m Insgesamt 46 nahversorgungsrelevante Anbieter verfigen Uber 25.100 m?2 Verkaufsflache im Ein-

zugsgebiet und binden einen Gesamtumsatz von 82,8 Mio. €.

m Strukturpragende Wettbewerber sind die im Untersuchungsgebiet angesiedelten Verbraucherméarkte

Kaufland und Edeka sowie das SB-Warenhaus real im Lebensmittelbereich. So weisen Verbrau-
chermarkte/ SB-Warenh&user 54% der Gesamtverkaufsflache im Einzugsgebiet auf und erzielen

53% vom Gesamtumsatz.

m  Mit Ausnahme des B-Zentrums Wolfen-Nord dominieren die dezentralen Erganzungsstandorte im

Einzugsgebiet.

m Die Bindungsquote weist eine Bedarfsdeckung aus, was verdeutlicht, dass sich Zu- und Abflisse im
Einzugsgebiet ausgleichen. Dies zeigt auf, warum Kaufland die Verkaufsfldche nicht erh6hen méch-
te, sondern den Markt mit verbesserter Standortqualitat bei geringer Verkaufsflache weiter betreiben

will.
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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 gefiihrt.

Im Folgenden werden die wesentlichen rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen unter besonde-
rer Berlcksichtigung der planerischen Vorgaben im Land Sachsen-Anhalt erlautert. Dabei werden insbe-
sondere mit Blick auf die Regelungen auf Landesebene nur diejenigen Aspekte naher betrachtet, die im
Zusammenhang mit dem Vorhaben von Relevanz sind.

8.1. Baunutzungsverordnung - § 11 Abs. 3

Das aktuelle Planvorhaben Uberschreitet den Schwellenwert zur GroBflachigkeit. Um den Standort baupla-
nungsrechtlich abzusichern, ist bei positiver Bewertung eines der beiden Verlagerungsvorhaben ein Son-
dergebiet auszuweisen. Insofern bestimmt sich die Zul&ssigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Hierin heiBt es:

»1. Einkaufszentren,

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

3. sonstige groBfldchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind auBer in
Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.”

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind u. a. auch Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung 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 EinzelhandelsgroBprojekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zun&chst
getrennt voneinander zu prifen:

m Der Sachverhalt der GroBflachigkeit des Vorhabens muss erflllt sein, was nach hdchstrichterlicher
Entscheidung ab einer Verkaufsflache von Uber 800 m? zutrifft."

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

Fir eine Einstufung als EinzelhandelsgroBprojekt missen beide Sachverhalte (iber 800 m2 Verkaufsflache
und gleichzeitig Auswirkungen bei liber 1.200 m2 Geschossflache) kumulativ auftreten. Im vorliegenden Fall
des Kaufland-Verlagerungsvorhabens ist dies unstrittig.

" BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In dem Urteil hat das Bundesverwaltungsgericht die bisherige Grenze der GroBflachigkeit auf
800 m? VK angehoben. Demnach sind nunmehr Einzelhandelsbetriebe groBflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie
eine Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. 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 Verpackungsmateri-
als) sowie evtl. ein Windfang einzubeziehen
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Abbildung 7: Prifungsverfahren zu EinzelhandelsgroBprojekten

Zweistufiges Prifungsverfahren zu EinzelhandelsgroBprojekten

1: Liegt ein groBflachiger Handelsbetrieb vor? .
ey £ oY Nein > Kein EinzelhandelsgroBprojekt
(Verkaufsflache > 800 m?)

GroBflachiger Einzelhandel

2: Kénnen von dem Vorhaben stadtebaulich
negative Auswirkungen ausgehen?

(Gutachterliche Prifung) Nein > Kein EinzelhandelsgroBprojekt

Wird nach §11 Abs.3 BauNVO ab 1.200 m? GeschoBflache
regelméaBig angenommen (Regelvermutung)

i . SEVIS GRS Zulassigkeit nur im Kern- oder
EinzelhandelsgroBprojekt EoRdsIgshiot

Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Die Regelvermutung kann jedoch widerlegt werden, wenn im Rahmen einer Einzelfallpriifung nachgewiesen
werden kann, dass im konkreten Fall keine Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten
sind. Dazu dirfen von dem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung ausgehen. Dabei
sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich der Auswirkungen ,,... insbesondere die Gliederung und GréBe
der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu berlicksichtigen.*

Insofern kann die Widerlegung der Regelvermutung aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten
des konkreten Sachverhaltes resultieren.'? Dabei kénnen betriebliche Besonderheiten vorliegen, wie z.B.

m bei einer Abweichung des Verhéltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h. wenn der An-
teil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossflache un-
ter 800 m? liegt,

m wenn der Betrieb auf ein schmales Warensortiment (z.B. Baustoffe) beschrankt ist,

m bei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten wer-
den (z.B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kénnen beispielsweise vorliegen,

m wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb des
Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind,

m wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stédtebaulich in-
tegriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auBergewdhnlich hohen Nachfrage-
potenzials im Nahbereich Uberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Fur Lebensmittelmarkte sind dabei keine betrieblichen Besonderheiten in Anspruch zu nehmen. Ob stadte-
bauliche Besonderheiten und damit eine atypische Fallgestaltung vorliegt, wird im Abschnitt 9 gepraft.

2BVerwG vom 03.02.1984, 4 C 54.80
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8.2. Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010

Neben den baurechtlichen Vorgaben sind bei der Planung von Einzelhandelsnutzungen auch die Ziele der
Landesplanung und Raumordnung geman Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt zu
berlcksichtigen.

Bitterfeld-Wolfen ist als Mittelzentrum eingestuft und somit grundséatzlich als Standort fiir groBflachigen Ein-
zelhandel geeignet.™

Die Regelungen des Landesentwicklungsplanes 2010 zielen auf einen Schutz zentraler Versorgungsberei-
che. So hebt die Begriindung zu den Zielen einer Steuerung des grofBflachigen Einzelhandels explizit her-
vor:

~Raumordnerisches Ziel ist es, die hohe Lebensqualitédt und Anziehungskraft der Innenstédte und der Orts-
zentren, fir die das Land in den letzten Jahren betréchtliche Finanzmittel im Rahmen der Stadtebauférde-
rung eingesetzt hat, zu erhalten.

.Dieses erfordert eine umfassende, (berértliche und koordinierende Steuerung der Standorte fiir groBfléchi-
ge Einzelhandelsprojekte. Dabei ist es Ziel, den Handel in den Zentren zu stérken, eine ausgewogene Ein-
zelhandelsstruktur und eine verbrauchernahe Versorgung in den Regionen sicherzustellen. Die Biindelung
von Versorgungseinrichtungen in einer gestuften Zentrenstruktur ist Ausdruck des planerischen Leitbilds der
Zentralen Orte.""*

Die Zentrenstruktur der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde bereits im Abschnitt 3 dargelegt, projektrelevante
Regelungen des Zentrenkonzeptes fasst nachfolgender Abschnitt 8.3 zusammen. Wechselwirkungen las-
sen sich mit den grundsatzlichen raumordnerischen Zielen bewerten, so dirfen EinzelhandelsgroBprojekte
bei Neuansiedlung, Erweiterung oder Nutzungsanderung:

m ausgeglichene Versorgungsstrukturen nicht beeintrachtigen, der Einzugsbereich des Einzelhandels-
projektes sollte den zugewiesenen Versorgungsfunktionen entsprechen (vergleiche Kongruenzge-
bot),

B eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefahrden (vergleiche Beeintrachtigungs-
verbot),

m und sind in stédtebaulich integrierter Lage zu entwickeln (vergleiche Integrationsgebot).

8 vgl. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.1, Z33 und Z36
*vgl. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3, Begriindung

'8 ygl. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010, Ziele 48 - 50

31



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Standortverlagerung Kaufland innerhalb von Wolfen

8.3. Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr die Stadt Bitterfeld-Wolfen

MaBgeblich fir die Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit der beiden potenziellen Verlagerungsstandorte
ist deren Einordnung in die Grundsétze und Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes von Bitterfeld-
Wolfen aus dem Jahr 2009. Demnach soll die Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet durch ein hie-
rarchisch gestuftes Netz von funktionsfahigen Versorgungszentren mit zusatzlichen integrierten Nahversor-
gungsstandorten und Erganzungsstandorten fir groBflachigen Einzelhandel gewéahrleistet werden.

Das Zentren- und Standortkonzept umfasst gesamtstadtisch fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen:
m das A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld,

B-Zentren als Ortsteilzentren in Wolfen, Leipziger StraBe und Wolfen-Nord,

C-Zentren als Nahversorgungszentren in HolzweiBig und Wolfen-DamaschkestraB3e,

integrierte Nahversorgungslagen,

sowie acht Ergédnzungsstandorte des groBflachigen Einzelhandels.

Abbildung 8: Zentren- und Standortkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Zentrale Versorgungsbereiche

— Enkaufszentren

Anhaltstralle
B-Zentren Ortsteilzentren Muldepark
(Wbifen-Leipziger Str., Wolfen-Nord)
Bismarckstralte
(Baumarkt & SB-Warenhaus)

Zorbiger Stralke
(Fachmarkt Bauen & Wbhnen)

Nahversorgungslagen Wittener Strale
(SB-Warenhaus)

Integrierte Standorte Lebensmittelmarkte

A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld

C-Zentren Nahversorgungszentren
(Holzweilig, Wolfen-Damaschkestr.)

Thalheimer Strale
(Wolfen:  Krondorfer Str., Steinfurther Sir. (Baumarkt)

Btterfdd: Leipziger Str., Fiedensstr.,

Auenstr ) Rontgenstrale

(Fachmarkt Bauen & Wbhnen)

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 53

Mit diesem Zentrenkonzept, dessen Abstufung von A- bis C-Zentren, erganzt durch Nahversorgungslagen,
auch als Wertigkeit und Praferenz zu verstehen ist, werden konzeptionelle Vorgaben fiir die Einzelhan-
delspolitik der Stadt Bitterfeld-Wolfen fixiert:

m Die Bitterfelder Innenstadt soll zukinftig als mittelzentrales Handels- und Dienstleistungszentrum
sowohl fir die Einwohner im gesamten Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen als auch fiir die regionale Aus-
strahlungskraft und zu entwickelnde Tourismusrelevanz des Einzelhandelsstandortes Bitterfeld-
Wolfen prioritér entwickelt werden. Daraus leiten sich spezifische Aufgabenstellungen zum Schutz
und zur Entwicklung der Angebotsstrukturen ab.

B Ausgehend vom regionalen Standortwettbewerb mit den resultierenden Kaufkraftabflliissen zielen die
B-Zentren als Ortsteilzentren auf umfassende, stadtgebietsbezogene Grundversorgungsfunktionen.
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m C-Zentren konzentrieren sich auf Nahversorgungsfunktionen, im Mittelpunkt steht eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit der umliegenden Wohnquartiere fiir den téglichen Bedarf.

m Ergénzungsstandorte Gbernehmen wichtige mittelzentrale Versorgungsfunktionen der Stadt Bitter-
feld-Wolfen, insgesamt sollen nicht integrierte Ergdnzungsstandorte aber zuklinftig das Zentrengefi-
ge weder dominieren noch auf irgendeiner Stufe gefahrden. Folglich sind Entwicklungen an Ergén-
zungsstandorten, grundsatzlich nach ihren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu be-
werten. Bei den Ergadnzungsstandorten ist zu differenzieren zwischen drei Einkaufszentren und flinf
Fachmarkt- bzw. SB-Warenhaus-Standorte.

m Zuklnftige Einzelhandelsentwicklungen und Ansiedlungsvorhaben sind in das Zentrengeflige einzu-
binden, somit unerwlnschte Entwicklungen gezielt auszuschlieBen.

m Durch Konzentration auf die gezielte Zentrenstruktur sind Einzelhandelsaufgaben an unwirtschaftli-
chen oder stadtebaulich ungeeigneten Standorten nicht nur akzeptabel, sondern hinsichtlich einer
zukunftsfahigen Standortstruktur des Bitterfeld-Wolfener Einzelhandels sogar zweckdienlich.™

Um die Zentrenstruktur zu sichern, wurden folgende projektrelevante Handlungsschwerpunkte fir die
Stadt Bitterfeld-Wolfen herausgearbeitet:

Handlungsschwerpunkt 2:

m Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind den zentralen Versorgungsbe-
reichen, vorrangig dem A-Zentrum und in abgestufter Auspragung entsprechend den zugewiesenen
Versorgungsfunktionen den B- und C-Zentren vorbehalten.

Handlungsschwerpunkt 3:

m In einer wechselseitigen Standortentwicklung, zwischen den A- und B-Zentren einerseits und dem
peripheren Einkaufszentren (Bitterfeld-AnhaltstraBe, Bitterfeld-BITZ, Bobbau-Muldepark) sind mittel-
zentrale Versorgungsfunktionen als gemeinsames Standortprofil wahrzunehmen.

Handlungsschwerpunkt 4:

m Die Nahversorgungslagen ergénzen die zentralen Versorgungsbereiche zur Sicherung einer még-
lichst flachendeckend, fuBlaufig erreichbaren Nahversorgung im Stadtgebiet. Deren Angebotsstruk-
turen sind vorrangig auf nahversorgungsrelevante Sortimente auszurichten. In Wohnlagen ohne
wirtschaftliche Tragfahigkeit fir Nahversorgungslagen werden kleinteilige Nahversorgungslésungen
angestrebt.

Handlungsschwerpunkt 5:
m  Strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimen-

ten, ab einer GréBenordnung von 200 m? Verkaufsflache, sollen zukiinftig ausschlieBlich in zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

Handlungsschwerpunkt 6:
m Neuansiedlungen sowie die Erweiterung und Sortimentsverédnderungen bestehender Betriebe an

Standorten, die nicht in die Zentrenstruktur integriert sind, sollen fiir zentren- und nahversorgungsre-
levante Sortimente ausgeschlossen werden.

Handlungsschwerpunkt 7:
m In bestehenden Erganzungsstandorten des Einzelhandels werden zentrenvertragliche Angebots-
strukturen planungsrechtlich abgesichert, bzw. bestehende planungsrechtliche Festsetzungen ein-

gehalten, welche sich an den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes orientieren
sollten.”

'® Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 54

7 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 110 ff.
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9. Auswirkungsanalyse

9.1. Umsatzprognose

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Kaufland-Verlagerung an zwei
alternative Standorte mit Anderungen der VerkaufsflachengréBe und Angebotskonzeption wird nachfolgend
der zu erwartende Einfluss auf die Kundenbindung und Umsatzentwicklung prognostiziert. Die Berechnung
erfolgt unter Heranziehung der méglichen Anteile vom Kaukraftpotenzial (= Abschdpfungsquote), die das
Vorhaben unter Berlcksichtigung der Wettbewerbssituation im jeweiligen Einzugsgebiet der beiden Plan-
standorte realistischer Weise an sich binden kann.

Diese Umsatzprognose geht dabei von der aktuellen Nachfragebindung des Kaufland-Bestandsstandortes
aus, bertcksichtigt die zu erwartende Kundenorientierung auf die Planstandorte und den starkeren Fokus
auf Food- und Nonfood I- Sortimente in der zukiinftigen Angebotskonzeption und wird in den nachfolgenden
Abschnitten in seiner stadtebaulich-funktionalen Einordnung bewertet.

Wie bereits ausfuhrlich im Abschnitt 2 dargestellt, ist mit der Standortverlagerung des Kaufland-Verbrau-
chermarktes eine Verringerung der Gesamtverkaufsflache um ca. 920 m2 verbunden. Diese Reduzierung
geht vorrangig zu Lasten der Nonfood Il-Sortimente, das zuk(inftige Angebotskonzept flr die geplante Gro-
Bendimensionierung sieht demgegeniber eine Starkung der Kernsortimente (Food und Nonfood ) vor. Bei-
de Aspekte beeinflussen die Umsatzerwartung, die unter Berlicksichtigung der Mieter in der Vorkassenzone
insgesamt nur eine geringfligige Steigerung um 5% erwarten lasst, in der Sortimentsdifferenzierung jedoch
zu deutlichen Unterschieden fihrt.

Nachfolgende Tabellen stellen die Umsatzerwartung des Bestandsstandortes und des Planvorhabens in der
Differenzierung nach den Sortimentsbereichen ,Food & Nonfood I“ sowie ,Nonfood I1* dar. Insgesamt wird
fir das Planvorhaben ein Gesamtumsatz von 14,7 Mio. € erwartet, dabei erhéht sich der Umsatzanteil
»Food & Nonfood I“ um ca. 1,3 Mio. €, wahrend der Umsatzanteil ,Nonfood II“ um ca. 0,6 Mio. € gegeniber
dem Bestandsstandort sinkt.

Tabelle 7: Umsatzprognose des Kaufland-Planvorhabens

Planvorhaben Verkaufs- Flachen- Umsatz- Umsatzanteile

flache produktivitat | erwartung N';‘r’“f’:oz‘ ,  Nonfood I
Kaufland-Verbrauchermarkt Bestand 4.670 m? 3.000 €/m2 | 14.000 T€ 11.500 T€ 2500 T€
Kaufland-Verbrauchermarkt Planvorhaben ~ 3.500 m? 3.900 €/m2 | 13.700 T€ 12.100 T€ 1.600 T€
Mieter Vorkassenzone 250 m? 4.000 €/m? 1.000 T€ 700 T€ 300 T€
Verkaufsflachen- / Umsatzentwicklung -920 nv 700 T€ 1.300 T€ -600 T€

Berechnung: BBE Handelsberatung, Oktober 2014

Gemessen an den VerkaufsflachengréBen wird eine deutliche Steigerung der Flachenproduktivitét sichtbar.
Die Umsatzerwartung entspricht einer Flachenproduktivitat von 3.900 € fir den Verbrauchermarkt (ohne
Vorkassenzone). Diese liegt 30% Uber dem aktuellen Produktivitdtswert, bleibt jedoch leicht unter den be-
triebsformspezifischen Durchschnittswerten, urséchlich bedingt durch die &rtliche Kaufkraft und Wettbe-
werbssituation.™.

'8 Vergleichszahlen: durchschnittliche Flachenproduktivitat GroBe Supermarkte gemaB EHI Retail Institute: 4.170 €/m?
Flachenproduktivitat flir Verbrauchermérkte geman BBE Markt- und Strukturdaten 2013 bundesweit in einer Spannweite
zwischen 3.600 €/m? bis 4.600 €/m?
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Die durchschnittliche Nachfrageabschépfung innerhalb des Einzugsgebietes ist mit ca. 18% zu veranschla-
gen, weitergehende Streuumsatze von auBerhalb des Einzugsgebietes bleiben auf sehr geringem Niveau.

In Abhéngigkeit des Planstandortes differieren jedoch die &rtlichen Kundenstréme, wie dies die beiden fol-
genden Tabellen in Verbindung mit den Einzugsgebieten geman Abschnitt 6 dokumentieren.

Far den Planstandort an der Krondorfer StraBe / VerbindungsstraBe ist eine leichte Verschiebung der Kun-
denansprache von Wolfen-Nord in Richtung der Wolfener Wohngebiete zu erwarten. Das Kerneinzugsge-
biet umfasst vollumfanglich die Ortslage von Wolfen und sldliche Teilbereiche von Wolfen-Nord, aus diesen
Stadtgebieten resultiert ein Umsatzanteil von ca. 53%. Die ndrdlichen Teilbereiche von Wolfen-Nord sind
dagegen dem erweiterten Einzugsgebiet 1 zuzurechnen, mit abnehmenden Bindungschancen. Aus dem
erweiterten Einzugsgebiet 2, welches sich weitestgehend auf den Ortsteil Greppin beschrankt, bestehen
infolge des Standortwettbewerbes mit dem real-Standort in der AnhaltstraBe nur eingeschrankte Umsatzer-
wartungen (knapp 6% Umsatzanteil am Gesamtumsatz).

Tabelle 8: Kundenbindung und Umsatzherkunft fiir die Sortimente Food & Nonfood | am Planstand-
ort Krondorfer StraBe / VerbindungsstraBe

Kundenherkunft relevantes . erwartete Umsatz-
Kaufkraftvolumen Bindungsquote erwartung

Kerneinzugsgebiet 26.400 T€ 25,5% 6.730 T€
erweitertes Einzugsgebiet 1 37.300 T€ 13,7% 5110 T€
erweitertes Einzugsgebiet 2 6.300 T€ 11,0% 700 T€
Einzugsgebiet gesamt 70.000 T€ 18% 12.540 T€
Streuumséatze 2% 260 T€
Umsatzerwartung gesamt 12.800 T€

Berechnung: BBE HanElsberatung, Oktober 2014

Der Planstandort ,Festwiese” zeigt dagegen eine starker nérdlich gepragte Kunden- und Umsatzherkunft.
Das Kerneinzugsgebiet mit Schwerpunkt Wolfen-Nord erreicht eine stdliche Ausdehnung bis zur Krondorfer
StraBe, aus diesem resultieren jedoch ca. 67% des Gesamtumsatzes. Die weitere Umsatzerwartung aus
den beiden Teilbereichen des erweiterten Einzugsgebietes ist anndhernd vergleichbar, in der absoluten
Umsatzerwartung aber aus der Ortslage Wolfen leicht héher.

Tabelle 9: Kundenbindung und Umsatzherkunft fiir die Sortimente Food & Nonfood | am Plan-
standort Festwiese

Kundenherkunft relevantes _ erwartete Umsatz-
Kaufkraftvolumen Bindungsquote erwartung

Kerneinzugsgebiet 37.400 T€ 23,0% 8.600 T€
erweitertes Einzugsgebiet 1 12.500 T€ 15,0% 1.880 T€
erweitertes Einzugsgebiet 2 20.100 T€ 10,3% 2.070 T€
Einzugsgebiet gesamt 70.000 T€ 18% 12,550 T€
Streuumsétze 2% 250 T€
Umsatzerwartung gesamt 12,800 T€

Berechnung: BBE Handelsberatung, Oktober 2014
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9.2. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Im Folgenden werden die durch das Vorhaben induzierten ,Kannibalisierungseffekte® abgeschatzt: Anzu-
nehmen ist dabei, dass ein potenzieller Mehrumsatz am jeweiligen Planstandort zwangslaufig Anbietern an
anderer Stelle verloren geht, das Planvorhaben vergrdBert nicht den verfigbaren ,Kaufkraftkuchen®, son-
dern sorgt lediglich fir eine rdumliche Umverteilung des Umsatzes.

Den Umsatzschwerpunkt des Planvorhabens, unabhangig vom zukiinftigen Standort, bindet der Kaufland-
Bestandsstandort bereits gegenwartig. Die Umsatzprognose im vorangegangenen Abschnitt verdeutlichte,
dass im Saldo nur ein geringfligiger Mehrumsatz von 700 T€ bzw. eine Umsatzsteigerung von 5% erwartet
wird.

Wettbewerbliche Effekte sind aber nicht auf diese saldierte Umsatzentwicklung zu beziehen, vielmehr sind
Auswirkungen der Standortverlagerungen und der starkeren Sortimentsausrichtung auf den Food-Bereich
zu betrachten. Der Kaufland-Bestandsstandort ist bereits gegenwértig mit seiner Kunden- und Umsatzbin-
dung in vielfaltige Wettbewerbsbeziehungen eingebunden. In Abhangigkeit der alternativen Planstandorte
zeigt die Umsatzprognose jedoch eine leichte Verschiebung der Kundenherkunft, in dessen Folge einzelne
Wettbewerbsbeziehungen gegeniber der aktuellen Situation entlastet, andere stérker belastet werden kén-
nen.

Nachfolgende Modellrechnungen greifen diese unterschiedlichen Wettbewerbswirkungen auf einzelne
Standorte auf. Diese differenzierte Betrachtung fir Standorte mit Wettbewerbsentlastung, Standorte mit
Wettbewerbsintensivierung und Standorten ohne Anderung der gegenwértigen Wettbewerbsbeziehungen
unterstitzt die anschlieBende stadtebauliche Bewertung.

Die Modellrechnungen konzentrieren sich auf die Sortimentsbereiche Food & Nonfod I. Durch den splrba-
ren Rickgang der Umsatzerwartung fir Nonfood II-Sortimente im Planvorhaben sind generell keine negati-
ven wettbewerblichen Effekte zu erwarten. Vielmehr entspannt sich in diesen Sortimentsbereichen die
Wettbewerbssituation spiirbar.

Tabelle 10: Umsatzumverteilungseffekte am Planstandort ,,Krondorfer StraBe / UmgehungsstraBe“

. Umsatz Umverteilungseffekte durch
zentraler Versorgungsbereich / Standort Food & Nonfood | Standortverlagerung an Krondorfer StraBe
Standortverlagerung Kaufland 11,5 Mio. € 100,0% 11,5 Mio. €
Standorte mit Wettbewerbsentlastung
B-Zentrum Wolfen-Nord 10,7 Mio. €
Netto Marken-Discount, Wittener StraBBe 2,0 Mio. € i

i -2,6% -0,6 Mio. €
Muldepark Bobbau 8,5 Mio. €
Netto Marken-Discount, Steinfurther StraBe 2,2 Mio. €
Standorte mit Wettbewerbsintensivierung
Netto Marken-Discount, Krondorfer StraBe 2,6 Mio. €
B-Zentrum Wolfen, Leipziger StraBe 3,8 Mio. €
Penny, Steinfurther StraBe 2,5 Mio. € 7,2% 1,9 Mio. €
C-Zentrum Wolfen-DamaschkestraBBe 2,5 Mio. €
real-Standort, AnhaltstraBe 15,0 Mio. €
Standorte ohne Anderung der Wettbewerbssituation
sonstige 9,2 Mio. € 0,0% 0,0 Mio. €
Umsatzerwartung Planvorhaben gesamt 12,8 Mio. €

Berechnung: BBE Handelsberatung, Oktober 2014
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Die Verlagerung zum Standort an der Krondorfer StraBBe / VerbindungsstraBe ist faktisch eine Verlage-
rung aus Wolfen-Nord heraus. Zweifellos besteht weiterhin eine sehr gute PKW-Erreichbarkeit, die Entfer-
nung entlang der VerbindungsstraBBe zwischen Krondorfer StraBe und StraBe der Chemiearbeiter betragt
lediglich knapp 2 km, der Planstandort erschlieBt jedoch ein vollkommen neues Nahversorgungsumfeld.

In der Konsequenz entlastet dies leicht jene Wettbewerbsstandorte, die vorrangig auf Kundenbindung aus
Wolfen-Nord bauen. Die Modellrechnung weist eine durchschnittliche Wettbewerbsentlastung bzw. einen
daraus resultierenden Mehrumsatz von ca. 600 T€ bzw. 2,6% des aktuellen Umsatzniveaus aus. Partizipie-
ren an dieser Entlastung kann zunachst der Nahversorger (Netto Marken-Discount) in der Wittener StraBe,
zu beachten sind jedoch gegenlaufige Einflisse fir diesen Standort, einerseits zukilinftige Alleinstellung fir
die Nahversorgungsfunktionen im westlichen Randbereich von Wolfen-Nord, andererseits Verlust der fre-
guenzbringenden Wirkung des bisherigen Kaufland-Standortes.

Eine leicht stérkere Kundenorientierung aufgrund der Wettbewerbsentlastung ist auch fir das B-Zentrum

Wolfen-Nord und auch fir den Vollsortimenter im Muldepark Bobbau zu erwarten, in geringem MaBe sind
auch positive Effekte fir die Nahversorgungslage Steinfurther StraBe (Discounterstandort Netto Marken-

Discount) nicht auszuschlieBen.

Durch die zunehmende Kundenbindung aus der Ortslage Wolfen erhéht sich im Gegenzug die Wettbe-
werbswirkung auf stidliche Standorte des Einzugsgebietes von Wolfen bis nach Greppin. Besonders zu
verweisen ist, adaquat zum Bestandsstandort, auf die zukilnftige Nachbarschaftslage des Verbraucher-
marktes mit einem Discounterstandort von Netto Marken-Discount, der Nahversorgungslage Krondorfer
StraBe. Fiir umliegende Wohngebiete verbessert sich durch das Planvorhaben die Nahversorgungssituati-
on, um welche beide Standorte aber auch in direkten Wettbewerb treten. Zunehmende Wettbewerbseffekte
sind ebenso mit dem ausgewiesenen C-Zentrum DamaschkestraBBe zu erwarten, welches als stark vorge-
schadigter zentraler Versorgungsbereich die gemaB zugewiesenen Versorgungsfunktionen bereits gegen-
wartig nicht mehr erflllen kann. Eine weitere Umsatzverdrangung gegenuiber diesem C-Zentrum kann exis-
tenzielle Bedeutung einnehmen. Wechselwirkungen entstehen auch mit dem B-Zentrum Wolfen, Leipziger
StraBe, diese beinhalten sowohl positive Einflisse aus einer insgesamt verbesserten Versorgungsstruktur
fur die Ortslage Wolfen als auch direkte Wettbewerbsbeziehungen zwischen den Lebensmittelmarkten. Die
positiven Aspekte einer weiterentwickelten Angebotsstruktur fir die Ortslage Wolfen |asst eine héhere Ei-
genbindung der nahversorgungsrelevanten Nachfrage mit folglich geringeren Abflissen zum Einkaufszent-
rum AnhaltstraBe (real-Agglomeration) erwarten, woraus sich letztlich auch eine Wettbewerbsintensivierung
mit diesem Standort ableitet.

Insgesamt sind die genannten Standorte mit Wettbewerbsintensivierung von einer Umsatzumverteilung in
Hoéhe von 1,9 Mio. € betroffen, dies entspricht durchschnittlich 7,2% des aktuellen Umsatzniveaus. Uber-
durchschnittlich betroffen sind die nachstgelegenen Standorte (Nahversorgungslage Krondorfer Strale, C-
Zentrum DamaschkestraBe), flihrt die Umsatzumverteilung zur Aufgabe des C-Zentrums Damaschkestralfe,
reduziert sich die Wettbewerbsintensitat mit den anderen Standorten deutlich, mehrheitlich unterhalb der
Spurbarkeitsschwelle.

Die Verlagerung zum Standort ,,Festwiese” fliihrt demgegeniber zu einer stérkeren Konzentration von
Versorgungsfunktionen in Wolfen-Nord im Umfeld des B-Zentrums, jedoch nicht zu einer vergleichbaren,
generellen Veranderung der Kundenstréme, d.h. mit bereits gegenwértig in Wolfen-Nord gebundenen Kun-
densegmenten muss auch weitestgehend der erwartete Mehrumsatz bzw. die neue Angebotsausrichtung
abgesichert werden.

Umsatzumverteilungseffekte sind nur mit Angebotsstandorten im Umfeld von Wolfen-Nord zu erwarten,
andere potenzielle Wettbewerbsstandorte in der Ortslage Wolfen bis zum Einkaufszentrum AnhaltstraBe
bleiben unberlhrt. Eine Wettbewerbsentlastung ist nur geringfugig innerhalb der Nahversorgung im Umfeld
Wittener StraBBe zu erwarten.
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Tabelle 11: Umsatzumverteilungseffekte am Planstandort ,,Festwiese*

. Umsatz Umverteilungseffekte durch
zentraler Versorgungsbereich / Standort Food & Nonfood | Standortverlagerung an Festwiese
Standortverlagerung Kaufland 11,5 Mio. € 100,0% 11,5 Mio. €
Standorte mit Wettbewerbsentlastung
Netto Marken-Discount, Wittener StraBe 2,0 Mio. € ’ -10,0% -0,2 Mio. €
Standorte mit Wettbewerbsintensivierung
B-Zentrum Wolfen-Nord 10,7 Mio. €
Netto Marken-Discount, Steinfurther StraBe 2,2 Mio. € )
) 6,3% 1,5 Mio. €
Muldepark Bobbau 8,5 Mio. €
Netto Marken-Discount, Krondorfer StraBBe 2,6 Mio. €
Standorte ohne Anderung der Wettbewerbssituation
B-Zentrum Wolfen, Leipziger StraBe 3,8 Mio. €
Penny, Steinfurther StraBe 2,5 Mio. €
C-Zentrum Wolfen-DamaschkestraBe 2,5 Mio. € 0,0% 0,0 Mio. €
real-Standort, AnhaltstraBBe 15,0 Mio. €
sonstige 9,2 Mio. €
Umsatzerwartung Planvorhaben gesamt 12,8 Mio. €

Berechnung: BBE Handelsberatung, Oktober 2014

Die Modellrechnung ermittelt durchschnittliche Umverteilungseffekte von 6,3% fir die in Tabelle 11 ausge-
wiesenen Standorte, bzw. einen Gesamtwert von ca. 1,5 Mio. €. Zu beachten ist dabei jedoch eine sehr
unterschiedliche Gewichtung der Effekte auf die einbezogenen Standorte.

In nur geringem MaBe sind sicherlich die Nahversorgungslagen Krondorfer StraBe und Steinfurther StraBe
betroffen. Das Kerneinzugsgebiet des Planstandortes ,Festwiese” reicht bis an die Krondorfer StraB3e, aber
bereits gegenwartig bestehen entsprechende Verflechtungsbeziehungen mit dem B-Zentrum.

Eine zunehmende Konzentration im Umfeld des bisherigen B-Zentrums Wolfen-Nord kann sicherlich auch
zu einer Kundenumorientierung zu Lasten des Einkaufszentrums ,Muldepark” in Bobbau fihren, da das
Planvorhaben jedoch auf eine Standortverlagerung beruht und keine grundlegend neuen Angebotsstruktu-
ren entstehen, bleiben auch diese Effekte auf niedrigem Niveau.

Anders ist die Entwicklung fur das bisherige B-Zentrum Wolfen-Nord einzuschatzen. Aus gutachterlicher
Sicht entfallen etwa zwei Drittel der in Tabelle 11 ermittelten Umverteilungseffekte auf diesen zentralen Ver-
sorgungsbereich. Dies entspricht einer Umverteilungsquote von etwa 10%, betreiberspezifisch kann dieser
Wert fir den eingebundenen EDEKA-Vollsortimenter sogar hdher liegen. Urséchlich bedingt ist diese Ent-
wicklung durch eine Angebotskonzentration ohne wesentliche Ausweitung einer realistischen Zielgruppen-
ansprache. Speziell fiir das Nachfragesegment ,Vollsortimenter* zeichnet sich ein Uberbesatz im erweiter-
ten B-Zentrum ab.

Zusammenfassend sei noch einmal darauf verwiesen, die Ergebnisse der Modellrechnungen geben die
Effekte des Verlagerungsvorhabens bei gleichzeitiger SchlieBung des Altstandortes in der Wittener StraBBe
wider, also bei Ausschluss einer Nachnutzung am Altstandort. (vgl. Ausfiihrungen im Abschnitt 2)

38



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Standortverlagerung Kaufland innerhalb von Wolfen

9.3. Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen an den Alternativstandorten des
Planvorhabens - Ableitung einer stadtebaulichen Standortempfehlung

Fir die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitét beeintrachtigt oder die Nahversorgung in
Wohngebieten gefédhrdet werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vorhabens
Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die
wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass addquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

GemanB dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17. Dezember 2009 (BVerwG 4 C 2.08)" ist die
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche gefahrdet, ,wenn der Versorgungsbereich seinen Versor-
gungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen
kann. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind nicht erst dann schadlich, wenn sie die Schwel-
le zur Unzumutbarkeit dberschreiten. Schutzzweck des § 34 Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung stadtebau-
lich ,nachhaltiger” Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche.”

Weiter verweist das genannte Urteil: ,Der PrifungsmaBstab der schddlichen Auswirkungen fordert eine
Gesamtbetrachtung aller stadtebaulich relevanten Umstdnde.“ Hierzu zahlen neben einem aus prognosti-
scher Sicht zu erwartenden Kaufkraftabzug insbesondere auch die Gesamtzusammenhange zwischen dem
betroffenen zentralen Versorgungsbereich und dem Standort des Vorhabens.

Im vorliegenden Gutachten kommt zusétzlich der vergleichenden Betrachtung beider Alternativstandorte
eine besondere Bedeutung zu, zu beantworten ist nicht nur die Fragestellung stadtebaulicher Auswirkungen
des Verlagerungsvorhabens sondern auch eines stadtebaulich geordneten Einfligens in die Zentren- und
Standortstrukturen der Stadt Bitterfeld-Wolfen. Die ,Gesamtbetrachtung aller stddtebaulich relevanten Um-
stdnde" ist hierfir eine zwingende Notwendigkeit. Nachfolgend werden unter diesem Blickwinkel die Ergeb-
nisse zu wettbewerblichen Auswirkungen durch Umsatzumverteilungseffekte mit Bewertungsprofilen der
beiden Alternativstandorte anhand stadtebaulicher Kriterien zusammengefihrt.

Die BBE Handelsberatung vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass die Verlagerung des Kaufland-
Verbrauchermarktes mit dargelegter Verkaufsflachenreduzierung und Sortimentsanpassung, bei gleichzeiti-
gem Ausschluss einer Verkaufsflachennachnutzung am Altstandort, in stddtebaulich geordnete Bahnen
gelenkt werden kann, die sogar zu einer Verbesserung der rdumlichen Angebotsstrukturen beitragen. Als
empfehlenswerte Standortalternative erscheint hierfiir der Kreuzungsbereich Krondorfer StraB3e / Verbin-
dungsstraBe. Nachfolgend ist diese grundséatzliche Empfehlung im Detail zu begriinden.

Generell entspricht das Verlagerungsvorhaben, unabhangig von einem der beiden Alternativstandorte, einer
verbesserten stadtebaulichen Integration wichtiger Versorgungsfunktionen. Der Bestandsstandort befindet
sich in peripherer Lage in einem ausgepragten Ruckbaugebiet von Wolfen-Nord. Bereits im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009 wurde auf diese Standortproblematik verwiesen (vgl. nachfolgen-
den Abschnitt). Die geplante Verlagerung integriert den Verbrauchermarkt wieder in die Siedlungsstruktur.

Das Verlagerungsvorhaben ist verbunden mit einer Verkaufsflachenreduzierung und einer Konzentration
der Versorgungsfunktionen. Gerade angesichts der Bevolkerungs- und Nachfrageentwicklung der Stadt
Bitterfeld-Wolfen, darunter insbesondere die riicklaufige Entwicklung in Wolfen-Nord, bilden leistungsfahige
aber nicht Giberdimensionierte Versorgungsstandorte die Basis einer auch zukiinftigen Grundversorgungs-
qualitat. Die starkere Fokussierung des Angebotskonzeptes auf nahversorgungsrelevante Sortimente tragt
dem Rechnung. Die Reduzierung der Nonfood |I-Sortimente vermindert die Wettbewerbswirkung in zentren-
relevanten Branchen, die zentralen Versorgungsbereiche kénnen diese Potenziale stérker binden.

Die Prognose der Kundenstréme und daraus resultierender Wettbewerbseffekte zeigte grundlegend, dass
der Planstandort Krondorfer StraBBe zu einer zumindest partiellen Neuausrichtung der Versorgungsstruktu-

'® Das Bundesverwaltungsgericht bestatigte mit seinem Urteil BVerwG 4 C 2.08 vom 17.12.2009 das Urteil des Oberverwaltungsgerichtes
Nordrhein-Westfalen vom 19.06.2008, vgl. folglich auch Urteil OVG 7 A 1392/07.
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ren im Ortsteil Wolfen beitragt, wahrend der Standort ,Festwiese” zu einer starkeren Konzentration bisheri-
ger Kundenstréme im Umfeld des B-Zentrums Wolfen-Nord mit entsprechenden Wettbewerbseffekten vor
Ort fihrt.

Nachfolgend werden die beiden Standorte anhand folgender stadtebaulicher Kriterien eingeschéatzt, welche
die Aussagen zu den Umverteilungseffekten ergdnzen und untersetzen. Folgende Kriterien werden bewer-
tet:

Lage im Stadtgebiet,

Umfeldnutzungen,

Einbindung in Standort- & Zentrenstrukturen,
Versorgungsfunktion,

Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche,
OPNV-Anbindung,

Tragfahigkeit Verkehrsbelastung,

planungsrechtliche Situation.

Im Gesamturteil zeigt sich eine Praferenz fir den Standort Krondorfer StraBBe, vorrangig basierend auf den
maBgeblichen Kriterien ,Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche* und ,Versorgungsfunktion®.
Nachfolgende Grafik veranschaulicht eine deutlich bessere Durchschnittsnote mit 7,55 fir den Standort
Krondorfer StraBe.

Abbildung 9: Stadtebauliche Bewertung der Alternativstandorte

Standort Festwiese

Standort Krondorfer Stralle

durchschnittliche stidtebauliche Bewertung
nach Bewertungspunkten

Die beiden Bewertungsprofile enthalten die Einschatzungen im Detail, die eingebundene Grafik vermittelt
einen schnellen Uberblick zur jeweils standortbezogenen Ausprégung der einzelnen Kriterien, dabei ist zu
unterscheiden zwischen der stadtebaulichen Gewichtung eines Kriteriums (stadtebauliche Relevanz: mehr
oder weniger maBgeblich fur eine stadtebauliche Vertraglichkeit des Planvorhabens) und dessen konkreten
Bewertung (Bewertungsskala von 1 = ungeeignet bis 10 = besondere stadtebauliche Eignung) fur den je-
weiligen Alternativstandort.

40



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Standortverlagerung Kaufland innerhalb von Wolfen

Tabelle 12: Bewertungsprofil stadtebaulicher Kriterien am Planstandort ,,Festwiese"

hoch

planungs-
rechtliche

Situation
stidtebauliche
Gewichtung piedrig

Merimale

unmittelbar stdlich des Ortsteilzentrums Wolfen-Nord gelegen
in zentraler Lage

B-Zentrum Wolfen-Nord mit umfassenden Einzelhandels-
nutzungen (u.a. drei Lebensmittelmérkte, Drogeriemarkt),

1. Lage im Stadtgebiet

2. Umfeldnutzungen weitere Dienstleister, Arztehaus etc., Festwiese derzeit als
Veranstaltungsort genutzt, angrenzend zum B-Zentrum
Wohngebiete

keine Eingliederung des Planstandortes in das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen, allerdings 5
angrenzend an das Ortsteilzentrum Wolfen-Nord

Einbindung in Standort- &
* Zentrenstrukturen

Einbindungs in Versorgungsfunktion des B-Zentrums méglich,
4. \ersorgungsfunktion keine wesentliche Anderung der Kundenorientierung 6
gegenuber Bestandsstandort

Wettbewerbsverscharfung innerhalb des B-Zentrum Wolfen-
Auswirkungen auf zentrale Nord, insbesondere im Nachfragesegment der
" Versorgungsbereiche Vollsortimenter, Gefahr des Uberbesatzes mit Auswirkungen
auf bestehenden Edeka-Markt

Haltestelle "Wolfen-Nord, Dessauer Alle" zentraler OPNV-
6. OPNV-Anbindung Knotenpunkt mit regelméaRiger Taktung, jedoch 200 m nérdlich
des Planstandortes

Verkehrsknotenpunkt in Wolfen-Nord mit direkter Anbindung
an innerortliche Verkehrsachse (Nord-Sud-Richtung)
Tragfahigkeit Verbindungsstralle, DamschkestralRe mit weitergehender
" Verkehrsbelastung Anbindung an Leipziger StralBe (B184) sowie StralRe der
Chemiearbeiter (Ost-West-Richtung), Zufahrt von StraRe der
Chemiearbeiter

planungsrechtliche aktuell unbeplanter Bereich, fiir Planvorhaben B-Plan-
" Situation Aufstellung mit Sondergebietsausweisung 5
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Tabelle 13: Bewertungsprofil stadtebaulicher Kriterien am Planstandort ,,Krondorfer StraBe"

1. Lage im Stadtgebiet

2. Umfeldnutzungen

Einbindung in Standort- &
Zentrenstrukturen

4. Versorgungsfunktion

Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche

6. OPNV-Anbindung

Tragfahigkeit
Verkehrsbelastung

planungsrechtliche
Situation

Nahversorgungslage
Krondorfer Strafte

‘XX

Einbindung in
Standort- &
Zenfren-

Umfeld-

) C———

planungs-

rechtiiche

Situation
stidtebauliche
Gewichtung jiedria

T

Stadtgebiet Krondorf stdlich von Wolfen-Nord an der Kreuzung
Krondorfer StralRe/ Verbindungsstralle

gemischte Nutzungsstruktur mit Schwerpunkt Wohnen
westlich und sudlich, 6stlich Agglomeration mit Tankstelle,
Systemgastronomie, Autohaus und Netto Marken-Discount

keine Eingliederung des Planstandortes in das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen, Verlagerung
des Erganzungsstandortes Wittener StralRe bei Beibehaltung
der Funktionszuweisung, empfohlene Neuausweisung als
Ergéanzungsstandort Krondorfer Strale

starkere Versorgungsfunktion fur Wolfen durch Lage sudlich
von Wolfen-Nord, bisher kein Vollsortimenter in Ortslage
Wolfen, Verbesserung der qualitativen Versorgung -
Strukturverbesserung

leicht riicklaufige Wettbewerbsintensitat mit B-Zentrum Wolfen-
Nord, starkere Auswirkungen auf C-Zentrum
DamaschkestralRe - Verlust des C-Zentrums nicht
auszuschlieRen, Wechselwirkungen mit B-Zentrum Wolfen,
Leipziger Stralle

mehrere Buslinien fahren die Haltestelle "Wolfen,
GoethestralRe" in regelmafiger Taktung direkt am Standortin
der Krondorfer StralRe an

direkte Anbindung an innerortliche Verkehrsachse
VerbindungsstraRe, DamaschkestralRe mit weitergehender
Anbindung an Leipziger StralBe (B184), Zufahrt iber Krondorfer
StralRe am Kreisverkehr

aktuell unbeplanter Bereich, fur Planvorhaben B-Plan-
Aufstellung mit Sondergebietsausweisung

nuuurien

Strukturen 1

Trag fahigkeit
Verkehrs-

. belastung
Lage im
Stadigebiet

9.

Anbindung

Witrlon | Workmale | Bowerung |
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Alle Bewertungskriterien orientieren sich ausschlieBlich an stédtebaulich relevanten Aspekten von Einzel-
handelsansiedlungen. Sie kennzeichnen stadtebaulich integrierte Standorte und zielen auf den Schutz der
Standort- und Zentrenstruktur der Stadt Bitterfeld-Wolfen.

In der konkreten Beurteilung beider Alternativstandorte treten jedoch die Kriterien ,Einbindung in Standort-
& Zentrenstrukturen®, ,Versorgungsfunktion und ,Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche” ent-
scheidungsrelevant in den Vordergrund.

Die OPNV-Anbindung und die Tragfahigkeit der Verkehrsanbindung sind fiir beide Standorte mit direktem
Anschluss an die VerbindungsstraBe vergleichbar gewahrleistet. Ahnlich verhalt es sich mit der planungs-
rechtlichen Situation, als derzeit jeweils unbeplanter Innenbereich bedarf das Planvorhaben der Ausweisung
eines Sondergebietes.

Der Standort ,,Festwiese” zeichnet sich insbesondere durch die Nachbarschaftslage zum B-Zentrum Wol-
fen-Nord aus, eine Einbindung wiirde den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entsprechen.®
Kriterien wie ,Lage im Stadtgebiet” und ,Umfeldnutzungen” sind folglich sehr positiv zu bewerten. Der An-
schluss an einen zentralen Versorgungsbereich, in diesem Fall ein Ortsteilzentrum (B-Zentrum), kann auch
als grundsatzliches Indiz fir eine stadtebauliche Vertraglichkeit gewertet werden. Entscheidend ist aber
letztlich, ob durch die Ansiedlung der zentrale Versorgungsbereich in seiner Funktion gestarkt und langfris-
tig gesichert werden kann. Bereits die Modellrechnung zur Umsatzumverteilung verdeutlichte die Problem-
stellung. Die Verlagerung tragt zu einer Konzentration bestehender Versorgungsfunktionen in Wolfen-Nord,
ohne ErschlieBung neuer Nachfragesegmente und dementsprechend mit zunehmendem Wettbewerb inner-
halb des B-Zentrums bei. GemaB den Prognoserechnungen betreffen die Umsatzumverteilungseffekte vor-
rangig bestehende Anbieter im B-Zentrum mit besonderer Gefahrdung des ansassigen Vollsortimenters
(EDEKA). Es besteht die Gefahr eines ,Uberbesatzes" im Nachfragesegment der Vollsortimenter (Super-
markte, Verbrauchermérkte). Die Notwendigkeit einer réumlichen Erweiterung des aktuellen B-Zentrums ist
unter diesen Gesichtspunkten zu hinterfragen.

Der Standort ,,Krondorfer StraBe / VerbindungsstraBe“ ist hinsichtlich der Umfeldnutzungen deutlich
abgestufter zu bewerten. Er ist gegenwértig nur durch Nahversorgungsfunktionen der bestehenden Nahver-
sorgungslage Krondorfer StraBe prasent und wiirde einer Neuausweisung eines leistungsfahigen Einzel-
handelsstandortes entsprechen, mit spirbaren Einflissen auf die értliche Kundenorientierung. Letzteres ist
jedoch im konkreten Bewertungsfall als funktionale Starke des Planstandortes zu interpretieren. Dieser
Planstandort erschlieBt ein eigenes Nahversorgungsumfeld und tragt die Vollversorgerfunktion in die histori-
sche Ortslage Wolfen (vgl. Bewertung des Kriteriums ,Versorgungsfunktion®). Die Wolfener Altstadt verfigt
bisher ausschlieBlich Gber Lebensmitteldiscounter, Nachfragesegmente der Vollsortimenter flieBen nach
Wolfen-Nord oder in Richtung AnhaltstraBe an der Ortsteilgrenze von Greppin und Bitterfeld ab. Der Stand-
ort kann dazu beitragen, diese Abfllisse partiell zumindest in Randlage zur Altstadt Wolfen zu binden. Dar-
aus resultieren neue Kundenstréme, die zu den aufgezeigten Verflechtungsbeziehungen fiihren. Das Krite-
rium ,Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche® ist differenziert zu betrachten, insgesamt aber positiv
zu bewerten. Eine leicht stérkere Ausrichtung auf Kunden der Altstadt Wolfen fihrt im Umkehrschluss zu
leicht abnehmenden Verflechtungsbeziehungen in Wolfen-Nord.

Dies bedeutet aber gleichzeitig auch eine neue Wettbewerbssituation in der Altstadt Wolfen. Besonders
betroffen ist das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ausgewiesene, nahegelegene C-Zentrum Da-
maschkestraBe. Dieser Standort ist als besonders vorgeschadigter Standort einzuschéatzen, der mit seinem
gegenwartigen Besatz mit einem Lebensmitteldiscounter (Aldi) und einem Béacker lediglich die Funktion
einer Nahversorgungslage wahrnimmt. Die Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches wird bereits in
der aktuellen Situation nicht mehr wahrgenommen.

Diese Bewertung setzt zun&chst beim Begriffsverstandnis zentraler Versorgungsbereiche an. Bezugneh-
mend auf die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts zu § 34 Abs. 3 BauGB vom 11.10.2007 sind

20 ygl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, Abschnitt VI.2.1 Leitziele einer abgestimmten Standort- und
Zentrenentwicklung
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LZentrale Versorgungsbereiche ... rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vor-
handener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische
Angebote - eine bestimmte Versorgungsfunktion dber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.®'
Diese Versorgungsfunktionen kénnen einen umfassenderen Versorgungsbedarf abdecken oder sich auf
Grund- und Nahversorgungsfunktionen konzentrieren z.B. Nahversorgungszentren), in jedem Fall miissen
sie eine zentrale Funktion mit stadtebaulichem Gewicht Gbernehmen. Zur Mindestausstattung von Nahver-
sorgungszentren verweist das Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen in seinem Urteil vom
11.12.2006: ,Dabei spricht viel dafiir, dass ein als zentraler Versorgungsbereich zu qualifizierendes Grund-
oder Nahversorgungszentrum voraussetzt, dass mehrere Einzelhandelsbetriebe mit sich ergdnzenden
und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, weil anderenfalls der von § 34 Abs. 3 BauGB
beabsichtigte Schutz zentraler Versorgungsbereiche der Sache nach auf einen individuellen Schutz einzel-
ner Betriebe vor der Ansiedlung von Konkurrenz in seinem Einzugsbereich hinausliefe.“*

Das C-Zentrum DamaschkestraBe besteht derzeit nur in der planerischen Festsetzung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes. Infolge zwischenzeitlicher Marktentwicklungen sind faktische Funktionsiibernahme
und planerische Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches nicht mehr deckungsgleich, die tatsachli-
chen, faktischen Verhaltnisse erfiillen nicht mehr diese Funktionszuweisung. Eine Versorgungsfunktion von
stadtebaulichem Gewicht ist nicht zu konstatieren, vielmehr auch fiir die verbliebenen Anbieter eine schwie-
rige wirtschaftliche Tragfahigkeit.® Zusatzliche Umverteilungseffekte durch das Planvorhaben an der Kron-
dorfer StraBe wirken existenziell bedrohend auf diesen Standort. Dessen Aufgabe ist ausgehend von der
Bestandssituation nicht mehr mit einer Gefahrdung zentren- oder nahversorgungsrelevanter Versorgungs-
funktionen verbunden. Diese werden bereits gegenwartig vorrangig vom B-Zentrum Wolfen, Leipziger Stra-
Be wahrgenommen.

Auch mit dem B-Zentrum Wolfen, Leipziger StraBe sind zweifellos Wechselwirkungen durch den Planstand-
ort Krondorfer StraBe zu erwarten. Das B-Zentrum verfligt als Magnetbetrieb jedoch ber einen Lebensmit-
tel-Discounter, direkte Wettbewerbseffekte sind sicherlich nicht auszuschlieBen, die Versorgungsfunktionen
von Verbrauchermarkt und Lebensmittel sind unter qualitativen Aspekten aber eher als Erganzung zu be-
werten.

Zusammenfassend kann fiir den Planstandort ,,Krondorfer StraBe / VerbindungsstraBe” festgehalten
werden, dass dessen Realisierung die Versorgungstrukturen im Ortsteil Wolfen verbessert, wobei durch die
teilweise Neuausrichtung von Kundenstrémen keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen zu erwarten
sind.

Diese im positiven Sinn partiell weiterentwickelte Versorgungsstruktur im Ortsteil Wolfen fuhrt letztlich zur
bereits angesprochenen Praferenz des Planstandortes ,,Krondorfer StraBe / VerbindungsstraBe®.

2! vgl. Bundesverwaltungsgericht, Urteil BVerwG 4 C 7.07 vom 11.10.2007
2 ygl. Oberverwaltungsgericht Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 11.12.2006, Aktenzeichen: 7 A 964/05

2 Bereits das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen stufte das C-Zentrum DamaschkestraBe als zentralen Versor-
gungsbereich in Revitalisierung ein, die angestrebte Entwicklung konnte jedoch nicht vollzogen werden. vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, Abschnitt VI.3.3 Nahversorgungszentren (C-Zentren)
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9.4. Landesplanerische Beurteilung des Vorhabens / Auswirkungen auf die Ziele
der Landes- und Regionalplanung

Grundsétzlich ist in der Stadt Bitterfeld-Wolfen als Mittelzentrum die Ansiedlung groBfléachiger Einzelhan-
delsbetriebe zulassig. Bei einer Verlagerung des Kaufland-Standortes wird auch weiterhin dem Verflech-
tungsbereich von Bitterfeld-Wolfen entsprochen.®

Die Regelungen des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt 2010 zielen dabei explizit auf den Schutz
zentraler Versorgungsbereiche. Die beiden Verlagerungsvorhaben sind in diesem Zusammenhang unter-
schiedlich zu bewerten. Wahrend beim Standort an der Krondorfer StraBBe eine leicht rlicklaufige Wettbe-
werbsintensitat mit dem B-Zentrum Wolfen-Nord zu erwarten ist, muss beim geplanten Verlagerungsvorha-
ben auf die Festwiese von einer Intensivierung ausgegangen werden.

So ist vor dem Hintergrund des hohen Besatzes von drei Lebensmittelméarkten im B-Zentrum Wolfen-Nord,
wovon mit EDEKA ein Vollsortimenter am Standort existiert, mit einem Uberbesatz im Nachfragesegment
der Vollsortimenter und folglich mit einer Gefédhrdung des bestehenden EDEKA-Marktes zu rechnen (siehe
Abschnitt 9.2).

Allerdings ist bei einer Verlagerung des Kaufland-Verbrauchermarktes an die Krondorfer StraB3e eine end-
gultige Aufgabe des ausgewiesenen C-Zentrums DamaschkestraBe nicht auszuschlieBen. Das C-Zentrum
erfullt aber bereits gegenwartig nicht mehr die Versorgungsfunktionen eines zentralen Versorgungsbe-
reichs, es erzielt keine stadtebauliche Bedeutung Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus und bietet
keine umfassende Grundversorgung. Selbst eine perspektivische SchlieBung ist angesichts der zukiinftigen
Versorgungsstrukturen nicht mit negativen stéddtebaulichen Auswirkungen gleichzusetzen.

Beide geplanten Verlagerungsstandorte erfiillen die Kriterien eines integrierten Standortes. So stehen beide
Standorte in einem unmittelbaren baulichen Siedlungszusammenhang mit vorrangig Wohngeb&uden bzw.
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im direkten Umfeld und es existiert jeweils eine Bushaltestelle
in fuBlaufiger Erreichbarkeit. Zwar kénnen beide Standorte von der Verkehrsfrequenz profitieren, wesentli-
cher Aspekt bleibt jedoch die Integration einer groBflachigen Betriebsform von einem derzeit peripheren
Standort in den Siedlungszusammenhang des Ortsteils Wolfen.

Zudem ware eine qualitative Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung bei einer Verlagerung an die
Krondorfer StraBe gegeben. Bisher existiert kein Vollsortimenter in der Ortslage Wolfen, so dass sich die
Entfernung zum néchsten Vollsortimenter fur die Bevélkerung reduzieren wirde.

An beiden Standorten wirden durch die Lage an AusfallstraBen keine unvertraglichen Verkehrsbelastungen
entstehen.

Damit entsprechen beide Standorte dem Ziel 48%, wobei eine Starkung der verbrauchernahen Versorgung
lediglich beim Verlagerungsstandort Krondorfer StraBe gegeben wére.

In der Begriindung des Landesentwicklungsplanes zum Abschnitt 2.3 ,GroBflachiger Einzelhandel” wird klar
das raumordnerische Ziel einer Zentrenstérkung sowie einer verbrauchernahen Versorgung dargelegt. Ins-
besondere beim Verlagerungsstandort Krondorfer StraBe kann das Vorhaben in diese Zielvorgaben vollum-
fénglich eingeordnet werden.

24 vgl. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3 Ziel 47
2 ygl. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3 Ziel 48
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9.5. Einbindung der Verlagerungsvorhaben in die Ziele des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Wie im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen deutlich wird, erfiillt der Standort an
der Wittener StraBe im Ist-Zustand ergdnzende Grundversorgungsfunktionen als Vollsortimenter in Wolfen.
Infolge der negativen Einwohnerentwicklung in den letzten Jahren, insbesondere in Wolfen-Nord, ist vor
allem die ergédnzende Nahversorgungsfunktion zuriickgegangen. So wurde bereits im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept zu den Entwicklungsperspektiven festgehalten:

LInsgesamt sind diese Entwicklungen im Stadtgebiet Wolfen-Nord keine giinstigen Voraussetzungen flir den
Erhalt des Ergdnzungsstandortes, er verfligt in absehbarer Zeit (iber eine periphere Lage ohne Anschluss
an mafBgebliche Verkehrsachsen. Weiterentwicklungen an diesem Ergdnzungsstandort sind nicht zu erwar-
ten und stadtebaulich auch nicht sinnvoll. Eine Existenzaufgabe ist, mit sinkender Nachfrage und Defiziten
im Standortwettbewerb mittelfristig nicht auszuschlie Ben."*

Vor dem Hintergrund der geringen Entwicklungsperspektiven soll die Entwicklung in Wolfen-Nord auf das B-
Zentrum konzentriert werden:

LDas stddtebauliche Leitbild Wolfen-Nord zielt auf ein Zentrum (B-Zentrum Wolfen-Nord) mit umliegenden
Wohngebieten, der zentrumsferne Wohnkomplex 4.4 soll aber zumindest mittelfristig im Bestand gehalten
werden."®

Bei einer Verlagerung des Kaufland-Verbrauchermarktes auf die Festwiese wirde sich der Markt in
unmittelbarer Nahe zum Ortsteilzentrum Wolfen-Nord befinden. Faktisch entsprache dies einer funktionalen
und raumlichen Einbindung in das B-Zentrum. Wie bereits dargestellt, besteht jedoch die Gefahr eines
Uberbesatzes im Nachfragesegment der Vollsortimenter, negative Effekte konzentrieren sich auf bestehen-
de Angebotsstrukturen vor Ort. Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird die Stabilisierung als vorder-
grindiges Ziel hervorgehoben, was bei einer Gefahrdung des derzeitigen Magnetanbieters Edeka und der
weiteren raumlichen Ausdehnung bei sinkendem Nachfragepotenzial im Umfeld nicht der Fall wére.
L~Angesichts weiter riickldufiger Einwohnerzahlen in Wolfen-Nord gilt der Sicherung des B-Zentrums eine
besondere Aufmerksamkeit, Einzelhandelsansiedlungen oder Fldchenerweiterungen in Wolfen-Nord auBer-
halb dieses zentralen Versorgungsbereiches sind zu vermeiden.*®

Eine Einbindung in das B-Zentrum konzentriert zwar Versorgungsfunktionen auf diesen zentralen Versor-
gungsbereich, erschlieBt jedoch keine zusatzlichen Nachfragesegmente und generiert zusatzlichen Wett-
bewerbsdruck innerhalb des B-Zentrums.

Bei einer Verlagerung des Kaufland-Verbrauchermarktes an die Krondorfer StraBe ist es mdoglich, die
bisherige Versorgungsfunktion als Ergédnzungsstandort It. Einzelhandels- und Zentrenkonzept an den neuen
Standort zu Ubertragen. So kdénnen die zugewiesenen Versorgungsfunktionen eines Erganzungsstandortes
Wittener StraBe auf den neuen, besser integrierten Erganzungsstandort Krondorfer StraBe Ubertragen wer-
den, bei starkerer Fokussierung auf die Grundversorgung. Diese raumliche Verschiebung der Versorgungs-
funktionen verbessert zugleich die rdumlichen Angebotsstrukturen im Ortsteil Wolfen, durch die Einbindung
eines Vollsortimenters in die Ortslage Wolfen.

Far Ergdnzungsstandorte werden in Handlungsschwerpunkt 7 folgende Festlegungen getroffen:

26 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 104
27 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 103 f.
28 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fUr die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 82
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,In bestehenden Ergdnzungsstandorten des Einzelhandels werden zentrenvertrdgliche Angebotsstrukturen
planungsrechtlich abgesichert, bzw. bestehende planungsrechtliche Festsetzungen eingehalten, welche
sich an den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes orientieren sollten.“*

Dieser Handlungsschwerpunkt ist auf die Verlagerung an die Krondorfer StraBe anzuwenden, die planungs-
rechtlichen Festsetzungen firr ein neues Sondergebiet missen die Funktionen als Ergdnzungsstandort Voll-
sortimenter festschreiben. Zugleich ist noch einmal auf den Ausschluss der Nachnutzung des Altstandortes
zu verweisen. In diesem Fall ware bei der Verlagerung des Kaufland-Verbrauchermarktes an die Krondorfer
StraBe das Vorhaben mit den Leitlinien des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes kompatibel.

2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 125
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10. Fazit

Das vorliegende Gutachten hat die beiden Standortoptionen zur Verlagerung des bestehenden Verbrau-
chermarktes Kaufland in der Wittener StraBe geprift. Aus gutachterlicher Sicht ist eine Verlagerung des
Kauflandverbrauchermarktes mit einer Verkaufsflache von 3.500 m2 und einer Vorkassenzone von 250 m?
an die Krondorfer StraBBe zu empfehlen. Diese Aussage beruht auf der Pramisse, dass der Altstandort in der
Wittener StraBe nicht nachgenutzt wird. Da Kaufland gleichzeitig Eigentimer der Immobilie ist, sollte hierfir
eine rechtliche Absicherung erfolgen.

Die Empfehlung fir die Verlagerung des Verbrauchermarktes an die Krondorfer StraBe beruht im Wesentli-
chen auf folgenden Faktoren:

m Bei der Reduzierung der Verkaufsflache von 4.670 m2 auf 3.500 m? ist eine starkere Fokussierung
auf nahversorgungsrelevante Sortimente mit einem geringeren Anteil von Nonfood-1I-Sortimenten
verbunden, so dass diese Potenziale stérker von den zentralen Versorgungsbereichen gebunden
werden kénnen. Die Verkleinerung der Verkaufsflache stellt insgesamt eine Anpassung an das zu-
rickgegangene Nachfragepotenzial in Wolfen dar.

m  Mit der Verlagerung des Verbrauchermarktes als Magnetanbieter ist bei Ausschluss einer Verkaufs-
flachennachnutzung am Bestandstandort die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Gesamtstandortes
Wittener StraBe zukiinftig nicht gegeben. Die Perspektiven fir die weiteren Anbieter vor Ort sind
derzeit im Einzelfall nicht konkret zu benennen, méglich ist einerseits ein Ausscheiden der Betreiber
aus den Angebotsstrukturen der Stadt Bitterfeld-Wolfen, woraus eine Wettbewerbsentlastung insbe-
sondere auch fiir zentrale Versorgungsbereiche resultieren kann, andererseits ist auch eine Verlage-
rung dieser Anbieter mdéglich. Letztere sollte entsprechend den Zielen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes in die zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden.

m Durch den Rickbau in den letzten Jahren befindet sich der Bestandsstandort in peripherer Lage. Die
beiden Verlagerungsstandorte weisen hingegen eine stadtebaulich integrierte Lage auf, weshalb die
Standorte fir die Bevdlkerung besser zu erreichen sind.

m In einem stadtebaulichen Vergleich beider Alternativstandorte aus einer Gesamtsicht potentieller
Umverteilungseffekte und weiterer stddtebaulicher Kriterien erweist sich der Standort Krondorfer
StraBe / UmgehungsstraBe als geeignete Variante.

m Eine Verlagerung zum Standort Krondorfer StraBe flhrt zu einer partiellen Neuausrichtung der Kun-
denstréme. Dieser Planstandort erschlieBt ein eigenes Nahversorgungsumfeld und kann die Grund-
versorgung als neuer Vollsortimenter in der Ortslage Wolfen qualitativ weiterentwickeln. Diese Alter-
native entspricht dabei den Leitlinien des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Bitterfeld-
Wolfen aus dem Jahr 2009. So kann der Markt am neuen Standort die bestehende erganzende Ver-
sorgungsfunktion als Verbrauchermarkt auch weiterhin fiir Wolfen-Nord Gbernehmen, die Funktionen
als Ergénzungsstandort kdnnen tbertragen werden.

m Hingegen fihrt zwar eine Verlagerung auf die Festwiese zu einer stéadtebaulich wiinschenswerten
Konzentration von Versorgungsfunktionen im B-Zentrum, allerdings kénnen keine zusatzlichen
Nachfragesegmente erschlossen werden, ein zunehmender Wettbewerbsdruck insbesondere durch
einen sich abzeichnenden Uberbesatz im Nachfragesegment der Vollsortimenter gefahrdet die Be-
standsstrukturen (z.B. EDEKA). GemaB Einzelhandels- und Zentrenkonzept steht die Sicherung des
Ortsteilzentrum Wolfen-Nord im Vordergrund, durch die Gefahrdung eines Magnetanbieters und die
raumliche Ausdehnung des Versorgungsbereichs bei gleichzeitig rickgangigem Nachfragepotenzial
wird dem Ziel der Stabilisierung nicht entsprochen.
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Insgesamt kann festgehalten werden, dass bei einer Verlagerung des Kauflandverbrauchermarktes
an die Krondorfer StraBe schadliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlos-
sen werden kdnnen, die verbrauchernahe Versorgung gestéarkt wird und das Verlagerungsvorhaben
auch mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept kompatibel ist.

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

BBE Handelsberatung GmbH

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

/__\-\\_

Leipzig, 5. November 2014
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Anhang, Definitionen verschiedener Lebensmittel-Vertriebsformen:

Lebensmitteldiscounter:

Meist BetriebsgrdBen zwischen ca. 400 und 1.200 m? Verkaufsflache.

Ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl (ca. 700
bei Harddiscountern bis 1.400 bei Markendiscountern), Nonfood-Umsatzanteil ca. 10 - 13 %.

m Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getranke)

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

m Ohne Bedienungsabteilungen und weiteren Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv.

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

m  So genannte Markendiscounter verfolgen dieses Konzept weniger strikt (Konzept &hnelt eher Su-
permarkten).

SB-Markt:

m ,Kleiner Supermarkt* mit bis zu 400 m? Verkaufsflache

m Eingeschranktes Sortiment

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

Supermarkt:

m Ca. 400 bis 3.000 m? Verkaufsflache.

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

m Standorte vor allem in Wohngebieten und verkehrsgiinstigen Lagen.

m Hohe Kompetenz im Frische-Bereich.

Verbrauchermarkt:

m Verkaufsflache Uber 1.500 bis 5.000 m2.

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

m Autokundenorientierter Standort.

SB-Warenhaus:

Verkaufsflache Gber 5.000 m2.

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

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

Haufig als Mittelpunkt einer gréBeren Fachmarktagglomeration
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