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_ Stadiebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan 08-2017wo ,, Einkauf am Krondorfer Kreisel™ im OT Stadt Wolfen

Stidtebaulicher Vertrag

nach § 11 Abs. I Nr. | Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan 08-2017wo ,,Einkauf am Krondorfer Kreisel** im Ortsteil Stadt Wolfen

zwischen der

und

Stadt Bitterfeld-Wolfen
Rathausplatz 1
06766 Bitterfeld-Wolfen

vertreten durch den Oberbiirgermeister
Herrn Armin Schenk

nachfolgend ,.Stadt* genannt -
GPM Gewerbeprojektmanagement e. K.
Am Ampfurther Weg 6

39164 Wanzleben / Bérde

vertreten durch
Herrn Detlef Mispelbaum

nachfolgend .,Vorhabentriiger® genannt —

zusammen auch ,,Parteien™ genannt

wird auf Grund des Beschlusses des Stadtrates der Stadt Bitterfeld-Wolfen vom 01.11.2017 zur

Aufstellung des Bebauungsplanes 08-2017wo ,.Einkauf am Krondorfer Kreisel* im Ortsteil Stadt

Wolfen sowie zur Anderung des Bebauungsplanes 02-2009 zur »Erhaltung und Entwicklung der

zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Bitterfeld-Wolfen* nach § 11 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) folgender stddtebaulicher Vertrag geschlossen:
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§ 1 Allgemeines

(1) Der Vorhabentriger beabsichtigt, das Grundstiick der Flur 1 mit den Flurstiicken 122/5, 146/6,
146/22 und 147/3 sowie der Flur 7 mit dem Flurstiicken 27/20, 29/3(teilweise), 33/1, 33/2
(teilweise), und 45 (teilweise) der Gemarkung Wolfen zu erwerben und auf diesen Flichen einen
Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsfliche von 800m? bis maximal 3.750m?> zu errichten
(nachfolgend auch ,,Vorhaben“). Der Beschluss zum Verkauf des Grundstiicks an den
Vorhabentridger wurde in der Sitzung des Stadtrats am 08.02.2017 gefasst.

(2) Um die Bebauung zu erméglichen, soll ein Bebauungsplan erstellt werden Das in Rede stehende
Gebiet umfasst in der Flur | die Flurstiicke 122/5 (teilweise), 146/6, 146/22 (teilweise), 147/3
(teilweise) sowie in der Flur 7 das Flurstiick 27/20 gesamt und die Flurstiicke 33/1, 33/2, 29/3
und 45 jewells teilweise. Es ist in anliegender Flurkarte, die als Bestandteil diesem Vertrag als
Anlage 1 beigefligt ist, durch eine gestrichelte Linie umrandet. Das Baugebiet wird nachfolgend

nur noch "Plangebiet” genannt.

(3) Der Fliachennutzungsplan wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens berichtigt.

§ 2 Bauleitplanung

(H

(4)

Der Vorhabentréger verpflichtet sich, auf seine Kosten durch das Planungsbiiro Gloria Sparfeld aus
Halle einen Bebauungsplan fiir das Plangebiet erstellen zu lassen. Der Bebauungsplan wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Sollte sich im Verfahren
herausstellen, dass ein qualifiziertes Verfahren angewendet werden muss, triigt der Vorhabentriger

dafiir die Kosten.

Des Weiteren verpflichtet sich der Vorhabentréiger zur Vergabe und Kostentragung hinsichtlich aller
von der Stadt im Abwigungsprozess fiir erforderlich gehaltenen Gutachten und Fachbeitriige.

Bei Erforderlichkeit ist die Anderung bzw. Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Bitterfeld-Wolfen auf Grundlage der Auswirkungsanalyse vom 25.09.2017 erstellt durch die
GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH vorzunehmen. Die Kosten hierfiir trigt der
Vorhabentriiger, jedoch anteilig nur fiir die Anderungen, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben

stehen.

Parallel zur Neuerstellung des Bebauungsplanes 08-2017wo ,,Einkauf am Krondorfer Kreisel” muss
der Bebauungsplan 02-2009 zur .,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Bitterfeld-Wolfen™ dahingehend geéndert werden, dass der Planbereich aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 02-2009 entlassen wird.

Hierfiir hat der Vorhabentriger das Planungsbiiro StadtLandGriin aus Halle auf seine Kosten

gebunden.

§ 3 Grundlagen und Ziele der Planung

(1)

Grundlage und Geltungsbereich:

Die Interessenlage des Vorhabentrdgers bezieht sich auf das in § 1 Abs. 1 genannte Grundstiick,
welches derzeit mit einem Garagenkomplex bebaut ist. Das Grundstiick ist gemiB § 1 Abs. | BauGB
und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gesondert nach Art und Maf der baulichen Nutzung

auszuweisen.
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(2) Grundlagen fiir die Bearbeitung:
Sémtliche vorhandenen und rechtsgiiltigen Planungen und sonstige Konzeptionen fiir das Plangebiet
werden von der Stadt zur Verfligung gestellt. Der Vorhabentriger geht davon aus, dass durch diese
eventuell vorhandenen planerischen Restriktionen die Aufstellung des Bebauungsplans in der
beabsichtigten Form weder verhindert noch die Nutzung entsprechend eingeschrinkt wird.

(3) Festsetzungen flir den Bebauungsplan:
e Ausweisung eines Sondergebietes fiir Einzelhandel mit max. 3.750m? Verkaufsfliche mit der
Sortimentsverteilung gem#B der Auswirkungsanalyse der GMA Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH vom 25.09.2017. Diese ist als Anlage 2 Bestandteil des Vertrages.

e Regelung der Verkehrsanbindung

(4) Ubergreifende Planungsvorgaben:
Soweit iibergreifende Planungsvorgaben und besondere textliche Festsetzungen fiir den
Bebauungsplan Beachtung finden sollen, sind diese, unter Beriicksichtigung der grundsitzlich
bestehenden Planungshoheit der Stadt, durch die Parteien gemeinsam zu vereinbaren.

§ 4 Zusammenarbeit

(1) Bei der Erarbeitung des Bebauungsplans wird der Vorhabentriiger mit den jeweils zustindigen Stellen
der Stadt Bitterfeld-Wolfen zusammenarbeiten. Diese gewihren die erforderliche Unterstiitzung in
Jjeder Phase des Planungsverfahrens.

(2) Der Vorhabentriger und die Stadt verpflichten sich, bei der praktischen Umsetzung des
Bebauungsplankonzeptes zu einer vertrauensvollen Zusammenarbeit. Die Interessen der

Vertragspartner sind aufeinander abzustimmen.

(3) Die planerischen Vorgaben der Stadt sind bindend und zwingend in den Bebauungsplan
aufzunehmen. Die Stadt behlt sich vor, eigene Vorgaben zu korrigieren, wenn sich dies wihrend der
einzelnen Verfahrensschritte aus stddtebaulicher Sicht als notwendig oder zweckmiBig herausstellen
sollte. Dabei streben beide Vertragsparteien eine einvernehmliche L&sung an. Soweit die Stadt
etwaige Korrekturen aus anderen als den vorgenannten Griinden vornimmt, insbesondere solchen, die
bei Anwendung der erforderlichen Sorgfalt bereits im Vorwege hitten vermieden werden konnen,
gehen die hieraus resultierenden Kosten zu Lasten der Stadt.

(4) Der Stadt wird seitens des Vorhabentriigers ein Mitspracherecht bei sdmtlichen Entscheidungen
eingerdumt. Dies betrifft insbesondere:
- die stddtebauliche Vertriglichkeit des Vorhabens
- die Festlegung der Sortimente in Bezug auf die ,,Bitterfeld-Wolfener*-Liste
- die Gestaltung des Baukdrpers sowie der Verkehrsanlagen.

Zu den ersten beiden Spiegelstrichen gilt, dass die Stadt mit der Vertriglichkeit und Gestaltung des
Vorhabens einverstanden ist, wenn sich das Vorhaben an dem als Anlage 2 beigefiigten Konzept
orientiert. Vor Einreichung der Baugenehmigung ist das Einvernehmen mit der Stadt herzustellen.
Der Vorhabentriger kommt diesbeziiglich mindestens einen Monat vorher unaufgefordert auf die

Stadt zu.

(5) Der Vorhabentrdger verpflichtet sich, dass die erforderlichen Nutzungsrechte zur Verdffentlichung
von Zuarbeiten Dritter im Bauleitplanverfahren eingeholt werden, um das Urheberrecht Dritter zu

wahren.
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§ 5 Altlasten/Sanierung

(1) Der Vorhabentrdger bzw. das beaufiragte Planungsbiiro werden alle in Betracht kommenden
Fachbehdrden friihzeitig hinsichtlich entsprechender Verdachtsmomente befragen.

(2) Der Vorhabentrager verpflichtet sich, von der Stadt Bitterfeld-Wolfen keine Entschidigungen
welcher Art auch immer daflir zu verlangen, dass eventuell vorhandene Kontaminationen beseitigt

werden miissen.

§ 6 ErschlieBung

Der Vorhabentriger wird auf der Basis des kiinftigen Bebauungsplans die ErschlieBung des Gebietes,
soweit dies notwendig ist, auf eigene Kosten iibernechmen. Bei Notwendigkeit wird dazu gesondert ein

ErschlieBungsvertrag abgeschlossen.

§ 7 Verpflichtungen der Vertragsparteien

(1) Wesentliche Aufgabe der Stadt ist es, die formlichen Beschliisse zur Durchfithrung des
Bebauungsplanverfahrens zu fassen, dabei in eigener und alleiniger Verantwortung alle
erforderlichen ~ Abwigungsschritte zu vollziehen, evtl. notwendige Genehmigungs- oder
Anzeigeverfahren durchzuflihren und die Ausfertigung des Bebauungsplans zu vollziehen.

(2) Des Weiteren wird die Stadt die im Verfahren geforderte Beteiligung der Offentlichkeit
verantwortlich durchfiihren. Samtliche hierzu erforderlichen Vorarbeiten wie die Erstellung von
Entwiirfen, Planausfertigungen, Anschreiben, Beschlussvorlageentwiirfen einschlieBlich eines
Entwurfs zum Beschluss iiber die Abwégung der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen
werden durch das Planungsbiiro bzw. die evtl. eingeschalteten Fachgutachter vorgenommen. Zu deren
Aufgaben zihlt auch die Priisentation der Planung in allen in Betracht kommenden Gremien der

Stadt.

(3) Nach Beendigung des Verfahrens ist die jeweilige dxf-/ dwg-Datei des letzten Standes der
Planzeichnung an die Stadt Bitterfeld-Wolfen zu tibergeben.

§ 8 Offentlich-rechtliche Entscheidungsfreiheit

Die Parteien sind sich dariiber einig, dass ein Rechtsanspruch des Vorhabentriigers auf rechtsverbindliche
Aufstellung des Bebauungsplans fiir das Plangebiet durch diesen Vertrag nicht begriindet wird. Die
Unabhiingigkeit und Entscheidungsfreiheit der Verwaltung und des Stadtrates, insbesondere im Hinblick
auf planerische Aufgaben nach § 1 Abs. 6 und § 1a BauGB bleiben durch diesen Vertrag unberiihrt.

§ 9 Immissionsschutz

Sollten infolge des vom Vorhabentriger geplanten Vorhabens Immissionsschutzvorrichtungen bzw.
immissionsmindernde Anlagen notwendig werden, so verpflichtet sich der Vorhabentriiger schon jetzt,
die hierdurch entstehenden Kosten zu {ibernehmen.
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§ 10 Ausgleichs- und griinordnerische Mafinahmen

(1) Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Anspriiche auf Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen begriindet.

(2) Sollte sich im Verfahren die Notwendigkeit der Durchfithrung eines qualifizierten Verfahrens
herausstellen, so sind Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen entsprechende der Festsetzungen im
Bebauungsplan durchzufiihren. Der Vorhabentrdger verpflichtet sich dann, diese MaBnahmen
innerhalb von 6 Monaten (witterungsabhéngig) nach Umsetzung des Vorhabens durchzufiihren und
samtliche Kosten daflir zu (ibernehmen.

Die griinordnerischen MaBnahmen umfassen die Fertigstellungspflege bis zur Abnahme nach DIN
18917 und eine 2-jahrige Entwicklungs- und Unterhaltungspflege nach DIN 18919. DIN 18917 fiir

Rasen- und Saatarbeiten ist zu beachten.

(3) Die Stadt verweist auf die Einhaltung des Umweltschadensgesetzes (USchadG), durch welches
MaBnahmen begriindet sein konnen. Die daraus entstehenden Kosten sind vom Vorhabentriger zu

tibernehmen.

§ 11 Entschidigungen

(1) Sollte der Bebauungsplan keine Rechtskraft erlangen, schlieBen beide Parteien bereits jetzt alle
Entschddigungsanspriiche gegen die andere Partei aus. Auf die Erhebung solcher
Entschiddigungsanspriiche verzichten die Parteien auch schon jetzt unwiderruflich.

(2) Weiterhin stellt der Vorhabentriger die Stadt von méglichen Entschiddigungsforderungen gemil § 42
BauGB frei.

(3) Der Vorhabentréger trdgt die die Kosten eines eventuellen Normenkontrollverfahrens. Hierzu zihlen
insbesondere alle gerichtlichen und auBergerichtlichen Kosten, soweit nicht der Verfahrensgegner
diese Kosten zu tragen hat. Der Vorhabentriiger trigt auch die Kosten, die die zur
zweckentsprechenden Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung notwendigen Aufwendungen
iibersteigen, insbesondere Kosten aufgrund einer Vergiitungsvereinbarung gem. § 3a des
Rechtsanwaltsvergiitungsgesetzes (RVG) und eventueller gutachterlicher Stellungnahmen

(4) Weiterhin tréigt er die Kosten fiir Naturschutzbelange (z. B. Umweltpriifung, Umsiedlung), sowie der
Anderung des Aufstellungsverfahrens.

(5) Die vorgenannten Absidtze zdhlen ebenso fiir ein eventuelles Fldchennutzungsplanverfahren. Die
Stadt behilt sich vor, negative Stellungnahmen im Rahmen des Verfahrens, welche sich auf das
gewihlte § [3a BauGB-Verfahren beziehen, im Sinne einer rechtssicheren Erstellung des
Bebauungsplans abzuwégen und ggf. das Verfahren entsprechend zu @ndern und als qualifiziertes

Verfahren weiterzufiihren.

§ 12 Rechtsnachfolge

(1) Der Vorhabentrdger ist berechtigt, die sich aus diesem Vertrag ergebenden Rechte und Pflichten mit
vorheriger schriftlicher Zustimmung der Stadt einem anderen weiterzugeben bzw. zu {ibertragen.

(2) Der Vorhabentrdger verpflichtet sich, die in diesem Vertrag vereinbarten Pflichten und Bindungen

seinen Rechtsnachfolgern oder einem Dritten weiterzugeben. Er wird diese aullerdem verpflichten,
die von dem Vorhabentrdger im Rahmen einer solchen Weitergabe iibernommenen Verpflichtungen
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ihrerseits an ihre evtl. Rechtsnachfolger mit weiterer Weitergabeverpflichtung weiterzugeben. Der
Vorhabentrédger haftet gegeniiber der Stadt als Gesamtschuldner fiir die Erfiillung des Vertrags neben
einem etwaigen Rechtsnachfolger, solange die Stadt ihn nicht ausdriicklich aus dieser Haftung
entlésst.

(3) Die Zustimmung der Stadt darf nur aus einem wichtigen Grund, der dem Vorhabentriger
unverziiglich schriftlich mitzuteilen ist, verweigert werden.

§ 13 Sonstiges/Kiindigung/Riicktritt

(1) Die Vertragsparteien sind sich einig, dass die in diesem Vertrag vereinbarten Leistungen
wechselseitig angemessen sind.

(2) Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags rechtsungiiltig sein oder werden, wird dadurch die Giiltigkeit
dieses Vertrags im Ubrigen nicht beriihrt. Fiir diesen Fall verpflichten sich die Vertragsparteien, die
ungiiltige Bestimmung durch eine solche zu ersetzen, die ihrem wirtschaftlichen Sinn und Zweck
mdglichst nahe kommt. Entsprechendes gilt fiir etwaige Liicken des Vertrags.

(3) Die Stadt ist zur Kiindigung dieses Vertrags berechtigt, wenn der Vorhabentriger seinen
Verpflichtungen trotz schriftlicher Abmahnung unter Setzung einer Frist von sechs Monaten nicht
nachkommt. Beruht die Abmahnung des Vorhabentrigers durch die Stadt auf einer Nicht- oder
Schlechterfiillung des beauftragten Planungsbiiros, so ist die Stadt zur Kiindigung nur dann
berechtigt, wenn dem Vorhabentrdger zuvor ausreichend Zeit eingeriumt wurde, ein anderes
Planungsbiiro zu beauftragen.

(4) Anderungen dieses Vertrags sind nur giiltig, wenn sie schriftlich vereinbart und rechtsverbindlich von
beiden Seiten unterschrieben sind. Eine Abdingbarkeit dieser Schriftlichkeit ist unzuléssig.

(5) Ubereinstimmend erkldren beide Vertragsparteien, dass auBerhalb dieses Vertrages keine
Nebenabreden getroffen wurden. Sollten aus bisher gefithrten Gespréchen Nebenabreden oder
Vereinbarungen hergeleitet werden konnen, so sind sich die Vertragsparteien einig, dass diese
rechtsunwirksam sind.

(6) Die Parteien sind berechtigt von diesem Vertrag zurlickzutreten, wenn im Bearbeitungsverlauf
tibereinstimmend festgestellt wird, dass eine Umsetzung der Ziele nicht mehr gewé#hrleistet ist.

(7) Der Vorhabentriger ist auBerdem berechtigt vom Vertrag zuriickzutreten, wenn der Bebauungsplan
nicht beschlossen wird oder der beschlossene Bebauungsplan nicht mit den Grundlagen und Zielen
der Planung iibereinstimmt. Das Riicktrittsrecht erlischt, wenn es nicht innerhalb von drei Monaten
nach Eintritt des das Riicktrittsrecht auslosenden Ereignisses ausgeiibt wird.

(8) Im Falle einer Kiindigung oder des Riicktritts vom Vertrag werden die vom Vorhabentriger
aufgewendeten Planungskosten nicht erstattet.

(9) Die Beteiligten sind sich einig dariiber, dass Korruption in der gemeinsamen Geschéftsverbindung
keinen Platz haben darf. Um eine unrechtmiBige oder korrupte Handlungsweise zu unterbinden,
werden deshalb gegenseitig weder Mitarbeiter der Beteiligten, noch Mitarbeiter von Unternehmen, an
denen die Beteiligten mittelbar oder unmittelbar beteiligt sind sich personliche oder unlautere
geschiftliche Vorteile versprechen oder gewiéhren lassen oder Dritten solche Vorteile anbieten oder
gewidhren. Von den Beteiligten beauftragte Dritte werden dariiber informiert, dass unrechtmiBige und
korrupte Handlungsweisen in der Geschéftsbeziehung nicht gewiinscht sind.

(10) Die §§ 4, 7, 8, 11,12 und die Absitze 1-9 des §13 gelten fiir das Anderungsverfahren des
Bebauungsplanes 02/2009 zu ,,Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereich der
Stadt Bitterfeld-Wolfen* entsprechend.
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§ 14 Bestandteile des Vertrages

Dem Vertrag liegen zwei Anlagen bei.

Anlage 1 — Geltungsbereich Plangebiet

Anlage 2 — Auswirkungsanalyse der GMA mbH vom 25.09.2017

Die Anlagen sind Bestandteil des Vertrages. Die Vertragsparteien bestitigen, dass ihnen die Anlagen

vollstdndig vorliegen.

Bitterfeld-Wolfen, ......coocvvvvveeenceen.

Armin Schenk
Oberbiirgermeister
Stadt Bitterfeld-Wolfen

AL IAE

Wanzleben, ..t i e

GP Betlef Mispelbaum

Detlef Mispelbaum
GPM Gewerbeprojektmanagement e.K.
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Anlage 1: Geltungsbereich
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Anlage 2

Auswirkungsanalyse der GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH vom 25.09.2017
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Auswirkungsanalyse im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens
,Einkauf am Krondorfer Kreisel“
im Ortsteil Stadt Wolfen

Auftraggeber: GPM Gewerbeprojektmanagement e. K.

Projektleitung: Dipl.-Geogr. Oliver Behrens
Dipl.-Geogr. Florian Schaeffer

Dresden, am 25.09.2017

G MA’ Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaR § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des
Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugs-
weise) Veroffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auf-

traggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg | Dresden, Hamburg, Kéln, Miinchen

Konigsbriicker Strale 31 — 33
01099 Dresden

Geschéaftsfuhrer: Dr. Stefan Holl

Telefon: 0351 /2167273
Telefax: 07141 /9360-10
E-Mail: info@gma.biz

Internet: www.gma.biz

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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l. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Planung

Im Juli 2017 erhielt die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden den
Auftrag der GPM Gewerbeprojektmanagement e. K. zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse im

Rahmen des Bebauungsplanverfahrens , Einkauf am Krondorfer Kreisel” im Ortsteil Stadt Wolfen.
Die Ausgangslage und die aktuelle Planung stellen sich wie folgt dar:

Mit dem urspriinglichen Bebauungsplan ,,Verbrauchermarkt Krondorfer Strafse” sollten die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir die Ansiedlung eines Vollsortimenters mit einer Verkaufsflache
von ca. 3.500 m? geschaffen werden. Vor diesem Hintergrund ist zu betonen, dass bereits eine
Billigung dieses Bebauungsplanentwurfs fiir das Planareal vorlag®. Das Bebauungsplanverfahren
wurde jedoch nicht fortgefiihrt, so dass bisher lediglich eine Entwurfsfassung vom Januar 2016
bestand. Diese sah die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung

|ll

,Grofflachiger Einzelhandel” vor. Demnach waren im Plangebiet grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsfliche > 800 m? bis max. 3.500 m? zzgl. einer Vorkas-
senzone mit Konzessionarsflichen bis max. 250 m? sowie zugehorig Stellplitze und Nebenanla-
gen bzw. Garagenanlagen zulassig. Diese Planung soll nunmehr inhaltlich, d. h. hinsichtlich der
wesentlichen Festsetzungen, im Bebauungsplanverfahren , Einkauf am Krondorfer Kreisel“ (BP
08-2017wo)? wieder aufgegriffen werden, wobei die Verkaufsfliche fiir den Vollsortimenter nach
wie vor max. 3.500 m? betragen soll. Hervorzuheben ist, dass es sich um einen Angebotsbebau-
ungsplan handelt. Allerdings hat sich mittlerweile die Planung insofern konkretisiert, als vorge-
sehen ist das E-Center vom Standort Muldepark in Bobbau an den Planstandort am Krondorfer

Kreisel zu verlagern.

Mit einer Verkaufsflache von tber 800 m? wird i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO die Schwelle zur
GroRflachigkeit Giberschritten. Dementsprechend sind bei der Untersuchung insbesondere die
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen,
gemall dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen aus
dem Jahr 20093, sowie auf die verbrauchernahen Versorgung im Einzugsgebiet zu untersuchen.
Weiterhin sind im Rahmen der Priifung gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO auch die Ziele der Raumord-

nung und Landesplanung in Sachsen-Anhalt zu beriicksichtigen.

Billigung des Bebauungsplanentwurfs Nr. 05/2015wo ,Verbrauchermarkt Krondorfer StraRe” im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durch Stadtrat Bitterfeld-Wolfen am 16.03.2016.

Fir diesen Bebauungsplan liegt noch keine Planzeichnung vor. Ist von einer vergleichbaren Dimensionie-
rung des Plangebietes wie bisher auszugehen.

Das Konzept wird derzeit von der BBE Handelsberatung, Leipzig, fortgeschrieben.
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Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-

kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

V' 4

V'

Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften

Beschreibung des Makrostandortes Bitterfeld-Wolfen unter besonderer Beriicksichti-

gung der Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2009
Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes , Krondorfer Stralle”

Abgrenzung und ggf. Zonierung des Einzugsgebiets und Berechnung der sortiments-

spezifischen Kaufkraftpotenziale

Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Bitterfeld-Wolfen und Darstel-

lung der Wettbewerbssituation

Darstellung und Bewertung wettbewerblicher, stadtebaulicher und raumordnerischer

Auswirkungen der Planung nach Szenarien

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Juli / August 2017 eine intensive

Begehung des Standortes, der zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstiger Einzelhandelsla-

gen, insbesondere auch der Verbrauchermarkte / SB-Warenhauser, vorgenommen. Weiterhin

wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) und der Stadt Bitterfeld-Wolfen

sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriick-

gegriffen.
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2.

2.1.

Darlegung des Rechtsrahmens

Bauleitplanung

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus:

;;1-

2.

Einkaufszentren,

grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Ver-
braucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbe-
trieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? Giberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflidche vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vor-
liegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
bericksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Prifung

getrennt voneinander zu erfolgen:

1.

Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird
die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der Ver-

kaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.>

Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein, was

regelmaRig ab einer Geschossfliche von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.

Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflichig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? iberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zahlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis kann

im Zuge einer Einzelfallpriifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3

BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und GréRe der

Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

und des Warenangebot des Betriebes zu beriicksichtigen.

2.2. Landesplanung Sachsen-Anhalt

Mit Bezug auf die Ansiedlung von Einzelhandelsobjekten fihrt der Landesentwicklungsplan (LEP)

Sachsen-Anhalt 2010 im Kapitel 2.3 ,,Grofflachiger Einzelhandel” u. a. aus:

Z46

247

248

Z49

Z50

Z52

,Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, groRflachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren
Stufe zu binden. [...].

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben miissen der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jewei-
ligen Zentralen Ortes entsprechen.

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. diirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Gberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahr-
den,

4, sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV

sowie mit Full- und Radwegenetzen zu erschlieflen,

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenver-
kehre zu keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-
, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fihren.

Erweiterungen bestehender Sondergebiete fiir Einkaufszentren und groRfla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in
Zentralen Orten in Abhédngigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen
Zentralen Ortes zu beschranken.

Nutzungsdanderungen in bestehenden Sondergebieten fir Einkaufszentren und
groRflachige Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standor-
ten dirfen nicht zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadti-
schen Standorten erfolgen.

Die Ausweisung von Sondergebieten fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die
ausschlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadli-
chen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
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wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren
Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch in
Grundzentren unter Bericksichtigung ihres Einzugsbereiches zulassig. Aus-
schlieBlich der Grundversorgung dienen groRflachige Einzelhandelsbetriebe, de-
ren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich Getranke und Droge-
rieartikel umfasst. Voraussetzung ist die Anpassung des grundzentralen Systems
durch die Regionalen Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesent-
wicklungsplan.”

2.3. Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wolfen

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg aus dem Jahr 2005 gibt die Ziele
des LEP Sachsen-Anhalt 2010 im Wesentlichen ebenfalls wieder. Im sachlichen Teilplan ,,Daseins-

vorsorge“ vom 26.07.2014 werden

,die Ziele und Grundsitze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur [...] und zum Offent-
lichen Personennahverkehr [...]“ konkretisiert. Dabei ist ,,Um gleichwertige Lebens-
verhaltnisse in allen Teilrdumen des Landes zu erreichen, [...] die Daseinsvorsorge
unter Beachtung des demografischen Wandels generationeniibergreifend langfristig
sicherzustellen. Es sind insbesondere die Voraussetzungen dafiir zu schaffen, einer
immer alter werdenden Bevélkerung gesellschaftliche Teilhabe zu gewahrleisten.
Eine in Umfang und Qualitdat angemessene Versorgung mit Infrastrukturangeboten
und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge ist [...] insbesondere in den Zentralen Or-
ten zu sichern und zu entwickeln.” Daruber hinaus kann ,,in diinn besiedelten Riu-
men [...] von den Kriterien abgewichen werden, wenn Erreichbarkeit und Tragfahig-
keit nicht in Ubereinstimmung zu bringen sind. Dieses ist im Einzelfall zu begriinden,
wobei der Erreichbarkeit das héhere Gewicht beizumessen ist, um gleichwertige Le-
bensbedingungen auch im landlichen Raum mit geringer Siedlungs- und Einwohner-
dichte sicherstellen zu kénnen.” ©

Der Regionale Entwicklungsplan stuft Bitterfeld-Wolfen als tragfahiges Mittelzentrum ein. Der
Planstandort liegt zudem innerhalb der rdaumlichen Abgrenzung des Mittelzentrums Bitterfeld-
Wolfen.

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demographischen

Wandel, die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Quellen: sachlicher Teilplan ,,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion An-
halt — Bitterfeld — Wolfen”“ vom 27.06.2014;Seiten 3 und 4.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse Bebauungsplanverfahren , Einkauf am Krondorfer Kreisel* in Wolfen G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter, Supermarkte und GroRe Supermarkte seit 2006
ihre Marktposition ausbauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen

Lebensmittelgeschaft ricklaufig.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2006 - 2016

54 5,0 4,6 43 38 3,7 3,5 34 33 32 3,1
1

145 142 143 181 14,1 14,0 136 e 229 & 158
9 9,9

5 86 87 88 9,0 9,3 94 95 S8 B

) I )
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
= LM-Discounter = Supermarkte GroRe Supermarkte

Quelle: EHI Européisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2016
3.1. Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definitionen fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:’

Kleines Lebensmittelgeschift

Ein kleines Lebensmittelgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschift mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment? anbietet.

7 Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2014, S. 317.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
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Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer lblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaliig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II° fiihrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GroBer Supermarkt

Ein grofRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food II-Artikel fuhrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood II-Angebot fihrt.

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Verbrauchermarkte bzw. GroRe Supermarkte die Ziel-
gruppenansprache in erster Linie Uber ihre Sortimentskompetenz vornehmen und (iber ein brei-
tes und tiefes Sortiment verfligen. Sie weisen im Durchschnitt eine Fliche von knapp 3.500 m?
auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell VerkaufsflachengroBen zwischen 2.500
und 3.500 m? angestrebt werden. Aufgrund der verwendeten Definition des EHI wird im Fol-

genden der Begriff ,,GroBer Supermarkt” iibernommen.
3.2. Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.600 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt mehr als das Dop-
pelte an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel
vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt der Schwerpunkt auf Waren des kurzfristigen

Bedarfs.

9 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.

10
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Tabelle 1: Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen = Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(D 773 m2 VK) (< 982 m? VK) (< 3.461 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Food 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 2.030 17 1.825 19
Nonfood Il 275 12 805 4.450 4.480 18
Nonfood insgesamt 540 24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2017, S. 90

Weiterhin bewegen sich die Vollsortimenter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zu star-
ker erlebnisorientiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphare eine besondere Rolle, so werden u.
a. GroRzugigkeit (breite Gange, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und eine verbesserte Ori-
entierung (,,Uberschaubare”, niedrige Regale) von den Kunden gewlinscht. Die groReren Ver-
kaufsflachen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so die Bestiickung des

Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit Hubwagen etc.).

Bei der Frage nach dem Sortiment des geplanten GroRRen Supermarktes ist zundchst das Wa-
renangebot genauer zu beschreiben. Hierbei sind grundsatzlich folgende Sortimente zu un-

terscheiden:

Y 4 Food
Y 4 Nonfood |
7 Nonfood Il

Das Kernsortiment des geplanten GroRen Supermarktes (Food) ist zweifellos als Warenange-

bot des taglichen Bedarfs bzw. als nahversorgungsrelevantes Sortiment einzustufen.

Hinsichtlich der geplanten Nonfoodflachen ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei Non-
food I*° (Synonym: Nearfood) ebenfalls um nahversorgungsrelevante Sortimente des tagli-
chen Bedarfs handelt, die in allen Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (und damit
auch im geplanten Lebensmittelmarkt) zum Kernsortiment gehoren. Daher ordnet der Le-

bensmitteleinzelhandel diese Sortimente i. d. R. dem Food-Bereich zu.

10 Lt. EHI (handelsdaten aktuell 2014, S. 319) handelt es sich bei Nonfood | um Drogerieartikel, Wasch-, Putz-

und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
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Im Bericht der Arbeitsgruppe "Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3
BauNVO'!! wird darauf hingewiesen, dass das Warenangebot des Lebensmitteleinzelhandels
zum Kernbereich der verbrauchernahen Versorgung gehort, soweit es sich um Produkte des
taglichen Bedarfs handelt2. Aus dem Bericht geht in diesem Zusammenhang hervor, dass die
sog. Nonfood I-Sortimente zum Kernbereich der verbrauchernahen Versorgung gehdren.
Drogerieartikel gehéren demnach nicht zum Nonfood-Bereich, sondern zum sog. Trocken-
sortiment®3. Hieraus kann geschlossen werden, dass unter Nonfood i. e. S. ausschlieRlich sog.
Nonfood Il-Sortimente zu subsumieren sind. Dem entsprechend wird in vorliegender Ana-

lyse unter Nonfood das Nonfood II-Sortiment verstanden.

Lt. EHI Handelsdaten 2013 weisen die Betriebstypen GroRer Supermarkt, Discounter, Super-
markt sowie kleine Lebensmittelgeschafte im Durchschnitt alle einen Umsatzanteil fiir Non-
food Il-Sortimente von unter 10 % auf. Discounter weisen demnach einen Umsatzanteil von
7,6 % fir Nonfood II-Waren, Gro8e Supermarkte von 9,4 %, Supermarkte von 6,7 % und

kleine Lebensmittelgeschafte von 3,7 % auf.

4, Daten zur Planung

Bei dem der Planung zugrunde liegenden Vorhaben an der Krondorfer StraRe handelt es sich um
die Ansiedlung bzw. Verlagerung des E-Centers im Muldepark und damit eines GroRen Super-
marktes (Vollsortimenter) mit max. 3.500 m? VK.}* Weitere ca. 250 m? sollen Konzessionéren in
der Vorkassenzone zugeteilt werden. Allerdings liegen zu den Konzessiondren noch keine kon-
kreten Angaben vor. Zudem sind in den Konzessionarsflachen haufig auch Dienstleister (z. B. Fri-
sor, Schlusseldienst, Bankomat) und gastronomische Betrieb (z. B. Imbiss, Café) angesiedelt, die

nicht dem Einzelhandel zuzuordnen sind.

Weiterhin wird im bisherigen Planentwurf nicht ndher definiert, ob es sich bei diesen Flachen um
Verkaufsflachen handelt. Daher wird fiir die Konzessionare modellhaft von einer Einzelhandels-

verkaufsfliche fur Bicker, Fleischer etc. von etwa 150 m? ausgegangen.

u In seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) schlief3t sich das Bundesverwaltungsgericht

den Ergebnissen des Berichtes an.

12 Vgl. Bericht der Arbeitsgruppe “Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO’, S.

27.

13 Vgl. ebenda, S. 12.

14 Nach Angaben der Fa. Edeka verfigt des E-Center im Muldepark derzeit iber eine Verkaufsflache von ca.

3.600 m2.
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Das Grundstiick des geplanten Marktes liegt an der Krondorfer Straf3e. Die derzeit noch auf dem
Planareal vorhandenen Garagen sollen im Zuge der Neuordnung komplett abgerissen und durch

den GrolRen Supermarkt ersetzt werden.

Um die Vertraglichkeit des Lebensmittelmarktes gutachterlich zu priifen, sind einige Festlegun-
gen bezliglich der Verkaufsflachenaufteilungen nach Sortimenten und daraus resultierenden Um-
satzschwerpunkten zu treffen. Diese basieren auf Marktdaten zu GroRen Supermarkten, um die

zukiinftigen strukturellen Eigenschaften besser abzubilden®.

Der geplante Markt fuhrt als GroBer Supermarkt neben dem Lebensmittelvollsortiment auch
Waren aus dem Drogeriebereich und weitere Gebrauchsgiter sowohl aus dem zentrenrelevan-

ten als auch aus dem nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich (vgl. Kapitel . 3. bzw. Tabelle 1).

Bei dem geplanten GroRen Supermarkt kann auf Basis von Durchschnittswerten von der folgen-

den Verkaufsflachenaufteilung ausgegangen werden:
Y 4 Food 93 %
Y 4 Nonfood 7 %.%6

Damit wiirden bei einer Gesamtverkaufsfliche von max. 3.500 m? fir den GroBen Supermarkt

rd. 3.255 m? auf Food / Nonfood | sowie rd. 245 m? auf Nonfood Il entfallen.

Die genauen Umsatze in den einzelnen Sortimente, insbesondere im Nonfood-lI-Bereich, sind im
Voraus nicht genau vorhersagbar, da hier eine starke Abhangigkeit von der Konzeption des Be-
treibers besteht, sodass fiir die Untersuchung davon ausgegangen wird, dass sich die Umsatze

ahnlich den Verkaufsflichenanteilen auf die jeweiligen Sortimentsgruppen verteilen.

Die Branchenentwicklung zeigt aber, dass fiir den Betriebstyp GrofRer Supermarkt zunehmend
und Nonfood-I-Sortimente in der Vordergrund riicken. Der Anteil der Nonfood II-Sortimente an

der Flache stagniert hingegen oder ist je nach Betreiber sogar riicklaufig.

5 Hintergrunddaten werden aus Fachberichten (z. B. EHI, BBE) und aus eigenen Erhebungen sowie Markt-

kenntnissen zu GrofRen Supermadrkten herangezogen.

16 Nur Nonfood Il. Gem. EHI ,Bandbreite der Verkaufsflache der GroRen Supermarkte im Nonfood Il (2011)“

liegt die durchschnittliche Verkaufsfliche bei 225 m? (Bandbreite 150 — 300 m?). Die durchschnittliche
Verkaufsflache der von der EHI untersuchten Fliche der GroRen Supermérkte betrug 3.100 m?, so dass
sich ein durchschnittlicher Anteil von rd. 7,3 % fur Nonfood Il ergibt.
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Il. Standortbeschreibung und Standortbewertung

1. Makrostandort Bitterfeld-Wolfen

Bitterfeld-Wolfen liegt im Ballungsraum Leipzig-Halle in der Metropolregion Mitteldeutschland.
Die Stadt besteht in ihrer heutigen Form seit der Fusion der beiden Stadte Bitterfeld und Wolfen
2007 und ist im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt als Mittelzentrum ausgewiesen. Bitter-
feld-Wolfen liegt etwa 32 km nordostlich von Halle (Saale) und ca. 38 km nordlich von Leipzig.
Das nachstgelegene Oberzentrum in Sachsen-Anhalt ist Dessau-Rof3lau in rd. 25 km Entfernung.
Die Landeshauptstadt Magdeburg befindet sich in einer Entfernung von ca. 90 km in nordwestli-

cher Richtung.

Mit rd. 40.480 Einwohnern’ ist Bitterfeld-Wolfen die gréRte Stadt im Landkreis Anhalt-Bitterfeld
und die sechsgrofSte Stadt im Land Sachsen-Anhalt. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die
Daten des Statistischen Landesamtes von den statistischen Daten der Stadt Bitterfeld-Wolfen ab-
weichen. So wird von der Stadt ein Bevolkerungsstand zum 30.06.2017 von 40.948 Einwohnern,

davon 40.709 mit Hauptwohnsitz, angegeben.'®

Die Einwohnerentwicklung verlief in den vergangen Jahren deutlich negativ. So hat die Stadt zwi-

schen 2011 und 2015 rd. 5,4 % ihrer Einwohner verloren.*®

Nach einer der Prognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt wird auch zukiinftig mit
einem Bevolkerungsriickgang in der Stadt Bitterfeld-Wolfen zu rechnen sein. Demnach betragt
im Jahr 2025 die Bevolkerung in Bitterfeld-Wolfen nur noch rund 37.140 Einwohner, was gegen-

tiber dem Basisjahr 2014 einem Riickgang von rd. 8,9 % entsprache.?°

Die Siedlungsstrukturen der Stadt Bitterfeld-Wolfen sind stark vom wirtschaftlichen Erbe als Che-
mie- und Braunkohlestandort gepréagt. So ist fir die Stadt eine disperse Siedlungsstruktur festzu-
stellen; die neun Ortsteile reihen sich Gberwiegend in Nord-Siid-Richtung aneinander. Neben der
Fusion der Stadte Bitterfeld und Wolfen sowie der Gemeinden Greppin, HolzweiRig und Thalheim
im Jahr 2007 war Anfang 2009 die Eingemeindung der Gemeinde Bobbau im Norden des Stadt-
gebiets zu verzeichnen. Im Wesentlichen bildet der Ortsteil Bitterfeld (zusammen mit HolzweiRig)
den siidlichen Teilbereich des Stadtgebiets. Er wird durch den Chemiepark in nérdlicher Richtung

vom Ortsteil Wolfen (inkl. Greppin, Thalheim und Bobbau) getrennt.

1 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Datenstand: 31.12.2015.

18 Quelle: Stadt Bitterfeld-Wolfen, Quartalsstatistik / Bevélkerung, Stand 30.06.2017.

B Wegen der teils deutlichen Verschiebungen aufgrund des Zensus 2011 wurde nur die Entwicklung zwi-

schen dem 31.12.2011 und dem 31.12.2015 berechnet.

20 Quelle: Statistisches Landesamtes Sachsen-Anhalt, 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose 2014 bis

2030.
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Karte 1: Lage von Bitterfeld-Wolfen und zentralortliche Struktur in der Region
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Die mit Abstand bevélkerungsstarksten Ortsteile der Stadt Bitterfeld-Wolfen sind die Stadt Wol-
fen mit rd. 16.450 Einwohnern und die Stadt Bitterfeld mit 15.130 Einwohnern. Siedlungsstruk-
turell abgegrenzt sind insbesondere die Ortsteile Reuden, Rédgen und Zschepkau sowie der Orts-
teil HolzweiRig. Insbesondere Reuden, Rodgen und Zschepkau weisen dabei Einwohnerzahlen
von deutlich unter 1.000 Menschen auf und verfligen damit Gber einen eher dorflichen Charak-

ter.

Tabelle 2: Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in Bitterfeld-Wolfen nach Ortsteilen

Ortsteil Bevolkerung (Hauptwohnsitz)
Bobbau 1.478
Greppin 2.322
HolzweiRig 2.823
Reuden 592
Rodgen 226
Stadt Bitterfeld 15.125
Stadt Wolfen 16.449
Thalheim 1.567
Zschepkau 127

Quelle: Stadt Bitterfeld-Wolfen, Stand 30.06.2017

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Doppelstadt ist insgesamt als gut zu bewerten. So ist Bitter-
feld-Wolfen Uber die B 100, B183 und B184 sowie Uber mehrere Anschlussstellen an die A 9 zu
erreichen. Bitterfeld-Wolfen ist an das Regional- und Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn an-
gebunden. Fur den 6ffentlichen Personennahverkehr stellt der Regionalverkehrs Bitterfeld-Wol-

fen (RVB) zahlreiche Buslinien bereit.

2. Einzelhandelsstrukturen in Bitterfeld-Wolfen

Flr den Einzelhandelsstandort Bitterfeld-Wolfen kénnen folgende wesentliche Einzelhandelsla-

gen festgestellt werden:

Y 4 Eine wichtige gesamtstadtische Versorgungsaufgabe libernimmt die Innenstadt Bit-
terfeld. Die Einzelhandelsstruktur ist dabei durch kleinteiligen Geschaftsbesatz sowie
durch eine uneinheitliche Attraktivitat des Einzelhandelsangebots gepragt. So wech-
seln sich Anbieter im mittel- bis hoherpreisigen Niveau mit Geschaften aus dem nied-
rigpreisigen Sortiment ab. Weiterhin sind in der Innenstadt von Bitterfeld derzeit keine
grol¥flachigen Frequenzbringer bzw. Magnetbetriebe mit groBerer Anziehungskraft

vorzufinden. Jedoch konnte durch SanierungsmaRnahmen im Innenstadtbereich die

GMASX
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Aufenthaltsqualitat teilweise gesteigert werden. Flankiert wird das Einzelhandelsange-

bot durch zahlreiche Dienstleistungs- und gastronomische Betriebe.

Das Ortsteilzentrum Wolfen — Leipziger StraRe lGbernimmt als straBenbegleitendes
Zentrum entlang der Leipziger Stralle im Stadtteil Wolfen maRgebliche stadtteilbezo-
gene Versorgungsfunktionen. In diesem Bereich dominieren neben dem Lebensmittel-
discounter Lidl und Fachmaérkten kleinteilige Fachgeschafte, welche durch Dienstleis-

tungsangebote und ein Arztehaus erginzt werden.

Ein weiteres Ortsteilzentrum befindet sich im Ortsteil Wolfen (Wolfen-Nord) im Kreu-
zungsbereich der Verkehrsachsen Dessauer Allee und StraRBe der Chemiearbeiter. Das
Zentrum Ubernimmt dabei Giberwiegend eine Versorgungsfunktion im Grundbedarfs-
bereich mit ergdnzendem Angebot im mittelfristigen Bedarfsbereich. Hier sind Edeka,
Aldi und Penny sowie ein Rossmann Drogeriefachmarkt als wesentliche Magnetbe-

triebe vorzufinden.

Als groRere Einzelhandelsstandorte sind dariber hinaus die Einkaufszentren ,,Anhalt-
straBe” mit dem real-SB-Warenhaus und weiteren Fachmarkten, der ,,Muldepark” im
Stadtteil Bobbau (E-Center, MediMax, Toom Baumarkt) sowie das Einkaufszentrum
BITZ (OBI, Aldi, Deichmann etc.) inkl. dem benachbarten Rewe Markt und dem Droge-

riemarkt zu nennen.

Des Weiteren ist auf zwei Kaufland Standorte mit groRraumiger Bedeutung (Bitter-

feld, BismarckstraRe und Wolfen, Wittener StralRe) hinzuweisen.

Die Standortstrukturen werden ergdnzt durch mehrere stadtteilbezogene Nahversor-
gungslagen (z. B. Krondorfer Stralle und Steinfurther StralRe) und sonstige Standorte

des Lebensmitteleinzelhandels.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen verfligt mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen liber ein von der BBE

im Jahr 2009 erstelltes Einzelhandels- und Zentrenkonzept?!. In diesem werden die Leitlinien fiir

die kiinftige Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Bitterfeld-Wolfen festgelegt. Aullerdem

gibt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ein hierarchisch gegliedertes Zentrenkonzept vor

(vgl. Karte 2).

21

Das Konzept wird derzeit von der BBE fortgeschrieben.
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Karte 2: Riumliche Strukturen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2009 der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Legende

A-Zentrum
Innenstadt Bitterfeld

B-Zentren
Ortsteilzentren

C-Zentren
Nahversorgungszentren
Nahversorgungslagen

Erganzungsstandorte
groRflachiger Einzelhandel

mHe OO

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen 2009, S. 55.
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Es grenzt folgende zentrale Versorgungsbereiche ab:

Tabelle 3:  Zentrale Versorgungsbereiche in Bitterfeld-Wolfen

Hierarchiestufe Zentren Definition
A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld = Schwerpunkt der mittelzentralen Versorgungs-
struktur, gesamtstadtische / regionale Ausstrah-
lung
= Konzentration auf Hauptgeschaftsbereich anzu-
streben

= Strategie: Verdichtung, Strukturierung, Qualifi-
zierung der Angebotsstrukturen

B-Zentren OTZ Wolfen - Leipziger StraRe = stadtebaulich integrierte Zentren mit Versor-
OTZ Wolfen — Nord gungs- und Identifikationsfunktion
= Grundversorgung fiir Einzugsbereich mit ca.
10.000 Einwohnern

= Angebote des Grundbedarfs, ergdnzend mittel-
bis langfristiger Bedarf (mind. 30 Anbieter)
C-Zentren NVZ Holzweil3ig = integrierte Lage in eigenstandigem Stadtquartier
NVZ Wolfen — Damaschkestrale | = Lebensmittelmarkt als strukturbildender Betrieb,
erganzend Anbieter der Grundversorgung (Ange-
botsausrichtung vorrangig auf kurzfristigen Be-

darf)
= Verkaufsflichendimensionierung max. 2.000 m?
Nahversor- Wolfen — Krondorfer Stralle = fuRldufige Versorgungsfunktion mit Lebensmit-
gungslagen Wolfen — Steinfurther Stralle teln (erganzen C-Zentren)
Bitterfeld — Leipziger StraRRe = Solitdrstandorte von Lebensmittelmarkten mit
Bitterfeld — FriedensstraRRe erganzendem Lebensmittelhandwerk
Bitterfeld —Auenstralle = Verkaufsflaichendimensionierung max. 800 m?

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen 2009, S. 56f.

3. Mikrostandort Krondorfer StraRe

Ill

Der Planstandort bzw. der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Einkauf am Krondorfer Kreise
liegt im Ortsteil Wolfen im statistischen Gebiet Krondorf. Derzeit sind auf dem Plangebiet Gara-
gen vorhanden, wobei diese jedoch groRtenteils nicht mehr genutzt werden??, so dass es sich bei
dem Areal um einen ungeordneten stadtebaulichen Bereich handelt. Das Areal macht derzeit z.

T. einen verwahrlosten Eindruck.
Das direkte Standortumfeld des Plangebietes ist wie folgt zu beschreiben (vgl. Karte 3):

Westlich schlielen sich mehrgeschossige Wohnblécke in Zeilenbauweise an das Plangebiet an.
Ebenfalls Gberwiegend von Wohnnutzungen gepragt ist der Bereich siidlich der Krondorfer
StraRe — getrennt von einer Griinanlage und von weiteren Garagen. Ostlich des unmittelbar an-
grenzenden Kreisverkehrs im sog. Musikerviertel Gberwiegt ebenfalls mehrgeschossige Wohnbe-
bauung. Ostlich der VerbindungsstralRe, die das Plangebiet abgrenzt, befinden sich gewerbliche

Nutzungen, u. a. ein Autohaus (Ford Séliner), eine Tankstelle (GO) sowie eine McDonalds-Filiale.

2 Vgl. Stadtentwicklungskonzept (STEK 2015 — 2025) der Stadt Bitterfeld-Wolfen, S. 150

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

19



Auswirkungsanalyse Bebauungsplanverfahren ,,Einkauf am Krondorfer Kreisel“ in Wolfen G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Unmittelbar anschlieBend an der Krondorfer Strae im Ubergang zu weiteren mehrgeschossige
Wohnbldcken ist ein Netto Marken-Discounter angesiedelt, der im Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen als Nahversorgungslage dargestellt ist. Nérdlich an das Plan-
gebiet, beiderseits der VerbindungsstraRe befinden sich Kleingartengrundstticke. Nordwestlich
des Planareals ist ferner noch auf eine Grundschule sowie Sportanlagen zwischen den Kleingar-
tengrundstiicken und dem westlich angrenzenden Wohngebiet an der Goethestralle hinzuwei-

sen.

Das weitere Standortumfeld wird im Westen beiderseits der Krondorfer StraRRe ebenso wie im
Stiden Richtung Reudener StraRe bzw. Thalheimer Strafle vorwiegend von Wohnnutzungen ge-
pragt, wobei stidlich der Reudener StralRe auch ein gréReres Friedhofsareal besteht. Auch 6stlich
im weiteren Verlauf der Krondorfer StraRRe in Richtung der Altstadt von Wolfen befinden sich
Wohnnutzungen, die jedoch hier bereits teilweise in Einzelhausbebauung tibergehen. Nach Nor-
den gehen die Kleingartenanlagen Richtung Wolfen-Nord in Griinflachen tber (vgl. Karte 3). Fer-
ner ist im Nordwesten auf das Freizeitbad Woliday Wolfen, ein Gewerbeareal siidlich der Reude-
ner StralRe (Am Miuhlfeld), in dem sich auch ein Gymnasium befindet, hinzuweisen. Weiter stdlich

(stdlich der Thalheimer StralRe) befinden sich weitere groRere gewerblich genutzte Areale.

Der Standort liegt zwar nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches gemaR dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen kann jedoch aufgrund der beschrie-
benen Anbindung an die umliegenden Wohngebiete insbesondere in Krondorf und dem Musi-
kerviertel zweifellos auch Nahversorgungsfunktionen tibernehmen.?® Er ist somit als integrierte
Lage zu bewerten, worauf auch die Ausweisung des im Umfeld vorhandenen Netto-Marktes als

integrierte Nahversorgungslage im Konzept hinweist.

Die nachst gelegenen zentralen Versorgungsbereiche gemal} Einzelhandels- und Zentrenkonzept
sind das Ortsteilzentrum (B-Zentrum) Wolfen-Nord (Entfernung ca. 1,8 km), das C-Zentrum Nah-
versorgungszentrum Wolfen — DamaschkestraRRe (Entfernung ca. 900 m) sowie das B-Zentrum
Ortsteilzentrum Wolfen — Leipziger StraRRe (Entfernung ca. 1,3 km).?* Ferner befindet sich die Nah-
versorgungslage Wolfen — Krondorfer Stralle (Netto Lebensmitteldiscounter) nur rd. 150 Meter
oOstlich des Standortes sowie die Nahversorgungslage Wolfen — Steinfurther StrafRe in einer Ent-
fernung von ca. 2,1 km nordostlich des Standortes. Weitere strukturpragende Standorte sind im
Ortsteil Bobbau das Einkaufszentrum Muldepark mit einem E-Center (zu verlagernder Betrieb),
ein Kaufland (GroRer Supermarkt) im nordwestlichen Randbereich der Wohnsiedlung Wolfen-
Nord (Wittener StraRe) sowie die Erganzungsstandorte im Bereich Thalheimer StralRe und Ront-
genstraRe, wobei der Baumarkt in der Thalheimer StraRe geschlossen wurde?® und der Standort

in der Rontgenstralle von einem Sonderpostenmarkt (REPO) genutzt wird.

3 Insofern wére eine Verankerung des Planstandortes als zentraler Versorgungsbereich im Rahmen der lau-

fenden Fortschreibung sinnvoll.

24 Entfernungsangaben Luftlinie.

% Gem. Bebauungsplan 05-2017wo soll dieser Standort, u. a. durch die Ansiedlung eine Thomas Philips Son-

derpostenmarktes, revitalisiert werden. Geplant ist eine Einzelhandelsfliche von rd. 4.700 m? mit Schwer-
punkt bei baumarktspezifischen Sortimenten.
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Karte 3: Plangebiet und Umfeldnutzungen
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Foto 1:
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fer StraRRe)
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Foto 7: Griinanlage und Wohnbe- Foto 8: Garagen siidlich des Plange-
reiche siidlich des Plange- bietes
bietes

GMA-Aufnahmen 2017

Flr den verlagerten GroRen Supermarkt ist eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmit-
telbar fuBlaufigen Erreichbarkeit zu konstatieren. Eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist bei einer Ent-
fernung von bis zu 700 m?® gegeben. Sowohl die unmittelbar an den Standortbereich westlich
und stdlich angrenzende Wohnbebauung als auch die im weiteren Umfeld 6stlich und westlich
des Plangebietes vorhandenen Wohngebiete befinden sich in fuRldufiger Entfernung zum Stand-
ort. So leben im 500 m-Radius um den Standort rd. 2.550 Einwohner und im 700 m-Radius rd.
3.890 Einwohner.? Die rd. 150 m entfernt gelegene Nahversorgungslage Krondorfer StraRe lasst
aufgrund der geringen fuBlaufigen Entfernung auch Austauscheffekte erwarten. Aus den umlie-
genden Wohngebieten besteht eine gute fuBlaufige Verbindung an den Standort durch stral3en-

begleitende Geh- und Fahrradwege.

Unter Bericksichtigung der zuvor bereits geschilderten Siedlungsstruktur kann die Erreichbarkeit
des Standortes flir den motorisierten Individualverkehr als sehr gut betrachtet werden. Der
Standort ist aufgrund seiner Lage an der Krondorfer StraRe und der VerbindungsstraRe gut mit

dem Pkw aus den umliegenden Wohngebieten, aber auch aus Wolfen-Nord, erreichbar.

Von besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgungsfunktion des Standortes ist auch die Anbin-
dung an den OPNV. So befindet sich direkt am Plangebiet die Bushaltestelle Wolfen, Goe-
thestralle, die eine Verbindung an den lokalen Busverkehr herstellt und von mehreren Buslinien
bedient wird (Linien 401, 406, 407, 412, 413). Somit ist auch eine im Rahmen der ortsiblichen
Verhaltnisse gute Erreichbarkeit des Standortes fiir nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen fest-

zuhalten.

26 Die Bezirksregierung Kéln geht in ihrem Merkblatt ,Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversor-

gung” von einem fuBlaufigen Einzugsbereich von 700 Metern aus. In der Fachliteratur werden entweder
Gehzeiten oder Entfernungen definiert. Diese liegen bei rd. 10 Minuten bzw. zwischen 500 und 1.000
Metern.

27 Einwohnerdaten auf Basis von StraRenabschnittsdaten (GIS).
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I11. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet des Planstandortes und Bevolkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den geplanten bzw. verlagerten Gro-
Ben Supermarkt mit einer Verkaufsfliche von ca. 3.500 m? kommt eine wesentliche Bedeutung
bei der Beurteilung der Planung zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle
spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vor-

habenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

pografie, Siedlungsstruktur)

Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen / Gehzeit-

isochronen
Y 4 Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Bitterfeld-Wolfen und den umlie-

genden Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel V.)

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Bitterfeld-Wolfen und der Region.
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Unter Bericksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir den geplanten bzw. verlagerten GroRen

Supermarkt am Standort , Krondorfer Stralle” folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:

Zone Stadt- / Ortsteile Einwohner
Zonel Bitterfeld-Wolfen: Teile des Ortsteils Stadt Wolfen, OT Reuden und 28
. 13.570
OT Thalheim
Zonelll Bitterfeld-Wolfen: Teile des Ortsteils Stadt Wolfen, OT Bobbau, 29
. .. 9.320
Greppin, Rédgen und Zschepkau
Zonel lll Stadt Raguhn-JeRnitz: OT Raguhn, JeRnitz und AltjeRnitz 7.200%°
Einzugsgebiet 30.090

Das perspektivische Einzugsgebiet fiir den Planstandort Krondorfer Strae umfasst in Zone |
(Naheinzugsgebiet) Teile des Ortsteils Stadt Wolfen. Insbesondere sind hier die statistischen Ge-
biete Altstadt, Krondorf, Musikerviertel sowie Wolfen-West anzusprechen. Dem Naheinzugsge-
biet kénnen aus dem Ortsteil Stadt Wolfen auch noch die stidlichen Bereiche von Wolfen-Nord
und von Steinfurth zugeordnet werden. Ferner umfasst das Naheinzugsgebiet auch noch die Ort-
steile Reuden und Thalheim. Zone Il (erweitertes Einzugsgebiet) umfasst im Ortsteil Stadt Wolfen
v. a. die nordlichen Bereiche von Wolfen-Nord und Steinfurth sowie Wolfen-Siid. Zudem gehéren
zum erweiterten Einzugsgebiet auch die Ortsteile Bobbau, Greppin, Rédgen und Zschepkau. In
Zone Il wird aufgrund der Wettbewerbsbedingungen und insbesondere des hier verorteten
Marktes von Kaufland in der Wittener StralRe sowie real an der AnhalterstraRe die Marktdurch-
dringung bereits deutlich niedriger ausfallen als in Zone I. Als Ferneinzugsgebiet (Zone Ill) konnen
zudem noch die zur Stadt Raguhn-JeRnitz gehérenden Ortsteile Raguhn, Jeflnitz und AltjeRnitz

hinzugezogen werden. Hier wird der Marktanteil nochmals geringer sein als in Zone II.

Das gesamte Einzugsgebiet wird v. a. durch folgende naturraumliche und stadtebauliche Zasu-
ren eingegrenzt: Nach Westen bildet die A 9 eine wesentliche Zasur zur Abgrenzung des Einzugs-
gebietes. Nach Suiden bilden die weitldufigen Industriegebiete (Solar Valley), Chemiepark sowie
die sich stidlich anschlieenden Griinbereiche mit der Forstergrube, der Grube Hermine und dem
sich anschlieRenden weiteren Bereiche des Chemieparks zwischen der B 183 / B 184 und der
AnhaltstraRe eine stadtebauliche Zasur. Nach Osten stellen der Verlauf der Mulde sowie der Sale-
gaster Forst eine wesentliche Zasur dar. Im Nordosten bilden die weitldufigen Waldgebiete sowie
die Kleckewitzer Heide eine naturrdumliche Zasur. Nach Norden sind Entfernungsparameter in
den diinn besiedelten Raum zwischen Bitterfeld-Wolfen und Dessau-RoRlau ausschlaggebend fiir

die Abgrenzung des gesamten Einzugsgebietes.

28 Quelle: Stadt Bitterfeld-Wolfen, Datenstand: 31.12.2016.

2 ebenda

30 Quelle: Stadt Raguhn-JeRnitz, Stand: 30.06.2017, Wert abgerundet.
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Darliber hinausgehende Kundenzufiihrungseffekte an den Standort werden im Rahmen von
Streukundeneffekten abgebildet. Die moglichen Streuumsatze werden im Rahmen der Marktan-

teilsberechnung zur Umsatzprognose addquat berticksichtigt werden.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-

werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca. €5.570.%!

Bezogen auf die konkrete Planung im Ortsteil Wolfen, dessen Sortimentsschwerpunkt im Food/

Nonfood-I-Bereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca. 2.365 €.32

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darliber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Bitterfeld-Wolfen bei 84,9 (PLZ 06766) und 85,6 (PLZ 06803) und damit auf einem deutlich unter-
durchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt = 100,0). In Raguhn-JeRnitz ist das Kaufkraftni-
veau mit 90,5 ebenfalls als unterdurchschnittlich einzustufen. Fiir das Einzugsgebiet belduft sich

das Kaufkraftpotenzial fiir Food und Nonfood | damit auf ca. 61,5 Mio. €. Davon entfallen auf

J Zone |: ca. 27,3 Mio. €
J Zone ll: ca. 18,8 Mio. €
J Zone lll: ca. 15,4 Mio. €

Zusatzlich werden bei GroRen Supermarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus

dem Nonfood II-Bereich generiert. Diese liegen im Durchschnitt bei ca. 10 %.

31 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
32 Inkl. Nonfood | (Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung).
33 Quelle: MB Research, 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

Zu bericksichtigen ist, dass ein Gber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient v. a. bei Luxusgii-
tern zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fiir Ausgaben des taglichen Bedarfs (Grundversorgung) hinge-
gen weniger stark ins Gewicht fallt.
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IV. Projektrelevante Angebotssituation

1. Angebotssituation im Einzugsgebiet

Fir die Prifung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen ist die Angebots- und Wettbewerbssi-
tuation fur die Planung im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu bewerten. Hiervon
ausgehend lassen sich die durch die Planung zu erwartenden wettbewerblichen bzw. priifungs-

relevanten stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Bitterfeld-Wolfen und im Umland wurde von der
GMA im Juli / August 2017 eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchge-
flhrt. Als Wettbewerber fiir den geplanten bzw. zu verlagernden GroRRen Supermarkt gelten
grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Le-
bensmittelvollsortimenter geflihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengréRe bzw. des Be-
triebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon auszugehen, dass ins-
besondere betriebstypengleiche Betriebe (Supermarkte, GroRe Supermérkte / SB-Warenhaiuser)

als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

Im Einzugsgebiet (Zone | und 1) sind im Lebensmitteleinzelhandel folgende strukturpragende

Anbieter anzufiihren:3*

Y 4 Kaufland, GroRer Supermarkt, Wolfen, Wittener StraRe, ca. 4.750 m? VK; Lage im Ein-

zelhandelserganzungsstandort Wittener StraRRe

Y 4 E-Center, GroRer Supermarkt, Bobbau, Siebenhausener StraRe, ca. 3.600 m? VK (inkl.

Getrdankemarkt); Lage im Einzelhandelsergdanzungsstandort Muldepark

Y 4 Edeka, Supermarkt, Wolfen, ComeniusstraBe, ca. 1.400 m? VK; Lage im B-Zentrum
Wolfen-Nord

Y 4 Aldi, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, ComeniusstraBe, ca. 1.000 m? VK; Lage im
B-Zentrum Wolfen-Nord

Y 4 Lidl, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, Leipziger StraRe, ca. 980 m? VK; Lage im B-Zent-

rum Wolfen — Leipziger StralRe

Y 4 Aldi, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, DamaschkestraRe, ca. 760 m? VK; Lage im

C-Zentrum Damaschkestralle
Netto, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, Wittener StraRe, ca. 760 m? VK; Streulage

Netto, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, Krondorfer StraRe, ca. 760 m? VK; integrierte

Nahversorgungslage, Wolfen — Krondorfer Stralle

34 Es ist darauf hinzuweisen, dass aus Griinden der besseren Ubersichtlichkeit nur die strukturprigenden

Anbieter namentlich genannt werden. In die folgenden Berechnungen sind jedoch auch sonstige rele-
vante Anbieter, wie z. B. Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Bdcker und Fleischer), Getrankemarkte
oder Drogeriemarkte mit ihren Verkaufsflaichen und relevanten Umsatzanteilen einbezogen worden.
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Penny, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, Steinfurther StraRe, ca. 710 m? VK; Streulage

Penny, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, Fritz-Weineck-StraRe, ca. 700 m? VK; Lage im
B-Zentrum Wolfen-Nord

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, Steinfurther StraRe, ca. 680 m? VK; integrierte

Nahversorgungslage Wolfen — Steinfurther StraRe.

Neben den genannten Betrieben sind dariiber hinaus weitere kleinflachige Lebensmittelanbieter,
Getrankemarkte sowie zahlreiche Backereien und Fleischereien in Zone | und Il vorhanden. Ins-
gesamt ist aktuell im Bereich Food des Lebensmitteleinzelhandels eine Gesamtverkaufsflache
von rd. 18.090 m? in Zone | und Il angesiedelt. Insgesamt erwirtschaften die o. g. Betriebe einen

jahrlichen Gesamtumsatz Food- und Nonfood I-Bereich von ca. 57,6 Mio. €.3°

In Zone Il des Einzugsgebiets (Raguhn-Jefnitz) sind vier groere Lebensmittelanbieter zu nen-

nen:

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Vor dem Halleschen Tor, ca. 770 m? VK
Y 4 Norma, Lebensmitteldiscounter, Wolfener StraRe, ca. 750 m? VK

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, MihlstraRe, ca. 710 m? VK

Y 4 NP Discount, Lebensmitteldiscounter, Hallesche StraRe, ca. 530 m? VK.

Neben den o. g. Betrieben ist auf mehrere Backer und Fleischer hinzuweisen. Insgesamt sind in
Zone Il rd. 2.890 m? Verkaufsfliche und eine Umsatzleistung von rd. 9,1 Mio. € im Food- und
Nonfood I-Bereich vorzufinden.

Im Einzugsgebiet des geplanten GrolRen Supermarktes befinden sich mehrere zentrale Versor-
gungsbereiche sowie Einzelhandelsergdnzungsstandorte. Nachfolgende Tabelle stellt abschlie-

Rend die Verkaufsflachen und Umsatzverteilung nach Lagen dar.

35 Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Umsatzanteile des Nonfoodsektors (Nonfood ).
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Tabelle 4:  Verkaufsflaichen- und Umsatzverteilung im Einzugsgebiet nach Lagen

Standortlage Verkaufsfliche Umsatz3®
inm? in % in Mio. € in %

B-Zentrum Leipziger Stral3e 1.140 5 51 8
B-Zentrum Wolfen-Nord 3.880 18 13,9 21
C-Zentrum DamaschkestraRe 770 4 3,6

NVL Krondorfer Stralle 780 4 2,3

NVL Steinfurther StralRe 680 3 2,0 3
gt g weow
E:(rlzzc'e\:lfzjalrggsgsrirganzungsstandort 3.690 18 11,8 18
Raguhn-JeRnitz 2.890 14 9,1 14
Sonstige Lagen 2.370 11 7,5 11
Summe 20.980 100 66,7 100

GMA 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

Zusammenfassend ist eine hohe Wettbewerbsintensitat feststellbar. Dies wird anhand der sog.
Ausstattungskennziffer (m? VK / 1.000 EW) deutlich, die im Einzugsgebiet mit rd. 700 m? VK /
1.000 EW, v. a. auch vor dem Hintergrund riicklaufiger Bevolkerungs- und damit auch Kaufkraft-
potenziale sowie dem unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveau als Gberdurchschnittlich zu be-
werten ist. Bezogen auf den Anteil des Stadtgebietes von Bitterfeld-Wolfen am Einzugsgebiet
liegt die Kennziffer sogar bei rd. 790 m? VK / 1.000 EW.

Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Umsatzanteile des Nonfoodsektors (Nonfood ).
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Legende

Karte 5: Angebotssituation im Untersuchungsraum
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Im Fokus moglicher stadtebaulicher Auswirkungen stehen die zentralen Versorgungsbereiche,

die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 definiert wurden. Daher werden die im Einzugs-

gebiet liegenden Zentren im Folgenden nochmals bewertet:

Ortsteilzentrum (B-Zentrum) Wolfen-Nord:

y 4

Der zentrale Versorgungsbereich B-Zentrum Wolfen-Nord befindet sich in zentraler
Wohngebietslage des lGiberwiegend durch verdichtete Wohngebieten in Platten- bzw.
Blockbauweise gepragten Wohngebietes. Der Standortbereich umfasst die gewerblich
genutzten Immobilien mit zugehdérigen Parkplatz beidseitig der Dessauer Allee nérd-

lich der StrafRe der Chemiearbeiter.

Im Ostlichen Bereich befindet sich eine Fachmarktimmobilie, die derzeit den Super-
markt Edeka Schaaf, einen Rossmann-Drogeriemarkt sowie den Bekleidungsanbieter
Takko und den Leerstand Aldi (verlagert) umfasst. Auch eine Apotheke sowie eine Ba-

ckerei sind vorhanden.

Westlich angrenzend befindet sich ein Neubau des Lebensmitteldiscounters Aldi, wel-
cher aus der Fachmarktimmobilie am Standort verlagert hat. Die nérdlich angrenzende

Flache wird u. a. durch einen Wochenmarkt genutzt.

Westlich der Dessauer Allee befinden sich mehrere kleinere Gebaudekomplexe, die
zahlreiche Einzelhandelsbetriebe aller Branchen (u. a. Uhrmacher / Juwelier, Optiker,
Lebensmittelhandwerker, Obst, Gemiise, Buchladen) sowie Dienstleistungsanbieter

(u. a. Friseur, Kosmetik) sowie Arztpraxen und Bironutzungen umfasst.

Nach Norden in Richtung Fritz-Weineck-StralRe schlieRt der Lebensmittelmarkt Penny
samt Parkplatzareal die Standortlage des zentralen Versorgungsbereiches ab. Ange-
bunden ist das Zentrum durch die zentrale Bushaltestelle Wolfen-Nord, Dessauer Al-

lee, die von mehreren Stadtbuslinien angefahren wird.

Mit insgesamt drei Lebensmittelmarkten, einem Drogeriemarkt sowie zahlreichen
kleinteiligen Betrieben unterschiedlicher Branchen und dem ergdanzenden Komple-
mentarbesatz, ist von einem leistungsfahigen und ausstrahlungskraftigen Zentrum
auszugehen. Durch die zentrale Lage inmitten des Wohngebietes fungiert der Standort

als bedeutender Nahversorger fiir Wolfen-Nord.

Ortsteilzentrum (B-Zentrum) Wolfen — Leipziger StraBe

y 4

Das als B-Zentrum ausgewiesene Ortsteilzentrum umfasst den Gebadudebesatz beid-
seitig der Nord-Slid-Achse Leipziger StralRe im Abschnitt zwischen Thalheimer StraRe /
WaldstraBe im Norden und Rudi-Arndt-StraRe / StraRe der DSF im Stiden sowie die

ostliche Bahnhofstrafle.
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Einziger Magnetbetrieb ist der Lidl Lebensmitteldiscounter im Bereich KirchstraRe /
Robert-Koch-StraRe. Hier sind auch der Bekleidungsanbieter Kik sowie eine Fleischerei
ansassig. Der Ubrige stralenbegleitende Geschéaftsbesatz der Leipziger StraRe ist dage-
gen kleinteilig gepragt. Einzelhandelsseitig sind hier zahlreiche Anbieter aller Branchen
ansdassig, u. a. Euronics, Foto, Lebensmittelhandwerk, Blumen, Bekleidung (Ernstings

family).

Zahlreiche Dienstleistungsanbieter (u. a. Nagelstudio, Friseur, Physiotherapie) ergan-
zen den Besatz. Auch Arzte und Gastronomiebetriebe sind vorhanden. Dagegen sind
in nordlichen und stidlichen Randbereichen vermehrt ausgediinnte Einzelhandelsbe-
satze bzw. auch Leerstdnde festzuhalten. Insgesamt erfillt das B-Zentrum nur einge-
schrankt seine Stadtteil- bzw. Quartiersversorgungsfunktion. V. a. im Dienstleistungs-

bereich liegen die Starken.

Problematisch stellt sich der langgestreckte Geschaftsbereich dar, der einige Liicken
im Geschéaftsbesatz aufweist. Als wesentlicher Ankerpunkt ist der Lidl Lebensmitteldis-
counter auszuweisen, der fir weite Bereiche von Wolfen Nahversorgungsfunktionen
Gbernehmen kann. Flr diesen Markt ist aber von einer stabilen wirtschaftlichen Situa-

tion auszugehen.

Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) Damaschkestralle

' 4

Der ausgewiesene zentrale Versorgungsbereich umfasst im Wesentlichen die Gewer-
beimmobilie des Aldi Lebensmitteldiscounters im Kreuzungsbereich der Damasch-
kestraBe und AndresenstraBe. Darliber hinaus ist auch die nordwestlich liegende, der-
zeit leerstehende (ehemals Getrankemarkt) Immobilie sowie das gemeinsam genutzte

Parkplatzareal innerhalb der Abgrenzung gelegen.

Innerhalb des Standortbereiches ist neben Aldi lediglich eine Backerei im Vorraum po-
sitioniert. Weitere Ladeneinheiten stehen leer. Der Ostliche Gebaudefliigel wird durch
eine Spielhalle genutzt. Im Obergeschoss ist eine Einrichtung fiir Zahnmedizin vorhan-
den. Das Standortumfeld wird lediglich nach Osten durch Wohnnutzungen gepragt.
Westlich und stidlich liegen gewerbliche Nutzungen. Die stidlich im Umfeld des Pusch-
kinplatzes gelegenen Dienstleistungs- und stadtischen Einrichtungen zdhlen nicht

mehr zum abgegrenzten Bereich.

Aufgrund der aktuellen Ausstattung kann der Standort faktisch nicht mehr als Nahver-
sorgungszentrum eingestuft werden. Mit lediglich zwei Anbietern im Bereich Lebens-
mittel werden die Ausstattungskriterien flir ein Nahversorgungszentrum nicht erfullt.
Hier ist auf die immobilienseitigen Defizite sowie die eingeschrankte Zufahrt von der
DamaschkestraRe hinzuweisen. Mit Blick auf die bereits im Einzelhandels- und Zen-

trenkonzept 2009 festgestellten Defizite konnte sich die Situation nicht verbessern.
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Y 4 Insgesamt bedarf das Zentrum einer grundlegenden Revitalisierung und ist daher ak-
tuell allenfalls als Nahversorgungsstandort mit Wohngebietsversorgung fiir Teile des

Ortsteils Wolfen auszuweisen.

2. Angebotssituation auBerhalb des Einzugsgebiets

AuRerhalb des Einzugsgebietes sind insbesondere die Angebotsstrukturen in den sidlichen Orts-
teilen von Bitterfeld-Wolfen zu beachten. Hier sind folgende strukturpragende Anbieter hinzu-

weisen:

Y 4 Kaufland, SB-Warenhaus, BismarckstraBe, ca. 6.130 m? VK; Lage im Einzelhandelser-

gdnzungsstandort Bismarckstralie

Y 4 real, SB-Warenhaus, AnhaltstraRe, ca. 5.800 m? VK; Lage im Einzelhandelserganzungs-
standort EKZ AnhaltstraRe

Y 4 Rewe, Supermarkt, Brehnaer StraRe, ca. 1.560 m? VK; Lage im Einzelhandelsergin-

zungsstandort BITZ

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Auenstrale, ca. 940 m? VK; Lage in Nahversorgungs-

lage Auenstrale
Y 4 Penny, Lebensmitteldiscounter, Wittenberger StraRe, ca. 820 m? VK; Streulage
Netto, Lebensmitteldiscounter, Bernsteinring, ca. 810 m? VK; Streulage

Aldi, Lebensmitteldiscounter, MihlstraBe, derzeit Umbau; Lage im A-Zentrum Innen-
stadt

Y 4 Aldi, Lebensmitteldiscounter, Brehnaer StraRe, ca. 790 m? VK; Lage im Einzelhandels-

erganzungsstandort BITZ

Y 4 Lidl, Lebensmitteldiscounter, FriedensstraRe, ca. 790 m? VK; Lage in Nahversorgungs-

lage Friedensstrale

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Leipziger StraRe, ca. 760 m? VK; Lage in Nahversor-
gungslage Leipziger StralSe

Y 4 Im Bau: Edeka, Supermarkt, Wittenberger StraRe, ca. 1.500 m? VK.

Neben den genannten Anbietern ist in im siidlichen Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen ebenfalls
ein ausdifferenziertes Angebot im Lebensmittelbereich vorzufinden. Dort sind nahezu flachende-
ckend Lebensmittelstandorte aus allen Betriebstypensegmenten (u. a. Getrankemarkte, Backer,

Fleischer) vorhanden.
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Relevant flr den Planstandort ist v. a. das real SB-Warenhaus (Erganzungsstandort EKZ Anhalt-
straRe), welches — zwischen Bitterfeld und Wolfen gelegen — gesamtstaddtische Versorgungsfunk-
tionen Gbernimmt und mit seinem Einzugsgebiet auch den Ortsteil Stadt Wolfen abdeckt. Dieser
Standort verfiigt Gber rd. 5.800 m? aktive VK und erzielt einen Umsatz von etwa 19 Mio. €, davon
entfallen etwa 13,4 Mio. € auf Food- und Nonfood |-Sortimente.?” Zzgl. der am Standort vorhan-
denen weiteren Lebensmittelanbieter mit rd. 410 m? VK erzielt die Lage einen Umsatz von rd.

14,3 Mio. €.

3. Bewertung der bestehenden GroRen Supermarkte und SB-Warenhauser

Aufgrund der geplanten GroRenordnung des GroRen Supermarktes von bis zu 3.500 m? VK tritt
dieser primar in einen Wettbewerb zu den bestehenden Grol¥flachen des Lebensmitteleinzelhan-
dels (= Systemwettbewerber) in Bitterfeld-Wolfen. Daher werden die GroRen Supermarkte und
SB-Warenhauser abschlieRend gesondert hinsichtlich ihrer Wettbewerbs- und Zukunftsfahigkeit

bewertet.
E-Center Muldepark Bobbau

Y 4 Der Muldepark liegt nérdlich von Wolfen-Nord im Ortsteil Bobbau und stellt einen pe-
ripheren Standort nordlich des Siedlungsgebietes dar. Das Einkaufszentrum liegt west-
lich der BundesstraRe B 184 (Wolfen-Dessau) und besteht im Wesentlichen aus drei

Gewerbekomplexen.

Y 4 Zentral liegt der GrulRe Supermarkt E-Center, welcher vorgelagert eine innenliegende
Mall aufweist. Hier sind u. a. AWG Mode, MacGeiz, Z & Co. ansissig. Ostlich davon liegt
der Mobelanbieter Mobel Boss und Media Max. Nach Westen schliefSt das gemein-
same Parkplatzareal durch toom-Baumarkt ab. Mehrere kleinteilige Anbieter im Be-

reich Nahversorgung erganzen das Einkaufszentrum.

Y 4 Das Einzugsgebiet des Muldeparks umfasst neben Bobbau und Wolfen-Nord die nérd-
lichen Umlandgemeinden in Richtung Dessau, u. a. Raguhn-JeRnitz (Anhalt). Insgesamt
besitzt der Standort eine hohe Ausstrahlungskraft und ist durch seinen Anbieter bzw.
Sortimentsmix als markt- und leistungsfahig einzustufen. Mit rd. 3.600 m? VK (inkl. Ge-

trankemarkt) ist das E-Center noch als marktfahig einzustufen.

Y 4 Allerdings zeigen sich v. a. im AulRenbereich auch Mangel, die einen Sanierungsbedarf

offenlegen.

37 Nach Informationen der Stadt Bitterfeld-Wolfen ist planungsrechtlich aber eine Verkaufsflache von insge-

samt 10.000 m? gesichert, hiervon 6.300 m? fiir real und 1.000 m? fiir einen Getrdnkemarkt.
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Foto 9: E-Center, AuBenansicht Foto 10: E-Center, Innenansicht

GMA-Aufnahmen 2017

Kaufland, Wittener StraRe, Wolfen-Nord

J Das Kaufland (GroRer Supermarkt) liegt im 6stlichsten Wohngebiet des durch indust-
riellen Plattenbau gepragten Wohnstandortes. Das Standortumfeld ist stark durch
Riickbau gekennzeichnet, sodass auch im Hinblick auf die demographische Entwick-

lung ein arrondierendes Kaufkraftpotenzial festzuhalten ist.

Y 4 Das Kaufland-Center verfligt neben dem GroRen Supermarkt auch tGber Fachmarkte
(u. a. Kik-Textil, Maiers Schuhe) sowie mehrere Nahversorgungsanbieter im Vorkas-
senbereich bzw. der innenliegenden Mall. Neben einem 6stlich ebenerdig vorgelager-

ten Parkplatz bestehen weitere Parkpldtze auf dem Dach.

Y 4 Im Hinblick auf die Immobilie ist ein deutlicher Sanierungsstau festzuhalten, sodass
trotz des mittlerweile erfolgten ,Facelift” die Attraktivitat des Groflen Supermarktes
nicht mehr heutigen Kundenanforderungen entspricht. Mit Blick auf den Versorgungs-
bereich umfasst dieser neben gewissen Nahversorgungsfunktionen v. a. die Versor-

gung des gesamten Bereiches von Wolfen-Nord.

7 Insgesamt ist der Standort als nicht mehr geeignet fiir einen GroRen Supermarkt ein-
zustufen, da die Erreichbarkeit lediglich Gber WohngebietsstraRen erfolgt. Im Sinne

einer Nahversorgung fungiert der benachbarte Netto-Markt als Quartiersversorger.

Y 4 Insofern ist die bereits beabsichtigte Verlagerung des Standortes nachvollziehbar.

Foto 11: Kaufland, Parkdeck Foto 12: Kaufland, AuRenansicht

GMA-Aufnahmen 2017
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Einkaufszentrum Anhaltstral3e / real-Center, Bitterfeld

Y 4 Der Erganzungsstandort befindet sich zwischen den Ortsteilen Greppin und dem siid-
lich liegenden Kernort Bitterfeld an der AnhaltstralRe. Das als Fachmarktzentrum zu
charakterisierende Einkaufszentrum befindet sich am Nordrand der Siedlungsbebau-
ung der , Anhaltsiedlung”. Der nordliche Gebdudekomplex wird durch das SB-Waren-

haus real inkl. kleinerer Anbieter und Sonderpostenmarkt gepragt.

Y 4 Die ehemalige Praktiker-Immobilie steht als groR3flachiger Leerstand angegliedert da-

neben.

Y 4 Sudlich liegt eine Fachmarktimmobilie, die derzeit durch die Fachmarkte Takko, Siemes
Schuhcenter, Frick Bodenteppiche, Danisches Bettenlager, Fressnapf und ein Getran-

kemarkt belegt wird.

Y 4 Insgesamt ist der Standort als flichenmaRig bedeutender Fachmarktstandort mit Ver-

sorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet auszuweisen.

Y 4 Die Standortlage weist allerdings Defizite im Hinblick auf die Erreichbarkeit auf. Als sa-
nierungsbedirftig ist die real-Immobilie inkl. des Praktiker-Baumarktes einzustufen,
die als kaum mehr marktfahig einzustufen ist. Der Leerstand von Praktiker kann als
Indiz flir die eingeschrankte Gesamtattraktivitat des Standortbereiches gewertet wer-

den.
Foto 13: real, AuRenansicht

T

GMA-Aufnahme 2017

Kaufland SB-Warenhaus, Bismarckstraf3e, Bitterfeld

Y 4 Der gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Erganzungsstandort ausgewiesene
Standort des Ankermieters Kaufland umfasst im Wesentlichen das ehemalige Indust-
riegebdaude im Kreuzungsbereich Bismarckstralle und WiesenstralRe. Hier ist auf zwei
Ebenen das rd. 6.130 m2 VK groRe SB-Warenhaus inkl. einiger Vorkassenbetriebe an-

sassig.

Y 4 Sudlich liegt in der Rohrenstralle ein Baumarkt, welcher funktional nur einen einge-

schrankten Zusammenhang aufweist.
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Y 4 Neben der Versorgungsfunktion fiir den gesamten Bereich des siidlichen Stadtgebietes
von Bitterfeld tibernimmt der Standort auch Nahversorgungsfunktion fiir die Bitterfel-
der Innenstadt. Durch die verkehrsglinstige Lage an der BundesstraRe B 100 ist die
Erreichbarkeit als gut einzustufen. Dariber hinaus erschliet der Standort auch insbe-

sondere nach Siiden ein Uberortliches Einzugsgebiet.

Y 4 Insgesamt ist trotz der atypischen Kaufland-Immobilie von einer hohen Kundenakzep-
tanz auszugehen, sodass der Standort insgesamt als markt- und leistungsfahig einzu-

stufen ist. Allerdings entspricht die Immobilie nicht mehr uneingeschrankt modernen

Branchenstandards.
Foto 14: Kaufland, AuBenansicht Bis-
marckstraRe

GMA-Aufnahme 2017

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die vier GroRflichen des Lebensmitteleinzelhandels
in Bitterfeld-Wolfen, die alle Anfang bis Mitte der 1990er Jahre er6ffnet wurden und damit be-
reits Gber 20 Jahre am Markt sind, mehr oder weniger starke Defizite hinsichtlich ihres Standortes
bzw. hinsichtlich ihres Marktauftritts aufweisen. Besonders augenfallig ist dies beim Kaufland-
Standort an der Wittener StralRe in Wolfen-Nord, der aufgrund des starken Riickbaus und der
damit einhergehenden Bevolkerungsriickgdnge in Wolfen-Nord als nicht mehr wettbewerbsfahig
einzustufen ist. Das real SB-Warenhaus weist ebenfalls keinen modernen Auftritt mehr auf und
diirfte auch hinsichtlich seiner Verkaufsflachendimensionierung nur eine unterdurchschnittliche
wirtschaftliche Auslastung aufweisen. Das E-Center im Muldepark sowie der Kaufland-Standort
in der BismarckstraRe sind nach gutachterlicher Einschatzung hingegen wettbewerbsfahiger als
die beiden zuvor genannten Standorte, weisen aber auch teils immobilienseitig Defizite auf und
bedirfen — um den aktuellen Kundenanforderungen bzw. den modernen Branchenstandards
entsprechen zu kénnen — einer Attraktivierung. Aus gutachterlicher Sicht diirfte sich in der Zu-
kunft die wirtschaftliche Situation fiir diese GroRflachen auch aufgrund des weiter prognostizier-

ten Bevolkerungsriickgangs zunehmend schwieriger gestalten.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass alle zuvor bewerteten Wettbewerber an nicht oder

nur geringfligig integrierten Standorten angesiedelt sind.
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V. Beurteilung moéglicher Auswirkungen

1. Umsatzprognose fiir den verlagerten GroRen Supermarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des verlagerten GrofSen Supermarktes
wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und
anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes
anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.>®
Somit beschreibt das Modell, in welchem AusmalB der geplante bzw. verlagerte GroRe Super-
markt in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sorti-

mentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung lasst sich anhand des Markt-
anteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des verlagerten GroRen Supermark-
tes ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-
gebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des verlagerten Marktes. Hingegen lasst
das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch den verlagerten GroRen Su-
permarkt ausgeldsten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft
dariliber, wo die durch den geplanten Markt generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie
sich diese nach dessen Markteintritt neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumvertei-
lungen fir den geplanten bzw. verlagerten GroRen Supermarkt wird in Kapitel V., 2. ausfiihrlich

behandelt.

Der Modellrechnung liegt die Annahme zugrunde, dass der in Wolfen vorhandene GrolRe Super-
markt E-Center an den Planstandort verlagert wird. Hierbei ist davon auszugehen, dass ein er-
heblicher Teil des Bestandsumsatzes, der bisher am Standort Muldepark (E-Center) gebunden
wird, zum neuen Standort an der Krondorfer Stral3e ,,mitgenommen” wird und daher in Wolfen-

Nord, Bobbau und Steinfurth nicht umverteilungsrelevant ware.

Folgende Umsatzprognose lasst sich vor diesem Hintergrund fir den geplanten bzw. verlagerten

GroRen Supermarkt mit rd. 3.500 m? VK anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:*°

38 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

39 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Tabelle 5: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (GrofRer Supermarkt mit
3.500 m? VK)

Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
F/NFI* anteil F/NFI NF 11** gesamt herkunft
inMio.€ F/NFIlin% inMio.€ in Mio. €* in Mio. € in%

Zone | 27,3 25-30 7,5 0,9 8,3 59
Zone ll 18,8 20 3,7-3,8 0,4 4,1-4,2 29-30
Zone lll 15,4 5-10 1,1-1,2 0,1 1,2-13 9
Einzugsgebiet 61,5 20 12,4 1,4 13,8 97 -98
Streuumsatze 0,3 <0,1 0,3-0,4 2-3
Insgesamt 12,7 1,4-15 14,1-14,2 100

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood I1) wird mit durchschnittlich 10 % angesetzt. Hinsichtlich der
Kundenherkunft wurde von mit dem Food- und Nonfood I-Bereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

* F = Food, NF | = Nonfood |
** NF Il = Nonfood I
GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Fir den verlagerten GroRen Supermarkt errechnet sich eine Gesamtumsatzleistung von ca. 14,1
— 14,2 Mio. €. Hiervon entfallen ca. 12,7 Mio. € auf den Food- und Nonfood I-Bereich und ca. 1,4
—1,5 Mio. € auf den Nonfood II-Bereich. Da die Nutzungsstruktur in der Konzessionarszone noch
nicht feststeht, wird furr die angenommene Verkaufsfliche von rd. 150 m? pauschal ein Umsatz
von ca. 0,6 — 0,7 Mio. € angesetzt, der Ublicherweise primar auf Food-Sortimente entfallen diirfte
(Backer, Fleischer, Spezialanbieter). Der Umsatz im Food- und Nonfood-I-Bereich belduft sich so-
mit insgesamt auf 13,3 — 13,4 Mio. €.

Insgesamt ergibt sich ein Gesamtmarktanteil von rd. 20 %. Die hieraus abgeleitete Flachenpro-
duktivitat fiir den verlagerten GroRen Supermarkt betrdgt max. 4.060 € / m? VK. Sie liegt damit
leicht unter dem Durchschnitt fir GroRRe Supermarkte bzw. der Vertriebsschiene E-Center. Den-

noch wird insgesamt eine wirtschaftliche Auslastung des Standortes zu erwarten sein.

2. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen
2.1. Methodik

Zur Ermittlung der durch den verlagerten GroBen Supermarkt ausgelosten Umsatzumverteilun-
gen bzw. Wettbewerbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prin-

zip des Gravitationsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergédnzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:
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2.2,

die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

grofle bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.

Umsatzumverteilungen — wettbewerbliche Auswirkungen

Flr die Bewertung der Ansiedlung am bzw. Verlagerung des E-Centers zum Standort Krondorfer

Stralle werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen ge-

troffen:

y 4

Grundsatzlich wird angenommen, dass der Standort des E-Centers im Muldepark an
den Planstandort verlagert wird. In diesem Fall wird unter der Pramisse, dass der Alt-
standort nicht mehr mit einem Lebensmittelmarkt belegt wird,*° der Umsatz zu ei-
nem groflen Teil an den Standort Krondorfer Stralle mitverlagert. Das E-Center im
Muldepark rekrutiert derzeit seine Kunden aus Wolfen-Nord bzw. auch aus dem wei-

teren nordlichen Umland

. S. eines Worst-Case-Szenarios wird u. a. aufgrund der integrierten Lage des Planstan-
dortes sowie der bereits heute intensiven Wettbewerbssituation im Stadtgebiet aus-
geschlossen, dass es zu verminderten Kaufkraftabfllissen bzw. zu einer Erhéhung der
Kaufkraftbindung im Stadtgebiet bei Realisierung der Planung kommt. Insofern wurde

hier kein umverteilungsmindernder Faktor angesetzt.

Es wird — wie bereits zuvor erwahnt — unterstellt, dass im Falle einer Verlagerung der
LAltstandort” Muldepark nicht mehr von einem Lebensmittelmarkt belegt wird. Fir
diese Pramisse spricht, dass zum einen die Wettbewerbssituation bereits heute als in-
tensiv zu bewerten ist und zum anderen insbesondere in Wolfen-Nord auch perspek-
tivisch mit Bevolkerungsriickgangen und damit einem Riickgang des Kaufkraftpotenzi-
als zu rechnen ist. Eine wirtschaftliche Perspektive fiir drei GroRe Supermarkte in Wol-

fen ist somit mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht gegeben.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch die Planung zu er-

warten:

40

Im Laufe des Verfahrens sollte sichergestellt werden, dass im Muldepark kein vergleichbarer Markt mehr
angesiedelt werden kann. Vor diesem Hintergrund ware darauf hinzuweisen, dass der Standort nach In-
formationen der Stadt Bitterfeld-Wolfen im AuRenbereich liegt.
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Tabelle 6:  Umsatzumverteilungen (Food und Nonfood 1)

Umsatzumverteilungen nach Lagen Umverteilung  Umsatz Bestand Umverteilung
B g in Mio. € in Mio. € anteilig in %
Zonen | und Il des Einzugsgebiets
B-Zentrum Wolfen, Leipziger StraRe 0,4 51 8

B-Zentrum Wolfen-Nord - - -

C-Zentrum DamaschkestralRe 0,2 3,6 5-6
NVL Krondorfer StraRRe 0,2 2,3 8-9
NVL Steinfurther StralRe 0,1 2,0

Ergdnzungsstandort Wittener StraRRe - - -

Ergdnzungsstandort Muldepark - - -

Sonstige Lagen 0,5 7,6 6-7

Insgesamt Zonen lund Il 1,4 20,6 7

Zone lll des Einzugsgebiets

Raguhn-JeRnitz 0,6 9,1 6-7
auBerhalb des Einzugsgebietes (real)* 13-1,4 14,3 9-10
Insgesamt 33-3,4 44,0 7-8
Verlagerter Umsatz E-Center 10,0 --- ---

* Inkl. weiterer Betriebe im EKZ AnhaltstralRe

--- Ausweisung nicht sinnvoll

Quelle: GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

2.3. Versorgungsstrukturelle und stidtebauliche Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu den moglichen Umsatzumverteilungen (wettbe-
werbliche Auswirkungen) konnen folgende versorgungsstrukturelle bzw. stadtebauliche Auswir-

kungen bei Umsetzung der Planung am Standort Krondorfer StraRe erwartet werden:

Y 4 Im Rahmen der Verlagerung wirde der grof3te Teil des E-Centers vom Standort Mulde-
park an den Planstandort ebenfalls mit verlagert werden. Dennoch wiirde ein Teil des
Umsatzes auch gegeniliber den Wettbewerbern im Einzugsgebiet sowie dem real SB-
Warenhaus (inkl. weiterer Betriebe am Ergdnzungsstandort AnhaltstraRe), welches
maRgeblich auch den Ortsteil Wolfen abdeckt, umverteilt werden. Im Durchschnitt
liegt die Umsatzumverteilungsquote in Zone | und Il (Bitterfeld-Wolfen) bei ca. 7 %.
Damit wird der Anhaltswert (10 %), ab dem versorgungsstrukturelle und stadtebauli-

che Auswirkungen zu erwarten sind insgesamt nicht Gberschritten.

Y 4 Insbesondere ist hervorzuheben, dass es in Wolfen-Nord sogar zu beachtlichen Entlas-

tungseffekten der dort vorhandenen Betriebe kommen wird, da ein groRer Teil der
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hier unmittelbar wirksam werdenden Verkaufsfliche (E-Center Muldepark) im Zuge
der Verlagerung vom Markt genommen werden wiirde. So ist zu erwarten, dass die
Betriebe im B-Zentrum Wolfen-Nord sowie der Erganzungsstandort Wittener Strafle

hiervon auch profitieren kénnten.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass bei der Verlagerung des E-Centers keine Beein-
trachtigung anderer zentraler Versorgungsbereiche bzw. deren Entwicklung sowie der

wohnortnahen Versorgung in Wolfen-Nord zu erwarten ist.

Y 4 Fir die Gbrigen Teile des Einzugsgebietes ist aber unter stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Aspekten eine differenzierte Betrachtung notwendig. Die hochsten
relativen Umverteilungen werden gegentiber den dem B-Zentrum Wolfen zu erwarten
sein. Allerdings ist der hier vorhandene Magnetbetrieb Lidl wettbewerbsfahig aufge-
stellt, so dass die Umsatzverluste verkraftbar sind und das Zentrum damit in seiner

Funktion bzw. Entwicklung nicht beeintrachtigt werden wiirde.

Y 4 Hingegen wird im bereits vorgeschadigten C-Zentrum DamaschkestraBe mit hoher
Wahrscheinlichkeit davon auszugehen sein, dass dieser bisher als zentraler Versor-
gungsbereich im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen dar-
gestellte Standort bereits bei einer Umverteilung von unter 10 % gefahrdet wird. Den-
noch kdnnen nach gutachterlicher Einschatzung hieraus keine stadtebaulichen oder
versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen abgeleitet werden. Zum einen erfiillt der
Standort nicht mehr die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich, zum
anderen wiirden sich im westlichen Bereich des statistischen Gebietes Altstadt sowie
in Krondorf, Wolfen-West und dem Musikerviertel mit der Ansiedlung eines Vollsorti-
menters sowohl quantitativ als auch qualitativ verbesserte Versorgungsstrukturen bie-
ten. Unter diesem Aspekt ist auch die vergleichsweise hohe Umverteilung des nahege-
legenen Netto-Marktes an der Krondorfer Strafle nicht problematisch zu bewerten.
Vielmehr dirfte dieser Markt durch Kundenzufiihrungseffekte und eine Frequenzstei-
gerung im Bereich Krondorfer StraRe sogar von der Ansiedlung eines Vollsortimenters

profitieren.

Y 4 Gegenliiber den Wettbewerbern bzw. den Versorgungslagen in der Stadt Raguhn-JeR-
nitz (Zone Ill) liegen die zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte auf einem un-
problematischen Niveau. Eine Beeintrachtigung der Versorgung der Bevolkerung im
Stadtgebiet von Raguhn-JeRnitz kann ausgeschlossen werden. Stadtebauliche Auswir-
kungen durch SchlieRungen und Funktionsverluste von Nahversorgungsstandorten

sind nicht zu erwarten.

Y 4 Bedeutende Umsatzumverteilungseffekte sind ferner auch gegeniliber dem Standort
real an der Anhaltstralle als weiterem Systemwettbewerber zu erwarten. Bei einem

Umsatzverlust von etwa 1,3 — 1,4 Mio. € ist hier mittelfristig nicht auszuschlieSen, dass
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der Standort aufgegeben werden kdnnte. Gleichwohl waren hieraus keine nennens-
werten versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen abzuleiten. Zum
einen handelt es sich um einen Standort in Scharnierlage, der tiberwiegend autokun-
denorientiert ist, und zum anderen wiirden im Ortsteil Wolfen durch den verlagerten
GrolRen Supermarkt an einem integrierten Standort die Auswirkungen kompensiert.
Fiir den sidlich gelegenen Ortsteil Stadt Bitterfeld entstiinden ebenfalls entlastende
Effekte, da sich die Entwicklungsspielrdume fir das hier vorhandene Kaufland erwei-

tern wiirden.

Y 4 AbschlieRend sei noch darauf hingewiesen, dass auch im sehr begrenzten Umfang eine
Umsatzumverteilung im Nonfood-lI-Bereich ausgelost wird. Ebenfalls unter der Pra-
misse, dass der groRte Teil des Bestandsumsatz des E-Centers vom Muldepark mit ver-
lagert wird, ist lediglich ein Betrag von etwa 0,1 Mio. € umverteilungsrelevant. Wird
dieser Wert gegeniiber den Nonfood-lI-Umsatzen allein der Lebensmittelméarkte um-
verteilt, liegt die Quote bei unter 2 %, so dass hier spiirbare Effekte —auch im Einzelfall
— ausgeschlossen werden kdnnen, zumal wiederum der Gesamtbetrag sich auf meh-

rere Teilsortimente aufteilt.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass es zu einer Neuordnung der Versorgungsstrukturen
im nordlichen Teil von Wolfen kommen wiirde. Perspektivisch fihrt die die Verlagerung des E-
Centers zu einer Entlastung der Wettbewerbssituation im nérdlichen Bereich des Ortsteils Wol-
fen sowie in Bobbau. Dies kann insbesondere fiir Wolfen-Nord als positiver Effekt gewertet wer-
den, da auch hier weiter mit erheblichen Bevélkerungsriickgangen gerechnet wird und insbeson-
dere der Kaufland-Standort seine Bedeutung als wohnortnaher Versorger bereits heute weitge-

hend eingebfit hat.

Ebenfalls in Frage zu stellen ist unter den gegebenen Rahmenbedingungen, ob das real-SB-Wa-
renhaus mittelfristig am Markt bestehen kann. Im Falle einer nicht vollig auszuschlieBenden Auf-
gabe des Standortes ginge damit aber keine Beeintrachtigung der Entwicklung eines zentralen
Versorgungsbereiches oder der wohnortnahen Versorgung einher, da es sich bei diesem Standort

ebenfalls um einen stadtebaulich nicht-integrierten Standort handelt.

Im Gegenzug wird im Bereich Krondorf, Musikerviertel, Wolfen-West sowie im Bereich der Alt-
stadt eine Verbesserung der Versorgungssituation an einem integrierten Standort zu erwarten
sein. Dies ist insbesondere auch vor dem Hintergrund zu sehen, als dass in diesem Bereich bisher
lediglich Lebensmitteldiscounter vorhanden sind und somit die Ansiedlung eines Vollsortimen-
ters auch eine qualitative Verbesserung der Versorgung der Bevolkerung darstellen wiirde. Ins-
gesamt sind mit der Verlagerung also keine Auswirkungeni. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO verbun-

den.
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Aus gutachterlicher Sicht ware im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen fiir den Ortsteil Wolfen zu empfehlen, den Standortbe-
reich Krondorfer StralRe inkl. des Planstandortes von einer Nahversorgungslage zu einem Nah-
versorgungszentrum (C-Zentrum) aufzuwerten. Im Gegenzug erscheint es sinnvoll, das ohnehin
nicht mehr als zentralen Versorgungsbereich zu bewertende C-Zentrum Damaschkestral3e zu ei-
ner Nahversorgungslage abzuwerten. Damit wiirde sich auch auf konzeptioneller Ebene die stad-
tebauliche Absicht der Stadt manifestieren, eine Entzerrung der Versorgungsstrukturen in Wol-
fen abzusichern sowie eine Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/2009 ,Erhalt

und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen“ gelegt.
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V1.

Kompatibilitat mit den Zielen der Landesplanung

AbschlieRend ist zu priifen, ob die Planung kompatibel mit den Zielen der Landesplanung in Sach-
sen-Anhalt ist. Maligeblich hierfiir sind die Ziele 46, 47 und 48 des LEP Sachsen-Anhalt 2010:

V'

Dabei ist zunachst zu bewerten, ob die Stadt Bitterfeld-Wolfen unter landes- und regi-
onalplanerischen Kriterien zur Ansiedelung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebs
geeignet ist (Z 46). Da Bitterfeld-Wolfen die zentralortliche Funktion eines Mittelzent-

rums Gbernimmt, wird Ziel 46 erfiillt.

Ziel 47 erfordert, dass die Verkaufsflache und das Warensortiment dem Verflechtungs-
bereich der Standortkommune entsprechen sollen. Das Einzugsgebiet des geplanten
bzw. verlagerten GroRen Supermarktes umfasst im Wesentlichen Teile des Stadtge-
biets von Bitterfeld-Wolfen. Darliber hinaus liegt die Stadt Raguhn-JeRRnitz teilweise
ebenfalls im Einzugsgebiet. Rd. 88 — 89 % des Umsatzes werden aus dem Stadtgebiet
generiert. Lediglich max. 2 — 3 % des Umsatzvolumens flieBen in Form von Streuum-
satzen und ca. 9 % aus Raguhn-JeRnitz an den Standort zu. Die Planung ist dement-

sprechend kongruent mit Ziel 47.

Die Ansiedlung bzw. Verlagerung eines Lebensmittelvollsortimenters soll an einem
stadtebaulich integrierten Standort erfolgen (Z 48). Mit seiner Lage an der Krondorfer
Stralle, umgeben von Wohnbebauung, ist der Standort als integriert zu bezeichnen.
Der verlagerte Grol3e Supermarkt lasst keine schadlichen Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung von
Bitterfeld-Wolfen oder dem Umland erwarten. Der Verflechtungsbereich des Mittel-
zentrums Bitterfeld-Wolfen wird — wie zuvor dargelegt — nicht Uberschritten. Der
Standort verfiigt ferner tiber eine Anbindung an den OPNV in fuBlaufiger Entfernung
und ist sowohl zu Ful’ als auch mit dem Fahrrad lber ein entsprechendes Wegenetz

gut zu erreichen. Ziel 48 wird daher erfiillt.
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VIIl. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung der Planung

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung

Standortrahmenbe-
dingungen Echter-
dingen

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Standort im westlichen Siedlungsgebiet des Ortsteils Wolfen (statisti-
sches Gebiet Krondorf), stadtebaulich integrierte Lage, Wohngebiete im
ndheren und weiteren Standortumfeld; Nahlage zum zur Nahversor-
gungslage Krondorfer Stralle

Ansiedlung eines GroRen Supermarktes mit ca. 3.500 m? VK zzgl. Kon-
zessiondre mit 250 m? durch Verlagerung des E-Centers vom Muldepark
mit derzeit ca. 3.600 m? VK

Im Standortumfeld weitere Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungs-
bedeutung (Netto)

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Mittelzentrum Bitterfeld-Wolfen mit ca. 40.480 Einwoh-
nern

Einzelhandelsstrukturen: hierarchisches System zentraler Versorgungs-
bereiche (A-C), dariber hinaus Nahversorgungslagen

Einzelhandelsergdnzungsstandorte mit groRflachigen Einzelhandelsag-
glomerationen im Stadtgebiet vorhanden (u. a. EKZ AnhaltstralRe, BITZ,
Muldepark)

einzelne weitere Betriebe in Streulagen

dreizonales Einzugsgebiet
Zone |: Teil des Ortsteils Wolfen sowie Ortsteile Thalheim und Reuden

Zone ll: Teile des Ortsteils Wolfen sowie Ortsteile Greppin, Rédgen,
Zschepkau und Bobbau

Zone llI: Stadt Raguhn-JeRnitz, Ortsteile Raguhn, JeRnitz und AltjeRnitz
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 30.090 Personen
Kaufkraftpotenzial im Food- und Nonfood I-Bereich im Einzugsgebiet:

ca. 61,5 Mio. €

Gesamtumsatzleistung bei ca. 3.500 m? VK: Rd. 14,1 — 14,2 Mio. €,
davon ca. 12,7 Mio. € Food / Nonfood | und ca. 1,4 — 1,5 Mio. € Non-
food; Konzessionére: ca. 0,6, - 0,7 Mio. € Food / Nonfood | (pauschal)
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Umsatzumvertei-
lungseffekte

Stadtebauliche und
versorgungsstruk-
turelle Bewertung

Umverteilung in %

Zonen lund Il

B-Zentrum Wolfen, Leipziger Strale 8
B-Zentrum Wolfen-Nord -
C-Zentrum Damaschkestralle 5-6
NVL Krondorfer StraRe 8-9
NVL Steinfurther Strale 5
Ergdnzungsstandort Wittener StraRe -
Ergdnzungsstandort Muldepark -

Sonstige Lagen 6-7
Insgesamt Zonen | und Il
Zone lll

Raguhn-JeRnitz 6-7

AuRerhalb des Einzugsgebiets (real) 9-10
Insgesamt 7-8

Es wiirde bei der geplanten Verlagerung des E-Centers vom Muldepark zum
Planstandort an der Krondorfer Stralle zu einer Neuordnung der Versor-
gungsstrukturen im nordlichen Bereich von Wolfen kommen. Perspektivisch
flhrt die Verlagerung des E-Centers zu einer Entlastung der Wettbewerbssi-
tuation im nordlichen Bereich des Ortsteils Wolfen sowie in Bobbau. Dies
kann insbesondere fiir Wolfen-Nord als positiver Effekt gewertet werden, da
auch hier weiter mit erheblichen Bevolkerungsriickgangen gerechnet wird
und insbesondere der Kaufland-Standort seine Bedeutung als wohnortnaher
Versorger bereits heute weitgehend eingebiifit hat.

Ebenfalls in Frage zu stellen ist unter den gegebenen Rahmenbedingungen,
ob das real-SB-Warenhaus mittelfristig am Markt bestehen kann. Im Falle ei-
ner nicht vollig auszuschlieBenden Aufgabe des Standortes ginge aber keine
Beeintrachtigung der Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches o-
der der wohnortnahen Versorgung einher, da es sich bei diesem Standort um
einen stadtebaulich nicht-integrierten Standort handelt.

Im Gegenzug wird im Bereich Krondorf, Musikerviertel, Wolfen-West sowie
im Bereich der Altstadt eine Verbesserung der Versorgungssituation an ei-
nem integrierten Standort zu erwarten sein. Dies ist insbesondere auch vor
dem Hintergrund zu sehen, als dass in diesem Bereich bisher lediglich Le-
bensmitteldiscounter vorhanden sind und somit die Ansiedlung eines Voll-
sortimenters auch eine qualitative Verbesserung der Versorgung der Bevol-
kerung darstellen wiirde. Insgesamt sind aber mit der Planung keine Auswir-
kungeni. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO verbunden.

Raumordnerische Bewertungskriterien

Ziel 46

Ziel 47

Z 46 wird erfillt. Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist unter landes- und regional-
planerischen Kriterien als Mittelzentrum zur Ansiedelung eines grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebs geeignet ist.

Z 47 wird eingehalten. Ziel 47 erfordert, dass die Verkaufsflache und das Wa-
rensortiment dem Verflechtungsbereich der Standortkommune entsprechen
sollen. Das Einzugsgebiet des geplanten GrofRen Supermarktes umfasst im
Wesentlichen Teile des Stadtgebiets von Bitterfeld-Wolfen. Darliber hinaus
liegt die Stadt Raguhn-JeRnitz teilweise ebenfalls im Einzugsgebiet. Rd. 88 —
89 % des Umsatzes werden aus dem Stadtgebiet generiert. Lediglich max. 2
— 3 % des Umsatzvolumens flieRen in Form von Streuumsatzen und ca. 9 %
aus Raguhn-JeRnitz an den Standort zu.
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Ziel 48 Z 48 wird eingehalten. Die Ansiedelung eines Lebensmittelvollsortimenters
soll an einem stadtebaulich integrierten Standort erfolgen (Z 48). Mit seiner
Lage an der Krondorfer Stralle, umgeben von Wohnbebauung, ist der Stand-
ort als integriert zu bezeichnen. Der verlagerte GrofRe Supermarkt Iasst keine
schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die
wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung von Bitterfeld-Wolfen oder dem
Umland erwarten. Der Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Bitterfeld-
Wolfen wird — wie zuvor dargelegt — nicht Gberschritten. Der Standort ver-
fligt ferner Giber eine Anbindung an den OPNV in fuRldufiger Entfernung und
ist sowohl zu FuR als auch mit dem Fahrrad Uber ein entsprechendes Wege-
netz gut zu erreichen.

GMA-Zusammenstellung 2017
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