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I. Grundlagen

1. Ausgangslage

Im November 2015 erhielt die GMA, Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden,
von der Fa. André Kunath Projektentwicklung den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsana-
lyse beziiglich der geplanten Verlagerung und Erweiterung eines Netto Lebensmittelmarktes in
Bernsdorf. Der Netto am Standort Wittichenauer StraRe mit einer Verkaufsflache von rd. 720 m?
soll an seinem neuen Standort Dresdener StralRe / Am langen Holz mit einer Verkaufsfliche von
rd. 1.200 m? neu errichtet werden (vgl. Karte 1). Somit ergibt sich eine zusatzliche Verkaufsfliche
von rd. 480 m?2. Ziel der Verlagerung und gleichzeitigen Erweiterung ist es u. a., eine durch die
SchlieBung des im Umfeld gelegenen Penny-Marktes entstandene Versorgungsliicke zu schlieRen
und die Versorgung mit Lebensmitteln im siidlichen Stadtgebiet von Bernsdorf sicherzustellen.
Dariber hinaus soll der Betrieb an die aktuellen Mark- und Logistikanforderungen angepasst wer-

den.

Der neue Markt ist im stidlichen Kreuzungsbereich Dresdener StraRe (B 97) / Am langen Holz
geplant. Die Immobilie soll dabei im westlichen Grundstiicksbereich gebaut werden, wahrend die
Parkplatze bzw. Stellplatze der Immobilie vorgelagert, im 6stlichen Grundstiicksbereich vorgese-
hen sind. Eine Zufahrt soll tiber die Dresdener StraRe (B 97) eingerichtet werden. Der Netto-Be-
standsmarkt am Standort Wittichenauer StraRe wird im Rahmen der Verlagerung geschlossen
werden. In der Untersuchung wird davon ausgegangen, dass der , Altstandort” nicht mehr von

einem Lebensmittelmarkt nachgenutzt wird. !

Mit einer geplanten Verkaufsfliche von rd. 1.200 m? tiberschreitet der verlagerte und erweiterte
Netto-Markt die Grenze zur GroRflachigkeit (> 800 m? Verkaufsflache). Fir den Planstandort soll
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan , Verbrauchermarkt Dresdener Stralle” aufgestellt wer-
den, so dass die Bewertung des Vorhabens unter Zugrundelegung des § 11 Abs. 3 BauNVO zu

erfolgen hat.

Neben dem Erweiterungsvorhaben von Netto beabsichtigt die Fa. Lidl ihre Filiale in Berns-
dorf, am Standort Ernst-Thalmann-StraRe / Rathausallee zu modernisieren und gleichzeitig
zu vergroflern. Das Vorhaben wurde bisher noch nicht umgesetzt, allerdings besteht entspre-
chendes Baurecht. Aufgrund dessen wurde die GMA vom Auftraggeber gebeten unter Be-
ricksichtigung der Stellungnahmen des Regionalverbandes Oberlausitz-Niederschlesien die
Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens von Netto auch vor dem Hintergrund einer mog-
lichen Erweiterung des Lidl-Marktes in einer Aktualisierung des Gutachtens vom 09.02.2016

zu betrachten?.

Nach, allerdings nicht gesicherten Informationen, soll der in Bernsdorf bestehende Baumarkt an diesen
Standort verlagert werden.

Zur Gewabhrleistung von Rechtssicherheit hinsichtlich der beiden Planvorhaben ist die Erarbeitung eines
Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen. Im Zuge der vorliegenden Aktualisierung wurden auch die aktuel-
len Kaufkraft- und Einwohnerwerte eingearbeitet. Die Verbrauchsausgaben werden turnusmaRig von der
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Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Aus-

wirkungsanalyse nachfolgende Punkte zu bearbeiten:

Y 4 Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes
Y 4 Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale

Y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Bernsdorf (Wettbewerbsana-
lyse)

Y 4 Umsatzprognose und Umsatzherkunft
Y 4 Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Y 4 Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemalR Landesentwicklungs-
plan Sachsen 2013, des Einzelhandelserlasses Sachsen 2008 und des Regionalplanes
Oberlausitz-Niederschlesien 2009.

Im Rahmen der Untersuchung sollen die moglichen Auswirkungen auf Einkaufslagen in Bernsdorf
und den Gemeinden im Umland bewertet werden. Insbesondere ist zu untersuchen, ob das Vor-
haben mit den raumordnerischen Vorgaben kompatibel ist und welche Umsatzumverteilungen
durch das Vorhaben ausgeldst werden. Darauf aufbauend wird aufgezeigt, welche stadtebauli-
chen Auswirkungen hieraus ggf. resultieren (auch vor dem Hintergrund einer moglichen Lidl-Er-

weiterung).

GMA unter Berlcksichtigung der amtlichen Statistik und Statistiken der Einzelhandelsfachverbande an die
tatsachliche Entwicklung angepasst.
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Karte 1: Lageplan des verlagerten und erweiterten Netto-Lebensmittelmarktes in Bernsdorf
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2. Bauplanungsrechtliche Vorhaben

Zur Bewertung der Baumalnahmen sind unter den angegebenen Rahmenbedingungen der § 11

Abs. 3 BauNVO heranzuziehen. Dieser lautet in seiner aktuellen Fassung von 2013 wie folgt:?

,1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aulRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen i. S. des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen i. S. 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
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen i. S. des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? (iberschreitet. Die Regel
des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen
bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200
m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkun-
gen insbesondere die Gliederung und die GroRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile,
die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Wa-
renangebot des Betriebs zu berlicksichtigen.”
Gegenstand der Priifung bildet daher die vorliegende Analyse der moglichen wirtschaftlichen,
versorgungsstrukturellen, stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der Verlage-
rung und Erweiterung des Netto Lebensmittelmarktes nach § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und auf die Nahversorgung der Bevolkerung in der Stadt Bernsdorf und dem

Untersuchungsraum.

Die Untersuchung wird vor dem Hintergrund der einschlagigen Vorschriften des BauGB, der
BauNVO sowie den Festsetzungen der Landes- und Regionalplanung durchgefiihrt. Hierbei
sind insbesondere die formalen Prifkriterien gemaR Landesentwicklungsplan (LEP) Sachsen
2013 zu beachten, d. h. Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot und Beein-

trachtigungsverbot.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 geandert worden ist.
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3. Einzelhandelskonzepte

Neben den Regelungen des BauGB sind bei grof3flachigen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorha-
ben im Einzelhandelsbereich auch die Aussagen kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepte zu beriicksichtigen. Die Gemeinde Bernsdorf verfligt derzeit nicht (iber ein Einzelhandels-
und Zentrenkonzept. Daher werden zentrale Versorgungsbereiche anhand der tatsachlichen ort-
lichen Verhaltnisse abgegrenzt. Als schiitzenswerter zentraler Versorgungsbereich wurde ent-
sprechend das funktionale ,Stadtzentrum” im Bereich Ernst-Thidlmann-StraRe / Rathausallee

identifiziert.

Im Abgleich der rdumlichen Gegebenheiten bleibt festzuhalten, dass der Planstandort des Le-
bensmittelmarktes nicht innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegt. Dariiber hinaus ist
das Warensortiment des geplanten Marktes zum groRten Teil den nahversorgungsrelevanten

Sortimenten zuzuordnen.

4. 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.

GMASX
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2007 - 2015
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Quelle: EHI Européisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2016

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und GrofRe Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen Lebensmittelgeschaft

ricklaufig.
4.1 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 flr 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 Lebensmittelgeschaft

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

4 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 Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenansprache in
erster Linie (iber das Preisargument vornehmen und Uber ein eingeschranktes Sortiment verfi-
gen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen im Durchschnitt eine Flache
von rd. 800 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell VerkaufsflichengréRen
Uber 1.000 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende kleinflachige Filialen zu er-

weitern oder auf gréRere Grundstiicke zu verlagern.
4.2 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 gut das Doppelte
an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.100 Artikel vor
(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldiscounter ca. 25 % der Artikel dem Nonfoodbereich zu-
zuordnen sind (davon ca. 13 % dem Nonfood | bzw. 12 % dem Nonfood Il Sortiment), liegt der
Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 75 — 80 %).” Der durchschnittliche Um-
satzanteil fiir das Nonfood II-Sortiment liegt nur bei 7,6 % fiir den Betriebstyp Lebensmitteldis-

counter.?

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

Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei ca.
85 —-90 %.

8 Quelle: EHI handelsdaten 2013.
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Beim Anbieter Netto liegt der Anteil am Nonfood-Sortiment sogar nur bei rd. 13 %°. Im Bereich
der Nonfood I-Waren verfligt der Anbieter tiber eine gréRere Sortimentsbreite als Hard- und Soft-
discounter. D. h. es werden mehr Waren des taglichen Bedarfs gefiihrt. Hierbei sind solche Waren
angesprochen, die auch der Sortimentsstruktur im Nonfood-Bereich eines Supermarktes ent-
sprechen. Nach Angaben der Fa. Netto betragt der Umsatzanteil an Nonfood |-Waren ca. 10 %.
Zudem verzichtet Netto im Bereich der Nonfood II-Waren weitestgehend auf Aktionsware, so
dass der Umsatzanteil hier lediglich bei etwa 3 % liegt. Insgesamt entfallen somit rd. 87 % des
Umsatzes auf den Foodbereich bzw. 97 % auf Food- und Nonfood I-Waren und nur 3 % auf das
Nonfood II-Sortiment. Dies hebt Netto wesentlich von anderen Discountern ab und zeigt bereits

Ansatze eines Supermarktes.

Tabelle 1: Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen  Lebensmitteldiscounter Supermarkt Grof3er Supermarkt
(D 771 m? VK) (D 975m? VK) (2 3.370 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Food 1.584 75 8.760 76 15.740 63
Nonfood | 273 13 2.010 17 4.810 19
Nonfood Il 264 12 840 7 4.480 18
Nonfood insgesamt 537 25 2.850 24 9.290 37
Insgesamt 2.121 100 11.610 100 25.030 100

Quelle: EHI Koln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2016. EHI Summenfehler korrigiert.

Entscheidend fir die weitere Bewertung des konkreten Vorhabens in Bernsdorf sind folgende

Punkte:

Y 4 Alle Systemwettbewerber von Netto verfolgen dhnliche Strategien, d. h. das vorlie-

gende Sortimentskonzept stellt keine Sondersituation in Bernsdorf dar.

Y 4 Die Artikel werden Uberregional beworben, d.h., der spezielle Markt in Bernsdorf un-

terscheidet sich nicht von anderen Niederlassungen in der Region.

Insofern kann bei dem Netto-Markt in Bernsdorf von keinen Besonderheiten gegeniiber anderen
Standorten ausgegangen werden. Es handelt sich vielmehr um eine fiir den Betreiber typische
Niederlassung. Fiir die Kundenherkunft bedeutet dies, dass der Standort in Bernsdorf nur aufge-
sucht wird, wenn er naher oder bequemer zu erreichen ist als andere Standorte von Netto in der

Umgebung.

2 BBE-Strukturanalyse ,Einordnung von Netto in die Betriebstypensystematik des Lebensmitteleinzelhan-

dels” 2013, Seite 14.
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Nach einer Studie zur Einordnung des Unternehmens Netto in die Betriebstypensystematik des

Lebensmitteleinzelhandels wird auf eine Sondersituation hingewiesen. Die Einordnung in die Be-

triebstypensystematik erfolgt i. d. R. auf Basis der Abgrenzungskriterien Artikelanzahl, Verkaufs-

fliche aber auch des Kundenservice und des Eigenmarkenanteils. Im Vergleich zu ,normalen Dis-

countern” wird fiir die Netto-Markte festgestellt, dass sie ...

N N N N N

y 4

V' 4

,eine hohere Artikelanzahl fihren,

einen hohen Anteil an Markenprodukten anbieten,

einen deutlich geringen Nonfood Il-Anteil aufweisen,

bei der Standortwahl (stadtebauliche Integration) vergleichbar Supermarkten sind,

Uber eine fur Supermarktbetreiber typische Ausdifferenzierung von Markttypen verfi-

gen,
in einem der Markttypen Gber supermarkttypische Bedientheken verfiigen,
eine supermarkttypische Regalierung aufweisen und

einen supermarkttypischen Mehrweganteil im Getridnkebereich anbieten.“%°

Die Studie kommt zu dem Schluss, dass Netto sich nicht in die gdngige Betriebstypensystematik

des Lebensmitteleinzelhandels Einordnung ldsst und somit einen Sonderfall darstellt. Dieser Ein-

stufung zur Folge wird die Fa. Netto gelegentlich auch als ,,Hybrid-Discounter” eingestuft, also um

eine Variante des Discounters, welche zwischen Softdiscount und Supermarkt anzusiedeln ist.!

10

11

BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen 2013 ,Einordnung von Netto in die Betriebstypensystematik des
Lebensmitteleinzelhandels” im Auftrag der Netto Marken-Discount-AG & Co. KG, S. 22.

Vgl. Definition zu Einzelhandelsanalyse, Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V., Ar-
beitspapier Februar 2014, Seite 55.
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto in Bernsdorf / Oberlausitz

II. Bewertung der raumordnerischen Ziele

Eine fiir die Bewertung der Planung relevanten Ziele erfolgt im Landesentwicklungsplan Sach-
sen (2013). Der Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien geht nicht ndher auf die Festset-

zungen des LEP ein, sondern beschreibt lediglich allgemeine Entwicklungen im Einzelhandel.

1. Konzentrationsgebot

Zunachst ist zu bewerten, ob der fiir die Erweiterung des Netto-Marktes vorgesehene Standort
an der Dresdener StraRRe / Am langen Holz den Vorgaben des sog. ,,Konzentrationsgebotes” oder

auch ,Zentralitatsgebotes” des LEP Sachsen entspricht:
,22.3.2.1:

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren und
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen grofflachigen Handelsbetrie-
ben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen
den vorstehend bezeichnenden groRflachigen Einzelhandelseinrichtungen vergleich-
bar sind, ist nur in Ober- und Mittelzentren zulassig. Die Ansiedlung, Erweiterung oder
wesentliche Anderung von Factory-Outlet-Centern ist nur in Oberzentren zulssig.

22.3.2.2:

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflichigen Einzelhan-
delsbetrieben ist zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gitern des
kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren zulassig.”

1.1 Makrostandort Bernsdorf

Die sachsische Stadt Bernsdorf ist im Nordosten von Sachsen, im Landkreis Bautzen gelegen. Das
Stadtgebiet grenzt im Norden bzw. Nordwesten an das Bundesland Brandenburg an. Der Ort mit
seinen rd. 6.588 Einwohnern?? ist von der Regionalplanung®® als Grundzentrum ausgewiesen. In
diesem Zusammenhang wurde der Stadt ein Nahbereich zugewiesen, der die Gemeinde
Schwepnitz einbezieht'®. Somit kommt der Stadt eine umfassende Versorgungsfunktion fiir ihre

Wohnbevdlkerung zu.

Die Siedlungsstruktur von Bernsdorf ist als dispers zu beschreiben. Neben der Kernstadt Berns-
dorf besteht die Stadt aus den Ortsteilen ZeiRholz, GroRRgrabe, StraRgrabchen und Wiednitz, die
sternférmig rund um die Kernstadt angeordnet sind. Die jlingsten Eingemeindungen fanden 2007
mit StraBgrabchen und 2012 mit Wiednitz statt. Den Bevolkerungsschwerpunkt mit ca. 4.628 Ein-

wohnern?® stellt die Kernstadt Bernsdorf dar.

12
13
14

Einwohnermeldeamt Stadt Bernsdorf, Stand: 06.10.2016.

Quelle: Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien vom 27. Oktober 2009.

Die Gemeinde Schwepnitz ist sowohl dem Nahbereich des Grundzentrums Bernsdorf als auch dem Nah-
bereich des Grundzentrums Konigsbriick zugeordnet.

15 Einwohnermeldeamt Stadt Bernsdorf, Stand: 06.10.2016.
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Karte 2:

Bernsdorf - Lage und zentralortliche Struktur
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto in Bernsdorf / Oberlausitz

Das Stadtbild wird im Wesentlichen durch Wohnbebauung entlang der Dresdener StralRe / Ernst-
Thalmann-StralRe / Hoyerswerdaer StraRe gepragt. In diesem Zusammenhang ist im Norden der
Kernstadt ein Wohngebiet mit freistehenden Ein- und Mehrfamilienhausern etabliert; z. T. ver-
dichteter Wohnungsbau befindet sich im stidwestlichen Bereich. GroRere Gewerbebetriebe sind
ebenfalls sidwestlich der Kernstadt etabliert. Ein funktionaler Stadtzentrum hat sich im Bereich
Ernst-Thalmann-StralRe / Rathausallee herauskristallisiert: hier sind u. a. die Stadtverwaltung so-
wie mehrere Betriebe des Einzelhandels ansassig, deren Angebote durch diverse Dienstleistun-

gen erganzt werden.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Bernsdorf fiir den Individualverkehr ist durch die Lage an der
BundesstralRe B 97 als durchschnittlich einzustufen. Die ndchstgelegene Autobahn A 13 (Dresden
— Berlin) befindet sich mit der Anschlussstelle Ruhland in ca. 18 km Richtung Nordwesten. Die
B 97 (Spremberg — Hoyerswerda — Bernsdorf — Dresden) verlduft direkt durch das Bernsdorfer
Stadtgebiet und stellt die wichtigste Verbindung zum Umland dar. Mehrere kleinere Verkehrs-

achsen verbinden zudem die Kernstadt u. a. mit den umliegenden Ortsteilen.

Auch die innerértliche ErschlieBung erfolgt vorwiegend durch die B 97 (Dresdener StraRe / Ernst-
Thdlmann-StraRe) sowie zusatzlich durch die S94a und die Strake des 8. Mai / Grinwalder
Stralle. Die beiden Verkehrsachsen zweigen Richtung Norden bzw. Siiden in der Kernstadt von
der B 97 ab. Mit dem OPNV ist Bernsdorf durch mehrere Buslinien der Regiobus Oberlausitz mbH

Zu erreichen.

Aktuell leben in Bernsdorf ca. 6.588 Einwohner®. In den vergangenen 10 Jahren wies die Stadt
Bernsdorf eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung auf: Die Einwohnerzahl nahm hier zwi-
schen 2005 und heute um knapp 14 % zu (2005: 5.761%). Dies ist allerdings vornehmlich auf die
Eingemeindungen der Ortsteile StraBgridbchen (2007) und Wiednitz (2012) zuriickzufiihren®,

Die Einzelhandelsstruktur in Bernsdorf wird im Wesentlichen durch Lebensmittelmarkte entlang
der Dresdener StraRe gepragt: Lidl (Rathausallee, beabsichtigt ebenfalls zu erweitern) und Netto
(Wittichenauer StraRe, zu verlagernder Markt bzw. Altstandort). Der Lidl-Markt befindet sich da-
bei im funktionalen Stadtzentrum von Bernsdorf. Auf die konkrete Wettbewerbssituation im Le-

bensmittelbereich wird an spaterer Stelle eingegangen.

Bernsdorf verfligt Gber kein Einzelhandelskonzept, so dass keine Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereiches besteht. Diese richtet sich somit nach den tatsachlichen 6rtlichen Verhalt-
nissen und definiert — wie bereits beschrieben — das funktionale Stadtzentrum als zentralen Ver-

sorgungsbereich.

16
17
18

Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt Bernsdorf, Stand: 06.10.2016

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 31.12.2004.

Ohne die Eingemeindungen und bezogen auf den aktuellen Gebietsstand verlief die Bevolkerungsentwick-
lung negativ.
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto in Bernsdorf / Oberlausitz

1.2 Bewertung des Konzentrationsgebotes

Die Landesplanung Sachsen erlaubt grofflachigen Einzelhandel zur Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung in Grundzentren. Die Stadt Bernsdorf ist in diesem Zusammenhang von der Re-
gionalplanung Oberlausitz-Niederschlesien als Grundzentrum ausgewiesen (vgl. Karte 2). Weiter-
hin sichert der Netto-Lebensmittelmarkt aufgrund seiner Sortimentsstruktur die verbraucher-
nahe Versorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs (u. a. Lebensmittel) i. S. d. LEP 2013, Z
2.3.2.2. Beleg hierfiir ist die Tatsachse, dass weniger als 10% der Gesamtverkaufsflache mit Non-
food II-Waren belegt sind. Somit ist der Markt eindeutig als Betrieb mit Nahversorgungsfunktion
zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs zu definieren. Das Konzentrationsgebot gemaR LEP 2013

ist somit erfillt (vgl. Kapitel 1.4.2).

2. Integrationsgebot

Zur Bewertung des Integrationsgebotes ist zu klaren, wie der fir das geplante Verlagerungs- und

Erweiterungsprojekt vorgesehene Standort einzuordnen ist. Der LEP Sachsen 2013 sagt dazu aus:

»Z2.3.2.3:

Bei iberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufsflache fir
innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die Ansiedlung, Erweiterung
oder wesentliche Anderung von groRflichigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stid-
tebaulich integrierter Lage zuldssig. In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versor-
gungsbereiche ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versor-
gungsbereichen zulassig.”

Hierzu ist zunachst der Mikrostandort zu analysieren.
2.1 Mikrostandort ,Dresdener Stralle / Am langen Holz*

Der Projektstandort fiir den zu verlagernden Netto Lebensmittelmarkt liegt im siidlichen Stadt-
gebiet der Kernstadt von Bernsdorf. Er befindet sich sldlich der Einmiindung der Straf3e ,,Am lan-
gen Holz” in die Dresdener StralRe (B 97). Die Entfernung zum funktionalen Stadtzentrum im Be-
reich der Rathausallee betragt ca. 1 km. Bei dem Standortareal handelt es sich um eine Griin-

bzw. Brachflache 6stlich angrenzend an das Werksgelande der Aluform System GmbH & Co. KG.

Das Standortumfeld ist durch Gewerbe- und Wohnnutzungen gepragt. Im Nordosten schlieRt
sich unmittelbar 6stlich an der Dresdener Stral3e das gewerblich genutzte Areal der Fa. Maurer &
Soéhne an. Die gewerblichen Nutzungen gehen Ostlich des Standortes im Bereich der Strafte ,,Am
langen Holz" in ein kleineres Wohngebiet (iber. Im Stidwesten schlielt sich — wie beschrieben —
das weitlaufige Werksareal der Aluform System GmbH & Co. KG stidlich der Dresdener StraRe an.
Im Nordwesten, nérdlich der Dresdener StralRe, befindet sich ein z. T. verdichtetes Wohngebiet.
Hier sind insbesondere mehrgeschossige Wohnbldcke in Zeilenbauweise zwischen der Pestaloz-
zistralle und der Dresdener StralRe anzusprechen. Im Norden befinden sich weitere Wohnberei-

che, die ebenfalls beiderseits der Pestalozzistralle verdichtet sind. Entlang der Dresdener Stral3e
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto in Bernsdorf / Oberlausitz

(Westseite) sind die Wohnnutzungen z. T. mit gewerblichen Nutzungen und auch z. T. mit Einzel-
handelsbetrieben unterlegt. Hier befinden sich u. a. ein Einzelhandelsbetrieb fiir Modellbau, eine
Apotheke sowie ca. 300 m nordlich die Leerstandsimmobilie eines kiirzlich geschlossenen Penny

Lebensmitteldiscounters®.

Das weitere Standortumfeld ist insbesondere nordwestlich des Standortes (nordlich und west-
lich der Dresdener StraBe) von teils verdichteten Wohnbereichen gepragt. Hingegen sind im
Nordosten (iberwiegend gewerbliche Nutzungen festzustellen. Gleiches gilt auch fiir den sld-

westlichen Bereich des Standortumfeldes.

Aufgrund der beschriebenen Lage im Umfeld von teils verdichteten Wohngebieten kann dem ge-
planten Standort an der Dresdener StraRe / Am langen Holz auch eine Nahversorgungsfunktion
zugesprochen werden. Diese kann der Standort insbesondere fiir die zuvor genannten Wohnge-
biete im stidlichen Stadtgebiet und damit fiir einen Bevolkerungsschwerpunkt in der Stadt Berns-
dorf tibernehmen. Seit SchlieBung des Penny-Marktes ist hier ein Versorgungsdefizit nachzuwei-
sen. Der neue Netto-Markt ist geeignet dieses Defizit zu beseitigen. Er wiirde demnach mafgeb-
lich eine Nahversorgungsfunktion ibernehmen. Von einer Nahversorgungsfunktion kann in etwa

bei einer fukldufigen Entfernung von 700 m ausgegangen werden.?°

Die verkehrliche Erreichbarkeit bzw. OPNV-Erreichbarkeit des Standortes ist durch die Lage an
der Hauptverkehrsachse Dresdener StraRe (B 97), welche Richtung Konigsbriick weiterfihrt, als
gut zu bezeichnen. Die nichstgelegenen Anschliisse an den OPNV liegen an der Dresdener StraRe
(Bushaltestelle Bernsdorf-Zollhaus) sowie an der Kamenzer StrafRe. Die Entfernung zur Bushalte-
stelle Bernsdorf-Zollhaus betrigt etwa 400 m in nérdliche Richtung. Eine weitere OPNV-Halte-
stellt, allerdings aufRerhalb des fuBldufig erreichbaren Bereiches, liegt am Bahnhof Bernsdorf. Die
Entfernung zu diesem Haltepunkt betragt allerdings bereits 800 m, so dass diese Haltestelle fir
die OPNV-Erreichbarkeit des Planstandortes nicht mehr maRgeblich ist. Dariiber hinaus ist der
Planstandort auch an das FuB- und Gehwegenetz der Stadt Bernsdorf gut angebunden. Beider-
seits der Dresdener StraRe befindet sich ein kombinierter Rad- und FuRweg, der direkt am Plan-
standort entlang fiihrt. Lediglich die Uberquerung der Dresdener StraRe auf Hohe des Planstan-
dortes erscheint problematisch. Hier besteht derzeit keine gesicherte Uberquerungsméglichkeit

aus den westlich der Dresdener StraRe gelegenen grolReren Wohngebieten.

B Der Betrieb wurde am 10.12.2015 geschlossen. Aufgrund der eingeschrankten Sichtbarkeit und fehlender

Erweiterungsmoglichkeit am Standort, ist die Lage nicht fiir die Nachnutzung durch Netto oder einen an-
deren Betreiber geeignet. Derzeit ist einer Nutzung durch eine Senioreneinrichtung im Gespréach.

Die Bezirksregierung Koln geht in ihrem Merkblatt ,,Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversor-
gung” von einem fuBldufigen Einzugsbereich von 700 m aus. In der Fachliteratur werden entweder Geh-
zeiten oder Entfernungen definiert. Diese liegen bei rd. 10 Minuten bzw. zwischen 500 und 1.000 m. Im
Einzelhandelserlass Nordrhein-Westfalen vom 22.09.2008, S. 21, wird davon ausgegangen, dass die Ver-
sorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs i. d. R. auch in einer Gehzeit von 10 Minuten méglich ist. Dies
entspricht It. Einzelhandelserlass NRW in etwa einer fulaufigen Entfernung von ca. 700 — 1.000 m. Zu
einem vergleichbaren Ergebnis kommt die Untersuchung , Nahversorgung im Freistaat Sachsen — Studie
des SMWA zur Nahversorgung im Freistaat Sachsen®, erstellt 2006 / 2007 durch die BBE-Unternehmens-
beratung GmbH. Hier wird von einer fuRlaufigen Entfernung von bis zu 800 m ausgegangen.

20
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Foto 1: Projektstandort siidlich der Dres- Foto2: Dresdener Strafle in Richtung
dener Strale Norden

Foto 3: Dresdener StraBe in Richtung Sii- Foto4: Wohngebiet im westlichen
den Standortumfeld

GMA-Aufnahmen 2015
Zusammengefasst kann der Standort stadtebaulich wie folgt bewertet werden:

Y 4 Der Planstandort kann insbesondere fiir das sldliche Stadtgebiet von Bernsdorf, in
dem ein Bevolkerungsschwerpunkt in teils verdichteten Wohngebieten auszumachen
ist, durchaus eine Nahversorgungsfunktion i. S. einer fuRRlaufigen Erreichbarkeit sicher-
stellen. Insbesondere vor dem Hintergrund der SchlieBung von Penny kann die damit

entstandene Versorgungsliicke im silidlichen Stadtgebiet geschlossen werden.

Y 4 Der Projektstandort befindet sich in der Kernstadt von Bernsdorf und ist daher fir eine
flachendeckende, fulRlaufige Versorgung geeignet. In der Kernstadt von Bernsdorf be-

findet sich mit 4.628 Einwohnern auch der Einwohnerschwerpunkt.

Y 4 Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich somit bei dem Planstandort um einen inte-
grierten Standort, der auch fuRRlaufige Versorgungsfunktion fiir die umliegenden
Wohngebiete lGbernehmen kann. Wohnnutzungen sind insbesondere westlich der

Dresdener StraRe vorhanden.
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Karte 3: Mikrostandort ,,Dresdener Straf3e / Am langen Holz*
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Insgesamt befindet sich der Planstandort zwar nicht im funktionalen Stadtzentrum der Stadt
Bernsdorf und somit nicht im zentralen Versorgungsbereich, er kann allerdings aufgrund der Ein-
bindung in das Siedlungsgefiige und hier insbesondere aufgrund der Nahe zu den bestehenden
Wohngebieten im siidlichen Stadtgebiet, als integriert bezeichnet werden. Ferner verfiigt der
Standort auch grundsétzlich tiber eine Anbindung an den OPNV. Somit ist der Standort auch fiir
weniger mobile Bevolkerungsgruppen —wenn auch nicht optimal —im Rahmen der 6rtlichen Ge-

gebenheiten noch erreichbar.

2.2 Bewertung des raumordnerischen Integrationsgebotes

Der Standort des Planvorhabens befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage in der Kernstadt
Bernsdorf, welche gemaR Ziel 2.1.9 des Regionalplanes Oberlausitz-Niederschlesien den Sied-
lungs- und Versorgungskern des Grundzentrums bildet.?! Vor allem im westlichen Bereich jen-
seits der Dresdner StraRe grenzt Wohnbebauung an, wodurch dem Standort eine fullaufige Nah-

versorgungsfunktion zukommt. Das Integrationsgebot wird somit erfiillt.

3. Kongruenzgebot

Der Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 fiihrt beziiglich des Kongruenzgebotes folgendes aus:
,22.3.2.4:

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Einzugs-bereich den Verflechtungs-
bereich des Zentralen Ortes wesentlich tberschreitet.”

Far die Prifung des Kongruenzgebotes sind die Abgrenzung des erschliebaren Einzugsgebietes
und die Ermittlung des Kaufkraftpotenzials erforderlich. Basierend darauf erfolgt eine Umsatz-

prognose.
3.1 Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevolkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den verlagerten und erweiterten
Netto Lebensmittelmarkt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens
zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Er-
mittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Um-

satzherkunft.

2 Vgl. auch Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan des Regionalen Planungsverbandes

Oberlausitz-Niederschlesien vom 1. September 2015.

20



Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto in Bernsdorf / Oberlausitz

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmafigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariiber 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 Einzugsgebietes 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 Standorteigenschaften bzw. Umfeld des Planobjektes (z. B. Lage in Agglomeration mit

anderen Einzelhandelsbetrieben)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahr- und Gehzeitisochronen
Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Bernsdorf und den umliegenden

Gemeinden und Stadten.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Kriterien umfasst das Einzugsgebiet des Planvorha-
bens im Wesentlichen das Stadtgebiet von Bernsdorf sowie den fiir die Stadt im Regionalplan
Oberlausitz-Niederschlesien ausgewiesenen versorgungsstrukturellen Nahbereich (Gemeinde
Schwepnitz). Darliber hinaus wird der Untersuchungsraum u. a. durch die Einzugsgebiete der um-
liegenden Stadte und Gemeinden Ruhland, Lauta, Hoyerswerda, Wittichenau, Kamenz und Ko6-
nigsbriick und dem dort verorteten Einzelhandel begrenzt. Die genannten Orte verfligen alle Gber
etablierte Nahversorgungsstrukturen, so dass auch aufgrund der teils groRen Entfernung ein Aus-
greifen des Einzugsgebietes auf die Stadte auszuschlieBen ist. Nach Westen hin stellen die Ko-
nigsbriicker Heide und die A 13 auch eine natiirliche sowie funktionale Grenze dar.

Weiterhin werden als Naheinzugsgebiet (Zone 1) fiir den verlagerten und erweiterten Netto Le-
bensmittelmarkt die Kernstadt Bernsdorf und der Ortsteil StralRgrabchen definiert. Darlber hin-
aus sind weitere starke Kundeneinkaufsbeziehungen aus dem restlichen Stadtgebiet, dem ausge-
wiesenen Nahbereich??> und dem nahen Umland zu erwarten. Die Reststadt Bernsdorf, einige
Teile der Gemeinden Griinewald (Brandenburg) sowie ORling und Schwepnitz (vgl. Karte 4) bilden
daher das erweiterte Einzugsgebiet (Zonen Il und lll). Durch die Lage an der B 97 ist dariiber hin-
aus mit einem gewissen Anteil von Kunden von auRerhalb des Einzugsgebietes zu rechnen. Diese
Kundenbeziehungen werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als Streukunden berlicksich-
tigt.

2 Die Gemeinde Schwepnitz ist der Stadt Bernsdorf in Teilung mit Konigsbriick als Nahbereich zugewiesen.
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. . . o
Karte 4: Einzugsgebiet des zur Verlagerung und Erweiterung geplanten Netto-Marktes in Bernsdorf
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Zusammenfassend lasst sich fiir das Planvorhaben in Bernsdorf am Standort ,,Dresdener Stral3e /

Am langen Holz" folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:

Y 4 Zone |: Kernstadt Bernsdorf, OT StraRgrabchen ca. 5.305 Einwohner
Y 4 Zone Il Reststadt Bernsdorf, Gemeinde Schwepnitz ca. 3.810 Einwohner
Y 4 Zone lll: Teile der Gemeinden Grinewald und ORling  ca. 1.740 Einwohner
Y 4 Zonen | - lll insgesamt ca. 10.855 Einwohner?

Die Gemeinde Schwepnitz ist in diesem Zusammenhang dem Nahbereich bzw. Verflechtungsbe-
reich der Stadt Bernsdorf zugewiesen. Aus der Stadt Bernsdorf selbst und dem Nahbereich stam-

men insgesamt rd. 84 % der Einwohner des Einzugsgebietes.
3.2  Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrug die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft derzeit pro Kopf der Wohnbevélkerung ca. € 5.570.2% Bezo-
gen auf die konkreten Vorhaben in Bernsdorf betrugen die Pro-Kopf-Ausgaben fiir Nahrungs- und

Genussmittel ca. € 2.035%.

Bei der Kaufkraftberechnung ist auch das lokale Kaufkraftniveau zu beachten. GemaR aktueller
Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in Bernsdorf (Zone 1) bei 85,7 und damit
unterhalb des Bundesdurchschnitts (= 100,0). In Zone Il liegt das Kaufkraftniveau zwischen 85,7
(Bernsdorf) und 89,4 (Schwepnitz) sowie in Zone Il zwischen 89,2 (ORling) und 89,5 (Griine-
wald).2® Fiir das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genussmit-

tel auf ca. 19,3 Mio. €.

Davon entfallen auf

J Zone |: ca. 9,3 Mio. €
J Zone ll: ca. 6,8 Mio. €
J Zone lll: ca. 3,2 Mio. €.

23 Quelle: Einwohnermeldeamt Stadt Bernsdorf (Stand: 06.10.2016), Schwepnitz. Statistisches Landesamt
Sachsen (Stand: 31.12.2015), Homepage der Gemeinde ORling, Stand: 01.09.2016. Gemeinde Griinewald:
Statistisches Landesamt Berlin-Brandenburg (Stand: 31.12.2015).

24 Ohne verschreibungspflichtige Medikamente bei Apotheken.

25 Aktualisierter Wert.

26 Quelle: MB Research 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf der Basis der amtlichen Steuerstatistik berech-
net. Zu bericksichtigen ist, dass ein Gber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient v. a. bei Lu-
xusgltern zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fiir Waren des taglichen Bedarfs (Grundbediirfnisse)
hingegen weniger stark ins Gewicht fallt.
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3.3 Umsatzprognose und Umsatzherkunft

Zur Berechnung des voraussichtlichen Umsatzes des Vorhabens wird das Marktanteilkonzept ver-
wendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell bestimmt
das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren Markt-
anteile mit Kunden in den Zonen des Einzugsgebietes?’. Somit beschreibt das Modell, in welchem
Ausmal das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil der Kaufkraft an sich zu binden. Zudem lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts die perspektivische Umsatzherkunft ableiten. Diese ergibt sich
aus der Relation zwischen den in den Zonen des Einzugsgebiets generierten Umsatzen und dem

Gesamtumsatz des Vorhabens.

Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben
ausgelosten Umsatzriickgange zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariber, wo
die durch das Vorhaben generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem
Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumlenkung fiir das

Vorhaben wird in Kapitel Il. 4. ausfiihrlich behandelt.

GemaR den Angaben des EHI Retail Institute liegt der Marktanteil der Discounter in Deutschland
aktuell bei ca. 45,6 %.22 Wie in Kapitel I. 3 beschrieben, iibernimmt Netto durch mit seiner breiten
und tiefen Produktpalette, einer Frischeabteilung, einem Mehrweganteil und dem Fokus auf
Nahversorgung sowie durch einen geringen Nonfoodanteil und z. T. durch die Kopplung mit einer
Backereifiliale eine ausgepragte Nahversorgungsfunktion. In Bernsdorf existiert derzeit ein wei-
terer Lebensmittelmarkt (Lid*°) sowie eine Edeka-Supermarkt in der Gemeinde Schwepnitz®°.

Diese Markte sind in ihrer aktuellen Dimensionierung allerdings wesentlich kleiner.

Der bestehende Netto-Markt am Standort Wittichenauer StraRe wird im Zuge der Verlagerung
geschlossen werden. Aufgrund dessen und der Schliefung von Penny ist in Bernsdorf Kaufkraft
freigesetzt worden, die durch den neuen Netto-Markt gebunden werden kann. In diesem Zusam-
menhang wird unterstellt, dass der , Altstandort” an der Wittichenauer Strafde nicht mehr von
einem Lebensmittelmarkt nachgenutzt werden wiirde. Dies ist insofern wahrscheinlich, als die
dort verfligbare Verkaufsflache deutlich unterhalb der von den Betreibern geforderten GroRen-
ordnung liegt und auch die Entwicklung der vergangenen Jahre in Bernsdorf gezeigt hat, dass
aufgrund der Kaufkraftsituation bereits Verkaufsflachenriickgénge (Aldi, Penny) zu verzeichnen

waren.

27 In die Ermittlung der Marktanteile flieBen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

Marktanteile 2015: Discounter: 45,6 %; Supermarkte: 28,8 %; SB-Warenhauser: 12,6 %; grofle Super-
markte: 9,9 %; Ubrige Lebensmittelgeschafte: 3,2 %. Quelle: EHI Retail Institute, 2016.

Nach vorliegenden Informationen beabsichtigt der Lidl-Markt am Standort zu erweitern. Mit Erweiterung
des Lidl-Marktes fallen die prognostizierten Umsatze des Netto-Marktes geringer aus.

Ein Penny-Lebensmitteldiscounter wurde am 10.12.2015 geschlossen.

28

29

30
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Tabelle 2: Umsatzprognose des verlagerten und erweiterten Netto-Marktes®!

ﬁ::t- Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Zonen Food anteil Food Nonfood gesamt herkunft
. . in% in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in%
in Mio. €
Zone | 9,3 25 2,3 0,3 2,6 60
Zone ll 6,8 15 1,0 0,1-0,2 1,1-1,2 27
Zone lll 3,2 10 0,3 <0,1 0,3-04 8
Einzugsgebiet 19,3 19 3,6 0,5 4,1 95
Streuumsatze 0,2 << 0,1 0,2 5
Insgesamt 3,8 0,5 4,3 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich betragt beim Anbieter Netto ca. 13 %. Hinsichtlich der Kundenher-

kunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen. Vorliegenden Infor-
mationen zu Folge beabsichtigt der ebenfalls in Bernsdorf ansdssige Lidl-Markt zu erweitern. Sollte dies
der Fall sein, wird der prognostizierte Umsatz etwas geringer ausfallen.

GMA-Berechnungen 2016 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Fur das Vorhaben mit ca. 1.200 m? VK ist eine Gesamtumsatzleistung von ca. 4,3 Mio. € zu ermit-
teln. Hiervon entfallen ca. 3,8 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,5 Mio. € auf den

Nichtlebensmittelbereich.

Im Falle einer Umsetzung der Lidl-Erweiterung wird der prognostizierte Umsatz etwas niedriger
ausfallen, da Teile des durch die Penny-SchlieBung freigewordenen Umsatzes dem erweiterten

Lidl-Markt zuflieRen wiirden.

Ableitbar aus Tabelle 2 lasst sich die Umsatzherkunft des verlagerten und erweiterten Netto-

Marktes wie folgt beschreiben:

Tabelle 3: Umsatzherkunft des verlagerten und erweiterten Netto-Lebensmittelmark-

tes
Netto mit 1.200 m? VK
Zone Umsatz Umsatzherkunft
in Mio. € in%
Zone | 2,6 60
Zonelll 1,1-1,2 27
Zonellll 0,3-0,4 8
Einzugsgebiet 4,1 95
Streukunden 0,2 5

GMA-Berechnungen 2016

31 Auf Empfehlung der IHK, der Landesdirektion und des Regionalen Planungsverbandes soll eine Einzelhan-

delsnutzung mit Lebensmitteln nach Fertigstellung des Planobjektes sowohl fiir den Altstandort von Netto
als auch von Penny zukiinftig unterbunden werden. Bei Berechnung der Umsatzprognose wurde somit
vorausgesetzt, dass die beiden Altstandorte keiner neuen Einzelhandelsnutzung mit Lebensmitteln zuge-
flhrt werden.

25



Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto in Bernsdorf / Oberlausitz G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Es wird deutlich, dass rd. 95 % des Umsatzes aus dem Einzugsgebiet stammen. Dabei stammt der
Umsatz zu einem grof3en Teil aus dem Bernsdorfer Stadtgebiet und dem Nahversorgungsbereich
(ca. 87 %). Etwa 13 % des Umsatzes stammen von auflerhalb des Verflechtungsbereiches (Zone

Il und Streuumsatze).

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Vorhabens lassen sich die Filialleistun-
gen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsflache und Standorteigenschaften vari-
ieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen oértlichen Verhéltnisse wider.
GemaR EHI liegt die durchschnittliche Filialleistung von Netto bei ca. 3,10 Mio. €. (netto)*2. Damit
ldge der Markt an der Dresdener StraRe / Am langen Holz in Bernsdorf nach Verlagerung und
Erweiterung auf einem deutlich Gberdurchschnittlichen Niveau, was v. a. auf das Bevolkerungs-
potenzial im Umfeld, die durch die Penny-SchlieBung ,frei gewordenen” Umséatze bzw. Kaufkraft-
anteile und die Verkaufsflachendimensionierung des Lebensmittelmarktes zurlckzufiihren ist.
Hierbei ist anzumerken, dass der Standort mit ca. 1.200 m? VK auch deutlich tiber dem Verkaufs-

flaichendurchschnitt von Netto-Markten mit rd. 770 m? liegen wiirde 3

3.4 Bewertung des Kongruenzgebotes

Basierend auf der Umsatzherkunft sowie den landesplanerischen Vorgaben wird das Kongruenz-

gebot wie folgt bewertet:

Y 4 Der Netto Lebensmittelmarkt ist an seinem Bestandsstandort bereits seit mehreren
Jahren etabliert und hat einen gewissen Kundenstamm aufgebaut.?* In Bernsdorf sind
derzeit lediglich ein weiterer Lebensmittelmarkt des gleichen Betriebstyps vorhanden
(Lidl) sowie in der angrenzenden Gemeinde Schwepnitz ein kleiner Edeka-Supermarkt
ansassig. Der Lidl-Markt ist in diesem Zusammenhang derzeit der grofSte Anbieter. Der
projektierte Netto-Markt ist am Planstandort geeignet, die durch die Penny-Schlie-
RBung entstandene Versorgungsliicke im stidlichen Kernstadtbereich zu schliefen und

das Lebensmittelangebot sowohl qualitativ als auch quantitativ aufzuwerten

Y 4 Der Netto wird vorrangig Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegende Wohnbevol-

kerung und die Stadt Bernsdorf ibernehmen.

Y 4 Die umliegenden Gemeinden (Ruhland, Lauta, Hoyerswerda, Kamenz, Kénigsbriick)

haben eigene Versorgungsstrukturen und Netto-Markte, so dass das Einzugsgebiet da-

32
33
34

Quelle: EHI Retail Institute, handelsdaten aktuell 2016/2017; eigene Berechnungen.

Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2016; S. 23.

Nun soll der Markt um rd. 1,4 km weiter sidlich an den Standort Dresdener StraRe / Am langen Holz
verlagert werden. Dabei soll die Netto-Filiale moderner gestaltet und auf eine Verkaufsflache von insge-
samt rd. 1.200 m? erweitert werden.
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hingehend begrenzt wird. Die dort lebende Bevolkerung hat keinen Grund zur Bedarfs-
deckung nach Bernsdorf zu fahren, nicht zuletzt wegen der vergleichsweise grofRen
Entfernung.

J Das Einzugsgebiet umfasst somit in Zone | (Kernstadt Bernsdorf und OT StraRgrdbchen
als Naheinzugsgebiet) und Zone Il (erweitertes Einzugsgebiet) die restlichen Bernsdor-
fer Siedlungsbereiche sowie den im Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien der
Stadt Bernsdorf zugewiesenen Nahbereich.?® Lediglich Zone Ill entfillt auf Teile von

Orten auRRerhalb dieses Bereiches.

Y 4 Auch bei einer gleichzeitigen Erweiterung des Lidl Lebensmittelmarktes am Standort
Ernst-Thilmann-StraBe / Rathausallee wiirde sich das Einzugsgebiet nicht wesentlich
vergréRern, da beide Markte ein etwa dhnlich groRes Einzugsgebiet abdecken.®

Das Kongruenzgebot wird durch das Planvorhaben von Netto eingehalten. Der zentral6ortliche
Verflechtungsbereich (Nahbereich) von Bernsdorf wird nicht wesentlich Gberschritten; rd. 87 %
des Umsatzes stammen aus dem zentralortlichen Verflechtungsbereich. Eine wesentliche
Uberortliche Bedeutung des Vorhabens ist nicht festzustellen, da die umliegenden Stadte eigene
Nahversorgungsstrukturen aufweisen. Das Vorhaben von Netto mit Schwerpunkt bei nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ist gegeniber der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Einzugsge-
biet angemessen. Zudem ist das Projekt geeignet, die Nahversorgungssituation nach SchlieRung

des Penny-Marktes zu stdrken und die entstandene Versorgungsliicke zu schlieBen.

4, Beeintrachtigungsverbot

Im LEP Sachsen 2013 ist mit Bezug auf das Beeintrachtigungsverbot folgendes festgehalten:
»22.3.2.5

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen darf weder durch Lage, GroRRe des Vorhabens oder Folgewirkungen
das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungs-
zentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der be-
nachbarten Zentralen Orte substanziell beeintrachtigen.”

Dariiber hinaus ist bei der Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen eine ausrei-

chende Anbindung an den OPNV zu gewihrleisten.

Die Priifung des Beeintrachtigungsverbotes erfolgt auf Basis der im nachfolgenden Kapitel darge-

stellten Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum.

35

98 84 % des Einzugsgebietes.

Vgl. hierzu auch die GMA-Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung von Lidl vom Januar 2015.
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4.1 Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet des Netto Lebensmittelmarktes wur-
den von der GMA im November 2015 die projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe im Nahrungs-
und Genussmittelbereich erhoben. Als Wettbewerber fiir Netto gelten grundsatzlich alle Laden-
geschafte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmitteldiscounter ge-
fahrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengréfRe bzw. des Betriebstyps und des spezifi-
schen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypen-
gleiche Betriebe als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind (= Lebensmitteldiscounter / Super-

markt).
4.1.1 Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

In Zone | des Einzugsgebietes (Kernstadt Bernsdorf, OT StraRgrabchen) ist im Nahrungs- und Ge-

nussmittelbereich auf folgenden strukturpragenden Anbieter hinzuweisen:

Y 4 Lidl, Lebensmittelmarkt, Rathausallee, im nordlichen Bereich der Bernsdorfer Kern-
stadt gelegen, im funktionalen Stadtzentrum der Stadt (= zentraler Versorgungsbe-
reich). Lage in Agglomeration mit anderen Einzelhandelsbetrieben. In dem Markt ist
auch eine Backerei-Filiale etabliert. Der Lidl-Markt befindet sich ca. 1,0 km nordlich des
Projektstandortes. Schnelle Erreichbarkeit durch Lage an der B 97 (Ernst-Thilmann-
StralRe), ausreichende Stellplatzanzahl, glinstige topografische Bedingungen, frequen-
tierter Einzelhandelsstandort, Nahversorgungsfunktion fiir westlich gelegenes Wohn-
gebiet.?” Der Markt beabsichtigt ebenfalls zu erweitern, bisher wurde die Planung aber

noch nicht umgesetzt.

Neben dem genannten Lidl-Markt sind noch kleinflachige Anbieter im Nahrungs- und Genussmit-
telbereich (Getrankemarkte, Tankstellenshop, Lebensmittelhandwerk) vorhanden. Insgesamt
weisen die Betriebe eine Verkaufsflache von rd. 2.340 m? auf, auf der ein jahrlicher Gesamtum-

satz im Nahrungs- und Genussmittelbereich von ca. 7,2 Mio. € generiert wird®,

Zone Il des Einzugsgebietes umfasst die restlichen Bernsdorfer Stadtteile sowie die Gemeinde

Schwepnitz. Hier ist besonders auf folgenden Betrieb hinzuweisen:

Y 4 Edeka, Supermarkt, Dresdner StraBe, Gemeinde Schwepnitz: In der slidwestlich von
Bernsdorf gelegenen Gemeinde Schwepnitz, im stidwestlichen Siedlungsgebiet gele-
gen. Im Markt ist auch eine Backereifiliale ansdssig. Gute Erreichbarkeit durch Lage an
der Dresdner StraBe Richtung Stiidwesten, eingeschrankte Sichtbarkeit stadtauswarts

durch Baumbewuchs, enge Zufahrt zum Grundstlick, ausreichende Stellplatzanzahl,

37

s Nach vorliegenden Informationen beabsichtigt der Lidl-Markt zu erweitern.

Ohne Netto-Bestandsmarkt. Bereinigte Umsatze ohne Umsatzanteile Nonfood | und —II.
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glinstige topografische Bedingungen, unterdurchschnittlich bis durchschnittlich fre-
quentierter Einzelhandelsstandort, Nahversorgungsfunktion fiir die umliegenden

Wohngebiete der Gemeinde Schwepnitz.

Neben dem Edeka-Supermarkt sind darlber hinaus noch kleinflachige Anbieter, die Nahrungs-
und Genussmittel anbieten (Getrankemarkt, Tankstellenshop, Backer, Hofladen) ansassig. Insge-
samt weisen die Betriebe eine Verkaufsflache von rd. 935 m? auf, auf der ein jahrlicher Gesam-

tumsatz im Nahrungs- und Genussmittelbereich von ca. 3,3 — 3,4 Mio. € generiert wird®.

In der Zone lll des Einzugsgebietes (Teile der Gemeinden ORling und Griinewald) ist derzeit ledig-
lich kleinteiliger Lebensmitteleinzelhandel ansassig.*® Hier ist eine Verkaufsfliche von insgesamt
rd. 215 m? vorhanden, auf der ein Umsatz von ca. 0,6 Mio. € generiert wird.

Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die aktuelle Verkaufsflichenverteilung im Einzugsgebiet*!:

Tabelle 4: aktuelle Verkaufsflaichen- und Umsatzverteilung im Einzugsgebiet nach La-

gen
Standortlage Verkaufsflache Umsatz
in m? in% in Mio. € in%
zVb Bernsdorf 1.390 40 4,5 40
sonstige Lagen 2.100 60 6,7 60
Summe 3.490 100 11,2 100

GMA 2015, ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen maglich.

4.1.2 Wettbewerbssituation auBerhalb des Einzugsgebietes

Aullerhalb des Einzugsgebietes sind im Lebensmitteleinzelhandel insbesondere die Einzelhan-

delsstandorte in den umliegenden Gemeinden und Stadten von Belang.

In Ruhland befinden sich ein Lidl- und ein Netto-Lebensmitteldiscounter. An beide Markte ist je-
weils eine Backereifiliale angeschlossen. Dartiber hinaus existiert weiterer kleinflachiger Lebens-
mitteleinzelhandel (Fleischer, Backer, Getrankemarkt) so dass zwar eine unausgewogene Versor-
gungsstruktur vorhanden ist, der Bevolkerung aber dennoch mehrere Versorgungsstandorte zur

Deckung des kurzfristigen Bedarfs zur Verfligung stehen.

In der nordlich von Bernsdorf gelegenen Stadt Lauta sind mit Lidl, Netto, und Aldi drei Lebensmit-
teldiscounter ansassig. Ein Diska-Markt hat vor einiger Zeit geschlossen. Die Anbieter Lidl, und
Netto haben jeweils eine angeschlossene Backereifiliale. Mit drei Lebensmitteldiscountern ist
auch in Lauta die Versorgungsstruktur einseitig bestilickt. Dennoch stehen der Bevolkerung meh-
rere Versorgungsstandorte im kurzfristigen Bedarfsbereich zur Auswahl. Dartiber hinaus sind in

der Gemeinde weitere Backer und Fleischer ansassig.

39

o Bereinigter Umsatz ohne Umsatzanteile Nonfood | und —II:

Hofladen, Getrankeshop, Backer, Fleischer).
Ohne Planobjekt Netto.
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Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto in Bernsdorf / Oberlausitz

Neben den genannten Angebotsstandorten in Ruhland und Lauta sind im Untersuchungsraum
auch die grol¥flachigen Betriebe in der Stadt Hoyerswerda ausschlaggebend. Insbesondere der
dort verortete Globus-SB-Warenhaus und das Kaufland SB-Warenhaus, aber auch teilweise die
ansassigen Lebensmitteldiscounter und Supermarkte Uberlagern mit ihren Einzugsgebieten so-
wohl das bestehende als auch das potenzielle Einzugsgebiet des verlagerten und erweiterten
Netto-Marktes in Bernsdorf. Es bestehen somit nicht nur Wettbewerbsbeziehungen innerhalb
des abgegrenzten Einzugsgebietes, sondern auch zu den Wettbewerbsbetrieben auerhalb des
Einzugsgebietes. Im Einzelnen ist in Hoyerswerda v. a. auf folgende Wettbewerber hinzuweisen

(Betriebe > 800 m? Verkaufsflache):

Y 4 Globus (SB-Warenhaus), Kamenzer Bogen

Kaufland (SB-Warenhaus), StraRe E

Rewe (Supermarkt), Lausitzer Platz (ZVB Neustadt-Zentrum)
Rewe (Supermarkt), Teschenstrale

Netto (Lebensmitteldiscounter), Lipezker Platz

Netto (Lebensmitteldiscounter), Wittichenauer StralRe (ZVB Treff-8)

N N N N NN

Lidl (Lebensmitteldiscounter), Schulstralle.
Dariber hinaus sind in Hoyerswerda noch Kleinflichenanbieter (z. B. Getrankemarkte, Tankstel-

lenshops, Spezialanbieter) und Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Fleischer) ansassig.

In Wittichenau, einer Ostlich von Bernsdorf gelegenen Kleinstadt, sind mit einem Netto-Lebens-
mitteldiscounter und einem Edeka-Supermarkt zwei Lebensmittelmarkte vorhanden. Der Bevol-
kerung im Stadtgebiet stehen somit zwar kleinflachige Anbieter zu Verfligung, dennoch ist ein

ausgeglichener Betriebstypenmix etabliert.

Im Zusammenhang mit den (iberértlichen Wettbewerbsbeziehungen und Uberlagerungen von
Einzugsgebieten spielen auch die Lebensmittelbetriebe in Kamenz eine Rolle. Insbesondere die
beiden Kaufland SB-Warenhauser induzieren Kaufkraftbewegungen. In Kamenz sind insbeson-

dere folgende Betriebe von Belang (> 800 m? VK):

J Kaufland (SB-Warenhaus), Willy-Muhle-StraRRe
Y 4 Kaufland (SB-Warenhaus), An der Windmiihle
Y 4 Edeka (Supermarkt), Siedlungsweg

Y 4 Lidl (Lebensmitteldiscounter), FichtestraRe.

Weiterhin sind noch Kleinflaichenanbieter des Lebensmitteleinzelhandels (z. B. Backer, Fleischer,

Tankstellenshops, Getrankemarkte) etabliert.
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In der stidwestlich von Bernsdorf gelegenen Gemeinde Koénigsbriick sind mit einem Lidl-, einem
Aldi- und zwei Netto Lebensmittelmarkten vier groRere Lebensmittelbetriebe vorhanden. Einige
der Lebensmittelmérkte weisen zudem eine angegliederte Backerei- und / oder Fleischereifiliale
auf und / oder befinden sich in Agglomeration mit anderen Lebensmittelbetrieben. Mit vier Le-
bensmittelmarkten im Discountbereich ist die Versorgungsstruktur einseitig ausgebildet, wobei
der Bevolkerung mehrere Standorte der Bedarfserfullung im Lebensmittelbereich zur Auswahl
stehen. Dartber hinaus sind noch weitere Kleinflichenanbieter wie Backer, Fleischer, Getranke-

markte, Hofladen und Tankstellenshops ansassig.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass auch bei der Analyse der Wettbewerbsstrukturen
im Umland nicht von einem nennenswert (iber den abgegrenzten Bereich hinausgehenden Ein-
zugsgebiet des Netto-Marktes auszugehen ist. Zwar sind punktuell Kundeneinkaufsbeziehungen
vorhanden, die aus der verkehrsglinstigen Lage des Standortes resultieren, diese sind raumlich
nicht zu verorten und werden im Rahmen von Streukundenanteilen bei der Analyse berticksich-

tigt.
4.1.3 Wettbewerbsplanungen

Nach vorliegenden Informationen sind keine weiteren Planungen im Lebensmittelbereich be-
kannt. Nach Empfehlung der IHK, der Landesdirektion und des Regionalen Planungsverbandes
soll eine Einzelhandelsnutzung mit Lebensmitteln nach Fertigstellung des Planobjektes sowohl

fir den Altstandort von Netto als auch von Penny zukiinftig unterbunden werden®2.
4.2 Wettbewerbliche Wirkungen

Zur Ermittlung der durch die Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-
modells basiert. Im Wesentlichen flieBen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Krite-

rien erganzt und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

groRe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.

Fir die Bewertung der Verlagerung und Erweiterung des Netto-Marktes an den Standort ,,Dres-
dener StraRe / Am langen Holz“ werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen

folgende Annahmen getroffen:

42 Vgl. Stellungnahmen der TOB’s zum Bebauungsplan ,Verbrauchermarkt Dresdener StraRe”.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

32



Auswirkungsanalyse Verlagerung und Erweiterung Netto in Bernsdorf / Oberlausitz
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Der Netto-Markt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsflache von ins-
gesamt rd. 1.200 m? eine Umsatzleistung von ca. 4,3 Mio. € erzielen, wobei ca. 3,8 €

dem Lebensmittel- und ca. 0,5 Mio. € dem Nichtlebensmittelbereich zuzuordnen sind.

Zu berilicksichtigen ist des Weiteren, dass der Anbieter Netto bereits seit mehreren
Jahren an seinem Bestandsstandort an der Wittichenauer StralRe auf einer Verkaufs-
fliche von insgesamt rd. 720 m? ans&ssig ist. Der bestehende Markt erwirtschaftet aus
gutachterlicher Einschatzung eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 2,7 Mio. €.Davon
entfallen rd. 2,3 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,4 Mio. € auf den Nicht-
lebensmittelbereich. Diese Umséatze werden bereits heute am Standort Bernsdorf ge-
neriert und auch weiterhin gebunden werden. Vor allem durch die Penny-SchlieBung
ist bei dem Neubau allerdings mit Umsatzzuwachsen zu rechnen. Aufgrund der relativ
weiten Distanz zwischen dem Bestandsmarkt und dem Neubau wird auch ein teilweise

neuer Kundenstamm aufgebaut werden kdnnen, der bisher bei Penny eingekauft hat.

Ein Teil des Umsatzes des neuen Netto-Marktes im Lebensmittelbereich wird dement-
sprechend durch die Bindung frei gewordenen Kaufkraft bzw. Umsatze in Folge der
Penny-SchlieRung erzielt werden (rd. 50 — 60 % des Penny-Umsatzes*®). Diese Umséatze
stammen vorrangig von der im Umfeld lebenden Bevolkerung, von welcher der Netto-
Standort auch fuBldufig erreichbar ist. Der restliche Penny-Umsatz wird sich auf die im
Einzugsgebiet gelegenen Lebensmittelmarkte oder Lebensmittelmarkte auRerhalb des
Einzugsgebietes verteilen (u. a. Markte an glinstigen Verkehrsachsen die durch Pendler
frequentiert werden). Von der SchlieBung werden auch die anderen Lebensmittel-

markte, d. h. Lidl und Edeka, im Einzugsgebiet profitieren kénnen.

Flr die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des verlagerten und erweiterten
Netto Lebensmittelmarktes erfordert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dement-
sprechend wird in vorliegender Stellungnahme das Vorhaben des verlagerten und er-
weiterten Lebensmittelmarktes mit rd. 1.200 m? Verkaufsfliche bewertet, d. h. es
wurde im Hinblick auf die Ausbildung des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes,
der voraussichtlichen Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbewerb jeweils das Ge-
samtvorhaben nach der geplanten Verlagerung und Erweiterung betrachtet. Jedoch ist
flr die tatsachliche Bewertung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumvertei-
lungen der bereits bestehende Markt zu berlcksichtigen, d. h. der Bestandsumsatz

wird bereits heute gebunden.

Zu bericksichtigen ist weiterhin, dass der in Berndorf verortete Lidl-Markt ebenfalls

eine Erweiterung beabsichtigt, welche aber aktuell noch nicht umgesetzt wurde.

Der Wert wurde vom Anteil der zusatzlichen Verkaufsflache von Netto zur bisherigen Verkaufsflache von
Netto abgeleitet.
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Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu

erwarten:

Tabelle 5:

Zu erwartende Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben von Netto

mit rd. 1.200 m? VK

Umsatzumverteilungen

Food

Nonfood

Umsatz des bestehenden Marktes im Lebensmittelbereich

Kaufkraftbindung durch Penny-SchlieRung
(von ca. 1,9 Mio. €)

Umsatzumverteilungen gg. Anbieter in Bernsdorf (Zone I)
(von ca. 7,2 Mio. €)
davon gg. Anbietern im zVb Stadtzentrum (von ca. 4,5 Mio. €)

Umsatzumverteilungen gg. Anbieter in Zone Il des Einzugsgebietes
(von ca. 3,3 — 3,4 Mio. €)

Umsatzumverteilungen gg. Anbieter in Zone IIl des Einzugsgebietes
(von ca. 0,6 Mio. €)

Umsatzumverteilungen gg. Anbieter auBerhalb des Einzugsgebietes

Umsatz im Lebensmittelbereich

Umsatz des bestehenden Marktes im Nichtlebensmittelbereich
Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum
Umsatz im Nichtlebensmittelbereich

Umsatz insgesamt

GMA-Berechnungen 2015; ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich

in Mio. €

2,3
1,0

0,3

0,2-0,3

0,1

0,1
3,8
0,4
0,1
0,5
43

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen im Untersu-

chungsraum sind folgende wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen durch die Verlage-

rung und Erweiterung des Netto Lebensmittelmarktes zu erwarten:

Y 4 Der GroRteil des Umsatzes im Lebensmittelbereich wird durch die Bindung der frei ge-

wordenen Kaufkraft bzw. Umsatze durch die Penny-SchlieBung erzielt werden. Von der

Schliefung werden auch die anderen Lebensmittelmarkte, d. h. Lidl und Edeka, im Ein-

zugsgebiet profitieren kénnen.

Y 4 Gegeniiber den Wettbewerbern in Zone | des Einzugsgebietes werden rechnerisch

max. 0,3 Mio. umverteilt werden. Dies entspricht einer Umsatzumverteilungsquote

von rd. 4 %. Somit wird es in Zone | des Einzugsgebietes zu keinen Betriebsschliefun-

gen oder stadtebaulichen Auswirkungen kommen.
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Insgesamt kénnen gegeniber dem zVb Stadtzentrum Umsatzumverteilungen von
rechnerisch max. rd. 0,2 — 0,3 Mio. € bzw. 5 % entstehen. Hiervon wird aufgrund eines
dhnlichen Betriebstyps und Uberschneidungen in der Sortimentsstruktur hauptsach-
lich der Lidl Lebensmittelmarkt betroffen sein. Dieser wird allerdings kaum Umsatzver-
luste spliren, da er a) ebenfalls Umsatze des geschlossenen Penny-Marktes binden
kann, b) eine wesentliche fulaufige Nahversorgungsfunktion v. a. fir die nérdliche
Bernsdorfer Kernstadt erfiillt und c) zum Teil auch Umséatze bzw. Kaufkraft der Kunden
bindet, die sich durch die Verlagerung des Netto-Marktes nicht umorientieren, son-
dern ihre Bedirfnisse im Nahrungs- und Genussmittelbereich nun im Lidl-Markt erfil-
len. Insgesamt werden die Anbieter in Zone | mehr Umsatzzuwachse durch die Penny-
SchlieBung als Umsatzumverteilungen durch die Netto-Verlagerung zu erwarten ha-
ben. Aufgrund der geschilderten Rahmenbedingungen und der z. T. auch abweichen-
den Sortimentsstrukturen der ansassigen Anbieter sind BetriebsschlieBungen im zVb
Stadtzentrum unwahrscheinlich. Insofern ist hier auch von keiner Beeintrachtigung des
zentralen Stadtzentrums von Bernsdorf auszugehen. Vielmehr werden die Nahversor-
gungsstrukturen in Bernsdorf und seinem Verflechtungsbereich gestarkt. Vor allem fir
die Bevolkerung im stidlichen Kernstadtbereich wird eine Versorgungsliicke, die durch

die Penny-Schliefung entstand, geschlossen.

Bei gleichzeitiger Berlicksichtigung einer moglichen Erweiterung des Lidl-Marktes wa-
ren insgesamt etwas hohere Umsatzumverteilungseffekte anzunehmen. Hierbei wa-
ren die Auswirkungen der beiden Vorhaben allerdings nicht rein summarisch zu be-
trachten, da die Auswirkungen des jeweiligen Marktes auch den jeweils anderen Markt
betreffen. Somit waren die Auswirkungen insgesamt leicht hoher als bei einer Einzel-
betrachtung (Netto Zone I: ca. 4 %; Stadtzentrum: ca. 5 %), werden aber immer noch
weit unterhalb des 10%-Orientierungswertes liegen. Demnach waren auch bei dieser
Konstellation keine Beeintrdchtigungen der Versorgungsstrukturen in Bernsdorf zu er-

warten.

Im Zone Il des Einzugsgebietes ist als wesentlicher Wettbewerber ein Edeka-Super-
markt angesiedelt. Dariiber hinaus sind ausschliefllich kleinflachige Lebensmittelbe-
triebe ansassig, welche nur bedingt als Wettbewerber des Netto-Lebensmittelmarktes
gesehen werden kénnen. Hier ist von Umsatzumverteilungseffekte i. H. v. max. 3 %
43uszugehen. Dieser Wert liegt weit unterhalb des 10 %-Orientierungswertes ab dem

von einer Beeintriachtigung der Versorgung auszugehen ware. Auch der Edeka-Super-

Bei Erweiterung des bestehenden Lidl-Marktes wird sowohl der prognostizierte Umsatz als auch die Um-
satzumverteilung durch den geplanten Netto-Markt etwas geringer ausfallen.
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markt wird durch die Penny-SchlieBung Umsatzzuwachse verzeichnen kdnnen. Insge-
samt ist nicht mit Marktaustritten und einer Beeintrachtigung der bestehenden Ver-

sorgungsstrukturen zu rechnen.

Y 4 Auch in Zone |l des Einzugsgebietes bzw. der Gemeinde Schwepnitz waren bei paralle-
ler Erweiterung von Lidl geringfligig starkere Auswirkungen als bei einer Einzelbetrach-
tung zu erwarten, aufgrund abweichender Sortimentsstruktur und durch die Penny-
SchlieBung freigewordene Umsatze wiirden die den Edeka-Markt tangierenden Um-
satzumverteilungen dennoch deutlich unterhalb des 10%-Orientierungswertes liegen.
Es ist zu berticksichtigen, dass sich v. a. innerhalb von Bernsdorf der Wettbewerb in-
tensivieren wirde. Insbesondere wiirden auch die jeweils groReren Markte in Berns-
dorf in der Modellrechnung jeweils einzeln als auch insgesamt starker zu gewichten

sein, wodurch sich die Umverteilungseffekte nach auRerhalb relativieren.

Y 4 Sowohl in Zone Il als auch auRerhalb des Einzugsgebietes liegen die durch das Vorha-
ben ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte auf einem nicht nachweisbaren Niveau.
Gegeniiber den hier verorteten Betrieben wird insgesamt ein Umsatz von 0,1 Mio. €
umverteilt. Darlber hinaus verteilt sich dieser auf eine Vielzahl von Betrieben. Mogli-
che Umsatzumverteilungseffekte auf zentrale Versorgungsbereiche in Hoyerswerda
und Kamenz sind dementsprechend sehr gering und somit im Einzelfall auch nicht
mehr nachweisbar. Entsprechend ist auch hier von keinen Beeintrachtigungen i. S. d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO auszugehen.

Y 4 Durch eine gleichzeitige Lidl-Erweiterung ist in Zone Ill und auBerhalb des Einzugsge-
bietes ebenfalls nicht mit wesentlichen Umsatzumverteilungen zu rechnen. Diese lie-
gen bei max. 0,2 Mio. € (vgl. Auswirkungsanalyse Lidl, Januar 2015) und sind bei einer

einzelbetrieblichen Betrachtung ebenfalls nicht nachweisbar.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich wird der verlagerte und erweiterte Netto-Markt zusatzli-
che Umsatze von ca. 0,1 Mio. € generieren kdnnen. Aufgrund des geringen Umsatzni-
veaus wird es aber auch hier zu keinen messbaren Umsatzumverteilungseffekten zu

Lasten des Betriebsbestandes innerhalb und auBerhalb des Einzugsgebietes kommen.
5. Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Um beurteilen zu kdnnen, ob aus den wettbewerblichen Auswirkungen stadtebauliche Effekte
entstehen kdnnen, kann der Schwellenwert von 10 % Umsatzumverteilung als Hinweis herange-
zogen werden. Dieser ist jedoch vor dem Hintergrund der ortlichen Gegebenheiten sowie mogli-
cher Vorschadigungen der jeweiligen zentralen Versorgungsbereiche zu bewerten. Stadtebauli-

che Beeintrachtigungen treten auf, wenn es infolge von Ladenleerstidnden zu einer Verringerung/
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Verschlechterung des Angebotes und der stadtebaulichen Qualitat sowie der Versorgung der Be-
volkerung kommt oder die Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches beeintrachtigt
wird. MaRgeblich fiir die Funktionsfahigkeit eines zentralen Versorgungsbereiches sind Magnet-
betriebe, von deren Kundenfrequenz umliegende kleinere Einzelhandelsbetriebe profitieren. So-
fern Magnetbetriebe aufgrund von hohen Umsatzriickgdngen durch ein neues Vorhaben ge-
schlossen werden, kénnen sich nachteilige Wirkungen auf das Umfeld ergeben. Eine angemes-
sene Versorgung der Bevolkerung ist aber auch aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu

gewahrleisten.

In Zone | des Einzugsgebietes sind im Nahrungs- und Genussmittelbereich neben dem zu verla-
gernden und erweiternden Netto-Markt ein Lebensmittelmarkt (Lidl) sowie kleinflachige Anbie-
ter vorhanden. Der LidI-Markt ist in diesem Zusammenhang aktuell der flaichenmaRig groRte An-
bieter. Die Erweiterung induziert in Zone | des Einzugsgebietes Umverteilungen von rechnerisch
rd. 0,3 Mio. € bzw. max. 4 %, denn ein wesentlicher Teil des Umsatzes wird durch die Bindung frei

gewordener Kaufkraft bzw. Umsatze (Penny-SchlieBung) erzielt werden.

Der Lidl-Lebensmittelmarkt befindet sich im zentralen Versorgungsbereich (funktionales Stadt-
zentrum). Hier werden rechnerisch max. 0,2 — 0,3 Mio. € umverteilt werden. Dies entspricht einer
Umsatzumverteilungsquote von rd. 5 %. Intakte Versorgungsstrukturen werden durch die Erwei-
terung des Netto-Marktes somit nicht beeintrachtigt, vielmehr dient die Verlagerung und Erwei-
terung des Marktes der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung v. a. im sidlichen Kern-
stadtgebiet. Darliber hinaus wird auch der Lidl-Markt z. T. Umsatzzuwachse durch die Penny-

SchlieRung und indirekt auch durch die Netto-Verlagerung erfahren.

In Zone Il des Einzugsgebietes ist als Hauptwettbewerber lediglich ein kleinerer Edeka-Super-
markt ansassig. Auch hier sind aufgrund nur geringer Umsatzumverteilungseffekte von max. 3 %
bzw. max. 0,1 Mio. € keine Beeintrachtigungen von Versorgungsstrukturen und des zentralen
Versorgungsbereiches zu erwarten. Auswirkungen auf das stadtebauliche Gefiige sind im vorlie-

genden Fall ebenfalls nicht zu erwarten.

In Zone Il und auBerhalb des Einzugsgebietes sind aufgrund der niedrigen Umverteilungseffekte
(in einzelnen Stadten nicht nachweisbar) ebenfalls keine stadtebaulichen Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche i. S. einer Funktionsbeeintrachtigung oder eine Beeintrachtigung der

Versorgung der Bevolkerung zu erwarten.

Auch im Nonfoodbereich sind durch das Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben keine schad-
lichen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten. Die ausgeldsten Umsatzrumverteilungen wer-
den die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche nicht beeintrachtigen, da diese sich auf
zahlreiche Sortimentsgruppen und unterschiedliche Betriebe verteilen und so nur geringe Aus-

mafle annehmen werden.
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Bei Berticksichtigung einer moglichen Lidl-Erweiterung waren im Einzugsgebiet nur geringfigig
héhere Umsatzumverteilungswerte anzunehmen. Dies ist zum einen auf die gegenseitige Um-
satzumverteilung (Netto und Lidl) und die Moglichkeit der Bindung durch die Penny-SchlieRung
freigewordener Umsatze zuriickzufiihren. Zum andern weisen die sonstigen im Einzugsgebiet
verorteten Lebensmittelbetriebe eine z. T. abweichende Sortimentsstruktur auf, so dass die Aus-

wirkungen der Erweiterungsvorhaben diese nur teilweise treffen wiirden.

Auch aulRerhalb des Einzugsgebietes wiirden die Umsatzumverteilungen auf einem sehr geringen

und bei einzelbetrieblicher Betrachtung nicht nachweisbaren Niveau liegen.
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II1.

Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung
Bauleitplanung

Standortrahmenbe-
dingungen Berns-
dorf/Oberlausitz

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte in %

Konzentrationsgebot

Integrationsgebot

geplante Verlagerung und Erweiterung eines Netto-Lebensmittelmark-
tes

der verlagerte und erweiterte Netto-Markt soll eine Verkaufsflache von
rd. 1.200 m? aufweisen

Standort im stdlichen Bereich der Kernstadt Bernsdorf, in stadtebaulich
integrierter Lage in der Ndhe von Wohngebieten

Netto-Markt: Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Verbraucher-
markt Dresdener Straf3e”

Makrostandort: Grundzentrum Bernsdorf mit ca. 6.588 Einwohnern

Einzelhandelsstrukturen: funktionales Stadtzentrum (zentraler Versor-
gungsbereich) im Kreuzungsbereich B 97/Ernst-Thalmann-StraRe mit
Lidl-Lebensmittelmarkt

Das Einzugsgebiet erstreckt sich auf Bernsdorf (Zone | = Kernstadt, OT
StraRgrdbchen) und ein erweitertes Einzugsgebiet (Reststadt Bernsdorf
und Schwepnitz = Zone Il; Teile der Gemeinden Grinewald und ORling =
Zone )

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 10.855 Personen
Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich im Einzugsge-

biet: ca. 19,3 Mio. €, hiervon entfallen ca. 9,3 Mio. € auf die Zone |, ca.
6,8 Mio. € auf die die Zone Il und ca. 3,2 Mio. €.

Gesamtumsatzleistung des Netto-Marktes bei rd. 1.200 m2 VK: rd. 4,3
Mio. €, davon rd. 3,8 Mio. € im Lebensmittelbereich und rd. 0,5 Mio. €
im Nichtlebensmittelbereich

Zone | 0,3 Mio. €;4 %
zVb Bernsdorf 0,2-0,3 Mio.€;5%
Zone | 0,1 Mio. €;3%
Zone Il nicht nachweisbar
aullerhalb nicht nachweisbar

Raumordnerische Bewertungskriterien

Das Konzentrationsgebot i. S. des LEP Sachsen wird erfiillt. Die Stadt
Bernsdorf ist von der Regionalplanung Oberlausitz-Niederschlesien als
Grundzentrum ausgewiesen, in diesem Zusammenhang ist groRflachi-
ger Einzelhandel zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung zu-
lassig. Der Netto-Markt ist hinsichtlich seiner Sortimentsstruktur ein-
deutig als Nahversorger zu klassifizieren (vgl. Kapitel 1.4.2).

Das Integrationsgebot wird erfiillt. Der Standort des Planvorhabens
befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage in der Kernstadt Berns-
dorf. Vor allem im westlichen Bereich jenseits der Dresdner StraRe
grenzt Wohnbebauung an, wodurch dem Standort eine fuRRlaufige Nah-
versorgungsfunktion zukommt.
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Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsverbot

GMA-Zusammenstellung 2015

Das Kongruenzgebot wird durch das Planvorhaben von Netto einge-
halten. Der zentralértliche Verflechtungsbereich (Nahbereich) von
Bernsdorf wird nicht wesentlich Gberschritten. Sowohl der bestehende
als auch der geplante Netto-Markt erzielen ihre Umsatze zu groRRen Tei-
len aus dem Bernsdorfer Stadtgebiet und dem ausgewiesenen Nahbe-
reich (ca. 87 %).

Das Beeintrachtigungsverbot wird mit dem Planvorhaben von Netto
eingehalten werden. Gegeniiber den Anbietern in Zone | des Einzugs-
gebietes werden Umsatzumverteilungen im Lebensmittelbereich i. H.
von ca. 4 % ausgelost, gegenliber den Anbietern im zVb Stadtzentrum
werden Umsatzumverteilungen von rechnerisch rd. 5 % auftreten. In
Zone Il sind Umsatzumverteilungseffekte von ca. 3 % moglich. Gegen-
Uber Anbieternin Zone Il und auBerhalb des Einzugsgebietes sind keine
Umverteilungswirkungen nachweisbar. Zusammenfassend sind keine
Auswirkungen auf das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit
des zentralortlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe
Versorgung sowohl in Bernsdorf und seinem Verflechtungsbereich als
auch im weiteren Umland zu erwarten.
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