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Grundlagen

1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Dezember 2021 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Dres-
den den Auftrag zur Erarbeitung einer Auswirkungsanalyse bezUglich der geplanten Ansiedlung
zwejer Lebensmittelmérkte in der Stadt Bernsdorf (Oberlausitz)®. Hier ist am Standort ,,Am An-
kerglasplatz” rickwartig zur bestehenden Einzelhandelslage Ernst-Thalmann-StraRe / Rat-
hausallee (u. a. Lidl, AWG, Rossmann) geplant, einen Edeka-Supermarkt mit 1.900 m?2 VK (inkl.
200 m? Backerei mit Café-Gastraum-Bereich) und einen Aldi-Discounter mit ca. 800 m? VK neu
zu entwickeln.

Der projektierte Standort ist gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bernsdorf
als potenzielle Entwicklungsflache fir die Etablierung von Einzelhandelsangeboten vorgese-
hen (vgl. Kapitel 1.2.3). Entsprechend den Steuerungsvorgaben des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes Bernsdorf sind hier demnach auch groRflachige Einzelhandelsbetriebe zur Si-
cherung der Grundversorgung stadteplanerisch moglich.

Die planungsrechtliche Vorbereitung des Vorhabens erfolgt im Zuge der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes, der das Areal als Sondergebiet ausweist. Im Rahmen der Untersuchung ist
demnach die Anpassung des Vorhabens an die Ziele der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4
BauGB zu prifen. Des Weiteren ist zu prifen, ob durch das Vorhaben Auswirkungen auf zent-
rale Versorgungsbereiche sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Berns-
dorf und im Einzugsgebiet zu erwarten sind (nach § 1 Abs. 6 Nr. 4, Nr. 8 BauGB). Folgende
Punkte sind zu bearbeiten:

# Darstellung der relevanten rechtlichen Grundlagen sowie aktueller Marktentwicklungen
und Definitionen im Lebensmitteleinzelhandel

F Beschreibung des Makrostandortes Bernsdorf und des Mikrostandortes

# Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes sowie Berechnung des sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenzials

# Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Bernsdorf und im Umland
# Darstellung und Bewertung wettbewerblicher Auswirkungen des Vorhabens

J Prifung moglicher schadlicher stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die verbrauchernahe Versorgung

F Kompatibilitatsprifung mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bernsdorf 2020
# Bewertung des Vorhabens gemaR den Vorgaben der Raumordnung.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Februar 2022 eine Erhebung
des projektrelevanten Einzelhandels im Untersuchungsraum durchgefthrt. Zudem erfolgte
eine Begehung des Planstandortes Am Ankerglasplatz und weiterer relevanter Einzelhandels-
lagen in Bernsdorf bzw. im Untersuchungsraum. Weiterhin wurde u. a. auf Informationen von
MB Research (Kaufkraftkennziffer), aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik,

1 Auf den Zusatz ,Oberlausitz” wird aus Lesbarkeitsgriinden nachfolgend verzichtet.
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EHI Handelsdaten, Hahn Retail Report sowie Ergebnisse des Berichts der Arbeitsgruppe ,,Struk-
turwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO” vom 30.04.2002 zurilickge-
griffen.

Zwischenzeitlich erfolgte eine frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und
Nachbargemeinden an der Anderung des Bebauungsplans ,Stadtzentrum” der Stadt Berns-
dorf im Marz 2023. Die Trager offentlicher Belange sowie einige Nachbargemeinden reichten
mehrere Anmerkungen und Hinweise ein, die zur nochmaligen Prifung und Anpassung der
Basisdaten, der Priifmethodik bzw. Berechnungen und Ergebnisse fihrten. Weiterhin wurden
fir den neuen Entwurf des Bebauungsplans die Festsetzungen geandert. Danach wurde die
Verkaufsflache fir den EDEKA-Supermarkt auf 1.700 m? begrenzt. Der Backshop/Café und der
Windfang wurden auf max. 200 m? VK begrenzt. Der ALDI-Discounter ist auf 800 m? VK be-
grenzt.

2. Rechtliche und planerische Grundlagen zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen

2.1 Baunutzungsverordnung

Flr die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fuhrt in ihrer aktuellen Fassung aus:

,1.  Einkaufszentren,

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

3. sonstige grofsflichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufser in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich der
in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in der Stadt oder in anderen Stédten, auf das Orts- und Land-
schaftsbild 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 Geschossfldche 1.200 m? (iber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daftir be-
stehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfld-
che vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Be-
zug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliede-
rung und die GréfSe der Stadt und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu berticksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Pri-
fung getrennt voneinander zu erfolgen:
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1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grofSfliichigen Einzelhandelsbe-
trieb bzw. wird die Grofsflichigkeit des VVorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer
Uberschreitung der Verkaufsfléche von 800 m? der Fall sein wird?.

2. Dieim § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen miissen zu erwarten
sein, was regelmdfig ab einer Geschossflidche von 1.200 m? anzunehmen ist
(= Regelvermutung).

Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis
kann im Zuge einer Einzelfallprifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine
Auswirkungen 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
Grole der Stadt und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Be-
volkerung und des Warenangebot des Betriebes zu bertcksichtigen.

2.2 Landes- und Regionalplanung

Als generelle Aufgabe der sachsischen Landesplanung wird mit Bezug auf den Einzelhandel
definiert, in allen Stadten des Freistaates eine angemessene Versorgung der Bevolkerung mit
Waren und Dienstleistungen zu sichern. Der LEP Sachsen (2013) formuliert dies konkret im
Abschnitt Z6.1.3 und 6.1.4 folgendermalien:

,Es ist darauf hinzuwirken, dass die Versorgung der Bevélkerung mit Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs in allen Stddten verbrauchernah gesi-
chert wird. Dazu sollen auch neue, am értlichen Bedarf orientierte Versorgungs-
modelle umgesetzt werden.”

,Die Zentralen Orte sollen die zentralértliche Daseinsvorsorge eigenverantwort-
lich sichern.”

Abschnitt 2.3.2 Handel des LEP Sachsen (2013) konkretisiert die vorstehenden allgemeinen
Zielsetzungen unter Bezugnahme auf die Ansiedlung und Erweiterung grol3flachiger Einzel-
handelbetriebe:

J Konzentrationsgebot: Grolflachige Einzelhandelsvorhaben sind grundsatzlich nur in
Ober- und Mittelzentren und ausnahmsweise, sofern sie der Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfs dienen, auch in Grundzen-
tren zulassig (vgl. Kapitel 11.2).

# Integrationsgebot: GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit Uberwiegend innen-
stadtrelevanten Sortimenten sind nur in stadtebaulich integrierter Lage bzw. in ausge-
wiesenen zentralen Versorgungsbereichen der Zentralen Orte zuldssig. Eine ausrei-
chende Anbindung an den OPNV soll gewéhrleistet werden (vgl. Kapitel 111.2).

J Kongruenzgebot: Der Einzugsbereich grofflachiger Einzelhandelsvorhaben soll den Ver-
flechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Gberschreiten (vgl. Kapitel IV.4).

2 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. GroRflachigim Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO sind
demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. Zur Verkaufsflache zéh-
len, der Kassenvorraum (einschlielRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung von
Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurechnen
sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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J Beeintrachtigungsverbot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen weder das stad-
tebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungszentrums
bzw. die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten
Zentralen Orte substanziell beeintrachtigen (vgl. Kapitel V.3).

#  Agglomerationsregel: Die vorgenannten Ziele und Grundsatze der Raumordnung gelten
auch fur benachbarte Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie
groRflachige Einzelhandelseinrichtungen wirken.

Bereits an dieser Stelle ist zu konstatieren, dass das Projektvorhaben in seiner Gesamt-
heit und als grof¥flachiges Einzelhandelsvorhaben bewertet und untersucht wird, wobei
die Ausstrahlungskraft der gesamten Einzelhandelslage Stadtzentrum Bernsdorf be-
ricksichtigt wird.

Der Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien 2010 fihrt das Thema Einzelhandel lediglich als
Grundsatz unter ,,Handel und Dienstleistungen” (G 2.5.1) mit Bezug auf den Schutz der Innen-
stadte des oberzentralen Stadteverbundes Bautzen-Gorlitz-Hoyerswerda und der Mittelzen-
tren aus. Weitergehende bzw. Uber die Regelungen des Landesentwicklungsplanes hinausge-
hende Steuerungsempfehlungen zum Einzelhandel sind dem Regionalplan nicht zu entneh-
men.

Die am 26.01.2023 beschlossene, aber noch nicht in Kraft gesetzte , Zweite Gesamtfortschrei-
bung des Regionalplans Oberlausitz-Niederschlesien”, verweist im Kapitel 3.3. ,Handel und
Dienstleistungen” auf die Regelungen des LEP Sachen 2013.° Ferner sind gemaR Ziel Z3.3.1

,die Innenstddte und Stadtteilzentren des OZSV Bautzen-Gorlitz-Hoyerswerda und
der Mittelzentren [...] entsprechend ihres zentralértlichen Verfechtungsbereiches
mit den Instrumenten der Bauleitplanung und Stadtentwicklung als Standorte des
Einzelhandels und der Dienstleistungen auszubauen. Dabei ist auf die Sicherung
und Belebung des innenstadtnahen kleinteiligen Einzelhandels hinzuwirken.”

Grundsatz G 3.3.2 stellte weiterhin die Bedeutung von kommunalen Einzelhandelskonzepten
in den Fokus (vgl. auch Kapitel 1.2.3):

,Durch die Zentralen Orte sollen zur Sicherung der zentralértlichen Funktion, einer
geordneten stddtebaulichen Entwicklung und der verbrauchernahen Versorgung
Einzelhandels- bzw. Nahversorgungskonzepte erarbeitet werden.”

2.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bernsdorf

Neben den landes- und regionalplanerischen Regelungen zur Steuerung der Ansiedlung von
grofRflachigen Einzelhandelsvorhaben sind auch kommunale Einzelhandelskonzepte und deren
Aussagen zu raumlichen Schwerpunktsetzungen im Einzelhandel und zur Zulassigkeit bzw.
zum Ausschluss bestimmter Sortimente an bestimmten Lagen von Belang.

Die Stadt Bernsdorf verfiigt Gber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EZK) aus dem lJahr
2020. Die darin getroffenen Festlegungen werden als Orientierungsrahmen fir die weitere
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bernsdorf gesehen und sind somit Grundlage fiur die
zuklnftige Bauleitplanung. Entsprechend sind sie als Handlungs- und Bewertungsgrundlage
fir das Planvorhaben heranzuziehen. Als wesentliche Konzeptbausteine des Einzelhandelskon-
zeptes von Bernsdorf sind hierbei zu nennen und zu bertcksichtigen:

Zweite Gesamtfortschreibung des Regionalplans fir die Planungsregion Oberlausitz-Niederschlesien

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ANSIEDLUNG LEBENSMITTELMARKTE IN BERNSDORF, AM ANKERGLASPLATZ

Y 4 Stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung
= Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in Bernsdorf
= Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Bernsdorf

= Schutz und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs als dominierende Ein-
kaufslage

= Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angebo-
ten des kurzfristigen Bedarfs

7 Festlegung der Zentren- und Standortstruktur / Abgrenzung und Definition des zentralen
Versorgungsbereichs Stadtzentrum und Festlegung eines Nahversorgungsstandortes
(vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Bernsdorf

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bernsdorf 2020, S. 69, GMA-Darstellung 2022

Y 4 Starkung der Multifunktionalitat des Bernsdorfer Stadtzentrums, Forcierung einer integ-
rativen Stadtentwicklung (Wohnen, Leben, Einkaufen, Erleben)

Y 4 Erhalt und Ergdnzung des Einzelhandelsangebotes, Priorisierung beim Ausbau von zen-
trenrelevanten Sortimenten zur qualitativen Aufwertung des Innenstadtangebotes, Nut-
zung der Potenzialflache im zVb Innenstadt*

Y 4 Ableitung von Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung.

Far die vorliegende Auswirkungsanalyse sind insbesondere die Aussagen zum zentralen Ver-
sorgungsbereich Stadtzentrum sowie die Sortimentsliste der zentren-/ nahversorgungsrele-
vanten- bzw. nicht zentrenrelevanten Sortimente von hervorgehobener Bedeutung (Berns-

4 vgl. EZK Bernsdorf 2021 S. 75
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dorfer Sortimentsliste). Demnach ist das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel der ge-
planten Lebensmittelmarkte von Edeka und Aldi als zentren- bzw. nahversorgungsrelevant ein-
zustufen.”

Im Hinblick auf den projektierten Standort Am Ankerglasplatz ist dieser Bestandteil des zent-
ralen Versorgungsbereichs Stadtzentrum Bernsdorf und hier als Potenzialflache ausgewiesen
(vgl. Abbildung 2). GemaR den Steuerungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung innerhalb des
Stadtzentrums Bernsdorf sind zur Sicherung der Grundversorgung auch grol¥flachige Einzel-
handelsbetriebe zuléssig.®

Abbildung 2: Zentraler Versorgungsbereich Stadtzentrum Bernsdorf

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bernsdorf 2020, S. 71, GMA-Darstellung 2022

3. Aktuelle Marktentwicklungen und Strukturen im Lebensmitteleinzelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel ist die umsatzstdrkste Branchengruppe des deutschen Einzel-
handels und weist starke Umsatzzuwachse auf. Er ist Umsatzgarant selbst in der sich aktuell
vollziehenden Corona-Pandemie. Im Jahr 2019 sind die Umsétze auf rd. 166,0 Mrd. € gestie-
gen, was einem Anteil von etwa 31 % am gesamten Einzelhandelsumsatz entspricht.” Die Um-
satzentwicklung verlauft weiterhin deutlich positiv: In den Jahren 2009 bis 2019 verzeichnete
die Branche einen Zuwachs um ca. 28 %.% Hinter dem Wachstum steckt eine zunehmende
Qualitatsorientierung der Konsumenten. Hinzu kommen immer neue Erndhrungstrends (Su-
perfoods, vegetarische, vegane, Gluten- und Laktose freie Produkte, nachhaltig produzierte
und regionale Erzeugnisse, Fair Trade, Biolebensmittel etc.), fir die der Kunde bereit ist mehr

Vgl. EZK Bernsdorf 2021, S. 64.

6 Vgl. EZK Bernsdorf 2021, S. 77 f.

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 78.
Quelle: ebd., S. 64; GMA-Berechnungen 2021.
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Geld auszugeben. Auch die Verschiebung von Marktanteilen und unterschiedliche Entwick-
lung zwischen den einzelnen Betriebstypen ist pragendes Element im Lebensmittelhandel (vgl.
Abbildung 3).

Gemessen am Gesamtumsatz im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter
mit rd. 45 % den grolRten Marktanteil ein. Auf Supermaérkte und GroRRe Supermarkte entfallen
ca. 41 %, auf SB-Warenhauser immerhin ca. 11 %.° Damit hat sich der Discounter vor dem
Supermarkt als wesentlicher Trager der Lebensmittelversorgung in Deutschland etabliert.

Abbildung 3: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
2010 -2020

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2019, GMA-Darstellung 2022

Hinsichtlich der Anzahl der Betriebsstitten'® belegen der EDEKA-Verbund (rd. 11.200 Mérkte),
die Rewe Group (rd. 10.700 Markte) und die Schwarz-Gruppe (Lidl mit rd. 3.200 Filialen, Kauf-
land mit ca. 670 Filialen) die ersten Pldtze. Von den Discountern weist der zur EDEKA-Gruppe
gehorende Netto Marken-Discount mit rd. 4.270 bundesweit die meisten Filialen auf, gefolgt
von Lidl (rd. 3.200 Filialen), Aldi Nord (rd. 2.230 Filialen), Penny (rd. 2.180 Filialen), Aldi Sud
(rd. 1.920 Filialen) und Norma (rd. 1.310 Filialen).

Die Bedeutung des Onlinehandels ist im Lebensmitteleinzelhandel nach wie vor gering. Wah-
rend alle Nonfood-Branchen zusammen mittlerweile einen Onlineanteil von knapp 16 % am
gesamten Einzelhandel erreichen, bleibt der Onlinehandel im Lebensmittelbereich bislang ein

o Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 78; GMA-Berechnun-

gen 2022.

10 Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): handelsdaten.de (Onlinedatenbank; Stand 2019).
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Nischengeschaft. Nach Angaben des HDE lag der Onlineanteil am Gesamtumsatz mit Lebens-
mitteln 2019 bei lediglich 1,4 %.**

Zuletzt haben die Auswirkungen der Corona-Pandemie bei den Verbrauchern zu gewandelten
Leistungsanforderungen gefthrt. Wahrend im Ranking der Anforderungen nach wie vor die
raumliche Nahe bzw. gute Erreichbarkeit von Geschéaften und eine groRe Auswahl verschiede-
ner Geschafte ganz oben stehen, nahm wahrend der Corona-Pandemie die Praferenz von Con-
venience, Sortimentsbreite und One-Stopp-Shopping (,alles Bendtigte an einem Ort“) zu, da
die Verbraucher wahrend der Pandemie seltener, aber daflr geplanter einkauften. Etwas an
Bedeutung verlor dagegen bei den deutschen Verbrauchern ein bestmogliches Preis-Leis-
tungs-Verhéltnis (und somit die Praferenz von Discounter).’? Auch diese gewandelten Leis-
tungsanforderungen bewirken tendenziell eine starkere Nachfrage der Verbraucher nach gro-
Reren Ladeneinheiten mit einer groReren Sortimentsbreite und -tiefe.

In den letzten Jahren ergab sich bei Lebensmittelmarkten ein Verkaufsflichenwachstum, das
v. a. auf gestiegene Anforderungen der Kunden an die Sortimentszusammensetzung (Ausbau
hinsichtlich der Nachfragetrends Frische, Fair Trade, Gesundheit, Nachhaltigkeit, biologisch
und regional erzeugte Produkte) und Ladengestaltung (besondere Warenprasentation, brei-
tere Gange, niedrigere Regale) zurlckzufihren ist. Fir Neubauten und Modernisierungen von
Supermarkten werden daher von den Betreibern mittlerweile Verkaufsflachen zwischen ca.
1.500 und 2.200 m? als marktgerecht angesehen (in Abhangigkeit vom Standort). Bei Discoun-
tern liegen die ZielgroRen in Abhdngigkeit vom Betreiber zwischen 800 und 1.500 m? VK.

4, Definitionen und Einordnung der Projektplanung

Zur Einordnung der geplanten Markte von Edeka und Aldi und zur Abgrenzung gegeniber an-
deren im Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten werden nachfolgend zunéachst die
wichtigsten Charakteristika kurz dargestellt:

Y 4 Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert,
auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugéanglich ist. Hierzu
gehoren zum einen die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache)
im Inneren und im AuRenbereich des Gebaudes, zum anderen die hierfur erforderlichen
Verkehrs- und Funktionsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kas-
senvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpa-
ckungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutannahmen und Windfang.*® Nicht zur
Verkaufsflache zahlen Flachen, die dem Kunden nicht zuganglich sind, reine Lagerfla-
chen, aullerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen und Sozialrdume. So
sind auch bei Anbietern des Lebensmittelhandwerks (Backer, Fleischer) die angeglie-
derten Sitzbereiche (,,Backshop mit Café”) nicht zur Verkaufsflache hinzuzurechnen, ob-
wohl diese in Projektplanen meist als eine einheitliche Flache ausgewiesen werden.

H Quelle: HDE Handelsverband Deutschland (2020): Online-Monitor 2020, S. 8. Der Marktanteil wird maR-
geblich durch Wein- und Feinkostversender mitbestimmt.
Quelle: IFH KéIn / HDE Handelsverband Deutschland: Handelsreport Lebensmittel — Corona-Update 2020.

Vgl. EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 363.
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y 4 Fir die Einordnung der verschiedenen Betriebstypen wird in vorliegender Untersuchung
auf die Definitionen des Europdischen Handelsinstitutes Kéln (EHI) zuriickgegriffen:14

Kleines Lebensmittelgeschdft

Ein kleines Lebensmittelgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger
als 400 m? Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-
Sortiment anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer liblichen
Verkaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein be-
grenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot
und Nonfood-I-Sortiment sowie ein regelmdfSig wechselndes Aktionsangebot
mit Schwerpunkt Nonfood Il fiihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschift mit einer Verkaufsfliche zwi-
schen 400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-
I- und Nonfood-II-Artikel fiihrt.

Grof3er Supermarkt

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche
zwischen 2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Non-
food I- und Nonfood-II-Artikel flihrt.

Y 4 Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruk-
tur. Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten groRe Super-
markte im Durchschnitt sogar rd. 25.000 Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten da-
gegen im Schnitt lediglich rd. 2.300 Artikel vor. Der Angebotsschwerpunkt liegt bei allen
drei Betriebstypen klar auf Waren des kurzfristigen Bedarfs (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(2 805 m? VK) (D 1.035 m2 VK) (2 3.309 m? VK)

R U Durchschnittliche Artikelzahl (2016)
absolut i absolut i absolut
Food 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 2.835 9.275

Quelle: EHI Kéln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2020.

y 4 Bei dem zu untersuchenden Aldi-Markt handelt es sich um einen Lebensmitteldiscoun-
ter. Discounter unterscheiden sich von Vollsortimentern / Supermarkten durch eine
konsequente Niedrigpreisstrategie, einen hohen Anteil an Eigenmarken und ein straf-
fes, standardisiertes Sortiment, das punktuell durch wechselnde Aktionsartikel erganzt
wird. Bei der sogenannten ,Aktionsware” handelt es sich einerseits um Lebensmittel,
die nicht kontinuierlich geflihrt werden, zum anderen kommen unterschiedliche Non-
food-Artikel zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwerpunkt bei Bekleidung/Sportarti-
keln, Haushalts- und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammensetzung der

4 Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Koln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 361 f.
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Aktionswaren sehr heterogen, eine permanente Verflgbarkeit einzelner Artikel ist nicht
gegeben.

# Die Vertriebsstrategie von Edeka richtet sich auf das Angebot des Lebensmittelvollsorti-
ments. Hierzu bestehen innerhalb des Konzerns die Vertriebskonzepte E Center (GroRRer
Supermarkt), Edeka Supermarkt, E aktiv markt bzw. E neukauf (Supermarkte) mit unter-
schiedlich groRem Sortimentsumfang. Das Kernsortiment wird aber in jedem Vertriebs-
konzept aus Nahrungs- und Genussmitteln gebildet. In den Supermarkten sind ca. 90 —
95 % der Verkaufsflachen mit Waren des taglichen Bedarfs belegt, davon ca. 85 % mit
Nahrungs- und Genussmitteln. Nonfood II-Sortimente — meist Artikel, die im Rahmen
von Aktionswaren angeboten werden, also nicht dauerhaft im Sortiment sind —nehmen
bei Edeka-Supermarkten nur einen sehr kleinen Teil der Verkaufsflachen ein (unter 5 %
der Gesamtverkaufsflache).

# Anhand der obigen Daten kann der Edeka-Supermarkt als Anbieter eingeordnet wer-
den, dessen Angebotsschwerpunkt — umsatz- und flachenbezogen — eindeutig bei nah-
versorgungsrelevanten Waren liegt. Dies heiRt, dass der Markt schon wegen seiner Sor-
timentsstruktur wesentlich fur die Grundversorgung ist

y 4 Die Ausdifferenzierung der Kundenwiinsche hat — sowohl bei Supermarkten als auch
bei Discountern — eine sukzessive Ausweitung der Sortimente mit sich gebracht. Wichtig
fur den Unternehmenserfolg ist heute das Vorhalten von Artikeln aus verschiedenen
Preis-Bereichen (Marken- und Eigenmarken), Verpackungsgréen (Normal-, Familien-,
Single-GroRen) und Qualitatsstufen (z. B. Lebensmittel ausdifferenziert im Hinblick auf
Bio-, Diat- und Spezial-Lebensmittel).

y 4 Im Objekt von Edeka ist der groRziigige Backshop von ca. 300 m? (inkl. Gastbereich)
separat zu betrachten, so dass der Vollsortimenter auf einer Verkaufsflache von 1.700
m? agiert, was auch zur Grundlage fur die Umsatzberechnung des Lebensmittelvollsor-
timenters heranzuziehen ist.
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Il. Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Bernsdorf

Die sachsische Stadt Bernsdorf mit rd. 6.340 Einwohnern®® liegt im Nordosten von Sachsen, in
der Oberlausitz bzw. am nérdlichen Rand des Landkreises Bautzen. Das Stadtgebiet grenzt im
Norden bzw. Nordwesten an das Bundesland Brandenburg an. GemaR Regionalplanung®® ist
die Stadt als Grundzentrum ausgewiesen. In diesem Zusammenhang wurde der Stadt ein Nah-
bereich zugewiesen, der die Gemeinde Schwepnitz umfasst’’. Somit kommt der Stadt eine
umfassende Versorgungsfunktion sowohl fir ihre Wohnbevdlkerung als auch Teilen der Ge-
meinde Schwepnitz zu. Die nachstgelegenen Zentralen Orte hoherer Einstufung sind das Mit-
telzentrum Kamenz (ca. 12 km stdlich) und das Oberzentrum Hoyerswerda®® (ca. 15 km 6st-
lich).

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Bernsdorf fiir den Individualverkehr ist durch die Lage an
der BundesstralRe B 97 (Spremberg — Hoyerswerda — Bernsdorf — Dresden), die direkt durch
das Bernsdorfer Stadtgebiet verlauft und eine wichtige regionale Verbindungsachse darstellt,
als gut einzustufen. Auch die innerortliche ErschlieRung erfolgt vorwiegend durch die B 97
(Dresdener Strale / Ernst-Thalmann-StralRe) sowie auch durch die Staatsstrale S 94 (StralRe
des 8. Mai). Mehrere Kreis- und GemeindestralRen verbinden zudem die Kernstadt u. a. mit
den umliegenden Ortsteilen. Mit dem OPNV ist Bernsdorf durch mehrere Buslinien der Re-
giobus Oberlausitz mbH im Verkehrsverbund Oberelbe zu erreichen.

Die Siedlungsstruktur von Bernsdorf ist als dispers zu beschreiben. Neben der Kernstadt Berns-
dorf besteht die Stadt aus den vier Ortsteilen ZeilBholz, GroRgrabe, Strallgrabchen und Wied-
nitz, die sternférmig rund um die Kernstadt angeordnet sind. Die jingsten Eingemeindungen
fanden 2007 mit StraRgrabchen und 2012 mit Wiednitz statt.

Das Stadtbild der Kernstadt wird im Wesentlichen durch Wohnbebauung entlang der Dresde-
ner Stralle / Ernst-Thdlmann-StralRe / Hoyerswerdaer Stralle gepragt. In diesem Zusammen-
hang ist im Norden der Kernstadt ein Wohngebiet mit freistehenden Ein- und Mehrfamilien-
hausern etabliert; z. T. verdichteter Wohnungsbau befindet sich im stdwestlichen Bereich.
GrolRere Gewerbebetriebe sind ebenfalls sidwestlich der Kernstadt etabliert. Aus stadtebau-
licher Sicht verflgt die Stadt Uber keinen historisch gewachsenen Stadtkern. Ein funktionales
Stadtzentrum hat sich im Bereich Ernst-Thidlmann-StralRe / Rathausallee herauskristallisiert:
hier sind u. a. mehrere z. T. grolRflachige Betriebe des Einzelhandels ansdssig, deren Angebote
durch diverse Dienstleistungen ergdnzt werden. Das rd. 60 km? groRe Siedlungsgebiet ist im
(nord-)ostlichen Bereich vor allem durch Waldgebiete gepragt. Im westlichen Stadtgebiet fin-
den sich zudem ausgedehnte landwirtschaftliche Nutzflachen.

1 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 30.10.2021.

16 Quelle: Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien 2010.

v Die Gemeinde Schwepnitz ist sowohl dem Nahbereich des Grundzentrums Bernsdorf als auch dem Nahbe-

reich des Grundzentrums Konigsbriick zugeordnet.

8 Die Stadt Hoyerswerda ist Teil des Oberzentralen Stadteverbundes Bautzen-Gorlitz-Hoyerswerda.
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Karte 1: Lage der Stadt Bernsdorf und zentralortliche Struktur in der Region
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Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Bernsdorf verlief seit dem Zensus 2011 negativ. So
sank die Bevolkerung bis heute um rd. 420 Einwohner (- 6 %).* Zukinftig wird fir die Stadt
gemaR der amtlichen Bevolkerungsprognose ein weiterer Einwohnerverlust vorausberechnet.
So sinkt die Einwohnerzahl gemaR Variante 1 der 7. Regionalisierten Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung bis 2030 auf ca. 6.180 Einwohner ab, was einem Rickgang um ca. 2 — 3 % ent-
spricht.?’ Diese Prognose der Bevolkerung im Jahr 2030 liegt auch der Berechnung der Um-
satzpotenziale fir beide Vorhaben aus der dann vorhandenen Kaufkraft zu Grunde. Indem
dieser Wert niedriger liegen diirfte als eine voraussichtliche Offnung beider Méarkte vor 2030,
wird damit ein weiteres worst-case-Szenario angesetzt.

Die Einzelhandelsstruktur in Bernsdorf wird im Wesentlichen durch Lebensmittelmarkte an
der Hauptverkehrsachse gepragt: Diska (Wittichenauer StraRe), Lidl (Rathausallee / Ernst-Thal-
mann-StralRe) und Netto (Dresdener StralRe). Der Lidl-Markt befindet sich dabei im funktiona-
len Stadtzentrum Bernsdorf, das aufgrund der hier ansassigen innenstadtpragenden Betriebe
und Sortimente als zentraler Versorgungsbereich gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Bernsdorf 2020 festgelegt ist. Weiterhin finden sich vereinzelte Solitarbetriebe im Siedlungs-
gebiet der Stadt.

2. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob in der Stadt Bernsdorf unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten die Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe zulssig ist (Konzentrationsgebot). Der LEP Sachsen 2013 fiihrt dazu aus®:

Konzentrations- bzw. Zentralitatsgebot:

Z 2.3.2.2 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofSfléchi-
gen Einzelhandelseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren
zuldssig.”

Das Konzentrationsgebot erlaubt groRflachige Einzelhandelsvorhaben (i. S. des § 11 Abs. 3
BauNVO) ausnahmsweise zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gitern des
kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren.

Die Stadt Bernsdorf ist gemaR Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien als Grundzentrum
ausgewiesen. Das groRflachige Einzelhandelsvorhaben ist somit zuldssig, insofern dieses zur
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit GUtern des kurzfristigen Bedarfs dient.

Das Kernsortiment sowohl von Edeka als auch von Aldi (im Wesentlichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogeriewaren) ist diesbezlglich zweifelsfrei dem kurzfristigen Bedarf zuzuordnen
(vgl. Kapitel 1.4). Somit dient das Vorhaben der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs und ist in Bernsdorf zuldssig.

Das Konzentrationsgebot gemaR LEP Sachsen 2013 wird eingehalten.

19 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 09.05.2011: rd. 6.760 Einwohner.

20 Quelle: vgl. 7. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen bis 2035.

21 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013; Kapitel 2.3.2 Handel.
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lll.  Integrationsgebot

Flr die Prufung des Integrationsgebotes ist die detaillierte Darstellung und Bewertung des
Projektstandortes unter Bericksichtigung verschiedener Kriterien wie verkehrliche Erreich-
barkeit, stadtebauliches Geflige, Lage zu den Wohngebieten etc. vorzunehmen.

1. Mikrostandort ,,Am Ankerglasplatz”

Der Planstandort flr die anzusiedelnden Lebensmittelmarkte befindet sich im zentralen Sied-
lungsgebiet der Kernstadt Bernsdorf im Bereich der bestehenden innerstadtischen Einkauf-
lage. Geplant ist die Neuerrichtung der Méarkte von Edeka (ca. 1.900 m? VK, davon ca. 200 m?
separates Lebensmittelhandwerk in Form eines Backshops mit Cafébereich) und Aldi (ca. 800
m?2 VK) im Bereich des Ankerglasplatzes, wobei die Marktimmobilie stidlich der bestehenden
Gewerbeobjekte von Pfennigpfeiffer / Rossmann / AWG bzw. Fleischerei Wobster / Mobil-
funkladen / Genussladen entstehen soll.

Das geplante Areal ist derzeit eine Freiflache bzw. wird als Lagerplatz genutzt. Begrenzt wird
es im Norden durch die genannten Gewerbeimmobilien Am Ankerglasplatz. Ostlich und siid-
lich bestehen Gehélzflachen im Bereich des ,Saxonia-Grabens”. Stidwestlich befinden sich
kleinteilige Wohngrundstticke im Bereich Neuer Markt und Ernst-Thdlmann-Stralle, wobei
auch einzelne Gewerbebetriebe (u. a. Blumenladen, Kosmetik) hier vorhanden sind. Insgesamt
ist der geplante Standortbereich Teil des innerstadtischen Hauptzentrums, welches gemaf
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bernsdorf 2020 als zentraler Versorgungsbereich ausge-
wiesen ist (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Lage des Vorhabenstandortes und Umfeldnutzungen

Quelle: OpenStreetMap und Mitwirkende, GMA-Bearbeitung 2022
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Das weitere Standortumfeld ist Gberwiegend durch Einzelhandelsnutzungen der bestehenden
Einzelhandelslage im Bereich Am Ankerglasplatz / Ernst-Thalmann-StrafRe zu charakterisieren.
So schlieRen sich unmittelbar nérdlich der geplanten Liegenschaft die vorhandenen Einzelhan-
delsbetriebe des Stadtzentrums Bernsdorf an: Lidl, Backerei, AWG, Rossmann, Pfennigpfeiffer,
Fristo, Fleischerei, Mobilfunk, Genussladen. Im Weiteren befinden sich beidseitig der Verkehr-
sachse Ernst-Thalmann-Stralie diffuse, Uberwiegend wohngenutzte Grundstlicke, wobei auch
einzelne Gewerbebetriebe den Besatz durchmischen. Ostlich und siidlich befinden sich bewal-
dete Bereiche, wobei hier der ehemalige Bahndamm der Bahnstrecke Hoyerswerda — Kénigs-
brick verlauft. Weiter 6stlich sind dartber hinaus landwirtschaftliche Flachen bzw. rd. 400 —
500 m entfernt auch weitere Siedlungsbereiche im Bereich August-Bebel-Stralle vorhanden.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes mit dem Pkw ist als sehr gut einzustufen. So
befindet sich der Projektstandort Am Ankerglasplatz unmittelbar angrenzend an die zentrale
Hauptverkehrsachse Ernst-Thalmann-StraRe / Dresdener StralRe / Hoyerswerdaer StralRe (Bun-
desstralRe B 97). Die B 97 Ubernimmt in diesem Zusammenhang wichtige innerstadtische Er-
schlieBungsfunktion der anliegenden Wohn- und Gewerbebereiche der Kernstadt. Darlber
hinaus verbindet sie Bernsdorf mit dem Oberzentrum Hoyerswerda im Nordosten bzw.
Schwepnitz und Kénigsbriick im Sidwesten. Die OPNV-Anbindung ist Giber die Bushaltestelle
,Bernsdorf-Mitte”, welche sich im Bereich des Stadtzentrums an der Ernst-Thalmann-StralSe
befindet, gewahrleistet. Hier bestehen Busverbindungen u. a. nach Hoyerswerda, Konigs-
brick, Kamenz und Lauta. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes ist durch straRenbeglei-
tenden Gehwege entlang der Ernst-Thdlmann-StralSe bzw. aus den angrenzenden Wohnge-
bietsstraRen (u. a. Breite Gasse, Lindenallee) gewahrleistet.

Planstandort Am Ankerglasplatz Lidl-Objekt nordlich des Planstandortes

GMA-Aufnahmen 2022

Fur den Planstandort ist neben seiner gesamtstadtischen Versorgungsfunktion fiir Bernsdorf
auch eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbar fullaufigen Erreichbarkeit zu
konstatieren. Eine fulldufig akzeptierte Gehwegedistanz kann i. d. R. noch in einer Gehzeit
von ca. 10 bis 15 Minuten angesetzt werden. Dies entspricht in etwa einer fuRRlaufigen Entfer-
nung von ca. 700 m bis 1.000 m.%? Hier ist im Einzelfall auf die speziellen Rahmenbedingungen
vor Ort Ricksicht zu nehmen. So sind im verdichteten stadtischen Bereich z. T. nur 500 m FulR-
wegedistanz als akzeptabler Nahversorgungsradius u. a. in Einzelhandelskonzepten definiert.
In aufgelockerten Siedlungsbereichen sind dagegen i. d. R. bis zu 700 bis 800 m FuRwegedis-
tanz anzusetzen. Im landlichen Bereich sind auch Entfernungen bis zu 2.500 m moglich.

2 Vgl. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels,

beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017, S. 10.
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In Anbetracht der dispersen Siedlungsstruktur der Kernstadt Bernsdorf, kann flr das geplante
Vorhaben am Ankerglasplatz eine Gehwegedistanz von 800 — 1.000 m als fuRRlaufig akzeptable
Entfernung angesetzt werden. Diese Distanz wird auch im EZK Bernsdorf 2020 festgelegt. So
befinden sich weite Teile der Kernstadt innerhalb dieses fuRldufigen Radius um den geplanten
Standort. Diesbezlglich ergdnzen die geplanten Lebensmittelmarkte von Edeka und Aldi die
innerstadtische Hauptgeschaftslage und starken diese. In diesem Zusammenhang wird hier
der Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt weiter verdichtet, wobei eine Bliindelung von Wegen
ermoglicht wird. Durch die zentrale Stadtlage ist der Standort dartber hinaus auch mit allen
Verkehrstragern giinstig zu erreichen.

2. Bewertung des Integrationsgebotes

Das Integrationsgebot wird gemald LEP Sachsen 2013 wie folgt ausgefihrt:

,Z2.3.2.3 Bei liberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufs-
fldche fiir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die An-
siedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groffldchigen Einzel-
handelseinrichtungen nur in stddtebaulich integrierter Lage zuldssig. In den
Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind,
sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zulédssig.”

# DieStadt Bernsdorf (Grundzentrum) verfugt Gber ein kommunales Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2020. Diesbezlglich ist der Planstandort innerhalb des einzigen zentralen
Versorgungsbereichs der Stadt gelegen (Hauptzentrum / Stadtzentrum). Entsprechend
handelt es sich um eine stadtebaulich integrierten Versorgungsstandort innerhalb des
vorhandenen zentralen Versorgungsbereichs (vgl. Kapitel .2.3).

Weiterhin wird im LEP Sachsen 2013 als Grundsatz die Erreichbarkeit des Standortes mit dem
OPNV gefordert:

,G 2.3.2.6 Bei der Ansiedlung von grofsflcchigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine
ausreichende Anbindung an den OPNV gewdhrleistet werden.

y 4 Die OPNV-Anbindung ist am Standort gewéhrleistet, da eine Bushaltestelle im Bereich
der Stadtmitte direkt am Planstandort gelegen ist.

Das Integrationsgebot gemal LEP Sachsen 2013 wird eingehalten.
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IV.  Kongruenzgebot

Fir die Prufung des Kongruenzgebotes ist Ziel Z 2.3.2.4 des LEP Sachsen 2013 zu beachten.
Demnach darf der Einzugsbereich des groRflachigen Einzelhandelsbetriebes den Verflech-
tungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten. Zunachst sind eine Abgren-
zung des Einzugsgebietes sowie die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolke-
rungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Marktanteilsbe-
rechnung, die Umsatzprognose und eine Abschédtzung der Herkunft des Umsatzes. Aufbauend
auf diesen Erkenntnissen wird eine Bewertung des Kongruenzgebotes ermdglicht.

1. Einzugsgebiet des Planstandortes und Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir das Planvorhaben kommt eine we-
sentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugs-
gebiet die Grundlage fur alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und
Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird der Bereich verstanden, innerhalb dessen mit regelmaRigen, dauerhaf-
ten und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerechnet werden kann. Das
Einzugsgebiet lasst sich darlber hinaus weiterhin nach Zonen untergliedern und strukturieren,
aus denen eine gleichmallige Kundeneinkaufsorientierung 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 Zonie-
rung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes des geplanten Vorhabens werden in vorlie-
gender Untersuchung folgende Kriterien herangezogen:

Y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Verkaufsflaichendimensionierung, Leistungsfa-
higkeit, Bekanntheit der Betreiber usw.) und daraus zu erwartenden Wirkungen auf die
Einkaufsorientierung der Bevolkerung

#  Anziehungskraft des Makrostandorts Bernsdorf (Arbeitsort, Infrastrukturausstattung,
verkehrliche Anbindung)

#  Erreichbarkeit des Standortes fiir potenzielle Kunden unter Berlicksichtigung verkehrli-
cher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

#  Agglomerationseffekte der innerstadtischen Hauptgeschéaftslage

J projektrelevante Wettbewerbssituation (v. a. Lage und Erreichbarkeit anderer leistungs-
starker Lebensmittelmarkte)

#  Filialnetz der Betreiber Edeka und Aldi
J  Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)?
#  Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

Unter Einbezug der o. g. Parameter ergeben sich fir das Einzugsgebiet des Planvorhabens in
Bernsdorf eine Untergliederung in zwei Zonen, und zwar der Zone | mit dem Stadtgebiet

3 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefthrt, so dass zum Ver-

braucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.
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Bernsdorf und der Zone Il mit der Gemeinde Schwepnitz als Uberlagerung des eigenen Nah-
bereiches zu dem von Kénigsbriick sowie den Gemeindeteilen Lieske und WeiRig von ORling
(beide Ortsteile liegen unmittelbar stidéstlich am Stadtrand von Bernsdorf in gleicher Entfer-
nung zum Ortszentrum von Bernsdorf wie die nebenanliegenden Ortsteile). SchliefRlich ist
auch Grinewald im Nordwesten von Bernsdorf zur Zone Il mit hinzuzurechnen, da sich der
nachstliegende vergleichbare Standort mit Nahversorgungsangeboten Ruhland erst in einer
Entfernung von ca. 5 km befindet. Es werden folgende Einwohnerzahlen fir das Einzugsgebiet
zugrunde gelegt:

Tabelle 2: Markt- bzw. Einzugsgebiet Standort ,Stadtzentrum” von Bernsdorf

Zone Bereich Einwohner
Zonel Stadtgebiet Bernsdorf 6.278
Zone ll Schwepnitz, Gemeindeteile Lieske und Weilig von ORling, Grine- 3519

wald* '
Einzugsgebiet insgesamt 9.797

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 31.10.2022; Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg, Stand 31.12.2022; GMA-Be-
rechnungen 2023

*) Schwepnitz: 2.471 EW, Griinewald: 513 EW, Lieske und Weiig: 535 EW

Durch die geplanten Markte von Edeka und Aldi in Bernsdorf am Standort Am Ankerglasplatz
wird ein Kerneinzugsgebiet erschlossen, welches sich im Kern (Zone 1) zunachst auf das ge-
samte Stadtgebiet von Bernsdorf erstreckt. Hier wird die hochste Marktdurchdringung erzielt.
Dies ist zum einen auf die aus weiten Teilen der Kernstadt Bernsdorf auch fuRlaufige Erreich-
barkeit bzw. die Erreichbarkeit per Fahrrad zuriickzuflhren. Ferner ist der Standort durch
seine Lage an der B 97 auch aus dem gesamten Stadtgebiet bzw. den Ortsteilen verkehrlich
sehr gut zu erreichen. In diesem Zusammenhang bernimmt die Bernsdorfer Strale / Stralke
des 9. Mai (StaatsstraRe S 92) auch Zubringerfunktion aus Wiednitz. Der direkte OPNV-An-
schluss Uber die Haltestelle ,,Bernsdorf-Mitte” tragt ebenfalls zur hohen Kundenakzeptanz bei.
Insgesamt wird durch die Kombination aus Lebensmittelvollsortimenter und Discounter bzw.
den Agglomerationseffekten der bestehenden Einzelhandelslage eine umfangliche Konzent-
ration des Einzelhandels im Bereich des Hauptgeschaftszentrums erreicht, so dass die schon
heute leistungsstarke Einzelhandelsagglomeration in ihrer Dominanz weiter gestarkt wird.
Grundsatzlich kommt dem Einzelhandel der Kernstadt von Bernsdorf eine wichtige Versor-
gungsfunktion auch fur die Ortsteile zu, die Uber keine eigenstandigen Nahversorgungsstruk-
turen verfligen.

Zum erweiterten Einzugsgebiet (Zone Il) zahlt dariber hinaus die sidwestlich von Bernsdorf
liegende Gemeinde Schwepnitz, die ebenfalls anteilig zum Nahbereich des Grundzentrums
Bernsdorf zahlt. Da Schwepnitz Uber einen eigenen Edeka-Supermarkt verfigt, werden die er-
zielbaren Marktanteile aber bereits deutlich schwacher ausgepragt sein. Dariber hinaus zah-
len weitere umliegende Siedlungsbereiche u. a. von ORling (Ortsteile WeiRig, Lieske) ebenfalls
faktisch zur Zone Il des Einzugsgebietes von Edeka und Aldi in Bernsdorf.
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Karte 2: Einzugsgebiet des Planvorhabens in Bernsdorf und projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
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ORling verfugt nicht Gber eigene substanzielle Lebensmittelangebote, wodurch fir die unmit-
telbar an Bernsdorf angrenzenden Ortsteile Lieske und Weildig die Gberwiegende Orientierung
nach Bernsdorf in Bezug auf die Nahversorgung gegeben ist. Gleiches gilt auch fir die Ge-
meinde Griinewald, die bereits im Bundesland Brandenburg gelegen ist, aber den Standort
Bernsdorf ebenfalls vergleichsweise schnell erreichen kann.

Das objektbezogene Einzugsgebiet ist damit grenzt sich demgegentber nérdlich mit der Stadt-
grenze von Bernsdorf ab, da bereits im nadchstliegenden Ortsteil Torno der Gemeinde Lauta
ein Aldi verortet ist und selbst die Bewohner von Leippe sich weiterhin in ihrem eigenen Woh-
nort dahin orientieren werden. Ein weiteres Ausgreifen des Einzugsgebietes des Planvorha-
bens ins Umland bzw. Uber Zone Il hinaus ist deshalb nicht die Berechnung der gebundenen
Kaufkraftpotenziale einzubeziehen bzw. lediglich als nicht zu verortender Streuumsatz zu de-
finieren.

SchlieRlich ist auch die Tatsache zu bertcksichtigen, dass der Wettbewerb in den umliegenden
Stadten mit eigenen leistungsfahigen Lebensmittelmarktstandorten (vgl. Kapitel V.1.2) bzw.
auch die siedlungsstrukturellen Gegebenheiten das betriebliche Marktgebiet des Planvorha-
bens in Bernsdorf begrenzen. Dieses Gebiet wird als Zone Il lediglich als (erweiterter) Unter-
suchungsraum definiert (vgl. Karte 2), aus welchem geringfligige Rickholeffekte zu erwarten
sind. Rickholeffekte sind ,zuriickgeholte” Kaufkraftpotenziale, die i.d.R. von Kunden aus dem
Einzugsgebiet bisher in das erweiterte Gebiet bis nach Hoyerswerda, Kamenz, Lauta, Kbnigs-
brick oder Ruhland auf Grund hoherer Magnetwirkung dort befindlicher Lebensmittelanbie-
ter abflieRen (u.a. Globus, Kaufland).

Darlber hinaus sind u. a. durch Pendler (Lage an der Bundesstralle B 97) gewisse Kundenzu-
fihrungseffekte von aulRerhalb des Einzugsgebietes anzunehmen. Die Gruppen Rickholef-
fekte aus dem Untersuchungsraum sowie Pendler werden im Rahmen von Streuumséatzen bei
der Umsatzprognose abgebildet, welche in Summe mit einem prognostizierten Umsatzanteil
des Planumsatzes mit regelmalig 3% lediglich einen geringfligigen absoluten Wert ausmachen
(s. dazu Berechnung laut Tabelle 2 und 3).

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittel-
handwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca. €6.370.%

Bezogen auf das Vorhaben in Bernsdorf, dessen Sortimentsschwerpunkt im Lebensmittelbe-
reich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.445 €%

24 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

2 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
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Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dartber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau?® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Bernsdorf bei 84,7 und damit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt
=100,0). In den Umlandgemeinden liegt das Kaufkraftniveau zwischen 88,6 (Schwepnitz) und
89,3 (Ortsteile von ORling, Grinewald). Fir das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpoten-
zial fir Nahrungs- und Genussmittel somit auf ca. 20,6 Mio. €. Davon entfallen auf

J  Zonel: ca. 13,0 Mio. €
J  Zonell: ca. 7,6 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmittelmarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus
dem Nonfood | und Nonfood II-Bereich generiert. Diese liegen bei Edeka in der avisierten
Grole bei ca. 15 % und bei Aldi bei ca. 20 %.

3. Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Mo-
dell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der
erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?” Somit be-
schreibt das Modell, in welchem Ausmal das Planvorhaben in der Lage ist, einen Teil des vor-
handenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Der erzielbare Umsatz ist dabei neben der Hohe des Kaufkraftniveaus und damit des relevan-
ten Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet v. a. auch von der Wettbewerbsdichte abhangig. Eine
weitere Grundlage bilden die durchschnittlichen Marktanteile der unterschiedlichen Betriebs-
typen (vgl. Kapitel 1.3.), die vor dem Hintergrund der lokalen und regionalen Rahmenbedin-
gungen (u. a. Kaufkraft, Standortbedingungen, Angebotssituation etc.) zu gewichten sind.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung lasst sich anhand des
Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens ableiten.
Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets
generierten Umséatzen und dem Gesamtumsatz des geplanten Marktes. Hingegen ldsst das
Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Um-
satzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft darlber, wo die durch
den geplanten Markt generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese nach des-
sen Markteintritt neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fir das
Vorhaben wird in Kapitel V.2. ausfihrlich behandelt.

Die fir das Vorhaben in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets erzielbaren Marktanteile
hangen neben den Standortrahmenbedingungen auch von betreiber- und betriebstypenspezi-
fischen Besonderheiten ab. So ist grundséatzlich davon auszugehen, dass im naheren Umfeld

26 Quelle: MB Research, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet. Zu

berlcksichtigen ist, dass ein Uber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient v. a. bei Luxusgltern
zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fir Ausgaben des taglichen Bedarfs (Grundversorgung) hingegen
weniger stark ins Gewicht fallt.

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

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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bzw. in Zone | des Einzugsgebietes hohere Abschdpfungsquoten erreichbar sind, die mit zu-
nehmender Distanz bzw. steigendem Entfernungswiderstand und der Uberlagerung durch die
Einzugsgebiete benachbarter Einzelhandelsstandorte sinken.

Fir Edeka wird von einem relativ hohen Marktanteil (ca. 30 %) ausgegangen, da lediglich im
Einzugsgebiet Zone Il mit dem Lebensmittel-Markt in Schwepnitz ein firmengleiches Angebot
besteht, dieses jedoch in seiner Dimension und Ausstrahlung viel geringer wirkt. Ahnliches
trifft fUr Aldi zu, da sich hier kein Wettbewerber im EG Zone |l befindet. Beide relativ hohen
Marktanteile resultieren letztlich auch daraus, dass in der Agglomeration mit Lidl, Rossmann,
AWG und Pfennigpfeiffer im Stadtzentrum von einer gegenseitigen ,Befruchtung” in der Fre-
quentierung der Markte auszugehen ist. Wer einmal in das Stadtzentrum von Bernsdorf
kommt, wird auch zu Kopplungskaufen animiert.

3.1 Umsatzprognose Edeka

Folgende Umsatzprognose lasst sich fir den geplanten Edeka-Lebensmittelmarkt mit ca. 1.900
m? VK (inkl. Backshop) anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:?®

Tabelle 3: Umsatzprognose Edeka mit 1.700 m? VK (ohne Backshop)

Sortiment Kernsortiment Randsorti-

Nahrungs- und Genussmittel mente* |nUs§ne;:tTt
Kunden- Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz in Mio. €
herkunft in Mio. € anteil in % in Mio. € in Mio. € ’
Zone |** 13,0 29-30 3,8 0,7 4,5 75
Zone |l 7,6 14 -15 1,1 0,2 1,3 22
Einzugsgebiet 20,6 24 49 0,9 5,8 97
Streukunden*** 0,1-0,2 <0,1 0,2 3
Summe 50-51 0,9 6,0 100
* Der Umsatzanteil fir Randsortimente, d.h. Nonfood | und Il (inkl. Drogerie/Sanitér), betragt beim Anbieter Edeka ca. 15

%. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.
Hx Basis: Bevolkerung laut 7. Regionalisierter Bev.-prognose fur das Jahr 2030 (6.180 EW)
A Streukundenanteil aus Rickholeffekten Untersuchungsraum und Pendlern

GMA-Berechnungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Flr den Edeka-Lebensmittelmarkt (ohne Backshop) in seiner geplanten GréRe ist somit nach
gutachterlicher Einschatzung ein Umsatzleistung von ca. 6,0 Mio. € zu prognostizieren. Von
der Umsatzerwartung entfallen ca. 5,0 — 5,1 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,9
Mio. € auf den Nonfoodbereich. Fir die durch den Backshop erzielten Umsatze sind max. 0,2
— 0,3 Mio. € pauschal anzusetzen, wobei davon ein Teil des Umsatzes auf den Cafébereich
entfallen wird, der nicht dem Einzelhandel, sondern der Gastronomie zuzuordnen ist. Mit ei-
nem prognostizierten Marktanteil von ca. 29 — 30 % in Zone | kommt dem geplanten Edeka-
Markt eine bedeutende Grunds- und Nahversorgungsfunktion aber — trotz seiner Alleinstel-
lung als Lebensmittelvollsortimenter — dennoch keine marktbeherrschende Position zu. In
Zone llist aufgrund der zunehmenden Entfernung und der intensiveren Wettbewerbssituation
nur noch mit einem Marktanteil von ca. 14 — 15 % zu rechnen. Zuséatzlich wird fir den Edeka-
Markt ein Streuumsatzanteil von aullerhalb des Einzugsgebietes von ca. 3 % angesetzt. Diese
Streuumsatze werden u. a. durch Pendler (Lage an der Bundesstral3e) generiert (vgl. Erlaute-
rungen dazu Pkt. IV 1.).

Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x max. erzielbarer Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Vorhabens lassen sich die Flachen-
leistungen?® heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsfliche und Standorteigen-
schaften variieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen 6rtlichen Ver-
haltnisse wider. GeméaR Hahn Retail Real Estate Report 2022/2023 liegt die durchschnittliche
Flachenproduktivitat von Edeka bei ca. 5.130 € / m? VK*° fur eine durchschnittliche MarktgroRe
von 1.293 m2. Fur den Umsatz des geplanten Edeka-Marktes in Bernsdorf ist die auf den Su-
permarkt bezogene Verkaufsflaiche mit 1.700 m? zugrunde zu legen. Die Ubrigen 200 m? sind
dem an den Verkaufsbereich angeschlossenen, jedoch separat fungierenden Backshop bzw.
Café mit groRzligigem Sitzbereich zuzurechnen. Der Edeka-Markt liegt auf einem Umsatz-Ni-
veau, welches sich aus dem maximal erzielbaren Marktanteil resp. Umsatzprognose bei dem
begrenztem Einwohner- und Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet ergibt. Die Flachenleistung
des reinen Edeka-Marktes betragt somit rd. 3.530 € / m? VK. Diese Flachenleistung ist als un-
terdurchschnittlich fir Edeka-Markte einzuordnen, da der Umsatz auf einer flir Supermarkte
relativ grolR geplanten Verkaufsflache von 1.700 m? realisiert werden soll. AuRerdem ist das
relativ niedrige Kaufkraftniveau in der landlich gepragten Region zu beachten (<85% vom Bun-
desdurchschnitt), was sich auf die Akzeptanz von Lebensmittelangeboten mit qualitativ hohe-
rem Niveau durchaus auswirkt. Schlieflich ist der leistungsstarke Lidl-Markt in unmittelbarer
Nachbarschaft zu beachten, der weiterhin groRe Umsatzpotenziale an sich binden wird und
damit auf die Flachenleistung im geplanten Edeka- sowie Aldi-Markt Einfluss hat.

Die Flachenleistung ist lediglich das Ergebnis der Umsatzprognose, die sich einerseits aus dem
Kaufkraftpotenzial sowie maximal erzielbarem Marktanteil in Bernsdorf und im Einzugsgebiet,
aus der Beachtung der Wettbewerbsintensitat, also dem Abgleich mit dem ebenfalls beste-
henden Wettbewerbsstandorten und deren Kaufkraftbindung ergibt. Die prognostizierte Um-
satzleistung stellt somit einen Maximalwert im Sinne moglicher Auswirkungen des Vorhabens
dar, welche auf einer Gberdurchschnittlichen Verkaufsflachendimension basiert. Damit wird
zur Prifung der Auswirkungen der worst-case-Ansatz gewahlt.

3.2 Umsatzprognose Aldi

Fur den geplanten Aldi-Lebensmitteldiscounter mit einer avisierten Verkaufsflache von ca. 800
m? ist der Umsatz anhand des Marktanteilkonzepts wie folgt zu prognostizieren:

Tabelle 4: Umsatzprognose Aldi mit ca. 800 m? VK

Kernsortiment Randsorti- insgesamt | Umsatz-
Nahrungs- und Genussmittel mente* g
herkunft

Umsatz

Kunden- Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz in Mio. € in %

. . op e . . . . . (]
herkunft in Mio. € anteil in % in Mio. € in Mio. €
Zone |** 13,0 18-19 2,4 0,6 3,0 74
Zone |l 7,6 9 0,7 0,2 0,9 23
Einzugsgebiet 20,6 14 3,1 0,9 3,9 97
Streukunden*** 0,1 << 0,1 0,1 3
Summe 3,2 0,8-0,9 40-4,1 100
* Der Umsatzanteil fir Randsortimente, d.h. Nonfood | und Il (inkl. Drogerie/Sanitér), betragt bei Aldi ca. 20 %. Hinsichtlich

der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen

wx Basis: Bevolkerung laut 7. Regionalisierter Bev.-prognose fur das Jahr 2030 (6.180 EW)
A Streukundenanteil aus Rickholeffekten Untersuchungsraum und Pendlern

GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

2 Umsatz pro m? Verkaufsflache pro Jahr

30 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2022/2023; Werte fir 2021, S. 35
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Fur den geplanten Aldi-Markt mit ca. 800 m? VK |asst sich eine Gesamtumsatzleistung von ca.
4,0 — 4,1 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 3,2 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel
und ca. 0,9 Mio. € auf Randsortimente. Im Hinblick auf die erzielbare Umsatzleistung des Aldi-
Marktes ist diese etwas geringer als im Falle von Edeka einzustufen. So steht Aldi u. a. mit dem
unmittelbar benachbarten Systemwettbewerber Lidl im direkten Wettbewerb, so dass der er-
zielbare Marktanteil in Zone | nur bei ca. 18 — 19 % liegt. In Zone Il wird noch ein Marktanteil
von ca. 9 % zu erwarten sein. Der Streuumsatzanteil von aulRerhalb des Einzugsgebietes liegt
insgesamt ebenfalls bei ca. 3 %.

Auch bei der Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des geplanten Aldi-Marktes
sind Vergleichskennziffern heranzuziehen. GemaR Hahn Retail Real Estate Report 2020 /2021
liegt die durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von Aldi Nord bei ca. 6.620 € / m? VK. Der
geplante Aldi-Markt in Bernsdorf weist nach gutachterlicher Einschatzung eine Flachenleis-
tung i. H. von rd. 5.060 € / m? VK auf und liegt damit auf einem unterdurchschnittlichen Ni-
veau. Auch hier sind hohere Umsatzleistungen aufgrund des begrenzten Einwohner- und Kauf-
kraftpotenzials, des unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus und der unmittelbaren Wettbe-
werbssituation insbesondere mit dem am Standort befindlichen Lidl-Markt im Einzugsgebiet
nicht zu erwarten (vgl. auch Aussagen zur Umsatzprognose von Edeka oben).

4, Bewertung des Kongruenzgebotes

Das Kongruenzgebot It. LEP Sachsen 2013 sagt aus, dass sich EinzelhandelsgroRprojekte in das
zentralortliche Versorgungssystem einfligen mussen. Dabei sind auch das raumordnerische
Konzentrationsgebot und das Beeintrachtigungsverbot zu beachten.

Kongruenzgebot

,Z 2.3.2.4: Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofsflé-
chigen Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Ein-
zugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich
Uiberschreitet.”

Flr das Projekt am Standort Am Ankerglasplatz in Bernsdorf ist auf die Gesamtwirkung des
Vorhabens einzugehen. So wirkt die Einzelhandelsagglomeration inkl. der schon bestehenden
Anbieter als Ganzes, was sich bei der Einzugsgebietsabgrenzung bemerkbar macht. Weiterhin
sind die Wirkungen von Aldi und Edeka in ihrer Gesamtheit zu betrachten, was eine kumulierte
Prifung beider Mérkte erforderlich macht. So erwirtschaftet des Gesamtvorhaben einen Um-
satz von ca. 10,0 — 10,1 Mio. €, davon ca. 8,2 — 8,3 Mio. € im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich.

Basierend auf dem ermittelten Einzugsgebiet sowie den landesplanerischen Vorgaben lasst
sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

y 4 Die Stadt Bernsdorf ist gemals des regionalen Entwicklungsplans Oberlausitz-Nieder-
schlesien als Grundzentrum ausgewiesen. Demnach obliegt der Stadt die Versorgung
der ortsansassigen Bevélkerung im gem. Regionalplan zugewiesenen Verflechtungsbe-
reich.
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y 4

Der regionalplanerische Nahbereich umfasst neben dem Stadtgebiet von Bernsdorf
auch anteilig die Gemeinde Schwepnitz. Insgesamt werden rd. 85 % des Vorhabenum-
satzes (ca. 7,2 — 7,3 Mio. €) mit Kaufkraft aus dem Verflechtungsbereich von Bernsdorf
erwirtschaftet.®*

Etwa 15 % (ca. 1,8 Mio. €) stammen aus Umlandgemeinden, die zum Einzugsgebiet des
Einzelhandelsvorhabens in Bernsdorf gehoren (u. a. Teile von ORling, Griinewald). Da
die Kaufkraftumlenkung des Gesamtvorhabens aus den Umlandgemeinden des Einzugs-
gebietes jedoch nur Ortsteile im Stdosten betrifft, sind diese in Bezug auf die Gesamt-
kaufkraft des Ortes ORling als moderat einzustufen.

Etwa 3 % (ca. 0,3 Mio. €) sind dariber hinaus nicht raumlich zuordenbare Streuumséatze
von auBerhalb des Einzugsgebietes, was v. a. die Lage des Planstandortes an der regional
bedeutsamen Bundesstralie B 97 zurlckzufihren ist.

Insgesamt stammt damit der deutlich Gberwiegende Umsatzanteil (ca. 85 %) aus dem
Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes Bernsdorf. Entsprechend wird der regional-
planerische Nahbereich nicht wesentlich Gberschritten.

Das Kongruenzgebot wird demnach erfiillt.

Umsatzherkunft aus Zone | Bernsdorf: ca. 7,2 — 7,3 Mio. €, Umsatzherkunft aus Schwepnitz: ca. 1,1 Mio. €
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V.  Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssi-
tuation in Bernsdorf bzw. im Untersuchungsraum darzustellen und zu bewerten. Ausgehend
davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prifungsrelevanten stadtebauli-
chen Auswirkungen ermitteln.

1 Projektrelevante Wettbewerbssituation

Die Einzelhandelssituation in Bernsdorf bzw. im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum
wurde von der GMA im Januar 2022 durch eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandels-
betriebe untersucht. Als Wettbewerber fir Edeka und Aldi gelten grundsatzlich alle Ladenge-
schéfte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefiihrt
werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengroRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen
Einkaufsverhaltens der Bevdlkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypenglei-
che oder -dhnliche Betriebe (u. a. Lebensmitteldiscounter, Supermarkte, SB-Warenhéauser /
GrolRe Supermarkte) als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

1.1  Projektrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

In den Zonen | und Il des Einzugsgebietes ist im Lebensmitteleinzelhandel auf nachfolgende
groRere Anbieter (Lebensmittelmarkte > 400 m? VK) hinzuweisen (vgl. Karte 2 in Kapitel IV.1):

Bernsdorf3?

# Lidl, Am Ankerglasplatz (ZVB Stadtzentrum Bernsdorf)

#  Netto Marken-Discount, Dresdener StraRe
Schwepnitz
#  EDEKA, Dresdner Strale.

Insgesamt sind innerhalb des Einzugsgebietes somit drei strukturpragende Lebensmittel-
markte als Wettbewerber zu identifizieren. Der in Bernsdorf ansassige Diska-Markt, Wittiche-
nauer StraRe (ca. 750 m? VK) wird im Zuge der geplanten Edeka-Ansiedlung schlieRen und ist
als Wettbewerber entsprechend nicht zu bertcksichtigen.

Y 4 Das Grundzentrum Bernsdorf verfligt aktuell lediglich Gber ein Angebot im Lebensmit-
teldiscountbereich (Lidl, Netto, derzeit noch diska). Daher wird der geplante Aldi-Le-
bensmitteldiscounter hier starkere Wettbewerbswirkungen hervorrufen. Hingegen ist
aktuell kein Lebensmittelvollsortimenter in Bernsdorf vorhanden. Hier wird es dem ge-
planten Edeka-Supermarkt gelingen, bisher abflieRende Kaufkraft im Lebensmittelvoll-
sortimentsbereich zukinftig innerhalb des Grundzentrums wohnortnah zu binden.

Y 4 Darlber hinaus auf den Edeka-Markt in Schwepnitz hinzuweisen, der hier im Wesentli-
chen die Grundversorgung fir den Ort sicherstellt.

32 ohne Diska-Markt, Wittichenauer StralRe. Dieser schlieRt im Zuge des Planvorhabens.
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F  Weiterhin bestehen sowohl in Zone | als auch Zone Il mehrere kleinflichige Lebensmit-
telbetriebe (u. a. Getrankeanbieter, Lebensmittelhandwerk, Spezialanbieter), welche
die Nahversorgungsstrukturen erganzen.

Zusammenfassend ist die Einzelhandelsausstattung bei Lebensmittelméarkten in Bernsdorf
bzw. im Einzugsgebiet aktuell nur als moderat zu bezeichnen. Die geplante Ansiedlung von
Edeka und Aldi fihrt somit zu einer Starkung des Einzelhandelsangebotes, zumal sich beide im
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt von Bernsdorf befinden werden. So ist nach de-
ren Realisierung von einer Erhéhung der Kunden- bzw. Kaufkraftbindung der Einwohner im
Stadtzentrum auszugehen. Demgegeniiber kdnnen bestehende Kaufkraftabflisse aus Berns-
dorf und dessen Einzugsgebiet und damit die fehlende Kaufkraftbindung fir ein starkes Orts-
zentrum kinftig in gewissem Male eingeddammt werden, so dass Umsatzanteile von Edeka /
Aldi nicht innerhalb des Einzugsgebietes, sondern gegentber den Handelsplatzen aulRerhalb
des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum wirksam werden (vgl. Kapitel V.1.2).

1.2  Wettbewerbssituation aulRerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum

Neben den Betrieben im unmittelbaren Einzugsgebiet gehen auch noch wettbewerbliche Wir-
kungen von den Lebensmittelanbietern auRerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungs-
raum aus. Der Untersuchungsraum definiert sich aufgrund der wettbewerblichen Interdepen-
denzen mit umliegenden Stadten bzw. Gemeinden, welche v. a. mit Betrieben zu sehen sind,
deren Einzugsgebiete sich mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens Uberschneiden.

Diesbezlglich konnten u. a. aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit, den derzeitigen Kauf-
kraftstromen, den Angebotsstrukturen in den umliegenden Orten und der zu erwartenden
Ausstrahlungskraft des Neubaus von Edeka und Aldi in Bernsdorf die umliegenden Stadte /
Gemeinden mit eigenen Lebensmittelmarkt-Standorten dem Untersuchungsraum zugeordnet
werden (vgl. Karte 2): Hoyerswerda®®, Kamenz**, Kénigsbriick, Lauta, Ruhland (Land Branden-
burg) und Wittichenau. Die genannten Kommunen befinden sich im Bernsdorfer Umland und
zahlen aufgrund ihres Einzelhandelsbesatzes partiell auch das Einzugsgebiet des Planvorha-
bens in Bernsdorf, Am Ankerglasplatz, zu ihrem Vertriebsbereich. Hier sind folgende struktur-
pragende Lebensmittelmarkte > 400 m? VK zu nennen.

Hoyerswerda
Aldi, Teschenstralle (ZVB Altstadt)

Rewe, Teschenstrale (ZVB Altstadt)

Netto Marken-Discount, Wittichenauer StralRe
Penny, Sandwasche

Penny, Hoffmann-von-Fallersleben-Strafie

Lidl, SchulstralRe

NN NNNNN

Globus SB-Warenhaus, Kamenzer Bogen

Stadtgebiet westlich der Schwarzen Elster inkl. der Altstadt.
Stadtgebiet nordlich der Schwarzen Elster / OststralRe.
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Kamenz

F  Netto Marken-Discount, Siedlungsweg
F  Edeka, Siedlungsweg

J  Kaufland, An der Windm{hle

Kénigsbriick

J  Netto, Kornweg

#  Aldj, Birkenweg

#  Netto, WeiRbacher Strale
# Lidl, WeiRbacher StraRe
Lauta

# Lidl, Senftenberger StraRe

J  Netto, Mittelstrale

#  Aldi, FriedensstralRe, ZVB Friedensstrafe
Ruhland

#  Netto, Elsterbogen

# Lidl, Berliner StraRe

Wittichenau

#  nah & gut, Markt (faktischer ZVB Stadtmitte)
#  Netto Marken-Discount, Kamenzer StraRe.

Insgesamt wirken diese Standorte von Lebensmittelmarkten als begrenzend fiir das betriebli-
che Einzugsgebiet des Planstandortes in Bernsdorf. Ferner profitieren die genannten Lebens-
mittelmarkte derzeit z. T. von Kaufkraftzuflissen aus dem Verflechtungsbereich des Grund-
zentrums Bernsdorf und sind von Wettbewerbswirkungen betroffen.

Im Sinne des Worst-Case-Ansatzes der Untersuchung werden nur die genannten Hauptwett-
bewerber des engeren Untersuchungsraum bei den spateren Umsatzumverteilungen bertck-
sichtigt, nicht aber sonstige kleinteilige Anbieter (z. B. Lebensmittelhandwerk, Spezialge-
schafte) auBerhalb des Einzugsgebietes, da diese keine wesentlichen Konzept- bzw. Einzugs-
gebietsiiberschneidungen mit den geplanten Lebensmittelmarkten in Bernsdorf aufweisen.

1.3 Wettbewerbssituation in den zentralen Versorgungsbereichen

Bei der Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes ist zu prifen, ob schadliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt bzw. in den umliegenden Kommunen auftreten. Inso-
fern ist zundchst fur Bernsdorf bzw. die Stadte im Untersuchungsraum zu definieren, inwiefern
zentrale Versorgungsbereiche vorliegen.

y 4 Flr die Stadt Bernsdorf (Oberlausitz) existiert ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept
vom Juni 2020. Dieses definiert das Stadtzentrum als einzigen zentralen Versorgungs-
bereich der Stadt. Die Einzelhandelsstruktur ist heterogen ausgepragt und weist Fach-
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y 4

markte und Fachgeschafte mehrerer Branchen auf. Ein zentrales Element ist die Einzel-
handelsagglomeration westlich der Ernst-Thalmann-StraSe im Bereich Am Ankerglas-
platz. Die ansassigen Betriebe sind in vier groReren Gewerbeimmobilien untergebracht
und mehrheitlich um einen gemeinsam genutzten Parkplatz angeordnet. Als Magnet-
betriebe des Hauptzentrums sind aktuell Lidl, AWG und Pfennigpfeiffer zu nennen. Er-
ganzt wird der Geschaftsbesatz des zentralen Versorgungsbereichs durch Komplemen-
tdrnutzungen u. a. aus Gastronomie, Banken und konsumnahen Dienstleistungen. Trotz
einzelner Leerstande in den Randbereichen ist das Stadtzentrum als insgesamt starkste
Einzelhandelsagglomeration der Stadt zu werten, wobei mehrere Betriebe des Nah-
rungs- und Genussmittelbereichs sowie ein Drogeriefachmarkt die Versorgungsfunktion
im kurzfristigen Bedarfsbereich sichern. Mit der geplanten Entwicklung von Edeka und
Aldi innerhalb eben dieses zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Bernsdorf wird die
Handelslage weiter gestarkt und die Versorgungsfunktion fur die Gesamtstadt ausge-
baut.

Die sidwestlich von Bernsdorf liegende Gemeinde Schwepnitz weist im Bereich Dresd-
ner Strale / SchulstraRe mehrere Einzelhandels- und Komplementarbetriebe (u. a. Blu-
menladen, Frisor, Gemeindeverwaltung, Apotheke, Sparkasse) auf, wobei der Bereich
nicht Gber einen leistungsstarken Einzelhandelsmagneten verfligt. Eine aus Einzelhan-
delssicht Gber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehende Versorgungsbedeutung
ist nicht zu attestieren. Der ortsansdssige Edeka-Markt befindet sich diesbezlglich au-
Rerhalb der Ortsmitte an der Dresdner Strafse und Ubernimmt hier wesentliche Grund-
versorgungsfunktionen fir die Gemeinde.

Fir die weiteren Siedlungsbereiche bzw. Gemeinden innerhalb des Einzugsgebietes
(ORling, Grinewald) sind keine zentralen Versorgungsbereiche anzuerkennen.

Im Untersuchungsraum ist stellt sich die Situation hinsichtlich zentraler Versorgungsbereich
wie folgt dar.

y 4

Die Stadt Hoyerswerda verfligt Gber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008, in
dem insgesamt drei zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt sind. Innerhalb des Un-
tersuchungsraumes, der das Stadtgebiet westlich der Schwarzen Elster umfasst, ist der
zentrale Versorgungsbereich Altstadt gelegen. Der Bereich erstreckt sich um den histo-
rischen Stadtkern entlang der KirchstralRe Gber den Markt bis zum neu errichteten Ein-
zelhandelskomplex an der Alten Berliner StrafRe. Hier ist auf die groRflachigen Lebens-
mittelméarkte Aldi und Rewe sowie einen Drogeriefachmarkt hinzuweisen. Im Weiteren
ist der Geschaftsbesatz der Altstadt Uberwiegend kleinteilig ausgepragt und weist zahl-
reiche inhabergefiihrte Fachgeschéfte in den Erdgeschosslagen auf. Insgesamt besteht
somit eine stabile Angebotssituation, wobei die pragenden Magnetbetriebe des Nah-
rungs- und Genussmittelbereichs am Fachmarktstandort Rewe / Aldi / dm leistungsfahig
aufgestellt sind. Eine Vorschadigung liegt nicht vor.

Fir die Stadt Wittichenau ist im Umfeld des Marktes der gewachsene Stadtkern zu se-
hen. Neben Fachgeschaften ist hier u. a. auf den Anbieter nah & gut hinzuweisen, so
dass der Bereich eine gewisse gesamtstadtische Versorgungsbedeutung innehat. Es
handelt sich somit aus faktischer Sicht um den einzigen zentralen Versorgungsbereich
der Stadt, wenngleich die Leistungsfahigkeit des nah & gut-Marktes eingeschrankt ist.

Die Stadt Kamenz verfligt Gber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2021, welches
als einzigen zentralen Versorgungsbereich der Stadt die Einkaufsinnenstadt im Bereich
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der Stadtmitte ausweist. Im Hinblick auf die Wirkungen des Planvorhabens in Bernsdorf
ist allerdings lediglich das nordliche Stadtgebiet dem Untersuchungsraum zuzuschlagen
(vgl. Kapitel V.1.2). Die hier vorhandenen Lebensmittelmarkte (Kaufland, Netto, Edeka)
sind diesbezlglich keinem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Ungeachtet des-
sen dienen die drei genannten Markte z. T. der wohnortnahen Versorgung bzw. der
mittelzentralen Versorgungsfunktion von Kamenz.

Die Stadt Konigsbriick verflgt Gber einen historisch gewachsenen Stadtkern im Bereich
Markt / Alte Poststralle / QuerstralRe / Weilbacher StraRe. Da dem Standortbereich al-
lerdings ein frequenzerzeugender Magnetbetrieb fehlt, kann der Bereich aktuell nicht
die Funktion eines faktischen zentralen Versorgungsbereichs Ubernehmen. Der hier
vorhandene kleinteilige Geschaftsbesatz (u. a. Blumenladen, Sanitatshaus, Apotheke)
wird durch Komplementadrnutzungen (u. a. Gastronomie, Sparkasse, Touristinfo) er-
ganzt. Die strukturpragenden Lebensmittelmarkte der Stadt befinden sich dagegen au-
Rerhalb des historischen Stadtkerns und Gilbernehmen hier Nah- und Grundversorgungs-
funktion fur Koénigsbrick.

Eine ahnliche Situation ist auch fur die Stadt Ruhland zu konstatieren, wobei die ge-
wachsene Stadtmitte im Bereich Markt / BahnhofstraRe / Dresdener Strafe lediglich
Fachgeschaftsbesatz ergdanzt um Komplementarnutzungen aufweist. Die pragenden Le-
bensmittelmarkte befinden sich auBerhalb des Stadtkerns im Bereich Berliner Stralle /
Elsterbogen (u. a. Lidl, Netto) und sichern hier die verbrauchernahe Grundversorgung
von Ruhland ab.

Die Kleinstadt Lauta hat derzeit kein beschlossenes kommunales Einzelhandelskonzept.
Aufgrund der tatsachlichen heutigen Situation konnte im Bereich Friedensstrafie / Ost-
stral3e ein faktisches Nahversorgungszentrum aufgrund der vorhandenen Einzelhandels-
und Komplementarausstattung identifiziert werden. Hier ist um den Magnetbetrieb Aldi
eine Konzentration u. a. aus Einzelhandel (u. a. Getrankemarkt, Fleischerei, Textilge-
schaft, Schreibwaren) sowie Komplementarnutzungen (u. a. Arztpraxis, Finanzdienst-
leistung) vorhanden. Aus stddtebaulicher Sicht ist der Bereich stabil aufgestellt und
weist keine Vorschadigung auf.

Zusammenfassung der Wettbewerbssituation

Nachfolgende Tabelle stellt zusammenfassend die Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum dar.
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Tabelle 5: Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Untersuchungsraum
Verkaufsflache Umsatz (brutto)*
Standortlage
in % in Mio. € in %

Einzugsgebiet 4.930 15 17,2 15
Bernsdorf 3.650 11 12,7 11

davon ZVB Bernsdorf** 1.750 5 6,7 6

sonstige Lagen in Bernsdorf 1.900 6 5,9
ORling 210 1 0,7
Schwepnitz 1.070 3 3,9
Untersuchungsraum auRerhalb des Einzugsgebietes*** 27.530 85 100,8 85
Hoyerswerda 13.490 42 46,9 40

davon ZVB Altstadt 2.280 7 8,8 7
Kamenz 4.865 15 17,8 15
Konigsbriick 3.050 9 12,4 10
Lauta 3.155 10 12,4 7

davon ZVB FriedensstrafSe 1.065 3 4,1 3
Wittichenau 1.320 4 4,5 4

davon ZVB Stadtmitte 620 2 2,0 2
Ruhland 1.650 5 6,7 6
Untersuchungsraum insgesamt 32.460 100 118,0 100

* Umsatz um Nonfood-Anteile bereinigt; ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich
** bereits ohne diska-Markt, der im Zuge der Neuplanung schlief3t

*** nur strukturpragende Lebensmittelmarkte > 400 m? VK
GMA Erhebung und Berechnung 2022

2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
2.1  Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravita-
tionsmodells basiert. Im Wesentlichen flieBen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere
Kriterien ergdnzt und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

F die Attraktivitdt der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengréRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

#  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

DarUber hinaus sind auch folgende Kriterien zu berlcksichtigen:

# die aktuelle Einzelhandelsausstattung im Einzugsgebiet bzw. Untersuchungsraum und
den zentralen Versorgungsbereichen und die Sortimentsiberschneidungen mit dem
Ansiedlungsvorhaben

# die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsraum bzw. Kaufkraftzuflisse und -ab-
flsse.
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Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschatzung und Be-
wertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden
Planvorhabens dar. Entscheidend fir die Bewertung der moglichen stadtebaulichen bzw. ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen (d. h. Umsatzumverteilungen) ist die umsatzbezogene
Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel. Weitere Anhaltspunkte
kénnen grundsatzlich auch die Distanz zu betroffenen Standortlagen und ein Verkaufsflachen-
vergleich liefern.

Flr das Planvorhaben in Bernsdorf ist eine Gesamtbetrachtung im Hinblick auf die Ausstrah-
lungskraft vorzunehmen. So wirkt der Einzelhandelsstandort Am Ankerglasplatz inkl. der schon
vorhandenen Anbieter als Ganzes, was bei der Einzugsgebietsabgrenzung bericksichtigt
wurde. Weiterhin sind Synergieeffekte zu beachten, welche auf die kombinierte Entwicklung
der geplanten Betriebe und Sortimente zurlckzufihren sind.

2.2 Umsatzumverteilungen

Fir die Bewertung des Planvorhabens am Standort Ankerglasplatz in Bernsdorf werden hin-
sichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

J Der geplante Edeka-Supermarkt wird auf einer geplanten Verkaufsflache von insgesamt
ca. 1.700 m? (ohne Backshop/Café) nach gutachterlicher Einschatzung eine Umsatzleis-
tung von ca. 6,0 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 5,0 — 5,1 Mio. € auf den Lebensmit-
tel- und ca. 0,9 — 1,0 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Dabei sind bereits die
Umséatze des geplanten Backerei-Cafés i. H. von ca. 0,2 — 0,3 Mio. €* inkludiert.

J FUr den geplanten Aldi-Markt mit ca. 800 m? VK ist aus Gutachtersicht ein Umsatz von
ca. 4,0—4,1 Mio. € zu unterstellen. Davon entfallen rd. 3,2 — 3,3 Mio. € auf den Lebens-
mittel- und ca. 0,8 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

y 4 Fir die Untersuchung der Auswirkungen des Gesamtvorhabens sind die vorstehend
dargelegten Umsatzerwartungen der Anbieter zu addieren. Gemeinsam werden die ge-
planten Markte von Edeka und Aldi demnach einen Gesamtumsatz von ca. 10,0 — 10,1
Mio. € zu erwarten haben. Hiervon entfallen ca. 8,2 — 8,3 Mio. € auf Nahrungs- und
Genussmittel und ca. 1,8 Mio. € auf Nichtlebensmittel.

y 4 Im Zuge der Entwicklung des Planvorhabens ist seitens der Edeka-Gruppe geplant, den
im Jahr 2020 in Bernsdorf erdffneten Diska-Markt an der Wittichenauer StraBe zu
schlieRen. Eine Nachnutzung im Lebensmittelbereich ist hier seitens der Edeka auszu-
schlieen, so dass der Bestandsumsatz des Diska-Marktes vollumfanglich wieder am
Markt frei wird und dieser zu groRRen Anteilen vom Planvorhaben absorbiert werden
wird. Da der Diska-Markt (ca. 750 m? VK) heute ein allein auf Bernsdorf fokussiertes
Einzugsgebiet erschlieft, ist ferner davon auszugehen, dass evtl. nicht durch das Plan-
vorhaben gebundene Umsatze auch den anderen in Bernsdorf bestehenden Anbietern
(u. a. Lidl, Netto) zugutekommen, wobei sich diese perspektivischen Umsatzzuwachse
wirkungsmildernd bei den Umsatzumverteilungen infolge des Projektvorhabens Am An-
kerglasplatz auRern. Per Saldo ist somit der Bestandsumsatz des Diska-Marktes i. H. von
ca. 3,0 Mio. € (davon ca. 2,5 — 2,6 Mio. € im Nahrungs- und Genussmittelbereich) wir-
kungsmildernd anzurechnen.

» Ohne gastronomische Umsatze.
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y 4 Es verbleibt somit ein Umsatzanteil von ca. 7,0 — 7,1 Mio. € (davon ca. 5,7 — 5,8 Mio. €
im Nahrungs- und Genussmittelbereich), der per Saldo infolge des Projektvorhabens
von Edeka / Aldi gegentber dem Wettbewerb erwirtschaftet werden muss. Dieser geht
vollumfanglich in die Umsatzumverteilungsberechnungen ein.

y 4 Beziglich den Randsortimenten (Nonfood | und Il) von Edeka und Aldi stammen diese
aus unterschiedlichen Sortimentsbereichen und stellen einen verhaltnismaRig kleinen
Umsatzanteil am Gesamtumsatz. Aufgrund der Sortimentsstreuung verteilen sich mog-
liche Umsatzumverteilungen auf eine Vielzahl von Anbietern im Einzugsgebiet bzw.
auch im Umland. Allerdings ist davon auszugehen, dass insbesondere wiederum die
Randsortimente betriebstypenahnlicher Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels star-
ker betroffen sein werden und weniger betriebstypenfremde Anbieter wie Fachge-
schafte.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Tabelle 6: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
Bestands- Umsatzum-
umsatz verteilung / Umsa'qum-
Umsatzherkunft Wettbewerb _herkunft ver‘Fel‘I)ung
in Mio. €* in Mio. € I
Umsatz bestehender Diska-Markt = 2,5-2,6 =
Einzugsgebiet (Zone | und Il) 171 2,1-2,2 12 -13
Bernsdorf 12,7 1,8 14
) ...davon ZVB Bernsdorf 6,7 1,3 19
E ...davon sonstige Lagen in Bernsdorf 5,9 0,5-06 9-10
E OT Weissig und Lieske von ORling 0,5 <0,1 n. n.
g £ Schwepnitz 3,9 0,3 8
E %” Untersuchungsraum auRerhalb des Einzugsge- 100,8 3,6 3-4
© S | Dbietes
E § Hoyerswerda 46,9 1,9
& % ..davon ZVB Altstadt 88 04 4-5
9 ® lauta 12,4 0,4 3
§ ...davon ZV/B FriedensstrafSe 4,1 0,4 9-10
Kamenz 17,8 0,9
Konigsbrick 12,4 0,4
Untersuchungsraum insgesamt 117,9 57-5,8
Pt - sess -
o S Umsatz bestehender Diska-Markt - 0,4-0,5 -
@ @ Umsatzumverteilungen
S g - 1,3-1,4 -
2 % im Untersuchungsraum
§ E Umsatz F"Ianvorha‘xben im Nicht- _ 18 _
lebensmittelbereich
Umsatz Planvorhaben insgesamt _ 10,0- 10,1 _
n.n. = nicht nachweisbar, da Umsatzumverteilung unter 0,1 Mio. €

ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich, GMA-Berechnungen 2023
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2.3 Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende
stddtebaulichen Auswirkungen durch das Vorhaben von Edeka / Aldi zu erwarten:

Y 4 Insgesamt werden bei einem derzeitigen Umsatz der betroffenen Wettbewerber im Un-
tersuchungsraum i. H. von ca. 118,0 Mio. € ca. 5,7 — 5,8 Mio. € des Bestandsumsatzes
bei Nahrungs- und Genussmitteln umverteilt. Dies entspricht rechnerisch einer Um-
satzumverteilungsquote von ca. 5 % im gesamten Untersuchungsraum.

y 4 Die hochsten Umsatzumverteilungen werden dabei erwartungsgemal gegenlber den
in Bernsdorf ansdssigen Lebensmittelméarkten zu erwarten sein. Insbesondere durch
das Hinzutreten des Discounters Aldi wird v. a. der unmittelbar benachbarte LidI-Markt
starkere UmsatzeinbulRen zu erwarten haben. So liegen die héchsten Umsatzumvertei-
lungseffekte gegenlber der Standortlage zentraler Versorgungsbereich Stadtmitte
Bernsdorf mit ca. 1,3 Mio. € auf, was rd. 19 % Verdrangung entspricht. Trotz des Aus-
scheidens von Diska sind hier somit stdarkere Auswirkungen zu prognostizieren. Den-
noch wird nach gutachterlicher Einschatzung nicht mit einer Aufgabe des mit Gber 1.200
m? VK sehr leistungsfahigen Lidl-Marktes zu rechnen sein. Der geplante Aldi-Markt soll
Uber max. 800 m? VK verfiigen. Damit gefdhrdet er die Marktposition von Lidl nicht sub-
stanziell, da dieser groRer dimensioniert und modern aufgestellt ist. Zudem ist Lidl sehr
gut am Standort eingefiihrt und erzielt durch seine Lage in erster Reihe am Kreuzungs-
bereich von Ernst-Thalmann-Stralle / Rathausallee eine sehr gute AuRenwirkung. Trotz
UmsatzeinbulRen ist ein Fortbestand von Lidl somit zu erwarten.

#  Ungeachtet dessen sind sowohl die projektierten Markte von Edeka und Aldi als auch
der Lidl-Markt Bestandteil des zentralen Versorgungsbereichs Stadtmitte Bernsdorf, so
dass die Entwicklung des Planvorhabens per se zu einer Starkung der Leistungsfahigkeit
der Handelslage fihrt. Somit ware selbst im Falle eines — nicht zu erwartenden — Ab-
gangs von Lidl keine Verschlechterung der verbrauchernahen Versorgung in Bernsdorf
zu erwarten, da die projektierten Markte von Edeka und Aldi in jedem Fall die Ange-
botssituation verbessern. Es handelt sich somit um rein wettbewerbliche Effekte ohne
direkte stadtebauliche Relevanz.

FJ  Gegenuber weiteren Lebensmittelanbietern in Bernsdorf werden noch rd. 9—10 % Um-
satzumverteilung zu erwarten sein, wobei hier v. a. der Netto-Markt an der Dresdener
Stralle am starksten betroffen sein wird. Der im Jahr 2019 hierher verlagerte Markt ist
modern aufgestellt und verfligt mit rd. 1.000 m? VK Uber eine marktgangige GroRen-
ordnung. Somit ist nicht davon auszugehen, dass die Umsatzumverteilungseffekte hier
zu einer Betriebsabschmelzung fiihren werden. Entsprechend ist keine Verschlechte-
rung der verbrauchernahen Versorgung im Bernsdorfer Siden zu erwarten.

#  Insgesamt wird das Planvorhaben von Edeka und Aldi Am Ankerglasplatz zu einer Ver-
besserung der Angebotssituation in Bernsdorf fiihren, indem die bedeutendste Einzel-
handelslage bzw. der zentrale Versorgungsbereich Stadtzentrum Bernsdorf gestarkt
wird und dieser somit seine angedachte Versorgungsaufgabe fir die Gesamtstadt bzw.
den Verflechtungsbereich addquat erfillen kann. Insbesondere das Hinzutreten eines
bisher nicht in Bernsdorf vorhandenen Lebensmittelvollsortimenters (Edeka) ist hier
hervorzuheben. Somit kdnnen bestehende Kaufkraftabflisse an umliegende Einzelhan-
delsstandorte in gewissem Male reduziert und somit Versorgungsfahrten eingespart
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werden. Somit wird es dem Grundzentrum Bernsdorf und hier dem zentralen Versor-
gungsbereich zukinftig gelingen, ein umfassendes Angebot im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich, bestehend aus Vollsortimenter, zwei Discountmarkten sowie einem Drogerie-
fachmarkt zu sichern.

Insgesamt ist eine Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgung in Bernsdorf bzw.
im Einzugsgebiet (Zone | und Zone Il) zu verneinen. Vielmehr wird das Einzelhandelsan-
gebot in Bernsdorf qualitativ und quantitativ verbessert.

Gegenlber Anbietern in Schwepnitz (Zone Il des Einzugsgebietes) werden rd. 8 % Um-
satzumverteilung zu erwarten sein. Hier ist v. a. der Edeka-Supermarkt an der
Dresd-ner StraRe zu nennen, wobei aufgrund der Hohe der Umsatzumverteilungen
keine direkte Betriebsaufgabe zu erwarten ist. Edeka unterhalt seit vielen Jahren den
einzigen Lebensmittelmarkt mit zumindest umfassenden Nahversorgungssortiment in
Schwepnitz. Der Markt entspricht jedoch nur noch bedingt heutigen Anforderungen an
BetriebsgrofRe und gebundenes Kundenpotenzial. Die Perspektive des Edeka-Marktes
ist deshalb aus der eigenen Situation (Zustand des Betriebes und Marktumfeld) zu be-
urteilen und zu stabilisieren. Auf eine vorhabeninduzierte BetriebsschlieRung, d. h. aus
der Ansiedlung eines unternehmensgleichen Marktes in Bernsdorf in einer Entfernung
von ca. 5 km ist nicht unmittelbar zu schliefsen.

Gegenlber sonstigen Standortlagen im Einzugsgebiet bzw. auch gegentber den Ge-
meinden ORling und Grinewald werden keine nachweislichen Auswirkungen zu erwar-
ten sein.

Im Untersuchungsraum auRerhalb des Einzugsgebietes werden ca. 3,6 Mio. € umverteilt,
was im Wesentlichen als Kaufkraftriickholung von aktuellen Kaufkraftabflissen aus
Bernsdorf bzw. dem Einzugsgebiet zu werten ist. Der im Lebensmitteleinzelhandel ge-
bundene Umsatz in diesem Gebiet betragt ca. 100 Mio. €. Hier profitieren u. a. die Gber-
regional ausstrahlenden Lebensmittelméarkte in Hoyerswerda, Kamenz, Lauta®® und Ko-
nigsbrickvon Kunden- bzw. Kaufkraftzuflissen aus Bernsdorf bzw. dem ermittelten Ein-
zugsgebiet. Aus Wittichenau und Ruhland hingegen sind aufgrund der groReren Entfer-
nung und untergeordneten Wettbewerbssituation kaum Rickholeffekte zu erwarten.
Mit einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 3 —4 % sind auch im Einzelfall aber keine
nachhaltigen Betriebsschwachungen oder sogar mogliche Betriebsaufgaben von struk-
turpragenden Nahversorgungsanbietern abzuleiten. Somit ist eine Gefdhrdung der
wohnortnahen Versorgung in den genannten Gemeinden auszuschlieRen.

Gegenlber Anbietern in Hoyerswerda werden rd. 1,9 Mio. € Umsatzumverteilung (ca. 4
%) zu erwarten sein. Hier wurde nur das 6stlich der Schwarzen Elster gelegene Stadtge-
biet dem Untersuchungsraum zugeordnet, um keine Verwasserung der Ergebnisse zu
erzeugen. Grundsatzlich werden insbesondere die verkehrsorientiert gelegenen grofRRe-
ren Lebensmittelmarktstandorte (insbesondere Globus, Penny in Schwarzkollm) betrof-
fen sein. Hingegen liegen die Verdrangungsquoten gegenlber dem zentralen Versor-
gungsbereich Altstadt Hoyerswerda mit ca. 4 — 5 % auf einem niedrigen Niveau. Insge-
samt sind schadliche stadtebauliche Effekte hier auszuschliefen. Auch wird die verbrau-
chernahe Versorgung bzw. die Funktion des Oberzentrums im Hinblick auf gehobene
zentralortliche Versorgungsaufgaben nicht beeintrachtigt.

36

Nordliche Teile auRerhalb des Einzugsgebietes.
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y 4

Gegenlber Anbietern in Kamenz werden ca. 0,9 Mio. € bzw. rd. 5 % Umsatzumvertei-
lung zu erwarten sein. Hier wurden nur die im ndrdlichen Stadtgebiet ansassigen Le-
bensmittelmarkte dem Untersuchungsraum zugeordnet. So sind die hier ansassigen
Markte von Kaufland, An der Windmihle, sowie Edeka und Netto Marken-Discount, je-
weils Siedlungsweg, im nordlichen Stadtgebiet positioniert, wobei eine Ausstrahlung in
Richtung Bernsdorf zu konstatieren ist. Insgesamt liegen aber keine héheren Verdran-
gungsquoten vor, so dass die genannten Anbieter nicht im Bestand gefahrdet sind. An-
bieter in Kamenzer Siden auRerhalb des Untersuchungsraums, u. a. im zentralen Ver-
sorgungsbereich Altstadt, werden nicht nachweislich tangiert, so dass schadliche stad-
tebauliche Effekte sicher auszuschlielRen sind.

In geringem Mal3e werden auch die in Lauta ansdssigen Markte betroffen sein (ca. 3 %
Umsatzumverteilung). Hier ist insbesondere die Einzelhandelslage Friedensstralke zu
nennen, die — erganzt durch weitere Einzelhandels- und Komplementarbetriebe — als
faktischer zentraler Versorgungsbereich i. S. eines Nahversorgungszentrums anzuer-
kennen ist. Insgesamt liegen die Umsatzumverteilungseffekte hier bei ca. 9 —10 %, was
vorrangig den ansdssigen Aldi-Markt betreffen wird. In Anbetracht der grundsatzlich
marktfahigen Situation von Aldi und dem eigenstandigen Versorgungsbereich im Siden
von Lauta inkl. Ortsteile Torno und Leippe ist nicht davon auszugehen, dass der Aldi-
Markt hier substanziell beeintrachtigt wird. Insgesamt ist somit eine Schadigung der
Nahversorgungslage Friedensstralie bzw. der wohnortnahen Versorgung im sidlichen
Teil von Lauta zu verneinen.

Ebenfalls werden die Kénigsbriicker Lebensmittelmarkte lediglich 3 % ihres Umsatzes
einblRen. Somit ist sichergestellt, dass die strukturpragenden Nahversorger auch wei-
terhin zur Sicherung der ortlichen Grundversorgung bereitstehen.

Aulerhalb des Untersuchungsraumes werden keine nachweislichen Umsatzumvertei-
lungseffekte zu erwarten sein. Anbieter in umliegenden Stadten bzw. Zentralen Orten
werden nicht nachweislich tangiert. Schadliche Auswirkungen auf Anbieter bzw. auf
zentrale Versorgungsbereiche bzw. die wohnortnahe Versorgung sind auch im Einzelfall
auszuschliellen.

Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von ca. 1,3 — 1,4 Mio. € v. a. gegenlber den anderen Lebens-
mittelmdarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegenliber den sonstigen Anbie-
tern, wie Fachmarkten und Fachgeschaften, im Untersuchungsraum wirksam. Diese
sind jedoch als marginal einzustufen und verteilen sich bei einer Einzelbetrachtung zu-
dem auf eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte
Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind auch im Einzelfall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen fihren werden. Zwar
werden innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches von Bernsdorf selbst starkere Wech-
selwirkungen v. a. mit Lidl auftraten, allerdings sind diese ohne stadtebauliche Relevanz. Wei-
terhin wird die Nahversorgung im Einzugsgebiet bzw. aulRerhalb des Einzugsgebietes im Un-
tersuchungsraum nicht beeintrdchtigt. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbe-
reiche oder die verbrauchernahe Versorgung im oder auRRerhalb des Einzugsgebietes kdnnen
sicher ausgeschlossen werden.
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3.

Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot nach dem LEP Sachsen 2013 wie folgt:

,Z£2.3.2.5

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofflidchigen Ein-
zelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, GréfSe des Vorhabens oder Fol-
gewirkungen das stddtebauliche Geflige, die Funktionsfdhigkeit des zentralértli-
chen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen
Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell beeintréichtigen.”

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum, den
stadtebaulichen oder zentralortlichen Strukturen sowie den dargestellten Umsatzumvertei-

lungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das raumordnerische Beeintrachtigungs-
verbot wie folgt bewerten:

'

Das Planvorhaben von Edeka / Aldi mit Sortimentsschwerpunkt im Bereich des kurzfris-
tigen Bedarfs dient schwerpunktméRig der Verbesserung der Grund- und Nahversor-
gungssituation in Grundzentrum Bernsdorf bzw. auch fir die umliegenden Gemeinden.

Wie in Kapitel V.2 dargestellt, liegen die ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte in
Bernsdorf bei ca. 14 % wobei Maximalwerte gegenlber dem Lidl-Markt Am Ankerglas-
platz erreicht werden (ca. 19 %). Da dieser unmittelbar benachbart zum Planstandort
gelegen ist, wiirde eine (nicht zu erwartende) Abschmelzung keine versorgungstruktu-
rellen Auswirkungen zur Folge haben. Ferner tragt das Planvorhaben zur Starkung des
zentralen Versorgungsbereichs Stadtmitte Bernsdorf bei, wobei eine Beeintrachtigung
sicher auszuschlieRen ist. Vielmehr trdagt das Planvorhaben, dessen Standort Teil des
zentralen Versorgungsbereiches ist, in erheblichem MaRe zur Entwicklung des Stadt-
zentrums Bernsdorf i. S. der Entwicklungsziele gemal Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept Bernsdorf 2020 bei (vgl. Kapitel .2.3). Auch gegenlber den weiteren im Einzugs-
gebiet ansdssigen Lebensmittelanbietern (u. a. Netto, Dresdener Stralle) sind keine sub-
stanziellen Auswirkungen absehbar, so dass eine Beeintrachtigung der verbraucherna-
hen Versorgung sicher zu verneinen ist.

Im Untersuchungsraum liegt die Umsatzumverteilungsquote mit ca. 3 —4 % (max. 9 —
10 % gegenlber Anbietern im ZVB FriedensstralRe in Lauta) auf einem Gberwiegend un-
kritischen Niveau, so dass Bestandsgefahrdungen bzw. schadliche stddtebauliche Aus-
wirkungen auf schitzenswerte Standortlagen (z. B. zentrale Versorgungsbereiche in Ho-
yerswerda, Kamenz) bzw. eine Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgung in um-
liegenden Gemeinden vollstandig auszuschlieRen sind. Somit werden auch keine Ver-
sorgungsstrukturen in den umliegenden Zentralen Orten oder das stadtebauliche Ge-
flge nachhaltig geschadigt. Auch werden das zentralortliche System bzw. die regionalen
Versorgungsstrukturen nicht substanziell beeintrachtigt. AuRerhalb des Untersu-
chungsraumes werden dariber hinaus keine nachweislichen Auswirkungen auftreten,
so dass keine regionalen Folgewirkungen im Versorgungssystem auftreten.

Insgesamt wird das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot eingehalten.
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VL.

Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben /
Planstandort

"4

'4

Ansiedlung eines Edeka-Supermarktes mit ca. 1.900 m? VK (inkl. Bickerei-
Café und Windfang) sowie eines Aldi-Lebensmitteldiscounters mit ca. 800 m?
VK am Standort Bernsdorf, Am Ankerglasplatz.

Lage des Planstandortes innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Stadt-
zentrum Bernsdorf (gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept Bernsdorf
2020), stadtebaulich integrierte Lage mit gesamtstddtischer bzw. Versor-
gungsfunktion fur den Nahbereich.

Rechtsrahmen & Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

A& LEP Sachsen 2013
Standortrahmen- & Makrostandort: Grundzentrum Bernsdorf, ca. 6.278 Einwohner
bedingungen & Einzelhandelsstrukturen: Konzentration des Einzelhandels auf die Kernstadt
Bernsdorf Bernsdorf und hier im Bereich der bestehenden Einzelhandelslage Am An-

kerglasplatz mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion, Nahversorgungs-
standort Netto an der Dresdener Stralle, weitere kleinteilige Einzelhandels-
betriebe mit Schwerpunkt im Bereich Nahversorgung im Stadtgebiet

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Einzugsgebiet: Zone |: Stadt Bernsdorf, Schwepnitz, Teile von ORling und Gri-
newalde

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 9.797 Personen
Kaufkraftpotenzial fir Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 23,1 Mio. €

NaNN N

Umsatzerwartung Gesamtumsatzleistung
=  Edeka: ca. 6,0 Mio. €, davon 5,0 - 5,1 Mio. € Food
= Aldi: ca. 4,0—4,1 Mio. €, davon ca. 3,2 — 3,3 Mio. € Food
Umsatzumvertei- & innerhalb von Bernsdorf: ca. 14 %
lungseffektein % |4/ ZVB Stadtzentrum Bernsdorf: max. 19 %
A& auRerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum: max. 9—-10%
' 4

Bewertung der
stéddtebaulichen
Auswirkungen

Die durch das Planvorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte in
Bernsdorf liegen bei ca. 14 %, wobei Maximalwerte gegeniber dem Lidl-
Markt erreicht werden (max. 19 %). Da dieser unmittelbar benachbart zum
Planstandort gelegen ist, wiirde eine (nicht zu erwartende) Abschmelzung
keine versorgungstrukturellen Auswirkungen zur Folge haben. Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich Stadtmitte Bernsdorf sind zudem si-
cher zu verneinen, da der Planstandort zugleich selbst innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches liegt.

Vielmehr wird das Vorhaben der Ansiedlung von Edeka und Aldi zu einer Ver-
besserung der Grundversorgung im kurzfristigen Bedarf in Bernsdorf bzw. im
Nahbereich des Grundzentrums beitragen. Derzeitige Kaufkraftabflisse kon-
nen in gewissem MaRe eingeddmmt werden und somit Versorgungsfahrten
an Einzelhandelsplatze aulRerhalb vermieden werden.

Insgesamt sind eine Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche im
Einzugsgebiet bzw. Untersuchungsraum sowie eine Gefahrdung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung durch das Planvorhaben auszu-
schlieRen. Es konnte fir das Gesamtvorhaben nachgewiesen werden, dass
negative Auswirkungen auf die zentralortlichen Versorgungsstrukturen das
stadtebauliche Geflige sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht auftre-
ten werden.

Raumordnerische
Bewertung

"4

Das Planvorhaben der Ansiedlung von Edeka und Aldi am Standort Anker-
glasplatz in Bernsdorf ist nach gutachterlicher Einschatzung vollstandig kom-
patibel mit den Vorgaben des LEP Sachsen 2013.
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