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I. Grundlagen
1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Januar 2020 erhielt die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden von
der Aldi Immobilienverwaltung GmbH & Co. KG den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsana-
lyse bezliglich der geplanten Ansiedlung eines Aldi-Lebensmittelmarktes in Borsdorf, am Standort
Panitzscher StrafSe. Der Projektplan sieht die Etablierung eines modernen Neubaus mit einer Ver-

kaufsflache von rd. 799 m? vor.

Die Realisierung des Vorhabens ist im Zuge der Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes vorgesehen, sodass als Bewertungsgrundlage § 11 Abs. 3 BauNVO heranzuziehen ist.
Mit der vorliegenden Analyse sollen daher mogliche stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Effekte des Vorhabens untersucht und bewertet werden. Im Vordergrund stehen dabei eventu-
elle schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe

Versorgung in Borsdorf und dem Untersuchungsraum.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-

kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften und Marktentwicklungen

Beschreibung des Makrostandortes Borsdorf und des Mikrostandortes Panitzscher

StralRe

J Abgrenzung und ggf. Zonierung des Einzugsgebiets sowie Berechnung des sortiments-

spezifischen Kaufkraftpotenzials

J Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation und Darstellung der Wettbe-

werbssituation

Y 4 Darstellung und Bewertung wettbewerblicher, stadtebaulicher und raumordnerischer

Auswirkungen des Vorhabens

J Prafung moglicher schadlicher Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung in Borsdorf und dem Untersuchungs-

raum
J Kompatibilitatsprifung mit den Vorgaben der Raumordnung in Sachsen.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Januar 2020 eine Erhebung des
projektrelevanten Einzelhandels im Untersuchungsraum durchgefiihrt. Zudem erfolgte eine Be-
gehung des Planstandortes Panitzscher Strae und weiterer relevanter Einzelhandelslagen.
Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffern) sowie auf aktuelle

Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.
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Karte 1: Lagenplan des geplanten Aldi-Marktes in Borsdorf, Panitzscher Straf3e
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2. Daten zur Projektplanung

Bei dem Vorhaben in Borsdorf an der Panitzscher Stral3e handelt es sich um die Neuansiedlung
eines Aldi Lebensmittelmarktes mit einer geplanten Verkaufsfliche von rd. 799 m2. Unmittelbar
westlich des Plangrundstiicks ist mit einem weiteren Bebauungsplan die Gestaltung eines Wohn-
gebietes vorgesehen. Der Projektstandort westlich der Panitzscher StraRe ist unweit der
Standortlage Rewe / Netto (Otto-von-Guericke-StraRe) gelegen, die sich in Sichtweite bzw. rd.

200 m in nordostliche Richtung befindet (Luftlinie).

Die Erschliefung der Aldi-Liegenschaft soll durch eine Grundstiickszufahrt von der Panitzscher
Stral3e aus erfolgen. Zudem ist eine neue ZufahrtsstraRe aus dem perspektivischen westlich an-

grenzenden Wohngebiet vorgesehen (vgl. Kapitel 11.2).

3. Rechtsrahmen
3.1. Baurechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von (groBflachigen) Einzelhandelsbetrieben im Rahmen ei-
nes Bebauungsplanes ist § 11 Abs. 3 BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen

Fassung aus:!
»1. Einkaufszentren,

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

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

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

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? (iberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vor-
liegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere

1 Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes 2017 / 1548.
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die Gliederung und die GrofSe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevoélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
bericksichtigen.”

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

getrennt voneinander zu erfolgen:

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

kaufsfliche von 800 m? der Fall sein wird.?

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

regelméaRig ab einer Geschossflache 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 Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3
BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und GréR3e der
Gemeinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

und des Warenangebot des Betriebes zu berticksichtigen.
3.2. Landesplanung

Neben den Instrumentarien der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwick-

lung auch durch landes- und regionalplanerische Regelungen (vgl. Kapitel V., 3).

Den Rechtsrahmen zur Beurteilung von EinzelhandelsgroBprojekten bilden mit Bezug auf die
Landes- und Regionalplanung der Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP), der Regional-
plan Leipzig — Westsachsen 2008 bzw. der Entwurf der Fortschreibung 2017 und die Hand-
lungsanleitung des Sachsischen Staatsministerium des Innern liber die Zuldssigkeit von grof3-
flachigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen (HA grofRflachige Einzelhandels-

einrichtungen 2008).

Als generelle Aufgabe der sdchsischen Landesplanung wird mit Bezug auf den Einzelhandel defi-
niert, in allen Gemeinden des Freistaates eine angemessene Versorgung der Bevolkerung mit
Waren und Dienstleistungen zu sichern. Der LEP Sachsen (2013) formuliert dies konkret im Ab-
schnitt Z 6.1.3 und 6.1.4 folgendermalien:

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. GroRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? Giberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zdhlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).

GMAZSX
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»Es ist darauf hinzuwirken, dass die Versorgung der Bevdlkerung mit Waren und
Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs in allen Gemeinden verbrauchernah gesi-
chert wird. Dazu sollen auch neue, am ortlichen Bedarf orientierte Versorgungsmo-
delle umgesetzt werden.”

»,Die Zentralen Orte sollen die zentral6rtliche Daseinsvorsorge eigenverantwortlich si-

chern.”

Abschnitt 2.3.2 Handel des LEP Sachsen (2013) konkretisiert die vorstehenden allgemeinen Ziel-

setzungen unter Bezugnahme auf die Ansiedlung und Erweiterung groRflachiger Einzelhandelbe-

triebe:

2Z2.3.2.2

22323

22324

22.3.25

G23.26

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflichi-
gen Einzelhandelseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren
zuldssig.

Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Ver-
kaufsflache fir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist
die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zu-
lassig. In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche
ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungs-
bereichen zuldssig.

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflachi-
gen Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fithren, dass der Einzugs-
bereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich tber-
schreitet.

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groRflichi-
gen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, GroRRe des Vorha-
bens oder Folgewirkungen das stadtebauliche Geflige, die Funktionsfahig-
keit des zentralortlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe
Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte
substanziell beeintrachtigen.

Bei der Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen soll
eine ausreichende Anbindung an den OPNV gewihrleistet werden.”

3.3. Regionalplanung

Neben den Vorgaben der Landesplanung Sachsen sind auch die Regelungen der Regionalplanung

zu berticksichtigen. Sowohl der REP Leipzig-Westsachsen 2008 als auch die Fortschreibung des

REP (Stand 2017) greifen im Wesentlichen die Regelungen des LEP zum grofflachigen Einzelhan-

del auf und geben diese wieder:

GemaR des Regionalen Entwicklungsplanes Leipzig-Westsachsen 2008 ist die Gemeinde Bors-

dorf aktuell nicht als Zentraler Ort bzw. Grundzentrum ausgewiesen. Demnach ist im Rahmen der

GMAZSX
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aktuellen raumordnerischen Gegebenheiten lediglich die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben

< 800 m? zul3ssig.

Aktuell befindet sich der Regionalplan in Fortschreibung (Stand 2017). Gemall dem 1. Entwurf
des REP Leipzig-Westsachsen (2017) wird Borsdorf gemeinsam mit der Stadt Brandis zukinftig
als grundzentraler Verbund ausgewiesen, so dass Borsdorf dann auch Versorgungsfunktion fir
den zugewiesenen Nahbereich zu erfiillen hat (Gemeinde Machern). Dariliber hinaus befindet
sich der Planstandort in einem ausgewiesenen zentraldrtlichen Versorgungs- und Siedlungskern?,
so dass perspektivisch auch grofRflachiger Einzelhandel im Bereich des kurzfristigen Bedarfs bzw.

der Grundversorgung zulassig ist.

Mit einer Verkaufsfliche von rd. 799 m? entspricht das Planvorhaben in Bezug auf die zul3ssige

VerkaufsflachengréfRe somit zunachst den raumordnerischen Vorgaben.

3.4. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Gemeinde Borsdorf

Neben den landes- und regionalplanerischen Regelungen zur Steuerung der Ansiedlung von groR-
flachigen Einzelhandelsvorhaben sind auch kommunale Einzelhandelskonzepte und deren Aus-
sagen zu raumlichen und sortimentsseitigen Schwerpunktsetzungen im Einzelhandel sowie den
Steuerungsinstrumenten von Belang. Borsdorf verfiigt derzeit nicht Gber ein derartiges Einzel-

handelskonzept.

4, Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

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

phischen Wandel die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

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

ricklaufig.

3 Quelle: Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes Westsachsen 2017, Karte 2 (Festlegungskarte).
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2008 — 2018
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Quelle: EHI Européisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2019, GMA-Darstellung 2020
4.1. Definition

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird die Flache definiert, auf der der Verkauf abgewi-
ckelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehéren zum einen die tatsachlich mit Wa-
ren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AufRenbereich des Geb&udes.
Zum anderen sind die hierfir erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also Gangflachen,
Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware und zur
Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutautomaten und Windfang
im Inneren des Geb&udes Bestandteil der Verkaufsfliche.* Keine Verkaufsflachen sind Flachen,
die dem Kunden nicht zuganglich sind, reine Lagerflachen, auRerdem WC-Anlagen, Service- und

Gastronomieflachen und Sozialrdume.

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

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

Definition gemaR EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2018, K&éIn 2018, S. 383.
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Die Definitionen fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Zur

Einordnung und Charakteristik der in Deutschland vorhandenen Betriebstypen des Lebensmitte-

leinzelhandels werden die Betriebsformen nachfolgend kurz definiert:®

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel® fiihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood Il aufweist.

GroBer Supermarkt:
Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Non-
food-II-Artikel” fiihrt.

SB-Warenhaus:

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

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortimente
sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fihrt.

LEH-Fachgeschift:

Ein LEH-Fachgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschaft, das auf eine Warengruppe spezia-
lisiert ist und ein tiefes Sortiment fihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitaten-Fachgeschaf-
te, Getrankeabholmarkte, Obst- und Gemiuse-, SiRwarenldden sowie handwerklich
orientierte Einzelhandelsgeschafte wie Feinkostgeschafte, Backereien und Fleische-
reien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft ist einer Verkaufsflache unter 400
m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, StiBwaren,
Getrdnke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein Conve-
nience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und tbliche Sonntags-
o6ffnung aus. Zu den Convenience Stores gehoren Kioske und Tankstellenshops.

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

Bezliglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nahrungs-

und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu trennen. Nahrungs- und Genussmittel

(=, Food“) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkiihl-

kost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Ta-

bakwaren. Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der

GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood I (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und

5

6

7

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, Seite 397.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgtter des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektro-

groRgerate, Biicher und Presseartikel usw.) differenziert®.
4.2, Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der geflihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel vor
(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt der Schwerpunkt auf Waren des kurzfristigen,
nahversorgungsrelevanten Bedarfs. Auch wenn beim Supermarkt ca. 24 % der Artikel dem Non-
food-Bereich zuzuordnen sind (davon ca. 17 % dem Nonfood | bzw. 7 % dem Nonfood Il Sorti-

ment), liegt der Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 85 %).

Da Lebensmitteldiscounter standardisierte, auch im Vergleich zwischen den Unternehmen prak-
tisch austauschbare Sortimente aus wenigen, schnelldrehenden Produkten des Grundbedarfs ha-
ben und die Produkte generell einen niedrigen Warenwert (= Preis je Artikel) aufweisen, entwi-
ckeln diese Markte nur kurze raumliche Absatzreichweiten. Hierbei ist auch die in Deutschland
sehr hohe Dichte an Lebensmitteldiscountern zu beriicksichtigen. Die Absatzradien, insbeson-
dere von kleineren Markten, bewegen sich daher nur im Bereich weniger Kilometer bzw. inner-

halb von héchstens 5 — 8 Minuten Pkw-Fahrzeit.

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt Grof3er Supermarkt
(2 788 m? VK) (2 1.031 m2 VK) (< 3.381 m? VK)
Hauptwarengruppen Durchschnittliche Artikelzahl
absolut in% absolut in% absolut in%
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 540 24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100
Quelle: EHI KolIn, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2019

AuBerdem werden bei Lebensmitteldiscountern wochentlich wechselnde Aktionswaren ange-
boten, die zum einen aus dem Foodbereich stammen (z. B. Lebensmittelspezialitdten) und zum
anderen aus dem Nonfood II-Segment (z. B Textilien, Schuhe, Heimwerker- und Gartenbedarf,

Haushaltswaren, Elektrokleingerate). Auch bei Discountern liegt der Umsatzschwerpunkt jedoch

8 Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2018, S. 383.

GMAZSX
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klar bei Nahrungs- und Genussmitteln (Umsatzanteil bei Aldi > 80 %). Weitere 10 % entfallen auf

sonstige Nahversorgungssortimente (Drogeriewaren etc.).

Bei der Aktionsware handelt es sich Gberwiegend um Angebote aullerhalb des Lebensmittel-
bereichs (Nonfood Il). Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei ein
gewisser Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich ist
die Artikelzusammensetzung jedoch duflerst heterogen.

Entscheidend fir die weitere Bewertung des konkreten Vorhabens am Standort Borsdorf sind

folgende Punkte:

Y 4 Die Aktionsartikel wechseln wochentlich, ein kontinuierliches Angebot bestimmter Ar-
tikel ist nicht vorhanden.

Y 4 Alle Systemwettbewerber von Aldi verfolgen dhnliche Strategien, d. h. das vorliegende
Sortimentskonzept flir den Standort Panitzscher Strae stellt keine Sondersituation in
Borsdorf oder der Region dar.

Y 4 Die Aktionsartikel werden liberregional beworben, d. h., der erweiterte Markt in Bors-

dorf unterscheidet sich nicht von weiteren Niederlassungen von Aldi in der Region.

Dariiber hinaus sind Aldi-Markte Filialbetriebe, deren Ursachen fiir den wirtschaftlichen Erfolg
und die hohe Kundenakzeptanz in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen
Ladeneinrichtung liegen. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbe-
werbliche oder stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. Auch bei dem
geplanten Markt in Borsdorf handelt es sich um eine solche fiir Aldi typische Filiale. Fiir die Kun-
denherkunft bedeutet dies, dass der Standort nur dann aufgesucht wird, wenn er naher oder

bequemer zu erreichen ist als andere Aldi-Markte in der Umgebung.

GMAZSX
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II. Standortbeschreibung und Standortbewertung

1. Makrostandort Borsdorf

Die Gemeinde Borsdorf ist im Nordwesten des Freistaates Sachsen, im Landkreis Leipzig gelegen

und als Teil des ,,Griinen Ring Leipzig"®

ausgewiesen. Von der Regionalplanung Leipzig-Westsach-
sen ist Borsdorf derzeit kein zentralértlicher Status zugewiesen'?, allerdings befindet sich der Re-
gionale Entwicklungsplan derzeit in Fortschreibung (Stand 2017) und sieht zukiinftig, gemeinsam
mit der Stadt Brandis, eine Einstufung als Grundzentraler Verbund vor'!. Aktuell hat Borsdorf we-
sentliche Versorgungsfunktionen fiir das eigene Gemeindegebiet zu erfillen. Perspektivisch
kommt ihr allerdings auch eine Versorgungsfunktion fiir den, dem Verbund zugewiesenen grund-
zentralen Verflechtungsbereich zu, der sich auch auf die Gemeinde Machern erstreckt. Geogra-
fisch grenzt Borsdorf im Westen an das Oberzentrum Leipzig an, im Norden liegt die Kleinstadt

Taucha, 6stlich ist die Gemeinde Machern und sidlich die Stadt Brandis gelegen.

Die regionale und Uberregionale Erreichbarkeit fiir den Individualverkehr kann insgesamt als sehr
gut bewertet werden. Zum einen ist die Erreichbarkeit durch die in Ost-West-Richtung durch das
Gemeindegebiet filhrende BundesstralRe B 6 (Halle — Leipzig — Dresden) gegeben. Zum anderen
verlduft nahe der westlichen Gemeindegrenze die Bundesautobahn A 14 (Magdeburg — Leipzig —
Nossen), die mit den Anschlussstellen ,,Leipzig-Ost” und , Kleinpdsna“ nahegelegene Autobahn-
anschlussstellen offeriert. Stidlich befindet sich das ,, Autobahndreieck Parthenaue” (A 14 und A
38; Rosdorf — Leipzig — Brandis).

Im OPNV ist Borsdorf durch einen gleichnamigen im Ortskern vorhandenen Bahnhof ,,Borsdorf*
an das Schienennetz angebunden. Hier bestehen im Wesentlichen Verbindungen im Regional-
verkehr. Durch die Nahe zu Leipzig profitiert der Borsdorfer Zugverkehr von einer hohen Frequen-

tierung von Regional- und S-Bahnen der Deutschen Bahn AG.

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde Borsdorf ist durch einen kompakten Kernort sowie drei
raumlich abgetrennte und sternférmig um den Kernort gelegene Ortsteile gepragt (Cunnersdorf,

Panitzsch, Zweenfurth), die einen hauptsachlich dorflichen Charakter aufweisen.

Der Kernort Borsdorf wird im Wesentlichen durch straSenbegleitende Wohnbebauung mit ver-
einzelten Unterlagerungen und Dienstleistungsbetrieben gepragt. Im Nordwesten des Kernortes
ist auch ein Wohngebiet aus Reihenhdusern und Mehrfamilienhausern in Blockrandbebauung

etabliert. Im stidlichen Bereich des Kernortes ist ein Wohngebiet mit Eigenheimen angelegt.

Iu

,Speckglirtel” von Leipzig bzw. Verdichtungsraum Leipzig.

10 vgl. Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2008.

1 vgl. Fortschreibung des Regionalplanes Leipzig-Westsachsen 2017.
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Nordlich des Kernortes befinden sich zwei der drei Ortsteile (Panitzsch und Cunnersdorf), die
raumlich durch die B 6 vom Kernort abgetrennt sind. Panitzsch ist im Wesentlichen durch weit-
ldufige Eigenheimsiedlungen gepragt, Cunnersdorf hingegen weist diverse Industriegebdude und
vereinzelt Mehrfamilienhduser auf. Sudlich des Kernortes befindet sich der dritte Ortsteil

(2zweenfurth), der ebenfalls durch Eigenheimsiedlungen dominiert wird.

Norddstlich des Kernortes Borsdorf, stidlich der B 6, ist das Gewerbegebiet , Borsdorfer StraRe”
gelegen, in welchem derzeit zwei Lebensmittelmarkte (Rewe und Netto) positioniert sind. Ostlich
des Kernortes befindet sich ein weiteres Gewerbegebiet ,Dresdner Landstralle”. Der Fluss

»Parthe” verlduft in Nord-Siid-Richtung durch das Gemeindegebiet.

Zum 31.10.2019 lebten in Borsdorf ca. 8.240 Einwohner!2. Die demographische Entwicklung zeigt
in den letzten Jahren eine schwankende Bevolkerungszahl auf. Derzeit liegt die Einwohnerzahl
der Gemeinde Borsdorf leicht (iber dem Niveau von 20093, Der Landkreis Leipzig weist insgesamt
eine leicht negative Tendenz in der Bevolkerungsentwicklung auf: hier nahm die Bevolkerung im
gleichen Zeitraum um rd. 4 % ab. Fiir den Landkreis Leipzig wird bis 2030 eine Bevdlkerungsent-

wicklung von -1,4 % bzw. -5,2 %'* prognostiziert.

Der Einzelhandelsbesatz in der Gemeinde Borsdorf konzentriert sich im Wesentlichen auf den
Kernort Borsdorf. An der August-Bebel-Stralle, Heinrich-Kretschmann-StraRe sowie Rathaus-
stralle sind vereinzelt kleinteilige Betriebe und Dienstleister anzufinden (u. a. Sparkasse, Lebens-
mittelhandwerk, Gastronomie). Als wesentliche Nahversorgungsstandorte in der Gemeinde
Borsdorf fungieren der Standort von Rewe und Netto, Otto-von-Guericke-Stral3e sowie Penny in

der Panitzscher StralRe mit einem Backer und einem Fleischer im Vorkassenbereich.

Die Einzelhandelsstruktur in der Gemeinde Borsdorf ist somit im Wesentlichen von folgenden

Lebensmittelanbietern gepragt:

Y 4 REWE, Otto-Von-Guericke-StralRe, Gewerbegebiet Borsdorfer StraBe (Nahlage zum
Projektstandort)

7 Netto, Otto-Von-Guericke-StralRe, Gewerbegebiet Borsdorfer StralRe (Nahlage zum
Projektstandort)

Y 4 Penny, Panitzscher StraRe (Kernort Borsdorf).

12 Statistisches Landesamt Sachsen, Stand 31.10.2019.

13 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, 2009:8.224 EW (31.12.2009); 2019: 8.241 EW (31.10.2019).

14 Statistisches Landesamt Sachsen, 6. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir den Freistaat

Sachsen 2015 bis 2030, Berechnung 2 Varianten je nach Wanderungsgewinnen: Variante 1: 254.500 Per-
sonen, Variante 2: 244.700 Personen.
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Karte 2:

Lage von Borsdorf und zentralortliche Struktur in der Region
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2. Mikrostandort ,,Panitzscher Straf3e”

Der Projektstandort des Planvorhabens von Aldi befindet sich westlich der Panitzscher Stralle,
am nordlichen Siedlungsrand des Kernortes Borsdorf, gegeniiber des Gewerbegebietes ,,Borsdor-
fer StraBe”. Hier flihrt die Panitzscher Stral3e als Verbindungsachse des weiter nordlich gelegenen
Ortsteils Panitzsch in den Kernort Borsdorf. Das Plangrundsttick von Aldi wird derzeit als landwirt-
schaftliche Nutzflache bzw. Ackerland genutzt. Auf einem Teil der westlich an das Plangrundstiick
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache soll perspektivisch u. a. ein Wohngebiet entste-
hen. Hier sollen zukiinftig rd. 60 Grundstlicke fiir Ein-und Mehrfamilienhdauser entwickelt wer-

den.

Eine Zufahrt zum Plangrundstiick von Aldi soll sowohl tiber die Panitzscher StralRe als auch liber
eine neu zu gestaltende ZufahrtsstralSe aus dem geplanten Wohngebiet erfolgen. Die Aldi-lmmo-
bilie ist im nordwestlichen Grundstiicksbereich vorgesehen, wobei der Kundeneingang im stdli-
chen Teil der Immobilie und der Lieferbereich riickwartig im westlichen Teil der Immobilie unter-

gebracht werden soll. Die Parkflachen werden der Immobilie 6stlich vorgelagert.

Das Standortumfeld des Planareals weist heterogene Nutzungen auf: Unmittelbar 6stlich des
Planstandortes verlauft die Panitzscher StraRe in Nord-Siid-Richtung. Uber die Panitzscher StralRe
wird in stdliche Richtung der Kernort Borsdorf erreicht. Der Panitzscher Straf3e nach Norden fol-
gend, fiihrt sie nach ca. 500 — 600 m in den siidlichen Bereich des Ortsteils Panitzsch. Hierbei ist
allerdings auf die Barrierewirkung der B 6 hinzuweisen, welche im Ost-West-Verlauf den Ortsteil
Panitzsch raumlich abtrennt. Sldlich des Planstandortes beginnt die Wohnbebauung des Kernor-
tes Borsdorf, wahrend westlich und nordlich weitlaufig landwirtschaftliche Nutzflachen gelegen

sind.

Jenseits bzw. éstlich der Panitzscher Stral3e ist rd. 300 m in nordlicher Richtung das Gewerbege-
biet Borsdorfer StralRe verortet. Hier befinden sich ein groRflachiger Rewe-Supermarkt und ein
Netto-Lebensmitteldiscounter sowie daran siidlich angrenzend die Tierklinik Panitzsch. Der Gber-
wiegende Flachenanteil des Gewerbegebietes in Richtung Osten wird durch Photovoltaikanlagen
belegt. Im Norden grenzt hier die B 6 als direkte Verbindung zur Anschlussstelle Leipzig-Ost an
der A 14 bzw. als Verbindung in das 0Ostliche Stadtgebiet von Leipzig an. Auf Hohe des Projekt-
standortes sind zudem zwei hallenartige Gebaude der Fa. Jung GmbH Heizung Sanitar und der
Fa. Autoservice Michalek vorhanden. Richtung Siiden, im weiteren Verlauf der Panitzscher
Stralle, sind beidseitig Wohngebiete mit hauptsachlich strallenbegleitender Wohnbebauung vor-
handen. An die Wohnnutzung sind teilweise auch andere Nutzungen (u. a. Pension, Zahnarztpra-
xis) angegliedert. Weiter sidlich ist im Kreuzungsbereich Panitzscher StraRRe / Leipziger Strale

bzw. im Ortskern von Borsdorf ein kleinerer Penny Lebensmittelmarkt angesiedelt.

GMAZSX
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Foto 1: Plangrundstiick westlich der Pa- Foto 2: Rewe-Markt nordostlich des Plan-
nitzscher StraBe, Ortseingang standortes
Borsdorf

Foto 3: weitere Nutzungen Ostlich der Pa-  Foto 4: Blick zum KreuzungsbereichB 6 /

nitzscher Stralle Panitzscher Stral3e aus Richtung
Siden
Foto 5: Bebauung beidseitig der Panitz- Foto 6: Penny-Markt im Kernort Bors-
scher StraBBe Richtung Siiden dorf, Leipziger StraRRe / Panitz-

scher StraRRe

GMA-Aufnahmen 2020

Flr den Planstandort ist neben seiner gesamtortlichen Versorgungsfunktion fiir Borsdorf eine
Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbar fuBlaufigen Erreichbarkeit zu konstatieren.
Eine fulRlaufig akzeptierte Gehwegedistanz kann i. d. R. noch in einer Gehzeit von ca. 10 bis 15
Minuten angesetzt werden. Dies entspricht in etwa einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 700 m
bis 1.000 m.% Hier ist im Einzelfall auf die speziellen Rahmenbedingungen vor Ort Riicksicht zu
nehmen. So sind im verdichteten stadtischen Bereich z. T. nur 500 m FuRwegedistanz als akzep-
tabler Nahversorgungsradius u. a. in Einzelhandelskonzepten definiert. In aufgelockerten Sied-
lungsbereichen sind dagegen i. d. R. bis zu 700 bis 800 m FuBwegedistanz anzusetzen. Im landli-

chen Bereich sind auch gréRere Entfernungen maoglich.

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.

GMAZSX
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GMAS

Projektstandort des geplanten Aldi-Marktes in Borsdorf, Panitzscher StraB3e
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In Anbetracht der durchmischten Wohngebiets- und Siedlungsstrukturen in den umliegenden Be-

reichen kann fiir den Planstandort von Aldi, Panitzscher Stralle rd. 700 m Gehwegedistanz als

fuBlaufig akzeptable Entfernung angesetzt werden. So sind weite Teile des Kernortes Borsdorf

innerhalb eines fuRldufigen 700 m-Radius gelegen. Ebenso liegen auch Teile des noérdlich veror-

teten Ortsteil Panitzsch innerhalb des fuBlaufigen Naheinzugsbereichs des Planstandortes von

Aldi (vgl. Karte 3).

Zusammengefasst kann der Standort wie folgt bewertet werden:

V4

Der Planstandort in der Gemeinde Borsdorf ist in Scharnierlage zwischen dem Kernort
Borsdorf und dem Ortsteil Panitzsch gelegen, mit Anschluss an die nordliche Wohnbe-
bauung des Kernortes. Er kann in Verbindung mit den in Nahlage verorteten Lebens-
mittelmarkten maRgebliche Versorgungsfunktionen sowohl fiir den Kernort Borsdorf
als auch Teile des Ortsteils Panitzsch tibernehmen. Er dient somit der Sicherung der
Nahversorgung fiir das gesamte Gemeindegebiet. Vor allem fiir das neu geplanten
Wohngebiet und weite Teile der Kernortes kann er auch fulllaufige Nahversorgungs-
funktionen lbernehmen. Ausgehend von den vorhandenen Siedlungsstrukturen ist
der Planstandort zentral gelegen und ebenfalls aus allen Ortsteilen gut und schnell zu

erreichen.

Der Projektstandort befindet sich in wohngebietsbezogener Versorgungslage und er-
moglicht, v. a. fiir das geplante Wohngebiet und die siidlich an den Projektstandort
anschlieRende Wohnbebauung, eine fuBldufige Erreichbarkeit. Darliber hinaus ist der
Standort auch aus dem Ortsteil Panitzsch (ca. 500 — 600 m bis zum nérdlich jenseits
der B6 gelegenen weitldufigen Wohngebiet; Uberquerung der B 6 durch ampelgesi-

cherteren FuRgangeriiberweg moglich) zu FuR zu erreichen.

Der geplante Aldi-Markt mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 799 m? soll Giber-
wiegend der Nahversorgung dienen. Entsprechend muss der Standort einer Nahver-
sorgungslage insofern gerecht bzw. entwickelt werden, dass er problemlos mit dem
Rad, zu FuB und dem OPNV erreichbar ist, wobei bereits entsprechende Planungen
angestrebt werden. Ein OPNV-Anschluss ist rd. 400 m siidlich gelegen. Somit ist nach
Realisierung auch eine Erreichbarkeit fir weniger mobile Bevélkerungsgruppen im

Rahmen der ortlichen Gegebenheiten moglich.

Aus siedlungsstruktureller Sicht handelt es sich bei dem Planstandort v. a. perspekti-
visch somit um einen integriert gelegenen Standort, der auch eine fullldufige Versor-
gungsfunktion flr die umliegenden Wohngebiete Gibernehmen kann. Wohnnutzungen

sind im unmittelbaren und weiteren Umfeld vorhanden.

GMAZSX
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J Der geplante Aldi-Markt libernimmt neben der gesamtoértlichen Versorgung besonders
eine Nahversorgungsfunktion i. S. e. fuRlaufigen Erreichbarkeit fiir sein Umfeld. Auf-
grund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten wir hier eine fulllaufige Erreichbar-

keit mit einer Distanz von rd. 700 m angesetzt.

Insgesamt befindet sich der Planstandort in Scharnierlage zwischen dem Kernort Borsdorf
und dem Ortsteil Panitzsch, mit Anschluss an den nérdlichen Siedlungsrand des Kernortes
Borsdorf und kann aufgrund der Einbindung in das Siedlungsgefilige und der Lagebeziehung
zu bestehenden und v. a. perspektivischen Wohngebieten als siedlungsstrukturell integriert
bezeichnet werden. Der Standort kann wichtige Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegen-
den (auch geplanten) Wohnlagen tibernehmen. Er ist sowohl aus dem Kernort Borsdorf als
auch aus dem Ortsteil Panitzsch fuBlaufig erreichbar. Entsprechend verfiigt der Standort iber
eine Anbindung an das FuRwegenetz, welche zukiinftig noch ausgebaut werden soll. Eine
OPNV-Haltestelle ist rd. 400 m siidlich gelegen. Somit ist der Standort auch fiir weniger mo-

bile Bevolkerungsgruppen im Rahmen der 6rtlichen Gegebenheiten erreichbar.

GMAZSX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

22



Auswirkungsanalyse Aldi in Borsdorf, Panitzscher Strafie

III. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevodlkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir den geplanten Lebensmittelmarkt
kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das abge-
grenzte Einzugsgebiet die Grundlage fiir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolke-

rungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Standortes
ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen. Zur Ab-
grenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende Kri-

terien herangezogen:

Y 4 Wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.

Topografie, Siedlungsstruktur, stadtebauliche Zasuren)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Borsdorf und der Umgebung (vgl.
Kapitel IV.)

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Borsdorf und der Region.
Dariber hinaus ist auch das bestehende Filialnetz der Fa. Aldi mit Standorten in

Y 4 Taucha, Leipziger StralRe (Nordwesten)

Y 4 Leipzig-Engelsdorf, Hugo-Aurig-StraBe (Westen)

Y 4 Machern, Gartenallee (Osten)

Y 4 und Markten in Wurzen, Dresdener Stralle und Nischwitzer Breite (Richtung Osten)

in der weiteren Untersuchung zu berticksichtigen.

Unter Berticksichtigung der angefiihrten Kriterien lasst sich das voraussichtliche Einzugsge-

biet des Vorhabens wie in Karte 4 dargestellt abgrenzen.

GMAZSX
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Karte 4: Einzugsgebiet des geplanten Aldi-Marktes (rd. 1.050 m2 VK) in Borsdorf, Panitzscher StraB3e
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| NVZ Sommerfelder StraRe| [] Einzugsgebiet Zone i

(Brandis und Machern)

® Projektstandort Aldi

| D-Zenhqm Engelsdorfl ® _—
_— Wurzen
Leipzig

|sz Mstadt Brandis

b=

Quelle: open street map, CC-BY-SA
GMA-Bearbeitung 2020
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In dem so definierten Kerneinzugsgebiet des geplanten Aldi-Marktes mit rd. 799 m?, welches
sich im Wesentlichen auf das Siedlungsgebiet der Stadt Borsdorf erstreckt, leben gegenwar-
tig ca. 8.240 Personen.'® Vor allem aus dem Kernort Borsdorf und dem geplanten Wohnge-
biet sowie auch dem Ortsteil Panitzsch ist der Planstandort des Aldi-Marktes an der Panitz-
scher StraRe auch fuRlaufig erreichbar. Zudem besteht fir die weiteren umliegenden Ort-
steile aufgrund der Nahlage zur Bundesstralle B 6 und der der Lage an der Kreisstralle K 8360

(Panitzscher StraRe / Steinweg) eine gute verkehrliche Erreichbarkeit (vgl. Karte 4).

Dariiber hinaus sind in gewissem Mal3e Kundenzufiihrungseffekte von auBerhalb des Einzugsge-
bietes anzunehmen. Diese werden im Rahmen von Streuumsatzen bei den Umsatzumvertei-

lungsberechnungen abgebildet.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlielich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in

Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung aktuell
ca. €6.035."

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Borsdorf, dessen Sortimentsschwerpunkt im Lebensmit-

telbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben aktuell
ca.2.210€.®®

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau® zu beachten. GemiR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau fiir
Borsdorf bei 97,5 und damit auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt = 100,0). Fiir das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Ge-

nussmittel damit auf ca. 17,8 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Lebensmittelmarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus

dem Nonfood I- und Nonfood lI-Bereich generiert. Diese liegen im Fall von Aldi bei ca. 20 %.

16 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 31.10.2019.

Mit Realisierung des westlich des Planstandortes avisierten Wohngebietes wird die Einwohnerzahl im
Einzugsgebiet leicht ansteigen.

1 GMA Grundlagenforschung 2019, Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apo-

theken.
18 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.
19 Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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IV. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Flr die Prifung moglicher Auswirkungen des Vorhabens ist zunachst die Angebots- und Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet darzustellen und zu bewerten. Ausgehend davon lassen sich die
durch das Vorhaben zu erwartenden wettbewerblichen bzw. prifungsrelevanten stadtebauli-
chen Auswirkungen ermitteln. Die Bewertung der Angebots- und Wettbewerbssituation basiert

auf einer aktuellen Erhebung der projektrelevanten Betriebe im Januar 2020.

Als Wettbewerber fiir den geplanten Aldi-Markt gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte, in de-
nen Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefiihrt werden. Aller-
dings ist aufgrund der FlachengrofRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhal-
tens der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbesondere Systemwettbewerber bzw. andere
Lebensmittelmarkte (Supermarkte, SB-Warenhauser, Lebensmitteldiscounter) als Hauptwettbe-

werber zu identifizieren sind, die von Wettbewerbswirkungen betroffen sein werden.

1. Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Innerhalb des Einzugsgebietes (Gemeindegebiet Borsdorf) ist auf folgende strukturpragende An-

bieter im Nahrungs- und Genussmittelsektor?® hinzuweisen (vgl. Karte 5):
(1) Rewe, Otto-von-Guericke-StraRe (Gewerbegebiet Borsdorf)

(2)  Netto, Otto-von-Guericke-StraRe (Gewerbegebiet Borsdorf)

(3)  Penny, Panitzscher StraRe (Ortskern Borsdorf).

Dariiber hinaus sind keine als Hauptwettbewerber einzustufenden Lebensmittelmarkte inner-
halb des abgegrenzten Einzugsgebiets bzw. in der Gemeinde Borsdorf zu identifizieren. Lediglich
kleinteilige Anbieter (z. B. Lebensmittelhandwerker, Getrankeanbieter, Tankstellenshops) sind im

Einzugsgebiet vorhanden und erganzen das Angebot.

20 Lebensmittelmarkte > 400 m?2.

GMAZSX
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Karte 5: Relevante Wettbewerber im Untersuchungsraum des geplanten Aldi-Marktes (1.050 m2 VK)

Legende

zVb Innenstadt Taucha

D Einzugsgebiet Zone |
(Gemeinde Borsdorf)

| NVZ Sommerfelder StraRe [] Einzugsgebiet Zone i

s (Brandis und Machern)
]  untersuchungsraum

® Projektstandort Aldi

e

Wurzen

| zVb Inhegstadt Brandis

Paunsdorf-

Center

Quelle: open street map, CC-BY-SA
GMA-Bearbeitung 2020
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2. Wettbewerbssituation auBerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum definiert sich aufgrund der wettbewerblichen Interdependenzen aulSer-
halb des Einzugsgebietes. Diese sind mit Betrieben zu sehen, deren Einzugsgebiete sich mit dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens an der Panitzscher Stralle maligeblich liberschneiden und bei
denen Angebots- bzw. Sortimentsparallelen bestehen. Dies sind insbesondere die umliegenden
Lebensmittelmarkte (vgl. Karte 5). Hier werden aufgrund der raumlichen Nahe und der Einzugs-

gebietsiiberschneidungen Wettbewerbswirkungen auftreten.

Konkret sind im weiteren Untersuchungsraum folgende strukturpragende Anbieter anzufiihren:
Brandis

(4) EDEKA, Beuchaer StrafRe (zentraler Versorgungsbereich Innenstadt)
(5)  Norma, BraustralRe (zentraler Versorgungsbereich Innenstadt)

(6)  Penny, Wurzener StraRe

(7)  Netto, Gewerbeallee (OT Beucha)

(8) EDEKA, August-Bebel-StraRRe (OT Beucha)

Machern

(9)  Netto, Neumarkt

(10) Aldi, Gartenallee

Taucha

(11) Aldi, Leipziger Stral3e

(12) Netto, Max-Liebermann-StralRe (NVZ Sommerfelder Stralie)

(13) Lidl, Leipziger StralRe

Leipzig

(14) Aldi, Hugo-Aurig-StralRe (zentraler Versorgungsbereich D-Zentrum Engelsdorf).
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3. Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Bei der Ansiedlung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes im unbeplanten Innenbereich
ist zu priifen, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Standort-
gemeinde bzw. in den umliegenden Stadten und Gemeinden auftreten. Insofern ist zunachst zu

definieren, inwiefern im Untersuchungsraum zentrale Versorgungsbereiche vorliegen.

Die Gemeinde Borsdorf selbst sowie auch die Gemeinde Machern verfligen in diesem Zusam-
menhang derzeit nicht lber stadtische Einzelhandels- und Zentrenkonzepte. Daher ist hier bei
der Identifikation moglicher zentraler Versorgungsbereiche auf die konkrete tatsachliche Situa-
tion vor Ort abzustellen. Auf Basis der Vor-Ort-Begehung durch die GMA im Januar 2020 konnten
in beiden Orten zwar faktische Ortskerne identifiziert werden, allerdings reicht die vorhandene
Einzelhandels- bzw. Komplementarausstattung nicht aus, um sie als zentrale Versorgungsberei-

che zu definieren.

Die Stidte Brandis, Taucha und Leipzig verfiigen tiber beschlossene Einzelhandelskonzepte??,

welche jeweils zentrale Versorgungsbereiche (zVb) ausweisen.

Innerhalb des Untersuchungsraumes sind in diesem Zusammenhang folgende Standortlagen

anzufihren:

Y 4 zVb Innenstadt Brandis

Y 4 zVb Innenstadt Taucha

Y 4 NVZ Sommerfelder StraRe in Taucha
J zVb D-Zentrum Leipzig-Engelsdorf.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Brandis befindet sich in der geografischen
Mitte des Kernortes Brandis und erstreckt sich vom Edeka-Markt (Beuchaer StraRe) im Wes-
ten Uber die Beuchaer StraRe, den Markt und die Hauptstrale bis zum Norma-Markt
(BraustralRe) im Osten. Einzelhandelsschwerpunkte bilden dabei die beiden genannten
Markte aus dem Lebensmittelbereich. Darliber hinaus ist die Innenstadt hauptsachlich durch
eine kleinteilige Einzelhandelsstruktur gepragt. GemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Brandis verfligt die Innenstadt Giber rd. 3.675 m? VK und 33 Einzelhandelsbetriebe.
Mit einem Verkaufsflichenanteil von rd. 60 %2?? nimmt die Warengruppe Lebensmittel / Re-
formwaren einen wichtigen und dominierenden Stellenwert ein. Der zentrale Versorgungs-
bereich wird durch weitere Komplementarangebote wie Dienstleistungsnutzungen, Gastro-

nomie und Verwaltungseinrichtungen in seiner Multifunktionalitat erganzt.

2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Brandis 2015; Einzelhandelskonzept Taucha 2015; Nahversorgungs-

konzept Taucha 2019; STEP Zentren Leipzig 2016.

2 Bezogen sowohl auf die im EHK 2015 ausgewiesenen VK als auch auf die aktuell erhobene VK im Nahrungs-

und Genussmittelbereich.
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Foto 7: Edeka-Markt im zVb Innenstadt Foto 8: Norma-Markt im zVb Innenstadt
Brandis, Beuchaer Stral3e Brandis, BraustraRe

GMA 2020

Die beiden Magnetbetriebe Edeka und Norma werden an ihrem jeweiligen Standort z. T.
durch Einzelhandelsbetriebe und Komplementarnutzungen erganzt: Edeka mit Backer;
Norma u. a. mit Getrankemarkt, Lebensmittelhandwerk, AWO-Sozialstation, Arzt. Insgesamt
sind beide Ankermieter als wirtschaftlich stabil einzustufen. Die beiden Standorte generieren
v. a. Kundenfrequenz entlang der Achse Beuchaer StraRe / HauptstraBe. Rund um den Markt
sind dariliber hinaus vereinzelt kleinteilige Geschifte diverser Branchen (u. a. Gewerbe und
Dienstleistungen) vorhanden. Lediglich vereinzelte Leerstande sind entlang der Hauptstralle
und am Markt zu verzeichnen, sodass fir den zVb Innenstadt Brandis keine Vorschadigung

zu konstatieren ist.

Abbildung 2: zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Brandis

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Brandis 2015 (CIMA), GMA-Bearbeitung 2020

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Taucha erstreckt sich im Wesentlichen auf

weite Teile der historischen Altstadt von Taucha bzw. auf den Bereich von der Leipziger
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StralRe im Westen, (iber die SchloRstraRe, Markt, Kirchplatz und Teile der Eilenburger StralRe
im Osten. Der Einzelhandelsschwerpunkt liegt im Nichtlebensmittelbereich. Darliber hinaus
ist die Innenstadt durch eine sehr kleinteilige Einzelhandelsstruktur gepragt. GemaR Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Taucha?® verfiigt die Innenstadt tiber rd. 2.154 m? VK

und 27 Einzelhandelsbetriebe.

Mit einem Verkaufsflichenanteil von rd. 9 %?* nimmt die Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel nur einen untergeordneten Stellenwert ein. Hier sind derzeit lediglich kleinteilige
Betriebe mit rd. 200 m? Verkaufsfliche verortet. Ein Magnetbetrieb ist im Lebensmittelbe-
reich derzeit nicht vorhanden, wenngleich der ansdssige Rossmann Drogeriemarkt eine ge-
wisse Ankerfunktion tGibernimmt. Der zentrale Versorgungsbereich wird durch weitere Kom-
plementadrangebote wie Dienstleistungsnutzungen, Gastronomie und Verwaltungseinrich-

tungen erganzt.

Foto 9: zVb Innenstadt Taucha

GMA 2020

Trotz der im Wesentlichen nur kleinteiligen Strukturen weist der zVb Innenstadt Taucha eine

stabile wirtschaftliche Situation auf.

3 EHK Taucha 2015.

Bezogen sowohl auf die im EHK 2015 ausgewiesenen VK als auch auf die aktuell erhobene VK im Nahrungs-
und Genussmittelbereich.
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Abbildung 3: zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Taucha

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Taucha 2015 (Stadt und Handel), GMA-Bearbeitung 2020

Das im Nahversorgungskonzept der Stadt Taucha 2019 ausgewiesene Nahversorgungszent-
rum ,,NVZ Sommerfelder StraBe” liegt im Siiden des Stadtgebietes, westlich der Sommerfel-
der StraBe. Im Wesentlichen handelt es sich hierbei einerseits um einen Netto Lebensmittel-
markt slidlich, sowie eine zweigeschossige Gewerbeimmobilie nordlich eines grol¥flachigen
Parkplatzes. In den Erdgeschossflachen der nordlichen Immobilie sind neben der leerstehen-
den ehem. Flache eines Konsum-Marktes kleinteiliger Einzelhandel, Dienstleistungsbetriebe
und ein Restaurant im Obergeschoss ansassig. Das Nahversorgungszentrum bzw. der Lebens-
mittelmarkt Gbernimmt wesentliche Nahversorgungsfunktionen fiir sein Umfeld bzw. das

weitlaufige westlich angrenzende Wohngebiet.

Foto 10: Netto-Markt, Foto 11: zweigeschossige Gewerbeimmobi-
NVZ Sommerfeder StrafRe lie, NVZ Sommerfelder Stralle

GMA 2020
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Abbildung 4: Nahversorgungszentrum Sommerfelder StraBe in Taucha

zweigeschossige Gewerbeimmobilie

Quelle: Nahversorgungskonzept fir die Stadt Taucha 2019 (cima), GMA-Bearbeitung 2020

Insgesamt werden sich die potenziellen Auswirkungen des Planvorhabens im NVZ Sommer-
felder StralRe hauptsachlich gegenliber dem Anbieter Netto entfalten. Dieser konnte von der

Konsum-SchlieBung 2016 profitieren und ist somit als wirtschaftlich stabil einzustufen.

Das Einzelhandelskonzept STEP Zentren 2016 der Stadt Leipzig definiert als im Untersu-
chungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereich das D-Zentrum Engelsdorf, welches
die Funktion eines Nahversorgungszentrums inne hat bzw. dazu entwickeln soll. Das D-Zent-
rum Engelsdorf ist im 6stlichsten Bereich von Leipzig, im Ortsteil Engelsdorf gelegen, und
umfasst das Areal einer kleinen autokundenorientierten Fachmarktagglomeration an der
Hugo-Aurig-StraRe stdlich der Bahngleise. Als Magnetbetrieb ist hier ein kleiner, aber mo-
derner Aldi Lebensmittelmarkt vorhanden, der trotz seiner geringen Verkaufsflache als wirt-
schaftlich stabil einzustufen ist. Ergdnzend sind noch ein Getrankemarkt und Betriebe des
Lebensmittelhandwerks ansassig. Ziel gemaR STEP Zentren ist es, ,,den Kernbereich des Areals
zu einem neuen Nahversorgungszentrum zu entwickeln“?. In Richtung Siiden grenzen weit-
laufige Wohngebiete an, deren Wegebeziehungen zum D-Zentrum weiter ausgebaut werden

sollen.

25 \gl. STEP Zentren 2016 S. 67
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Foto 12: Aldi-Markt, D-Zentrum Engelsdorf

GMA 2020

Kundenzufiuhrungseffekte generiert der Markt v. a. durch seine Lage an der Hugo-Aurig-

StralRe und der in die siidlichen Wohngebiete fihrenden StraRe An der Grundschule.

Insgesamt werden sich die potenziellen Auswirkungen des Planvorhabens primar gegen den
Anbieter Aldi richten. Dieser ist — wie bereits dargestellt — als wirtschaftlich stabil einzustu-

fen, so dass fir das D-Zentrum Engelsdorf keine Vorschadigung zu konstatieren ist.

Abbildung 5: zentraler Versorgungsbereich D-Zentrum Engelsdorf

Quelle: STEP Zentren Leipzig 2016, GMA-Bearbeitung 2020

4. Zusammenfassung Wettbewerbssituation

In der Gesamtbetrachtung ist die Wettbewerbsintensitat im Nahrungs- und Genussmittelbe-
reich im Einzugsgebiet bzw. im Gemeindegebiet von Borsdorf als moderat bis intensiv ein-
zustufen. Derzeit sind hier ein Supermarkt / Vollsortimenter (Rewe) und zwei Lebensmittel-
discounter ansassig. Wahrend der groRflachige Vollsortimenter und auch der anséassige

Netto-Markt eine gesamtstddtische und z. T. Uberortliche Versorgungsfunktion ausiben,
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Ubernimmt der im Ortskern von Borsdorf positionierte Penny Lebensmitteldiscounter im We-

sentlichen Versorgungsfunktionen fiir den Kernort Borsdorf.

Mit nachfolgender Tabelle werden die Verkaufsflachen- und Umsatzverteilungen im Unter-

suchungsgebiet im Bereich Nahrungs- und Genussmittel dargestellt.

Tabelle 2:  Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Untersuchungsraum im Bereich

Nahrungs- und Genussmittel

Standortlage Verkaufsflache Umsatz (brutto)*

in m? in% In Mio. € in%

Anbieter im Einzugsgebiet 3.015 23 144 28
weiterer Untersuchungsraum ** 10.245 77 36,3 72
davon Anbieter im zVb Innenstadt Brandis 2.635 20 9,1 18

Anbieter im zVb Innenstadt Taucha 200 2 06-07

Anbieter im NVZ Sommerfelder Strafie 745 6 2,7 5
Anbieter im zVb D-Zentrum Engelsdorf 1.200 9 3,7-3,8 7

davon sonstige Anbieter im Untersuchungs-

5.465 41 20,1 40
raum

* nur Umsatz mit Lebensmitteln

** Alle projektrelevanten Hauptwettbewerber inkl. Anbieter im Untersuchungsraum

GMA Erhebung und Berechnung 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)
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V. Auswirkungsanalyse

1. Umsatzprognose fiir den geplanten Aldi Lebensmittelmarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktan-
teilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte
Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand
der erzielbaren Marktanteile mit Kunden im Einzugsgebiet.?® Somit beschreibt das Modell, in
welchem AusmaR das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolu-

mens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst
sich anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vor-
habens ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des
Einzugsgebiets generierten Umsadtzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen
lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausge-
l6sten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariber,
wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese
nach dem Markteintritt des Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzum-

verteilungen fiir das Vorhaben wird in Kapitel V., 2. ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose l3sst sich fur den geplanten Aldi Lebensmittelmarkt mit ca. 799 m?

Verkaufsfliche anhand des Marktanteilkonzepts ermitteln:?’

Tabelle 3: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Aldi mit 799 m? Ver-
kaufsflache)
Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz = Umsatz-

Food anteil Food Nonfood gesamt  herkunft
inMio.€ Foodin% inMio.€ | in Mio.€* in Mio. € in%

Einzugsgebiet 17,8 15-20 3,3 0,8 4,1 85
Streuumsatze 0,6 0,1-0,2 0,7 15
Insgesamt 3,8-3,9 09-1,0 4,8 100

* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) betragt beim Anbieter Aldi ca. 20 %. Hinsichtlich

der Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

26 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. Unter anderem sind dies die Rahmen-
bedingungen am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben
Marktsegment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

27 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

GMAZSX
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Somit lasst sich fur den geplanten Aldi-Markt mit ca. 799 m? Verkaufsflache eine Gesamtum-
satzleistung von ca. 4,8 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 3,8 — 3,9 Mio. € auf den Food-

bereich und ca. 0,9 — 1,0 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und Il).

Mit einem Marktanteil von ca. 15—-20 % im Einzugsgebiet (Gemeindegebiet Borsdorf) kommt
dem Aldi-Markt eine wichtige Bedeutung bei der eigengemeindlichen Grundversorgung zu.
Dies ist auf die glinstige Erreichbarkeit aus den Wohnlagen, die generelle verkehrlich glinstige
Erreichbarkeit des Standortes an der Panitzscher StralRe sowie den attraktiven Marktauftritt
zurlickzuflihren. Daruber hinaus wird, aufgrund der verkehrsglinstigen Lage an der B 6 sowie
den Kundenzufiihrungseffekten durch Rewe und Netto, ein gewisser Streuumsatzanteil von

auBerhalb des Einzugsgebietes von ca. 15 % angesetzt.

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Vorhabens lassen sich die Filial-
leistungen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsfliche und Standorteigen-
schaften variieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen ortlichen Ver-
haltnisse wider. GemaR Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020 liegt die durchschnitt-
liche Filialleistung von Aldi bei ca. 5,8 — 5,9 Mio. €. Damit lage der Markt in Borsdorf, Panitz-

scher StraRe auf einem unterdurchschnittlichen Niveau.

Allerdings ist anzumerken, dass der Standort mit ca. 799m? Verkaufsfldche auch deutlich un-
ter dem Verkaufsflachendurchschnitt von Aldi-Markten (gem. Hahn Retail Real Estate Report
Germany 2019 / 2020 mit 886 m? Verkaufsfliche) liegen wird. Mit einer Flachenleistung von
ca. 6.000 € je m? Verkaufsfliche wird auch eine leicht unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenproduktivitat erreicht. Dies ist v. a auf die intensive Wettbewerbssituation in Borsdorf
und das unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet zurlickzufiihren (Kaufkraft-
kennziffer Borsdorf 97,5). Vor diesem Hintergrund wird mit der Umsatzprognose bereits der

sog. worst-case abgebildet, insofern eine h6here Umsatzleistung nicht zu erwarten ist.
2. Umsatzumverteilungen / Wettbewerbliche Wirkungen
2.1. Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitations-

modells basiert.

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

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

Y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflichen-
groBe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und
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Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Angebotsstandorten ergibt.

Daraus folgt, dass die relative Umsatzumverteilung (in %) v. a. gegeniliber den raumlich

nachstliegenden Standortlagen mit systemgleichen bzw. dhnlichen Hauptwettbewerbsbe-
trieben deutlich hoher ausfallen wird. Dabei ist aber zu berlicksichtigen, dass besonders leis-

tungsstarke Anbieter mit hohen Bestandsumsatzen absolut gesehen (in Mio. €) u. U. starker

belastet werden kénnen. Dies ist v. a. auf (groRflachige) Betriebsformate mit liberodrtlichen
Einzugsgebieten aullerhalb des Einzugsgebietes zuriickzufihren, die auch innerhalb des be-
trieblichen Einzugsgebietes des Planvorhabens Marktanteile erwirtschaften. Hier ist davon
auszugehen, dass aufgrund der Verbesserung der Angebotssituation im Gemeindegebiet von
Borsdorf zukiinftig Einkaufsfahrten an weiter entferntere Standorte auRerhalb des Einzugs-
gebietes entfallen. Dieser Effekt ist als Kaufkraftriickholung zu werten und wird sich in Form

von Umsatzumverteilungen aullerhalb des Einzugsgebietes duBern.

Flr die Bewertung des Aldi-Vorhabens am Standort Panitzscher Stralle werden hinsichtlich der

zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

Y 4 Der Aldi Lebensmittelmarkt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsfla-
che von insgesamt ca. 799 m? eine Umsatzleistung von ca. 4,8 Mio. € erzielen. Davon
entfallen ca. 3,8 — 3,9 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,9 — 1,0 Mio. € auf

Nichtlebensmittel.

Y 4 Zu beritcksichtigen ist des Weiteren, dass es sich bei dem Vorhaben von Aldi um eine
Neuansiedlung handelt. Demnach werden die Umsatze des geplanten Marktes ganz-
lich gegenliber den Wettbewerbsbetrieben im Einzugsgebiet und dem Untersuchungs-

raum umverteilt.

Y 4 Die Bewertung der mdglichen Beeintrachtigungen der geplanten Ansiedlung des Aldi
Lebensmittelmarktes erfordert eine Priifung des Gesamtvorhabens. Dementspre-
chend wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben des Lebensmittelmark-
tes mit 799 m? Verkaufsflache bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung
des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung
oder der Stellung im Wettbewerb das Gesamtvorhaben nach der geplanten Ansiedlung
betrachtet.
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Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Gesamtvor-

haben zu erwarten:

Tabelle 4: Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben von Aldi

Bestandsum-
tz Wettbe-
Umsatzherkunft satz Wettbe
werb
in Mio. €
= Umsatzumverteilungen gegeniiber An- 14.4

bietern im Einzugsgebiet

= Umsatzumverteilungen gegeniiber An-
bietern aulerhalb des Einzugsgebietes 36,3
im weiteren Untersuchungsraum

= davon gegeniiber Anbietern im zVb

Innenstadt Brandis 91

= davon gegenliber Anbietern im zVb

Innenstadt Taucha 06-07

= davon gegenliber Anbietern im NVZ

Sommerfelder Strafle 27

Lebensmittelbereich

= davon gegenliber Anbietern im D-

Zentrum Engelsdorf 3,7-38

= davon gegenliber sonstigen Anbie-

. 20,1
tern im Untersuchungsraum

= Umsatz geplanter Aldi-Markt im Lebens-

mittelbereich

= Umsatz geplanter Markt im Nichtle-
bensmittelbereich

Nichtlebens-
mittelbereich
I

Umsatz erweiterter Markt insgesamt -

n. n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

2.2. Wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen

Umsatzum-
verteilung / -
herkunft in

Mio. €

1,7

2,1

01-02

<<0,1

18

3,8-3,9

09-1,0

4,8

Umsatzum-
verteilung
in%

12

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu mdéglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

wettbewerbliche und stadtebauliche Wirkungen durch das Vorhaben von Aldi zu erwarten:

Y 4 Durch die geplante Ansiedlung des Anbieters Aldi am Standort Panitzscher Stralle in

Borsdorf werden bei einem derzeitigen Umsatz der betroffenen Wettbewerber im ge-

samten Untersuchungsraum i. H. v. rd. 50,7 Mio. € ca. 3,8 — 3,9 Mio. € des Bestandsum-

satzes bei Lebensmitteln umverteilt.
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Die héchsten Umsatzumverteilungswerte werden dabei, aufgrund der Nahlage und Er-
reichbarkeit des Planstandortes, die Anbieter im Gemeindegebiet Borsdorf selbst
bzw. im Einzugsgebiet zu erwarten haben. Gegeniliber den Betrieben werden rd.
1,7 Mio. des Bestandsumsatzes umverteilt. Dies entspricht rechnerisch einer Um-

satzumverteilungsquote von ca. 12 %.

Die Wettbewerbswirkungen werden hier insbesondere gegeniiber den systemglei-
chen bzw. dhnlichen Hauptwettbewerbsbetrieben zu erwarten sein, welche durch die
ansassigen Lebensmittelmarkte in Borsdorf dargestellt werden. Die rechnerisch starks-
ten Umsatzumverteilungen werden der Netto-Markt und der Rewe-Supermarkt (Otto-
Von-Guericke-StralRe) in Sichtweite zum Planstandort erfahren. Vor allem der Rewe-
Markt ist durch die Lage an der B 6 als wirtschaftlich stabil einzustufen. Der Netto-
Markt weist, trotz der Nahlage zur B 6 und Kopplungseffekten mit dem benachbarten
Rewe-Markt, vergleichsweise altere und verkaufsflaichenseitig weniger moderne
Strukturen auf. Aufgrund dessen und der starkeren Sortimentsiiberschneidungen mit
dem Planvorhaben von Aldi (Lebensmitteldiscounter) ist hier eine Betriebsabschmel-
zung aufgrund der hohen Umsatzumverteilungswerte nicht ganzlich auszuschlieBen.
Allerdings ist das Planvorhaben von Aldi geeignet eine mogliche Betriebsabschmelzung
aufzufangen bzw. zu kompensieren und so die Nahversorgung auf einem adaquaten
Niveau zu halten. Im Falle einer Modernisierung des Netto-Marktes kann aber weiter-

hin die wirtschaftliche Tragfahigkeit gesichert werden.

Mit Blick auf den ebenfalls in Borsdorf ansassigen Penny-Markt wird dieser von ver-
gleichsweise geringen Umsatzumverteilungen betroffen sein, da er aufgrund seiner
Lage und der Anbindung an die umliegende Wohnbebauung fuBlaufig erreichbar ist
und wichtige Nahversorgungsfunktionen erfillt. Somit wird der auch weiterhin zur Be-

darfsdeckung aufgesucht werden.

Aufgrund der vorgenannten Aspekte ist eine Gefahrdung der wohnortnahen Versor-

gung in Borsdorf insgesamt auszuschlieBen.

AuBerhalb des Einzugsgebietes, im weiteren Untersuchungsraum, liegen die Um-
satzumverteilungen bei rd. 2,1 Mio. € bzw. 5 — 6 %. Hierbei handelt es sich im Wesent-

lichen um Kaufkraftriickholeffekte nach Borsdorf.

Hier werden gegenilber Anbietern im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Bran-
dis ca. 0,1 — 0,2 Mio. € umverteilt, was einer Umverteilungsquote von max. 2 % ent-
spricht. Davon werden insbesondere die Magnetanbieter Edeka (Beuchaer StraRe) und
Norma (Braustralle) betroffen sein, die allerdings als wirtschaftlich stabil einzustufen

sind. In diesem Zusammenhang profitieren die Standorte auch von den Kopplungsef-
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fekten mit dem weiteren am jeweiligen Standort ansassigen Einzelhandels- und Kom-
plementarnutzungen. Insgesamt halten sich somit die wettbewerblichen Effekte in
Grenzen, so dass Betriebsabschmelzungen sowohl der Magnetanbieter als auch von
weiteren Nahversorgungsanbietern in Brandis auszuschlieBen sind. Schadliche stadte-

bauliche Auswirkungen sind zu verneinen.

Im zVb Innenstadt Taucha sind derzeit keine wesentlichen Wettbewerber vorhanden.
Hier sind lediglich kleinteilige Anbieter aus dem Lebensmitteleinzelhandel (u. a. Le-
bensmittelhandwerk, Obst und Gemdise) anséassig. Gegeniiber diesen Betrieben liegt
die Umsatzumverteilung aufgrund sehr geringer Sortimentsiiberschneidungen und der
Entfernung zum Planstandort, auf einem nicht nachweisbaren Niveau bzw. < 0,1 Mio.
€. Schadliche Auswirkungen auf den zVb Innenstadt Taucha und Betriebsabschmelzun-

gen sind demnach auszuschliefRen.

Gegentliber Anbietern im NVZ Sommerfelder StraBe in Taucha liegen die Umsatzum-
verteilungen ebenfalls bei weniger als 0,1 Mio. € bzw. somit unterhalb der Nachweis-
barkeit. Eine Beeintrachtigung des NVZ und der wohnortnahen Versorgung im Umfeld

ist somit nicht anzunehmen.

Im D-Zentrum Engelsdorf werden ca. 0,1 Mio. € umverteilt, was einer Umverteilungs-
quote von rd. 3 % entspricht. Davon ist v. a. der Ankermieter Aldi betroffen. Dieser ist
wie bereits dargestellt (vgl. Kapitel IV.3) als modern und marktfahig zu bewerten, so-
dass aufgrund der geringen Hohe der Umverteilung keine Betriebsabschmelzung und
damit kein Funktionsverslust des D-Zentrums Engelsdorf zu erwarten ware. Ungeach-
tet dessen weist die Standortlage keine Vorschadigung auf, sodass die prognostizierten
Umsatzverluste absorbiert werden kénnen, ohne dass eine vorhabeninduzierte Be-
triebsaufgabe zu erwarten ist. Schadliche stadtebauliche Auswirkungen auf die Funk-

tion oder Entwicklung des D-Zentrums Engelsdorf sind zu verneinen.

Die rechnerisch héchsten Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 1,8 Mio. € bzw. 8 -9 %
werden gegeniiber den sonstigen Lagen im Untersuchungsraum auftreten. Aufgrund
der Umsatzumverteilungswerte sind Betriebsabschmelzungen als unmittelbare Folge
der Ansiedlung des Aldi-Marktes nicht direkt anzunehmen. Eine Gefahrdung der woh-

nortnahen Versorgung im Untersuchungsraum ist nicht zu erwarten.

Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von rd. 0,9 — 1,0 Mio. € v. a. gegeniiber den anderen Le-
bensmittelméarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniliber den sonstigen
Anbietern wie z. B. Fachmarkten in Borsdorf und auszugsweise gegeniliber den Betrie-

ben im weiteren Untersuchungsraum wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Ein-
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zelbetrachtung als gering einzustufen, weil sie sich auf eine Vielzahl von Betrieben un-
terschiedlichster Sortimente verteilen. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehen-

den Anbietern sind im Einzelfall nicht zu erwarten.

Bei einer Einordnung der im Untersuchungsraum ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte
Iasst sich festhalten, dass Umsatzverluste insbesondere bei den bestehenden Lebensmittel-
markten zu erwarten sind. Diese sind grofStenteils jedoch leistungsfahig aufgestellt, so dass
hier nicht mit Marktaustritten als unmittelbare Folge zu rechnen ist. Lediglich in Bezug auf
den in Sichtweite zum Planstandort ansassigen Netto Lebensmittelmarkt ist eine Betriebsab-
schmelzung nicht ganzlich zu verneinen. Der geplante Aldi-Markt ist geeignet eine mogliche
Schlieung des Netto-Marktes zu kompensieren, sodass eine Beeintrachtigung der Nahver-
sorgung in Borsdorf auszuschlieBen ist. Negative Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche im gesamten Untersuchungsraum sind ebenfalls auszuschlieRen. Auch wird
die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum nicht gefahr-

det.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumver-
teilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen flihren werden. Eine Beein-
trachtigung der Funktion und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder der verbraucher-
nahen Versorgung im oder auBerhalb des Einzugsgebietes i. S. d § 11 Abs. 3 BauNVO kodnnen

ausgeschlossen werden.

3. Kompatibilitat mit den Zielen der Raumordnung
3.1. Konzentrationsgebot

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob in der Gemeinde Borsdorf unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten die Ansiedlung bzw. Erweiterung grol3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe zuldssig ist (Konzentrationsgebot). MaRgeblich hierfiir sind die Ziele Z 2.3.2.1 und
Z 2.3.2.2 des Landesentwicklungsplanes Sachsen 2013.

Das Konzentrationsgebot erlaubt demnach groRflachige Einzelhandelsvorhaben zundchst nur in
Ober- und Mittelzentren, zur Sicherung der Grundversorgung auch in Grundzentren. Die Ge-
meinde Borsdorf hat derzeit keinen zentralortlichen Status inne. Da das Planvorhaben in Bezug
auf das Leitsortiment ganz wesentlich der Grundversorgung dient und dariiber hinaus die Grenze

zur GroRflachigkeit (VK > 800 m?) nicht Uberschreitet wird das Konzentrationsgebot erfiillt.
3.2. Integrationsgebot

Dem Integrationsgebot gemaR Landesentwicklungsplan 2013 Sachsen liegt die Ausflihrung

im Ziel Z 2.3.2.3 zugrunde. Demnach ist eine Ansiedlung oder Erweiterung von Betrieben mit

GMAZSX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

42



Auswirkungsanalyse Aldi in Borsdorf, Panitzscher Strafie

zentrelevanten Sortimenten mit einer VK > 800 m? nur in stadtebaulich integrierter Lage zu-
lassig. Das Leitsortiment (Lebensmittel) des Planvorhabens ist in diesem Zusammenhang als

zentrenrelevant einzuordnen.

Basierend auf der Bewertung des Standortes sowie den landesplanerischen Vorgaben kann

das Integrationsgebot wie folgt bewertet werden:

Y 4 Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Standort um einen integrierten
Standort, da er zukiinftig in zwei Himmelsrichtungen (Westen und Siiden) an Wohnge-
biete der Kernstadt Borsdorf angrenzt. In diesem Zusammenhang ist westlich des Plan-
standortes ein Wohngebiet mit Eigenheimen geplant?. Von diesen Wohngebieten ist
der Standort auch fuRlaufig erreichbar. Dariiber hinaus ist der Standort auch fuBlaufig

aus dem weiter nordlich gelegenen Ortsteil Panitzsch fulllaufig erreichbar.

Y 4 Der Standort wird an das bestehende Ful3- und Radwegenetz angeschlossen und kann
malgebliche fuRlaufige Versorgungsfunktionen fiir die umliegenden Wohngebiete

und weite Teile des Kernortes Borsdorf erfillen.

Y 4 Des Weiteren ist der Standort an den OPNV angeschlossen (Bushaltestelle 400 m siid-

lich an der Panitzscher StraRe). Diese wird regelmaRig frequentiert.

Das Integrationsgebot wird erfiillt.

3.3. Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot besagt, dass sich Einzelhandelsgrof3projekte in das zentralortliche System
einflgen missen bzw. soll die Verkaufsflache des Einzelhandelsprojektes so bemessen sein, dass
dessen Einzugsgebiet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Giberschreitet
(vgl. LEP Sachsen 2013 Ziel Z 2.3.2.4).

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplane-

rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

Y 4 Die Gemeinde Borsdorf hat derzeit keinen zentralortlichen Status inne. Damit hat die
Stadt dennoch wesentliche Versorgungsaufgaben fiir die eigene Wohnbevdlkerung

bzw. das Gemeindegebiet zu erfiillen.

Y 4 Das regelmaRige Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst das Siedlungsgebiet der Stadt
Borsdorf. Eine dariiber hinausgehende Ausdehnung des regelmaRigen Einzugsgebietes

ist nicht zu erwarten.

28 Derzeit in Planung.
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J Rund 85 % des Umsatzes des Planvorhabens stammen aus dem Einzugsgebiet. Ledig-
lich rd. 15 % des Umsatzvolumens flieBen in Form von Streuumsatzen von aulRerhalb
des Einzugsgebietes an den Standort zu. Damit wird der ganz Uberwiegende Teil des

Umsatzes mit Kaufkraft aus der Standortgemeinde erwirtschaftet.

Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

3.4. Beeintrachtigungsverbot
Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vorhaben

Y 4 das stadtebauliche Gefilige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbe-

reiches (Stadt- und Ortskernes) sowie
Y 4 die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf. In Bezug auf die Landesplanung ist hier v. a. Ziel Z 2.3.2.5 zu beachten
(LEP Sachsen 2013 Ziel Z 2.3.2.5).

Basierend auf der wettbewerblichen Situation im Einzugsgebiet und den dargestellten Um-
satzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen durch das Vorhaben am Standort Panitz-

scher Strale lasst sich das Beeintrachtigungsverbot wie folgt bewerten:

J Innerhalb der Gemeinde Borsdorf sind keine negativen Auswirkungen auf die woh-
nortnahe Versorgung zu erwarten. So liegt die Umsatzumverteilung zwar bei 12 %,
hiervon werden allerdings im Wesentlichen die in Sichtweite ansassigen Wettbewer-
ber Rewe und Netto betroffen sein. Das Planvorhaben ist in diesem Zusammenhang
geeignet eine mogliche Abschmelzung eines Wettbewerbers zu kompensieren und die
Nahversorgung zu sichern. Eine Gefdhrdung der wohnortnahen Versorgung ist daraus

nicht abzuleiten.

Y 4 In den projektrelevanten zentralen Versorgungsbereichen auBerhalb des Einzugsge-
bietes im weiteren Untersuchungsraum sind keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen zu erwarten, da die Umsatzumverteilung mit ca. 1 —2 % (zVb Innenstadt Bran-
dis) bzw. max. 3 % (D-Zentrum Engelsdorf) keine nachhaltigen Schwachungen der
strukturpragenden Nahversorgungsanbieter auslost. Schadliche stadtebauliche Aus-

wirkungen sind hier auszuschlieRen.

J Gegenliber anderen zentralen Versorgungbereichen auBerhalb von Borsdorf bzw. im
weiteren Untersuchungsraum liegen die Umsatzumverteilungsquoten unterhalb der
Nachweisbarkeitsschwelle. Somit sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen

zu erwarten. Auch bleibt die wohnortnahe Versorgung gewahrleistet.
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J Die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bei Randsortimenten
werden ebenfalls nicht zu einer Schwachung zentraler Versorgungsbereiche oder einer
Schadigung der Nahversorgung fiihren, da sich diese auf zahlreiche Sortimentsgruppen
und unterschiedliche Betriebe verteilen und in einer Gesamtbetrachtung nur geringe
Ausmale annehmen werden. Auch hier sind stadtebauliche Auswirkungen i. S. des Be-

eintrachtigungsverbotes auszuschlieSen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass das Beeintrachtigungsverbot eingehalten wird.
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VI. Zusammenfassung

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung

Standortrahmenbe-
dingungen Borsdorf

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-
lungseffekte

Bewertung der
stadtebaulichen
Auswirkungen

Ansiedlung eines Aldi-Marktes am Standort Panitzscher StraBe mit ca.
799 m? Verkaufsflache

siedlungsstrukturell integrierte Lage des Planstandortes, Wohngebiete
im unmittelbaren und weiteren Standortumfeld, fuBldufige Nahversor-
gungsfunktion fiir groRe Teile von Borsdorf

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Landesentwicklungsplan Sachsen 2013

Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2008 und Fortschreibung (Stand
2017)

Makrostandort: Gemeinde Borsdorf mit ca. 8.241 Einwohnern
Einzelhandelsstrukturen: weitere Lebensmittelméarke im Gemeindege-
biet, davon zwei Anbieter (Rewe und Netto) in Nahlage zum Planvorha-
ben, Penny im Ortskern von Borsdorf

Das Einzugsgebiet erstreckt sich auf das Gemeindegebiet von Borsdorf.
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 8.241 Personen
Kaufkraftpotenzial Food im Einzugsgebiet ca. 17,8 Mio. €

Gesamtumsatzleistung bei ca. 799 m? Verkaufsflache: ca. 4,8 Mio. €;
davon ca. 3,8 — 3,9 Mio. € Food und ca. 0,9 — 1,0 Mio. € Nonfood

innerhalb des Einzugsgebietes ca. 12%
im weiteren Untersuchungsraum ca.5-6%
ggii. Anbietern im zentralen Versorgungsbereich

Innenstadt Brandis ca.1-2%

ggii. Anbietern im zentralen Versorgungsbereich

Innenstadt Taucha nicht nachweisbar

ggl. Anbietern im Nahversorgungszentrum

Sommerfelder Strafie nicht nachweisbar
ggii. Anbietern im D-Zentrum Engelsdorf ca. 3%
ggl. sonstigen Lagen ca.8-9%

Die durch das Planvorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte ge-
genlber Betrieben in den zentralen Versorgungsbereichen werden zu kei-
ner Schadigung dieser zentralen Versorgungsbereiche fiihren (ca. 1 -2 %
zVb Innenstadt Brandis bzw. max. 3 % D-Zentrum Engelsdorf).

Darliber hinaus sind keine Beeintrachtigungen bzgl. der Nahversorgungs-
strukturen zu erwarten. Nachhaltig schadliche Auswirkungen auf die Ent-

wicklung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO,

sowohl in Borsdorf als auch in anderen Gemeinden sind nicht zu erwarten.
Auch wird die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sowohl in
Borsdorf als auch in anderen Gemeinden nicht beeintrachtigt.

GMAZSX

Forschung 7 Beratung / Umsetzung

46



Auswirkungsanalyse Aldi in Borsdorf, Panitzscher Strafie

Raumordnerische Bewertungskriterien

Konzentrationsge-
bot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungs-
verbot

Das Konzentrationsgebot erlaubt groRflachige Einzelhandelsvorhaben zur Si-
cherung der Grundversorgung auch in Grundzentren. Borsdorf ist derzeit nicht als
zentraler Ort ausgewiesen. Da der Planstandort in Bezug auf das Leitsortiment
aber ganz wesentlich der Grundversorgung dient und die Verkaufsflichengrenze
von 800 m? nicht Uberschritten wird, wird das Konzentrationsgebot eingehalten.
Das Konzentrationsgebot wird erfiillt.

Der Planstandort liegt in siedlungsstrukturell integrierter Lage im Siedlungs-
zusammenhang des Kernortes Borsdorf. Zudem ist im unmittelbaren Umfeld
des Planstandortes Wohnbebauung sowohl geplant als auch vorhanden. Fiir
diese bzw. die angrenzenden Wohngebiete Gibernimmt der Standort maR-
gebliche fuBlaufige Versorgungsfunktion. Zudem wird der Standort tiber
Gehwege fuRl3ufig sowie im OPNV zu erreichen sein. Das Integrationsgebot
wird erfiillt.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst ausschlieflich Teile des Gemein-
degebiets von Borsdorf. Hier werden rd. 85 % und damit der ganz Giberwie-
gende Teil des Umsatzes des Planvorhabens erwirtschaftet. Das Kongruenz-
gebot wird eingehalten.

Gegenliber Anbietern in zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungs-
raum werden max. 3 % (D-Zentrum Engelsdorf) des Umsatzes umverteilt.

Eine Bestandsgefdahrdung der Magnetbetriebe und damit eine Funktionsbe-
eintrachtigung der zVbs sind damit auszuschlieBen. Auch bleibt die wohnort-
nahe Versorgung sowohl in Borsdorf als auch in Gemeinden im Umland ge-
wahrleistet. Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

Das Vorhaben ist mit den Vorgaben der Raumordnung vollstindig kompatibel.

GMA-Zusammenstellung 2020
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