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1 Anlass und Untersuchungsziel

Die Firma Edeka plant den Niedrig-Preis (NP) Lebensmitteldiscounter am Standort Hei-
destraf3e/StdstralBe in Dessau-RoBlau zu erweitern und in einen Edeka Vollsortimenter
umzuwidmen. Der Standortbereich, in dem das Vorhaben angesiedelt werden soll, ist im
Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoBlau als zentraler Versorgungsbereich (Nahversor-
gungszentrum) ausgewiesen. Die diesbezligliche Ausgangslage und die Zielstellungen
werden in der Angebotsaufforderung bzw. Aufgabenbeschreibung der Stadt Dessau-
RoBlau deutlich gemacht. Hervorzuheben ist hierbei insbesondere die Zielstellung des Zen-
trenkonzepts das aktuell wenig ausgepréagte Nahversorgungszentrum HeidestraBBe/
SudstraBe in seiner Entwicklung zu stabilisieren. Geschehen soll dies durch die Arrondie-
rung und Ergdnzung der Angebotsstrukturen. Hier figt sich das Vorhaben in die
konzeptionellen Zielstellungen der Kommune weitestgehend ein, wobei die Verkaufsfla-
chengroBBe jedoch hinsichtlich der zu erwartenden Beeintrachtigungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche und die nahgelegenen Nahversorgungsstandorte zu prifen ist. Letzt-
endlich sollen Schwellenwerte definiert werden, bei deren Einhaltung nur eine
unwesentliche Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt.

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse gilt es gemal der aktuellen stadtebaurechtlichen
und raumordnerischen Vorgaben zu tberprifen,

* ob negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder Entwicklungsméglichkeiten
der Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und/oder zentrale Versorgungs-
bereiche im Untersuchungsraum zu erwarten sind,

* ob die Kongruenz zu den raumordnerischen Grundsé&tzen und Zielstellungen des LEP
Sachsen-Anhalt gegeben ist und

* ob bzw. inwiefern eine Kongruenz mit dem Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoBlau
gegeben ist.

Um einen konkreten, vertraglichen Verkaufsflachenrahmen des geplanten Vorhabens zu er-
halten, wird eine Ableitung anhand verschiedener GroéBenklassen mit Auswirkungs-
betrachtung als zielfihrend erachtet. Dieser Ansatz ist in der betrachteten Fallkonstellation
abzuwandeln, da eine allein auf GréBenverhéltnissen basierende Ableitung der vom Inves-
tor verfolgten gréBten, auf dem Areal zu realisierenden Supermarktvariante nicht
angebracht erscheint. Es ist bei der nachfolgenden Prifung eines Edeka Vollsortimenters
mit rd. 1.500 m2 GVKF' jedoch davon auszugehen, dass eine Abwartskompatibilitat hin-
sichtlich der Auswirkungen auf kleinere Projektvarianten gegeben ist.

' Vom Investor wird eine Gesamtflache von 1.550 m2 avisiert. Davon entfallen 100 m? auf einen Backshop im
Eingangsbereich der Funktionseinheit. Da laut Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundes-
verwaltungsgerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 Cafés oder Imbisse,
Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbetriebe integriert sind, also etwa auch bestuhlte Ver-
zehrbereiche in einer Backerei nicht zur Verkaufsflache zdhlen werden 50 m?2 der genannten Flache des
Backers (100 m?) nicht als Verkaufsflache in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Flachenleistung
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Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens soll ferner eine szenarienbasierte Betrachtung des
gegenwartigen Status-quo unter Berlicksichtigung der kiinftigen SchlieBung der gegentiber
des Standorts gelegenen Schwimmbhalle erfolgen und entsprechend differenzierte Empfeh-
lungen formuliert werden. Die demographischen Entwicklungsperspektiven Dessau-RoBlaus
sollen ebenfalls besondere Berlicksichtigung finden.

Im Ergebnis der Vertraglichkeitsanalyse erhalt die Stadt Dessau-RoBlau eine Bewertung der
Vertraglichkeit des Planungsvorhabens gemaB3 § 11 Abs. 3 BauNVO, gemal LEP Sachsen-
Anhalt sowie im Sinne des Zentrenkonzepts der Stadt Dessau-RoBlau.

eingestellt. Dessen ungeachtet flieBt der Gesamtumsatz des Vorhabens in die Umsatzberechnungen ein.
Diese Darstellung erfolgt, um eine stringente Bilanzierung der VKF-Summen zu erhalten.
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2 Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in komprimierter
Form dargestellt.

Angebotsanalyse
Untersuchungsrelevant im Sinne des Vorhabens sind folgende Warengruppen:
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke, Backwaren und Fleischwaren)

Die Auswirkungen weiterer Randsortimente werden absatzwirtschaftlich sehr gering einge-
stuft bzw. kaum nachweisbar sein und aus gutachterlicher Sicht keine Relevanz entfalten.
Eine entsprechende absatzwirtschaftliche Berechnung der durch das Vorhaben ausgeldsten
Auswirkungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren und stddtebauliche Einordnung von
diesen erfolgt daher nicht.

Die Gesamtverkaufsflachen sowie sortimentsspezifische Flachen wurden fir die Ange-
botsanalyse im Juni 2015 von Stadt + Handel durch Vor-Ort-Begehungen erfasst. In den
zentralen Versorgungsbereichen wurden alle Betriebe mit untersuchungsrelevanten Sorti-
menten detailliert aufgenommen. In anderen Lagebereichen wurden lediglich
strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache > 400 m2 aus dem Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel beruicksichtigt.

Umsatzschatzung Bestandsumsatz

Aufbauend auf die Erhebung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen erfolgt eine Um-
satzschatzung fur die einzelnen Betriebe und Sortimente der Bestandsstrukturen.

Basis fur die Umsatzschatzung bilden branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern
(u. a. handelsdaten.de, Factbook Einzelhandel), Kennwerte aus Unternehmensverdffentli-
chungen, laufende Auswertung von Fachliteratur sowie die Beriicksichtigung der konkreten
Standort- und Betriebsrahmenbedingungen vor Ort. Um mdgliche Abweichungen von
branchenspezifischen Kennziffern von der konkreten ortlichen Situation bewerten zu kén-
nen, ist die tatsachliche Betriebsbegehung und die sortimentsspezifische Aufteilung der
Verkaufsflache unabdingbar.

Bei allen nachfolgend dargestellten Umsatzangaben handelt es sich um Bruttoumsatze per
anno.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis fir die Nachfrageanalyse bilden sortimentsspezifische, postleitzahlbezoge-
ne IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2015 sowie von der Stadt Dessau-RoBlau
veroffentlichte Einwohnerzahlen (Stichtag 31.05.2015).
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Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage fir das Vertraglichkeitsgutachten wurden die Abgrenzungen der zentralen
Versorgungsbereiche des Zentrenkonzepts der Stadt Dessau-RoBlau verwendet. Fir die
zentralen Versorgungsbereiche erfolgt eine dezidierte stadtebauliche Analyse. Die Innen-
stadt sowie die sonstigen zentralen Versorgungsbereiche sind stddtebaurechtlich und
landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und der landes- bzw. re-
gionalplanerischen Vorgaben. Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung
der ausgewiesenen Zentren durch das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Umgang mit der Erweiterung

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflache und deren Auswirkungen ist unzulassig,
da mit einer Verkaufsflaichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen,
welche die Attraktivitdt von Betrieben z.T. mehr als unwesentlich steigern kénnen.? Daher
ist der prognostizierte Gesamtumsatz des durch die Umwidmung und Erweiterung neu
strukturierten Betriebes, abzuglich seines Bestandsumsatzes, in die Berechnung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass
der Umsatz des verlagerten, neu strukturierten und erweiterten, mit einer hoheren Aus-
strahlungskraft ausgestatten Betriebes korrekt in die Berechnung der Auswirkungen unter
Berlicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation eingestellt wird.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen des Vorhabens

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumverteilungen ist
ein bedeutender Analyseschritt der Vertraglichkeitsanalyse. Er lasst erkennen von welchen
Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen stadtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein
absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das Rickschlisse auf die daraus resul-
tierenden Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum des
Vorhabens zulasst.

Als zentrale Eingangsgrof3e dient das Umsatzvolumen (absatzwirtschaftliches Volumen) des
Vorhabens. Hierzu werden fiir das Vorhaben plausible zu erwartende Umsatzwerte im Sinne
eines worst-case Ansatzes in die Berechnung eingestellt. Ein wesentlicher Schritt, der den
Modellberechnungen vorangeht, ist die Abgrenzung des Untersuchungsraums. Dessen Ab-
leitung erfolgt durch intensive Analyse der Wettbewerbsstrukturen sowie durch die
Auswertung entsprechender Angaben aus dem vorliegenden Datenmaterial.

Eingangswerte der Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorhabens
auch die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum, d. h. die erhobenen sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitadten gemaB Unternehmensveroffentlichungen
und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen.

2 Vgl. Urteile des OVG Miinster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/ 2601/07).
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Berlicksichtigt werden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung zudem die Gesamt-
attraktivitdit der erhobenen Standorte unter Einbeziehung der Entfernung zum
Vorhabenstandort sowie Kopplungswirkungen und die Wettbewerbsrelevanz der Anbieter
und Angebotsstandorte zueinander.

Darlber hinaus findet der Umstand Berlicksichtigung, dass neben der Verkaufsflachener-
weiterung auch eine Umwidmung des Lebensmitteldiscounters NP zu dem
Lebensmittelvollsortimenter Edeka erfolgt, mit welcher signifikante Verédnderungen hin-
sichtlich der Breite und Tiefe des Angebots/der Sortimente einhergehen.

Hinsichtlich der Wettbewerbsrelevanz spielt das Kriterium der Systemahnlichkeit/bzw.
-gleichheit eine mafB3gebliche Rolle. Grundlage dafiir ist die Annahme, dass sich die struk-
turpréagenden Anbieter im Lebensmitteleinzelhandel in der wirtschaftlichen und sozialen
Realitdt in verschiedene Betriebstypen mit verschiedenen typischen Merkmalsauspragun-
gen differenzieren lassen. Fir das vorliegende Gutachten werden, soweit vorhanden, drei
Gruppen differenziert:

Lebensmitteldiscounter: Wird durch eine einfache Ladenausstattung und platzspa-
rende Prasentation der Waren gepréagt. Das Angebot ist auf vergleichsweise wenige
Artikel beschrankt, auf den Massenbedarf ausgerichtet und wird preisaggressiv an-
geboten. Die Ubliche GréBenordnung der Betriebseinheiten liegt in der Regel
zwischen 400 und 1.300 m2 VKF.

Supermarkt: Der Supermarkt ist durch ein breites und tiefes Warensortiment ge-
kennzeichnet, wobei der Anteil der Non-Food Sortimente im Vergleich zum
Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus eine deutlich untergeordnete Rolle spielt. Im Zu-
ge der Weiterentwicklung des Betriebstypus hat sich eine sukzessive Vergréf3erung
der entwickelten Marktgro3en ergeben, so stieg die nachgefragte Mindestverkaufs-
flachengrofBe von ehemals rd. 1.000 m? auf aktuell regelmafig rd. 1.500 m2.

Verbrauchermarkte/ SB Warenh&user: Verbrauchermarkte und SB-Warenhauser
werden im vorliegenden Gutachten aggregiert. Bei beiden Betriebstypen handelt es
sich um groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die ein breites und tiefes Sortiment an
Nahrungs- und Genussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs anbieten, die erforderliche Mindesteinwohnerzahl im
Einzugsbereich eines Verbrauchermarktes/ SB Warenhaus ist stark von den Verhalt-
nissen vor Ort und den jeweiligen Betreibern abhangig; sie liegt im
Bundesdurchschnitt in der Regel bei rd. 15.000 Einwohner. Die Verkaufsflachenan-
teile der Non-Food Sortimente liegt dabei zumeist deutlich Gber 10 %.

Entsprechend der Lebensstile, Lebenslagen, der Einkommenssituation und der Konsummo-
tive der Verbraucher sowie der Verfligbarkeit von Transportmitteln, haben sich spezifische
Muster einer fokussierten bzw. kombinierenden Nutzung einzelner Betriebstypen heraus-
gebildet. Entsprechend einer impliziten Berlcksichtigung der Betriebstypendifferenzierung
bei der Wahl des Lebensmittelanbieters durch den Verbraucher, vollziehen sich demnach
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wesentliche Konkurrenzbeziehungen insbesondere zwischen systemahnlichen Lebensmit-
telanbietern.

Diese Kennwerte werden jeweils nach Standorten aufbereitet und in ein absatzwirtschaftli-
ches Berechnungsmodell eingestellt.

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die strukturpragenden Angebots-
standorte im Untersuchungsraum dargestellt sowie mit den Ergebnissen der
Bestandsaufnahme des Stadtebaus verknipft und bewertet. Dadurch werden die Auswir-
kungen anhand vorhabenspezifischer KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand
absatzwirtschaftlicher Varianten im Sinne eines stadtebaulichen worst-case.




3 Projektdaten

Die Firma EDEKA plant am Standortbereich HeidestraBe/SiidstraBe in Dessau-Siid einen
Lebensmittelvollsortimenter zu etablieren. Das Vorhaben umfasst die Erweiterung des be-
stehenden NP Lebensmitteldiscounters auf eine Verkaufsflache von rd. 1.500 m? bei
gleichzeitiger Umwidmung in einen Edeka Vollsortimenter.

3.1 Vorhabenstandort

Der Vorhabenstandort liegt in der HeidestraBe/SiidstraBe im slidlichen Stadtgebiet Des-
saus (Stadtbezirk 04 Sid). Der Standortbereich um den Mikrostandort des Vorhabens an
der HeidestraBBe liegt in stadtebaulich integrierter Lage und ist im Zentrenkonzept der
Stadt Dessau-RoBlau sowie im Bebauungsplan Nr. 216 als zentraler Versorgungsbereich
(Nahversorgungszentrum ,D — HeidestraBe/SudstraBe”) ausgewiesen. Die Bus- und Stra-
Benbahnhaltestellen ,Dessau Schwimmbhalle” und , DamaschkestraBBe/Sudschwimmhalle”
gewahrleisten eine sehr gute Anbindung des Standorts an das OPNV-Netz. Zudem ist der
Standort Uber die HeidestraBe gut mit dem motorisierten Individualverkehr zu erreichen.

Abbildung 1: Zentraler Versorgungsbereich ,HeidestraBe/StidstraBe” und Vorhabenstandort
' == || e /L j

Vorhaben-
standort

ZVB-Abgrenzung

Bushaltestelle

StraBBenbahnhaltestelle

Einzelhandel

Zentrenergdnzende
Funktionen

Leerstande

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2015; Kartengrundlage: Stadt Dessau-
RoBlau.

dt+Handel _
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Das Einzugsgebiet des Nahversorgungszentrums beschrankt sich v. a. auf die Stadtbezirke
Sud und Teile der Siedlung Toérten. Hinsichtlich des Angebots ist dabei mit den neun im
Nahversorgungszentrum befindlichen Betrieben eine klare Ausrichtung auf den kurzfristi-
gen Sortimentsbereich zu erkennen. Der Standortbereich tGbernimmt somit vor allem eine
Grundversorgungsfunktion fir die umgebenden Siedlungsbereiche, wobei diese aufgrund
der betriebstypologischen Ausrichtung und der Dimensionierung des einzigen Magnetbe-
triebs NP mit einer eingeschrankten Angebotsvielfalt einher geht. Die Ubrigen kleinen
Anbieter (u. a. Lebensmittelhandwerk, Apotheke) erganzen lUberwiegend das Angebot des
Lebensmitteldiscounters.

Hinsichtlich der zentrenerganzenden Funktionen weist das Nahversorgungszentrum eine
eher geringe Diversifizierung auf. Die beiden einzigen Einrichtungen, die eine gewisse Aus-
strahlung Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zu entwickeln vermdgen, sind ein
Arztehaus sowie eine Volksschwimmbhalle, die jedoch aufgrund notwendiger Modernisie-
rungsmaBnahmen  und gemdB  kommunaler  Planungen  keine  dauerhafte
Zukunftsperspektive am Standort hat.

Durch die teilweise nur geringen stadtebaulich-funktionalen Verbindungen zwischen den
Teilrdumen des Zentrums bzw. den Nutzungen ist das Zentrum fir die Kunden als solches
kaum wahrnehmbar. Dies wird durch stéddtebauliche Barrieren, mangelnde Blickbeziehun-
gen und die Ausrichtung der Gebaude zueinander (Rickseitenproblematik) begtinstigt.
Gegenwartig erfillt das Nahversorgungszentrum hinsichtlich der Anzahl der Nutzungen
und deren Diversifizierung nur bedingt die Kriterien an einen zentralen Versorgungsbe-
reich, jedoch ist in Form des Areals der Volksschwimmhalle sowie der angrenzenden
Bereiche perspektivisch eine Potenzialflache zur Entwicklung weiterer Einzelhandelsnutzun-
gen verfigbar. Limitierend wirkt hier jedoch, dass eine stadtebaulich-funktionale
Verbindung der westlichen mit den 6stlichen Teilen des zentralen Versorgungsbereichen
durch die ausgepragte Trennwirkung der HeidestraBe mit ihrem offenen Gleisbett er-
schwert wird. Als positiver Aspekt ist jedoch die zentrale Lage im Stadtteil hervorzuheben.
Die Entwicklung des Nahversorgungszentrums wird zudem durch die Ndhe zum Gewerbe-
standort ~ Mitte/Mannheimer  StraBe,  dessen  Einzelhandelsentwicklungen  im
Nahversorgungssegment zu signifikanten Wechselwirkungen mit dem Standort fihren durf-
ten, beeinflusst.
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Abbildung 2: Vorhabenstandort mit Bestandsgebdude an der Heidestra3e/SiidstraBBe

Quelle: Eigene Aufnahme Stadt + Handel 06/2015.
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3.2 Planvorhaben

Die zukiinftige Verkaufsflachenauspragung des Lebensmittelvollsortimenters EDEKA stellt
sich wie folgt dar.

Tabelle 1:  Flachenprogramm des Umwidmungs- und Erweiterungsvorhabens Edeka und Ba-
cker

Discounter/Vollsortimenter

Nahrungs- und Genussmittel* 552 80 + 548 1.100 76
Drogeriewaren 67 10 + 133 200 14
Sonstige Sortimente 66 10 + 84 150 10
Gesamt ** 685 100 + 765 1.450 100
Backerei

Nahrungs- und Genussmittel 20 100 + 30 503 100
Fleischerei

Nahrungs- und Genussmittel 20 100 -20 0 0

Quelle: Eigene Berechnungen auf Angaben des Vorhabentragers sowie Eigene Erhebungen
6/2015;* inkl. Getrénke; ** Abweichungen entstehen rundungsbedingt.

Bei den sonstigen Sortimenten handelt es sich einerseits um Ublicherweise nahversorgungs-
relevante Nebensortimente (zoologischer Bedarf, Zeitschriften) und andererseits in einem
nicht unerheblichen Umfang um weitere, z. T. auch zentrenrelevante Randsortimente.

Nach Tabelle 1 ergibt sich fir die vorrangig untersuchungsrelevante Sortimentsgruppe
Nahrungs- und Genussmittel nach Umnutzung und Erweiterung eine Verkaufsflache von
insgesamt rd. 1.100 m? fur das Gesamtvorhaben (zzgl. +30 m? Backerei; abzgl. 20 m? Flei-
scherei).

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der
standortspezifischen Rahmenbedingungen fir die Stadt Dessau-RoBlau kénnen Flachen-
produktivitdten sowohl fiir den Bestand als auch fir das Vorhaben abgeleitet werden.
Zudem werden die folgenden Faktoren berlcksichtigt:

3 Bei den 100 m2 Flache der Béckerei ist entsprechend der marktiblichen Aufteilung anzunehmen, dass vo-
raussichtlich maximal rd. 50 m? auf die Verkaufstheke und rd. 50 m? auf einen zugeordneten
Gastronomiebereich entfallen. Laut Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungs-
gerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 z&hlen Cafés oder Imbisse, Dienstleistungsbereiche
usw. die in Einzelhandelsbetriebe integriert sind, also etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer Backe-
rei nicht zur Verkaufsflache. Dementsprechend zéhlen 50 m2 der genannten Flache des Béackers (100 m?)
nicht als Verkaufsflache und werden nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Flachenleistung
eingestellt. Dessen ungeachtet flieBt der Gesamtumsatz des Vorhabens in die Umsatzberechnungen ein.
Diese Darstellung erfolgt, um eine stringente Bilanzierung der VKF-Summen zu erhalten.
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»  Durchschnittliche Flachenproduktivitdt Lebensmittelmarkt 2013 nach handelsda-
ten.de: 4.790 Euro/ m2 VKF* (Bundesweiter Durchschnittswert samtlicher
Betriebstypen im Lebensmittelsortiment. Darunter auch Discounter, SB-
Warenhauser/Verbrauchermarkte, welche im Schnitt Gberwiegend hohere Flachen-
produktivitat aufweisen als Supermarkte.);

» Durchschnittliche Flachenproduktivitat Niedrig-Preis (NP) 2013 nach Hahn Retail Re-
al Estate Report 2014/2015: 3.150 Euro/ m2 VKF>;

* Durchschnittliche Flachenproduktivitat Edeka-aktiv/Edeka-neukauf 2013 nach Hahn
Retail Real Estate Report 2014/2015: 4.268 Euro/ m2 VKF>;

* ein unter dem bundesdeutschen Durchschnitt liegendes Kaufkraftniveau in Dessau-
RoBlau (91,5 % des Bundesdurchschnitts);

= geringe Auspragung der Wettbewerbsstrukturen systemgleicher Anbieter beziglich
des Edeka Lebensmittelvollsortimenters im nahen Umfeld;

» ein ausgepragtes Konkurrenzgefiige im nahen Umfeld im Lebensmitteldiscountseg-
ment;

* eine sehr gute OPNV- und MIV-Anbindung;

» eine Einwohnerzahl im fuBlaufigen Nahbereich (700 m-Radius) von 4.110 Einwoh-
nern®.

* eine gewisse Standortgunst, welche aus den Synergieeffekten mit den weiteren Ein-
zelhandelsbetrieben des Nahversorgungszentrums resultiert;

» Die Lage des Vorhabenstandorts in einem ausgewiesenen Nahversorgungszentrum,
das aufgrund einer unterdurchschnittlichen Anzahl einzelhandelsbezogener Nutzun-
gen bzw. einer geringen Diversifizierung dieser eine nur Uberwiegend lokal
begrenzte Ausstrahlung besitzt und dementsprechend mit nur geringen Kopplungs-
effekten zu rechnen ist.

Fir die Bestandsbetriebe werden unter Beachtung der standortspezifischen Rahmenbe-
dingungen folgende durchschnittliche Flachenproduktivitdten angenommen:

* Niedrig-Preis Lebensmitteldiscounter: 2.900 Euro/ m? Verkaufsflache p.a.
» Backerei: 9.100 Euro/ m? Verkaufsflache p.a.
» Fleischerei 8.500 Euro/ m? Verkaufsflache p.a.

4 Quelle: handelsdaten.de: Leistungskennzahlen im deutschen Lebensmitteleinzelhandel im Jahr 2013 (ohne
Angabe brutto/ netto), Veréffentlichungsdatum Mai 2014 durch EHI Retail Institute, Koln.

5 Hahn Gruppe 2014
6 Stadt Dessau-RoBlau (2015): Einwohner nach Stadtbezirken (Stichtag 31.05.2015).
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Durch die vorgesehene Umwidmung des Lebensmitteldiscounters zu einem Lebensmittel-
vollsortimenter sowie die Verkaufsflachenerweiterungen wird es zu einer Modernisierung
und Attraktivierung des Vorhabens kommen. Die folgende Herleitung der kiinftigen Fla-
chenproduktivitaten berlicksichtigt diese Veranderungen in Form einer Bewertung der
Wirkung des Gesamtvorhabens’ unter Beriicksichtigung der Erweiterung um rd. 765 m?2
Verkaufsflache (Backerei +30 m2; Fleischerei — 20 m2).

* Durch die Umwidmung des Soft-/Markendiscounters NP zu einem Vollsortimenter
Edeka findet eine Veranderung der Sortimentsstrukturen, eine Steigerung der Arti-
kelanzahl sowie eine qualitative Verbesserung des Angebots statt.

» Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimierung logis-
tischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese Effekte werden auf
der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz nicht;

» Esist jedoch ebenfalls zu beriicksichtigen, dass es durch die vorgesehenen Verkaufs-
flachenerweiterungen zu einer Modernisierung und Optimierung des Vorhabens in
Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendimensionierung, Sortiments-
struktur, Angebotsprasentation) kommen wird;

* Die Umwidmung und Erweiterung lasst eine hohere Marktdurchdringung im derzei-
tigen Einzugsbereich des Vorhabens erwarten, zumal der Anbieter nach der
Erweiterung sowie der Umwidmung der drittgroBBte Vollsortimenter (Nach dem ge-
planten Rewe Markt im ZVB Leipziger Tor sowie dem Kaufland im Gewerbegebiet
Mitte/Mannheimer Stral3e) im Untersuchungsraum sein wird;

* am 08.07.2015 wurde eine Ausnahme von der Verdnderungssperre fir die Umge-
staltung der Wagner Passage (ZVB Leipziger Tor) erteilt. Der Bauherr plant nach
Angaben der Stadt Dessau-RoBlau die Ansiedlung eines Rewe Vollsortimenters so-
wie eines Drogeriefachmarktes. Somit ware im Untersuchungsgebiet ein weiterer
systemgleicher Betreiber vorhanden.

* Im Gegensatz zum Standort Leipziger Tor bestehen am Vorhabenstandort keine
unmittelbaren Kopplungsméglichkeiten mit einem Drogeriefachmarkt bzw. einem
Lebensmitteldiscounter.

7 Eine kumulative Betrachtung der Vorhaben am Standort HeidestraBe/StdstraBBe (Edeka) sowie am Standort
Leipziger Tor (Rewe, Drogeriefachmarkt) erscheint im Rahmen der ,,Gutachterlichen Einschatzung vertréagli-
cher Verkaufsflachen und Sortimente im Rahmen einer angedachten Etablierung eines grofB3flachigen
Lebensmittelmarktes bzw. Vollversorgers am Standort HeidestraBe/StdstraBe” nicht zielfihrend, da die
Vorhaben rd. 2 km entfernt voneinander liegen und nur in Teilbereichen tberschneidende Einzugsgebiete
aufweisen (vgl. Kap. 4.1). Um die geplanten Vorhaben (Rewe-Vollsortimenter, Drogeriefachmarkt) dennoch
einzubeziehen, werden diese im vorliegenden Gutachten wie Bestandsbetriebe behandelt. Die insbesonde-
re durch die Ansiedlung des Rewe Marktes bedingten Umsatzumverteilungen im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel werden im Rahmen der Einordnung stadtebaulichen Auswirkungen nachfolgend verbal argu-
mentativ berlcksichtigt.
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* Nach der Kommunalen Birgerumfrage 2013 der Stadt Dessau-RoBlau bevorzugen
rd. 55 % der im Stadtbezirk Sid Befragten den Betriebstyp Lebensmittelsupermarkt
zum Lebensmitteleinkauf. Zudem suchen rd. 20 % der Befragten zum Einkauf im be-
vorzugten Lebensmittelgeschaft einen anderen Stadtbezirk auf (insbesondere
Gewerbegebiet Mitte). Es besteht im Stadtbezirk also ein nicht unerhebliches Kauf-
kraftpotenzial im Vollsortimentsbereich, das aktuell aus dem Bezirk auch in nicht
integrierte Lagen abflieBt und durch den Edeka-Vollsortimenter gebunden werden
kénnte;

»= Der neue Standort entspricht einer stadtebaulich integrierte Lage und weist eine
Kopplung mit den anderen kleineren Einzelhandelsbetrieben und den vereinzelten
Dienstleistungsangeboten des Nahversorgungszentrums sowie mit den naheliegen-
den Lebensmitteldiscountern auf;

Die Abwagung der sich verandernden Rahmenbedingungen durch die Umwidmung und die
Erweiterung lassen sowohl auf verbesserte (beispielsweise bezlglich der héheren Attraktivi-
tat des Lebensmittelvollsortimenters gegeniber dem Lebensmitteldiscounter) als auch auf
leicht verschlechterte Rahmenbedingungen (Vorhaben am Standort Leipziger Tor) schlie-
Ben. Unter Beachtung dieser dargelegten Rahmenbedingungen werden folgende
Flachenproduktivitdten in einer moderaten bis leicht erhéhten Spannweite fir das Erweite-
rungsvorhaben in den in Rede stehenden VerkaufsflachengroBenordnungen hergeleitet:

= Edeka Vollsortimenter: 3.600 — 3.800 Euro/ m? Verkaufsflache p.a.
= Backerei: 7.000 - 8.000 Euro/ m? Verkaufsflache p.a.

Hieraus ergibt sich fur den Vollsortimenter (ohne Backer) ein Umsatz von rd. 5,1 - 5,4 Mio.
Euro im Jahr bzw. fir das Gesamtvorhaben? (inkl. Backer) in Hohe von rd. 5,4 - 5,8 Mio. Eu-
ro per anno. Hiervon entfallen rd. 4,2 — 4,5 Mio. Euro auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel. Auf die Ubrigen nahversorgungsrelevanten Sortimente entfallen rd. 0,7 - 0,8
Mio. Euro und in den sonstigen Randsortimenten wird entsprechend der Annahmen ein
Umsatz von rd. 0,5 - 0,6 Mio. Euro generiert. Dieser verteilt sich auf eine Vielzahl von Sor-
timenten, so dass wesentliche absatzwirtschaftliche oder gar stadtebaulich negative
Auswirkungen in diesen Warengruppen nicht zu erwarten sind.

Unter Anwendung des Nahversorgungspriifschemas — Schema zur ersten Einschatzung, ob ein Lebensmit-
telmarkt vorrangig Nahversorgungsfunktionen bernimmt — wird ersichtlich, dass der geplante Edeka
Vollsortimenter nicht nur Versorgungsfunktionen fur den unmittelbaren Nahbereich Gbernimmt. Dies ist im
vorliegenden Fall jedoch nicht relevant, da der Vorhabenstandort in dem von der Stadt Dessau-RofB3lau aus-
gewiesenen zentralen Versorgungsbereich ,HeidestraBe/SudstraBe” liegt, welcher auch eine
Nahversorgungsfunktion fir die Bevdlkerung Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus Gbernehmen und
kinftig weiter als Nahversorgungszentrums mit zeitgemaBem, wirtschaftlich tragfdhigem und kompaktem
Einzelhandels- und Dienstleitungsbetrieben mit einer neuen Versorgungsqualitat fir das sudliche Stadtge-
biet profiliert werden soll (vgl. Stadt Dessau-RoB3lau 2009: S. 122; Stadt Dessau-RofB3lau 2013, S. 19 f.).
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Nachfolgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber den prognostizierten Umsatz fiir das Ge-
samtvorhaben vor und nach der Umwidmung/Erweiterung in Spannweiten (moderate case
und worst case).

Tabelle 2:  Umsatzprognose fiir das Vorhaben in Spannweiten (Bestand und Vorhaben in Mio.

Euro p. a.)
. NP/Edeka :
Sortimentsgruppe . Umsatzdifferenz*
Umsatz in Bestand Umsatzprognose
NP/Edeka
Nahrungs- und 16 3,9-4,1 +23-25
Genussmittel
Drogeriewaren, weitere
nahversorgungsrelevante 0,2 0,7-0,8 +0,5-0,6
Sortimente
Sopstige Sortimente 0,2 05-06 +03-04
(teilweise zentrenrelevant)
Gesamt * 2,0 5,1-5,4 +3,1-34

Backerei

Nahrungs- und

Genussmittel 0,2 03-04 +0,1-0,2

Fleischerei

Nahrungs- und

Genussmittel 0.2 - =0.2

Quelle: Eigene Berechnung; Umsatzprognose: laufender Auswertung einzelhandelsspezifischer
Fachliteratur; Umsé&tze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme run-
dungsbedingt

Der durch die Umwidmung und Erweiterung zusatzlich generierte Umsatz betragt somit in
der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel fir das Vorhaben (ohne Backer) rd. 2,3
- 2,5 Mio. Euro, fiir Drogeriewaren rd. 0,5 — 0,6 Mio. Euro und in den sonstigen Sortimen-
ten rd. 0,3 — 0,4 Mio. Euro. Dieser zuséatzliche Umsatz entstammt nicht vollstandig dem
Untersuchungsraum. Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe flihren insbesondere angesichts
der verkehrsgiinstigen Lage zu einer leicht darliber hinausgehenden Streuung der Umsatz-
herkunft. Dieser , Streuumsatz” wird aufgrund der relativ verkehrsglinstigen Lage mit 10 %
fur die Berechnungen angenommen. Demnach werden rd. 90 % des Vorhabenumsatzes
umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Untersuchungsraum.

Der Verkaufsflachen- und Umsatzzuwachs (+ 217 m2 VKF bzw. rd. 0,8 — 1,0 Mio. Euro) in
den weiteren nahversorgungsrelevanten und sonstigen Sortimenten, verteilt sich auf meh-
rere einzelne Sortimente, so dass von negativen Auswirkungen auf Bestand oder
Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahver-
sorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen nicht auszugehen ist.
Insofern werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend be-
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trachtet. Die marginale Veranderung der Backerei’ um eine Verkaufsflache von + 30 m2,
und der dadurch voraussichtlich zusatzliche generierte Umsatzanteil von weniger als 0,1 -
0,2 Mio. Euro wird sich Uberwiegend in der Verteilung auf die anderen Backereien im Un-
tersuchungsraum niederschlagen. Aufgrund dieses geringen umzuverteilenden Anteils und
der Annahme, dass dieser auf weitere Backereien fallen wird, flieBt er nicht in die absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen ein.

?  Bei den 100 m? Flache der Backerei ist entsprechend der marktiblichen Aufteilung anzunehmen, dass vo-
raussichtlich maximal rd. 50 m? auf die Verkaufstheke und rd. 50 m? auf einen zugeordneten
Gastronomiebereich entfallen. Laut Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungs-
gerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04) vom November 2005 z3hlen Cafés oder Imbisse, Dienstleistungsbereiche
usw. die in Einzelhandelsbetriebe integriert sind, also etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer Backe-
rei nicht zur Verkaufsflache. Dementsprechend zéhlen 50 m2 der genannten Flache des Béackers (100 m?)
nicht als Verkaufsflache und werden nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Flachenleistung
eingestellt. Dessen ungeachtet flieBt der Gesamtumsatz des Vorhabens in die Umsatzberechnungen ein.
Diese Darstellung erfolgt, um eine stringente Bilanzierung der VKF-Summen zu erhalten.
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt wird der Untersuchungsraum abgeleitet, dessen Angebots- und
Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick auf das Vorhaben bewertet.

4.1 Wettbewerbssituation und Ableitung der Einzugsgebiete/des Unter-
suchungsraumes

Die Abgrenzung des Untersuchungsraums ist ein wesentlicher Schritt zur Vorbereitung der
Modellberechnungen. Die Ableitung erfolgt durch intensive Analyse der Wettbewerbs-
strukturen sowie die Auswertung entsprechender Angaben aus dem vorliegenden
Datenmaterial.

Einzugsgebiet

Fir die Ableitung des perspektivischen Einzugsgebiets sowie des Untersuchungsraums'
werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der Betriebstyp des Vorhabens (Vollsortimenter)
sowie v. a. die Standorte systemahnlicher Wettbewerber im untersuchungsrelevanten Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bericksichtigt''. Zudem erfdhrt das
Einzugsgebiet des Vorhabens eine Einschrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren.

Das Kerneinzugsgebiet des Umwidmungs- und Erweiterungsvorhabens deckt sich im We-
sentlichen mit dem fuB3laufigen Nahbereich (etwa 700 m-Radius) bzw. einem etwas dariber
hinaus reichenden erweiterten Nahbereich bis rd. 1.200 m Entfernung und beinhaltet somit
einen GroBteil des Stadtbezirks Sid (04). Der zentrale Versorgungsbereich Heidestra-
Be/StdstraBe wird von dem Kerneinzugsgebiet vollstandig umschlossen. Das festgelegte
Kerneinzugsgebiet begriindet sich aufgrund der stadtebaulichen und raumlichen Barrieren
wie der BundesstraBe B185 im Norden und der Abtrennung durch die Eisenbahntrasse im
Westen. Neben dem Bestandsbetrieb bzw. dem Vorhaben befinden sich keine weiteren
strukturpragenden Anbieter und neben dem zentralen Versorgungsbereich Heidestra-
Be/StdstraBe, in welchem das Vorhaben liegt, auch keine weiteren zentralen
Versorgungsbereiche im Kerneinzugsgebiet.

Das Naheinzugsgebiet umfasst den restlichen Bereich des Stadtbezirks Std (04), den nérd-
lichen Teil des Stadtbezirks Torten (06) sowie einen Teil des Stadtbezirks Innerstadtischer
Bereich Sud (03). Aus dem Naheinzugsgebiet lasst sich der Vorhabenstandort tberwiegend
nicht mehr fuBBlaufig erreichen. Zudem finden sich zum Teil andere, systemahnliche Betriebe
in kiirzerer Entfernung (Discounter in des Stadtbezirken Sid, Térten, Haideburg).

1 Der Untersuchungsraum ist weitrdumiger als das direkte Einzugsgebiet des Vorhabens zu fassen. Somit
werden auch Bestandsstrukturen, welche z. T. auBBerhalb des origindren Einzugsgebietes des Vorhabens lie-
gen, aufgrund der Uberschneidungen der Einzugsgebiete berlcksichtigt.

" Mit beachtet wird hierbei, dass das Einzugsgebiet durch das geplante Vorhaben am Standort Leipziger Tor
(Rewe und Drogeriefachmarkt) nach Norden eine Begrenzung erféhrt.
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Das weitere Einzugsgebiet umschlieBt den Stadtbezirk Haideburg (05), den sudlichen Be-
riech des Stadtbezirk Torten (06), einen Teil des Stadtbezirks Innerstadtischer Bereich Sud
(03) sowie den nordlichen Teil des Stadtbezirks West (13). Bedingt durch die geplante An-
siedlung des systemgleichen Wettbewerbers Rewe am Standort Leipziger Tor wird die
Ausdehnung des weiteren Einzugsbereichs im Norden begrenzt.

Untersuchungsraum

Der Untersuchungsraum fiir die untersuchungsrelevanten Sortimente ist weiter zu fassen als
das Einzugsgebiet des Vorhabens selbst. Diese Vorgehensweise stellt sicher, dass auch die
Einzugsbereichsiiberschneidungen von Standorten, welche bisher die Kaufkraft aus dem
Einzugsgebiet gebunden haben, mit dem Erweiterungsvorhaben hinsichtlich seiner absatz-
wirtschaftlichen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch diese Einzugsbereichsiber-
schneidung ergeben sich fir diese Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen,
welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen be-
rlicksichtigt werden mussen. Aus diesen Grundannahmen ist der Untersuchungsraum fir
die Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des Erweiterungsvorhabens abzuleiten.

Das Nahversorgungszentrum HeidestraBBe/StudstraBe nimmt mit dem Lebensmitteldiscoun-
ter Niedrig-Preis aktuell eine Versorgungsfunktion uberwiegend fir den fuBlaufigen
Nahbereich im Stadtbezirk Sid ein. Durch die geplante Umwidmung und Erweiterung des
Lebensmitteldiscounters zu einem Edeka Lebensmittelvollsortimenter wird sich die Nahver-
sorgungsfunktion weiterhin auf den Stadtbezirk Sid konzentrieren, jedoch auch noch
stérker als bislang auf die nahe gelegenen Stadtbezirke Haideburg und Térten ausweiten,
deren Nahversorgung gegenwartig weitestgehend nur Uber die vorhandenen Lebensmit-
teldiscounter (Netto Marken-Discount, Penny und Aldi Nord) abgedeckt wird. In Teilen
profitieren auch die Stadtbezirke Innerstadtischer Bereich Stid und West von einer verbes-
serten Nahversorgungsfunktion, wobei hier mit dem Kaufland Vollsortimenter
(Gewerbegebiet Mitte) und dem geplanten Rewe Vollsortimenter am Standort Leipziger
Tor bereits eine sehr gute Nahversorgung im Vollsortimentsbereich gegeben ist bzw. ge-
geben sein wird. Zu beachten ist beziiglich des Kaufland zudem, dass dieser aufgrund der
Lage im Gewerbegebiet fir mobilitdtseingeschrankte Personen schwer zu erreichen ist. Des
Weiteren ist davon auszugehen, dass infolge der attraktiveren Angebotsqualitét, der erwei-
terten Sortimentsstrukturen und der gesteigerten VerkaufsflachengroBBe des Edeka-Marktes
in Kombination mit einer verkehrsgiinstigen Lage (sehr gute Erreichbarkeit fir MIV und
OPNV) ein GroBteil der bislang an das Gewerbegebiet Mitte/Mannheimer StraBe abflie-
Benden Kaufkrafte (u. a. Kaufland Vollsortimenter) der Stadtbezirke Sid, Haideburg,
Torten, Innerstadtischer Bereich Sid und West im Vollsortimentsbereich durch die Umwid-
mung und die erweiterte Verkaufsflaiche des neuen Edeka-Marktes zuriickgebunden
werden kann. Aufgrund dessen sollen auch die nachst gelegenen Lebensmittelvollsortimen-
ter (Edeka im Innenstadtzentrum, Kaufland im Gewerbegebiet Mitte/Mannheimer StralBe
sowie der am Standort Leipziger Tor geplante Rewe) in den Untersuchungsraum einbezo-
gen werden. Hinsichtlich des ZVB Innenstadtzentrum werden nur die zum
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Vorhabenstandort nachstgelegenen relevanten Wettbewerber in den Untersuchungsraum
einbezogen. Die weiteren relevanten Wettbewerber des Innenstadtzentrums werden nicht
bericksichtigt, da bezlglich dieser aufgrund der hohen Entfernung zum Vorhabenstandort
keine Auswirkungen zu erwarten sind.

Aus den vorgenannten Griinden und der Verkehrslage (Entfernung, Raumwiderstand) des
Vorhabenstandorts werden fur die Berechnung der Umsatzumverteilung der in der nach-
stehenden Abbildung dargestellte Untersuchungsraum und die Einzugsgebiete zu Grunde
gelegt:

Abbildung 3: Abgeleiteter Untersuchungsraum und Einzugsgebiete

0

Geplanter Rewe
Vollsortimenter

Vorhaben-
standort

# t 4 i - * 4 i 1 RRCE

T s e e

L Zentrale Versorgungsbereiche

. . Untersuchungsraum
.o cee®

. Zone I: Kerneinzugsbereich

. Zone II: erweiterter Naheinzugsbereich

. Zone lll: erweitertes Einzugsgebiet i ' L -a' -

Bestandserhebung 06/2015

Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil des kiinftigen Umsatzes des Erweiterungsvorha-
bens aus dem aufgezeigten Untersuchungsraum generiert wird.
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Fir das Erweiterungsvorhaben wird eine zusatzliche Streuung der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen durch Umsatzumverteilungen auBBerhalb des direkten Untersuchungsraumes
(z. B. durch Pendler) i. H. v. 10 % angenommen, hierdurch bleibt der worst case Ansatz der
Untersuchung gewahrt.

4.2 Angebotsanalyse

Grundlage der Vertraglichkeitsanalyse sind Bestandsdaten aus der Einzelhandelsbestands-
erhebung (Juni 2015), die speziell auf das untersuchungsrelevante Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel ausgerichtet war. Erfasst wurden die strukturpragenden Wettbewerbsbetrie-
be' mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel sowie in den zentralen Versorg-
ungsbereichen des Untersuchungsraumes alle Betriebe mit den untersuchungsrelevanten
Sortimenten als Haupt- oder Randsortiment.

Darauf aufbauend hat Stadt + Handel eine, an den untersuchungsrelevanten Fragestellun-
gen orientierte, sortimentsspezifische Aufbereitung der zugrunde liegenden Datenbasis
des Untersuchungsraums fur das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel durchgefihrt. Die
untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sowie die daraus re-
sultierenden Umsatzschatzungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
stellen sich wie folgt dar:

12 Strukturpragende Wettbewerbsbetriebe mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel: Lebensmitteldis-
counter, Supermarkte, Verbrauchermarkte, groBe Getrankemarkte.
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Tabelle 3:  Verkaufsfliche und Umsatze Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum'

Lagebereich Verkaufsfliche in m2 Umsatz in Mio. Euro
ZVB - Dessau Innenstadt (Teilbereich)™ 1.900 7.8
E;E;i;\l:rh_}/s:ifrgungszentrum Dessau 3.100 12,0
ZVB — Nahversorgungszentrum Dessau <100 0.3

HeidestraBe/StdstralBe***

sonstige Lagen Dessau-RofBlau 6.800 25,1

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 06/2015,
Angaben des Vorhabentrdgers und einzelhandelsspezifischer Fachliteratur; Werte auf
100 m2, bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt;
**inklusive geplante Ansiedlung Rewe und Drogeriefachmarkt; *** ohne den Bestandsbe-
trieb Niedrig-Preis sowie die beiden Lebensmittelhandwerksbetriebe

Im Untersuchungsraum sind untersuchungsrelevante Verkaufsflachen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von rd. 11.900 m2 vorhanden. Auf dieser Flache wird ein Um-
satz von rd. 45,6 Mio. Euro per anno generiert.

4.3 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen sind, neben Kenntnis
der angebotsseitigen Rahmenbedingungen, auch die monetéren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansassigen Bevodlkerung im Untersuchungs-
raum und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das im Untersuchungsraum
vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermit-
teln.

Zur Berechnung der sortimentsspezifischen Kautkréfte ist die aktuelle Kaufkraftkennziffer'
zu berlcksichtigen. Diese liegt in Dessau-RoBlau bei rd. 92 und somit unter dem bundes-
deutschen Durchschnitt (= 100). Im Untersuchungsraum variieren die Kaufkraftkennziffern
zwischen rd. 85 im Stadtbezirk Innerstadtischer Bereich Mitte und 96 in den Stadtbezirken
Sud, Torten und Haideburg. Insgesamt weist der Untersuchungsraum damit ein im bundes-
vergleich unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau und im landesvergleich (Sachsen-Anhalt
rd. 89) ein leicht unterdurchschnittliches bis erhohtes Niveau auf.

13 Die in der Angebotsanalyse dargestellte Verkaufsflache in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
enthélt nicht die Verkaufsflache des Bestandsbetriebs. Der Rewe-Markt und der Drogeriefachmarkt wurden
wie Bestandsbetriebe behandelt und deren Umsatz am Standort Leipziger Tor berlicksichtigt. Die Um-
satzumverteilungen der Vorhaben am Leipziger Tor zu Lasten der anderen Standorte fanden dagegen
hierbei keine Berlicksichtigung, werden jedoch nachfolgend verbal argumentativ berticksichtigt.

4 Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche basiert auf den Darstellungen im bestehenden Zen-
trenkonzept Dessau-RoBlau bzw. auf dem Bebauungsplan Nr. 216. Hinsichtlich der Dessauer Innenstadt
werden nur die relevanten Verkaufsflachen einbezogen, die im Untersuchungsraum liegen.

5 Grundlage postleitzahlbezogene Kaufkraftdaten IfH Kéln 2015, Bundesdurchschnitt 100,0.
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Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk) liegt
die Kaufkraft im Stadtbezirk Std bei 14,0 Mio. Euro per anno, im gesamten Untersuchungs-
raum bei 39,8 Mio. Euro per anno.

Tabelle 4: Einwohner, Kaufkraftkennziffern, Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel in den
Kommunen des Untersuchungsraums

Kaufkraft

Dessau-RoBlau - Stadtbezirke E:::I:;‘gr Nahrung:il::ecli St
in Mio. Euro
Innerstadtischer Beriech Mitte 02* 1.512 85 3,0
Innerstadtischer Bereich Mitte 03 6.739 87 13,6
Siad 04 6.324 96 14,0
Haideburg 05 1.278 96 2,8
Torten 06 2.436 96 5,4
West 13** 197 94 0,4
Alten 14*** 308 94 0,7
Gesamt 18.794 - 39,8

Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage postleitzahlbezogene Kautkraftdaten IfH Kéln 2015,
Einwohnerzahlen 31.05.2015: Einwohnermelderegister der Stadt Dessau-Rof3lau; *enthalt
rd. 16 % der Einwohnerzahl des Stadtbezirks 02; ** enthalt rd. 20 % der Einwohnerzahl des
Stadtbezirks 13; *** enthalt rd. 8 % der Einwohnerzahl des Stadtbezirks 14

4.4 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum

Die Ergebnisse der absatzwirtschaftlichen Analyse und Bewertung sind hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen Wirksamkeit einzuordnen. Hierfir wurden entsprechende stadtebauliche
Analysen im Untersuchungsraum durchgefihrt. Zentrale Versorgungsbereiche als Schutzgut
des Bauplanungsrechts sind daher in dieser stadtebaulichen und raumordnerischen Vertrag-
lichkeitsanalyse besonders zu berlcksichtigen und werden im Folgenden naher
beschrieben.

Zentraler Versorgungsbereich , Innenstadt Dessau”

Die Innenstadt von Dessau ist im Zentrenkonzept/im Bebauungsplan Nr. 216 als hochstran-
giges Zentrum ausgewiesen und Dbildet den Handels-, Verwaltungs- und
Dienstleistungsschwerpunkt der Stadt. Die wichtigsten Einrichtungen Dessaus sind hier an-
gesiedelt. Darliber hinaus biindelt sich hier raumlich eine Vielzahl oberzentraler Funktionen.

Aufgrund der kriegsbedingten Zerstérungen und der infolge der historischen Entwicklung
sowie des Wiederaufbaus entstandenen stadtstrukturellen Briche, ist in Dessau heute in
vielen Teilbereichen kein klar strukturiertes Zentrum wahrnehmbar. Zudem bestehen infol-
ge einer vergleichsweise grof3zigigen raumlichen Fassung des zentralen
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Versorgungsbereiches Innenstadt Dessau im Rahmen des glltigen Zentrenkonzeptes deut-
liche Unterschiede hinsichtlich der Dichte des Einzelhandelsbesatzes. Die gréBten
Verdichtungstendenzen sind entlang der linearen Einzelhandelslagen Kavalierstra3e sowie
Zerbster StraBBe erkennbar. Entlang bzw. zwischen den beschriebenen Lagebereichen be-
finden sich auch die beiden innerstadtischen Einkaufszentren Rathaus-Center bzw. Dessau-
Center, welche aufgrund ihrer Dimensionierung maf3geblich zur Belebung der angrenzen-
den innerstadtischen Bereiche beitragen. Neben den beschriebenen linearen Strukturen
der Einkaufscity besteht vis-a-vis des Hauptbahnhofes ein multifunktionaler Gebdudekom-
plex, welcher aufgrund des groB3flachigen Magnetmieters Kaufland einen zweiten,
weitestgehend losgelGsten, einzelhandelsbezogenen Kern im Westen des zentralen Ver-
sorgungsbereiches bildet.

Der Angebotsschwerpunkt des Einzelhandels in der City liegt auf mittelfristigen Bedarfsgu-
tern verschiedener Qualitat, vorrangig jedoch aus dem konsumigen Bereich. Dessau verfugt
Uber ein breites Angebot namhafter Filialisten aus unterschiedlichen Sortimenten, wie z.B.
H&M, Gortz oder Karstadt. Mit Blick auf das angebotene Warenspektrum ist das héherprei-
sige Segment sortimentsibergreifend jedoch erkennbar unterreprasentiert.

Das untersuchungsrelevante Angebot in der Innenstadt wird vom Lebensmittelvollsortimen-
ter Rewe, EDEKA und einer Filiale des Lebensmittelanbieters Kaufland gepragt. Daneben
sind aus dem Discountbereich eine Netto (DS) sowie ein Norma angesiedelt. Erganzt wird
der kurzfristige Bedarfsbereich durch zahlreiche Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Ba-
ckereien und Fleischereibetriebe) sowie spezialisierte  Angebotsformen  (z.B.
Delikatessengeschafte und landerspezifische Angebote).

Das Innenstadtzentrum weist verkehrstrageribergreifend eine sehr gute Erreichbarkeit auf.
Der Hauptbahnhof Dessau bietet neben der Anbindung an den Regionalverkehr auch eine
Verkniipfung an samtliche StraBenbahn- sowie einige Buslinien der Stadt an. Fir den moto-
risierten Individualverkehr stehen zahlreiche Parkflachen in der Innenstadt zur Verfigung.
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Abbildung 4: Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt Dessau”
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Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2014; Kartengrundlage: Stadt Dessau-
RoBlau.

Nahversorgungszentrum ,Leipziger Tor"”

Das durch eine hohe Funktions- und Nutzungsdichte gepragte Nahversorgungszentrum
Leipziger Tor befindet sich stdlich der Dessauer Innenstadt und ist sehr gut an den motori-
sierten Individualverkehr sowie an das OPNV-Netz durch zwei StraBenbahnhaltestellen an
den Eingangsbereichen des Zentrums angebunden.

Das NVZ Leipziger Tor bietet ein breites Angebotsspektrum an, in dem der kurzfristige Be-
darfsbereich durch Angebote der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe ergéanzt wird. Das
Angebot ist als Uberwiegend discount- und preisorientiert einzustufen und hat sich somit
auf das Kauftkraftniveau des Naheinzugsbereiches eingestellt. Als Magnetbetriebe sind mit
Aldi und Netto Marken-Discount zwei Lebensmitteldiscounter vertreten; weitere struktur-
pragende Anbieter sind ein Pfennigpfeiffer und ein Groschenmarkt. Als zentrenergénzende
Funktionen sind am Standort u. a. ein Arztehaus, einzelhandelsnahe Dienstleister wie bspw.
Friseure und gastronomische Angebote verortet.

Eine ausgepragte Konkurrenzbeziehung besteht insbesondere zum nahgelegenen, gut zu
erreichenden zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt Dessau”, hier vor allem in der Wa-
rengruppe der Nahrungs- und Genussmittel.

Eine hohe Leerstandsquote von Uber 30 % sowie erkennbare Trading-down Tendenzen um
die Wagner Passage deuten auf einen mittelfristigen Investitionsbedarf und einer gewissen
Vorschadigung des Zentrums hin.
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Am 08.07.2015 wurde eine Ausnahme von der Veranderungssperre fir die Umgestaltung
der Wagner Passage (ZVB Leipziger Tor) erteilt. Der Bauherr plant nach Angaben der Stadt
Dessau-RoBlau die Ansiedlung eines Rewe Vollsortimenters sowie eines Drogeriefachmark-
tes. Mit den geplanten Ansiedlungen wird ein attraktives und vollumfangliches
Nahversorgungsangebot am Standort Leipziger Tor etabliert.

Abbildung 5: Raumliche Festlegung des Nahversorgungszentrums ,Leipziger Tor”

AN — | = ()
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= — L= el \

A ): . / @ Einzelhandel

}’\:\/\\\\ . O Leerstand

=\ \\\\ K @ Zentrenerginzende Funktionen
}-\.\ \\\ B ,D Zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 01/2014; Kartengrundlage: Stadt Dessau-
RoBlau.

Nahversorgungszentrum ,HeidestraBBe/SiidstraBBe”

Fir die Beschreibung des Nahversorgungszentrums — HeidestraBBe/SldstralBe sei auf die
Ausfihrungen in Kapitel 3.1 verwiesen.




+ Handel

4.5 Zusammenfassende Bewertung der angebots- bzw. nachfrageseitigen
und stadtebaulichen Strukturen

In der Gesamtschau ergibt sich ein differenziertes untersuchungsrelevantes Bild:

Der Einzugsbereich des Vorhabens kann durch die Wettbewerbsstrukturen, die stad-
tebaulichen bzw. siedlungsraumlichen Strukturen, die naturrdumlichen Barrieren und
die auf den periodischen Bedarfsbereich ausgelegte Ausrichtung des Vorhabens klar
abgegrenzt werden und bezieht sich liberwiegend auf die Stadtbezirke Sud, Haide-
burg, Toérten sowie auf Teile des innerstédtischen Bereiches Siid und den nérdlichen
Teil des Stadtbezirks West.

Der Untersuchungsraum, in dem die stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens
zu prifen sind, wird neben dem Einzugsgebiet weiter ausfallen und durch die we-
sentlichen Wettbewerbsstrukturen begrenzt. Er ist durch ein unterdurchschnittliches
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau gekennzeichnet. So betrdgt das Kaufkraftni-
veau im Untersuchungsraum, wie auch im gesamtstadtischen Durchschnitt
sortimentslbergreifend lediglich rd. 92 % des Bundesdurchschnitts.

Der Untersuchungsraum ist durch eine hohe Dichte strukturpragender Lebensmittel-
anbieter gekennzeichnet. Hier fugt sich dieser in die Gesamtstrukturen der
Doppelstadt Dessau-RoBlau ein. Dies wird auch durch die Untersuchungsergebnisse
des bestehenden Einzelhandelskonzeptes belegt, welches fir die Gesamtstadt Des-
sau-RoBlau eine Uberdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung mit einer
spezifischen anbieterseitigen Discountorientierung attestiert.

Die rdumliche Verteilung der Nahversorgungsangebote in beiden Stadtteilen ist als
gut zu bezeichnen. Hierbei ist insbesondere der Bestand in den zentralen Versor-
gungsbereichen und auch an sonstigen Standorten aufBBerhalb der ZVBs, welche

Uberwiegend als stadtebaulich integriert charakterisiert werden kdnnen, hervorzu-
heben.

Das Nahrungs- und Genussmittelangebot in den zentralen Versorgungsbereichen
wird neben dem Angebot in den Lebensmittelmarkten Gberwiegend durch kleinteili-
ge Einzelhandelsbetriebe vorgehalten (vgl. Kapitel 4.4). Den Lebensmittelmarkten in
den ZVBs Innenstadt und Leipziger Tor kommt eine hohe strukturelle Funktion zu, da
diese neben der Nahversorgungsbedeutung insbesondere auch wesentliche Fre-
quenzen fur die umliegenden kleinteiligen Betriebe erzeugen.
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Die Realisierung des Vorhabens wirde aufgrund der damit (auf stadtbezirksebene)
verbundenen Erganzung des Betriebstypenmixes und der Erhéhung der Angebots-
vielfalt und -tiefe im Lebensmittelbereich maBgeblich zur Attraktivierung des
Nahversorgungszentrums HeidestraBe/StdstraBe beitragen. Zudem wiirde mit dem
Vorhaben eine qualitative Verbesserung des Nahversorgungsangebots in den Stadt-
bezirken der Einzugsgebiete einhergehen. Durch die Erweiterung und Umwidmung
kdnnte somit perspektivisch ein bislang zu attestierender Kaufkraftabfluss im Vollsor-
timentsbereich aus dem Stadtbezirk Sid in nicht integrierte Standorte (hier sei
insbesondere auf das Gewerbegebiet Mitte verwiesen) verringert werden.
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5 Stadtebauliche, landesplanerische und kommunale Einordnung
und Bewertung des Umwidmungs- und Erweiterungsvorhabens

5.1 Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversor-
gungsstrukturen

Absatzwirtschaftliche Einordnung

Ein zentraler Schritt zur Beurteilung der Auswirkungen ist die Berechnung der Umsatzum-
verteilungen, die durch das Vorhaben ausgel&st werden. Als wichtige EingangsgroBBe dient
das Soll-Umsatzvolumen des Vorhabens. Hierzu werden die projektspezifischen Eckdaten in
die Berechnung eingestellt.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe fihren insbesondere angesichts der verkehrsglnsti-
gen Lage zu einer leicht darlber hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
»Streuumsatz” wird aufgrund der relativ verkehrsglinstigen Lage mit 10 % fiir die Berech-
nungen angenommen (vgl. Kapitel 4.1).

Vor diesem Hintergrund wird zusammenfassend die stadtebauliche Bedeutung der von
dem Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen dargestellt und bewertet.

Die Umsatzumverteilungen stellen sich in der untersuchungsrelevanten Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel wie folgt dar:
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Tabelle 5:  Umsatzherkunft Nahrungs- und Genussmittel in Spannweiten

ZVB - Innenstadt Dessau (Teilbereich)" ~0,1

ZVI?;— Nahversorgungszentrum Dessau Leipziger 12,4 ~06 -5
Tor

ZVB — Nahversorgungszentrum Dessau Heidestra- 03 e e
Be/StdstraBe** !

sonstige Lagen Dessau-RoBlau**** 25,1 ~1,4-1,5 ~5-6

Gesamt

Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 2015; stan-
dige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur; Werte gerundet auf 0,1 Mio. Euro;
Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt; * Unter Beriicksichtigung der Realisie-
rung des in Rede stehenden Rewe-Marktes sowie der Drogeriefachmarktes; ** Ohne
Bestandsbetrieb Niedrig-Preis; *** Umsatzumverteilungen empirisch nicht nachweisbar
(deutlich geringer 0,05 Mio. Euro); **** Aus Datenschutzrechtlichen Grinden werden die
sonstigen Lagen in Dessau-RoBlau zusammengefasst.

6 Der Rewe-Markt und der Drogeriefachmarkt wurden wie Bestandsbetriebe behandelt und deren Umsatz
am Standort Leipziger Tor bericksichtigt. Die Umsatzumverteilungen der Vorhaben am Leipziger Tor zu
Lasten der anderen Standorte fanden dagegen hierbei keine Beriicksichtigung, werden jedoch nachfolgend
verbal argumentativ berlcksichtigt.

7" Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche basiert auf den Darstellungen im bestehenden Zen-
trenkonzept Dessau-RoBlau bzw. auf dem Bebauungsplan Nr. 216. Hinsichtlich der Dessauer Innenstadt
werden nur die relevanten Verkaufsflachen einbezogen, die im Untersuchungsraum liegen
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Stadtebauliche Einordnung und Bewertung der Umsatzumverteilung

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsbe-
rechnung, in Spannweiten eines best case und eines worst case Ansatzes, erfolgt deren
stadtebauliche Einordnung. In diesem Kontext gilt es, die stadtebaulichen Konsequenzen
des Vorhabens fur die Nahversorgungsschwerpunkte im Untersuchungsraum aufzuzeigen.

Auswirkungen auf den ZVB ,Innenstadt Dessau”

Fir die Bestandsstrukturen im ZVB — Innenstadt Dessau ergeben sich Umsatzumverteilun-
geni. H. v. rd. 1 % bzw. rd. 0,1 Mio. Euro.

Aufgrund einer Entfernung von ungefahr 8 Minuten-Fahrtzeitdistanz zwischen dem ZVB In-
nenstadt Dessau und dem Vorhabenstandort sowie insbesondere der am Standort
Leipziger Tor geplanten Ansiedlung eines Rewe-Marktes und eines Drogeriefachmarktes
(Standort liegt zwischen dem Innenstadtzentrum und dem ZVB Heidestral3e/Sidstrale, je-
doch deutlich ndher zur Innenstadt) kann fir diesen zentralen Versorgungsbereich davon
ausgegangen werden, dass nur ein geringflugiger Anteil des umzuverteilenden Umsatzes
auf den bestehenden systemgleichen Lebensmittelvollsortimenter (Edeka) in der Dessauer
Innenstadt entfallen wird.

Deutlich signifikantere absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf die Bestandsbetriebe des
ZVB ,Innenstadt Dessau” sind durch die Rewe Ansiedlung zu erwarten. Eine durch die zu-
satzlichen absatzwirtschaftlichen Effekte der Edeka Ansiedlung induzierte Standortaufgabe
ist in Anbetracht der geringen GréBenordnung der zu erwartenden Umsatzumverteilungen
und die Verteilung dieser auf die betrachteten strukturpragenden Anbieter im Innenstadt-
zentrum nicht zu erwarten.

Auf Grund der geringen Hohe der auf den ZVB Innenstadt Dessau entfallenden Umsatzum-
verteilungen sind keine negativen Auswirkungen auf den Edeka Vollsortimenter, auf die
Bestandsstrukturen oder die Entwicklungsmaoglichkeiten der weiteren Bestandsbetriebe im
zentralen Versorgungsbereich oder auf die Versorgungsfunktion des ZVB insgesamt zu er-
warten.

Auswirkungen auf den ZVB Nahversorgungszentrum ,Leipziger Tor”

Fir die Bestandsstrukturen im ZVB Nahversorgungszentrum ,Leipziger Tor” ergeben sich
aufgrund der rdumlichen N&he Umsatzumverteilungen i.H.v. rd. 5% bzw. rd.
0,6 Mio. Euro.

Von diesen wird im ZVB Nahversorgungszentrum , Leipziger Tor” vorrangig der geplante
Rewe Vollsortimenter als systemgleicher Anbieter sowie der Netto Markendiscounter als
systemahnlicher Anbieter betroffen sein. Die Umsatzumverteilung zulasten des Netto be-
grindet sich insbesondere durch den Umstand, dass dieser dem Betriebstypus der
Softdiscounter zuzuordnen ist. Markte dieses Typus verfiigen im Vergleich zum Harddis-
counter Uber eine signifikant hohere Artikelanzahl und Uber einen erhéhten Anteil an
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Markenartikel, so dass es zwischen diesem und dem Vorhaben gewisse Angebotsiber-
schneidungen gibt. Der Aldi Harddiscounter ist dagegen weniger von den Umverteilungen
betroffen.

Auf Grund der Dimension der zu erwartenden Umsatzumverteilungen und des modernen
Marktauftritts des Rewe Marktes (Neuansiedlung) sowie der hohen Attraktivitat des Kopp-
lungsstandortes  (Kombination  Vollsortimenter,  Drogeriefachmarkt, Hard- und
Softdiscounter sowie weitere kleinere Einzelhandelsbetriebe) ist weder mit negativen Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Bestandsstrukturen und die Entwicklungsmdglichkeiten
der Bestandsbetriebe in diesem zentralen Versorgungsbereich, noch auf die Versorgungs-
funktion des ZVB insgesamt zu rechnen.

Auswirkungen auf den ZVB Nahversorgungszentrum ,HeidestraBe/SidstraBe”

Fir die Bestandsstrukturen im ZVB Nahversorgungszentrum Heidestral3e/Sudstra3e erge-
ben sich lediglich empirisch nicht nachweisbare (deutlich geringer 0,05 Mio. Euro)
Umsatzumverteilungen. Negative Auswirkungen des Vorhabens auf die Bestandsstrukturen
oder die Entwicklungsmoglichkeiten der Bestandsbetriebe in diesem zentralen Versor-
gungsbereich sind aufgrund von Sortimentsiiberschneidungen und einem moderneren
Auftreten der Backerei und der Fleischtheke im Edeka Vollsortimenter sowie aufgrund von
Kopplungsméglichkeiten in der Form eines Einkaufs im Edeka Markt hinsichtlich der im NVZ
HeidestraBBe/SudstraBe bestehenden Backerei und Fleischerei nicht auszuschlieBen. Auswir-
kungen auf weitere Betriebe des ZVB oder die Versorgungsfunktion des ZVB insgesamt
sind dagegen angesichts der geringen Umsatzumverteilungswerte nicht zu erwarten.

Durch die Umwidmung und Erweiterung des Lebensmitteldiscounters NP zu einem Edeka
Vollsortimenter findet eine Verédnderung der Sortimentsstrukturen, eine Steigerung der Ar-
tikelanzahl sowie eine qualitative Verbesserung des Angebots statt. Das aktuell nur bedingt
die Kriterien eines zentralen Versorgungsbereichs erflllende Nahversorgungszentrum Hei-
destralBe/SidstralBe erfahrt somit eine nachhaltige, nach dem Zentrenkonzept der Stadt
Dessau-RoBlau bzw. dem Bebauungsplan 216 vorgesehene weitere Profilierung als zeitge-
méaBer, wirtschaftlich tragfahiger Einzelhandels- und Dienstleitungsstandort mit einer neuen
Versorgungsqualitat'® fur das stdliche Stadtgebiet (insbesondere die Stadtbezirke Siid, Tor-
ten, Haideburg sowie in Teilen fir den Stadtbezirk Innerstadtischer Bereich Sud).

Nach der Kommunalen Birgerumfrage 2013 der Stadt Dessau-RofB3lau bevorzugen rd. 55 %
der im Stadtbezirk Sud Befragten den Betriebstyp Lebensmittelsupermarkt zum Lebensmit-
teleinkauf. Zudem suchen rd. 20 % der Befragten zum Einkauf im bevorzugten
Lebensmittelgeschaft einen anderen Stadtbezirk auf. Dies verdeutlicht, dass im Stadtbezirk
Sud ein nicht unerhebliches Kaufkraftpotenzial im Vollsortimentsbereich besteht, das aktuell
aus dem Bezirk in nicht integrierte Lagen abflieBt, welche durch das Vorhaben gebunden
werden kann.

8 Vgl. Stadt Dessau-RoBlau 2009: S. 122; Stadt Dessau-RoBlau 2013, S. 19 f.
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Es ist darlber hinaus davon auszugehen, dass das aktuell mit Funktionsschwachen behafte-
te Nahversorgungszentrum durch den leistungsstarken Vollsortimenter Edeka stabilisiert
und die Chancen zur Nachnutzung der perspektivisch auf dem Areal der Volksschwimmbhal-
le entstehenden Potenzialflache durch weitere, den Branchenmix  des
Nahversorgungszentrums erganzende Einzelhandelsnutzungen verbessert werden.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Dessau-RoB3lau™

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen der Stadt Dessau-RofB3lau ergeben sich
Umsatzumverteilungeni. H. v. rd. 5 - 6 % bzw. rd. 1,4- 1,5 Mio. Euro.

Die aufgezeigten vorhabensbedingten Umsatzumverteilungen in der Warengruppe der
Nahrungs- und Genussmittel verteilen sich dabei insbesondere auf die im Einzugsgebiet
gelegenen strukturprdgenden Lebensmitteldiscounter Aldi, Penny und Netto sowie auf den
im Untersuchungsgebiet gelegenen Netto Lebensmitteldiscounter und den Kaufland Voll-
sortimenter, wobei die Betriebstypen Vollsortimenter sowie Hybrid- und Soft-Discounter
auf Grund der starkeren Angebotsiiberschneidungen starker betroffen sein dirften, als der
Hard-Discounter Aldi Nord.

Bei einer Entfernung von ungefdhr 5 Minuten-Fahrtzeitdistanz zwischen dem Gewerbege-
biet Mitte/Mannheimer StraBe und dem Vorhabenstandort kann davon ausgegangen
werden, dass ein erhdhter Anteil des umzuverteilenden Umsatzes auf den im Gewerbege-
biet angesiedelten Lebensmittelvollsortimenter Kaufland entfallen wird. Dies ist
insbesondere darauf zuriickzufiihren, dass der bereits im Jahr 2014/2015 erweiterte Kauf-
land als systemahnlicher Wettbewerber mit vergleichbaren Angebotsstrukturen fungiert.
Somit ist davon auszugehen, dass der neu geplante Edeka-Markt einen maBBgeblichen Ein-
fluss auf die Einkaufsorientierung der Einwohner der Stadtbezirke Sid, Térten, Haideburg
sowie in Teilen Innerstadtischer Bereich Sud im Vollsortimentsbereich haben wird und einen
Grofteil der bislang abflieBenden Kaufkraft im Vollsortimentsbereich zuriickbinden wird.
Negative Auswirkungen auf den Vollsortimenter Kaufland im Gewerbegebiet Mit-
te/Mannheimer StraBe sind jedoch angesichts der trotzdem geringen Umsatz-
umverteilungswerte nicht zu erwarten. Zurlickzufiihren ist dies insbesondere auf die im Ver-
gleich zu dem neuen Edeka Markt deutlich hohere Verkaufsflache des Kaufland
Vollsortimenters sowie auf die mit den weiteren Einzelhandelsbetrieben des Gewerbege-
biets (hier insbesondere mit dem nach der Erweiterung grofB3flachigen Aldi Discounter)
bestehenden Kopplungs- und Synergieeffekte.

9 Die durch die Ansiedlung des Rewe Marktes und der Drogeriefachmarktes bedingten Umsatzumverteilun-
gen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wurden im Rahmen der ,Gutachterlichen Einschétzung
vertraglicher Verkaufsflachen und Sortimente im Rahmen einer angedachten Etablierung eines groB3flachi-
gen Lebensmittelmarktes bzw. Vollversorgers am Standort HeidestraBe/SiidstraBe” nicht berlicksichtigt. Es
ist jedoch, bedingt durch genannten Aspekte nicht davon auszugehen, dass die Betriebe der sonstigen La-
gen in Dessau-RoBlau durch die kumulativen (Edeka + Rewe + Drogeriefachmarkt) Umsatzumverteilungen
negativ beeintréchtigt werden.
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Fir den nachstgelegenen Lebensmitteldiscounter Penny lassen sich, bedingt durch eine
deutliche Uberschneidung des fuBlaufigen Einzugsbereichs (500 — 700 m) mit dem Vorha-
ben sowie die hohe Attraktivitdt des neuen Edeka Marktes (Sortimentsstruktur, Artikelzahl,
Angebotsqualitdt, moderne Verkaufsraume, hohere Verkaufsflache) ebenfalls signifikante
Auswirkungen prognostizieren. Zu beriicksichtigen ist jedoch, dass der Penny Lebensmit-
teldiscounter fir den Stadtbezirk Sid - insbesondere fir die direkt angrenzenden
verdichteten Siedlungsgebiete - aktuell einen bedeutsamen Nahversorger darstellt und
dass dieser durch den Wegfall des systemgleichen NP Lebensmitteldiscounters profitieren
durfte. Darliber hinaus ist zu beachten, dass der Penny Markt als Soft- und Markendiscoun-
ter nur einen systemahnlichen Wettbewerber darstellt und im Gegensatz zu dem Edeka
Supermarkt auf ein preisaggressives und werbeintensives Lebensmittelsortiment ausgerich-
tet ist. Charakteristisch sind dabei ein hoher Anteil an preisglinstigen Eigenmarken sowie
ein Schwerpunkt im Trockensortiment, welches durch Frischeware, Non-Food Waren und
wochentlich wechselnden Aktionswaren erganzt wird. Die Artikelanzahl eines Penny-
Lebensmitteldiscounters betragt dabei insgesamt rd. 1.200, die im Vergleich zu einem Su-
permarkt deutlich funktioneller prasentiert werden. Daraus ergibt sich in Teilen eine
abweichende Zielgruppenorientierung, die gréBere Uberschneidungen zum bisherigen
(und in der Folge substituierten) Bestandsbetrieb NP aufweist. Somit ist, unter Beriicksich-
tigung der durch den Edeka Markt aus anderen Standorten zuriickgebundenen Kaufkraft,
eine vorhabenbedingte Marktaufgabe weitgehend auszuschlieBen.

Ein gewisser Anteil des umzuverteilenden Umsatzes entféllt zudem auf den Netto Discoun-
ter an der Alten Leipziger StraBBe. Da der Lebensmitteldiscounter jedoch fur die Einwohner
des Stadtbezirks Haideburg und des sldlichen Abschnitts des Stadtbezirks Torten auch
nach Eroffnung des Edeka Marktes den nachstgelegenen Nahversorger darstellt, der Dis-
counter zudem partiell von dem Wegfall des systemgleichen NP Lebensmitteldiscounters
profitieren dirfte und als Soft- und Markendiscounter keinen systemgleichen Wettbewer-
ber darstellt, ist davon auszugehen, dass der weitere Bestand des Netto Marktes nicht
gefahrdet ist.

Hinsichtlich des Standorts ,,Damaschke Center” mit dem Lebensmitteldiscounter Aldi sowie
hinsichtlich des Netto Lebensmitteldiscounters an der WasserwerkstraBe sind angesichts
nur geringer Umsatzumverteilungswerte keine negativen Auswirkungen des Vorhabens zu
erwarten.

In den Stadtbezirken Sid, Haideburg und Térten wirde durch die Realisierung des Vorha-
bens eine weitere Diversifizierung des aktuell durch den Betriebstypus
Lebensmitteldiscounter dominierten Lebensmittelangebotes erfolgen sowie das aktuell in
andere Stadtbezirke abflieBende nicht unerhebliches Kaufkraftpotenzial im Vollsortiments-
bereich zurtickgebunden werden.

Trotz gewisser Umsatzumverteilungen ist keiner der systemgleichen oder systemahnlichen
Wettbewerber in den sonstigen Lagen im Bestand geféhrdet. Es sind daher keine negativen
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Auswirkungen des Vorhabens auf die Nahversorgungssituation in den sonstigen Lagen zu
erwarten.

Zusammenfassend kdnnen die Auswirkungen der Umwidmung und Erweiterung des
Edeka-Marktes an der HeidestraBe/SiidstraBe somit als stadtebaulich vertraglich
bewertet werden.

5.2 Einordnung des Umwidmungs- und Erweiterungsvorhabens in das
Zentrenkonzept/den Bebauungsplan Nr. 216 der Stadt Dessau-
RoBlau

Im folgenden Kapitel wird eine Einordnung des geplanten Vorhabens in die formulierten
Ziele und raumlichen Entwicklungsvorstellungen des Zentrenkonzepts der Stadt Dessau-
RoBlau vorgenommen. Mit beriicksichtigt wird hierbei auch der zur Sicherung der zentralen
Versorgungsbereiche aufgestellte Bebauungsplan 216.

Kernbestandteile des Zentrenkonzepts sind insbesondere die Sicherung und Fortentwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche in Dessau-RoBlau bei Gewahrleistung einer
moglichst flachendeckenden Nahversorgung. Dabei gibt die Ausrichtung auf die prognosti-
zierten marktseitigen Schrumpfungstendenzen mit einer Komponente zur Stabilisierung
lebensfahiger Stadtinseln die Rahmenbedingungen fir Einzelhandels- und Zentrenentwick-
lung vor. Im Rahmen der Konzeption werden darauf aufbauend die nachfolgend benannten
Grundsatze und Strategien fur die Zentrenentwicklung im Einzelhandel formuliert:

.Die Anstrengungen zur Starkung der oberzentralen Funktion werden auf die City
und damit auf den Stadtkern konzentriert. Die City soll auch bei sinkender gesamt-
stadtischer Kaufkraft weiter wachsen, um im Wettbewerb mit den Konkurrenten in
der Region bestehen zu konnen.

Die Angebotsanpassung an sinkende bzw. raumlich veranderte innerstadtische
Nachfrage soll durch Planungsinstrumente und Investitionen in die Entwicklung von
Teilrdumen nach dem stadtebaulichen Leitbild des Stadtentwicklungskonzepts be-
werkstelligt werden.

Nicht integrierte Standorte expandieren im Rahmen der heutigen Flachenauswei-
sungen nur noch im Fachmarktbereich. Uber den Bestand hinaus sollen keine
zentrenrelevanten Angebote mehr in Mildensee, Mitte und Junkerspark geschaffen
werden.

Im Netz der Nahversorgung werden die Maschen gréBer, jedoch sollen die Knoten
punktgenauer sitzen. Angestrebt wird eine ausgewogene Standortverteilung der
Nahversorger, um fir moglichst viele Siedlungsbereiche auch weiterhin eine woh-
nungsnahe Versorgung zu gewahrleisten.
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= In Siedlungskernen mit grenzwertiger Tragfdhigkeit der Nahversorgungsbereiche
besteht die Aufgabe, die Ansiedlung oder Sicherung des Nahversorgers durch die
Schaffung vorteilhafter Rahmenbedingungen zu unterstitzen.

= Der OPNV wird auf den Verbindungen zwischen den duBeren Wohnbereichen und
dem Stadtzentrum in die Lage versetzt, auch fir wenige mobile Einwohnergruppen

die Versorgung in unproblematischer Weise zu gewahrleisten.

= Zur Sicherung der Nahversorgung in kaufkraftschwachen peripheren Wohnlagen
sind Alternativen zur herkdmmlichen Einzelhandelseinrichtung gefragt (mobile An-
gebote, Kleinkapazitaten etc.).” (Stadt Dessau-RofB3lau 2009: S. 45)

Auf dieser Basis wird im Zentrenkonzept der Stadt Dessau-RoBlau die anzustrebende

Grundstruktur des Einzelhandels abgeleitet, die sowohl das Innenstadtzentrum starkt als
auch eine ausgewogene Nahversorgung gewahrleistet. In diesem Grundgerulst der Nahver-
sorgung bildet das Nahversorgungszentrum D - HeidestraBe/SudstraBe eine tragende

Séaule (vgl. nachfolgende Abbildung).

Abbildung 6: Leitbild Zentrenstruktur 2020
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Das Zentrenkonzept weist fir das Nahversorgungszentrum eine dauerhafte wirtschaftliche
Tragféhigkeit aus. Zugleich wird fir den Standort im Rahmen einer Bestandsanalyse attes-
tiert, dass zwischen den Einzelhandelsbetrieben lange Wege bestehen, eine Trennung der
Verkaufsflachen durch die markante Barriere der HeidestraBe und der StraBBenbahn erfolgt
und keine Erweiterungsmdoglichkeiten im Gebiet vorhanden sind. Im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 216, mit welchem die zentralen Versorgungsbereiche gesichert
werden, erfolge zudem eine Erweiterung des ZVB um die westlich der HeidestralBe gelege-
ne Volksschwimmhalle, welche bedingt durch eine mangelnde Zukunftsfahigkeit
perspektivisch als Potenzialflache fur Einzelhandelsansiedlungen fungieren soll.

Angestrebt wird im Rahmen des Zentrenkonzepts/im Rahmen des Bebauungsplans 216
kiinftig eine weitere Profilierung des Nahversorgungszentrums als zeitgemaBen, wirtschaft-
lich tragfahigen und kompakten Einzelhandels- und Dienstleitungsstandort mit einer neuen
Versorgungsqualitat fur das sudliche Stadtgebiet®.

Das geplante Umwidmungs- und Erweiterungsvorhaben entspricht somit vollumféanglich
den rédumlichen Entwicklungsvorstellungen und Zielen des Zentrenkonzepts/des Bebau-
ungsplans Nr. 216 der Stadt Dessau-RoBlau.

5.3 Einordnung des Vorhabens in den LEP Sachsen-Anhalt 2010

Im Landesentwicklungsplan des Bundeslandes Sachsen-Anhalt?' finden sich folgende Ziele
und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur, die in Bezug auf das geplante Vor-
haben von Bedeutung sind:

.Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige groBflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu
binden. [...]1[Z 46]

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groB3flachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben mussen der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen. [Z 47]

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich Uberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht geféhrden,

20 Vgl. Stadt Dessau-RoBlau 2009: S. 122; Stadt Dessau-RoBlau 2013, S. 19 f.
21 Vgl. Land Sachsen-Anhalt 2010
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4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie
mit FuB3- und Radwegenetzen zu erschlief3en,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu
keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und
Naturschutzgebieten fihren. [Z 48]"

- Der Standort des zu prifenden Vorhabens befindet sich in Dessau-RoBlau, welches laut
landesplanerischer Einstufung als Oberzentrum eingeordnet wird. Das Vorhaben dient der
Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung und umfasst nahversorgungsrelevante
Sortimente. Somit Uberschreitet der Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentra-
len Ortes nicht. Der Mikrostandort an der HeidestraBBe/SudstraBBe befindet sich in
stadtebaulich integrierter Lage. Das Vorhaben ist damit kongruent zu den Zielen 46 und 47
sowie 1 und 2 des Z 48 des LEP S-A.

Die Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung durch das Vorhaben ist
in diesem Vertraglichkeitsgutachten zu prifen. Diesem wird mit Verweis auf die absatzwirt-
schaftliche und stéadtebauliche Einordnung des Vorhabens entsprochen (s. Kapitel 5). Ziel 3
des Z 48 des LEP Sachsen-Anhalt wird demnach erfiillt.

Der Vorhabenstandort wird durch eine Bus- sowie eine StraBBenbahnhaltestelle in der Hei-
destraBe an den 6rtlichen OPNV angebunden. Auch fiir FuBgénger und Radfahrer ist der
Standort des Vorhabens gut erschlossen. Da sich der Vorhabenstandort in einem zentralen
Versorgungsbereich befindet, in welchem bereits Einzelhandel stattfindet und da von ei-
nem erhohten Anteil von Konsumenten auszugehen ist, welche den Standort zu Fu3 oder
per Fahrrad aufsuchen, ist von keiner unvertraglichen Belastung in angrenzenden Bereichen
auszugehen, welche durch das Vorhaben verursacht wird. Die Kongruenz zu Ziel 4 und 5
des Z 48 ist demnach gewabhrleistet.

Insgesamt kann dem Vorhaben somit eine Kongruenz zu den Zielen/Grundséatzen des
LEP S-A zum groB3flachigen Einzelhandel attestiert werden.
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6 Zusammenfassung und Empfehlungen

Die geplante  Umwidmung und  Erweiterung des Bestandsbetriebs  NP-
Lebensmitteldiscounter zu einem Edeka-Lebensmittelvollsortimenter auf 1.450 m2 Verkaufs-
flache (+ 100m?2 Backerei) wurde hinsichtlich der stadtebaulichen und landesplanerischen
Auswirkungen untersucht.

Stadt + Handel hat die konkreten stadtebaulichen Auswirkungen des Erweiterungsvorha-
bens auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen im definierten
Untersuchungsraum analysiert und bewertet.

Die in einem absatzwirtschaftlichen Berechnungsmodell ermittelten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens erfolgten fiir den untersuchungsrelevanten Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel auf Grundlage eines staddtebaulichen worst
case Ansatzes. Diesem lag zu Grunde, dass

Spannweiten von realistisch fir das Vorhaben zu erwartenden Flachenproduktivita-
ten inklusive eines maximal zu erwartenden Werts (,worst case’) in die Berechnung
eingestellt wurden;

der sortimentsspezifische Vorhabenumsatz des Umwidmungs- und Erweiterungsvor-
habens auf die Bestandsstrukturen im eng abgegrenzten Untersuchungsraum
umverteilt wurde;

durch die Berechnungsmethode die maximalen absatzwirtschaftlich zu erwartenden
Umsatzumverteilungen des Erweiterungsvorhabens ermittelt wurden.

In der Gesamtschau stellt sich die Bewertung des Vorhabens wie folgt dar:

Bei dem Vorhabenstandort an der Heidestra3e/SlidstraBe handelt es sich um einen
integrierten Standort, der durch Einzelhandel bereits vorgepragt ist (ehemaliger
Standort NP, weitere Einzelhandelsnutzungen im ZVB HeidestraBe/Sldstral3e).

Der Vorhabenstandort ist aufgrund seiner Lage an der HeidestraBBe/SiidstraBBe im
ZVB Nahversorgungszentrum HeidestraBe/SudstraBe dazu geeignet, als Nahversor-
gungsstandort fir die Stadtbezirke Siud, Haideburg und Torten sowie fir Teile des
innerstadtischen Bereiches Sid zu fungieren.

Durch das Vorhaben wird somit insbesondere Kaufkraft im Lebensmittelvollsorti-
mentsbereich zuriickgebunden, die derzeit an entsprechende Angebotsstandorte
(Lebensmittelvollsortimenter, SB-Warenhauser etc.) auBBerhalb der Stadtbezirke ab-

flielt.

Der gegeniiber dem Bestandsmarkt durch das Umwidmungs- und Erweiterungsvor-
haben generierte Umsatzzuwachs im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 2,4 — 2,7 Mio. Euro (inkl. Backer) wird demnach insbesondere
von Angebotsstandorten auBerhalb des Stadtbezirks zurlickgebunden.
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Die Prifung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen besonders auf die ZVB des
Untersuchungsraumes hat gezeigt, dass keine Gefdhrdung dieser zu erwarten ist.
Hinsichtlich der sonstigen Lagen Dessau-RofBlaus ist trotz zu erwartender Um-
satzumverteilungen  davon  auszugehen, dass die  strukturpragenden
Lebensmittelanbieter auch weiterhin eine betriebswirtschaftlich ausreichende Um-
satzleistung erwirtschaften konnen; deren absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit also
auch weiterhin gegeben sein wird. Es sind daher keine negativen Auswirkungen des
Vorhabens auf die Nahversorgungssituation in den sonstigen Lagen zu erwarten.

Das Vorhaben kann zur Sicherung einer zukunftsfahigen Nahversorgungsstruktur in
den Stadtbezirken Sid, Térten und Haideburg beitragen. Somit wird die bislang
Uberwiegend discountlastige Nahversorgungsstruktur durch einen marktadaquaten
Vollsortimenter erganzt.

Das Vorhaben zeigt sich ferner kongruent zu den landes-, und kommunalplaneri-
schen Vorgaben.

Das Umwidmungs- und Erweiterungsvorhaben des Edeka-Lebensmittelvollsortimenters
am Standort HeidestraBBe ist zusammengefasst als vertraglich i. S. der Vorgaben des
§ 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.
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