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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN ERWEITERUNG EINES REWE-MARKTES IN G M A

BORSDORF, OTTO-VON-GUERICKE-STRASSE

l. Grundlagen

1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Mérz 2021 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden,
den Auftrag zur Erarbeitung einer Auswirkungsanalyse bzgl. der geplanten Modernisierung und
Erweiterung des in der Gemeinde Borsdorf anséssigen Lebensmittelmarktes der Firma Rewe.

Die Immobilie des Rewe-Marktes am Standort Otto-von-Guericke-Stralle 1 weist einen merkli-
chen Sanierungsstau bzw. keine zeitgemélen Strukturen eines attraktiven Lebensmittelvoll-
sortimenters auf, so dass bereits seit mehreren Jahren eine grundlegende Modernisierung
avisiert wird. Bisher wurde fiir den Rewe-Markt eine Verkaufsflachenerweiterung von aktuell
1.300 m2 auf rd. 1.650 m2 VK geplant. Da auch diese Grofenordnung nicht mehr der gestiege-
nen Kundennachfrage sowie den aktuellen Erfordernissen den Betreibers Rewe bzw. des ak-
tuellen Marktlayout entspricht, soll der Standort nunmehr durch einen modernen Ersatzneu-
bau mit ca. 1.980 m2 VK grundlegend revitalisiert werden.

Ziel des geplanten Neubaus ist es, durch eine optimierte Warenprésentation und eine grof3-
zlgige Gestaltung des Verkaufsraums, die Kundenfreundlichkeit des Marktes zu erhéhen. Ge-
genuber dem Bestandsmarkt mit ca. 1.300 m? VK kénnen mehr Regalflachen in bequemer
Greifhohe, groRere Verkehrs- und Gangflachen und mehr Ubersichtlichkeit des Raums ge-
schaffen werden, was vor dem Hintergrund der allgemeinen demografischen Entwicklung und
nicht zuletzt durch die Corona-Pandemie (Abstand halten) zu sehen ist. Auch dem Personal
erleichtern groRere Verkehrs- und Gangflachen eine 6konomische Bewirtschaftung.

Fur das Erweiterungsvorhaben auf ca. 1.650 m? VK legte die GMA bereits im August 2018 eine
Auswirkungsanalyse vor, welche das Vorhaben aus stadtebaulicher Sicht bzw. unter Einbezug
der stadtebaulichen Atypik bewertete. Dabei wurden auch Positionen bzw. Anmerkungen aus
den Stellungnahmen der beteiligten Trager offentlicher Belange berlcksichtigt. Flr die jetzt
geplante Verkaufsflachenerweiterung auf ca. 1.980 m2 VK wird auf diese Grundlagenarbeiten
zuriickgegriffen. Diesbezlglich wird untersucht, ob auch weiterhin eine aus raumordnerischer
Sicht atypische Fallgestaltung geltend gemacht werden kann bzw. welche Neubewertungen
sich aus Sicht der Landes- und Regionalplanung ergeben. ! Basis bildet eine Neuaufnahme und
Bewertung des relevanten Wettbewerbsumfeldes und die Fortschreibung der Nachfrageda-
ten (Einwohner, Kaufkraft). Ferner wurde zur Ermittlung des faktischen Einzugsgebietes eine
aktuelle Kundenwohnorterhebung im Rewe-Markt durchgefiihrt (vgl. Kapitel IV.1).

Fur den Standort Otto-Von-Guericke-StraRe liegt der rechtsgiiltige Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet
Borsdorfer Strafle* aus dem Jahr 2005 in seiner 2. Anderung vor, welcher das Planareal als Sonder-
gebiet Handel ausweist’. Das Planvorhaben soll durch eine Anderung dieses Bebauungsplans er-
maglicht werden

Die stadtebauliche Atypik fur den Standort wird seitens der Landesdirektion Sachsen anerkannt (vgl. Schrei-
ben der LDS vom 04.03.2019, GZ L34-2415/2/69)

Das Anderungsverfahren, 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Borsdorfer Strae” liegt seit
2015 im Entwurf vor, enthélt die gleichen textlichen Festsetzungen zum Sondergebiet Handel.
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Das Vorhaben ist daher auf Grundlage des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Entsprechend
sind bei der Untersuchung insbesondere Auswirkungen auf die Funktion und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung in Borsdorf bzw. im Ein-
zugsgebiet bzw. mdgliche Stérungen des zentral6rtlichen Versorgungssystems zu untersu-
chen. Weiterhin sind bei der Prifung auch die Ziele der Raumordnung und Landesplanung in
Sachsen zu berticksichtigen. Anhand der raumordnerischen Anforderungen (Konzentrations-
gebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot) gliedert sich die nach-
folgende Untersuchung (vgl. Kapitel Il - V.).

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-
kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

# Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften und allgemeinen Entwicklungstrends im Le-
bensmitteleinzelhandel

# Beschreibung des Makrostandortes Borsdorf

N

Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes ,,Otto-von-Guericke-Strale*

# Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebiets und Berechnung des sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenzials

& Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Borsdorf und Darstellung der
Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum

#4 Darstellung und Bewertung wettbewerblicher und stadtebaulicher Auswirkungen des Vor-
habens nach § 11 Abs. 3 BauNVO

# Bewertung des Vorhabens gem. den Zielen der Raumordnung.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Méarz / April 2021 eine Erhe-
bung des projektrelevanten Einzelhandels durchgefiihrt. Zudem erfolgten eine Begehung rele-
vanter Einzelhandelslagen im Einzugsgebiet sowie eine Begehung des Planstandortes. Weiter-
hin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevol-
kerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurtickgegriffen.

2. Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

Die enge Verflechtung von Einzelhandels- und Stadtentwicklung und der dynamische Strukturwan-
del im Handel werden durch zahlreiche Rechtsvorschriften und Vorgaben der Bauleitplanung flan-
kiert. Zur Beurteilung des vorliegenden Projekts sind insbesondere folgende wesentliche Vorschrif-
ten zu beachten:

4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
# Landesentwicklungsplan Sachsen 2013
4 Regionalplan Westsachsen 2008 / Regionalplan Leipzig-Westsachsen (Satzung)
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2.1 Bauleitplanung — Baunutzungsverordnung

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung ist flr Neuansiedlungen bzw.
Erweiterungen grol3flachiger Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ab ca. 1.200 m2 Geschossflache
bzw. ca. 800 m2 Verkaufsflache® in der Regel die Festsetzung eines Kern- oder entsprechenden
Sondergebietes erforderlich. Im Vordergrund stehen dabei mégliche Auswirkungen auf die Siche-
rung der verbrauchernahen Versorgung und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche.

Fur die Beurteilung der Zuléssigkeit von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung flihrt in ihrer aktuellen Fassung aus:*

L1 Einkaufszentren,

2. grofSflidchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Um-
fang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grofSflcchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf
an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 be-
zeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufler in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten
zulédissig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbeson-
dere schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle
Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr.
2 und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m?
Uberschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte da-
fiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Ge-
schossfldche vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei
sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die Gréfse der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das
Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Priifung
getrennt voneinander zu erfolgen:

Gemal aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die GroRflachigkeit eines Ein-
zelhandelsbetriebes bei 800 m2 Verkaufsflache (vgl. u. a. BVerwG 4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

4 Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGB I. IS. 3787).
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# Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird
die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der Ver-
kaufsflache von 800 m2 der Fall sein wird.®

4 Dieim 8 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein, was
regelméafig ab einer Geschossflache von 1.200 m2 anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis kann
im Zuge einer Einzelfallpriifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3
BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und GroRe der Ge-
meinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und
das Warenangebot des Betriebes zu berlicksichtigen.

2.2 landes- und Regionalplanung

Als generelle Aufgabe der séachsischen Landesplanung wird mit Bezug auf den Einzelhandel
definiert, in allen Gemeinden des Freistaates eine angemessene Versorgung der Bevélkerung
mit Waren und Dienstleistungen zu sichern. Der LEP Sachsen (2013) formuliert dies konkret im
Abschnitt Z 6.1.3 und 6.1.4 folgendermalien:

,Es ist darauf hinzuwirken, dass die Versorgung der Bevélkerung mit
Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs in allen Gemein-
den verbrauchernah gesichert wird. Dazu sollen auch neue, am értlichen
Bedarf orientierte Versorgungsmodelle umgesetzt werden.”

,Die Zentralen Orte sollen die zentralértliche Daseinsvorsorge eigenver-
antwortlich sichern.”

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

# Konzentrationsgebot: Grol3flachige Einzelhandelsvorhaben sind grundsatzlich nur in Ober-
und Mittelzentren und ausnahmsweise, sofern sie der Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung mit Gltern des kurzfristigen Bedarfs dienen, auch in Grundzentren zuldssig
(vgl. Kapitel 11.2).

J ntegrationsgebot: GrofRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit Giberwiegend innenstadt-
relevanten Sortimenten sind nur in stadtebaulich integrierter Lage bzw. in ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereichen der Zentralen Orte zuléssig. Eine ausreichende Anbin-
dung an den OPNV soll gewéhrleistet werden (vgl. Kapitel 111.2).

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

5 Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
Grofflachigkeit von 700 auf 800 m2 erhdht. GroR¥flachig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO sind
demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsflache von 800 m2 iberschreiten. Zur Verkaufsflache zah-
len, der Kassenvorraum (einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung von
Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurechnen
sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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4 Beeintréchtigungsverbot: Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben dirfen weder das stadte-
bauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentraltrtlichen Versorgungszentrums bzw,
die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen
Orte substanziell beeintrachtigen (vgl. Kapitel V.4).

# Agglomerationsregel: Die vorgenannten Ziele und Grundsatze der Raumordnung gelten
auch fir benachbarte Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie grof3-
flachige Einzelhandelseinrichtungen wirken.

Bereits an dieser Stelle ist zu konstatieren, dass das Rewe-Vorhaben als groRfléchiges Ein-
zelhandelsvorhaben bewertet und untersucht wird.

Der Regionalplan Westsachsen 2008 (in Kraft getreten am 25.07.2008) gibt darlber hinaus in Ka-
pitel 6.2 Ausfuihrungen zum Umgang mit groRflachigen Einzelhandelsrichtungen im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO (Ziele 26.2.1 - 6.2.5).

Nunmehr liegt der Regionalplan Leipzig-Westsachen vor, der am 11.12.2020 als Satzung beschlos-
sen und im Januar 2021 zur Genehmigung eingereicht worden ist. Mit Blick auf das Planvorhaben
von Rewe in Borsdorf wird im Folgenden davon ausgegangen, dass in Anbetracht des Realisie-
rungszeitraums der Regionalplan Leipzig-Westsachen maRgeblich flr die Bewertung ist. Der Regi-
onalplan Leipzig-Westsachsen kniipft diesbeziiglich an die Ausfiihrungen des Regionalplans West-
sachsen 2008 an und fuhrt das Thema Handel in Kapitel 2.3.2 aus.

3. Definitionen und Einordnung der Projektplanung

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der
der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugénglich ist. Hierzu gehdren zum einen
die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuBen-
bereich des Geb&udes, zum anderen die hierfur erforderlichen Verkehrs- und Funktionsfla-
chen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Ein-
packen der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leer-
gutautomaten und Windfang.® Nicht zur Verkaufsflache zahlen Flachen, die dem Kunden nicht
zuganglich sind, reine Lagerflachen, auRerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen
und Sozialrdume.

Bezliglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelméarkten Nah-
rungs- und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

# Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

# Als ,Nonfood“ sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der GS1-
Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel sowie Tiernahrung, auch ,Nearfood* genannt) und Nonfood Il (Ge- und

Definition geman EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 363. Vgl. hierzu auch die Gerichtsurteile
BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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BORSDORF, OTTO-VON-GUERICKE-STRASSE Beraten. Umsetze
Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gar-
tenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgeréte, Biicher und Presseartikel usw.)

unterschieden.’

Fur die Definitionen fiir Betriebstypen wird auf die Angaben von EHI Retail Institute zurlckge-
griffen:®

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel9 fiihrt
und einen geringen Verkaufsflcichenanteil an Nonfood Il aufweist.

GrofSer Supermarkt:

Ein grofSer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfléiche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I-
und Nonfood-II-Artikel10 fiihrt.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsfldche unter 800 m? das ausschlieflich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-
Sortimente sowie ein regelmdyfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood Il fiihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfléiche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood II-Angebot fiihrt.

Zur Einordnung des Rewe-Marktes in Borsdorf bzw. des Betriebstyps ,,Supermarkt” und zur
Abgrenzung gegenliber anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten werden die
wichtigsten Charakteristika nachfolgend kurz dargestellt:

# m deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter seit langem den gréfiten
Marktanteil ein (46 % im Jahr 2018 gemessen am Umsatz). Auf Supermérkte entfallen
knapp 30 %, auf Grol3e Supermérkte ca. 10 %, auf SB-Warenh&user ca. 12 % und auf tbrige
Betriebsformen (u. a. kleine Lebensmittelgeschafte) ca. 3 %™,

4 Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur.
Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Su-
permarkt im Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten GroRRe Supermaérkte im Durchschnitt
gut das Doppelte an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter beschrénken sich auf ein straffes
Sortiment aus Artikeln die haufig nachgefragt werden (sog. ,,Schnelldreher®). Im Schnitt
halten Discounter daher lediglich ca. 2.300 Artikel vor. Der Angebotsschwerpunkt liegt bei
allen drei Betriebstypen klar auf Waren des kurzfristigen Bedarfs (vgl. Tabelle 1).

vgl. ebd.

vgl. ebd.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
10 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroBgeréate, Blicher und Presseartikel usw.

1 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020; GMA-Berechnungen.
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Tabelle 1:  Typische Sortimentsstruktur von Lebensmittelmérkten

Discounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(2 793 m2 VK) (< 1.029 m2 VK) (2 3.344 m2 VK)

AL A A el Durchschnittliche Artikelzahl

absolut absolut absolut
Food 1.755 76-77 8.995 76 15.730 63
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood II 275 12 805 7 4.450 18
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: GMA-Darstellung 2020 nach EHI K6In (2020): Handelsdaten aktuell 2020, Sortimentsbreitenerhebung

# Lebensmittelvollsortimenter profilieren sich gegentber Discountern v. a. durch ihre grof3e
Vielfalt an Frischeprodukten wie Obst und Gemuse, Milchprodukte, Kéase-, Fleisch- und
Waurstwaren, Fisch und Feinkost (teils in Bedientheken). Auch das sog. Trockensortiment
sowie das Sortimente Getranke (Einweg- und Mehrwegartikel) sind bei Vollsortimentern
deutlich umfangreicher als bei Discounter, u. a. durch einen hohen Anteil an Handelsmar-
ken.

# Als durchschnittliche Verkaufsflache weisen Supermaérkte rd. 1.030 m2 auf (groRe Super-
markte durchschnittlich 3.344 m2). Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitte-
leinzelhandels optimieren derzeit ihre Standortnetze, was . d. R. mit einer Flachenauswei-
tung der einzelnen Betriebe verbunden ist. ZielgroRen fur regulére Supermarktkonzepte
liegen heute bei bis zu 2.000 m2 VK. Hauptursachen fur den steigende Flachenbedarf sind
neue Anforderungen an die kundengerechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben
der internen Logistik sowie eine Anpassung an den demografischen Wandel und die Aus-
differenzierung der individuellen Kundenvorlieben.

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

Die Rewe Group betreibt in Deutschland verschiedene Vertriebslinien: Rewe-City (kleiner Su-
permarkt mit ca. 500 — 1.000 m2 VK); Rewe (Supermarkt mit ca. 1.000 — 3.500 m2 VK) sowie
Rewe Center (GroRer Supermarkt bzw. SB-Warenhaus mit 3.500 — 8.000 m2 VK)*2. Zusammen
mit Penny sind aktuell knapp 5.900 Niederlassungen der Rewe Group in Deutschland vorhan-
den.® Das Vertriebskonzept von Rewe (Supermarkt) ist wie folgt zu skizzieren:

# Dbreites und tiefes Sortiment (ca. 10.000 — 25.000 Artikel) mit deutlichem Schwerpunkt im
Lebensmittelbereich

2 Quelle: Rewe Group, URL:https://www.Rewe-group.com/de/unternehmen/expansion/immobiliengesu-

che; abgerufen am 23.03.2021.

Quelle: Hahn Retail Estate Report Germany 2020/2021; S. 30; Vertriebsschiene Rewe, Rewe-Center und
Penny.

13
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# hoher Anteil an Markenprodukten, aber auch Eigenmarken
# Rewe-Mérkte werden als Filialen oder durch selbstdndige Rewe Kaufleute betrieben.

# durchschnittliche Flachenproduktivitat: knapp 4.000 € / m2 VK; durchschnittlicher Rewe-
Umsatz je Filiale: ca. 6,0 Mio. € (brutto), durchschnittliche FilialgroRe ca. 1.511 m2 VK. 14

14 Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG: Retail Estate Report Germany 2020/2021, S. 30.
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Il.  Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Borsdorf

Die Gemeinde Borsdorf ist im Nordwesten des Freistaates Sachsen, im Landkreis Leipzig gele-
gen und als Teil des ,,Verdichtungsraums Leipzig“*® ausgewiesen. Borsdorf besitzt derzeit kei-
nen zentral6rtlichen Status. Mit dem in Kraft treten des Regionalplans Leipzig-Westsachsen
wird Borsdorf der Status eines Grundzentrums im Verbund mit Brandis zugewiesen. Geogra-
fisch grenzt Borsdorf im Westen an das Oberzentrum Leipzig an, im Norden liegt die Stadt
Taucha, 6stlich ist die Gemeinde Machern und siidlich die Stadt Brandis gelegen.

Die regionale und uberregionale Erreichbarkeit fir den Individualverkehr kann insgesamt als
sehr gut bewertet werden. Zum einen ist die Erreichbarkeit durch die in Ost-West-Richtung
durch das Gemeindegebiet filhrende Bundesstrale B 6 (Halle (Saale) — Leipzig — Dresden) ge-
geben. Zum anderen verlauft nahe der westlichen Gemeindegrenze die Bundesautobahn A 14
(Magdeburg — Leipzig — Nossen), die mit den Anschlussstellen ,,Leipzig-Ost* und ,,Kleinpdsna“
nahegelegene Autobahnauffahrten offeriert. Sudlich befindet sich das ,,Autobahndreieck
Parthenaue* (A 14 und A 38).

Im OPNV ist Borsdorf durch den gleichnamigen im Ortskern befindlichen Bahnhof ,,.Borsdorf*
an das Schienennetz mit Regionalverbindungen u. a. nach Leipzig, Débeln, Halle (Saale) und
Dresden angebunden. Durch die Nahe zu Leipzig profitiert der Borsdorfer Zugverkehr von ei-
ner hohen Frequentierung von Regional- und S-Bahnen.

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde Borsdorf (ca. 8.210 Einwohner®) ist durch einen kompak-
ten Kernort sowie drei raumlich abgetrennte und sternférmig um den Kernort gelegene Ort-
steile gepragt.

J Der namensgebende zentrale Ortsteil Borsdorf (ca. 4.330 Einwohner'’) weist tiberwiegend
kleinteilige Siedlungsstrukturen auf, welche beidseitig der ortsquerenden Bahnstrecke
ausgepragt sind. Einige verdichtete Wohnbereiche sind im Bereich der Ortsmitte sowie im
Neubaugebiet nordwestlich der Strale ,,An der Parthenaue* vorhanden.

& Der Ortsteil Panitzsch (ca. 2.730 Einwohner) befindet sich im nérdlichen Gemeindegebiet
und wird ebenfalls nahezu ausschliellich durch kleinteilige Siedlungsformen gepragt.

& Der nur ca. 100 Einwohner zahlende Ortsteil Cunnersdorf liegt im norddstlichen Gemein-
degebiet und weist dorflichen Charakter auf.

# Zweenfurth (ca. 1.050 Einwohner) liegt sudlich des Kernortes Borsdorf und wird durch
ebenfalls tberwiegend kleinteilige Wohnformen geprégt.

Gewerbegebiete befinden sich u. a. stidlich der Bundesstrale B 6 (Gewerbegebiet Borsdorfer
Stralle, Gewerbegebiet Leipziger Stral3e). Der Fluss Parthe verlauft in Nord-Stid-Richtung durch
das Gemeindegebiet.

15 vgl. Regionalplan Leipzig-Westsachsen, Raumkategorie gem. Kapitel 1.2.

16 Statistisches Landesamt Sachsen, Stand 30.11.2020.

r Berechnung der Einwohnerzahlen auf Ortsteil-/StraRenabschnittsebene nach panadress geomarkets, Stand

01.01.2020, GMA-Berechnungen 2021
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Die demographische Entwicklung in Borsdorf zeigt in den vergangenen Jahren eine konstante
bzw. leicht schwankende Bevolkerungszahl. Insgesamt blieb die Einwohnerzahl der Gemeinde
Borsdorf seit dem Zensus 2011 nahezu konstant (ca. +10 Einwohner).*® Der Landkreis Leipzig
weist hingegen insgesamt eine gegensétzliche Tendenz auf: hier nahm die Bevdlkerung im
gleichen Zeitraum um rd. 1,4 % ab. Zukiinftig wird in Borsdorf je nach Variante der 7. regiona-
lisierten Bevolkerungsvorausberechnung fur das Jahr 2030 mit einem leichten Riickgang der
Einwohnerzahl auf ca. 8.190 (Variante 1) zu ca. 8.120 Einwohnern (Variante 2) zu rechnen
sein.t?

Der Einzelhandelsbesatz in der Gemeinde Borsdorf konzentriert sich im Wesentlichen auf An-
gebote des kurzfristigen Bedarfs und wird primar durch die Lebensmittelmérkte der Gemeinde
abgebildet:

4 REWE, Otto-Von-Guericke-Stral3e (Projektstandort)
# Netto, Otto-Von-Guericke-StraRe
J Penny, Panitzscher Stral3e.

Daruber hinaus sind in der Ortsmitte Borsdorf im Bereich von August-Bebel-Strale, Heinrich-
Kretschmann-Strale sowie RathausstraBe einige kleinteilige Einzelhandelsbetriebe und
Dienstleister vorzufinden (u. a. Apotheke, Sparkasse, Reisebiro, Lebensmittelhandwerk).
Auch Panitzsch verfligt Uber vereinzelte Lebensmittelfachgeschafte (u.a. Backer, Hofladen).

2. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob in der Gemeinde Borsdorf unter landes-
und regionalplanerischen Gesichtspunkten die Ansiedlung bzw. Erweiterung grol3flachiger Ein-
zelhandelsbetriebe zulassig ist (Konzentrationsgebot). Der LEP Sachsen 2013 fiihrt dazu aus®:

Konzentrations- bzw. Zentralititsgebot:

,Z 2.3.2.1 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufs-
zentren und grofsfiéchigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen
grofsficchigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeich-
nenden grofsflichigen Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist
nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig. Die Ansiedlung, Erweiterung o-
der wesentliche Anderung von Factory-Outlet-Centern ist nur in Ober-
zentren zuldssig.

7 2.3.2.2 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofsficichi-
gen Einzelhandelseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung mit Glitern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren
zuldssig.”

18 Stand 09.05.2011: ca. 8.200 Einwohner

19 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, 7. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fur den Frei-

staat Sachsen, Basisjahr der Prognose ist 2018.

20 Landesentwicklungsplan Sachsen 2013; Kapitel 2.3.2 Handel.
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Das Konzentrationsgebot erlaubt grof3flachige Einzelhandelsvorhaben (i. S. des § 11 Abs. 3
BauNVO) grundsétzlich nur in Ober- und Mittelzentren und ausnahmsweise zur Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren.

Die Gemeinde Borsdorf ist gemaR Regionalplan Leipzig-Westsachsen als Grundzentrum in
zentralortlichem Verbund mit Brandis ausgewiesen.* Mit dem verbindlich werden des Regio-
nalplanes ware das schon heute grof3flachige Einzelhandelsvorhaben von Rewe somit zul&ssig,
insofern dieses zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gutern des kurzfristigen
Bedarfs dient.

Das Kernsortiment des Rewe-Marktes ist diesbeziiglich zweifelsfrei dem kurzfristigen Bedarf
zuzuordnen (im Wesentlichen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren). Somit dient der
Rewe-Markt der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Be-
darfs und ist in Borsdorf zulassig.

Das Konzentrationsgebot gemaR LEP Sachsen 2013 wird eingehalten.

21 Der Regionalplan Leipzig-Westsachen liegt als Satzung vor und ist zur Genehmigung eingereicht.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN ERWEITERUNG EINES REWE-MARKTES IN
BORSDORF, OTTO-VON-GUERICKE-STRASSE

lll.  Integrationsgebot

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

1. Mikrostandort ,,Otto-Von-Guericke-Stral3e”

Der Standort des zu erweiternden Rewe-Supermarktes an der Otto-von-Guericke-Stral3e be-
findet sich im ndrdlichen Teil des Siedlungsbereiches des Kernortes Borsdorf, im Gewerbege-
biet ,,Borsdorfer StraRe“ an der Bundesstral3e B 6 (Wurzen — Borsdorf — Leipzig). Die Erschlie-
Bung des Standortes erfolgt i. W. Uber die Panitzscher StraRe. Von dieser liegt der Markt etwa
50 m zuruckversetzt. Die Zufahrt zum Planareal bzw. zum Rewe-Parkplatz ist tber die Otto-
von-Guericke-StraRe eingerichtet.

Im unmittelbaren Standortumfeld befindet sich auf dem Nachbargrundstiick im Sliden ein
Netto-Lebensmitteldiscounter und daran sudlich angrenzend die Tierklinik Panitzsch. Der
Uberwiegende Flachenanteil des Gewerbegebietes bzw. das Umfeld des Projektstandortes
wird 6stlich und stddstlich durch Photovoltaikanlagen gepréagt. Im Norden grenzt die Bundes-
strale B 6 an. Westlich des Standortes verlduft die Panitzscher Stralle in Nord-Std-Richtung.
Jenseits dieser StraRe sind landwirtschaftliche Nutzflachen gelegen (vgl. Karte 2). Uber die Pa-
nitzscher StralRe wird in stdliche Richtung nach etwa 350 m der Siedlungsrand des Kernortes
Borsdorf erreicht. Der Panitzscher Stralie nach Norden folgend, erreicht man nach ca. 300 m
den stdlichen Ortseingang des Ortsteils Panitzsch, wobei die unmittelbar nérdlich der B 6 lie-
genden Wohngebiete auch tber einen FuBweg an der Neuen StraRe direkt erschlossen wer-
den. Hierbei ist allerdings auf die Barrierewirkung der Bundesstra3e B 6, welche nach Norden
hin, in Richtung Panitzsch, durch eine L&rmschutzwand von den anschlieBenden Wohngebie-
ten abgetrennt ist, hinzuweisen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes mit dem motorisierten Individualverkehr ist als
sehr gut einzustufen. So quert die Bundesstralle B 6 unmittelbar am Planstandort in Ost-West-
Richtung das Gemeindegebiets bzw. verlduft die Bundesstrale B 6 zwischen den Ortsteilen
Borsdorf und Panitzsch hindurch. Sie fungiert u. a. als wichtige Pendlerstrecke zum Arbeits-
standort Leipzig bzw. als Zubringer zur A 14 und fiihrt ins weiter 6stliche Leipziger Umland.
Zudem fungiert die Panitzscher Stralle als Verbindung zwischen dem Kernort Borsdorf und
dem Ortsteil Panitzsch. Die Lage am Kreuzungsbereich der Panitzscher StralRe mit der B 6 bie-
tet zudem eine gute Sichtbarkeit des Marktes.

Die OPNV-Anbindung ist als eingeschrankt zu bewerten. Zwar liegt unmittelbar am Rewe-
Standort in der Otto-von-Guericke-StralRe eine Bushaltestelle, allerdings wird diese aktuell
nicht angefahren. Weitere Bushaltestellen befinden sich in Borsdorf (Panitzscher Stra3e) und
in Panitzsch (Kindergarten) jeweils in knapp 700 m Entfernung und sind damit zwar grundsétz-
lich noch fuBlaufig erreichbar, allerdings diirfte dies in der Realitat keine Rolle spielen.
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Entlang der die Bundesstrafle B 6 kreuzenden Panitzscher Strale ist ein Rad- bzw. Gehweg ein-
gerichtet. Zudem ist der Planstandort iiber Gehwege und eine ampelgeregelte FuRgangerque-
rung uber die Bundesstrale B 6 sowohl aus dem Kernort Borsdorf als auch aus dem Ortsteil
Panitzsch zu erreichen. Somit ist zumindest fur Teile der beiden Ortschaften eine ful3laufige
Versorgungsfunktion zu konstatieren, was v. a. fur Panitzsch aufgrund eines fehlenden eige-
nen Lebensmittelmarktes von hoher Bedeutung ist.

i

Planstandort Rewe ,,0tto-von-Guericke-Stralle* Netto-Markt siidlich von Rewe

——

Bushaltestelle am Rewe-Markt FuBweg in Richtung Panitzsch

Pk

Geh- und Radweg Panitzscher Stralle Blick Richtung Borsdorf

GMA-Aufnahmen 2021

Fir den Planstandort ist neben seiner gesamtdrtlichen Versorgungsfunktion fur Borsdorf auch
eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbar fuBl&aufigen Erreichbarkeit zu konsta-
tieren. Eine fuBlaufig 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
Rucksicht zu nehmen. So sind im verdichteten stadtischen Bereich z. T. nur 500 m FuBwege-

22 Vgl. Leitfaden zum Umgang mit 8 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels,

beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017, S. 10.
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distanz als akzeptabler Nahversorgungsradius u. a. in Einzelhandelskonzepten definiert. In auf-
gelockerten Siedlungsbereichen sind dagegen i. d. R. bis zu 700 bis 800 m FuRwegedistanz an-
zusetzen. Im l&ndlichen Bereich sind auch Entfernungen bis zu 2.500 m mdglich.

In Anbetracht der aufgelockerten Wohngebiets- und Siedlungsstrukturen und der Verteilung
der Lebensmittelmarkte in Borsdorf kann fir den Standort Rewe, Otto-Von-Guericke-Stralie,
bis zu 1.000 m Gehwegedistanz als fullaufig akzeptable Entfernung angesetzt werden. So sind
weite Teile des Kernortes Borsdorf innerhalb des fulllaufigen 1.000 m-Radius gelegen. Ebenso
liegt der nérdlich verortete Ortsteil Panitzsch tiberwiegend innerhalb des fuBlaufigen Nahein-
zugshereichs von Rewe in Borsdorf, Otto-Von-Guericke-Stralie.

Zusammengefasst kann der Standort stadtebaulich wie folgt bewertet werden:

4 Der Planstandort in der Gemeinde Borsdorf ist in Scharnierlage zwischen dem Kernort
Borsdorf und dem Ortsteil Panitzsch gelegen. Er Gbernimmt in Verbindung mit dem be-
nachbarten Netto Lebensmitteldiscounter maligebliche Versorgungsfunktionen sowohl
fur den Ortsteil Panitzsch als auch fir die anderen umliegenden Ortsteile. Er dient somit
der Sicherung der Nahversorgung fur das gesamte Gemeindegebiet und befindet sich an
einem zentralen Standort mit Versorgungsfunktionen fiir die Gesamtgemeinde Borsdorf.
Ausgehend von den vorhandenen Siedlungsstrukturen ist der Rewe-Standort mittig zu al-
len Ortsteilen gelegen der zentrale Versorgungsstandort.

4 Seit der SchlieRung des Konsum-Marktes in der Teichstralle im Ortsteil Panitzsch (2016) ist
er der einzige Lebensmittelvollsortimenter in der Gemeinde, womit seine Versorgungsbe-
deutung noch gestiegen ist. Eine Nachnutzung des ehemaligen Supermarktes im Ortsteil
Panitzsch ist eher unwahrscheinlich, da die hier vorhandene Verkaufsflache lediglich bei
ca. 450 m? liegt. Eine angemessene und nachhaltige Nahversorgung kann auf dieser fur
die Gemeinde Borsdorf kleinen Flache nicht gewéhrleistet werden.

4 \Weiterhin ist in der Ortsmitte von Borsdorf keine geeignete Alternativflche fir die Ent-
wicklung eines modernen Lebensmittelmarktes vorhanden. So sind im Umfeld des Rat-
hauses keine derartigen Standorte oder freie Ladenflachen ersichtlich. Der Rewe-Standort
ist ein verfiigbarer und auch schon heute genutzter Einzelhandelsstandort, der von der
Wohnbevolkerung Borsdorf akzeptiert und stark frequentiert wird. Er tibernimmt zusam-
men mit Netto wesentliche Grundversorgungsfunktionen, wobei er faktisch auch als Nah-
versorgungslage fir die Gemeinde fungiert.

#J Der erweiterte Rewe-Markt Gbernimmt neben der gesamtértlichen Versorgung auch eine
Nahversorgungsfunktion i. S. e. fuklaufigen Erreichbarkeit fir sein Umfeld. Aufgrund der
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten wird hier eine fulilaufige Erreichbarkeit mit einer
Distanz von bis zu 1.000 m angesetzt. Aus siedlungsstruktureller Sicht handelt es sich so-
mit um einen Standort, der auch fulllaufige Versorgungsfunktion fiir die umliegenden
Wohngebiete tibernehmen kann. Wohnnutzungen sind im naheren (Panitzsch jenseits der
B 6) und im weiteren Umfeld (u. a. Borsdorf) vorhanden.

# Die tatséchlichen Siedlungsstrukturen bzw. die einzelnen Ortsteile bieten fur sich jeweils
nicht die Standortvoraussetzungen (Verfugbarkeit, Verkehrsfrequenz, Einwohner- und
Kaufkraftpotenzial) zum nachhaltigen Betrieb eines jeweils eigenen modernen Lebensmit-
telvollsortimenters, so dass der etablierte Rewe Standort trotz seiner Gewerbegebietslage
geeignet ist, die Grund- und Nahversorgung in Borsdorf adéquat zu sichern.
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# Der Projektstandort befindet sich zwar nicht unmittelbar in wohngebietsbezogener Ver-
sorgungslage, er ermdglicht aber dennoch eine fuBlaufige Erreichbarkeit sowohl aus dem
Ortsteil Panitzsch (u. a. nordlich, jenseits der BundesstraRe B 6 gelegene weitlaufige
Wohngebiete; Uberquerung der B 6 durch ampelgesicherteren FuBgangeriiberweg mag-
lich) als auch aus dem Kernort Borsdorf (ca. 350 m bis zum Siedlungsgebiet mit Wohnbe-
bauung).

& Der geplante Rewe-Markt mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.980 m2 soll iber-
wiegend der Nahversorgung dienen. Entsprechend muss der Funktionsstandort einer
Nahversorgungslage insofern gerecht bzw. entwickelt werden, dass er problemlos mit
dem Rad, zu Fuk und dem OPNV erreichbar ist. Mit Ausnahme der OPNV-Erreichbarkeit
ist dies gewdhrleistet. Hier wére eine regelmaRige Frequentierung der lokalen Haltestelle
in der Otto-Von-Guericke-Stral3e anzustreben.

Insgesamt befindet sich der Planstandort in zentraler Lage zwischen den Ortsteilen Panitzsch,
Cunnersdorf und dem Kernort Borsdorf und kann aufgrund der Einbindung in das Siedlungs-
gefiige und aufgrund der Lagebeziehung zu bestehenden Wohngebieten als siedlungsstruktu-
rell integriert bezeichnet werden. Der Standort Gbernimmt trotz seiner Gewerbegebietslage
eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnlagen: er ist sowohl aus dem
Ortsteil Panitzsch als auch aus dem Kernort Borsdorf fu3laufig erreichbar. Entsprechend ver-
fugt der Standort Uber eine Anbindung an das FuBwegenetz.

2. Anhaltspunkte fiir eine stadtebauliche Atypik

Es bestehen somit ausreichend Anhaltspunkte fiir eine stadtebauliche Atypik trotz Uberschrei-
tung der Regelvermutungsschwelle von 1.200 m2 Geschossflache:

# Der Flachenanteil an nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird unter 198 m2 VK,
d. h. weniger als 10 % betragen.

& Durch die Zergliederung der einzelnen Ortsteile ist ausschliel3lich am vorhandenen Stand-
ort eine mdglichst gleichwertige Nahversorgung fur alle Ortsteile realisierbar.

& Die Panitzscher Strale, tiber die im Wesentlichen die ErschlieRung des Rewe-Marktes er-
folgt, ist als ausreichend leistungsfahiger Verkehrsweg einzustufen. Durch die Nahe zum
Knotenpunkt mit der B 6 ist die ortliche und Uberdrtliche Erreichbarkeit gesichert. Der
Untersuchungsstandort wird auch zukinftig iber eine ausreichend leistungsfahige Zu-
fahrt von der Otto-von-Guericke-Stral3e verfligen, die eine unproblematische Abwicklung
des Kunden- und Anlieferungsverkehrs ermdglicht. Negative Auswirkungen des Vorha-
bens auf den Verkehr sind angesichts der leistungsfahigen Verkehrswege im Umfeld ins-
gesamt auszuschlieBen. Eine wesentliche Zunahme gebietsfremden Verkehrs, die zu ver-
kehrsbedingten Beeintrachtigungen im Standortumfeld fiihrt, ist nicht zu erwarten.

J Der bereits seit vielen Jahren funktionierende Nahversorgungsstandort ist siedlungsstruk-
turell integriert.

# Der Rewe-Markt tragt hauptsachlich zur Nahversorgung bei. Hinsichtlich der Kundenher-
kunft stammen diese uberwiegend aus Borsdorf selbst (vgl. Kapitel IV.1)
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Die Ausfiihrungen machen deutlich, dass der Standort bzw. der Anbieter sowohl in seiner heu-
tigen Verfasstheit als auch insbesondere im Rahmen seiner Erweiterung Anhaltspunkte auf-
weist, wonach eine atypische Fallgestaltung zugrunde liegt.

Die stddtebauliche Atypik fiir den Rewe-Standort wurde bereits fiir die 2018 geplante Erwei-
terung auf ca. 1.650 m2 VK seitens der Landesdirektion Sachsen anerkannt (vgl. Schreiben der
LDS vom 04.03.2019, GZ L34-2415/2/69). Da sich an der grundsatzlichen Standortsituation an
der Otto-von-Guericke-StraRe keine Anderung gegeniiber der raumordnerischen Einschét-
zung von 2018 ergibt, steht auch der jetzt geplante Ersatzneubau von Rewe im Einklang mit
den Erfordernissen der Raumordnung.

Insofern wird im Folgenden auf die Auswirkungen im Einzelfall i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
einzugehen sein.

3. Bewertung des Integrationsgebotes

Das Integrationsgebot wird geméf LEP Sachsen 2013 wie folgt ausgefiihrt:

,Z2.3.2.3 Bei liberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufs-
fldache fiir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die An-
siedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grof3flidchigen Einzel-
handelseinrichtungen nur in stddtebaulich integrierter Lage zuldissig. In den
Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind,
sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuléssig.”

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

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

4 Die OPNV-Anbindung ist am Standort aktuell nur als eingeschrankt zu bewerten, da die
Bushaltestelle in der Otto-von-Guericke-Stralie aktuell (noch) nicht angefahren wird. Eine
Verbesserung wird hier angestrebt. Weitere Bushaltestellen befinden sich in Borsdorf (Pa-
nitzscher StraRe) und in Panitzsch (Kindergarten) jeweils in knapp 700 m Entfernung und
sind damit grundsétzlich noch ful&ufig erreichbar.

# Das Integrationsgebot des LEP Sachsen (LEP Begriindungen S. 74) zielt u. a. darauf ab, dass

,...stddtebaulich integrierte Lagen die Versorgungsfunktionen am besten er-
ftillen kénnen. Dies gilt sowohl im Hinblick auf die stddtische Bevélkerung als
auch auf die Bevélkerung des Verflechtungsbereiches.”

# FurBorsdorfist hierbei zu konstatieren, dass die Ortskerne von Borsdorf und Panitzsch die
Grundversorgung mangels adaquatem Einzelhandelsbesatz nicht erfullen. Auch sind dort
keine Standortvoraussetzungen flr die Entwicklung leistungsfahiger Lebensmittelmérkte
ersichtlich. Durch die Siedlungsstruktur der Gemeinde ist somit eine zentrale Lage zwi-
schen den Ortsteilen begtinstigt, die Versorgungsfunktion fur die Gemeinde am besten
erflllen (,,Scharnierlage®). Der Rewe-Standort erfillt diese Voraussetzungen, indem er fur
weite Teile der Einwohner grundsétzlich auch fuBlaufig erreichbar, mindestens aber per
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PKW sehr gut anfahrbar ist. Fir den Verflechtungsbereich (Grundzentraler Verbund) gilt
dies gleichermalen.

# Eine stadtebaulich integrierte Lage wird ferner in den Begriindungen des LEP auf S. 74 wie
folgt ausgefihrt:

,Stddtebaulich integriert bedeutet eine, auch fiir nicht motorisierte Beviélke-
rungsgruppen, giinstige Lage zum Stadtkern oder zu Stadtteilzentren mit An-
bindung an den OPNV. Bei der Priifung, ob eine stddtebaulich integrierte
Lage vorliegt, sind die Kriterien zur Ermittlung von faktischen zentralen Ver-
sorgungsbereichen entsprechend heranzuziehen.”

# Ferner wird der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches auf S. 75 wie folgt definiert:

,Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wird als rdumlich abgrenz-
barer Bereich definiert, dem auf Grund vorhandener oder auch erst noch zu
entwickelnder Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt durch diverse Dienst-
leistungen und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion tiber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll.“

# Weder die Ortsmitte von Borsdorf noch von Panitzsch erfillen die Kriterien eines fakti-
schen zentralen Versorgungsbereiches. Aus struktureller und stadtebaulicher Sicht wird
dieser Staus auch zukunftig nicht realistisch erreicht werden kdnnen, zudem sich die Ver-
sorgungsstrukturen in Borsdorf in der Vergangenheit anders entwickelt haben.

# Die wesentlichen Trager der Grundversorgung, welche auch flr das zukinftige Grundzent-
rum Borsdorf die eigenkommunale Versorgung bzw. auch partiell die Grundversorgung fir
den Verflechtungsbereich sicherstellen, sind alle an der Panitzscher Stra3e ansassig. Somit
befindet sich hier aus Sicht der Grundversorgung das funktionale Zentrum der Gemeinde.
Gerade der Standortbereich Panitzscher Strae / Otto-von-Guericke-Stralle (Umfeld
Rewe/Netto) bietet somit eine ,,giinstige Lage* zu allen Ortsteilen. Die OPNV-Erreichbar-
keit ist verbesserungsbedurftig, aber grundsatzlich maglich.

Basierend auf der Bewertung des Standortes und den landesplanerischen Vorgaben, kann das
Vorhaben in Hinblick auf das Integrationsgebot gemaR LEP Sachsen 2013 wie folgt bewertet
werden:

& Der Projektstandort Otto-von-Guericke-Stral3e befindet sich in Schanierlage zwischen dem
Kernort Borsdorf und dem Ortsteil Panitzsch. Er befindet sich innerhalb des Gewerbege-
bietes Borsdorfer StraRe, wobei das unmittelbare Standortumfeld durch Gewerbe (u. a.
Netto-Markt, Solarpark), Landwirtschaftsflachen und verkehrliche Anlagen geprégt ist.

# Fur die Gemeinde Borsdorf ist auf eine atypische Situation hinzuweisen, in dem die ein-
wohnerstarksten Ortsteile Borsdorf und Panitzsch jeweils nicht Uber zentrale Versor-
gungsbereiche verfligen. Ferner weisen die jeweiligen Ortsmitten keine geeigneten Po-
tenzialstandorte fur einen leistungsfahigen, modernen Lebensmittelvollsortimenter auf.
Dartber hinaus ist das Einwohnerpotenzial in den einzelnen Ortsteilen fir den wirtschaft-
lichen Betrieb eines zeitgemaRen Lebensmittelmarktes nicht ausreichend. Entsprechend
konnte sich der friilhere Konsum-Markt in Panitzsch nicht halten.
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4 Die heutige Situation der Verteilung der wesentlichen Tréger der Nahversorgung (Lebens-
mittelmérkte) spiegelt diese Situation wieder. So befinden sich die drei Lebensmittelmarkt
Rewe, Netto und Penny alle im Bereich der Panitzscher Strafle und sind somit verkehrlich
aus dem gesamten Siedlungsgebiet der Gemeinde gut zu erreichen. Wahrend Penny auch
wichtige fullaufige Nahversorgungsfunktion fur Borsdorf Gibernimmt, kann diese Bedeu-
tung flr den Standortbereich Rewe / Netto im Hinblick auf die fuBlaufige Erreichbarkeit
an Wohngebiete von Borsdorf und Panitzsch zwar grundsatzlich ebenfalls konstatiert wer-
den, allerdings steht durch die Gewerbegebietslage die Pkw-Erreichbarkeit im Vorder-
grund.

# Ein Anschluss an das bestehende FuRwegenetz, welche sowohl nach Borsdorf als auch nach
Panitzsch fuhren, ist gewahrleistet. Eine gesicherte Querungsmdglichkeit Gber die Bun-
desstrale B 6 ist eingerichtet. SchlieRlich verfligt der Standort Uber eine eingeschrénkte
Anbindung an den OPNV.

Somit ist zu konstatieren, dass das raumordnerische Integrationsgebot vor dem Hintergrund
der atypischen stidtebaulichen Situation erfillt wird.?® Grundsatzlich bindet sich der Standort
in das Siedlungsgefiige der Gemeinde ein, in dem er mittig zwischen den Siedlungsschwer-
punkten liegt und auch eine fullaufige Nahversorgungsbedeutung aufweist. Durch die fuBBlau-
fig erreichbaren Wohngebiete ist somit eine siedlungsstrukturelle integrierte Lage anzuneh-
men.

Aus planerischer Sicht wiirde die Ausweisung des Standortbereiches Panitzscher Strae / Otto-
von-Guericke-Stral%e als zentraler Versorgungsbereich seiner heutigen Bedeutung gerecht, wo-
bei eine Weiterentwicklung i. S. der Begriffsdefinition des zentralen Versorgungsbereiches ge-
nerell zu empfehlen st (u. a. weitere Angebote der Nah- und Grundversorgung aus Einzelhan-
del, Dienstleistung, Gastronomie usw.). Entsprechend ist der Gemeinde Borsdorf in Zusam-
menhang mit Brandis zu empfehlen, ein derartiges Konzept fir den Gemeindeverbund zu er-
arbeiten.

28 Die stadtebauliche Atypik fur den Standort wird seitens der Landesdirektion Sachsen anerkannt.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN ERWEITERUNG EINES REWE-MARKTES IN
BORSDORF, OTTO-VON-GUERICKE-STRASSE

IV.  Kongruenzgebot

Flr die Priifung des Kongruenzgebotes sind Ziel Z 2.3.2.4 des LEP Sachsen 2013 zu beachten.
Demnach darf der Einzugsbereich des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes den Verflech-
tungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Giberschreiten. Zunéchst sind eine Abgren-
zung des faktisch erschlieRbaren Einzugsgebietes sowie die Ermittlung des in diesem Gebiet
vorhandenen Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgen
eine Marktanteilsberechnung, die Umsatzprognose und eine Abschatzung der Herkunft des
Umsatzes. Aufbauend auf diesen Erkenntnissen wird eine Bewertung des Kongruenzgebotes
ermdglicht.

1.  Einzugsgebiet des Planstandortes und Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fur den erweiterten Rewe-Lebensmit-
telmarkt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet
das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des
Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzher-
kunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelméRigen, dauerhaften und ausgepréagten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darliber hinaus weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbar-
keit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort
auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getra-
gen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes des erweiterten Rewe-Marktes mit kiinftig ca.
1.980 m2 VK werden in vorliegender Untersuchung folgende Kriterien herangezogen:

J Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Verkaufsflachendimensionierung, Leistungsfahig-
keit, Bekanntheit des Betreibers usw.) und daraus zu erwartende Wirkungen auf die Ein-
kaufsorientierung der Bevolkerung

# Anziehungskraft des Makrostandorts Borsdorf (Arbeitsort, Infrastrukturausstattung, ver-
kehrliche Anbindung)

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

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

# Filialnetz des Betreibers

J Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)?*

24 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, so dass zum Ver-

braucherverhalten aussageféhige Erkenntnisse vorliegen.
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Beraten. Umsetzen

4 Ergebnisse einer aktuellen Kundenwohnorterhebung am Rewe-Markt in Borsdorf

# Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Borsdorf bzw. der Region.

Exkurs zur Kundenwohnorterhebung

Zur Herleitung, Begriindung und Zonierung des potenziellen Einzugsgebietes des Vorhabens
wurde vom 18. — 20.03.2021 (Donnerstag, Freitag, Samstag) am derzeitigen Rewe-Markt in
Borsdorf empirisch die Herkunft der Kunden ermittelt. Dazu wurde im Vorkassenbereich des
Rewe-Marktes eine Direktansprache der Kunden vorgenommen. Die Auswahl der Befragten
erfolgte zuféllig. Abgefragt wurde der Wohnort nach Gemeinde und z. T. Ortsteil. Insgesamt
wurden an den drei Tagen binnen jeweils acht Stunden insgesamt 559 Kunden befragt, womit
eine fir die Fragestellung hinreichend groRer Stichprobenumfang zur Verfligung steht.

Tabelle2:  Auswertung der Kundenwohnortbefragung

Anteil Befrage

/ Ortsteil fragte e (ca Wert) Emwci):?/(:rzahl

Borsdorf, davon... 291 52,6 8.210 35
Borsdorf 174 31,1 4,330 4.0
Cunnersdorf 11 2,0 100 11,1
Panitzsch 91 16,3 2.730 3,3
Zweenfurth 14 25 1.050 1,3
keine Angabe 1 0,2

Brandis 36 6,5 9.650 0,4
Machern, davon... 72 13,0 6.780 11
Gerichshain 23 4.1 1.280 1,8
Machern 46 8,2 4.640 1,0
Plagwitz / Piichau 2 0,4 120 1,6
Posthausen 1 0,2 200 0,5
Leipzig, davon... 75 13,6 597.520 <01
Althen-Kleinpésna 16 29 2.110 0,8
Engelsdorf 20 3,6 9.300 0,2
Paunsdorf 8 1,4 14.530 <0,1
sonstige Ortsteile Leipzig 18 3,2 571.570 <0,1
keine Angabe 13 2,3

Taucha 40 7,2 15.740 0,3
sonstiger Ort 39 7,1 - -

_GesamtmitOrtsngabe 5% 100 - -

keine Angabe 6 - - -

Ergebnisse GMA-Befragung 18.- 20.03.2021, Standort Rewe in Borsdorf
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Im Ergebnis lasst sich folgendes festhalten:

# n der Gemeinde Borsdorf ist der tiberwiegende Anteil der Kunden wohnhaft (ca. 52,6 %
bzw. 291 Befragte). Bezogen auf die Einwohnerzahl der Gemeinde (ca. 8.210 Einwohner)
wurden demnach ca. 3,5 % der Borsdorfer Einwohner bei der Kundenwohnorterhebung
erfasst.?> Nach Ortsteilen zeigt sich, dass die Kunden dabei verstarkt aus Borsdorf, Panitz-
sch und Cunnersdorf zum Rewe-Markt tendieren und etwas weniger aus Zweenfurth.

J 'm Weiteren stammten ca. 13,0 % der Befragten aus Machern, wobei mit zunehmender
Distanz nach Osten — bezogen auf die einzelnen Ortsteile — die Kundenorientierung ab-
nimmt. Wahrend noch ca. 1,8 % der Einwohner aus dem Ortsteil Gerichtshain im Rewe-
Markt in Borsdorf befragt wurden, liegt der Anteil im Kernort nur noch bei ca. 1,0 %.

# Etwas geringer ist die Kundenzahl aus Brandis (ca. 6,5 %) und Taucha (ca. 7,2 %). Die Kenn-
ziffer aus Befragten ./. Einwohnerzahl liegt nur noch bei ca. 0,4 bzw. ca. 0,3 so dass beide
Orte nur noch partiell zum primareren Einzugsgebiet von Rewe in Borsdorf z&hlen.

# Ferner gaben ca. 13,6 % der Befragten an, aus Leipzig zu stammen. Nach Ortsteilen diffe-
renziert sind dabei lediglich fir Althen-Kleinptsna und Engelsdorf relevante Grolzenord-
nungen aufzuzeigen.

# Weiterhin konnten ca. 7,1 % der befragen als Streukunden identifiziert werden, die nicht
aus den o. g. Gemeinden stammen.

Neben dem Wohnort wurde auch gefragt, welcher Lebensmittelmarkt neben Rewe in Bors-
dorf noch zum Einkaufen vorzugsweise aufgesucht wird. Diese Auskunft gibt Hinweise darauf,
wo diese Kunden ggf. zukiinftig weniger Einkaufen werden und wo somit Umsatzriickgéange zu
erwarten sein kdnnen.

Die Kundenwohnorterhebung stellt somit die Kundenherkunft fiir den Bestandsmarkt mit ca.
1.300 m2VK dar. Da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen (u. a. regionale Wett-
bewerbssituation, Erreichbarkeit) keine wesentlichen Anderungen ergeben werden, ist davon
auszugehen, dass auch der erweiterte Markt mindestens dieses Einzugsgebiet erschlieRen
wird. Weiterhin ist zu prognostizieren, dass der neue Markt mit ca. 1.980 m2 VK eine h6éhere
Attraktivitat fir die Einwohner im Einzugsgebiet aufweisen wird und hier verstarkt Kunden
binden kann. Dies wird absehbar zu einer Erhéhung der Kundenbindung innerhalb des Ein-
zugsgebietes fuhren, die sich zum einen in Form von Kaufkraftriickholung von bisher aus dem
Einzugsgebiet abflieBender Kaufkraft &uBert und zum anderen in Umsatzabzligen beim Wett-
bewerb im Einzugsgebiet selbst (vgl. Kapitel V). Eine wesentliche Einzugsgebietsausweitung
bzw. eine Umorientierung von Kunden von auf3erhalb des Einzugsgebietes Uber das heutige
Mal? hinaus wird in Anbetracht der regionalen Wettbewerbssituation nicht zu erwarten sein.

Unter Einbezug der Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung und der sonstigen o. g. Parame-
ter l&sst sich das Einzugsgebiet fiir den bestehenden sowie auch perspektivisch fur den erwei-
terten Rewe-Markt in Borsdorf am Standort Otto-von-Guericke-StraBe das Einzugsgebiet wie in

% Mehrfacherfassung durch mehrmalige Befragung mdoglich. Daraus ergeben sich auch Hinweise auf die

Marktdurchdringung des Bestandsmarktes von Rewe.
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Karte 3 abgrenzen. Innerhalb dieses Einzugsgebietes sind folgende Einwohnerzahlen zu kon-
statieren:

Zone Bereich Einwohner
Zone| Borsdorf: Ortsteile Borsdorf, Panitzsch, Cunnersdorf 7.160
Zone ll Borsdorf: Ortsteil Zweenfurth, Machern: Gerichtshain, Posthausen,

L 4,140
Leipzig: Althen
Zonel lll Machern: Kernort, Brandis (ochne OT Polenz)
Leipzig: Hirschfeld, Sommerfeld 21.940
Taucha: Kernstadt ostlich der Parthe inkl. Stadtkern, Plositz, Sehlis, '
Dewitz
Einzugsgebiet insgesamt 33.240

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 30.11.2020; Berechnung der Einwohnerzahlen auf Ortsteil-/Straenabschnitts-
ebene nach panadress geomarkets, Stand 01.01.2020, GMA-Berechnungen 2021

Das Kerneinzugsgebiet (Zone I) fir den erweiterten Rewe-Markt umfasst die im direkten Um-
feld von Rewe liegenden Ortsteile von Borsdorf. Durch die zentrale Lage mittig zwischen den
Ortsteilen Borsdorf, Panitzsch und Connersdorf ist hier davon auszugehen, dass der Standort
auch noch fullaufig erreicht werden kann. Entsprechend den Ergebnissen der Kundenwoh-
norterhebung ist davon auszugehen, dass eine deutlich ausgepragte Kundenorientierung an
den Planstandort zu erwarten ist, die sich in einem entsprechend hohen Marktanteil in Zone |
widerspiegeln werden (vgl. Kapitel IV.3).

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone 1) umfasst dartber hinaus auch den Ortsteil Zweenfurth
(Borsdorf) sowie den Leipziger Siedlungsteil Althen, der sich unmittelbar stidwestlich an das
Ortsgebiet von Borsdorf anschliel3t. Ferner z&hlen auch Gerichtshain und Posthausen (Ma-
chern) zur Zone Il. Hier ist bereits eine etwas niedrigere Einkaufsorientierung auf den Borsdor-
fer Rewe-Markt zu erwarten, was durch die Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung besté-
tigt wird. Insgesamt stellt der Borsdorfer Einzelhandel und hier die strukturprdgenden Lebens-
mittelmarkte aber auch flr Zone Il die maligeblichen Versorgungsstrukturen dar. Insgesamt
ist festzustellen, dass der Rewe-Supermarkt sowohl fiir die Einwohner aus Zone | als auch Zone
Il als einziger Lebensmittelvollsortimenter eine besondere Versorgungsfunktion tbernimmt.

Das Ferneinzugsgebiet von Rewe (Zone Ill) umfasst dartiber hinaus auch Teile umliegender Ge-
meinden.

& Sozéhltu. a. der Kernort Machern noch zum primdren Einzugsgebiet, wobei tiber die Bun-
desstralRe B 6 eine schnelle verkehrliche Erreichbarkeit gewéhrleistet ist. Ferner ist in Ma-
chern kein Lebensmittelvollsortimenter / Supermarkt vorhanden, so dass der Rewe-Markt
in Borsdorf eine attraktive Einkaufsalternative darstellt.

# Die Stadt Brandis weist mehrere eigene Lebensmittelméarkte, u. a. auch zwei Supermarkte
der Fa. Edeka, auf. Beide Markte fungieren im Wesentlichen als fuBlaufige Nahversor-
gungsstandorte fir ihren jeweiligen Teilbereich in Brandis bzw. in Beucha, wobei der
Beuchaer Markt aber nicht mehr vollumfanglich den Anforderungen an einen modernen
Supermarkt entspricht. So ist davon auszugehen, dass auch Teile der Brandiser Bevdlke-
rung den Borsdorfer Rewe-Markt aufsuchen werden, gleichwohl die durch Rewe erzielba-
ren Marktanteile deutlich geringer ausfallen werden.
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# Weiterhin wurde durch die Kundenwohnorterhebung bestétigt, dass auch gewisse Ein-
kaufsbeziehungen Uber die Stadtgrenze nach Leipzig bestehen. Trotz der v. a. im Pauns-
dorf-Center anséssigen leistungsfahigen Markte von Rewe und Kaufland sind hier —wenn
auch in untergeordnetem Mal3e — Einkaufsbeziehungen nach Borsdorf festzustellen. Dies
betrifft insbesondere den Siedlungsteil Sommerfeld von Leipzig-Engelsdorf.

&4 AbschlieBend ist auch die Stadt Taucha partiell im Einzugsbereich von Rewe in Borsdorf
gelegen, wobei dies v. a. die Siedlungsteile im Osten betrifft. So befinden sich in den kern-
stadtischen Wohngebieten von Taucha inkl. des Stadtkerns aktuell keine eigenen Nahver-
sorgungsmaglichkeiten i. S. eines Lebensmittelmarktes. Dies trifft auch auf die Ortsteile
Plgsitz, Sehlis und Dewitz zu.?

Das Einzugsgebiet von Rewe in Borsdorf erschopft sich zum einen mit zunehmender Entfer-
nung vom Projektstandort, wobei ndherungsweise ein 10 Minuten-Fahrzeitisochrone als Ein-
zugsbereich anzusetzen ist. Diese wird in Richtung Stiden und Osten (Brandis, Machern) z. T.
Uberschritten. Hingegen schirmen der Leipziger und der Tauchaer Lebensmittelmarkt-Besatz
(vgl. Kapitel V.1.2) eine weitere Einzugsgebietsausdehnung in Richtung Westen und Nordwes-
ten ab bzw. begrenzen hier die Markdurchdringung.

In geringem Umfang sind auch unregelmé&Rige Einkaufsbeziehungen von auf3erhalb des Ein-
zugsgebietes, z. B. durch Pendler, Tages- oder Ubernachtungsgaste zu erwarten. Diese Kunden
werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als Streuumsatze berticksichtigt. Der Streukun-
denanteil ist v. a. auf die Lage von Rewe an der verkehrsbedeutsamen Verkehrsachse der Bun-
desstralRe B 6 zurtickzufiihren, die wichtige regionale Verbindungsfunktion v. a. zwischen
Leipzig und dem 6stlichen Umland des Oberzentrums umfasst. So ist die B 6 eine ausgewie-
sene Pendlerstrecke bzw. stellt der Rewe-Markt auch fiir die Beschaftigten der in den Umland-
kommunen anséssigen Gewerbebetriebe eine attraktive Einkaufsstétte dar.

Der angesetzte Streukundenanteil kann auch durch die durchgefiihrte Kundenwohnorterhe-
bung bestétigt werden. Zundchst stammen ca. 7,1 % der Befragten nicht aus den o. g. Kom-
munen bzw. meist aus entfernteren Orten, wobei i. d. R. vielfach Einzelnennungen beim an-
gegeben Wohnort erfolgten. Daruber hinaus sind auch zahlreiche Leipziger Kunden, die weder
in Althen-Kleinpdsna noch in Engelsdorf wohnen, als Streukunden zu deklarieren. So gaben
beispielsweise ca. 4,6 % der Kunden ihre Herkunft aus Leipzig an, wobei sich die Nennungen
neben Paunsdorf (ca. 1,4 %) auf zahlreiche weitere Leipziger Stadtteile verteilen. In Bezug auf
die hier ansassige Wohnbevdlkerung sind die nach Borsdorf tendierenden Kunden als marginal
bzw. nicht signifikant?’ einzustufen und daher als Streuumsatze zu klassifizieren. Entsprechend
ermittelt sich aus der Kundenwohnorterhebung ein Streukundenanteil von mind. 11,7 %.% In
einem defensiven Ansatz wird im Weiteren mit einem Streuumsatzanteil i. H. v. ca. 10 % gerech-
net.

% Dabei ist festzuhalten, dass am Standort Eilenburger Stral3e die Ansiedlung eines Edeka-Supermarktes mit

ca. 1.700 m? Verkaufsflache geplant ist. Im Falle einer Realisierung wiirde dieser Anbieter die durch Rewe
in Borsdorf erzielbaren Marktanteile in Taucha splrbar begrenzen.

21 Anteil Befrage im Verhéltnis zur Einwohnerzahl < 0,1 %

28 Dabei sind 13 Befrage (ca. 2,3 %) noch nicht berticksichtigt, die keinen genaueren Leipziger Wohnort abge-

ben.
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2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betrégt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittel-
handwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevdlkerung

ca. €6.210.%°

Bezogen auf das konkrete Vorhaben von Rewe in Borsdorf, dessen Sortimentsschwerpunkt im
Lebensmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca. 2.285 €30

Bei der Kaufkraftberechnung furr das Einzugsgebiet ist dariiber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®! zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Borsdorf bei 98,5 und damit auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt = 100,0). In den Umlandgemeinden liegt das Kaufkraftniveau zwischen 98,7 (Brandis)
und 105,9 (Machern). Fir das Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs-
und Genussmittel somit auf ca. 75,2 Mio. €. Davon entfallen auf

J Zonel: ca. 16,1 Mio. €
F Zonell: ca. 9,2Mio. €
J Zonelll: ca. 49,9 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Supermérkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus dem Non-
food | und Nonfood II-Bereich generiert. Diese liegen bei Rewe in der avisierten Grol3e bei ca.
15 %.

3. Umsatzprognose fiir den erweiterten Rewe-Supermarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des erweiterten Rewe Supermarktes
wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete
und anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbe-
triebes anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugs-
gebietes.®? Somit beschreibt das Modell, in welchem AusmaR das Planvorhaben in der Lage
ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich
an sich zu binden.

Der erzielbare Umsatz ist dabei neben der Hohe des Kaufkraftniveaus und damit des relevan-
ten Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet v. a. auch von der Wettbewerbsdichte abhangig. Eine

29 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

30 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

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

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

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

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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weitere Grundlage bilden die durchschnittlichen Marktanteile der unterschiedlichen Betriebs-
typen (vgl. Kapitel 1.3.), die vor dem Hintergrund der lokalen und regionalen Rahmenbedingun-
gen (Kaufkraft, Standortbedingungen, Angebotssituation etc.) zu gewichten sind.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung lasst sich anhand des
Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des erweiterten Rewe-
Marktes ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des
Einzugsgebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des geplanten Marktes. Hinge-
gen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch das Vorhaben aus-
gelosten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft daruber,
wo die durch den geplanten Markt generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich
diese nach dessen Markteintritt neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumvertei-
lungen fr das Vorhaben wird in Kapitel V.2. ausfuhrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich vor diesem Hintergrund flir den erweiterten Rewe-Mark-
tes mit rd. 1.980 m2 VK anhand des Marktanteilkonzeptes ableiten:*

Tabelle 3: Umsatzerwartung anhand des Marktanteilkonzeptes

Kaufkraft Markt- Umsatz- Umsatz Umsatz
Food anteil Food Nonfood gesamt herkunft

in Mio. € Food in % in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in %
Zone | 16,1 24 -25 3,9-4,0 0,7 46-4,7 47
Zone ll 9,2 19 1,7-18 0,3 20-21 21
Zone llI 49,9 3-4 18-19 03-04 21-22 22
Einzugsgebiet 75,2 10 75-76 13-14 8,8-89 90
Streuumsétze 0,8-0,9 01-0,2 1,0 10
Insgesamt 8,4-85 15 9,8-99 100

GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen mdaglich)

Somit I&sst sich fir den erweiterten Rewe-Markt mit ca. 1.980 m2 VK anhand des Marktanteil-
konzeptes aus Gutachtersicht eine Gesamtumsatzleistung von ca. 9,8 — 9,9 Mio. € ermitteln.
Hiervon entfallen ca. 8,4 — 8,5 Mio. € auf den Foodbereich und ca. 1,5 Mio. € auf den Non-
foodbereich (Nonfood I und Il). Mit einem Marktanteil von ca. 24 — 25 % in Zone | kommt dem
Rewe-Markt eine bedeutende Grund- und Nahversorgungsfunktion fir Borsdorf zu, wobei
dennoch keine beherrschende Marktposition erreicht wird. Im erweiterten Einzugsgebiet
(Zone 1) ist ein immer noch hoher Marktanteil von ca. 19 % zu erwarten. Dagegen werden in
Zone Il in Anbetracht der Wettbewerbssituation im Umland von Borsdorf (v. a. Machern,
Brandis) bzw. der gréReren rdaumlichen Distanz nur noch ca. 3 — 4 % Marktanteil erzielt. Nach
Westen und Norden uberlagern nochmals stérker als in Zone | und Il die Marktgebiete der
umliegenden Standorte von leistungsfahigen Lebensmittelmarkten das Einzugsgebiet des
Rewe-Planvorhabens (u. a. Paunsdorf-Center).

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Vorhabens lassen sich die Filialleis-
tungen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsflache und Standorteigenschaften
variieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen drtlichen Verhéltnisse

3 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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wieder. GemaR Hahn Retail Real Estate Report 2020 / 2021 liegt die durchschnittliche Filialum-
satzleistung von Rewe bei ca. 6,0 Mio. €. Damit l&ge der Rewe-Markt in Borsdorf auf einem
sehr deutlich tGiberdurchschnittlichen Niveau.

Dabei ist anzumerken, dass der Standort mit ca. 1.980 m2 Verkaufsflache nach seiner Erweite-
rung zwar tber dem Verkaufsflachendurchschnitt von Rewe-Mérkten (@ VK 1.511 m?) liegen
wird. Mit einer Flachenleistung von ca. 4.780 € / m2 VK wird ungeachtet dessen dennoch eine
tiberdurchschnittliche Fl&chenleistung fiir Rewe-Mérkte erreicht. Noch hdhere Umsatzleistun-
gen sind aufgrund des begrenzten Einwohner- und Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet, der
demografischen Entwicklung sowie den bestehenden Wettbewerbsstrukturen in der Mittel-
bis Langfristperspektive nicht zu erwarten. Die prognostizierte Umsatzleistung stellt somit ei-
nen Maximalwert im Sinne moglicher Auswirkungen des Vorhabens dar (worst case-Ansatz).

4, Bewertung des Kongruenzgebotes

Das Kongruenzgebot It. LEP Sachsen 2013 sagt zunéchst aus, dass sich Einzelhandelsgrof3pro-
jekte in das zentraldrtliche Versorgungssystem einfligen missen. Dabei sind auch das raum-
ordnerische Konzentrationsgebot und das Beeintréchtigungsverbot zu beachten.

Kongruenzgebot

,Z 2.3.2.4: Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grof3flé-
chigen Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fihren, dass der Ein-
zugsbereich des Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich
Uberschreitet.”

Fur die Bewertung des Kongruenzgebotes ist zunachst auf das ermittelte faktische Einzugsge-
biet von Rewe in Borsdorf zu verweisen. Das faktische Einzugsgebiet (vgl. Kapitel IV.1.) beriick-
sichtigt die spezifischen Standortrahmenbedingungen von Rewe bzw. die Siedlungsstrukturen
in Borsdorf und den angrenzenden Stadten und Gemeinden sowie auch die Wettbewerbssitu-
ation, Pendlerbeziehungen, Stadt-Umland-Verflechtungen und die verkehrliche Infrastruktur.

Zur Untermauerung der Annahmen wurde im Marz 2021 eine Kundenwohnorterhebung am
Rewe-Standort durchgefihrt, wobei die Ergebnisse weitere wichtige Anhaltspunkte fir die
Kunden- und damit die Umsatzherkunft des Rewe-Marktes bieten (vgl. Kapitel IV.1). Fakt ist,
dass ca. 52,6 % der Befragten Borsdorf als Wohnort angaben. Somit stammt der Giberwiegende
Kundenanteil aus der Standortgemeinde Borsdorf selbst. Damit dient der erweiterte Rewe-
Markt iberwiegend (mindestens 50 % der Kundenherkunft) der Versorgung der Standortge-
meinde Borsdorf.

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen verweist im Kapitel Handel auf die raumordnerischen
Prinzipien des LEP Sachsen 2013. Flr die Prufung des landesplanerischen Kongruenzgebotes
wird dabei auch auf die Nahbereiche der Grundzentren in ,Karte 3 grundzentrale Verflech-
tungsbereiche (Nahbereiche)* verwiesen. Mit Blick auf den grundzentralen Verflechtungsbe-
reich (Nahbereich) des grundzentralen Verbundes Borsdorf / Brandis geméall Regionalplan
Leipzig-Westsachsen (Satzung)** umfasst dieser neben den beiden Siedlungsgebieten der ko-
operierenden Grundzentren auch die Gemeinde Machern.

3 vgl. Kapitel I.1: Mit der Rechtsverbindlichkeit des Regionalplans Leipzig-Westsachsen kommt Borsdorf zu-

kunftig in Kooperation mit Brandis der Status eines Grundzentrums zu.
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Entsprechend der Ergebnisse der Kundenwohnorterhebung stammen weitere ca. 6,5 % der
Befragten aus Brandis und 13,0 % aus Machern. In Summe sind ca. 72,1 % der Befragten im
Nahbereich des grundzentralen Verbundes wohnhaft. Dies bedeutet wiederum, dass lediglich
ca. 27,9 % der Kunden von auBerhalb stammen. Auch hier wird deutlich, dass der deutlich
tiberwiegende Teil der Rewe-Kunden innerhalb des Verflechtungsbereiches ansassig sind.

Fur die Prifung des Kongruenzgebotes kann auf die derzeitige Versorgungssituation im Bors-
dorf bzw. im grundzentralen Verbund abgestellt werden. Derzeit erwirtschaftet der Borsdor-
fer Lebensmitteleinzelhandel nach gutachterlicher Einschatzung einen Umsatz von ca. 13,7
Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln. Dem steht eine Kaufkraft von ca. 18,5 Mio. € gegen-
Uber, so dass per Saldo (inkl. Zu- und Abfliisse) nur rd. 74 % der 6rtlichen Kaufkraft gebunden
wird. Dies bedeutet, dass immer noch rd. 4,8 Mio. € an Einzelhandelsstandorte auRerhalb des
Grundzentrums abflieBen. Somit gelingt es dem Grundzentrum Borsdorf nicht, fiir die ortsan-
sassige Bevolkerung eine adaquate Grundversorgung vorzuhalten. Dies ist u. a. auf die Lage
im Einzugsbereich des Leipziger Paunsdorf-Centers (u. a. Kaufland, Rewe) zuriickzufiihren.
Ferner verflgt Borsdorf derzeit nur tber zwei Lebensmitteldiscounter und den Supermarkt
Rewe. Dieser ist in die Jahre gekommen und weist nicht mehr zeitgeméalie Strukturen eines
attraktiven Supermarktes auf. Somit fehlt in Borsdorf eine groRformatige, qualitativ hochwer-
tige Versorgungsmdglichkeiti. S. eines frischeorientierten Lebensmittelvollsortimenters. Daraus
wird deutlich, dass der vergrélRerte und modernisierte Rewe-Markt mit zukiinftig rd. 1.980 m2
Verkaufsflache hier eine Versorgungsliicke schlie3t.

Tabelle 4. Verkaufsflache in Mio. m2 der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland nach
Betriebsformen

Betriebsformen | 2017 | 2018 | 2019
Discounter 12,6 12,6 12,6
Supermarkte 11,2 11,3 11,3
GroRe Supermarkte 3,9 4,0 4,0
SB-Warenh&user 59 5,8 5,7
Summe Lebensmittelmérkte 33,6 33,7 33,6
Ubrige Lebensmittelgeschafte 2,5 2,5 2,5
insgesamt 36,2 36,2 36,2

Basis: ohne Spezialgeschafte und ohne nicht organisierten Lebensmitteleinzelhandel; Gesamtumsatze (inkl. Nonfood) ohne Um-
satzsteuer, Rundungsdifferenzen méglich

Quelle: EHI Retail Institute 2020, S. 80

Als weiterer Indikator fur die Einordnung des Rewe Vorhabens kann die derzeitige Verkaufs-
flachenausstattung im Bereich Lebensmittel herangezogen werden. So verfugt Borsdorf aktuell
uber eine Verkaufsflache des organisierten Lebensmitteleinzelhandels von ca. 2.780 m2.** Be-
zogen auf die Einwohnerzahl von ca. 8.210 Einwohnern in Borsdorf entspricht dies einer Ver-
kaufsflachenausstattung von ca. 0,34 m2 VK / Einwohner. Im deutschlandweiten Durchschnitt
liegt dieser Wert bei ca. 0,40 m2 VK / Einwohner.* Insgesamt wird daraus deutlich, dass Bors-

% Gesamtverkaufsflache des organisierten Lebensmitteleinzelhandels ohne Spezialanbieter (= Lebensmittel-

maérkte), inkl. Flachen fiir Nonfood-Randsortimente.

%6 Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2020, S. 80, Verkaufsflache der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland
nach Betriebsformen 2019, ohne ,,ubrige Lebensmittelgeschafte” (u. a. kleinteilige Lebensmittelanbieter),
Verkaufsflache), inkl. Nonfood-Fl&che: ca. 33,6 Mio. m2 VK. Bevdlkerungszahl Deutschland 2019: ca. 83,0
Mio. Einwohner
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dorf Uber eine unterdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung im Bereich der strukturpra-
genden Lebensmittelmarkte verfugt, was vor dem Hintergrund der Funktion als Grundzent-
rum als nicht adaquat zu bewerten ist. Diesbezliglich besteht hier noch Steigerungspotenzial,
wobei schon mit Kunden aus Borsdorf eine Ausweitung der Verkaufsflache rechnerisch ge-
rechtfertigt ist: So liegt Verkaufsflachenausstattung nach der Rewe-Erweiterung auf ca. 1.980
m2 VK dann bei ca. 0,42 m2 VK / Einwohner.

In der Zusammenschau ist zu konstatieren, dass derzeit in Borsdorf noch erhebliche ungebun-
dene Kaufkraftpotenziale bestehen, die aktuell nicht verbrauchernah gedeckt werden kdnnen.
Die Stérkung des einzigen in Borsdorf ansassigen Lebensmittelvollsortimenters dient dabei ei-
ner qualitativen und quantitativen Verbesserung der Versorgungssituation. Mit Blick auf die
Versorgungsbedeutung flr den grundzentralen Verflechtungsbereich wird zuktinftig auch Ma-
chern davon profitieren. Weiterhin ist nicht davon auszugehen, dass durch das Erweiterungs-
vorhaben von Rewe in Borsdorf schadliche Auswirkungen auf umliegende Zentrale Orte bzw.
Uber den Verflechtungsbereich hinaus auftreten (vgl. Kapitel V.). Auch werden die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung und die Funktionsféhigkeit von Stadt- und Ortskernen
umliegender Gemeinden nicht nachteilig beeinflusst.

Diesbeziiglich ist auf die Modellrechnung in Kapitel V.2.3. zu verweisen, bei der die potenziellen
Auswirkungen (Umsatzumverteilungen) infolge des Rewe-Erweiterungsvorhabens lediglich
auf den Verflechtungsbereich bzw. die hier ansassigen Wettbewerbsstrukturen herunterge-
brochen werden. Es zeigt sich, dass selbst im Falle einer vollstdndigen Geltendmachung der
wettbewerblichen Auswirkungen gegeniiber dem Einzelhandel im Verflechtungsbereich ledig-
lich durchschnittliche Umsatzumverteilungseffekte von ca. 8 — 9 % auftreten. Diese sind im
Rahmen des allgemeinen Wettbewerbs zu sehen, ohne das raumstrukturelle Effekte auftreten
bzw. das zentral6rtliche Versorgungsystem substanziell geschadigt wird.

Aus gutachterlicher Sicht ist fiir das konkrete Planvorhaben von Rewe in Borsdorf unter Auswer-
tung aller EinflussgréRen und Parameter selbst unter Ansatz eines deutlichen worst-case Szena-
rios und unter Bericksichtigung der raumordnerischen Atypik davon auszugehen, dass eine Ein-
haltung des Kongruenzgebotes vorliegt.
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V.  Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssi-
tuation in Borsdorf bzw. im Einzugsgebiet darzustellen und zu bewerten. Ausgehend davon
lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prufungsrelevanten stddtebaulichen Aus-
wirkungen ermitteln.

1.  Projektrelevante Wettbewerbssituation

Die Einzelhandelssituation in Borsdorf bzw. im Einzugsgebiet wurde von der GMA im Marz /
April 2021 durch eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe untersucht. Als
Wettbewerber flir Rewe gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in denen Warengruppen
angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefiihrt werden. Allerdings ist aufgrund
der FlachengroRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevélke-
rung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche oder -&hnliche Betriebe
(u.a. Lebensmitteldiscounter, Supermarkte, SB-Warenhduser / grofle Supermérkte) als
Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

1.1 Projektrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

In den Zonen | und Il des Einzugsgebietes ist neben Rewe, Otto-von-Guericke-Stra3e im Le-
bensmitteleinzelhandel auf nachfolgende strukturprdgende Anbieter (Lebensmittelmérkte >
400 m2 VK) hinzuweisen, die sich alle im Kernort Borsdorf befinden (vgl. Karte 4):

# Netto Marken-Discount, Otto-von-Guericke-
Stralle: ca. 720 m2 VK: durchschnittlicher Dis-
countmarkt benachbart zum Planstandort Rewe,
sowohl Nahversorgungsfunktion fur die fullaufig
erreichbaren Wohngebiete von Borsdorf / Panitz-
sch als auch gesamtdortliche Ausstrahlungskraft

# Penny, Panitzscher StraBe: ca. 670 m2 VK: inte-
grierter Nahversorgungsstandort mit Versor-
gungsbedeutung v. a. fur den Kernort Borsdorf,
durchschnittliches  Standortkonzept, ergénzt
durch Béckerei- und Fleischereiniederlassung

Damit sind neben dem Projektstandort von Rewe lediglich zwei weitere strukturpragende Le-
bensmittelmarkte in Borsdorf verortet.®” Diese sind beide im Bereich der Panitzscher StralRe
gelegen. Dabei ist fur alle Anbieter eine gewisse gesamtdrtliche bzw. z. T. Gberdrtliche Versor-
gungsbedeutung zu konstatieren.

87 Esist auf die geplante Verlagerung des derzeit in Machern anséssigen Aldi-Marktes an den Standort Panitz-

scher Strafe in Borsdorf hinzuweisen. Am Siedlungsrand soll hier ein moderner Discountmarkt in Zusam-
menhang mit weiterer Wohnbebauung entstehen. Die Genehmigung steht noch aus, weshalb der Markt in
seiner heutigen Form am Standort Machern in die Wettbewerbsbetrachtungen einflief3t.
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Im Hinblick auf die Betriebsformen stellen die beiden Discountmarkte im Wesentlichen eine
Erganzung des Lebensmittelvollsortimenters Rewe dar und sind nur partiell als Wettbewerbs-
standorte einzustufen. Gleichwohl sind sie als raumlich néchstgelegene Anbieter mit Uber-
schneidenden Einzugsgebieten zugleich die Hauptwettbewerber fiir Rewe.

In Zone IlI des Einzugsgebietes ist auf folgende strukturprdgende Lebensmittelmérkte hinzu-
weisen:

Brandis
Edeka, Beuchaer Straf3e (zVb Innenstadt Brandis)

Norma, Braustral3e (zVb Innenstadt Brandis)

y 4

Y 4

#  Penny, Wurzener Strale

# Netto, Gewerbeallee (Ortsteil Beucha)
V4

Edeka, August-Bebel-StraRe (Ortsteil Beucha)
Machern

#  Aldi, Gartenallee
#  Netto, Neumarkt.
Taucha

# Mit Blick auf die nordlich von Borsdorf liegende Stadt Taucha verfligt diese Uber mehrere
strukturprégende Lebensmittelmérkte, die sich allerdings alle im Kernstadtgebiet westlich
des Flusses Parthe und somit auBerhalb des Einzugsgebietes von Rewe befinden. Hinge-
gen sind im 6stlichen Stadtgebiet inkl. des Stadtkerns sowie den Ortsteilen Dewitz, Pl@sitz
und Sehlis keine strukturpragenden Lebensmittelmarkte ansassig (= Zone 111).%

Ergénzend sind im Einzugsgebiet und hier schwerpunktméRig in den zentralen Ortslagen von
Borsdorf, Brandis und Machern bzw. auch Taucha zahlreiche kleinflachige Lebensmittelbe-
triebe (u. a. Getrankeanbieter, Lebensmittelhandwerk, Spezialanbieter) vorhanden, welche
die Nahversorgungsstrukturen ergénzen.

Fir Borsdorf kann somit insgesamt nur eine moderate bzw. unterdurchschnittliche Einzelhan-
delsausstattung im Nahversorgungssegment konstatiert werden (vgl. Kapitel IV. 4). So sind ne-
ben dem Supermarkt Rewe noch zwei Discountmarkte anséssig. Ein qualitativ hochwertiger,
zeitgemaler Lebensmittelvollsortimenter bzw. auch ein Drogeriemarkt fehlen. Dem ortlichen
Lebensmitteleinzelhandel gelingt es aktuell nur z. T. die hier vorhandene Kaufkraft wohnort-
nah zu binden. Es bestehen erhebliche Kaufkraftabfliisse an umliegende Versorgungsstand-
orte, wobei hier v. a. das Leipziger Paunsdorf-Center zu nennen ist, welches auch Borsdorf zu
seinem primaren Einzugsgebiet zahlt. Somit ist davon auszugehen, dass mit der Neupositio-
nierung von Rewe am Standort in Borsdorf zukiinftig in erhéhtem Mal Kaufkraft der ortsan-
séssigen Bevolkerung gebunden werden wird, so dass Versorgungsfahrten an Einkaufsorte im

8 Es ist beabsichtigt, in Taucha am Standort Eilenburger StralRe einen Edeka-Supermarkt mit ca. 1.700 m?

Verkaufsflache anzusiedeln. In diesem Fall entsteht ein weiterer Wettbewerbsstandort innerhalb des Ein-
zugsgebietes von Rewe, wobei davon auszugehen ist, dass mit dessen Marktwirksamkeit die durch Rewe
in Borsdorf erzielbaren Marktanteile deutlich niedriger ausfallen werden. Mit Blick auf den mdglichen Re-
alisierungszeitraum wird Edeka in Taucha i. S. des worst case-Ansatz zundchst nicht mit bei den nachfol-
genden Umsatzumverteilungsberechnungen berticksichtigt.
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Umland vermieden werden kdnnen. Diese Kaufkraftriickbindung wird sich in gewissen Um-
satzriickgangen bei den dortigen Anbietern niederschlagen, so dass im Weiteren auf den Un-
tersuchungsraum auflerhalb des Einzugsgebietes zu verweisen ist.

1.2 Wettbewerbssituation auRerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum

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

Diesbezuglich konnten u. a. aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit, den derzeitigen Kauf-
kraftstrémen, den Angebotsstrukturen in den umliegenden Orten (v. a. mit Lebensmittelvoll-
sortimentern) und der zu erwartenden Ausstrahlungskraft des Neubaus von Rewe in Borsdorf
die angrenzenden Bereiche von Leipzig (Paunsdorf, Engelsdorf) sowie die Stadt Taucha dem
Untersuchungsraum zugeordnet werden. Hier ist auf folgende Lebensmittelmarkt-Standorte
hinzuweisen (vgl. Karte 4):

Leipzig

J Kaufland, Paunsdorfer Allee (Paunsdorf-Center)
y 4 Rewe, Paunsdorfer Allee (Paunsdorf-Center)

# Lidl, Riesaer Stralle

#  Aldi, Hugo-Aurig-Stral3e (zVb Leipzig-Engelsdorf)

Taucha

Kaufland, Portitzer StraRe

y 4
J  Netto, Max-Liebermann-StraRe (NVZ Sommerfeld)
4 Lidl, Leipziger StraRe

y 4

Aldi, Leipziger StraRe
# Netto, GraBdorfer Stralle.

Insgesamt wirken diese Standorte von Lebensmittelmérkten als begrenzend fiir das betriebli-
che Einzugsgebiet des Planstandortes Rewe in Borsdorf in westlicher und nérdlicher Richtung
bzw. Giberlagern dieses. So profitieren die genannten Lebensmittelmarkte und hier v. a. die
leistungsstarken grof¥flachigen Lebensmittelvollsortimenter derzeit von Kaufkraftzufliissen
aus dem ostlichen Leipziger Umland und sind daher — wenn auch untergeordnet — von Wett-
bewerbswirkungen betroffen.

1.3 Wettbewerbssituation in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum

Bei der Ansiedlung und Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes ist zu priifen, ob schadliche Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde bzw. in den umliegen-
den Stadten auftreten. Insofern ist zundchst fiir Borsdorf bzw. die Gemeinden im Einzugsgebiet
und im Untersuchungsraum zu definieren, inwiefern zentrale Versorgungsbereiche vorliegen.
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1.3.1 Borsdorf

Die Gemeinde Borsdorf hat derzeit kein beschlossenes kommunales Einzelhandelskonzept. Da-
her ist bei der Identifikation mdéglicher zentraler Versorgungsbereiche auf die konkrete tat-
séchliche Situation vor Ort abzustellen.

# Fur den Kernort Borsdorf kann die funktionale Ortsmitte im Bereich zwischen Bahnhof /
Rathausstralie / Heinrich-Kretschmann-Strale / August-Bebel-Stralle gesehen werden.
Hier sind einige zentrenprédgende Funktionen u. a. aus Einzelhandel, Verwaltung und
Dienstleistungen ansassig, jedoch reicht der vorhandene Einzelhandels- und Komplemen-
térbesatz nicht aus, um eine Gber den unmittelbaren Nahbereich hinausgehende Versor-
gungsbedeutung zu erfillen. U. a. ist auf das Fehlen gréRerer Einzelhandelsbetriebe und
hier einen leistungsstarken Lebensmittelmarkt hinzuweisen. Der Bereich wird durch kom-
pakt bebaute Strukturen geprégt, so dass auch keine Potenzialflachen ersichtlich sind.

# Die Ortsmitte von Panitzsch im Bereich Hauptstralie verfugt nur tiber einen rudimentéaren
Besatz an Geschéaften und Einrichtungen, so dass hier kein zentraler Versorgungsbereich
auszumachen ist. Gleiches gilt fiir Zweenfurth im Bereich Hirschfelder StraRe.

Die wesentlichen Einzelhandelsstrukturen in Borsdorf sind die ortlichen Lebensmittelmarkte,
die alle im Bereich der Panitzscher Stral3e ansassig sind, wobei v. a. die an der Otto-von-Gueri-
cke-Stral3e vorhandenen Mérkte von Rewe und Netto Versorgungsbedeutung fur die gesamte
Gemeinde tbernehmen. Aus funktionaler Sicht ist entsprechend hier der zentrale Bereich zu
sehen, gleichwohl die Nutzungsdichte und der Gewerbegebietscharakter keinen idealtypi-
schen zentralen Versorgungsbereich i. S. der Integration begriinden.

1.3.2 Brandis

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Brandis befindet sich in der geografischen Mitte
des Kernortes Brandis und erstreckt sich vom Edeka-Markt (Beuchaer Stral3e) im Westen Uber
die Beuchaer Stral3e, den Markt und die HauptstraBRe bis zum Norma-Markt (Braustra3e) im
Osten. Einzelhandelsschwerpunkte bilden dabei die beiden genannten Mérkte aus dem Le-
bensmittelbereich. Dartiber hinaus ist die Innenstadt hauptséchlich durch eine kleinteilige Ein-
zelhandelsstruktur geprégt. Der zentrale Versorgungsbereich wird durch weitere Komplemen-
tarangebote wie Dienstleistungsnutzungen, Gastronomie und Verwaltungseinrichtungen in
seiner Multifunktionalitat erganzt.

Edeka-Markt im zVb Innenstadt Brandis, Beuchaer Norma-Markt im zVb Innenstadt Brandis, Braustralle
StraBe

GMA-Aufnahmen 2021
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Die beiden Magnetbetriebe Edeka und Norma werden an ihrem jeweiligen Standort teilweise
durch Einzelhandelsbetriebe und Komplementarnutzungen ergénzt: Edeka mit Backer; Norma
u. a. mit Getrankemarkt, Lebensmittelhnandwerk, AWO-Sozialstation, Arzt. Insgesamt sind
beide Ankermieter als wirtschaftlich stabil einzustufen. Die beiden Standorte generieren v. a.
Kundenfrequenz entlang der Achse Beuchaer StralRe / HauptstralRe. Rund um den Markt sind
dartiber hinaus vereinzelt kleinteilige Geschafte diverser Branchen (u. a. Gewerbe und Dienst-
leistungen) vorhanden. Lediglich vereinzelte Leerstande sind entlang der Hauptstral3e und am
Markt zu verzeichnen, sodass fiir den zVb Innenstadt Brandis keine Vorschadigung zu konsta-
tieren ist.

Abbildung 1: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Brandis
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Brandis 2015 (CIMA), GMA-Bearbeitung 2021

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN ERWEITERUNG EINES REWE-MARKTES IN
BORSDORF, OTTO-VON-GUERICKE-STRASSE

1.3.3 Taucha

Innenstadt Taucha

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Taucha erstreckt sich auf weite Teile der histori-
schen Altstadt von Taucha bzw. auf den Bereich von der Leipziger Stra3e im Westen, Uiber die
SchloBstral3e, Markt, Kirchplatz und Teile der Eilenburger Stra3e im Osten. Der Einzelhandels-
schwerpunkt liegt im Nichtlebensmittelbereich. Dartiber hinaus ist die Innenstadt durch eine
sehr kleinteilige Einzelhandelsstruktur geprégt.

ZVB Innenstadt Taucha

GMA-Aufnahmen 2021

Abblldung 2 zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Taucha
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Taucha 2015 (Stadt und Handel), GMA-Bearbeitung 2021

Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel nimmt hier nur einen untergeordneten Stel-
lenwert ein, wobei derzeit lediglich drei kleinteilige Betriebe verortet sind. Ein Magnetbetrieb
im Lebensmittelbereich existiert nicht, wenngleich der ansassige Rossmann Drogeriemarkt
eine gewisse Ankerfunktion Gibernimmt. Der zentrale Versorgungsbereich wird durch weitere
Komplementdrangebote wie Dienstleistungsnutzungen, Gastronomie und Verwaltungsein-
richtungen erganzt. Trotz der im Wesentlichen nur kleinteiligen Strukturen weist der ZVB In-
nenstadt Taucha eine stabile wirtschaftliche Situation auf.
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NVZ Sommerfelder Strale

Das im Einzelhandelskonzept der Stadt Taucha ausgewiesene Nahversorgungszentrum ,,NVZ
Sommerfelder Strae“ liegt im Stiden des Stadtgebietes, westlich der Sommerfelder Stral3e. Es
handelt es sich hierbei einerseits um einen Netto Lebensmittelmarkt stdlich, sowie eine zwei-
geschossige, nicht mehr zeitgemélie Gewerbeimmobilie nérdlich eines grolflachigen Park-
platzes. In den Erdgeschossflachen der nérdlichen Immobilie sind neben der leerstehenden
ehem. Flache eines Konsum-Marktes kleinteiliger Einzelhandel, Dienstleistungsbetriebe und
ein Restaurant im Obergeschoss ansassig. Das Nahversorgungszentrum bzw. der Lebensmit-
telmarkt bernimmt priméar Nahversorgungsfunktionen fur sein Umfeld bzw. das weitlgufige
westlich angrenzende Wohngebiet.

,

Netto-Markt, NVZ Sommerfelder StraRe zweigeschossige Gewerbeimmobilie,
NVZ Sommerfelder StralRe

GMA-Aufnahmen 2021

Insgesamt wird die Versorgungsfunktion des NVZ Sommerfelder StraRe i. W. durch den Anbie-
ter Netto getragen. Dieser konnte von der Konsum-Schliefung 2016 profitieren und ist somit
als wirtschaftlich stabil einzustufen.

1.3.4 Leipzig

Das Einzelhandelskonzept STEP Zentren 2016 der Stadt Leipzig definiert als im Untersuchungs-
raum gelegenen zentralen Versorgungsbereich das D-Zentrum Engelsdorf, welches die Funk-
tion eines Nahversorgungszentrums inne hat bzw. entwickeln soll. Das D-Zentrum Engelsdorf
ist im Ostlichsten Bereich von Leipzig, im Ortsteil Engelsdorf gelegen und umfasst das Areal
einer kleinen autokundenorientierten Fachmarktagglomeration an der Hugo-Aurig-Stralie
sudlich der Bahngleise.

VAN

Aldi-Markt, D-Zentrum Engelsdorf

GMA-Aufnahmen 2021

Als Magnetbetrieb sind hier ein kleiner, aber moderner Aldi Lebensmittelmarkt vorhanden,
der als wirtschaftlich stabil einzustufen ist. Ergdnzend sind noch ein Getrankemarkt und ein
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Béackereibetrieb anséssig. Ziel gemaR STEP Zentren ist es, ,, den Kernbereich des Areals zu einem
neuen Nahversorgungszentrum zu entwickeln“”. In Richtung Siiden grenzen weitlaufige
Wohngebiete an, deren Wegebeziehungen zum D-Zentrum weiter ausgebaut werden sollen.

Abbildung 3: Zentraler Versorgungsbereich D-Zentrum Engelsdorf

Quelle: STEP Zentren 2016, GMA-Bearbeitung 2021

1.4 Zusammenfassung der Wettbewerbssituation

In der Gesamtbetrachtung stellt sich die Wettbewerbssituation fir den erweiterten Rewe-
Markt in Borsdorf differenziert dar:

y 4

Innerhalb von Borsdorf sind neben dem Bestandsmarkt von Rewe nur zwei weitere Dis-
countmarkte (Penny, Netto) ansassig, womit dem Rewe-Markt eine Alleinstellung als
Lebensmittelvollsortimenter zukommt. Somit steht er nur moderat im Wettbewerb mit
den Discountmarkten innerhalb der Standortgemeinde. Aktuell flie3t ein erheblicher
Anteil der in Borsdorf vorhandenen Kaufkraft an umliegende Handelsplétze ab, so dass
die eigene kommunale Versorgung auch im Hinblick auf die geplante grundzentrale Ver-
sorgungsbedeutung nicht adaquat erfiillt wird. *°

Im ibrigen Einzugsgebiet (u. a. Machern, Brandis) sind dagegen bereits weitere Lebens-
mittelmérkte, u. a. auch Vollsortimenter (Edeka), ansassig. Insbesondere der in der
Brandiser Innenstadt vorhandene Edeka-Markt, Beuchaer Strale, ist hier als leistungs-
fahiger Wettbewerber einzustufen, infolge dessen die erzielbaren Marktanteile fir
Rewe in Borsdorf hier nur gering ausfallen.

Mit der geplanten Neuaufstellung von Rewe ist davon auszugehen, dass die Angebots-
qualitat im Lebensmittelvollsortiment erheblich steigt und somit die aktuell deutlichen
Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet an umliegende Handelspléatze durch das Vor-
haben etwas eingeddmmt werden kdnnen. Von diesen derzeitigen Kaufkraftabfliissen
profitieren v. a. die leistungsstarken Lebensmittelvollsortimentsmarkte, wobei v. a. das
Paunsdorf-Center hervorzuheben ist.* Das Planvorhaben von Rewe in Borsdorf trifft
somit auf die Angebotsstrukturen in den umliegenden Orten. Diese wirken zum einen

39
40

41

vgl. STEP Zentren 2016 S. 67.

Die Kaufkraftbindung bzw. Zentralitat liegt nach GMA-Einschétzung aktuell nur bei ca. 74 % (inkl. Saldo aus
Zu- und Abflussen): Kaufkraft im Nahrungs- und Genussmittelbereich: ca. 18,5 Mio. €; Umsatz: ca. 13,7
Mio. €.

Dies deckt sich auch mit den Ergebnissen der Kundenbefragung am Rewe-Standort. So gaben 128 Befragte
(ca. 26,7 %) an, neben Rewe in Borsdorf auch noch das Paunsdorf-Center (Kaufland, Rewe) normalerweise
zum Einkaufen aufzusuchen.
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begrenzend fur das betriebliche Einzugsgebiet des Planstandortes bzw. berlagern
diese partiell und sind daher von Wettbewerbswirkungen betroffen. Dies auf3ert sich in
einem gewissen Umsatzabzug aus den dargestellten Hauptwettbewerbern im Untersu-

chungsraum aufRerhalb des Einzugsgebietes.

Nachfolgende Tabelle stellt zusammenfassend die Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum dar.

Tabelle 5: Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Untersuchungsraum

Verkaufsflache Umsatz (brutto)***
Standortlage —
in Mio. €

Einzugsgebiet insgesamt 9.655 33 36,1 36
Zone |/ II* 1.780 6 8,1 8
Zone ll 7.875 27 28,0 28
e Innenstadt Brandis 2.540 9 9,0 9
e Stadtkern Taucha 145 <1 0,6 1
e sonstige Lagen im Einzugsgebiet 5.190 18 18,4 18
Untersuchungsraum aufRerhalb des Ein- 19.760 67 64,8 64
zugsgebietes**

e ZVB Leipzig-Engelsdorf 1.205 4 3,7 4
e NVZ Sommerfeld 765 3 3,0 3
e sonstige strukturprégende Lebensmittel- 17.790 60 58,1 58

mdrkte
Untersuchungsraum insgesamt 29.415 100% 100,9 100

* ohne Rewe-Bestandsmarkt, Otto-von-Guericke-Stral3e; ** nur strukturpragende Lebensmittelmarkte > 400 m2 VK und alle
Anbieter in den zentralen Versorgungsbereichen

*** Umsatz um Nonfood-Anteile bereinigt; ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich

GMA Erhebung und Berechnung 2021

2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravita-
tionsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

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

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

Fur die Bewertung des erweiterten Rewe-Marktes am Standort ,,Otto-von-Guericke-Strafle”
werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getrof-
fen:

#  Der Rewe-Lebensmittelmarkt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsfla-
che von insgesamt ca. 1.980 m? nach gutachterlicher Einschatzung eine Umsatzleistung
von ca. 9,8 -9,9 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 8,3 — 8,4 Mio. € auf den Lebensmit-
tel- und ca. 1,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

# Die Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens erfordert eine Priifung des Ge-
samtvorhabens. Dementsprechend wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Vor-
haben von Rewe mit 1.980 m2 VK bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung
des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung o-
der der Stellung im Wettbewerb das Gesamtvorhaben betrachtet.

#  Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass der Anbieter Rewe bereits seit Jahren an der Otto-
von-Guericke-Strale auf einer Verkaufsfldche von insgesamt rd. 1.300 m2 anséssig ist.
Dieser Markt erwirtschaftet aus GMA-Sicht derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt
ca. 6,4-6,5Mio. €. Davon entfallen rd. 5,5 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd.
0,9 — 1,0 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze*> werden bereits
heute am Standort Borsdorf generiert und auch durch den erweiterten Rewe-Markt
vollumfénglich gebunden werden, da sich an den generellen Standortrahmenbedingun-
gen keine nennenswerten Veranderungen ergeben werden.

# Dergenerierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptséchlich Wettbe-
werber mit gleichartigen Angebotsformaten betreffen. Dies sind im Lebensmittelbereich
v. a. andere Lebensmittelmérkte bzw. Lebensmittelvollsortimenter und nur unterge-
ordnet sonstige Lebensmittelanbieter (z. B. Fachgeschéfte, Getrankemarkte, Lebens-
mittelhandwerker).

#  Bezuglich der Randsortimente (Nonfood | und II) von Rewe stammen diese aus unter-
schiedlichen Sortimentsbereichen und stellen einen verhaltnismagig kleinen Umsatzan-
teil am Gesamtumsatz. Aufgrund der Sortimentsstreuung verteilen sich mdégliche Um-
satzumverteilungen auf eine Vielzahl von Anbietern im Untersuchungsraum. Allerdings
ist davon auszugehen, dass insbesondere wiederum die Randsortimente betriebstypen-
&hnlicher Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels stérker betroffen sein werden und
weniger betriebstypenfremde Anbieter wie Fachgeschafte. Die berechneten Umvertei-
lungswirkungen beziehen sich ausschliel3lich auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhan-
dels.

42 Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass der erweiterte Rewe-Markt grundsétzlich nicht unbedingt dieselben

Flachenleistungen erzielen wird wie der Bestandsmarkt. So ist in der Handelswissenschaft unumstritten,
dass mit steigender Verkaufsflache in aller Regel von sinkenden Flachenleistungen (Verkaufsflachenpro-
duktivitat in € / m2 VK) auszugehen ist. Ein flaichenproportionaler Umsatzzuwachs wird i. d. R. nicht zu er-
warten sein. Dies ist darauf zurlickzufiihren, dass ein GroRteil der zusétzlichen Verkaufsflache dem Komfort
der Kunden (breitere Gange, bessere Ubersichtlichkeit) sowie den betrieblichen Ablaufen (v. a. Regalbesti-
ckung) zugutekommt, ohne dass damit ein Zuwachs an Umsatzleistung verbunden ware.
Dennoch wurde im vorliegenden Fall mit einem proportional zur Verkaufsflache steigenden Umsatz ge-
rechnet, was u. a. auf den Attraktivitdtszuwachs des gesamten Rewe-Marktes infolge der Modernisierung
zurtickzufuhren ist, so dass der prognostizierte Umsatz des erweiterten Rewe-Marktes eine gleich hohe
Flachenleistung wie der Bestandsmarkt aufweist. Dieser stellt somit ein Maximalwert im Sinne mdglicher
Auswirkungen des Neubau- und Erweiterungsvorhabens dar (worst-case-Ansatz).
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Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Tabelle 6: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

Bestands- Umsatzum-
umsatz verteilung /

Umsatzum-
verteilung
in %

Umsatzherkunft Wettbewerb -herkunft

in Mio. €* in Mio. €

Umsatz bestehender Rewe-Markt
; " 55
inkl. Streuumsétze
Umsatzumverteilung im Einzugsgebiet 36,1 14-15 4
insgesamt
Umsatzumverteilung in Zone | - I 81 0,6 7
Umsatzumverteilung in Zone IlI 28,0 08-09 3
= davon Anbieter in der Innenstadt 90-91 0,3 3-4
= Brandis
S c
()
g fg)’ = davon Anbieter in der Innenstadt 0,6-06 <01 n. n.
ol = Taucha
b=} 2
£ § = davon in sonstigen Lagen in Zone IlI 18,4 0,6
<
1S . -
% 2 |Umsatzumverteilung im Untersuchungs- 64,8 14-15 2-3
- T raum auRerhalb des Einzugsgebietes
= ; :
O | =davon Anbieter im 36 <01 n. n.
zVb Leipzig-Engelsdorf
= davon Anbieter im NVZ Sommerfeld 3,0 <0,1 n.n.
(Taucha)
= davon Anbieter in sonstigen Lagen im 581 1,3-1,4 2-3
Untersuchungsraum
Umsatz erweiterter Markt im 83-84
Lebensmittelbereich ! ’
& 5 |Umsatz bestehender Rewe-Markt 09-1,0
S@
% E Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet 05 n.n.
5 £ Umsatz erweiterter Markt im 15
Z E Nichtlebensmittelbereich '
Umsatz erweiterter Rewe-Markt insgesamt 98-99

* ohne Rewe-Bestandsmarkt, n.n. = nicht nachweisbar
ca.-Werte, Rundungsdifferenzen mdglich, GMA-Berechnungen 2021

2.3 Bewertung stédtebaulicher Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu méglichen Umsatzumverteilungen sind folgende
stadtebaulichen Auswirkungen durch das Vorhaben von Rewe zu erwarten:

# Insgesamt werden bei einem derzeitigen Umsatz der betroffenen Wettbewerber im ge-
samten Einzugsgebiet i. H. von ca. 36,1 Mio. €% ca. 1,4 — 1,5 Mio. € des Bestandsumsat-
zes bei Nahrungs- und Genussmitteln umverteilt. Dies entspricht rechnerisch einer Um-
satzumverteilungsquote von ca. 4 % im gesamten Einzugsgebiet (Zone | — IIl). Aus dem

4 Ohne Bestandsumsatz Rewe, Otto-von-Guericke-Strale, nur Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln
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Erweiterungsvorhaben von Rewe resultieren demnach nur geringe wettbewerbliche Ef-
fekte.

# Die hochsten Umsatzumverteilungseffekte im Lebensmittelbereich werden dabei er-
wartungsgeman gegeniber den strukturpragenden Lebensmittelmérkten in Borsdorf in
Zone | / 1l zu erwarten sein.

o Hier ist neben dem zu Rewe benachbarten Netto-Markt, Otto-von-Guericke-
Stral3e, auch Penny, Panitzscher Stral’e, zu nennen. Beide Markte fungieren als
Grund- und Nahversorger fir Borsdorf und erschlieRen damit ein vergleichbares
Kerneinzugsgebiet wie Rewe. Dagegen ist zu halten, dass beide Anbieter dem Be-
triebstyp Lebensmitteldiscounter zuzuordnen sind und somit nur begrenzte Ziel-
gruppenuberschneidungen aufweisen. Entsprechend ergénzen sie den Lebens-
mittelvollsortimenter Rewe, so dass sich die potenziellen Umsatzumverteilungs-
effekte mit rd. 7 % in Grenzen halten. Insgesamt ist aufgrund der Héhe der zu
erwartenden Umsatzabziige sowie durch das erhebliche in Borsdorf ungebun-
dene Nachfragepotenzial nicht davon auszugehen, dass es hier zu einer Betriebs-
abschmelzung und damit zu Auswirkungen auf die Grundversorgung in Borsdorf
kommt. Es besteht ausreichend ,,Sicherheitspuffer, wobei beide Markte solide
aufgestellt sind und somit Gber ein tberdurchschnittliches Kompensationspoten-
zial bei wettbewerblichen Veranderungen verflgen. Auch mit Blick auf eine mdg-
liche Verlagerung von Aldi von Machern nach Borsdorf dirften hier keine exis-
tenzbedrohenden Situationen auftreten. Darlber hinaus sind alle genannten Le-
bensmittelmarkte im Bereich Panitzscher StralRe ansassig, so dass selbst im Falle
einer (nicht zu erwartenden) Betriebsaufgabe keine raumliche Liicke im Nahver-
sorgungsnetz von Borsdorf entstiinde.

o Insgesamt sind somit keine schédlichen stadtebaulichen Auswirkungen auf Versor-
gungsbetriebe in Borsdorf zu erwarten. Vielmehr trégt die geplante Rewe-Neuauf-
stellung dazu bei, bestehende Kaufkraftabflisse im Lebensmittelbereich zukiinftig
innerhalb des Grundzentrums Borsdorf zu binden und somit die Versorgung der
ortsansassigen Bevolkerung bzw. der Einwohner im Verflechtungsbereich zu ver-
bessern.

o Gegenuber den Ortsmitten von Borsdorf und Panitzsch sind darlber hinaus keine
schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten, insofern hier lediglich in
Borsdorf kleinteilige Fachgeschéfte vorhanden sind. Bestandsbedrohungen in-
folge der Rewe-Erweiterung sind hier vollstandig auszuschliel3en.

o Mit Blick auf die kleinteiligen Lebensmittelanbieter innerhalb von Zone | und I
werden diese nicht nachweislich tangiert, Geschaftsaufgaben sind hier infolge der
Rewe-Modernisierung nicht zu erwarten.

4 nnerhalb von Zone lll werden noch rd. 3 % Umsatzumverteilung zu erwarten sein.

o Hier sind insbesondere Machern und Brandis zu nennen. Beide Kommunen ver-
fugen Uber eigene Lebensmittelmarkte, wobei im Lebensmittelvollsortimentsbe-
reich insbesondere auf den in der Beuchaer Strale in Brandis ansassigen Edeka-
Markt als groReren Wettbewerber hinzuweisen ist. So liegt die Umsatzumvertei-
lungsquote gegenuber der Innenstadt Brandis bei ca. 3 — 4 %. Insgesamt ist mit
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Blick auf die stabile stédtebauliche Situation innerhalb dieses zentralen Versor-
gungsbereichs aber nicht davon auszugehen, dass hier substanzielle Beeintrach-
tigungen auftreten. So sind die beiden Ankerbetriebe Edeka und Norma als wirt-
schaftlich stabil einzustufen. Ferner werden die zahlreichen Lebensmittelhand-
werker bzw. Spezialanbieter kaum tangiert. Insgesamt sind schadliche stédtebau-
liche Auswirkungen auf die Funktion und Entwicklung des zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadt Brandis auszuschlieRen.

o Mit Blick auf Taucha sind keine strukturpragenden Lebensmittelanbieter inner-
halb der abgegrenzten Zone Il des Borsdorfer Rewe-Marktes vorhanden, so dass
wesentliche wettbewerbliche Auswirkungen sicher auszuschlieBen sind. An dieser
Stelle ist auf die mdgliche Entwicklung eines Edeka-Standortes an der Eilenburger
StralBe mit rd. 1.700 m? Verkaufsflache hinzuweisen. Im Falle einer Realisierung
dieses Anbieters wiirde ein weiterer Wettbewerber fir Rewe in Borsdorf entste-
hen, wobei die erzielbaren Marktanteile in Taucha niedriger liegen. Grundsétzlich
ist allerdings eine ausreichende Nachfragebasis innerhalb des jeweiligen Einzugs-
gebietes vorhanden, so dass potenzialseitig aus gutachterlicher Sicht eine Ent-
wicklung beider Mérkte tragféahig ist. Fr die Innenstadt Taucha, welche noch zu
Zone lll des Einzugsgebietes von Rewe in Borsdorf z&hlt, sind hier nur wenige klei-
nere Lebensmittelfachanbieter vorhanden. Diese werden in nicht nachweisbarer
GroRenordnung (Umsatzumverteilung unter 0,1 Mio. €) tangiert, so dass schadli-
che stédtebauliche Auswirkungen sicher auszuschlieRen sind. Nachweisbare Um-
satzumverteilungen sind nicht zu konstatieren bzw. sind negative Auswirkungen
auf Funktion und Entwicklung dieses Bereiches (auch mangels geeigneter Potenzi-
alflachen) sicher zu verneinen.

o MitBlick auf die sonstigen Lagen in Zone Ill sind hier v. a. die zumeist integrierten
Nahversorger in Brandis und Machern zu nennen. Hier liegt die Umsatzumvertei-
lung bei ca. 0,6 Mio. € bzw. 3 %. Auch im Einzelfall kénnen hier keine Funktions-
storungen attestiert werden, so dass eine Beeintrachtigung der verbraucherna-
hen Versorgung in beiden Gemeinden sicher auszuschlielRen ist. Gleiches gilt auch
fir Taucha und Leipzig-Sommerfeld.

4  AuBerhalb des Einzugsgebietes werden im Untersuchungsraum noch rd. 1,4 — 1,5 Mio. €
des Bestandsumsatzes der hier vorhandenen strukturpragenden Lebensmittelmarkte
umverteilt. Dies entspricht lediglich ca. 2 — 3 % des Bestandsumsatzes.

o Als wesentliche betroffene Anbieter sind hier die im Leipziger Paunsdorf-Center
ansassigen Markte von Kaufland und Rewe zu nennen, wobei die Umsatzumver-
teilung hier etwas hoher liegen kann. Grundsétzlich erschlief3t das Paunsdorf-Cen-
ter aber ein regional ausstrahlendes Einzugsgebiet, so dass keine substanzielle
Schwachung infolge der Rewe-Modernisierung in Borsdorf zu erwarten ist. Ein Be-
triebsabgang und damit eine Funktionsstdrung dieses Einkaufskomplexes ist zu ver-
neinen. Entsprechend werden auch keine Funktionsstérungen im zentralrtlichen
Versorgungssystem der Stadt Leipzig auftreten.

o Mit Blick auf zentrale Versorgungsbereiche sind innerhalb des Untersuchungsrau-
mes der zentrale Versorgungsbereich B-Zentrum Leipzig-Engelsdorf sowie das
Nahversorgungszentrum Sommerfeld in Taucha zu nennen. Hier sind im Einzelfall
keine nachweisbaren GréRenordnungen einer Umsatzumverteilung zu erwarten
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(unter 0,1 Mio. €). Schadliche stadtebauliche Auswirkungen auf Funktion und Ent-
wicklung dieser Zentren sind sicher zu verneinen.

o Mit Blick auf weitere im Untersuchungsraum gelegene strukturprégende Nahver-
sorger, u. a. in Leipzig und Taucha, werden nur geringe Umsatzumverteilungen
von ca. 2 — 3 % in sonstigen Lagen erreicht. Substanzielle Schadigungen dieser
Anbieter sind daraus nicht abzuleiten, so dass die Versorgungsstrukturen im Un-
tersuchungsraum nicht beeintrachtigt werden.

4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von ca. 0,5 Mio. € v. a. gegeniber den anderen Lebensmit-
telmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen Anbietern,
wie Fachmérkten und Fachgeschaften, im Untersuchungsraum wirksam. Diese sind je-
doch als marginal einzustufen und verteilen sich bei einer Einzelbetrachtung zudem auf
eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzver-
luste bei bestehenden Anbietern sind auch im Einzelfall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen fihren werden. Auch
wird die Nahversorgung in Borsdorf bzw. im Untersuchungsraum nicht beeintrachtigt. Auch
das zentralortliche Versorgungssystem wird nicht negativ beeinflusst. Das Vorhaben dient v. a.
der Anpassung des Rewe-Marktes an aktuelle und kinftige Kunden- und Logistikanforderun-
gen. Schédliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Ver-
sorgung im oder auRerhalb des Einzugsgebietes i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen ausgeschlos-
sen werden.

3. Uberpriifung der Regelvermutung — Priifung méglicher Auswirkungen i. S. des § 11 Abs.
Abs. 3 BauNVvVO

Im Hinblick auf die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO ist zu vermerken, dass diese fur
das geplante Vorhaben von Rewe in Borsdorf widerlegt werden kann. Die Art der in 8 11 Abs.
3 BauNVO, Satz 2 genannten Auswirkungen sind aus versorgungsstruktureller und stadtebau-
licher Sicht durch das Vorhaben auszuschlieBen (vgl. Kapitel V. 2.). So werden die durch das
Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stéadtebaulich relevanten Aus-
wirkungen fiihren. Vielmehr verbessert sich die Grundversorgungssituation Borsdorf. Der
Standort ist fur alle Bewohner der Gemeinde verkehrlich giinstig zu erreichen. Eine Beein-
trachtigung der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Ver-
sorgung im oder auRerhalb des Einzugsgebietesi. S. d 8 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen in der Ge-
samtbetrachtung ausgeschlossen werden.

4. Bewertung des Beeintréchtigungsverbotes

Wahrend es beim kommunalen Beeintrachtigungsverbot i. S. des Baugesetzbuches u. a. um
nachhaltig schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortkom-
mune bzw. in umliegenden Gemeinden geht, hei3t es im raumordnerischen Beeintrachtigungs-
verbot gem. LEP Sachsen 2013 wie folgt:
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,Z£2.3.2.5

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grof3flidchigen Ein-
zelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, Gréfse des Vorhabens oder Fol-
gewirkungen das stddtebauliche Gefiige, die Funktionsféhigkeit des zentralortli-
chen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen
Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte substanziell beeintrichtigen.”

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum, den
stadtebaulichen oder zentral6rtlichen Strukturen sowie den dargestellten Umsatzumvertei-
lungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen Iasst sich das raumordnerische Beeintrachtigungs-
verbot wie folgt bewerten:

# Das Planvorhaben von Rewe mit Sortimentsschwerpunkt im Bereich des kurzfristigen
Bedarfs dient schwerpunktmaRig der Verbesserung der Grund- und Nahversorgungssi-
tuation in Borsdorf bzw. auch fur die umliegenden Gemeinden im Nahbereich des per-
spektivischen Grundzentrums (in Kooperation mit Brandis).

# Wie in Kapitel V.2 dargestellt, liegen die ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte in
Borsdorf bei max. 7 % und in umliegenden Gemeinden bei max. 3 %. Somit resultieren
aus dem Neubau- und Erweiterungsvorhaben von Rewe nur geringe wettbewerbliche
Effekte. Der Anhaltswert von ca. 10 % Umsatzumverteilung, ab dem schadliche stadte-
bauliche Effekte (z. B. Leerstandsbildung) zu erwarten sind, wird deutlich unterschrit-
ten.

#  Aufgrund dieser geringen Hohe der Umsatzumverteilungen kann eine Gefahrdung der
ansassigen Lebensmittelanbieter und damit der wohnortnahen Versorgung im Einzugs-
gebiet und im Untersuchungsraum sicher ausgeschlossen werden. Somit werden auch
keine Versorgungsstrukturen in den umliegenden Zentralen Orten oder das stddtebau-
liche Geflige nachhaltig geschédigt. Auch werden das zentral6rtliche System bzw. die
regionalen Versorgungsstrukturen nicht substanziell beeintréchtigt. AuRerhalb des Un-
tersuchungsraumes werden dartiber hinaus keine nachweislichen Auswirkungen auf-
treten, so dass keine regionalen Folgewirkungen im Versorgungssystem auftreten.

Insgesamt wird das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot eingehalten.

5. Modellrechnung zum Kongruenzgebot

Zur Prufung des Kongruenzgebotes, welches eng mit dem Beeintrachtigungsverbot zusam-
menhéngt, kann die Umsatzumverteilung durch das Rewe Vorhaben modellhaft auf den Aus-
schnitt des Verflechtungsbereichs herunter gebrochen werden. Dieser umfasst neben Bors-
dorf auch Brandis und Machern.

4 Bestandsumsatz im Verflechtungsbereich (ohne Rewe Bestand):  ca. 33,9 Mio. €.
J Umsatzumverteilung Nahrungs- und Genussmittel: ca. 2,9 Mio. €
# Umsatzumverteilungsquote: ca.8-9%

Es zeigt sich, dass selbst im Falle einer vollstandigen Geltendmachung der wettbewerblichen
Auswirkungen gegeniiber dem Einzelhandel im Verflechtungsbereich lediglich durchschnittli-
che Umsatzumverteilungseffekte von ca. 8 — 9 % auftreten (vgl. Kapitel IV.4).
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VI.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

nicht nachweisbar
nicht nachweisbar

Innenstadt Taucha, NVZ Sommerfeld:
B-Zentrum Leipzig-Engelsdorf:

Planvorhaben / & Ersatzneubau und Verkaufsflachenerweiterung des in Borsdorf ansassigen
Planstandort Rewe-Lebensmittelmarktes am Standort ,,Otto-von-Guericke-StralRe®, von
1.300 m2 auf 1.980 m2 VK (+ ca. 680 m2 VK)

& Standort in Scharnierlage zwischen den Borsdorfer Ortsteilen, Gewerbege-
bietslage an der Bundesstralle B 6, wichtige Grund- und Nahversorgungs-
funktion fir Borsdorf

Rechtsrahmen 4 Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO,
& LEP Sachsen 2013, Regionalplan Leipzig-Westsachsen (Satzung)
Standortrahmen- & Makrostandort: zukiinftiges Grundzentrum Borsdorf, ca. 8.210 Einwohner
bedingungen 4 Einzelhandelsstrukturen: im Nahversorgungssegment drei Lebensmittel-
Borsdorf maérkte in Borsdorf ansassig: Rewe (Planstandort), Discounter Netto und
Penny, derzeit erhebliche Kaufkraftabfliisse an umliegende Handelsplatze
Einzugsgebiet und & Einzugsgebiet: Gemeinde Borsdorf, Teile von Brandis, Machern, Taucha,
Kaufkraftpotenzial Leipzig-Sommerfeld
& Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 33.230 Personen
& Kaufkraftpotenzial fiir Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 75,2 Mio. €
Umsatzerwartung 4 Gesamtumsatzleistung bei max. 1.980 m2 VK: ca. 9,8 — 9,9 Mio. €, davon ca.
8,3 -8,4 Mio. € Food und ca. 1,5 Mio. € Nonfood
Umsatzumvertei- & innerhalb des Einzugsgebietes: max. 7 %
lungseffektein% |4/ Innenstadt Brandis: ca.3-4%

& auBerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum: max. 3%

4

V 4

' 4

Bewertung der
stadtebaulichen
Auswirkungen

Die durch das Planvorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte ge-
genuber Betrieben im Einzugsgebiet liegen mit max. 7 % auf einem niedrigen
Niveau. Negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung in
Borsdorf bzw. im Einzugsgebiet sind auszuschlieBen. Vielmehr wird das Vor-
haben zu einer Verbesserung der gesamtgemeindlichen Grundversorgungim
kurzfristigen Bedarf in Borsdorf beitragen. Derzeitige Kaufkraftabfliisse kon-
nen in gewissem Male eingeddmmt werden und somit Versorgungsfahrten
an Einzelhandelsplatze aufierhalb vermieden werden. Damit wird der per-
spektivischen Bedeutung von Borsdorf als Grundzentrum gerecht.

Insgesamt sind eine Beeintréchtigung der zentralen Versorgungsbereiche im
Einzugsgebiet bzw. Untersuchungsraum sowie eine Gefahrdung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevolkerung i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO durch
das Planvorhaben auszuschlie3en. Es konnte fiir das Gesamtvorhaben nach-
gewiesen werden, dass negative Auswirkungen auf die zentral6rtlichen Ver-
sorgungsstrukturen das stadtebauliche Geflige sowie die verbrauchernahe
Versorgung nicht durch das Vorhaben beeintrachtigt werden. Nachhaltig
schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugs-
gebiet sind ferner auszuschlieRen.

Insgesamt sind schadliche stadtebauliche Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3
BauNVO durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Raumordnerische
Bewertung
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Das Vorhaben von Rewe am Standort Otto-von-Guericke-StraRe in Borsdorf
nach gutachterlicher Einschétzung kompatibel mit den Vorhaben des LEP
Sachsen 2013.
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