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1 AUFGABENSTELLUNG

Auftraggeber:

LIDL Dienstleistung GmbH & Co. KG
c./o. LIDL Vertriebs-GmbH & Co. KG
Am Mart 9

01561 Lampertswalde

Bearbeitungszeitraum:
Januar 2013

Auftrag:

Die LIDL Dienstleistung GmbH & Co. KG plant an dem Standort SchulstralRe in
Hoyerswerda die Erweiterung eines vorhandenen Betriebes. Hierzu ist eine
Vertraglichkeitsanalyse zu erstellen mit folgenden Bestandteilen:

Basisanalyse

= Abgleich des Vorhabens mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der

Stadt Hoyerswerda

= Ermittlung des Einzugsgebietes des Planstandortes sowie der branchenre-
levanten Kaufkraft im Kern-Einzugsgebiet (Lebensmittel)

= Erfassung der Betriebe Discounter, Supermarkte, Verbrauchermarkte und
SB-Warenhauser fur den Bereich Lebensmittel nach Verkaufsflachen im
Einzugsgebiet des Vorhabens (Wettbewerbsanalyse in der Gesamtstadt

hinsichtlich Lage, Betriebstyp)

= Berechnung der Umsatzleistung der Betriebe nach projektrelevanten

Branchen (Lebensmittel)
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= Berechnung der Abschopfungsquote des branchenrelevanten Marktpoten-
zials (Lebensmittel)

Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitsprifung

= Berechnung der Umsatzherkunft, der veranderten Umsatzbindungsquoten
bzw. der Umsatzverlagerungen

= Prifung der Auswirkungen gemalR § 11 Abs. 3 BauNVOi. V. m. §1 (6) Nr. 11
BauGB (Notwendigkeit der Anpassung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes)

= Prifung der Vertraglichkeit des Vorhabens gemal § 34 Abs. 3 BauGB auf
die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Hoyerswerda
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2 AUSGANGSSITUATION Karte 1: Lage Stadt Hoyerswerda
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Die GrolRe Kreisstadt Hoyerswerda liegt im Norden des Landkreises Bautzen im
Freistaat Sachsen (siehe Karte 1).
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Hoyerswerda hat 36.687 Einwohner'. Der Hauptort gliedert sich in eine Alt-
stadt mit 11 Stadtteilen und eine Neustadt mit 14 Stadtteilen. Ferner gibt es
noch 5 Ortsteile.

Die Stadt hat keine direkte Autobahnanbindung. Die BundesstraBen 96 (Zittau-
Bautzen) und 97 (Dresden-Guben) kreuzen das Stadtgebiet.

Hoyerswerda hat eine (berdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat von . i '
140,4. Dies liegt vermutlich auch in der relativ isolierten Lage mit fehlenden ! :
Wettbewerbsstandorten begriindet und einem sich daraus ergebenden ver-
haltnismaRig groRen Einzugsgebiet. Das Kaufkraftniveau von 88,0 liegt unter
dem bundesdeutschen Durchschnitt von 100, wobei diese Niveau immer noch
geringfligig Gber dem der meisten ostdeutschen Stadte von ca. 85 bis ca. 87
liegt (s. Tabelle 1).
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Quelle: Microsoft l\/IapPomt 2010

Tabelle 1: Kennziffern

Stadt Hoyerswerda ‘ Kennziffern ‘
Einwohner 36.687

Kaufkraftindex 88
Einzelhandelszentralitat 140,4

Quelle: BBEICIMA!MBResearch, 2012

! Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stand: 31.12.2011
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2.1 Raumordnung Karte 2: Nahbereich Hoyerswerda

Die Stadt Hoyerswerda hat den Status eines Oberzentrums im oberzentralen
Stadteverbund mit den Stadten Gorlitz und Bautzen. Der Nahbereich der Stadt
Hoyerswerda umfasst neben dem eigenen Stadtgebiet auch die Gemeinden
Lauta, Elsterheide, Spreetal und Lohsa (siehe Karte 2).

Nach dem Landesentwicklungsplan soll in allen Gemeinden die Grundversor-
gung gesichert sein. Dazu soll nach Ziel 2.4.2 die Ausstattung aller Gemeinden
mit Versorgungseinrichtungen zur Deckung des ortlichen Bedarfs unter Beach-
tung ihrer Bevolkerungsentwicklung, ihrer Funktion und ihrer Lage im Raum
gewahrleistet werden. Bei der Wahrnehmung dieser Aufgaben haben die Ge-
meinden die Uberdrtlichen Erfordernisse zu beachten.

Das Planobjekt weist nach seiner Erweiterung >800 m? Verkaufsflache auf und
ist damit als grol¥flachiger Betrieb einzustufen. GemaR Ziel 6.2.1 des Lande-
sentwicklungsplanes Sachsen® sind groRflichige Einzelhandelsbetriebe nur in
Ober- und Mittelzentren zulassig.

Quelle: Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesien 2009

? Landesentwicklungsplan 2003 (LEP 2003)
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2.2 Abgleich mit Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Im Jahr 2008 hat die Stadt Hoyerswerda ein Einzelhandelskonzept beschlossen
und damit die zuklnftigen Entwicklungsziele im Bereich Handel formuliert.

Es wurden drei zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen. Das Zentrum der
Altstadt wurde als zentraler Versorgungsbereich ,Altstadt-Zentrum® abge-
grenzt. Neben diesem Zentrum wurde ein weiterer zentraler Versorgungsbe-
reich ,Zentrum-Neustadt” ausgewiesen sowie das Nebenzentrum , Treff 8 Cen-

“«

ter”.

Entsprechend der Leitlinie 5 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sollen

.Neue groBfldchige Einzelhandelsbetriebe mit (iberwiegend zentrenrele-
vanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten und die Erweiterung
oder wesentliche Anderung bestehender (...) ausschlieBlich in den réum-
lich definierten zentralen Versorgungsbereichen zuldssig”

sein.

Entsprechend dieser Leitlinie waren auch Flachenerweiterungen bei den Nah-
versorgern in Hoyerswerda unzulassig.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt empfiehlt jedoch auch ,zur
Absicherung der wohnortnahen Versorgung (...) den Erhalt der Verteilung der
Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet” (vgl. dazu Leitlinie 3). Dazu gehort
u.a. der Nahversorgungsstandort an der Schulstrale 2a. In Abschnitt 7.3 ,Be-
wertung der Einzelhandelsstandorte in Hoyerswerda” werden die Versor-
gungsstandorte bewertet und daraus kiinftige Entwicklungsmdglichkeiten ab-
geleitet und eine Zuordnung der Versorgungsrelevanz des Standortes inner-
halb der Zentrenhierarchie der Stadt vorgenommen.

Die damals dokumentierten Empfehlungen und Einschatzungen wurden mit
Karte 3 nochmals grafisch zusammenfassend aufbereitet.
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Wadhrend die Erweiterung von Betrieben zu einem groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben in integrierter Lage raumordnerisch generell zulassig ist, spricht
sich das Einzelhandels- und Zentrenkonzept gegen eine Erweiterung auch in
integrierten Lagen aus. Hinsichtlich einer moglichst flichendeckenden Nahver-
sorgung werden Standorte im Bestand jedoch als erhaltenswert eingestuft,
sofern das vorhandene bzw. kiinftige Kaufkraftpotenzial im unmittelbaren
Umfeld dies betriebswirtschaftlich rechtfertigen (Einwohnerentwicklung), also
das Fortbestehen aus eigener Kraft wahrscheinlich ist und die Nahversorgungs-
funktion nicht durch andere Betriebe mit wahrgenommen werden kann (z. B.
zentrale Versorgungsbereiche). Eine Erweiterung in der Schulstralle 2a wurde
zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes nicht in Betracht
gezogen.

Bei dem bestehenden Betrieb handelt es sich um einen Lebensmitteldiscoun-
ter mit einer Verkaufsfliche von 530m2. Damit hat er eine vergleichsweise
unterdurchschnittliche Verkaufsflachengroflle, die den aktuellen Einzelhandels-
bzw. Betriebsformenentwicklungen im Bereich Lebensmittel (betriebswirt-
schaftlich) nicht mehr gerecht wird.

Durch die Neuansiedlung zweier Lebensmittelmarkte im zentralen Versor-
gungsbereich Altstadt-Zentrum wird der Betrieb weitere Umsatze verlieren, da
er auf dieser Flache mit moglichen Angebotsbreite und -tiefe nicht mehr mit-
halten kann.

Da ein Wegfall dieses Standortes aufgrund seiner wichtigen Nahversorgungs-
funktion im Einzugsgebiet auch im Einzelhandelskonzept nicht empfohlen
wird, steht dieses Vorhaben dem Einzelhandelskonzept nicht entgegen. Es wird
deshalb im Rahmen dieser Vertraglichkeitsuntersuchung geprift, welche Aus-
wirkungen die geplante Erweiterung des Discounters auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die erhaltenswiirdigen Nahversorgungsstandorte hat.
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Karte 3: Zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte
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Stadt Hoyerswerda

' Zentrale Versorgungsbereiche

Lebensmitteleinzelhandel
@ bestehende Betriebe
@ neue Betriebe

@ aufgegebene Betriebe

Standortbewertungen laut
Einzelhandelskonzept 2008

Erhalt empfohlen

Erhalt priifen
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weiterer Einwohnerriickgang

Erhalt prifen, wenn neuer
Standort im ZVB

O keine Erweiterung der Flachen

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Hoyerswerda, CIMA 2008; Bearbeitung: CIMA 2013
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3 VORHABENBESCHREIBUNG UND LEISTUNGSKENNZIFFERN

Bei dem hier untersuchten Vorhaben soll am Standort SchulstralRe 2a ein vor-
handener Lebensmitteldiscounter mit einer VerkaufsflichengréBe von 530m?
abgerissen werden und, nach Zukauf der Nachbarflache, auf dieser mit einer
geplanten Verkaufsfliche von 1.100m? neu errichtet werden.

Der Vorhabenstandort (aktueller Betrieb und Erweiterungsflache) befindet sich
in integrierter Lage Ostlich des zentralen Versorgungsbereiches Altstadt-
Zentrum und gehdort zum Stadtteil Innere Altstadt (siehe Karte 4).

Bei der SchulstralRe handelt es sich um eine einfache OrtsstraBe. Stidlich und
nordlich der SchulstraRe befindet sich lockere Wohnbebauung — mehrheitlich
Einfamilienhauser. Im Westen des Vorhabenstandortes geht die Wohnbebau-
ung zu Mietwohnungen in Zeilenbauweise Uber. Im Osten schlieSt sich die
historische Altstadt an.

Der derzeitige Umsatz des Discounters liegt bei 2,1 Mio. € p.a.. Nach der Er-
weiterung werden bei einer Umsatzerhéhung um 2,3 Mio. € insgesamt 4,4

Mio. € p.a. erwartet (siehe Tabelle 2).

Tabelle 2: Leistungskennziffern des Planvorhabens Schulstralle 2a

Betriebstyp: Lebensmitteldiscounter

Flachenleistung 4.024 €/m?p.a.
aktuelle Verkaufsflachengroflie 530 m?

aktueller Umsatz 2,1 Mio. €p.a.
VerkaufsflaichengréBe nach Erweiterung 1.100 m?
erwarteter Umsatz 4,4 Mio. € p.a.

Quelle: LIDL, CIMA 2013
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Karte 4: Vorhabenstandort
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Flr das Erweiterungsvorhaben soll der derzeitige Markt entfernt werden. Die
Flache wird mit PKW-Stellplatzen ausgewiesen. Auf dem freien Grundstiick
daneben wird dann ein neuer Markt mit insgesamt 1.100m? Verkaufsflache
errichtet (siehe Karte 5 und Foto 1).

Karte 5: Planzeichnung Vorhabenstandort Schulstrafle

Foto 1: Vorhabenstandort

Luftbild: RAPIS Sachsen

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 10
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4 MARKTSITUATION

4.1 Wettbewerbssituation in der Gesamtstadt

In der Stadt Hoyerswerda befinden sich 12 Discounter und je nach Klassifizie-
rung 3 Supermarkte und ein SB-Warenhaus oder 2 Supermaérkte und 2 Ver-
brauchermérkte (GroRenklassifizierung ist dazu ausschlaggebend). Hinzu
kommt ein kleineres SB-Geschaft mit weniger als 400 m? Verkaufsflache (siehe
Tabelle 3). Damit gehort der Lebensmitteldiscounter an der SchulstralRe 2a zu
den kleinsten Betrieben in der Stadt Hoyerswerda.

Die Markte sind relativ gleichmaRig Gber das Stadtgebiet verteilt (s. Karte 6).

In 380m Entfernung westlich vom Vorhabenstandort, ebenfalls an der Schul-
stralle, befindet sich ein weiterer Lebensmitteldiscounter, der jedoch in den
zentralen Versorgungsbereich Altstadt-Zentrum verlagert wird. Dieser Dis-
counter hat eine Flache von 635m.

Im zentralen Versorgungsbereich Altstadt-Zentrum entsteht ein Fachmarkt-
zentrum mit dem vorgenannten Lebensmitteldiscounter (800m? Verkaufsfla-
che), einem Supermarkt (1.465m? VKF) sowie einer Drogerie (655m?) und ei-
nem weiteren Fachgeschéft (150m?2).

Fiir die Berechnungen im Rahmen der Auswirkungsanalyse wird von den
Gegebenheiten in naher Zukunft ausgegangen, da der Bau des Fachmarkt-
zentrums im zentralen Versorgungsbereich bereits durch den Stadtrat be-
schlossen wurde.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013
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Tabelle 3: Ubersicht aller Lebensmittelmirkte Hoyerswerda
StraRe Betrieb Betriebstyp VKF in m?
SchulstraRe Lidl Discounter 530
Teschenstralle Rewe Supermarkt 1.465
Teschenstrafe Aldi Discounter 800
Fritz-Heckert-Siedlung (Breitsch{Penny Discounter 625
Karl-Liebknecht-StraRe Aldi Discounter 618
Kamenzer Bogen Globus Supermarkt SB-Warenhaus 6.080
Albert-Schweitzer-StraRe Netto Discounter 780
Frederic-Joliot-Curie-StralRe Netto Discounter 653
Lausitzer Platz Rewe Supermarkt 1.500
Wittichenauer Strale Netto Discounter 822
Albrecht-Direr-Str. 1 Aldi Discounter 563
Johann-Sebastian-Bach-StraBe |Nah und GutJanetz (Edeka) |SB-Geschaft 360
Lipezker Platz Netto Discounter 950
Ziolkowskistralle Aldi Discounter 655
Cottbuser Tor Penny Discounter 660
Stralle E Kaufland GroRer Supermarkt 2.800
Sandwasche 2 Penny Discounter 526
Quelle: CIMA 2013
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Sowohl die Einwohnerzahl als auch die Kaufkraft ist in Hoyerswerda riicklaufig. Tabelle 4: Marktpotenzial im Bereich Lebensmittel in der Stadt Hoyerswerda
Im Bereich Lebensmittel ist aktuell ein Marktpotenzial von 65 Mio. € p.a. vor-
handen (siehe Tabelle 4) Branche Einwohner Verbrauchsausgaben je |Kaufkraftkennziffer** | Geschatztes Marktpotenzial
: Branche in € p.a. (BRD =100) in Mio. €p.a.
. . . .. . Lebensmittel .687 2.01
Stellt man diesem Potenzial die geschatzten Umsatze der bestehenden Le- ebensmitte 36.68 013 88 65,0

. ) . S lle: BBE!CIMAIMBR h 2012
bensmittelmarkte gegeniber, so stellt man fest, dass die Bindungsquote 100% Quelle eeeare

Uberschreitet (siehe Tabelle 5). Die Lebensmittelmarkte erhalten ihre Umsatze
jedoch nicht aus der Stadt Hoyerswerda allein, sondern versorgen ebenso ein
Naheinzugsbereich um Hoyerswerda. Das trifft vor allem auf GroBmarkte wie

Globus und Kaufland zu, die ein viel groReres Einzugsgebiet haben und deshalb Tabelle 5: Bindungsqoute und Umsatzpotenziale in der Stadt Hoyerswerda
auch weit Uber das Naheinzugsgebiet hinaus Kaufkraft binden. Dies reduziert Branche Mafktpme":ia' gesc"lﬁtzte Bi"d“"gsq“‘:e in| Offenes UmslafZ'

. . . . in Mio. € p.a. Hoyerswerda Umsatzleistung Hoyerswerda % potenzia
wiederum die unmittelbar am Standort errechnete Kaufkraftbindung. in Mio.€ p.a. Hoyerswerda Hoyerswerda

in Mio.€ p.a. in Mio.€
Bei der gesamtstadtischen Betrachtung von Bindungsquoten und offenen Um- N | »
. . . i . . L itt 65,0 72,3 111,39 -7,4

satzpotenzialen sind kleinrdumige Nahversorgungsliicken jedoch nicht fest- cebensmitte °

stellbar. So kdnnen auch bei fehlenden gesamtstidtischen offenen Umsatzpo- Quelle: BBEICIMAIMBResearch 2012

tenzialen durchaus unterversorgte Stadtteile mit noch vorhandenen Potenzia-
len vorhanden sein.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 12
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Karte 6: Lage und fuBlaufige Einzugsbereiche der Lebensmittelmarkte in Hoyerswerda
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4.2 Marktpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabenstandortes

Das Einzugsgebiet des erweiterten Lebensmitteldiscounters orientiert sich
Uberwiegend an den umliegenden Wohngebieten.

Auf Grund der Lage an einer Ortsstralle abseits einer groReren Zubringerstralie
oder gar BundesstralRe sind keine hohen Kundenfrequenzen aus weiter ent-
fernt liegenden Stadtteilen oder Nachbargemeinden zu erwarten.

Begrenzt wird das Einzugsgebiet von den zwei groRen Einzelhandelsstandorten
im Osten und im Stiden. Namentlich sind diese das neue Fachmarktzentrum im
zentralen Versorgungsbereich Altstadt-Zentrum mit insgesamt 2.265m? Le-
bensmittelverkaufsflache und dem Sondergebiet am Kamenzer Bogen mit ins-
gesamt 6.700m? Lebensmittelverkaufsflache.

Aufgrund der hohen Verkaufsflaichen und der damit einhergehenden hoheren
Angebotsvielfalt und —attraktivitat wird es auch einem erweiterten Lebensmit-
teldiscounter nicht moglich sein, Kunden aus dem Umfeld dieser Markte abzu-
ziehen.

Die derzeitige geringe VerkaufsflichengréRe von 530m? fihrt am Standort
SchulstraBe 2a aktuell zu einem Abfluss an Umsatzen. Durch die Verkaufsfla-
chenerweiterung kénnen einige Anteile wieder mehr am Standort gebunden
werden.

Bei dem hier untersuchten Planvorhaben handelt es sich also um einen klassi-
schen Nahversorger, dessen Umsatze Uberwiegend aus seinem Naheinzugsbe-
reich erzielt werden. Karte 7 zeigt den Naheinzugsbereich und den erweiterten
Einzugsbereich des Planvorhabens. Der fullldufige Naheinzugsbereich (500m-
Radius um den Vorhabenstandort) erstreckt sich Gber das gesamte westliche
Wohngebiet der Inneren Altstadt und Uber Teile des Stadtteils Bahnhofsvor-
stadt. In diesen beiden Stadtteilen wird ein Potenzial von 75% der dort leben-
den Einwohner angesetzt.
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Karte 7: Einzugsgebiet des Vorhabenstandortes
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Kartengrundlage: MapPoint 2010; Bearbeltung CIMA 2013

Der erweiterte Einzugsbereich ist etwas weiter gefasst und deckt fast das ge-
samte nordwestliche Stadtgebiet von Hoyerswerda ab. Aus diesen Stadtteilen
wird ein Einwohnerpotenzial von 50% zugrunde gelegt. Nach Stiden und Osten
werden beide Einzugsbereiche von den Standorten Altstadt-Zentrum und Son-
dergebiet am Kamenzer Bogen begrenzt.
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Flr das Einzugsgebiet ergibt sich ein geschatztes Marktpotenzial von 6,9 Mio. €
p.a. (s. Tabelle 6).

Tabelle 6: Marktpotenzial im Einzugsbereich des Vorhabenstandortes

Kennziffern: BBE!ICIMA!MBResearch 2013; Einwohnerdaten: Einwohnermelderegister Stadt Hoyerswerda, Stand: 30.06.2012

Dem gegeniiber liegen die aktuellen Umsatzleistungen der beiden
Lebensmitteldiscountmarkte Penny an der Breitscheidstralle und den Lidl an
der SchulstraBe mit 625 und 530m? Verkaufsfliche bei 5,4 Mio. € p.a. Damit
besteht ein offenes Umsatzpotenzial von 1,5 Mio. € p.a. (siehe Tabelle 7).

CIMA Beratung + Management GmbH 2013

Tabelle 7: Bindungsqoute und Umsatzpotenziale im Einzugsbereich

Verb h b Kaufkraftkenn- Geschdtztes Markt-
Branche Gebiet Einwohner Einwohneranteil Einwohner .erBrauchsa.uség:a en ziffer** potenzial
Je Branchein £ p.a. (BRD = 100) in Mio. € p.a.
Innere Altstadt 1.164 75% 873 2.013 88 1,5
Naheinzugsbereich
Bahnhofsvorstadt 1.614 75% 1.211 2.013 88 2,1
Erweiterter | o renberger 1.671 50% 836 2.013 88 1,5
. A Vorstadt
Einzugsbereich

Stadtrand 1.900 50% 950 2.013 88 1,7
6.349 3.869 6,9

CIMA

Branche Marktpotenzial geschatzte Bindungsquote im Offenes Umsatz-
in Mio. € p.a. Einzugsgebiet Umsatzleistung Einzugsgebiet % potenzial
in Mio.€ p.a. Einzugsgebiet Einzugsgebiet
in Mio.€ p.a. in Mio.€
Lebensmittel 6,9 5,4 78,3% 1,5

Quelle: BBEICIMA!MBResearch 2012
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5 VERDRANGUNGSANALYSE

Bei der Verdrangungsanalyse wird die potenzielle Umsatzumlenkung aus vor-
handenen Betrieben zugunsten des Vorhabens analysiert, um so die Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche, aber auch die Versorgungssituation
insgesamt bzw. bei zu befiirchtender SchlieBung einzelner Mitbewerber die
Unterversorgung im Raum zu beurteilen.

Die Hohe der Verdrangungsquote gibt an, um wie viel Prozent der Umsatz
eines Betriebes durch die Ansiedlung eines neuen zuriickgeht. Dies soll einen
Hinweis auf mogliche Betriebsaufgaben geben, die moglicherweise die Funkti-
onsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche gefahrden kénnen, womit die An-
siedlung schadliche Auswirkungen hatte. Friiher wurde oft ein Richtwert von
10% Verdrangungsquote zu Grunde gelegt, um damit zu dokumentieren, dass
der Verdrangungsumfang als bedenklich zu bewerten ist. Diese ,Quotenregel”
wird jedoch in jingeren auch richterlichen Entscheidungen nicht mehr als al-
lein entscheidungsrelevant gesehen. Es miissen auch Verkaufsflachenverhalt-
Tabelle 8: Umsatzherkunft Lebensmittel

CIMA

nisse, Entfernungen, stadtebauliche Vorschadigungen oder Sortimente be-
trachtet werden. Bei letzterem sind vor allem auf sog. , Frequenzbringer” oder
auch ,,Magnetbetriebe” besonders zu achten, die den zentralen Versorgungs-
bereich starken.

5.1 Umsatzherkunft Lebensmittel

In Tabelle 8 werden die Umsatzherkiinfte fiir den erweiterten Lebensmitteldis-
counter dargestellt.

Dabei wird ausschlie3lich berechnet, wo die zusatzlichen Umsatze der Erwei-
terung —dies sind 2,3 Mio.€ p.a.- herkommen.

Zudem wird davon ausgegangen, dass der Aldi an der SchulstraBe seinen

Standort aufgegeben hat und das Fachmarktzentrum an der TeschenstraRe
bereits besteht.

) Anteil des Umsatzes des ) ) .
A A , | Umsatzin ) Anteil absolutin |Verdrangungsqu .
Umsatzherkunft|Lage Betriebstyp | VKFin m . Planobjektes am Umsatz des A N Erlduterung
Mio. €p.a. . Mio. €p.a. otein %
Wettbewerbers in %
Fritz-Heckert-Siedlun
Penny ! Z, . lediung Discounter 625 2,5 10 0,23 9,1
(BreitscheidstralRe)
Aldi Teschenstralle Discounter 635 3,2 5 0,12 3,6|Rickholung Abfluss
Edeka Teschenstralle Supermarkt 1.500 4,7 5 0,12 2,5(|Rickholung Abfluss
Offenes Umsatzpotenzial 1,50
Streuumséatze (Ublicher Wert zwischen 10-15% von geplanter Umsatzleistung) 15 0,35
35 2,3

Quelle: CIMA 2013
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Es ist davon auszugehen, dass neben den offenen Umsatzpotenzialen von 1,5
Mio. € p.a. auch Abfliisse in Hohe von insgesamt 240.000 € p.a., die kiinftig
vom neuen Fachmarktzentrum in der TeschenstraBe gebunden werden sollen
(siehe Tabelle 8 — Aldi und Rewe), durch die héhere Verkaufsflaiche wieder am
Vorhabenstandort gebunden werden kdnnen. Diese sind jedoch fiir die dorti-
gen Markte, die durch ihre Lage und VerkaufsflachengroRe sehr robust sind,
nicht betriebsgefahrdend, so dass es zu keinen nachhaltig schadlichen Auswir-
kungen im zentralen Versorgungsbereich Altstadt-Zentrum kommt.

Die groRte Verdrangungsquote ist flir den Discounter an der Breitscheidstralle
zu erwarten. Die Verdrangungsquote liegt hier bei unter 10%. Mit der Vor-
schadigung in Form von angenommenen Umsatzabflissen durch das Fach-
marktzentrum in der Teschenstrale ist auch hier der Weiterbetrieb nicht
grundsatzlich in Frage zu stellen, jedoch erheblich erschwert.

CIMA Beratung + Management GmbH 2013 17
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6 ZUSAMMENFASSUNG UND FAZIT

Das Erweiterungsvorhaben des Lebenmitteldiscounters an der Schulstralie 2a
von 530 auf 1.100m? Verkaufsflache steht den Aussagen im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Hoyerswerda aus dem Jahr 2008 nicht entgegen, da
der Standort als erhaltenswert eingestuft wird, in der heutigen Form jedoch
nicht langfristig Giberlebensfahig ist.

Mit 530m? Verkaufsflache verfugt der Lebensmitteldiscounter Giber eine weit
unterdurchschnittliche VerkaufsflaichengéRe, mir der der Betrieb angesichts
der Entwicklungen der letzten 5 Jahre nicht mehr langfristig am Markt mithal-
ten konnen wird. Der Mittelwert der Lebensmittelverkaufsflachen aller Le-
bensmittelmarkte >350m? VKF in der Stadt Hoyerswerda liegt bei 1.199m?
(inkl. des neuen Fachmarktzentrums an der TeschenstraRe). Durch die Ent-
wicklung des Fachmarktzentrums im zentralen Versorgungsbereich sind weite-
re Umsatzriickgdnge zu erwarten, die der Discounter mit seiner derzeitigen
GroBe nicht mehr auffangen konnen wird. Aufgrund seiner nicht-
autoorientierten Lage an einer OrtsstraBe sind keine Umsatzsteigerungen aus
anderen Gebieten durch gezieltes Marketing moglich.

Insgesamt ist dieser Betrieb ohne eine Verkaufsflachenerweiterung an diesem
Standort betriebswirtschaftlich nicht mehr rentabel. Damit wiirde die er-
winschte Nahversorgung in diesem Gebiet wegfallen.

Eine Verkaufsflachenerweiterung und der damit einhergehenden Sortiments-
erweiterung sichert die Nahversorgung im Quartier nicht nur, sondern erhéht
sie auch qualitativ durch die Moglichkeit, ein breiteres und tieferes Sortiment
anbieten zu kdénnen.

Die Berechnungen der Verdrangungsanalyse haben gezeigt, dass auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche der Stadt Hoyerswerda, insbesondere auf den zent-
ralen Versorgungsbereich Altstadt-Zentrum, keine negativen Auswirkungen
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‘CIMA

nachweisbar sind. Lediglich die bestehenden und auch nach der Erweiterung
weiterhin bestehenden Umsatzabflisse werden etwas gemindert.

Nicht zuletzt liegt die Verkaufsflaichenerweiterung um 570m? in einer ahnli-
chen GroBenordnung, die durch die Verlagerung des Lebensmitteldiscounters
an der SchulstraBe 12 mit 635m? in diesem Gebiet wegfillt.

Fazit:

Die Verkaufsflichenerweiterung des Lebensmitteldiscounters an der Schul-
straBe 2a hat keine schddlichen Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich Altstadt-Zentrum.

Ohne die Verkaufsflichenerweiterung ist der Betrieb auf einer Fliche von
530m?2 marktwirtschaftlich nicht mehr rentabel und wird aufgegeben. Damit
verschlechtert sich die Nahversorgung im Quartier ganz erheblich. Der
Standort selbst wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Hoyerswerda von 2008 als erhaltenswert eingestuft.
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7 BEGRIFFE UND KATEGORIEN

Discounter

Discounter bieten ein enges, auf raschen Umschlag ausgerichtetes Sortiment
zu niedrigen Preisen an. Dies bedingt die absatzpolitische Strategie, mit einfa-
cher Ladenausstattung zu niedrigen Preisen einen hohen Massenabsatz zu
erzielen. Dadurch sind Discounter auch auf stark frequentierte Standorte bei
moglichst guter Erreichbarkeit mit dem PKW orientiert. Sie flihren ein ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl, grundsatz-
lich ohne Bedienungsabteilungen (z. T. nur Mieter des Lebensmittelhandwerks
und anderer kleiner Geschéafte im Gebaude integriert). Es ist ein zunehmender
Nonfood- Umsatzanteil zu verzeichnen. Die Betriebsgréfen zwischen liegen bei
ca. 400 und 800 m2Verkaufsfliche, wobei moderne Neuerdffnungen bis zu
1.500 m? aufweisen kénnen. Da Discounter fir diese Strategie groRe artikel-
spezifische Einkaufsvolumina und hohe Kundenfrequenzen bendétigen, wird
das Discountgeschafts vorwiegend von grofRen Einzelhandelsunternehmen
betrieben (Aldi, Lidl, Netto, Norma).

Einzugsgebiet
Bedeutung:

Die Grolle des Einzugsgebiets eines Ortes bestimmt zu einem wesentlichen
Anteil die Hohe seines bindungsfahigen Umsatzpotenzials. Berechnung und
Abgrenzung:

EinflussgroRen zur Bestimmung des Einzugsgebiets sind v. a.

= die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumenten zu den zentralen
Einkaufsorten in der Region;

= die Marktpotenziale der Gemeinden des potentiellen Einzugsgebiets;

= die Attraktivitatsgrade der konkurrierenden Einkaufsorte;
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= die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Ausgabebereitschaft fiir
Guter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.

Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach Bedarfsbereichen fiir Giter des kurz-, mit-
tel- und langfristigen Bereichs. Zum Einzugsgebiet zdhlen alle Gemeinden, aus
denen mindestens 10 % der verfligbaren Kaufkraft in den Untersuchungsort
flielRen. Dabei ist zu beachten, dass v.a. in Verdichtungsrdaumen eine unter 10
% liegende Kaufkraftbindung in €-Werten einen erheblichen Umfang erreichen
kann.

Kaufkraft (nominal / real)
Bedeutung:

Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmenge, die den privaten
Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraumes zur Verfligung steht. Sie
setzt sich zusammen aus dem verfligbaren Netto-Einkommen zuzlglich der
Entnahmen aus Ersparnissen und aufgenommener Kredite, abzlglich der Bil-
dung von Ersparnissen und der Tilgung von Schulden. Die reale Kaufkraft ent-
spricht der tatsadchlichen Kaufkraft. Dabei wird sowohl die Inflation als auch
das regional sehr unterschiedliche Niveau von L6hnen/Gehiltern und Lebens-
haltungskosten beriicksichtigt.

Kaufkraftkennziffer (KKZ)
Bedeutung:

Die KKZ bezeichnet die Kaufkraft einer Gemeinde pro Einwohner im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt (unabhangig von der GroRe der Gemeinde).

Berechnung:

Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stadte und Gemeinden wird das ge-
samte im Ort verfligbare Netto-Einkommen aufsummiert und durch die Zahl
der Einwohner geteilt. Daraus ergibt sich ein bestimmtes ortsspezifisches Pro-
Kopf-Einkommen. Der Bundesdurchschnitt dieses Pro-Kopf-Einkommens wird
gleich 100 gesetzt. Angenommen dieser Bundesdurchschnitt lage bei 10.226 €,
so wirde einem Ort mit einem Pro-Kopf-Einkommen von 11.248 € die KKZ
110,0 zugewiesen, einem Ort mit € 9.203 entsprechend die KKZ 90,0.
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Lebensmittel-Fachgeschifte/Lebensmittelhandwerk

Fachgeschafte und Geschdfte des Lebensmittelhandwerks sind lberwiegend
sehr kleine, oft privat gefiihrte Geschafte in Bedienform. Bei breiterem Sorti-
ment werden diese Geschafte auch als ,Tante-Emma-Laden” bezeichnet. Zum
Lebensmittelhandwerk sind Backer und Fleischer sowie auch filialisierte Un-
ternehmen mit mehreren Betriebsstellen zu rechnen. Der Hauptteil der ange-
botenen Produkte stammt aus eigener Herstellung bzw. Verarbeitung bzw.
einer zentralen Verarbeitungsstelle bei filialisierten Unternehmen oder
Schlachthofen bei Fleischereien.

Marktpotenzial

Bedeutung:

Das Marktpotenzial bezeichnet den Umsatzumfang eines Ortes auf Basis seiner
Einwohnerzahl (ohne Kaufkraftzu- und -abfliisse aus dem Einzugsgebiet).
Berechnung:

Berechnungsbasis sind die jahrlich neu ermittelten durchschnittlichen einzel-
handelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in Deutschland, multipliziert
mit der Einwohnerzahl des Ortes.

Supermarkt

Ca. 400 bis 1.500 m? Verkaufsflaiche, Lebensmittelvollsortiment inkl. Frisch-
fleisch, ab 800 m? Verkaufsflache bereits héherer Nonfood-Anteil: Umsatzan-
teil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30 % (z.B. Spar, Edeka, Rewe und Ten-
gelmann).

Umsatzkennziffer (UKZ)

Bedeutung:

Die UKZ bezeichnet die Umsatzkraft einer Gemeinde pro Einwohner (also nicht
den Umsatz pro Einwohner!). Da am Umsatz eines Ortes zu betrachtlichen
Teilen auch die Bewohner des Umlandes beteiligt sind, ist der Umsatz bzw. die
Umsatzkennziffer Ausdruck der Zentralitdt eines Ortes und ein Kriterium fir
die Beurteilung seiner Standortattraktivitat.
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Berechnungsbasis ist der (von der GfK und MB Research jahrlich geschatzte)
ortliche Einzelhandelsumsatz (ohne Kfz/Mineral6l, aber mit Einzelhandels-
Nahrungsmittelhandwerk wie Biacker/Metzger). Wie bei der KKZ wird der ort-
spezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt verglichen und auf die Einwoh-
nerzahl des Ortes bezogen.

Berechnungsbasis:

Laut MB Research erfolgt die Ermittlung der Umsatzkennziffern auf Grundlage

von Auswertungen der Einzelhandels-Gutachten der BBE/CIMA Gruppe und

zahlreichen einschlagigen aktuellen amtlichen Statistiken, Desk Research Re-

cherchen und Handelsdatenbanken. Es wurden verwendet:

= aus den amtlichen Regionaldatenquellen zu Umsatzberechnungen
und/oder zu Plausibilitdtskontrollen verschiedene amtliche Statistiken,
insbesondere die Umsatzsteuerstatistiken der Statistischen Landesdmter

= Datenbanken mehrerer Institute zu Einkaufszentren, Datenbanken der
CIMA, eigene Recherchen bei Betreibern

= Mobelhandelsdatei der BBE Handelsberatung Miinchen

= zahlreiche weitere branchenspezifische Datenbanken und eigene Recher-
chen, qualifiziert mit Umsatzprojektionen anhand des potenziellen Ein-
zugsgebiets

= Marktuntersuchungen der CIMA und andere veroffentlichte Gutachten

Umsatzpotenzial (bindungsfahiges)

Bedeutung:

Das bindungsfahige Umsatzpotenzial bezeichnet den Umfang des Umsatzes,
den ein Ort auf Basis seines eigenen, lokalen Marktpotenzials, abziiglich der
Kaufkraftabfliisse der eigenen Bevolkerung und zuziglich der Kaufkraftzuflisse
der Bewohner des Einzugsgebiets, rechnerisch erreichen kann.

Berechnung:

Vom ermittelten lokalen Marktpotenzial wird der zu erwartende Kaufkraftab-
fluss der ortlichen Bevolkerung abgezogen und der zu erwartende Kaufkraftzu-
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fluss aus dem Einzugsgebiet hinzugerechnet (Ermittlung des zu erwartenden
Kaufkraftzu- bzw. -abflusses tber Einfluss von Entfernung und Attraktivitat der
Konkurrenzzentren = Distanz-Matrix-Modell nach HUFF).

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 m?, Lebensmittelvollsortiment, mit zuneh-
mender Flache stark ansteigender Flachenanteil an Nonfood-Abteilungen (Ge-
brauchsgiiter), Nonfood-Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, Nonfood-Flachenanteil ca.
30 - 60 % (Kaufland).
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