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Vertraglichkeitsuntersuchung Hoyerswerda
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Vertraglichkeitsuntersuchung Hoyerswerda
CIMA

1 AUEGABENSTELLUNG Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitsprifung
§ Berechnung der Abschdpfungsquote des branchenrel@rant
Auftraggeber: Marktpotenzials (Lebensmittel)
Dresdner Projektentwicklungs GmbH § Berechnung der Umsatzherkunft, der veranderten Umsathingsquoten
Konigsbricker Landstralze 90 bzw. der Umsatzverlagerungen
01109 Dresden § Prifung der Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNW.@ni. 81 (6) Nr. 11
BauGB (Notwendigkeit der Anpassung des Einzelhandwuds-
Zentrenkonzeptes)
Bearbeitungszeitraum: § Prifung der Vertraglichkeit des Vorhabens gemaf §t#4 2BauGB auf
Mai 2012 den zentralen Versorgungsbereich Altstadt-Zentrum Stadt
Hoyerswerda
Auftrag:

Die Dresdner Projektentwicklungs GmbH plant auf effléche den Bau meh-
rerer Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Hoyersweltdigrzu ist eine Vertrag-
lichkeitsanalyse zu erstellen mit folgenden Bestailelite

Basisanalyse
§ Abgleich des Vorhabens mit dem Einzelhandels- unt&tgtonzept der
Stadt Hoyerswerda

§ Ermittlung des Einzugsgebietes des Planstandortegesd@r branchenre-
levanten Kaufkraft im Kern-Einzugsgebiet (Lebensinitte Drogeriewa-
ren)

§ Erfassung der Betriebe Discounter, Supermarkte, \&eidirermarkte und
SB-Warenhauser fir den Bereich Lebensmittel und degé&iewaren-
Anbieter nach Verkaufsflachen im Einzugsgebiet debalbems (Wettbe-
werbsanalyse in der Gesamtstadt hinsichtlich Lage, &typ)

§ Berechnung der Umsatzleistung der Betriebe nach jtogéevanten
Branchen (Lebensmittel, Drogerie)

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 4



Vertraglichkeitsuntersuchung Hoyerswerda
CIMA
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2 AUSGANGSSITUATION Karte 1: Lage Stadf Hoyer{swerda |
Die Grol3e Kreisstadt Hoyerswerda liegt im Nordenldeslkreises Bautzen im i : 2 O \
Freistaat Sachsen (siehe Karte 1). gl : R TR
Hoyerswerda hat 37.379 EinwohneDer Hauptort gliedert sich in eine Alt-
stadt mit 11 Stadtteilen und eine Neustadt mit 14 Stadén. Ferner gibt es
noch 5 Ortsteile.

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

Hoyerswerda hat eine Uberdurchschnittliche Einzelteszentralitdt von
130,2. Dies liegt vermutlich auch in der relativigtén Lage mit fehlenden , Y : \ ! _
Wettbewerbsstandorten begriindet und einem sich darargebenden ver- : P ey, T ek ciogry ,
haltnismaRig groRen Einzugsgebiet. Das Kaufkraftniveaudd,0 liegt unter " : : ; = oo :
dem bundesdeutschen Durchschnitt von 100, wobeseliBliveau immer noch
Uber dem der meisten ostdeutschen Stadte von ca. i8xa. 87 liegt (s. Tabel-
le 1).

ﬁBerthelsdb(: mw' v
| ?“"“’*“"“"- e M;w m@g
Quelle: l\/Ilcrosoft MapPoint 2010

Tabelle 1: Kennziffern

Stadt Hoyerswerda Kennziffern

Einwohner 37.379
Kaufkraftindex 91
Einzelhandelszentralitat 130,2

Quelle: BBE!CIMAIMBResearch, 2011

! Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stat2l2810

CIMA Beratung + Management GmbH 2012 5



Vertraglichkeitsuntersuchung Hoyerswerda

Die Stadt Hoyerswerda hat den Status eines Oberzentriomeberzentralen
Stadteverbund mit den Stadten Goérlitz und Bautzen. Rahbereich der Stadt
Hoyerswerda umfasst neben dem eigenen Stadtgebiet aliehGemeinden
Lauta, Elsterheide, Spreetal und Lohsa (siehe Karte 2).

Nach dem Landesentwicklungsplan soll in allen Gemeirdie Grundversor-
gung gesichert sein. Dazu soll nach Ziel 2.4.2 distattung aller Gemeinden
mit Versorgungseinrichtungen zur Deckung des @wtlicBedarfs unter Beach-
tung ihrer Bevolkerungsentwicklung, ihrer Funktiond ihrer Lage im Raum
gewabhrleistet werden. Bei der Wahrnehmung dieser Ab&n haben die Ge-
meinden die Uberortlichen Erfordernisse zu beachten.

Zwei der Planobjekte haben >800 m? Verkaufsflache umdl gamit als grol3-
flachige Betriebe einzustufen. Gemal Ziel 6.2.1 deslésentwicklungsplanes
Sachsehsind groRflachige Einzelhandelsbetriebe nur in Obed Mittelzen-
tren zul&assig.

2 Landesentwicklungsplan 2003 (LEP 2003)

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Karte 2: Nahbereich Hoyerswerda

Quelle: Regionalplan Oberlausitz-Niederschlesié€d920



Vertraglichkeitsuntersuchung Hoyerswerda

Im Jahr 2008 hat die Stadt Hoyerswerda ein Einzelhakdetept beschlossen
und damit die zukUnftigen Entwicklungsziele im Bardilandel formuliert. Das
Zentrum der Altstadt wurde als zentraler Versorgungshmr ,Altstadt-
Zentrum“ abgegrenzt. Neben diese Zentrum wurde editever zentraler Ver-
sorgungsbereich ,Zentrum-Neustadt* ausgewiesen sosds Nebenzentrum
L1reff 8 Center”.

Entsprechend der Leitlinie 5 des Einzelhandels-Zemtrenkonzeptes sollen

Neue groRRflachige Einzelhandelsbetriebe mit Uiberwiegend zentrenrelevan-
ten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten und die Erweiterung oder
wesentliche Anderung bestehender (...) ausschlieRlich in den raumlich de-
finierten zentralen Versorgungsbereichen zulassig

sein.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Karte 3: Zentraler Versorgungsbere

ich Altstadt-Zentru
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| Stadt Hoyerswerda
1§ ZVB Altstadt-Zentrum
N _r— Hauptkundenlauf




Vertraglichkeitsuntersuchung Hoyerswerda

Karte 4: Vorhabenstandort

‘CIMA

3 VORHABEN UNLEISTUNGSKENNZIFFERN

/ ~ S , Y

o RIS s AN
Der Vorhabenstandort befindet sich im Nordosten destealen Versorgungs- " PAT, 158/ DD “\ 7 ‘ oL Ne
bereiches Altstadt-Zentrum zwischen Spremberger @traitd Teschenstralle N} 7/ ¥ DL
und sudlich der Alten Berliner Stral3e (siehe Karte 4) 3 " T / &/ X \ \ \ /
Auf dem Vorhabenstandort sollen vier Einzelhandelsbbtr unterschiedlicher 3 = A [ 23 - 3 ~N— ///
Branchen und Betriebstypen angesiedelt werden (si@labelle 2). Fur die 74. — S J d e ; ;
kleinste Flache (ca. 150m2 VKF) ist der Mieter nadtiau. Die Branchen Textil 7 Bl s A [N e = A Sy : 7%
oder ein Lebensmittel-Spezialanbieter (,Lausitzer Bigten) stehen in der e TR A SR ", : - A
engeren Wabhl. Fiir dieses kleine Geschéft wird keasoigderte Analyse vor- T ~ i ’ = a8
genommen. Ein Lebensmittel-Spezialanbieter wie auch Taixtilanbieter in JE T B R = S Q:( 7,
dieser Grolenordnung birgt unter Beachtung des vodesren Besatzes in o % = 7 N90% %
Hoyerswerda keine Gefahren in sich, Verdrangungseffbki Mitbewerbern 4 3 \ﬂ

zu erzeugen, die nachhaltig negative Auswirkungen aeifZdintrenstruktur : Sy A 1
haben. Ganz im Gegenteil ist davon auszugehen, dagsdiedlung kleinteili- Ty, 1B T T

;','
ger Betriebe mit zentrenrelevanten Betrieben im Zafgn Versorgungsbe- — [T aptlas = : 'i X ' Lm) TN
reich Altstadt in jedem Falle eine Bereicherung cellsh. 1% : l N 7 RN
Fur die Lebensmittelbetriebe und den Drogeriefachrhadiggt die Umsatzer- "M SAD =7 . ; : L ¥ @
wartung bei insgesamt etwa 9,7 Mio. € p.a. . e - : S/ & :

Tabelle 2: Leistungskennziffern Vorhaben o) S\l @y ) ' D
Branche Betriebstyp | Verkaufsflache| Flachenleistung (Ost) | Umsatzerwartung . - — @ . 2
in m2 €/m2p.a. in Mio. € p.a. | / : '. \
Lebensmittel Supermarkt 1.465 3.200 4,7 - M v Stadt Hoyerswerda
Lebensmittel Discounter 800 4.024 3,2 D g — A ZVB Altstadt-Zentrum
. e * [ s R

Drogerie Fachmarkt 655 2.800 1,8 K ST Y, K p: '/Z*.'; |_— Hauptkundenlauf
Textil 0. Lebensmittel Fachgeschaft 150 unbekannt unbekannt B ¥ - . .' v !,' Vorhabenstandort

Summe|  3.070 9,7 d e A\l AT L T 77

* einschliel3lich Konzessionar (Béacker)

Quelle: Dresdner Projektentwicklungs GmbH 2012AC2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur dieltSteoyerswerda, CIMA 2008, Erganzungen

CIMA 2012



Vertraglichkeitsuntersuchung Hoyerswerda

Zu- und Abfahrten sollen sowohl an der Alten Berlirdrale und der
TeschenstralRe entstehen (siehe Karte 5).

Westlich des Vorhabenstandortes werden Wohngebaudéletet, unter an-

derem auch fur altengerechtes Wohnen. Die auf deric¢istih Seite des Vor-
habens geschaffene Parkplatzflache steht faktisch an dech&henden auch
Besuchern (zum Beispiel des Zoos) zur Verfugung.

Bei der gesamten Flache handelt es sich aktuell ura bisher ungenutzte
Flache, die zum Teil als wilder Parkplatz genutzt (giehe Foto 1).

Der Marktplatz mit dem Hauptfrequenzbereich liegt i0gh Entfernung in
sudwestlicher Richtung.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Karte 5: Planzeichnung Vorhabenstandort TeschenB&#lte Berliner Stral3e

| WO “,,

Luftbild: RAPIS Sachsen; Bearbeitung: CIMA 2012



Vertraglichkeitsuntersuchung Hoyerswerda

4 \WETTBEWERBSSITUATION

4.1 Lebensmittel

Die Stadt Hoyerswerda hat 12 Discounter, und je naaksKizierung 3 Super-
markte und ein SB-Warenhaus oder 2 Supermarkte undrBr&iechermarkte

(GroRenklassifizierung ist dazu ausschlaggebend). Hiommt ein kleineres
SB-Geschaft mit weniger als 400 m? Verkaufsflache.

Die Markte sind relativ gleichmafdig Uber das Stadtgebesteilt (s. Karte 6).
Der ALDI Markt an der SchulstralRe wird verlagert udidaso Vorhabenstand-
ort neu errichtet werden.

In den zentralen Versorgungsbereichen Neustadt-Zenmtund Treff-8-Center
gibt es jeweils einen Lebensmittelmarkt. Im zentralgersorgungsbereich
Altstadt-Zentrum gibt es keinen Lebensmittelmarktewurde im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept bemangelt, da in diesem Béareine Versorgungs-
licke besteht In diesem Zusammenhang wurden zwei mdgliche Vonhabe
standorte diskutiert. Diese moglichen Standorte, slieh auf einer unbebauten
Flache befinden, wurden bei der Abgrenzung des aésntr Versorgungsberei-
ches bertcksichtigt und entsprechend mit eingefasst.

Der nun gewahlte Standort fur das Vorhaben bietet defrién betriebswirt-
schaftlich sinnvolle Verkaufsflachengrof3en und PKWp&itze. Mit den neu
entstehenden Wohneinheiten vergré3ert sich auch diachfrage in diesem
Bereich, in dem auch ohne diese Wohnungsneubautehebigine Versor-
gungslucke im fu3laufigen Nahbereich bestand.

® siehe Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stagtetéwverda, S.21

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Tabelle 3: Lebensmittelméarkte Hoyerswerda
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StralRe Betrieb Betriebstyp VKF in m
Schulstrale Lidl Discounter 530
Frederic-Joliot-Curie-StnNetto Discounter 653
Albert-Schweitzer-StraRe Netto Discounter 780
Schulstralle Aldi Discounter 635
Lausitzer Platz Rewe Supermarkt 1.500
Karl-Liebknecht-StraRe | Aldi Discounter 618
Fritz-Heckert-Siedlung (|Penny Discounter 625
Kamenzer Bogen Globus Supermarkt SB-Warenhaus 6.0
Albrecht-Direr-Str. 1 Aldi Discounter 563
Johann-Sebastian-Bach{Nah und Gut Janetz (Edeka) SB-Geschaft 36
Lipezker Platz Netto Discounter 950
Ziolkowskistralle Aldi Discounter 655
Cottbuser Tor Penny Discounter 660
Wittichenauer Strale Netto Discounter 822
StralRe E Kaufland GrofR3er Supermarkt 2.80(
Sandwasche 2 Penny Discounter 526
Quelle: CIMA 2012
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Vertraglichkeitsuntersuchung Hoyerswerda

Karte 6: Lebensmittelmarkte mit fu3laufigem Einzugdget (500 m)

‘CIMA

9
g
o
@©
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.
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zentrale
| 0 Versorgungsbereiche

Stadt Hoyerswerda

O Discounter
O Supermarkte
O Verbrauchermarkte

O fuBlaufiger Einzugsbereich
@ integrierte Lage

Quelle: CIMA 2012

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Vertraglichkeitsuntersuchung Hoyerswerda

4.2 Drogeriewaren

In Hoyerswerda gibt es drei reine DrogeriemarkteeiZipefinden sich in den
zentralen Versorgungsbereichen Neustadt-Zentrum ureff-B-Center, einer
im Einkaufszentrum Storchennest (nicht auf Karte 7).

Nach der Einzelhandelsaufnahme im Jahr 2008 wurden nggesamt neun
Betrieben (2x Rossmann und 7x Schlecker) sechs gssehl (1), von denen
drei BetriebsschlieRungen direkt mit der Schleckeselvenz im Zusammen-
hang stehen.

Mit den weggefallenen Drogeriemarkten verschlechtesieh die Nahversor-
gung in den davon betroffenen Stadtteilen. Aufgruhelr geringen Verkaufs-
flachengrof3e der aufgegebenen Schlecker-Filialediesterneute Ansiedlung
von Drogeriemarkten an denselben Standorten unwahrsdlati.

Von der Nachfrage nach Drogeriewaren, die nun nichtmaefch die Markte

gedeckt werden kdnnen, profitieren vor allem der @eoSupermarkt und das
SB-Warenhaus, die Drogeriewaren als Untersortimente \a&ugleichsweise
grolRen Verkaufsflachen und damit hoher Sortiment$aiekhnbieten. Als Un-
tersortimente fuhrt das SB-Warenhaus Globus und desf3gr Supermarkt
Kaufland 600 bzw. 250m? Verkaufsflache im Bereich Dimgaren. Beide

Betriebe befinden sich in Gewerbegebieten aulRerlategrierter Lagen.

Die immobile Bevoélkerung deckt ihren Bedarf in dener gelegenen Lebens-
mittelmarkten, bei denen es sich tberwiegend um Dister handelt.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012

Karte 7: Drogeriemarkte in Hoyerswerda

Rosa-Lixerbiimg.
AT tier Thing St

S ]

BajEagnyas

Weinvich Heiiistiar,

Quelle: CIMA 2012

Tabelle 4: Drogeriewaren in Hoyerswerda

Strale Betrieb Betriebstyp VKF in m
Lipezker Platz Schlecker Fachmarkt 197
Lausitzer Platz Rossmann Drogeriemarkt Fachmarkt 48
Kamenzer Bogen Globus Supermarkt SB-Warenhaus 60
Sandwaésche Schlecker Fachmarkt 144
StralRe E Kaufland Grof3er Supermarkt 250
Quelle: CIMA 2012
12



Vertraglichkeitsuntersuchung Hoyerswerda

4.3 Marktpotenzial

Das Markpotenzial fiir den Bedarf Lebensmittel und Driegeren in der
Stadt Hoyerswerda richtet sich nach der Zahl der Eim&o, deren Kaufkraft
sowie den Ausgaben fur Lebensmittel und Drogeriewafgatistischer Jah-
resdurchschnitt fiir die Bundesrepublik).

Im Bereich Lebensmittel ist in Hoyerswerda sellist\darktpotenzial von 69,4
Mio. € p.a. vorhanden. Entsprechend der Umsatzernmitilunach Verkaufsfla-
chen im Bereich Lebensmittel liegt dieser um etwé Mdjo. € p.a. daruber bei
ca. 69,1 Mio. €. Das ergibt eine Bindungsquote vo/6%9 d.h. es fliel3t per
Saldo keine Kaufkraft ab (siehe Tabelle 5).

Im Bereich Drogeriewaren liegt das Marktpotenzial waser der bereits be-
stehenden Umsatzleistung. Einen grofRen Anteil darabeh die genannten
BetriebsschlieBungen (7 von 9). Insgesamt sind dmitVerkaufsflachenauf-
nahme im Jahr 2008 tUber 800 m2 Verkaufsflache im BerBrogeriewaren
weggefallen. Die geschlossenen Betriebe fuhrtenimereUmsatzumlenkung,
von der vor allem die verbliebenen Drogeriemérktevso die grof3flachigen
Supermarkte profitiert haben.

Der bisher unterversorgte ful3laufige Naheinzugsbéréiadius 500 m um den
Vorhabenstandort) erstreckt sich tber das gesamte Webigj norddstlich
der Altstadt (zwischen Alte Berliner und Elsterstra8eyie in grof3en Teilen
Uber die innere Altstadt (siehe Karte 8). Mit diesPatenzial von etwa 1.750
Einwohnern ergibt sich ein Marktpotenzial im Naheirshayeich von insge-
samt etwa 3,3 Mio. € p.a. im Bereich Lebensmittel Or¢l Mio. € p.a. im Be-
reich Drogeriewaren.

CIMA Beratung + Management GmbH 2012
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Karte 8: Naheinzugsbereich

Kartengrundlage: MapPoint 2010; Bearbeitung: CINIA22

Aus dem Potenzial des Naheinzugsbereiches allein kbdieeerwarteten Um-
satze von insgesamt 7,9 Mio. € p.a. im Bereich Lebitedmnd 1,8 Mio. € p.a.
im Bereich Drogeriewaren demnach nicht allein erzietrden. Da sich die
Zentralitdit des zentralen Versorgungsbereiches Altsitttrum jedoch —
durch seine Funktion begrindet - Uber das gesamte t§édollet erstreckt,
werden die Marktpotenziale fiir die Gesamtstadt wiegtoberechnet (siehe
Tabelle 5):
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Tabelle 5: Bindungsquoten im Bereich LebensmittaduDrogeriewaren

Datengrundlagen: BBE!CIMAIMBResearch 2011, BeanigeiCIMA 2012



5 VERDRANGUNGSANALYSE

Bei der Verdrangungsanalyse wird die potenzielle Umsatenkung aus vor-
handenen Betrieben zugunsten des Vorhabens analysient,so die Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche, aber auch/drsorgungssituation
insgesamt bzw. bei zu beflirchtender SchlieBungeéier Mitbewerber die
Unterversorgung im Raum zu beurteilen.

Die HOhe der Verdrangungsquote gibt an, um wie viezénht der Umsatz
eines Betriebes durch die Ansiedlung eines neueatickgeht. Dies soll einen
Hinweis auf mogliche Betriebsaufgaben geben, die roigliveise die Funkti-
onsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche gefahrd@nnken, womit die An-

siedlung schéadliche Auswirkungen hatte. Friher wuwfteein Richtwert von

10% Verdrangungsquote zu Grunde gelegt, um damitakumentieren, dass
der Verdrangungsumfang als bedenklich zu bewerterDse ,,Quotenregel”
wird jedoch in jingeren auch richterlichen Entscheigen nicht mehr als al-
lein entscheidungsrelevant gesehen. Es missen audtatsflachenverhalt-
nisse, Entfernungen, stadtebauliche Vorschadigungear ddlortimente be-

trachtet werden. Bei letzterem sind vor allem auf sgerequenzbringer” oder
auch ,Magnetbetriebe” besonders zu achten, die dentmdan Versorgungs-
bereich starken.

5.1 Umsatzherkunft Lebensmittel

In Tabelle 6 werden die Umsatzherkunfte fur die nelwsensmittelméarkte
am Planstandort dargestellt. Die héchsten Umsatzanteild son Einzelhan-
delsstandorten zu erwarten, die einen vergleichbardfaldgen Branchenmix
anbieten, wie er am neuen Standort entstehen soll. Ddi@ndelt es sich vor
allem um die grof3en Supermarkte und SB-WarenhausegnnGewerbegebie-
ten Globus und Kaufland. Aufgrund der insgesamt hoWerkaufsflachen sind
die Verdrangungsquoten in diesen Fallen vergleiclssvgering.

Insgesamt erreichen die Verdrangungsquoten keineri@lesgefahrdenden
Ausmalde, so dass von einem weiterhin bestehendenelcful3laufig erreich-
baren Nahversorgungsnetz ausgegangen werden kann.

Die Umsétze des Aldi-Marktes in der Schulstralle kormegro3en Teilen an
den neuen Standort ,mitgenommen* werden. Ein Teildagich auf die umlie-
genden Discounter Lidl und Penny verteilen.

Neu zu bindende Streu-Umsatze aus bisher nicht geboeich Kaufkraftpo-
tenzial vom Umland sind als gering zu prognostiziedgendas Lebensmittelan-
gebot in Hoyerswerda mit den zwei grof3en Betrieliglobus und Kaufland
schon bisher stark in das Umland ausstrahlt. Eine Bigdurs dem Umland
erfolgt also eher Uber die Verdrangung bzw. Verlaggraier Umsatze aus
diesen Betrieben. Diese Streu-Umsatze resultiergnissaus keinem Einzelbe-
trieb im Umland und fihren deshalb nicht zu nachwargm Auswirkungen
(evtl. Lebensmittelanbieter in Dresden, Bautzen etc.)



Tabelle 6: Umsatzherkunft Lebensmittel

Umsatz in Anteil des Umsatzes des Anteil absolut in Mio. Verdrangungsquote
Umsatzherkunft Lage Betriebstyp VKF in m? Planobjektes am Umsatz dé ¢pa : ig 0/9 q
.d. 0

Mio. €p.a. Wettbewerbers in %

Lidl SchulstraBe 530 2,1 0,16 7,z

Netto Frederic-Joliot-Curie-Stral3e 653 2,6 K] 0,24 9,(
Netto Albert-Schweitzer-StraRe 780 3,1 K] 0,24
Aldi (Standortverlagerung) |Schulstralle 635 2,6 1,98
Rewe(ZVB Neustadt-Zentru Lausitzer Platz SM 1.500 4,8 0,24
Aldi Karl-Liebknecht-Strale DIS 618 2,5 K] 0,24
Penny Fritz-Heckert-Siedlung (Breitscheidstrale) DIS 622,5 0,16
Globus Supermarkt Kamenzer Bogen SB-Warenhaus 6.0811,2 1,58
Aldi Albrecht-Durer-Str. 1 DIS E63 2,3 0,16
Nah und gut Janetz (Edeka)] Johann-Sebastian-Bach-StraRe -GesBBaft 360 1,1 0,04
Netto (ZVB Treff-8) Lipezker Platz DIS 950 3,8 0,16
Ziolkowskistra3e DIS 655 2,6 0,16
Cottbuser Tor DIS €60 2,7 0,16
Wittichenauer Stral3e DIS 822 3,3 0,16
Kaufland StralRe E GrolRer Supermarkt 2,8009,8 1,42
Penny Sandwésche DIS 526 2,1 0,04

Streuumsatze (Ublicher Wert zwischen 10-15% von geptahtesatzleistung) 0,79
7,9

Quelle: CIMA 2012



5.2 Umsatzherkunft Drogeriewaren Die verbliebenen zwei reinen Drogeriemarkte in dentealen Versorgungsbe-
reichen Neustadt-Zentrum und Treff-8-Center sowie Betrieb in der Sand-

Im Bereich Drogeriewaren besteht aktuell ein hohefemés Umsatzpotenzial wasche haben nur geringe Umsatzverlagerungen zu erwaBei diesen Um-
von etwa 3,3 Mio. € p.a. Anders als bei Lebensmistetias Absatzgebiet von ~ sétzen handelt es sich zudem auch um vorher hinzugekeme Anteile durch

Drogeriewaren in Teilen weiter zu fassen, als diesUegiensmitteln der Fall die BetriebsschlielRungen der letzten Jahre, welche durch das Planvorha-
ist. Insofern wird ein Teil der offenen Umsatze, digch die Betriebsschlie- ben wieder leicht zurlick gehen.

Bungen entstanden sind, in andere Standorte, insbesoadDberzentren mit
vielfaltigen Angeboten, abflieRen. Diese abflieRentlensatze kénnen durch
das Planvorhaben mit einer Verkaufsflache von 655 m2 Zwwih wieder in
Hoyerswerda gebunden werden.

Fur die anderen Anbieter ergeben sich dennoch rdudite Verdrangungsquo-
ten, die jedoch besonders fir Globus und Kauflanthitnietriebsgefahrdend
sind, da es sich um Untersortimente handelt — unabhgdgvon, dass sich
beide Betriebe nicht in integrierten Lagen befindemd weder einen Schutz-
status noch eine Nahversorgungsfunktion erftillen, daibre Umséatze aus
einem Uberortlichen Einzugsbereich generieren.

Tabelle 7: Umsatzherkunft Drogeriewaren

Umsatz in Anteil des Umsatzes des Anteil absolut in Mio. Verdrangungsquote
Umsatzherkunft Lage Betriebstyp VKF in mz Planobjektes am Umsatz de epa ' ig o/g a
.a. (0]

Mio. € p.a. .
10-~p-a Wettbewerbers in %

Schlecker Lausitz-Center Fachmarkt 197 0,7 ¢ 0,05
Rossmann Drogeriemarkt Treff 8-Center Fachmarkt 480 1,7 0,16
Globus Supermarkt Kamenzer Bogen SB-Warenhaus 600 2,1 0,36
Kaufland StralRe E GroRRer Supermarkt 250 0,9 0,22
Schlecker Sandwasche Fachmarkt 144 0,5 ! 0,02

Streuumsatze und offene Umsétze (z. Zt. bei 3,34Y)lio 0,99
1,80

Quelle: CIMA 2012



6 STADTEBAULICHBEWERTUNG

Die Planobjekte werden im zentralen VersorgungsbéreMtstadt-Zentrum
entwickelt. Durch die Ansiedlung groR3flachiger Ledmeittelbetriebe sowie
eines Drogeriefachmarktes wird die Zentralitdt diesess@rgungsbereiches
erhdht, wodurch seine Versorgungsfunktion weiteaitsitisiert wird. In diesem
zentralen Versorgungsbereich fehlten bis dato groReebensmittelanbieter,
so dass der Bereich der nordlichen Altstadt und lenaltstadt fulaufig un-
terversorgt war. Die Nahversorgung in diesem Bereietbessert sich also
durch die Ansiedlung deutlich. Dagegen kann dieiéainhg des Aldi-Marktes
in der Schulstrale durch die benachbarten Lebensrdigebunter Lidl (Schul-
stralRe) und Penny (Breitscheidtstral3e) aufgefangen aerdodass die Nah-
versorgung in den Quartieren gesichert bleibt. lasem Bereich bestand bis-
her eine starke Uberlagerung der Einzugsbereiche.

Mit der Analyse der Umsatzherkiinfte konnten keine raadhg schadlichen
Auswirkungen auf die beiden anderen zentralen Versoggbereiche Neu-
stadt-Zentrum und Treff-8 nachgewiesen werden. Devensorgungsfunktion
ist damit durch das Vorhaben nicht gefahrdet.

Die betriebswirtschaftliche Situation der Lebensnilitdriebe auRerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche bleibt angespannt, jadist keine Betriebs-
aufgabe durch das vorliegende Vorhaben anzunehmen, se diasbestehen-
de Nahversorgung in den Quartieren erhalten bleibt.

Insgesamt erhoht sich die Attraktivitat des bishebabauten Bereiches durch
das Planvorhaben durch die Verdichtung mit den stadésc Funktionen
Wohnen und Handel. Die neu hinzukommenden Parkfladhed fir die In-
nenstadtbesucher auch an den Wochenenden nutzbar.

Mit dem Vorhaben wird eine bisher ungenutzte, unmiltar an die innere
Altstadt angrenzende Flache einer Nutzung zugefuhe, dbn Funktionen
eines zentralen innerstadtischen Bereiches entspritdtdr dem Hintergrund
der erneuten Starkung des Lausitz-Centers durch dekadf der Karstadt-
Immobilie durch die ECE und damit dem zu erwartendasbau des Centers

erscheint eine Starkung des Altstadt-Bereiches augigdnd geboten, um den
vorhandenen Einzelhandelsbestand zu sichern.

Damit die Synergieeffekte zwischen Planprojekt undtadit bestmdglich ge-
nutzt werden, sollte unbedingt eine direkte fulRlagdi Anbindung zum Markt
(bzw. ,Schwarzer Markt*) gesichert werden. Damit soldie Besucher der
Lebensmittelmarkte ,eingeladen“ werden, vor oder natgm Einkauf die Alt-
stadt zu besuchen (bei Abstellen des PKW auf denzoeschaffenden Park-
platzen) und natirlich sollten auch Altstadtbesucherx @elegenheit zum un-
komplizierten Lebensmitteleinkauf wahrnehmen.

Die zu sanierenden Parkplatze entlang der Teschenstbédten auf3erdem
gute Synergien zum Zoo-Besuch an, indem gerade irgdsohaftsfreien Zei-
ten am Wochenende diese auch fur Zoobesucher zuriigarfg stehen.

Fazit:

Das Planvorhaben im zentralen Versorgungsbereichst@ldt-Zentrum ent-
spricht nach Standort und Gro3e sowohl den Vorgalssr Raumordnung als
auch dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der St&ttiyerswerda aus
dem Jahr 2008.

Es konnten keinerlei schadliche Auswirkungen (Funktioerduste) auf ande-
re zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Hoyersugioder sogar Standor-
ten im Umland nachgewiesen werden und es wird augicht die ful3laufige

flachendeckende Nahversorgung in den Quartieren defiet.

Im Interesse einer Starkung der Altstadt von Hoyeexda mit einem attrak-
tiven Einzelhandelsmix ist dieses Vorhaben zu ustéizen.




/ BEGRIFFE UNMATEGORIEN

Discounter

Discounter bieten ein enges, auf raschen Umschlagesittgetes Sortiment

zu niedrigen Preisen an. Dies bedingt die absatzgdtiéi Strategie, mit einfa-
cher Ladenausstattung zu niedrigen Preisen einen hokiEssenabsatz zu
erzielen. Dadurch sind Discounter auch auf stark fretjgee Standorte bei

moglichst guter Erreichbarkeit mit dem PKW oriernti&ie fihren ein ausge-
wahltes, spezialisiertes Sortiment mit relativ niggn Artikelzahl, grundsatz-
lich ohne Bedienungsabteilungen (z. T. nur Mieter ldelsensmittelhandwerks
und anderer kleiner Geschafte im Geb&aude integrié$)ist ein zunehmender
Nonfood- Umsatzanteil zu verzeichnen. Die Betriebsgmdfivischen liegen bei
ca. 400 und 800 m2Verkaufsflache, wobei moderne Neffreudgen bis zu

1.500 m? aufweisen konnen. Da Discounter fir diegsat&gie grof3e artikel-
spezifische Einkaufsvolumina und hohe Kundenfrequenzendttigen, wird

das Discountgeschéafts vorwiegend von grol3en Einzé#annternehmen

betrieben (Aldi, Lidl, Netto, Norma).

Einzugsgebiet
Bedeutung:

Die GroRRe des Einzugsgebiets eines Ortes bestimnairrem wesentlichen
Anteil die H6he seines bindungsfahigen Umsatzpotenziderechnung und
Abgrenzung:

Einflussgro3en zur Bestimmung des Einzugsgebiets/si.

§ die Zeitdistanzen von den Wohnorten der Konsumeraemnlen zentralen
Einkaufsorten in der Region;

§ die Marktpotenziale der Gemeinden des potentiellénzEgsgebiets;
§ die Attraktivitatsgrade der konkurrierenden Einkautsor

§ die unterschiedliche Distanzempfindlichkeit und Aalsgpereitschaft fur
Gliter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs.

Die Abgrenzung erfolgt i.d.R. nach BedarfsbereicherGiiter des kurz-, mit-

tel- und langfristigen Bereichs. Zum Einzugsgeldibten alle Gemeinden, aus
denen mindestens 10 % der verfligbaren Kaufkraft in detersuchungsort

flieBen. Dabei ist zu beachten, dass v.a. in Verdig#gtdumen eine unter 10
% liegende Kaufkraftbindung in €-Werten einen erfadtdn Umfang erreichen
kann.

Kaufkraft (nominal / real)
Bedeutung:

Die nominale Kaufkraft bezeichnet diejenige Geldmendje den privaten
Haushalten innerhalb eines bestimmten Zeitraumes \arfligung steht. Sie
setzt sich zusammen aus dem verfligharen Netto-Einkommeziglich der
Entnahmen aus Ersparnissen und aufgenommener Kredi@jgbh der Bil-
dung von Ersparnissen und der Tilgung von Schullienreale Kaufkraft ent-
spricht der tatsachlichen Kaufkraft. Dabei wird sowdtd Inflation als auch
das regional sehr unterschiedliche Niveau von Loh@eh@ltern und Lebens-
haltungskosten bericksichtigt.

Kaufkraftkennziffer (KKZ)
Bedeutung:

Die KKZ bezeichnet die Kaufkraft einer Gemeinde jmnwdhner im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt (unabhangig von der GroRe3neinde).

Berechnung:

Aus der Einkommensteuer-Statistik der Stadte und Geden wird das ge-

samte im Ort verfigbare Netto-Einkommen aufsummiert wdurch die Zahl

der Einwohner geteilt. Daraus ergibt sich ein bestiasrortsspezifisches Pro-
Kopf-Einkommen. Der Bundesdurchschnitt dieses Bpi-Einkommens wird

gleich 100 gesetzt. Angenommen dieser Bundesduletigdége bei 10.226 €,

so wirde einem Ort mit einem Pro-Kopf-Einkommen dn248 € die KKZ
110,0 zugewiesen, einem Ort mit € 9.203 entsprecheie KKZ 90,0.



Lebensmittel-Fachgeschéafte/Lebensmittelhandwerk

Fachgeschéfte und Geschéfte des Lebensmittelhandwarids Uberwiegend
sehr kleine, oft privat gefiihrte Geschafte in Bedwnf. Bei breiterem Sorti-
ment werden diese Geschéafte auch als , Tante-Emma-Ladezegichnet. Zum
Lebensmittelhandwerk sind Bécker und Fleischer sauieh filialisierte Un-
ternehmen mit mehreren Betriebsstellen zu rechn®wr Hauptteil der ange-
botenen Produkte stammt aus eigener Herstellung bX&rarbeitung bzw.
einer zentralen Verarbeitungsstelle bei Afilialisiertednternehmen oder
Schlachthdfen bei Fleischereien.

Marktpotenzial

Bedeutung:

Das Marktpotenzial bezeichnet den Umsatzumfang einessGi# Basis seiner
Einwohnerzahl (ohne Kaufkraftzu- und -abflisse aus Barnugsgebiet).
Berechnung:

Berechnungsbasis sind die jahrlich neu ermitteltemctischnittlichen einzel-
handelsrelevanten Verbrauchsausgaben pro Kopf in Delatsdhmultipliziert
mit der Einwohnerzahl des Ortes.

Supermarkt

Ca. 400 bis 1.500 m? Verkaufsflache, Lebensmittebrtitisent inkl. Frisch-
fleisch, ab 800 m2 Verkaufsflache bereits hoherer NodfAnteil: Umsatzan-
teil ca. 10 - 15 %, Flachenanteil ca. 20 - 30 % (zaB. Sgeka, Rewe und Ten-
gelmann).

Umsatzkennziffer (UKZ)
Bedeutung:

Die UKZ bezeichnet die Umsatzkraft einer Gemeinddepraohner (also nicht
den Umsatz pro Einwohner!). Da am Umsatz eines Ortebeméchtlichen
Teilen auch die Bewohner des Umlandes beteiligt ssidjer Umsatz bzw. die
Umsatzkennziffer Ausdruck der Zentralitét eines Oued ein Kriterium fur
die Beurteilung seiner Standortattraktivitat.

Berechnungsbasis:

Berechnungsbasis ist der (von der GfK und MB Resginclich geschatzte)
ortliche Einzelhandelsumsatz (ohne Kfz/Mineraldl, abeit Einzelhandels-
Nahrungsmittelnandwerk wie Backer/Metzger). Wie ber 8é&Z wird der ort-
spezifische Wert mit dem Bundesdurchschnitt vehglit und auf die Einwoh-
nerzahl des Ortes bezogen.

Laut MB Research erfolgt die Ermittlung der Umsatzkifienz auf Grundlage
von Auswertungen der Einzelhandels-Gutachten der 8BEA Gruppe und
zahlreichen einschlagigen aktuellen amtlichen StagstikDesk Research Re-
cherchen und Handelsdatenbanken. Es wurden verwendet:

§ aus den amtlichen Regionaldatenquellen zu Umsatzbereaigmun
und/oder zu Plausibilitatskontrollen verschiedene aatité Statistiken,
insbesondere die Umsatzsteuerstatistiken der Statthes Landesamter

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

Mobelhandelsdatei der BBE Handelsberatung Minchen

zahlreiche weitere branchenspezifische Datenbanken ugere Recher-
chen, qualifiziert mit Umsatzprojektionen anhand desgoaziellen Ein-
zugsgebiets

§ Marktuntersuchungen der CIMA und andere veroffentéc@utachten

Umsatzpotenzial (bindungsfahiges)

Bedeutung:

Das bindungsfahige Umsatzpotenzial bezeichnet den Umdi@sgUmsatzes,
den ein Ort auf Basis seines eigenen, lokalen Markipo#ds, abzuglich der
Kaufkraftabfllisse der eigenen Bevolkerung und zudiigler Kaufkraftzuflisse
der Bewohner des Einzugsgebiets, rechnerisch dregi&ann.

Berechnung:

Vom ermittelten lokalen Marktpotenzial wird der zu exstende Kaufkraftab-
fluss der ortlichen Bevolkerung abgezogen und dezratartende Kaufkraftzu-



fluss aus dem Einzugsgebiet hinzugerechnet (Ermgtides zu erwartenden
Kaufkraftzu- bzw. -abflusses Uber Einfluss von Emifey und Attraktivitat der
Konkurrenzzentren = Distanz-Matrix-Modell nach HUFF).

Verbrauchermarkt

Verkaufsflache ca. 1.500 bis 5.000 m2, Lebensmittslsdiment, mit zuneh-
mender Flache stark ansteigender Flachenanteil an Norfdatdilungen (Ge-

brauchsguter), Nonfood-Umsatzanteil ca. 20 - 40 %, dtahflachenanteil ca.
30 - 60 % (Kaufland).



Sehr geehrter Herr Wolf,

Ihr Ansprechpartner:
Katharina Grof3
Tel.-Nr.: 0341 696030
gross@cima.de

zur Stellungnahme zum Entwurf der 2. Anderung de=b8uungsplanes ,Sprem-
berger Stral3e / TeschenstralBe” der Stadt Hoyerswerder Industrie- und Han-
delskammer Dresden vom 23.08.2012 mochten wir folgenAnmerkungen ma-
chen:

Auch ohne den Einbezug des kleinteiligen Einzelhandetsle in unserem Gut-

achten festgestellt, dass die Bindungsquote in Hoyersaenit den bestehenden

Markten etwas Uber 100% betragt und damit in dieser raahdh Betrachtung

keine offenen Umsatzpotenziale bestehen. Insofern deckt die Aussage der IHK
mit den Berechnungen unseres Gutachtens, dass ein gesadtischer Bedarf

rein rechnerisch nicht besteht. Allerdings kann dikeialge Betrachtung dieses
Wertes weder eine Zustimmung noch eine Ablehnung ®iRmjektes begrinden.
Dies tut die IHK in ihrem Schreiben Ubrigens auch nmbtridern nennt diesen

Umstand lediglich als Anmerkung.

Erganzend mochten wir an dieser Stelle — wie wir esuachten auch erlautert

und begrindet haben — noch einmal darauf hinweisen, dasls die Nahversor-
gungsfunktion der Stadt Hoyerswerda auch auf ihren raumerisch zugewiese-
nen Nahbereich erstreckt und sich damit die Umsatzpotenzdiéhen. Aufgrund

des Status der Stadt Hoyerswerda als Oberzentrum und dgr der Planobjekte
im Zentralen Versorgungsbereich Altstadt-Zentrum, veualf eine detaillierte

Analyse des angrenzenden Marktgebietes und seiner Polenz&zichtet. Aus

diesem Grund war die Erhebung der kleinteiligen Nabweyer als Teil der Le-
bensmittelanbieter nicht notwendig (mehr dazu auch weitetean zur Stellung-

nahme der Landesdirektion).

In der Vertraglichkeitsuntersuchung wurde durchaus vamee Verlagerung des
Aldi-Marktes aus der Schulstra3e ausgegangen, was geratedid Analyse der
Umsatzverdrangungen nachzuvollziehen ist. Dies beinhaldirlich die Schlie-
Bung des bisherigen Standortes. Hierzu wird Folgeadsgefihrt: ,Die Umsétze

CIMA Beratung + Management GmbH Bankverbindungen:
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des Aldi-Marktes in der Schulstral3e kdnnen zu groRdernTan den neuen Stand-
ort ,mitgenommen* werden. Ein Teil wird sich auf dimliegenden Discounter
Lidl und Penny verteilen.“ Dies ist auch der Beredgnder Umsatzumverteilung
ebenso zu entnehmen (,Aldi — Standortverlagerung").

Die weiteren Anmerkungen der IHK entsprechen unserataaipterlichen Urteil,
d.h. das Vorhaben entspricht dem Einzelhandels- undrZekonzept der Stadt
Hoyerswerda, eine innerstadtische Versorgungsliickal wieschlossen und zur
Ansiedlung des Drogerie- und Textilmarktes gibt eésekEinwande. Auch der Aldi-
Markt wird im Schreiben der IHK implizit akzeptiert(!), wetaflir der Standort an
der Schulstra3e geschlossen wird.

Zu der Stellungnahme der Landesdirektion Sachsen vo#109.2012 mdchten
wir folgende Anmerkungen machen:

In der Verdrangungsanalyse wurde nachgewiesen, daseikeii schadliche Aus-
wirkungen (Funktionsverluste) auf zentrale Versorgiwegsiche der Stadt
Hoyerswerda zu erwarten sind und auch die fuRlaufigenadeckende Nahver-
sorgung in den Quartieren nicht gefahrdet wird. Im Gdginwird die flachende-
ckende Versorgung im Bereich Altstadt-Zentrum verbdsdDie Verdrangungs-
analyse fokussierte sich dabei auf die Lebensmittelted(kollsortimenter und

Discounter), weil primar diese Betriebstypen um ahnlighmdentypen konkurrie-
ren, die &hnliche Einkaufspraferenzen haben (Versaygeimkauf, breites Waren-
angebot an einem Standort — ,one-stopp-shopping”). Disriehtung kleinflachi-
ger Lebensmittelbetriebe und Lebensmittelhandwerker rfitem spezifischen
Warenangebot (Gemise, Fleisch) und Kundenansprache rsié diesen in keiner

direkten Konkurrenz.

Rein rechnerisch betrachtet wirden sich die Verdramgpguoten der untersuch-
ten Markte verringern, wenn die Umsatzabfliisse auch aefléibensmittelhand-
werker verteilt wirden. Insofern ist die angenommendd3éung fir die Lebens-
mittelméarkte sogar héher — sind dann dennoch keine dtihBen Auswirkungen
auf die Lebensmittelmarkte in den zentralen Versorgumglmhen und den Quar-
tieren nachweisbar, kann von einem substanziellen Rangverlust (der Nahver-
sorgung) im Sinne von Ziel 6.2.4 des LEP SachisenRede sein.

Wir mochten darauf hinweisen, dass wir die ArgumentatiGefahrdungen klein-
teiliger Nahversorger, insbesondere Lebensmittelhandwsbetriebe (u.a. Backer,
Fleischer), in Zusammenhang mit der substanziellennBé&ehtigung der ver-
brauchernahen Versorgung durch die Ansiedlung vaifigren Lebensmittelbe-
trieben zu bringen, flr auRerst problematisch halten. Mamird diesem Betriebs-
typ eine Funktion zugesprochen, die er nicht erfulitiein Schutzstatus gewabhrt,
der keinerlei raumordnerische Begriindung hat. ImeeiKonsequenz hiel3e dass,
wenn ein Backer oder Fleischer, egal in welcher Laigh, von der Ansiedlung
groBerer Méarkte bedroht sehen kdnnte, wére eine Neuatiisieg — wo auch im-
mer — eines grolReren Lebensmittelbetriebes unmogliBei der Wahrung der




Nahversorgungsfunktion geht es jedoch nicht um eirnzeliein-Betriebe oder
Betriebstypen, auch nicht um eine wie auch immer defi@ ,Einkaufsqualitat”
(die sehen Kunden allgemein sehr unterschiedlicmdson um raumliche Funkti-
onen. Diese Nahversorgungsfunktion ist nach unserdfadsung auch weiterhin
in den zentralen Versorgungsbereichen sowie auch dehniuartieren — auch
nach der Verlagerung von Aldi — gewahrleistet.

Die Ansiedlung der geplanten Lebensmittelméarkte anadort Spremberger
Stral3e / TeschenstralRe hat keine schadlichen Auswigien (Funktionsverlus-
te) auf den zentralen Versorgungsbereich Altstadtrfieim sowie auf die an-
deren Versorgungsbereiche Neustadt-Zentrum und T+&fCenter.

Das Planvorhaben erlaubt eine zusétzliche Binduog Kunden, die bisher
diesen zentralen Versorgungsbereich nicht oder melten aufsuchten. Auf-
grund der kurzen Wegebeziehungen zwischen dem Stahdes Vorhabens
und dem historischen Handelszentrum (als Hauptkumdkeuf Marktplatz und
Kirchstrafl3e) kbnnen zusatzliche Kundenfrequenzem drtigen kleinflachi-
gen und Kleinteiligen Einzelhandel sichern und bleds.

Mit freundlichen GruRRen
Dr. Eddy Donat Katharina GrofR3
CIMA Beratung + Management GmbH




Sehr geehrter Herr Wolf,

nach unserem Gesprach am 07.11.2012 mit der Lande&ton Sachsen und der
Industrie- und Handelskammer Dresden zu den Stefjnahmen vom 23.08.2012
und vom 06.09.2012 zum Entwurf der 2. Anderung dBgbauungsplanes
~Spremberger Strale / Teschenstralle" der Stadt Hmyeerda mochten wir
folgende Anmerkungen machen:

Wir mdchten zunachst — wie wir es im Gutachten auchugelrt und begriindet

haben — noch einmal darauf hinweisen, dass siciNgileversorgungsfunktion der
Stadt Hoyerswerda auch auf ihren raumordnerisch zugesrien Nahbereich
erstreckt und sich damit die Umsatzpotenziale erhheesBpiegelt sich auch in
der Zentralitatskennziffer der Stadt von 130,2 widesbesondere das nordliche
Umland hat traditionell eine starke Orientierung aué diloyerswerdaer Altstadt.
Aufgrund des Status der Stadt Hoyerswerda als Obemzentind der Lage der
Planobjekte im Zentralen Versorgungsbereich Altstadtiziem, wurde auf eine

detaillierte Analyse des angrenzenden Marktgebietes sather Potenziale ver-
zichtet. Der kleinteilige Lebensmittel-Einzelhandelrdeuin unserem Gutachten
nicht einbezogen, da hieraus nicht abzuleiten ist, obAlsiedlung grof3flachiger
Markte zul&ssig oder nicht zuléssig ist. Sie dienenNversorgung, sichern
diese jedoch aufgrund ihrer Produktspezialisierundntnatlein. Somit ist aus An-
siedlungen von grof3flachigen Lebensmittelbetriebechhivorrangig die Gefahr-
dung der Nahversorgung durch eine Betrachtung der NM@glingswirkungen auf
Backer und Fleischer abzuleiten.

Aus dem ndheren Umland werden ca. 10,5 Mio. Euro au¢koyerswerda ausge-
geben, wenn man von einer Bindung zu ca. 20% deravaolidnen Kaufkraft im
kurzfristigen Bedarf ausgeht (s. Tabelle 1).

Leipzig, 12. November 2012
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Einwohner )
Branche . .| Einwohner Stadt Verbramhs"’.\usgaben'
Naheinzugsgebie Branche in € p.a.

Lebensmittel 28.750 37.379 2.013
Drogeriewaren 28.750 37.379 269

Kaufkraft-
kennziffer=
(BRD =100)

91
91

Geschatztes Marktpotenzia
Naheinzugsgebiet (20%)
in Mio. €p.a.

10,5
14

Branche

Datengrundlagen: BBE!CIMA!IMBResearch 2011, BeanigeiCIMA 2012

Geschétztes
Marktpotenzial
Stadt

68,5
9,2







