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Nahversorgungskonzept Taucha 2019 CI ma m

1 Einfiithrung in die Thematik / Aufgabenstellung

Die CIMA Beratung + Management GmbH Leipzig wurde im Jahr 2018 - Erfassung aller nahversorgungsrelevanten Betriebe und ihrer Ver-
von der Stadt Taucha beauftragt, ein Nahversorgungskonzept zu erstel- kaufsflachen im Stadtgebiet
len. Das Gutachten sollte ein 2015 ausgearbeitetes Einzelhandelskonzept' ~ Betriebstypen des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im
ausschnittsweise thematisch fortschreiben und in diesem Zusammenhang Stadtgebiet / BetriebsgroBenklassen
spezhlell die Nahversorgungssituation innerhalb des Stadtgebietes be- ~ Angebotsqualitat des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels im
trachten. Stadtgebiet

- wichtige Standortlagen des nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
Die Notwendigkeit der Erarbeitung eines Nahversorgungskonzeptes dels im Stadtgebiet / Agglomerationen.

ergab sich vor allem aus der nachhaltig positiven Bevdlkerungsentwick-
lung Tauchas, welche einen Ausbau der wohnortnahen Versorgungsstruk-
turen nahelegt. Nicht Uberraschend hat auch der Einzelhandel selbst auf
den positiven demographischen Trend reagiert und der Stadtverwaltung
diverse Planungen vorgelegt, deren stidtebauliche Sinnhaftigkeit und - Betriebsbesatz je 1.000 Einwohner
Vertraglichkeit vor dem Hintergrund der Erkenntnisse des Nahversor- - Verkaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner.
gungskonzeptes einzuschatzen sind.

= Kommunaler Vergleich des nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
dels in Taucha

= Stdrken und Schwiachen der Nahversorgung in Taucha
Zur qualifizierten Bewertung der Nahversorgungssituation in Taucha wur-
de von der CIMA folgendes Untersuchungsdesign entworfen:

- Standorte des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels, z.B. ...

e Betriebstypen- und Branchenmix von Nahversorgungslagen
e Betriebe mit Kundenmagnetfunktion in Nahversorgungslagen
= Definition des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels / Be-

standserfassung im Stadtgebiet von Taucha e Lage von Nahversorgungslagen zu Wohngebieten / stadtebau-

o ) liche Integration / infrastrukturelle Anbindung von Wohnquar-
- Definition des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels, unter Be- tieren

rlcksichtigung genereller Branchen- und Betriebstypenentwicklun-

gen sowie des Konsumentenverhaltens e verkehrliche Erreichbarkeit von Nahversorgungslagen (fuBlau-

fig, OPNV, PKW)

e Multifunktionalitat von Nahversorgungslagen / Komplemen-
térnutzungen aus dem Dienstleistungsbereich

T Stadt + Handel: Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Taucha. Leipzig, 2015.
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e Abdeckung des Stadtgebietes durch die Verflechtungsbereiche
von Nahversorgungslagen

e Nahversorgungsrelevanz solitér gelegener Lebensmittelmarkte
e sonstige relevante Aspekte.
Leistungsdaten des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels, z.B. ...

¢ Umsatz des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels insg.

e Umsatz des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels nach Ver-
sorgungsraumen bzw. Standortlagen

e Leistungsfahigkeit der Nahversorgungsbetriebe

e Nahversorgungsbetriebe mit dauerhafter wirtschaftlicher Nach-
haltigkeit (z.B. Einzugsgebiet, Kaufkraftpotenzial) / Nahversor-
gungsbetriebe mit Defiziten (z.B. Dimensionierung, Vertriebs-
konzept, Wettbewerbsfahigkeit)

e sonstige relevante Aspekte.

= Ermittlung, Verifizierung und Kategorisierung ,,Zentraler Versor-
gungsbereiche der Nahversorgungsstufe” in Taucha

Allgemeine rechtliche Vorgaben mit Bezug auf Zentrale Versor-
gungsbereiche der Nahversorgungsstufe

Einzugsgebiete bzw. Versorgungsraume / Einwohnerstand und Ein-
wohnerentwicklung / erschlieBbares Nachfragepotenzial der Be-
triebe im ,Zentralen Versorgungsbereich”

Kundenmagnetbetriebe

Branchenmix (Einzelhandel, Dienstleister, Freie Berufe, Gastronomie
etc.) / Angebotsdichte / Multifunktionalitat

verkehrliche Erreichbarkeit (PKW, OPNV, fuBlaufig) und ruhender
Verkehr

stadtebauliche Integration / Lage zu Wohnquartieren / infrastruktu-
relle Anbindung der Wohnquartiere

sonstige relevante bzw. lokalspezifische Aspekte.

Ausarbeitung individueller ,Zentrenpéasse” fiir alle ,Zentralen
Versorgungsbereiche der Nahversorgungsstufe” in Taucha

maoglichst katasterscharfe kartographische Abgrenzung
Einzelhandelsbesatz

Komplementarnutzungen

Leerstande

Einzugsgebiet / Einwohner, Einwohnerprognose 2030 (wenn klein-
raumig maoglich) / Kaufkraft, Kaufkraftprognose 2030 (wenn klein-
raumig moglich)

verkehrliche Erreichbarkeit / VerkehrserschlieBung

stadtebauliche Qualitdten / Moblierung

absatzpolitische Qualitaten

Potenzialflachen zur Ansiedlung oder Erweiterung von Einzelhan-
delsbetrieben

wesentliche Ansdtze zur Aufwertung bzw. Attraktivierung des
.Zentralen Versorgungsbereiches”.

Abdeckung des Stadtgebietes durch Zentrale Versorgungsberei-
che und sonstige integrierte Nahversorgungsstandorte

Identifikation gut versorgter stadtischer Teilrdume
Identifikation schlecht versorgter stadtischer Teilrdume

erganzende Versorgungsfunktion stadtebaulich integrierter Le-
bensmittelmarkte

stadtebaulich nicht integrierte Lebensmittelmarkte.

cima.
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= Ansiedlungsregeln fiir den nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
del innerhalb und auBerhalb , Zentraler Versorgungsbereiche”

- Kriterien flr die Bewertung von Ansiedlungen oder Erweiterungen
nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe innerhalb und au-
Berhalb Zentraler Versorgungsbereiche

- Definition von Branchen, Sortimenten und VerkaufsflachengréBen,
die innerhalb und auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche ange-
siedelt oder erweitert werden kdnnen

- Behandlung sog. ,Mehrbranchenunternehmen”.

= Bewertung von Ansiedlungs-, Verlagerungs- und Erweiterungs-
vorhaben des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels

- Lebensmitteldiscounter, Leipziger StraBe / Ernst-Moritz-Arndt-
StraBe

- Lebensmitteldiscounter, Sommerfelder Strale
- GroBer Supermarkt, Portitzer Strafe
- Supermarkt, Eilenburger Strafe.

= Empfehlungen zur Umsetzung des Nahversorgungskonzeptes.

Die Bearbeitung des Nahversorgungskonzeptes wurde in enger Abstim-
mung mit dem Stadtplanungsamt Taucha vorgenommen. In diesem Zu-
sammenhang stellte die Behorde der CIMA Beratung + Management
GmbH freundlicherweise kleinrdumige demographische Daten, Altgutach-
ten und Plandaten einzelner Betriebe zur Verfligung. Als Grundlage und
Orientierung standen zudem die Ergebnisse einer von der CIMA im Jahr
2018 erarbeiteten Potenzialanalyse zur Verfligung.

Wesentliche Erkenntnisse des Nahversorgungskonzeptes wurden dem
Stadtrat von Taucha im Dezember 2018 vorgestellt. Im Nachgang war —
bedingt durch eine Anderung von Plandaten einzelner Betriebe — eine
leichte Uberarbeitung des Gutachtens erforderlich. Dadurch konnte die
Analyse erst im Marz 2019 in ihrer Endfassung vorgelegt werden.

CIMA Beratung + Management GmbH
Buro Leipzig, im Marz 2019

cima.
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2 Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel: Definitionen / Ent-

wicklungstrends

2.1 Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel:
Sortimentsstruktur / Betriebstypen

Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel offeriert vor allem Waren des
kurzfristigen Bedarfes, die nahezu taglich oder zumindest in hoher zeitli-
cher Frequenz von den Verbrauchern erworben werden. Dazu gehdren
insbesondere ...

= Lebensmittel (inkl. Bio-/Reformwaren, Getranke)
= Apothekenwaren

= Drogerie- und Parfimeriewaren

= Blumen

= Zeitschriften / Toto-Lotto.

Diese ,nahversorgungsrelevanten Sortimente” werden in verschiedenarti-
gen Betriebstypen des Einzelhandels angeboten. Einen Uberblick hierzu
gibt Tabelle 1.

Tab. 1: Nahversorgungsrelevante Sortimente und zugeordnete Betriebsty-
pen des Einzelhandels

Betriebstypen
Sortimente
Fachgeschifte Fachmarkte
Lebensmittel Lebensmittelhandwerk SB-Markt
Spezialitatengeschaft Getrankemarkt
Tankstellenshop Lebensmitteldiscounter
SB-Geschaft Supermarkt
GroBer Supermarkt
SB-Warenhaus
Reformwaren Reformhaus Biomarkt
Naturkostladen
Apothekenwaren Apotheke ---

Drogerie- und
Parfiimeriewaren

Fachdrogerie
Parfimeriegeschaft

Drogeriefachmarkt

Blumen Blumengeschaft ---
Zeitschriften Kiosk Papierwarenfachmarkt
Zeitschriftenladen
Toto/Lotto
Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2019

cima.
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Die in Tabelle 1 aufgelisteten Betriebstypen des nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandels sind laut Europdischem Handelsinstitut (EHI,
handelsdaten.de) und anderen Institutionen folgendermaBen defi-
niert:

Das Lebensmittelhandwerk gehort zum lebensmittelherstellenden
Gewerbe und ist eine Untergruppe des Ladenhandwerks. Dazu geho-
ren unter anderem Backer, Konditoren, Metzger und Fleischer. Sie ver-
kaufen ihre Waren in kleinflichigen Ladengeschéaften, mit Beratung
und Bedienung.

Lebensmittelfachgeschafte gehdren zur Unterkategorie des Handels-
formates ,Fachhandel”. Fachgeschafte weisen ein breit und tief geglie-
dertes Sortiment einer Branche auf und sind zumeist kleinflachig (Bei-
spiele: Reformhaus, Tante-Emma, ethnischer Lebensmittelhandel).

Bioladen/Biomarkte sind Lebensmittelgeschafte, deren zum Verkauf
angebotene Produkte aus 6kologischer Landwirtschaft und umwelt-
freundlicher Verarbeitung stammen. Neben Lebensmitteln werden
haufig auch Korperpflege- und Reinigungsmittel, Bekleidung und an-
dere Produkte des taglichen Bedarfes angeboten — wesentliche Aspek-
te dabei sind eine moglichst geringe Schadstoffbelastung der angebo-
tenen Waren sowie deren umweltgerechte Herstellung. Die Betriebe
weisen in der Regel Verkaufsflichen zwischen 300 m? und 800 m? auf
(Beispiele: Denn’s, Biowelt).

Lebensmitteldiscounter sind Selbstbedienungsgeschafte, die ein auf
umschlagstarke Artikel konzentriertes Angebot fiihren und den Ver-
braucher insbesondere lber seine Niedrigpreispolitik ansprechen. Die
brancheniibliche Mindestverkaufsflache fir Neuansiedlungen liegt bei
diesem Betriebstyp derzeit zwischen 800 und 1.000 m? VK (Beispiele:

Lidl, Aldi, Penny). Die im Maximum realisierten Verkaufsflachen errei-
chen aktuell ca. 1.500 m2.

Supermaérkte sind Einzelhandelsgeschafte mit einer Verkaufsflache
zwischen 400 m? und 2.500 m?, die ein Lebensmittelvollsortiment und
Non-Food I-Artikel? fiihren und einen geringen Verkaufsflaichenanteil
an Non-Food Il-Artikeln3 aufweisen (Beispiele: Rewe, Edeka).

GroBe Supermarkte sind Einzelhandelsgeschafte mit einer Verkaufs-
flache zwischen 2.500 m? und 5.000 m? die ein Lebensmittelvollsorti-
ment sowie Non-Food I- und Non-Food llI-Artikel fihren (Beispiele:
Edeka-Center, Rewe-Center).

SB-Warenhauser sind Einzelhandelsgeschafte mit einer Verkaufsfla-
che von mindestens 5.000 m? die ein Lebensmittelvollsortiment und
Non-Food I-Artikel sowie ein umfangreiches Non-Food IlI-Angebot
fuhren (Beispiele: Kaufland, real).

Drogeriefachmarkte sind klein- bis groBflachige Einzelhandelsbetrie-
be mit Selbstbedienung, die sowohl ein breites als auch tiefes Sorti-
ment an Kosmetik, Korperpflege- und Reinigungsmitteln anbieten. Zu
den weiteren Sortimentsbausteinen gehdren u.a. freiverkaufliche Arz-
neimittel, Reformwaren, Nahrungsmittel / Getranke, Fotowaren, Kin-
derwaren und Tierfutter (Beispiele: Rossmann, dm)4.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfes, wie Textilien,
Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroBgerate, Biicher, Presseartikel
etc.

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019.

cima.
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Als Hauptsortimente des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
sind aufgrund ihrer zentralen Kundenanziehungskraft, aber auch ihrer be-
sonderen Umsatzbedeutung ,Lebensmittel” und , Drogeriewaren” zu
klassifizieren. Die spezielle Entwicklung dieser beiden Angebotssegmente
in den vergangenen Jahren wird deshalb nachfolgend genauer analy-
siert>.

2.2  Entwicklung des Lebensmitteleinzel-
handels

In den vergangenen Jahren wurde die Entwicklung des Lebensmittelein-
zelhandels in Deutschland vor allem durch Supermdrkte gepragt. Sie
konnten ihre Verkaufsflache zwischen 2006 und 2017 von 8,1 Millionen
m? auf ca. 11,2 Millionen m? (+38 %) steigern und erreichen im Lebens-
mittelsektor aktuell einen Umsatzanteil von 29 - 30 %.

Sowohl verkaufsflachen- als auch umsatzseitig wird der Lebensmittelein-
zelhandel indes von Lebensmitteldiscountern dominiert. Sie weisen der-
zeit eine Gesamtverkaufsflache von ca. 12,6 Millionen m? auf. Ihr Umsatz-
anteil liegt bei fast 46 %. Dennoch ist nicht zu Ubersehen, dass die Ent-
wicklungsdynamik dieser Betriebsform in den vergangenen Jahren etwas
nachgelassen hat. Der Zenit scheint hier Uberschritten zu sein.

Nahversorgungsrelevant sind — in Erganzung der Betriebstypen des Einzelhandels — auch
verschiedene Dienstleistungen, wie zum Beispiel Banken/Cash-Points, Arzte/medizi-
nische Dienstleister, Friseure, Waschereien, Schlisseldienste, Postdienste oder gastro-
nomische Betriebe. Diese Einrichtungen erhdhen in Nahversorgungslagen die Multifunk-
tionalitat und ermdoglichen den Konsumenten ihren Einkauf mit anderen Aktivitaten zu
verknlpfen (Stichwort: Zeitersparnis / Begrenzung des Versorgungsaufwandes).

cima.

Abb. 1: Verkaufsflache der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
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Quelle:  EHI Retail Institute 2018, CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Nur eine nachgeordnete Bedeutung besitzen GroBe Supermarkte und
SB-Warenhduser. Die Verkaufsflachen dieser beiden Vertriebskonzepte
erreichen in Deutschland ca. 3,9 Millionen m? bzw. ca. 5,9 Millionen m?
Die Umsatzleistung liegt bei ca. 15,7 Milliarden € (Marktanteil ca. 10 %),
respektive ca. 18,8 Milliarden € (Marktanteil ca. 12 %).
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Abb. 2: Umsatz der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
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Quelle:  EHI Retail Institute 2018, CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Die geringste Bedeutung aller Vertriebsformen weisen im Lebensmittel-
einzelhandel die iibrigen Lebensmittelgeschafte auf. lhr Verkaufsfla-
chen- und Umsatzanteil liegt lediglich bei 7 % bzw. 3 % und hat zudem in
den vergangenen Jahren stetig abgenommen. In diesem Zusammenhang
ist augenfallig, dass der im deutschen Lebensmitteleinzelhandel feststell-
bare Riickgang der Betriebsstattenzahlen vor allem zulasten der kleinfla-
chigen Lebensmittelfachgeschafte und der Lebensmittelhandwerker ge-
gangen ist (vgl. Abb. 2 und 3).

Abb. 3: Entwicklung der Betriebszahlen im Lebensmitteleinzelhandel
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Quelle:  EHI Retail Institute 2018, CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Empirisch nicht besonders gut dokumentiert ist die Entwicklung der Na-
turkostladen und Bio-Markte. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf
Zeitreihendaten und liegt sicherlich auch darin begriindet, dass eine ge-
naue Differenzierung zwischen Naturkostladen, Reformhausern, Biomark-
ten, Supermarkten, Lebensmitteldiscountern, SB-Warenhausern und sons-
tigen Absatzmittlern generell schwierig ist. Fir das Jahr 2017 liegen im-
merhin folgende Angaben des ,Bundes Okologische Lebensmittelwirt-
schaft” vor:

cima.
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= Marktvolumen von Bio-Lebensmitteln und -getranken in Deutschland
ca. 10,04 Milliarden € (2016: ca. 9,48 Milliarden €).

= Gesamtumsatz des Lebensmitteleinzelhandels mit Bio-Waren in
Deutschland ca. 5,93 Milliarden €, Naturkosthandel® ca. 2,91 Milliarden
€, Sonstige ca. 1,20 Milliarden € (Umsatzplus gegentiber 2016 ca. 5,9
%).

= Umsatzanteil von Bio-Waren am gesamten Lebensmittelumsatz ca. 6,5
%.

= Umsatzanteil des spezialisierten Naturkosthandels am gesamten Bio-
Umsatz ca. 30 %.

2.3 Entwicklung des Drogeriewareneinzel-
handels

Im Einzelhandel mit Drogeriewaren existieren — dhnlich wie in der Le-
bensmittelbranche — mehrere Vertriebsschienen. So werden drogerietypi-
sche Sortimente nicht nur in Fachdrogerien und Drogeriefachmarkten,
sondern auch in Lebensmitteldiscountern / (GroBen) Supermarkten, SB
Warenhdausern, Parfiimerien, Reformhausern, Apotheken und Warenhau-
sern (z.B. Kaufhof, Karstadt) abgesetzt. Nach Angaben des Marktfor-
schungsinstitutes IRl lag der Umsatzanteil’ der Drogeriefachmérkte an
der gesamten Branche 2017 jedoch bei hohen 86 %, wahrend Fachdroge-
rien und Parfimerien zusammengenommen lediglich eine Marktbedeu-
tung von 11 % erreichten.

6 Ohne Nonfood.

7 Ohne Lebensmitteleinzelhandel.

Tab. 2: Betreiber von Drogeriefachmérkten in Deutschland

Daten _dm  Rossmann ____Miller
Filialen 1.920 2.110 542
Artikel 13.000 21.400 185.000
Sortiment | Drogeriewaren, Drogeriewaren, Ba- | Drogeriewaren, Ba-
Babynahrung, Bio- | bynahrung, Lebens- | bynahrung, Lebens-
lebensmittel, Wei- | mittel, Weine, Ge- mittel, Schreib- und
ne, Getranke, Na- | trénke, Tiernahrung, | Spielwaren, Haus-
turkosmetik, frei- Geschenkartikel, frei- | haltswaren, Tontra-
verkaufliche Arz- verkaufliche Arznei- | ger, Kurzwaren
neimittel, Babybe- | mittel, Haushaltswa-
kleidung ren

Quelle:  Homepages der Betreiber, CIMA Beratung + Management GmbH 2019, ca.-Werte

gerundet

Als wichtigste Betreiberfirmen von Drogeriefachmarkten sind ,Rossmann”,
.dm” und ,Miller” zu nennen. Alle drei Unternehmen haben in Deutsch-
land ein nahezu flachendeckendes Filialnetz aufgebaut, wobei die Zahl
der Geschéfte von ,Miuller” deutlich geringer ausféllt, als bei den anderen
beiden Wettbewerbern. Wirtschaftlich fast keine Rolle spielen die Nach-
folgenutzer ehemaliger Schlecker-Mérkte wie ,Drehpunkt” oder ,DroNo-
va"s,

Einen Uberblick tiber wesentliche Betriebs- und Kenndaten der drei gro-
Ben Drogeriefachmarkt-Betreiber in Deutschland gibt Tabelle 2.

8 Seit 2017 kooperiert Edeka mit der Hamburger Drogeriemarktkette Budnikowsky (Bud-
ni). Ab 2018 war eine landesweite Markteinflihrung geplant. Bisher gibt es nach Infor-
mationen der CIMA jedoch nur 3 Filialen in Berlin und Hamburg.

cima.
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Drogeriefachmarkte verfligen Uber ein Kernsortiment, bestehend aus
Wasch-, Putz- und Reinigungsmitteln sowie Hygieneprodukten. Im Mittel
offerieren sie ca. 17.200 einzelne Artikel®. Zu den typischen Randsorti-
menten von Drogeriefachmarkten zdhlen unter anderem Babynahrung,
Bio-Lebensmittel, Getranke (inklusive Weine) freiverkaufliche Arzneimittel,
Papier- und Schreibwaren sowie Fotoartikel. Insofern ist dieser Betriebs-
typ fast schon als ,Mehrbranchenunternehmen” einzustufen.

2.4  Exkurs: Effekte des Online-Handels

Kaum ein Thema wird in den aktuellen Diskussionen der Einzelhandler
und Stadtforscher haufiger und kontroverser angesprochen, als die mog-
lichen Auswirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzelhan-
del. Dies hangt vor allem mit der rasanten Umsatzentwicklung des E-
Commerce zusammen (vgl. Abb. 4). Aktuell generiert der Online-Handel
ca. 48,9 Milliarden € Umsatz, was in etwa einem Anteil von 9,4 % am Ge-
samtumsatz des deutschen Einzelhandels'9 entspricht.

Die Marktbedeutung des Online-Handels stellt sich in der branchenbezo-
genen Betrachtung allerdings sehr unterschiedlich dar. Wichtigste Um-
satztrager sind die Sortimentsbereiche ,Bekleidung”, ,Elektronikartikel/
Telekommunikation”, ,Computer/Zubehdr/Spiele/Software”, ,Schuhe”
und ,Haushaltswaren/-gerate”. Alle anderen Branchen spielen nur eine
nachgeordnete Rolle (vgl. Abb. 5).

9 Die Firma ,Muller” muss in diesem Kontext als untypisch gelten, weil sie i.d.R. auf etwa
zwei Dritteln ihrer Verkaufsflache Spielwaren, Haushaltswaren und Tontréger anbietet.

10" Der Gesamtumsatz des deutschen Einzelhandels lag im Jahr 2017 bei ca. 512,8 Milliar-
den € (Quelle: Handelsverband Deutschland). Alle Angaben ohne Umsatzsteuer.

Dies gilt in der Betrachtung der Umsatzzahlen auch fiir die nahversor-
gungsrelevanten Warengruppen des Lebensmittel- und Drogeriewaren-
segmentes.

Abb. 4: Umsatzentwicklung des Online-Handels in Deutschland
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Quelle:  HDE Online-Monitor 2018, CIMA Beratung + Management GmbH 2019

So betragt der Online-Umsatz mit Drogeriewaren derzeit ca. 1,7 Milliar-
den € und mit Lebensmitteln sogar nur 1,1 Milliarden € (vgl. Abb. 5). Un-
ter Bezugnahme auf die in beiden Sortimentsbereichen erzielten Umsatze
des stationdren Ladeneinzelhandels sind die Werte noch als gering einzu-
stufen. Andererseits ist davon auszugehen, dass E-Commerce in der ab-
sehbaren Zukunft auch in diesen Angebotssegmenten im zweistelligen
Prozentbereich wachsen wird.

cima.
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Abb. 5: Umsatz des Online-Handels nach Branchen in Deutschland
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Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. 2019; Stand:
2017, CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Quelle:

Die filialisierten Betreiber von Lebensmittelmarkten und Drogeriefach-
markten unterhalten inzwischen bereits eigene Online-Plattformen, auf
die in Werbeprospekten und in Medien speziell hingewiesen wird. Su-
permarkte, wie zum Beispiel Rewe, bieten in GroB3stadten und zunehmend
auch in Mittelstddten einen entsprechenden Lieferservice an. Die Waren
werden online bestellt und dann zentral mit der eigenen Logistik an die
Kunden ausgeliefert. Dieses Geschaftsmodell scheint besonders profitabel
zu sein. Der CIMA Beratung + Management GmbH sind aus ihrer Berufs-

praxis Einzelfélle bekannt, in denen Supermarkte im Online-Handel Jah-
resumsdtze von mehreren Millionen Euro generieren.

cima.
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3 Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in Taucha

Die Bestandsdaten des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in
Taucha wurden von der CIMA Beratung + Management GmbH im No-
vember 2018 vor Ort erfasst. Eingesetzt wurden professionelle Erheber,
die Uber ein hohes MaB an Erfahrung verfigen.

Die Betriebe wurden in folgender Differenzierung ermittelt:

= Firmierung / Adresse

= Branche

= Betriebstyp

= Verkaufsflache nach Hauptsortiment / Nebensortiment

= Standortlage (z.B. Innenstadt, Nahversorgung, Streulage, dezentrale
Lage).

Auf Basis der kurz erlduterten Erfassungsmethodik konnte die CIMA im
Tauchaer Stadtgebiet insgesamt 43 Betriebe des nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandels mit einer sortimentsbezogenen Gesamtverkaufsflache
von ca. 6.970 m? identifizieren (vgl. Tab. 3).

Tab. 3: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in Taucha

Sortiment Betriebe

Lebensmittel 29 5.650
Apothekenwaren 185
Drogerie- und Parfimeriewaren 885
Blumen 4 155
Zeitschriften / Toto-Lotto 3 95
Summe 43 6.970

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2018, *Teilverkaufsflachen sortimentsbe-
zogen aufgeteilt, ohne Beriicksichtigung nicht-nahversorgungsrelevanter Waren

In einer statistischen Auswertung der Bestandsdaten wurden folgen-
de Strukturen und Eigenschaften des nahversorgungsrelevanten Ein-

zelhandels in Taucha transparent:

= Mit 29 Betrieben und einer sortimentsspezifischen Verkaufsflache von
ca. 5.650 m? dominieren Betriebe des Lebensmittelsektors. Das Be-
triebstypenspektrum besteht hier im Wesentlichen aus vier Lebensmit-

teldiscountern und einem GroBen Supermarkt.

cima.
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Keiner der ansassigen Lebensmitteldiscounter ist als ,groBflachig” ein-
zuordnen: Die Verkaufsflachen liegen durchweg unter 800 m?. Der Be-
triebstyp Supermarkt ist im Stadtgebiet von Taucha gar nicht vertre-
ten.

Angesichts der recht groBen Zahl von Discountern mit ihrem ver-
gleichsweise begrenzten Sortiment!!, kann die Angebotsstruktur des
Tauchaer Lebensmitteleinzelhandels als ,discounterlastig” beschrieben
werden.

Aufféllig ist, dass die Branche ,Drogerie- und Parfiimerie” im Stadtge-
biet lediglich mit zwei Betrieben, davon ein Fachmarkt, prasent ist. Die
Drogerierandsortimente der Lebensmittelméarkte spielen dementspre-
chend fiir die Versorgung der Bevolkerung in dieser Warengruppe ei-
ne groBe Rolle.

30 der 43 Nahversorgungsbetriebe weisen Verkaufsflachen unter 50
m? auf. Der Einzelhandelsbesatz ist somit als tiberwiegend kleinteilig
zu klassifizieren. Diese Tatsache kommt auch in der geringen Durch-
schnittsgréBe von 174 m? je Geschaft!2 zum Ausdruck.

70 % aller Geschafte weisen Verkaufsflichen von weniger als 50 m?
auf, wahrend auf 12 % der Betriebe 48 % der Verkaufsflachen entfallen
(vgl. Abb. 6). In den vielen kleinen Ladeneinheiten kann in der Regel
nicht das gesamte Sortimentsspektrum offeriert werden. Demzufolge

11

12

Lebensmitteldiscounter weisen i.d.R. Artikelzahlen zwischen 800 und 4.000 auf. Zum
Vergleich: Die Artikelzahlen in einem Supermarkt liegen i.d.R. zwischen 13.000 und
15.000.

Zur Berechnung der Kennzahl wurde die Gesamtverkaufsflache der erfassten Betriebe
herangezogen.

cima.

ist eine Angebotskonzentration auf ausgewahlte Teilsortimente erfor-
derlich.

Abb. 6: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in Taucha nach Betriebs-
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Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2018

In Taucha gibt es erfreulicherweise mehrere Spezialgeschéfte. Sie indi-
vidualisieren das Angebotsspektrum und gestalten es gleichzeitig qua-
litativ aus. Die meisten dieser Betriebe sind in der Innenstadt etabliert.
Als ,Spezialgeschafte” wurden folgende Anbieter eingestuft:

- Kaffee-Geschaft
- Obst- und Gemuse-Geschaft
- ltalienische Spezialitaten
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- FeinBrand
- Gewlrze-/Tee-Laden
- Bioladen.

Die Nahversorgungsbetriebe verteilen sich im westlichen Stadtgebiet
relativ gleichméBig. lhre Lage ist zum Grofteil als ,wohngebietsnah”
zu bewerten. Die hier lebenden Konsumenten kdnnen die Geschéfte
z.T. fuBlaufig erreichen.

Hingegen sind im &stlichen Stadtgebiet keine gréBeren Lebensmittel-
markte vorhanden. Dementsprechend werden zum Einkauf von Le-
bensmitteln oder Drogeriewaren langere Versorgungsfahrten notwen-
dig. Insgesamt kann dieser Teilraum aufgrund seines begrenzten An-
gebotes als ,unterversorgt” gelten (vgl. Karte 1). Praferierte Einkaufs-
destination der Wohnbevolkerung im 0Ostlichen Stadtgebiet ist nach
Einschdtzung der CIMA der GroBBe Supermarkt in der Portitzer StraBe.

Auf Basis der geographischen Verteilung groBerer Lebensmittelmarkte
im Stadtgebiet, aber auch infolge der Strukturierung des Siedlungs-
korpers durch die Partheaue und die zentral verlaufende Bahntrasse in
einen Ostlichen, westlichen und nérdlichen Abschnitt, weist die Stadt
Taucha drei nahversorgungsrelevante Versorgungsraume auf (vgl.
Karte 1). Sie werden im weiteren Verlauf des Gutachtens zur statisti-
schen Dokumentation des untersuchungsrelevanten Einzelhandels zu-
grunde gelegt.

Die Versorgungsraume West und Ost sind durch eine relativ kompakte
Bebauung gepragt und verfliigen mit Einwohnerzahlen Gber 4.000
auch Uber das zur wirtschaftlichen Auslastung des nahversorgungsty-
pischen Einzelhandels notwendige Kaufkraftpotenzial.

Der Versorgungsraum Nord — Uberwiegend nérdlich der zentral durch
das Stadtgebiet fihrenden Eisenbahntrassen gelegen — wird ange-
botsseitig vor allem durch einen GroBen Supermarkt an der Portitzer
StraBe gepragt. Dieser Betrieb wird von Kunden aus dem gesamten
Stadtgebiet und aus einem Uberértlichen Einzugsbereich frequentiert.
Durch seine besondere Marktstarke und hohe Kaufkraftbindung lasst
er den Aufbau klassischer Nahversorgungsstrukturen (= Nahversor-
gungszentrum) im Versorgungsraum Nord nicht mehr zu (vgl. Karte 1).

Die in Tabelle 4 teilrdumlich prasentierten Bestandsdaten des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandels machen nochmals die Unausgewo-
genheiten der Verkaufsflaichenausstattung im Stadtgebiet deutlich.
Wahrend der Versorgungsraum West einen vergleichsweise dichten
Besatz an Betrieben und eine aggregierte Verkaufsflaiche von insge-
samt ca. 2.560 m? aufweist, fallt der Versorgungsraum Ost im Ver-
gleich dazu mit nur ca. 955 m? VK markant ab. Hier fehlt insbesondere
ein groBerer Lebensmittelmarkt.

Im Versorgungsraum Nord liegt die Betriebszahl (11) zwar am nied-
rigsten, die Verkaufsflachenausstattung erreicht jedoch den héchsten
Wert (ca. 3.455 m?). Das Angebot wird hier vor allem von einem Gro-
Ben Supermarkt und einem Lebensmitteldiscounter bestimmt.

cima.
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Karte 1: Nahversorgungsrelevante Versorgungsraume im Stadtgebiet von Taucha
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Tab. 4: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel in den Tauchaer Versorgungsraumen

Versorgungsraum West Versorgungsraum Ost Versorgungsraum Nord
Sortiment
Betriebe Verk?ufsflzache Betriebe Verk?ufsf!ache Betriebe Verk?ufsflzache
in m in m in m
— GroRer Supermarkt - - - - 1 2.100
— Supermarkt
— Lebensmitteldiscounter 3 1.925 --- --- 1 735
— Lebensmittelhandwerk 8 210 8 175 4 70
— sonstige Betriebe 1 140 2 205 1 90
Apothekenwaren 2 100 1 25 2 60
Drogerie-,
.. . 120 2 405 360
Parfiimeriewaren
Schnittblumen, Floristik 1 45 2 100 1 10
Zeitschriften/ Toto-Lotto 1 20 1 45 1 30
Bestandsdaten insg. 16 2.560 16 955 11 3.455

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2018, ca.-Werte gerundet
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Tab. 5: Kommunaler Vergleich der Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung Tauchas in nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Lebensmittel Drogerie-, Parfiimerie- Zeitschriften / Toto-Lotto Gesamt
und Apothekenwaren
Stadte Einwohner
. 2 . ) . 2 in m2
inm ) inm in'm inm e 1.000 EW
je 1.000 EW je 1.000 EW je 1.000 EW Je 1.
Heidenau 16.598 13.423 809 2.196 132 638 38 16.257 979
Markranstadt 15.551 6.860 441 647 42 278 18 7.785 501
Taucha 15.543 6.375 410 800 51 95 6 7.270 468
Frankenberg 14177 8.390 592 1.255 89 455 32 10.100 712
Wilsdruff 14.140 5.269 373 704 50 442 31 6.415 454

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2018, ca.-Werte gerundet. Um den kommunalen Vergleich mdglich zu machen, wurden die Gesamtverkaufsflachen der Betriebe in den
Berechnungen berlcksichtigt.
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Im kommunalen Vergleich der Pro-Kopf-Ausstattung mit Verkaufsfla-
chen in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird offenbar,
dass das Tauchaer Angebot als etwas unterdurchschnittlich zu klassifi-
zieren ist (vgl. Tab. 5). Derzeit wird pro 1.000 Einwohner ein Indexwert
von 468 m? VK erreicht. Die Referenzwerte der Stadte!3 Heidenau,
Frankenberg und Markranstadt liegen zum Teil deutlich héher4.

In der Einzelbetrachtung von Sortimenten ist die Verkaufsflachenaus-
stattung Tauchas vor allem bei ,Lebensmitteln” als unterdurchschnitt-
lich zu charakterisieren. Nur Wilsdruff weist einen niedrigeren Wert
auf. Im Segment ,Drogerie-, Parfimerie- und Apothekenwaren” wird
der Tauchaer Indexwert durch den im Stadtgebiet ansdssigen Ross-
mann Drogeriefachmarkt bestimmt. Er liegt im kommunalen Vergleich
dennoch relativ niedrig.

Die Umsatzleistungen des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
wurde auf Basis branchen-, betriebsformen- und betreibertypischer
Verkaufsflichenproduktivitdten (= Umsatz je m? VK und Geschéftsjahr)
berechnet. Sie wurden zudem durch Standortbesichtigungen und Ein-
schatzungen der Kundenfrequenzen individualisiert, so das von einem
hohen Aussagewert der Zahlen ausgegangen werden kann.

Die Ergebnisse der Umsatzberechnungen sind in Tabelle 6 im Detail
dargestellt. Der Gesamtumsatz des nahversorgungsrelevanten Einzel-
handels liegt in Taucha demnach bei ca. 30,4 Millionen €.

13

14

Als Vergleichsstadte wurden Kommunen mit dhnlicher Einwohnerzahl, siedlungsstruktu-
reller Lage und zentralortlicher Einstufung im Umfeld von GroBstadten herangezogen.

Im Falle der Stadt Heidenau wird die Relation maBgeblich durch ein hier ansassiges SB-
Warenhaus der Fa. real beeinflusst.

Die Leistungsfahigkeit des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in
Taucha insg. driickt sich unter anderem in der Befdhigung der Betriebe
aus, die ortliche Kaufkraft zu binden. Deshalb wurde in Tabelle 7 das
lokale Kaufkraftvolumen den ermittelten Umséatzen gegeniibergestellt.
Dabei zeigt sich, dass in den beiden wichtigsten Angebotssegmenten
der Nahversorgung (,Lebensmittel” / ,Drogerie-, Parfimeriewaren")
jeweils nur etwa zwei Drittel der Kaufkraft gebunden werden kénnen.
Der Kaufkraftabfluss ist mit einem Drittel also recht hoch und diirfte zu
einem erheblichen Teil dem SB-Warenhaus der Firma Kaufland in der
Torgauer StraBe in Leipzig zuflieBen. Dariiber hinaus werden Kauf-
kraftverluste nattrlich auch durch Berufspendler induziert oder kom-
men Spezialgeschaften in Leipzig zugute, die nicht oder nur aus-
schnittsweise in Taucha ansassig sind.

cima.
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Tab. 6: Umsatzleistungen des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Taucha

Sortiment Umsatz Umsatz Umsatz Streuumsatze Umsatz insg.
Versorgungsraum West Versorgungsraum Ost Versorgungsraum Nord | von auBBerhalb des
in Mio. € in Mio. € in Mio. € Stadtgebietes
in Mio. €
Lebensmittel 9,5 1,7 10,3 34 24,9
Apothekenwaren 0,2 0,1 0,2 --- 0,5
Drogerie-, Parflimeriewaren 1,0 1,9 1,0 0,2 4,1
Schnittblumen, Floristik 0,2 0,2 0,2 --- 0,6
Zeitschriften / Toto-Lotto 0,1 0,1 0,1 --- 03
Gesamt 11,0 4,0 11,8 3,6 30,4

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2018, ca.-Werte gerundet
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Tab. 7: Kaufkraftbindungen des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in Taucha15

Kaufkraft Kaufkraftbindung | Umsatz mit Kun- Streuumsatz Umsatz insg.
Sortiment in Mio. € den aus Taucha In Mio. € in Mio. €
in Mio. €
Lebensmittel 33,076 65 21,5 3,4 24,9
Apothekenwaren 0,7 71 0,5 --- 0,5
Drogerie-, Parfimeriewaren 5.9 66 39 0,2 41
Schnittblumen, Floristik 0,6 100 0,6 --- 0,6
Zeitschriften / Toto-Lotto 0,7 43 0,3 --- 03
Gesamt 40,9 66 26,8 3,6 30,4

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2018, ca.-Werte gerundet

15 |m Rahmen der Erstellung des Nahversorgungskonzeptes fiir die Stadt Taucha wurde das Einkaufsverhalten der Konsumenten nicht speziell untersucht (z.B. Befragungen), so dass Kaufkraft-
wanderungen innerhalb des Stadtgebietes nicht primar ermittelt werden konnten. Insofern basieren die ermittelten Kaufkraftbindungen auf qualifizierten Schatzungen.

16 Die Lebensmittelkaufkraft teilt sich raumlich folgendermaBen im Stadtgebiet auf: Versorgungsraum West ca. 12,1 Mio. €, Versorgungsraum Ost ca. 9,1 Mio. €, Versorgungsraum Nord ca.
11,0 Mio. €.
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Exkurs:  Nahversorgungsrelevante Betriebe

in der Tauchaer Innenstadt

Die Tauchaer Innenstadt erfillt keine klassischen Nahversorgungsfunktio-
nen fir einzelne Wohnquartiere, sondern erschliet ein gesamtstadtisches
und teilweise sogar Uberortliches Einzugsgebiet. Insofern steht sie nicht
im Fokus des hier vorgelegten Nahversorgungskonzeptes. Gleichwohl
wird der Besatz an nahversorgungstypischen Betrieben nachfolgend in
einem Exkurs vorgestellt. Der statistische Datenbezug entspricht dabei
dem im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Taucha (2015) defi-
nierten Zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadtzentrum” (vgl. Karte 2).

Karte 2: Zentraler Versorgungsbereich "Innenstadtzentrum”

Legende

N

B2 Zentraler Versorgungsbereich “Innenstadtzentrum”

Quelle: Open Street Map und Mitwirkende 2019, CIMA Beratung +
Management GmbH 2019

o 75 150 225 300 m

Im so definierten Teilraum wurden bei den Erhebungen der CIMA insge-
samt 11 Betriebe mit einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von
ca. 745 m? ermittelt!’ (vgl. Tab. 8). Die gréBte Verkaufsflichenausstattung
erreicht mit 405 m? der Warenbereich ,Drogerie- und Parflimeriewaren”,
maBgeblich bedingt durch die Lage eines Drogeriefachmarktes innerhalb
des Standortbereiches. ZahlenméaBig besitzt mit 5 Betrieben das Lebens-
mittelhandwerk groBe Bedeutung.

Tab. 8: Nahversorgungsrelevante Sortimente im Zentralen Versorgungsbe-
reich ,Innenstadtzentrum”

ZVB Innenstadtzentrum

Sortiment e
Betriebe Verka!u S :ache
inm
Lebensmittel insg. 6 215
-Lebensmittelhandwerk > 150
-sonstige Betriebe 1 65
Apothekenwaren 1 25
Drogerie-, Parfiimeriewaren 2 405
Schnittblumen, Floristik 2 100
Zeitschriften/ Toto-Lotto -—- -—-
Bestandsdaten insg. 11 745

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2018, ca.-Werte gerundet

17 Bej der Interpretation der in Tabelle 8 dargestellten Verkaufsflachenausstattung ist an-
zumerken, dass die Verkaufsflache nicht-nahversorgungsrelevanter Sortimente unbe-
ricksichtigt geblieben ist.

cima.
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Hinzuweisen ist in der Innenstadt auf mehrere Spezialitditengeschafte,
welche das Angebot in qualitativer Hinsicht pragen. Dazu gehdrt ein Ge-
schaft mit ,Italienischen Spezialitaten”, eine ,Kaffeehaus-Manufaktur” und
ein Betrieb mit ,Feinen Branden”.

Der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt in den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten liegt mit Bezug auf die Gesamtstadt bei knapp 11 %; der
Umsatzanteil ist nach Berechnungen der CIMA mit ca. 12 % nur geringfi-
gig hoher. Insofern spielt die Innenstadt von Taucha — mit Ausnahme des
Drogerie- und Parfimeriesektors — in quantitativer Hinsicht nur eine
nachgeordnete Rolle. Mit Bezug auf die Qualitat der Betriebe ist sie indes
ein wertvoller erganzender Baustein, der nicht zuletzt dabei hilft, Kauf-
kraftabfliisse nach Leipzig in einzelnen Angebotssegmenten etwas einzu-
dammen.

cima.
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4 Nahversorgungskonzept fiir die Stadt Taucha

Mit der Bestands- und Strukturanalyse des untersuchungsrelevanten Ein-
zelhandels im Stadtgebiet ist die wesentliche Voraussetzung fir die Ablei-
tung eines zukunftsfahigen Nahversorgungskonzeptes in Taucha erfllt.
Im Mittelpunkt dieses Konzeptes steht die Identifikation und geographi-
sche Definition Zentraler Versorgungsbereiche der Nahversorgungsstu-
fe'8. Darauf aufbauend wird das Ziel verfolgt, die erforderlichen Rahmen-
bedingungen (z.B. Stadtebau, Verkehr) einer nachhaltigen und zukunfts-
orientierten Nahversorgung zu beschreiben und entsprechende Empfeh-
lungen abzugeben.

Im Zusammenhang mit der Festlegung ,Zentraler Versorgungsbereiche
der Nahversorgungsstufe” sind die gesetzlichen Bestimmungen und eini-
ge sich aus der Rechtsprechung ergebende Erfordernisse zu beachten.
Zur Thematik hat u.a. der VGH Mannheim in einem vielbeachteten Urteil
folgende Hinweise gegeben:

.Zentrale Versorgungsbereiche (...) sind rdumlich abgrenzbare Bereiche
einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen
— hdufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische
Angebote — eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt (...). Entscheidend ist, dass der Versorgungsbe-
reich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fiir die Versorgung der
Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat,

18 Eine dezidierte Untersuchung des ZVB ,Innenstadtzentrum” war im Rahmen des hier

vorgelegten Nahversorgungskonzeptes absprachegemaB nicht vorzunehmen.
19" Aktenzeichen 8 'S 198/11.

wobei zentral nicht geographisch (...), sondern funktional zu verstehen
ist (...). Weiter setzt ein zentraler Versorgungsbereich (...) eine integrierte
Lage voraus, so dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbe-
trieben auch dann keinen zentralen Versorgungsbereich bilden, wenn
sie liber einen weiten Einzugsbereich verfiigen und eine betrdchtliche
Versorgungsfunktion erfiillen mégen (...)."

Vor dem Hintergrund der richterlichen Ausfiihrungen und unter Berick-
sichtigung der gutachterlichen Erfahrungen der CIMA, sind im Vorfeld ei-
ner Festlegung Zentraler Versorgungsbereiche der Nahversorgungsstufe
nachvollziehbare Abgrenzungskriterien aufzustellen. Sie miissen die lokal-
spezifische Situation Tauchas bericksichtigen.

Ein ortstypisches Anforderungsprofil wird in Tabelle 9 préasentiert. Der Kri-
terienkatalog macht transparent, dass die Anforderungen an Zentrale
Versorgungsbereiche der Nahversorgungsstufe in Taucha sehr unter-
schiedliche Aspekte betreffen kdnnen. Sie beinhalten u.a. nachfrageorien-
tierte Faktoren (Einzugsbereich), angebotsbezogene Eigenschaften (Bran-
chenmix, Kundenmagneten), Erganzungsnutzungen aus dem Dienstleis-
tungssektor, die Verkehrssituation, aber auch ,weiche” Faktoren, wie z.B.
die Servicequalitdt oder die Treffpunkt- und Informationsfunktion von
Einkaufslagen.

cima.
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Tab. 9: Kriterien zur Identifikation und Abgrenzung Zentraler Versorgungs-
bereiche der Nahversorgungsstufe in Taucha

Kriterien

Einzugsgebiet

Eigenschaften

Wohnumfeld
mind. 3.000 Einwohner

Branchenmix

Schwerpunkt kurzfristiger Bedarf

BetriebsgréBenmix

1 Betrieb ca. 1.000 — 1.500 m? VK

ca. 5 sonstige Betriebe

Kundenmagnet

Supermarkt

Lebensmitteldiscounter

Multifunktionalitat
Einzelhandel

Supermarkt
Lebensmitteldiscounter
evtl. Drogeriefachmarkt
Fachhandel

Lebensmittelhandwerk

Multifunktionalitat

Dienstleister (Auswahl)

Post-Agentur
EC-Automat
Imbiss

Arzte
Wertstoffbehalter

Sonstige Dienstleister

Verkehr

Parkplatze (ca. 50 — 100)
OPNV-Haltepunkt
FuBwege / ggf. Radwege

Barrierefreiheit27

Erganzende Funktionen

Mittelpunkt fir Wohnquartier
Treffpunktfunktion fiir Wohnquartier

Informationsfunktion fir Wohnquartier

Réaumliche Ausdehnung

max. 200 m von den Endpunkten bzw. eine Liegen-
schaft

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2019

Auf Basis der in Tabelle 9 aufgelisteten Kriterien konnte im Tauchaer
Stadtgebiet nur ein Zentraler Versorgungsbereich der Nahversorgungs-
stufe identifiziert und abgegrenzt werden. Dabei handelt es sich um das ...

= Nahversorgungszentrum ,Sommerfelder StraBe” im Versorgungs-
raum West.

Es wird nachfolgend in Form eines Zentrenpasses naher vorgestellt, der
unter anderem Angaben zur stddtebaulichen und verkehrlichen Situation,
zum Einzelhandelsbestand, zu Potenzialflaichen, zu Leerstdnden, zu
Dienstleistungsnutzungen sowie zu geeigneten AufwertungsmaBnahmen
enthalt.

20 Unter den Begriff ,Barrierefreiheit” fallen folgende Einzelaspekte: 1. Barrierefrei zugang-
liche und nutzbare Betriebsstatten, 2. Barrierefreie Ausschilderung (GroBe, Kontrast, evtl.
Piktogramme), 3. Barrierefreie FuBwege auf dem Geldnde und im Umfeld, 4. Barrierefreie
und sichere StraBenquerungen.

cima.
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4.1  Zentrenpass Nahversorgungszentrum

,Sommerfelder Stral3e”

Karte 3: Nahversorgungszentrum ,Sommerfelder StraBe"

Legende

[ Abgrenzung ZvB
Potentialflache
Bestand

. Lebensmitteldiscounter

@ Diensleister

© sonstige Einzelhandelsbetriebe
@ Leerstand

@ Gastronomie

@ orny

Quelle: Open Stest Map und Mitwirkende

2019, CIMA Beratung + Management
GmbH 2019

Kindertagesstitte

Wohnquartier
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Tab. 10: VK-Ausstattung im Nahversorgungszentrum ,,Sommerfelder StraB3e”

Nahversorgungsrelevante VK-Ausstattung in m? ‘

Lebensmittel 710
Apothekenwaren 60
Drogerie-, Parfimeriewaren 50

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2018

Magnetbetrieb:

Ergédnzende Einzelhandels-

betriebe:

Dienstleistungen:

Gastronomie:

Sonstiges:

Einwohner im 500 m-
Radius:

Wohnbaupotential im
Umfeld:

Umsatz Lebensmittel:

Kaufkraftbindung bei Le-

bensmitteln2! im Versor-
gungsraum West:

cima.

Lebensmitteldiscounter

Apotheke, Blumenladen, Backer

Paketshop, Schlisseldienst, Friseur- und
Kosmetikstudio, Physiotherapie, Fitness-
studio, Reiseblro, Versicherung, Sanitarin-
stallation, Werbeagentur

Restaurant

GroBerer Leerstand ehem. Konsum Super-
markt (= Potenzialflache)

ca. 3.200

ca. 2,3 Millionen €

ca. 17 %

21 Die Lebensmittelkaufkraft im Versorgungsraum West belduft sich auf ca. 12,1 Millionen
€. Zur Kalkulation der teilrdaumlichen Kaufkraftbindungsquote wurde ein Streuumsatzan-
teil von auBerhalb in Hohe von ca. 10 % abgezogen.
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Kurzbeschreibung des Nahversorgungszentrums

Der Lebensmitteldiscounter (mit Backerei) ist relativ verkehrsgiinstig an
der Sommerfelder StraBe gelegen. Die Zufahrt zum Geldnde erfolgt tber
die Klebendorfer StraBe und Max-Liebermann-Stral3e.

Foto 1: Kundenmagnetbetrieb im Nahversorgungszentrum ,Sommerfelder
StraBe”

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2018

Nordlich an den Bestandsmarkt grenzt das Objekt eines ehemaligen Kon-
sum Supermarktes an. Die Immobilie steht zurzeit leer und ist als Poten-
zialfliche zur Ergénzung des Nahversorgungszentrums geeignet?2. In

22 Nach Angaben der Stadtverwaltung Taucha wird der Leerstand in Kiirze durch Ansied-
lung eines ,Niedrigpreis Baumarktes” revitalisiert, der auch eine kleine AuBenbereichs-
flache zur Warenpréasentation nutzten wird.

dem Gebaude sind auf der Nord- und Ostseite weitere Einzelhandler und
Dienstleister (u.a. Apotheke, Blumenladen, Paketshop, Schuh- und Schlis-
seldienst, Reiseburo, Friseur- und Kosmetikstudio) untergebracht.

Der Lebensmitteldiscounter fungiert in erster Linie als Nahversorger fir
die Wohnquartiere der Umgebung (vgl. Karte 3). Sie bestehen aus Ein-
und Mehrfamilienhausern. Das hier vorhandene Bevolkerungs- und Kauf-
kraftpotenzial ist fur eine dauerhafte wirtschaftliche Tragfahigkeit des
Nahversorgungszentrums auskdmmlich. Es ist in diesem Zusammenhang
jedoch auf Einzugsgebietsiiberscheidungen mit den beiden Lebensmittel-
discountern in der Leipziger StraBe hinzuweisen.

Empfehlungen zur Entwicklung des Nahversorgungszentrums

= Erweiterung und Modernisierung des Kundenmagnetbetriebes ,Le-
bensmitteldiscounter”

= Ergdnzung des Angebotes im Lebensmittelhandwerk (Metzger)

= Optimierung der Wegebeziehungen zwischen dem sudlichen und
nordlichen Teil des Nahversorgungszentrums

= Anlage eines attraktiven gastronomischen Freisitzes im noérdlichen Teil
des Nahversorgungszentrums

= Erganzung des Dienstleistungsangebotes (z.B. Allgemeinarzt, Reini-
gung/Wascherei).

cima.
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cima.

Tab. 11: Matrix zur Bewertung von Nahversorgungsbetrieben im Versorgungsraum West

Lebensmitteldiscounter Lebensmitteldiscounter

Lebensmitteldiscounter

Kriterien Eigenschaften . . . .
9 Sommerfelder StraBBe Leipziger StraBBe 117 Leipziger StraBBe 104
Einzuasaebiet Wohnumfeld 3.200 EW 1.950 EW 2.600 EW
9s9 mind. 3.000 Einwohner im 500 m-Radius im 500-Radius im 500 m-Radius
Branchenmix Schwerpunkt kurzfristi- erfiillt erfiillt erfiillt
ger Bedarf
Kundenmagnet Lebensmittelmarkt erfiillt erfillt erfillt

Multifunktionalitat im

Lebensmittelmarkt

LM-Markt erfiillt

LM-Markt erfiillt

LM-Markt erfiillt

(Auswahl)

Arzte

Einzelhandelsbereich Fachhandel LMH erfiillt LMH erfiillt LMH erfiillt

Lebensmittelhandwerk FH erfiillt FH nicht erfiillt FH nicht erfiillt
Multifunktionalitidt im Imbiss Imbiss erfiillt
Dienstleistungsbereich | sonstige Dienstleister erfiillt nicht erfiillt

keine weiteren DL

Verkehr

Parkplatze (ca. 50 — 100)
OPNV-Haltepunkt
FuBwege / ggf. Radwege
Berollbarkeit

Parkplatze erfiillt
OPNV erfiillt

FuB- / Radweg erfiillt
Berollbarkeit erfiillt

Parkplatze erfiillt
OPNV erfiillt

FuB- / Radweg erfiillt
Berollbarkeit erfiillt

Parkplatze erfiillt
OPNV erfiillt

FuB- / Radweg erfiillt
Berollbarkeit erfiillt

Raumliche Ausdeh-
nung des Zentrums

max. 200 m von den
Endpunkten bzw. eine
Liegenschaft

erfiillt

erfiillt

erfiillt

Einstufung

ZVB Nahversorgung

Nahversorgungsbetrieb

Nahversorgungsbetrieb

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2019
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4.2  Nahversorgungsrelevante Einzelbetrie-
be

Auf Basis des Kriterienkataloges in Tabelle 9 konnte in Taucha letztlich nur
ein Zentraler Versorgungsbereich der Nahversorgungsstufe identifiziert
werden. Darlber hinaus konnten die zwei Lebensmitteldiscounter in der
Leipziger StraBe innerhalb des Versorgungsraumes West zumindest als
.Nahversorgungsbetriebe” klassifiziert werden (vgl. Tab. 11). Dieser Ter-
minus driickt aus, dass beide Markte fir die Versorgung von Wohnquar-
tieren innerhalb des 500 m-Radius eine gewisse Rolle spielen, ohne dass
ihnen die Relevanz und stadtebauliche Schutzwirdigkeit eines Zentralen
Versorgungsbereiches zukommt. Dem Standort des Lebensmitteldiscoun-
ters in der Leipziger StraBe 104 kann durch die vornehmlich gewerbliche
Umgebungsnutzung in diesem Kontext keine stadtebauliche Integration
mehr attestiert werden?3,

Nachfolgend werden die wesentlichen Standorteigenschaften der ,Nah-
versorgungsbetriebe” an der Leipziger StraBe naher beschrieben. Nach-
richtlich wird in diesem Zusammenhang auch der Lebensmitteldiscounter
in der GraBdorfer StraBe mit behandelt. Er ist im definierten Versorgungs-
raum Nord gelegen, in welchem aufgrund der Marktstarke des hier ansas-
sigen GroBBen Supermarktes nach gutachterlicher Einschatzung keine qua-
lifizierte Nahversorgung mehr aufgebaut werden kann24.

23 Diese Einschatzung gaben in einer Besprechung der Entwurfsfassung des Nahversor-
gungskonzeptes Taucha durchweg alle teilnehmenden Trager 6ffentlicher Belange ab.

24 Hinweis auf die bekannten Ausbauplanungen der Fa. Kaufland (Erweiterung der VK um
fast 1.000 m?).
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4.2.1 Lebensmitteldiscounter, Leipziger StraBBe 117

Standorteigenschaften

Verkaufsflachenausstattung: < 800 m?

Stadtebauliche Integration: ja

Umgebungsnutzungen: Backer im Objekt / Gewerbegebiet
nordlich der Leipziger StraBe /
Wohnbebauung sudlich der Leipzi-
ger StraBe (Einfamilien- und Mehr-
familienhauser)

Kundenherkunft: autokundenorientiert, Gber FuB- und

Radwege sowie Ampelanlage aber
auch fuBlaufig und fur Fahrradkun-
den erreichbar / OPNV- Haltestelle
in fuBlaufiger Entfernung

Interferenz mit Betrieben im

ZVB ,Sommerfelder StraBe”: gering
Einwohner im 500 m Radius: ca. 1.950
Wohnbaupotenzial im

Umfeld2>: 50 WE.
Kurzbeschreibung

Der Lebensmitteldiscounter (mit Backerei) liegt verkehrsglinstig an der
Leipziger StraBBe (B 87). Insofern zieht er viele Autokunden an. Das nordli-
che Standortumfeld ist durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Wohnbe-
bauung (Ein- und Mehrfamilienhauser) schlieBt sich in sldlicher, westli-
cher und 6stlicher Richtung an.

25 Angabe der Stadt Taucha 2018.

cima.

Das Standortumfeld weist nur eine sehr begrenzte Multifunktionalitdt auf.
Als einzige nahversorgungsrelevante Komplementdrnutzung ist ein Ba-
cker an der ManteuffelstraBBe erwdhnenswert.

Aufgrund der Lagekonstellation beider Lebensmitteldiscounter in der
Leipziger StraBe 117 und 104 (ca. 290 m Distanz) gibt es starke Uber-
schneidungen der Einzugsgebiete. Die daraus resultierenden Umsatzein-
buBen werden aber durch Autokunden mehr als kompensiert.

Foto 2: Lebensmitteldiscounter an der Leipziger StraB3e 117

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2018
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4.2.2 Lebensmitteldiscounter, Leipziger StraBe 104

Standorteigenschaften

Verkaufsflachenausstattung < 800 m?

Stadtebauliche Integration: nein

Umgebungsnutzungen: Backer, Subway, Pizzeria, Kinderland /
Gewerbegebiet nordlich der Leipziger
StraBe / Wohngebiet siidlich der
Leipziger Strale

Kundenherkunft: autokundenorientiert, Gber FuB- und

Radwege sowie Ampelanlage prinzi-
piell auch fuBlaufig und fur Fahrrad-
kunden erreichbar / OPNV-Haltestelle
in fuBlaufiger Entfernung

Interferenz mit Betrieben im

ZVB ,Sommerfelder StralRe": gering

Einwohner im 500 m Radius: ca. 2.600

Wohnbaupotenzial im
Umfeld26: i

Kurzbeschreibung

Der Lebensmitteldiscounter liegt verkehrsglinstig an der Leipziger StraBe
(B 87). Insofern zieht er viele Autokunden an. Das westliche und nordliche
Standortumfeld ist durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Wohnbebau-
ung (Einfamilien- bzw. Mehrfamilienhduser) schlieBt sich — separiert durch
die Leipziger StraBe — erst in stdlicher Richtung an. Der Markt verflgt

26 Angabe der Stadt Taucha 2018.

dennoch Uber ein beachtliches Einwohnerpotenzial in seinem Nahbereich
(ca. 2.600).

Das Standortumfeld des Lebensmitteldiscounters weist keine hohe Multi-
funktionalitdt auf. Die einzigen nahversorgungsrelevanten Komplemen-
tarnutzungen sind ein Backer und ein Subway-Schnellimbiss.

Aufgrund der Lagekonstellation der beiden Lebensmitteldiscounter in der
Leipziger StraBe 104 und 117 (ca. 290 m Distanz) gibt es starke Uber-
schneidungen der Einzugsgebiete. Die daraus resultierenden Umsatzein-
buBen werden aber durch Autokunden mehr als kompensiert.

Foto 3: Lebensmitteldiscounter an der Leipziger Stra3e 104

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2018

cima.
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4.2.3 Lebensmitteldiscounter, GraBdorfer StraBe 15A

Standorteigenschaften

Verkaufsflachenausstattung < 800 m?

Stadtebauliche Integration: nein

Umgebungsnutzungen: Backer, Apotheke, Kfz-Service, Polikli-
nik und Rettungswache, Pension

Kundenherkunft: autokundenorientiert, Gber FuBwege

prinzipiell aber auch fuBlaufig er-
reichbar / OPNV-Haltestelle 400 m

entfernt
Interferenz mit Betrieben im
ZVB ,Sommerfelder StraBe": gering
Einwohner im 500 m Radius: ca. 2.300

Wohnbaupotenzial im
Umfeld27: T

Kurzbeschreibung

Der Lebensmitteldiscounter liegt verkehrsgiinstig am Kreuzungsbereich
der GraBdorfer StraBBe mit der B 87. Insofern zieht er viele Autokunden an.
Obwohl das Einzugsgebiet Richtung Norden durch eine Bahntrasse ein-
geschrénkt wird und das direkte Umfeld im Stiden durch gewerbliche Ein-
richtungen gepragt ist, weist der Lebensmitteldiscounter prinzipiell ein
auskdmmliches Bevolkerungspotenzial im Nahbereich (500 m-Radius) auf.
Allerdings wird sein Einzugsgebiet vom nahegelegenen GroBBen Super-
markt an der Portitzer StraBe stark tberlagert.

27 Angabe der Stadt Taucha 2018.

In der Umgebung des Betriebes ist auf mehrere Komplementarnutzungen
hinzuweisen, von denen jedoch lediglich eine Apotheke und ein Backer
als nahversorgungsrelevant einzustufen sind.

Foto 4: Lebensmitteldiscounter an der GraBdorfer StraBBe 15A

Quelle:

CIMA Beratung + Management GmbH 2018

cima.
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5 Bewertung von Erweiterungs-, Verlagerungs- und Neubau-
vorhaben des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels in

Taucha

Im Stadtgebiet von Taucha gibt es zurzeit fiinf Planungen von Lebensmit-
telmaérkten, die ihre Verkaufsflaiche erweitern, ihren Standort verlagern
oder sich neu ansiedeln mdchten. In allen Fallen handelt es sich um groB-
flachige Einzelhandelsvorhaben, deren potenzielle Auswirkungen auf die
Nahversorgungsstrukturen im Stadtgebiet auf Anregung der Stadtverwal-
tung untersucht werden sollen28, Dies auch deshalb, weil die Ausweitung
der Verkaufsflache mit insgesamt 3.669 m? beachtlich ausfallt (vgl. Tab. 12
und Karte 4).29

Die geplante Ausweitung der Verkaufsflache durch die verschiedenen Be-
treiber bzw. Projektentwickler wurde unter anderem durch die positive
demographische Entwicklung der Stadt Taucha in den letzten Jahren in-
duziert. Eine Rolle spielte auch die weiterhin giinstige Entwicklungsprog-
nose, welche innerhalb des Stadtgebietes in mehreren Wohnbauplanun-

28 Die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters in der Leipziger StraBe 177 wurde pla-
nungsrechtlich bereits genehmigt.

29 Eine raumordnerische Priifung der Tauchaer Einzelhandelsplanungen war im Rah-
men des Nahversorgungskonzeptes nicht vereinbart. Bei einer Besprechung des
Konzeptentwurfes regten Trager 6ffentlicher Belange (u.a. Landesdirektion, Regio-
nalplanung, IHK) jedoch an, die Einhaltung des Integrationsgebotes (LEP Z 2.3.2.3)
in Kurzform zu bewerten. Die hierbei anzulegenden Beurteilungskriterien wurden
mit der Landesdirektion (Frau Dr. B6hme) abgesprochen und tabellarisch aufberei-
tet (siehe Anlage).

gen ihren Ausdruck finden. Aktuell sind insgesamt 340 neue WE prospek-
tiert. Sie entsprechen bei einer durchschnittlichen Belegungsdichte von
drei Personen pro WE einem maximalen Einwohnerzuwachs von ca. 1.020
Personen. Dieser Prognosewert entsprache in etwa einer Erhdhung der
Einwohnerzahl um ca. 6-7 %. Der parallel zu erwartende Anstieg des
Kaufkraftvolumens dirfte allerdings geringer ausfallen, insbesondere
wenn sich die in den vergangenen flnf Jahren ermittelte durchschnittliche
Inflationsrate von 1,5 % in der Zukunft fortsetzt. Vor dem Hintergrund der
starken Unsicherheiten und begrenzten Aussagekraft einer (teilraumli-
chen) Kaufkraftprognose wurde auf eine Hochrechnung dieser Kennzahl
verzichtet.

Tab. 12: Planungen zur Erweiterung oder Neuansiedlung von nahversor-
gungsrelevanten Betrieben in Taucha

VK al VK
Betrieb Standort Planung . azt q nezu
inm inm
. L Verlagerung +
Discounter Leipziger Str. 104 VK-Erweiterung 788 1.300
Discounter Leipziger Str. 117 VK-Erweiterung 790 1.040
Discounter | Sommerfelder Str. VK-Erweiterung 788 1.020
Supermarkt Eilenburger Str. Neuansiedlung - 1.700
Grof}
rober Portitzer Str. | VK-Erweiterung 2525 3.500
Supermarkt

Quelle: Angaben der Stadt Taucha 2018, CIMA Beratung + Management GmbH 2019
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Karte 4: Planungen des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels / Wohnbauvorhaben in Taucha
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Im Zusammenhang mit der Planung zur Verlagerung des Lebensmittel-
discounters in der Leipziger Str. 104 innerhalb des Versorgungsraumes
West sowie der Neuansiedlung eines Supermarktes im Versorgungsraum
Ost ist in jedem Fall eine ginstigere Verteilung der nahversorgungsrele-
vanten Betriebe im Tauchaer Stadtgebiet zu konstatieren. Die bisher nahe
beieinander liegenden Standorte der beiden Lebensmitteldiscounter in
der Leipziger StraBe riicken dann etwas weiter auseinander, wodurch sich
die Einzugsgebietsiiberschneidungen verringern30. Allerdings wird gleich-
zeitig die Uberdeckung des Nahbereiches mit dem Lebensmitteldiscoun-
ter im ZVB ,Sommerfelder StraBe” gréBer (vgl. Karte 537).

Im Versorgungsraum Ost wird die Nahversorgungsstruktur bei Ansied-
lung eines Supermarktes in jedem Falle spirbar aufgewertet. Bisher mdis-
sen die hier wohnenden Menschen in andere Teile des Stadtgebietes oder
nach Leipzig fahren, um sich zu versorgen. Im Nahbereich um den Plan-
standort leben allerdings aktuell nur ca. 1.300 Menschen. Demnach ist das
hier erschlieBbare Einwohner- und Kaufkraftpotenzial eng begrenzt. Hinzu
kommt, dass die Eilenburger Strale nur eine relativ geringe Verkehrsfre-
quenz aufweist, so dass am Planstandort keine groBeren Streuumsatze
generiert werden kdnnen. Die PlangréBe des Supermarktes (ca. 1.700 m?
VK) ist somit vor dem Hintergrund der Standortrahmenbedingungen als
wirtschaftlich ,ambitioniert” einzustufen.

Die groBte Erweiterungsflache nahversorgungsrelevanter Betriebe entfallt
mit ca. 975 m? auf den GroBen Supermarkt von Kaufland im Versorgungs-

30 |m Nahbereich um den neuen Standort leben ca. 3.500 Menschen. Dies ist gegenlber
dem Altstandort (ca. 2.600 Menschen) eine Verbesserung. Der Standort ist in diesem
Kontext auch als ,stadtebaulich integriert” zu klassifizieren, weil an das Planareal im Su-
den, Westen und Osten unmittelbar Wohngebiete angrenzen.

31 Bei der Darstellung der Nahbereiche (500 m-Radius) in Karte 5 wurden topographische

Barrieren beriicksichtigt.

raum Nord. Dieser Betrieb weist heute schon ein gesamtstadtisches und
Uberortliches Einzugsgebiet auf. Bei Ausweitung der Verkaufsflache wer-
den die Marktwirkungen im Tauchaer Stadtgebiet nochmals groBer.
Gleichzeitig erhoht sich aber auch die Zentralitatswirkung des Betriebes.
In diesem Zusammenhang kann davon ausgegangen werden, dass die
bislang starken Kaufkraftabfliisse nach Leipzig3? teilweise eingeddmmt
werden kdnnen. Dies ware aus Tauchaer Sicht eine positive Entwicklung.

Die wesentlichen wirtschaftlichen Kenndaten der verschiedenen Ein-
zelhandelsplanungen sind in den Tabellen 13, 14 und 15 aufgelistet. In
diesem Zusammenhang wurden die Bestands- und Planumsatze auf Basis
betriebs- und betreibertypischer Verkaufsflachenproduktivitdten hochge-
rechnet, der jeweilige Nonfood-Umsatz abgezogen, die Umsatzauswei-
tung im Lebensmittelsektor kalkuliert und der speziell aus dem Versor-
gungsraum bzw. der Gesamtstadt Taucha stammende Umsatz abgeleitet.

32 Hinweis auf das SB-Warenhaus der Firma Kaufland in der Torgauer StraBe und das real
SB-Warenhaus im Sachsenpark.

cima.
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Karte 5: Verdnderung der Nahversorgungsstrukturen bei Umsetzung der Planungen zur Erweiterung, Verlagerung oder Neuansiedlung
nahversorgungsrelevanter Betriebe in Taucha
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Tab. 13: Wirtschaftliche Effekte der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsplanungen im Versorgungsraum West

Lebensmitteldiscounter Lebensmitteldiscounter Lebensmitteldiscounter
Leipziger Strafle 117 Sommerfelder StraBe Leipziger Str. / Ernst-Moritz-Arndt-Str.
Bestand Planung Bestand Planung Bestand Planung
i\:\e:‘f”fSﬂaChe 790 1.040 788 1.020 788 1.300
L 4.500 4.000 4.000 3.800 5.000 4.500

Produktivitat
. 2 -20 % Non-Food-  |-20 % Non-Food- -20 % Non-Food-  |-20 % Non-Food-  |-25 % Non-Food- | -25 % Non-Food-
in€/m

Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz
S:jg?;::;satz 3,6 4,2 3,2 3,9 3,9 5,9
o 2,9 3,4 2,6 3,1 2,9 4,4
in Mio. €
o 0,1 0,1 0,4
in Mio. €
Umsatz mit Kunden aus
Versorgungsraum West 0,4 0,4 1,1
in Mio. €

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2019, ca.-Werte gerundet
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Im Versorgungsraum West bendtigen alle bekannten Planungen voraus-
sichtlich einen Zusatzumsatz von ca. 1,9 Millionen €. Auf den Lebensmit-
teldiscounter in der Leipziger Str. / Ernst-Moritz-Arndt-Str. entféllt davon
mit ca. 1,1 Millionen € bei weitem der groBte Anteil (vgl. Tab. 13).

Aktuell liegt die Umsatzleistung der 3 Bestandsmarkte allein im Lebens-
mittelsektor mit Kunden aus dem Versorgungsraum West — nach Abzug
von Streuumsitzen — schitzungsweise bei ca. 6,9 Millionen €33. Diesem
Wert stehen hier ca. 12,1 Millionen € an Kaufkraft gegeniiber. Prinzipiell
kdnnte also der bei Realisierung der Erweiterungsplanungen generierte
Zusatzumsatz (ca. 1,9 Millionen €) allein durch eine Steigerung der Kauf-
kraftbindung abgedeckt werden. In der Realitdt kommt es jedoch durch
die Uberschneidungen der Nahbereiche mit Sicherheit auch zu Um-
satzumverteilungen bzw. Kaufkraftwanderungen. Sie fallen beim Lebens-
mitteldiscounter (Leipziger Str. / Ernst-Moritz-Arndt-Str.) gegenliber dem
Lebensmitteldiscounter im Nahversorgungszentrum ,Sommerfelder Stra-
Be" mit etwa 0,4 Millionen € recht hoch aus und entsprechen einer stad-
tebaulich nicht mehr vertraglichen Umverteilungsquote von etwa 14 %.
Demgegeniiber sind die zwischen dem Lebensmitteldiscounter in der
Leipziger Str. 117 und dem neuen Lebensmitteldiscounter ablaufenden
Umverteilungsprozesse gering. Sie liegen unterhalb von 5 % und sind
somit rein wettbewerblicher Natur. Stadtebauliche Auswirkungen sind
nicht zu befirchten.

Im Versorgungsraum Ost wird die Angebotsstruktur im Nahversorgungs-
sektor bei Etablierung eines Supermarktes mit 1.700 m? VK deutlich auf-
gewertet. Der Betrieb bendtigt bei dieser GroBe zur Gewahrleistung der
wirtschaftlichen Tragfahigkeit allerdings einen hohen Gesamtumsatz von
ca. 6,1 Millionen €. Davon entfallen ca. 5,2 Millionen € auf Food-Artikel

33 Die GroBenordnung der Streuumsatze wurde auf Basis eines Gravitationsmodells mit ca.
18 % errechnet.

(vgl. Tab. 14). Zieht man davon dann nochmals einen ca. 10 %igen Streu-
umsatzanteil ab, verbleibt mit Kunden aus dem Versorgungsraum eine
bendtigte Umsatzleistung von ca. 4,7 Millionen €. Diesem Wert steht hier
ein Kaufkraftvolumen von ca. 9,1 Millionen € gegeniber. Dies bedeutet,
dass der geplante Supermarkt eine sehr hohe Kaufkraftbindung von ca.
52 % erreichen misste, um die wirtschaftliche Tragfahigkeit dauerhaft si-
cher zu stellen.

Tab. 14: Wirtschaftliche Effekte des geplanten Supermarktes im Versor-
gungsraum Ost

Supermarkt
Verkaufsflach
\ er 2a\u sfliche 1.700
inm
Produktivitat 3.600
in €/ m?VK -15 % Non-Food-Umsatz
Gesamtumsatz 6,1
davon Food in Mio. € 5,2
Umsatzausweitung Food 5,2
davon Streuumsatze in Mio. € 0,5
Umsatz mit Kunden aus Ver- 49
sorgungsraum Ost in Mio. € !

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2019, ca.-Werte gerundet

cima.
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Nach gutachterlicher Einschatzung kann ein solch hoher Marktanteil im
Versorgungsraum Ost wohl nicht erreicht werden. In diesem Zusammen-
hang ist unter anderem auf die starken Wettbewerbswirkungen des Gro-
Ben Supermarktes an der Portitzer StraBe zu verweisen, welcher ebenfalls
ein Vollsortiment anbietet. Vor diesem Hintergrund wird empfohlen die
Lebensmittelverkaufsfliche des Planobjektes auf ca. 1.200-1.300 m? VK zu
begrenzen34. In dieser Dimensionierung ware der Betrieb immer noch voll
funktionsfahig; gleichzeitig ware das wirtschaftliche Risiko einigermaBen
kalkulierbar3>. Wird der Supermarkt mit einer groBeren Lebensmittelver-
kaufsflache errichtet potenziert sich das wirtschaftliche Risiko des Betrie-
bes.

Eine stadtebauliche Vertraglichkeit ist der Supermarkt-Planung im Ver-
sorgungsraum Ost indes in jedem Falle zu bescheinigen. Umsatzumvertei-
lungen werden in gewissem Umfang zwar gegentiber Kaufland auftreten,
sie sind aber gering und mit den Mitteln der prognostischen Marktfor-
schung kaum mehr exakt zu quantifizieren.

Der GroB3e Supermarkt im Versorgungsraum Nord ist — wie bereits ausge-
fuhrt — kein klassischer Nahversorgungsbetrieb, weil er ein gesamtstadti-
sches und Uberortliches Einzugsgebiet erschlieft und als Zentralitatstra-
ger des Einkaufsortes Taucha fungiert.

34 Zuziglich Nonfood-Verkaufsflache, die in Supermarkten i.d.R. einen Anteil von ca. 15 %

an der Gesamtverkaufsflache einnimmt.

35 Vor dem Hintergrund des begrenzten Kaufkraftpotenzials im Versorgungsraum Ost, ist

eine Wiederbelegung der seit Jahren leerstehenden Flache eines ehemaligen Lidl Le-
bensmitteldiscounters in der Wyn-Passage (Dewitzer Strae) durch einen Lebensmittel-
markt nach Errichtung des geplanten Supermarktes duBerst unwahrscheinlich. Die Im-
mobilie weist nicht einmal eine ausreichende GroBe flr die Realisierung moderner Be-
triebskonzepte von Lebensmittelmérkten auf.

Wenn dieser Betrieb um ca. 975 m? Verkaufsflaiche erweitert, wiirde sich
sein Gesamtumsatz nach gutachterlicher Einschatzung von heute ca. 11,4
Millionen € auf ca. 14,0 Millionen € erhéhen (vgl. Tab. 15). Davon entfallen
auf Food-Artikel ca. 10,5 Millionen €. Die Umsatzausweitung im Lebens-
mittelbereich liegt im Zuge der Umsetzung der Erweiterungsplanung so-
mit bei etwa 1,9 Millionen €. Ca. 0,6 Millionen € davon stammen hierbei
von auswartigen Kunden, sodass der Umsatz mit Kunden aus der Stadt
Taucha bei etwa 1,3 Millionen € liegt.

Tab. 15: Wirtschaftliche Effekte der geplanten Erweiterung des GroBen Su-
permarktes im Versorgungsraum Nord

GrolRer Supermarkt

Bestand Planung
in m? in m?
Verkaufsflache
L 2.525 3.500
inm
4.500 4.000

Produktivitat
in€ /um2|V| -25 % Non-Food- -25 % Non-Food-

Umsatz Umsatz
Gesamtumsatz 114 14.0
davon Food 36 105
in Mio. € ! !
Umsatzausweitung
Food 1,9
davon Streuumsatze 0,6
in Mio. €
Umsatz mit Kunden
aus der Gesamtstadt 1,3
in Mio. €

Quelle:  CIMA Beratung + Management GmbH 2019, ca.-Werte gerundet

cima.
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Die CIMA Beratung + Management GmbH geht davon aus, dass der vom
GroBen Supermarkt bendtigte Zusatzumsatz mit Kunden aus dem Stadt-
gebiet von Taucha fast vollstandig durch Bindung der hier vorhandenen
Jfreien” Kaufkraftpotenziale generiert werden kann. Aktuell liegt die Kauf-
kraftbindungsquote des Lebensmitteleinzelhandels in Taucha nur bei ca.
65 %, d.h. ca. 11,5 Millionen € flieBen ab. Insofern wiirde die gréBenmaBi-
ge Aufwertung des GroBen Supermarktes in einer Riickgewinnung von
Kaufkraft resultieren. Schadliche stadtebauliche Auswirkungen sind in die-
sem Zusammenhang nicht erkennbar. Eine Vertraglichkeit der BaumaB-
nahme ist somit nach gutachterlicher Einschatzung gegeben.

Im Ergebnis der angestellten Berechnungen und gutachterlichen Analysen
zur Frage einer stadtebaulich vertrdglichen Einordnung der nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsplanungen in Taucha kénnen zusammen-
fassend folgende Aussagen getroffen werden:

Lebensmitteldiscounter im Versorgungsraum West, Nahversor-
gungszentrum ,Sommerfelder Stra8e”

= Der Lebensmitteldiscounter liegt im einzigen ZVB der Nahversor-
gungsstufe innerhalb Tauchas. Der ZVB wird bei Erweiterung und Mo-
dernisierung des Marktes nachhaltig gestarkt. Dies ist eine win-
schenswerte stadtebauliche und versorgungstrukturelle Entwicklung.
Die Frage der stadtebaulichen Vertraglichkeit stellt sich angesichts der
maBvollen Erweiterungsplanung (ca. 232 m? VK) nicht.

Die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters ist aus gutachterlicher
Sicht genehmigungsfahig.

Lebensmitteldiscounter im Versorgungsraum West, Leipziger StraBBe
117

= Die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters in der Leipziger
StraBe 117 wurde von der Stadt Taucha bereits genehmigt. Der Markt
erflllt an seinem Standort Nahversorgungsfunktionen, ohne den Sta-
tus eines ZVB zu erreichen. Aufgrund des planungsrechtlichen Verfah-
rensstandes bedarf die Erweiterungsplanung keiner weitergehenden
gutachterlichen Kommentierung.

Lebensmitteldiscounter im Versorgungsraum West, Leipziger StraBBe
/ Ernst-Moritz-Arndt-StraBBe

= Der Lebensmitteldiscounter méchte seine Verkaufsflaiche am genann-
ten Planstandort, der als stadtebaulich integriert einzuordnen ist, ma-
ximal auf 1.300 m? erweitern. Aufgrund der Uberschneidungen seines
Nahbereiches mit dem Einzugsgebiet des Lebensmitteldiscounters im
ZVB der Nahversorgungsstufe ,Sommerfelder StraBe” kommt es aller-
dings zu Umsatzumverteilungen in Hohe von ca. 0,4 Millionen €, die
einer Quote von ca. 14 % entsprechen. Schadliche Auswirkungen der
Verkaufsflachenerweiterung sind somit nicht auszuschlieBen. Vor die-
sem Hintergrund ist es empfehlenswert die geplante Verkaufsflache
des Lebensmitteldiscounters (Leipziger StraBe / Ernst-Moritz-Arndt-
StraBe) auf ca. 1.200 m?36 zu verkleinern, um die Umverteilungsquote
gegenliber dem Lebensmitteldiscounter im ZVB auf einen Wert unter
10 % zu driicken.

In der vorgeschlagenen Dimensionierung ist der Markt aus gutachter-
licher Sicht genehmigungsfahig.

36 |nkl. Verkaufsfliche von Nonfood-Randsortimenten.
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Supermarkt im Versorgungsraum Ost, Eilenburger StraBe

Die Etablierung eines Supermarktes am stadtebaulich integrierten
Planstandort an der Eilenburger StraBe ist aufgrund des bislang &u-
Berst beschrankten nahversorgungsrelevanten Angebotes im Versor-
gungsraum Ost wiinschenswert. Der neue Markt wiirde dort zu einer
deutlichen Verbesserung der Nahversorgung beitragen. Die vom Be-
treiber bzw. Projektentwickler ausgegebene PlangréBe von 1.700 m?
VK kénnte jedoch nur dann 6konomisch ausgelastet werden, wenn ei-
ne ungewdhnlich hohe Kaufkraftbindung von ca. 52 % erreicht werden
wirde. Diese ist nach gutachterlicher Einschatzung nicht realistisch,
weil die Wettbewerbsauseinandersetzung u.a. mit dem leistungsstar-
ken GroBen Supermarkt der Firma Kaufland zu fihren ist.

Es wird deshalb im Interesse der Sicherstellung einer wirtschaftlichen
Tragféhigkeit empfohlen, die Gesamtverkaufsfliche des Supermarktes
zu verkleinern (ca. 1.500 m? VK37). Wird der Markt mit einer groBeren
Verkaufsflache errichtet, ist das erhdhte wirtschaftliche Risiko vom Be-
treiber zu tragen. Aspekte der stadtebaulichen Vertraglichkeit werden
bei Realisierung eines Uber die Verkaufsflichenempfehlung der CIMA
hinausreichende Dimensionierung indes nicht berihrt.

37

Die empfohlene VerkaufsflachengroBe entspricht der aktuell géngigen Dimensionierung
filialisierter Supermérkte mit Vollsortiment. Kleinere Verkaufsflichen werden von den
Betreibern solcher Markte nurmehr in Ausnahmeféllen realisiert. Eine kleinere VK-
Empfehlung wirde somit ggf. zum Scheitern dieses fiir die Nahversorgung im Versor-
gungsraum Ost wichtigen Projektes fiihren.

Die VK-Empfehlung der CIMA beinhaltet den mit Nonfood-Sortimenten belegten Fl&-
chenanteil, der in Supermaérkten bei ca. 15 % liegt.

GroBer Supermarkt im Versorgungsraum Nord, Portitzer StraB3e

Der bestehende Grol3e Supermarkt in der Portitzer StraBe mochte sei-
ne Verkaufsfliche um ca. 975 m? VK zu erweitern. Die MaBnahme ist
aus gutachterlicher Sicht wiinschenswert, weil die Kaufkraftbindung im
Lebensmittelsektor innerhalb Tauchas aktuell erst bei ca. 65 % liegt.
Abfliisse werden hier vor allem durch ein groBes SB-Warenhaus der
Fa. Kaufland im 0stlichen Stadtgebiet von Leipzig induziert. Im Zuge
einer Erweiterung des GroBen Supermarktes kdnnte hier ein teilweiser
Rickholeffekt der Kaufkraft generiert werden. In diesem Zusammen-
hang ist auch die Starkung der Zentralitatsfunktion von Taucha als
Einkaufsort anzusprechen. Zudem passt sich der bendtigte Zusatzum-
satz mit Kunden aus Taucha in den Kaufkraftspielraum der Stadt ein.

Auf Basis der Untersuchungsergebnisse ist die Erweiterung des GroBen
Supermarktes in der Portitzer Strafe im vorgesehenen Umfang nach
gutachterlicher Einschatzung genehmigungsfahig.

cima.
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6 Leitlinien zur Behandlung von Ansiedlungs- oder Erweite-
rungsplanungen des nahversorgungsrelevanten Einzelhan-

dels

Vor allem aufgrund der positiven Bevodlkerungsentwicklung Tauchas ist = Verfiigt der Standort iiber einen OPNV-Anschluss in fuBlaufiger
die Stadtverwaltung immer wieder mit Antrdgen zur Neuansiedlung oder Entfernung (max. 200 m)?

Verkaufsflachenerweiterung von Lebensmittelmarkten und/oder Droge- > Standorte ohne fuBldufig erreichbaren OPNV-Anschluss sind nicht
riefachmarkten konfrontiert. In diesem Zusammenhang sollen nachfol- genehmigungsfdhig.

gende Empfehlungen eine erste Beurteilung solcher Baugesuche erleich-
tern. Dabei ist zu unterscheiden zwischen Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben auBerhalb und innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche
der Nahversorgungsstufe.

= Fiihrt der Betrieb ein Kernsortiment, welches eindeutig als nah-
versorgungstypisch einzustufen ist?3°

- Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sind nur
dann auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche ausnahmsweise
genehmigungsfdhig, wenn ein qualifizierter gutachterlicher Nach-
weis erbracht wird, dass der Betrieb auf Geschdfte in Zentralen Ver-
sorgungsbereichen im Gefolge von Umsatzumverteilungen keine
schédlichen Wirkungen hat (Vertrdglichkeitsgutachten).

Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben des nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandels auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche der Nah-
versorgungsstufe sollten auf Basis folgender Priifkriterien bewertet wer-
den:

= Ist der Standort stidtebaulich integriert oder nicht?38

- Standorte ohne stddtebauliche Integration sind nicht genehmi-
gungsfdhig.

38 Als ,stadtebaulich integriert” sind Standorte mit siedlungsstruktureller Einbindung und

wesentlichen Wohnanteilen im Nahumfeld bzw. Einzugsgebiet einzustufen. Die umlie- 39 Als nahversorgungsrelevante Sortimente gelten: Lebensmittel, (inkl. Bio-/Reformwaren
genden Wohnbereiche missen zudem durch eine geeignete Verkehrsinfrastruktur mit und Getranke), Apothekenwaren, Drogerie- und Parflimeriewaren, Blumen, Zeitschrif-
dem Standort verbunden sein (Gehwege, Radwege, Ampeliibergang oder Zebrastreifen). ten/Toto-Lotto.
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Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben des nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandels innerhalb Zentraler Versorgungsbereiche der Nah-
versorgungsstufe sollten auf Basis folgenden Priifkriterien bewertet wer-
den:

= Fiihrt der Betrieb ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment?

> Die Ansiedlung oder Erweiterung von Geschdften mit nah-
versorgungsrelevantem Kernsortiment st prinzipiell genehmi-
gungsféhig.

> Die Ansiedlung oder Erweiterung von Geschdften, deren Kernsorti-
ment als nicht nahversorgungsrelevant aber zentrenrelevant gelten
kann, ist nicht genehmigungsfdhig.

= Passt sich der zur Neuansiedlung oder Erweiterung geplante Be-
trieb im Hinblick auf seinen Betriebstyp und die Verkaufsflachen-
groBe in den Zentralen Versorgungsbereich der Nahversorgungs-
stufe ein?

-> Die Ansiedlung oder Erweiterung von Lebensmittelmarkten mit
Verkaufsflachen (iber 1.500 m? sollte im Regelfall gutachterlich
Uberprift werden. Gleiches gilt fir alle Drogeriefachmarkte, un-
abhéngig von der geplanten VerkaufsflichengréBe#0.

40 Eine Uberpriifung der Planung von Drogeriefachmarkten ist erforderlich, weil es exis-
tenzgefdhrdende Umsatzumverteilungen gegentiber dem im Zentralen Versorgungsbe-
reich ,Innenstadtzentrum” als Kundenmagnetbetrieb fungierenden Drogeriefachmarkt
unbedingt zu vermeiden gilt.
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7 Umsetzung des Nahversorgungskonzeptes Taucha

Fiir die Umsetzung des Nahversorgungskonzeptes wird der Stadt
Taucha ein mehrstufiges Verfahren empfohlen.

In einem ersten Schritt gilt es den ZVB der Nahversorgungsstufe ,Som-
merfelder StraBe” vom Stadtrat beschlieBen zu lassen und ihn als ,stadte-
baulich schutzwirdig” zu deklarieren. Ebenso sollten die ,nahversor-
gungsrelevanten Sortimente"4! als Grundlage einer Beurteilung von An-
siedlungs- oder Erweiterungsvorhaben des Einzelhandels ratifiziert wer-
den. Diese Sortimente sind prinzipiell nur in dem ausgewiesenen ZVB der
Nahversorgungsstufe oder dem ZVB ,Innenstadtzentrum” genehmi-
gungsfahig. Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben des groBflachigen
nahversorgungsrelevanten Einzelhandels (insb. Lebensmittelmarkte und
Drogeriefachmarkte) auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches, sind
hingegen nur im Ausnahmefall genehmigungsfahig. Voraussetzung ist die
Vorlage eines qualifizierten Vertraglichkeitsgutachtens zur stadtebauli-
chen Unschadlichkeit der Manahme gegenliber Zentralen Versorgungs-
bereichen.

In einem weiterfihrenden Schritt ist der ZVB der Nahversorgungsstufe
konsequent bauplanungsrechtlich abzusichern. Vor allem altere Bebau-
ungspldne im stadtischen AuBenbereich sollten hierbei auf ihre Kompati-
bilitdt mit den Festlegungen des Nahversorgungskonzeptes Uberprift
und gegebenenfalls gedndert werden.

41 Als nahversorgungsrelevante Sortimente gelten: Lebensmittel, (inkl. Bio-/Reformwaren
und Getrénke), Apothekenwaren, Drogerie- und Parfimeriewaren, Blumen, Zeitschrif-
ten/Toto-Lotto.

SchlieBlich sollten das Nahversorgungskonzept und die im Stadtrat dazu
getroffenen Beschlisse publiziert werden. Als Medium eignet sich hier vor
allem die stadtische Homepage. Zielgruppen der Informationen sind zum
einen die in Taucha bereits ansdssigen Einzelhandler, welche im Vorfeld
von Investitionsplanungen ein maoglichst hohes MaB an Sicherheit hin-
sichtlich der weiteren Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet bendéti-
gen. Andererseits betreffen die Informationen aber auch die Tauchaer
Immobilien- und Grundeigentiimer, weil sie die Mdglichkeiten einer An-
siedlung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben in Ab-
hangigkeit von der Standortlage regeln. Last but not least dient das Nah-
versorgungskonzept auch Investoren als Orientierungshilfe.

Vor dem geschilderten Hintergrund hat die CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH folgenden Beschlussvorschlag zum Nahversorgungskonzept
in Taucha ausgearbeitet:

= Beschluss des rdumlich und inhaltlich definierten Zentralen Versor-
gungsbereiches der Nahversorgungsstufe ,,Sommerfelder StraBe”
als stadtebaulich schutzwiirdiger Bereich in Taucha.

= Beschluss der ,nahversorgungsrelevanten Sortimente”. Einzelhan-
del mit diesen Sortimenten soll zukinftig prinzipiell nur in den defi-
nierten Zentralen Versorgungsbereichen der Nahversorgungsstufe
und/oder im Zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadtzentrum” ge-
maB Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2015 angesiedelt oder erwei-
tert werden.

cima.
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Eine Ansiedlung oder Ausweitung zentrenrelevanter Einzelhandelswa-
ren des mittel- und langfristigen Bedarfes ist im Zentralen Versor-
gungsbereichen der Nahversorgungsstufe nicht vorgesehen. Bereits
ansassige Betriebe dieser Warenbereiche genieBen allerdings Be-
standsschutz.

= Publikation der Beschlusslage zum Nahversorgungskonzept und akti-
ve Information der Immobilien- und Grundeigentiimer sowie Gewer-
betreibenden, zur Herstellung von Investitionssicherheit.

= Konsequente bauplanungsrechtliche Umsetzung des Nahversor-
gungskonzeptes.
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Anlage
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Tab. 16: Kurzbewertung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsplanungen in Taucha - Einhaltung des Integrationsgebotes

Priifkriterium Lebensmitteldiscounter Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroBer Supermarkt
raumordnerisches Sommerfelder StraBBe Leipziger StraBBe / Ernst- Eilenburger StraBBe Portitzer StraBBe
Integrationsgebot* Moritz-Arndt-StraBBe

Verkaufsflachenanteil

nahversorgungsrelevanter v 1 v 1 v 2 ca. 85 %

Waren ca. 90 %

Eignung der ZufahrtstralBe

zur Aufnahme des Kun- v v v v
denverkehrs

Stadtebauliche Integration v 3 v 3 v 3 v 3
des Standortes

Verbrauchernahe Versor- v 4 v 4 v 4 v 4

gungsfunktion

*Die anzulegenden Kriterien zur Uberpriifung der Einhaltung des raumordnerischen Integrationsgebotes wurden mit der Landesdirektion Sachsen abgestimmt.
Quelle: Einschatzung der CIMA Beratung + Management GmbH 2019

" Der Verkaufsflachenanteil nahversorgungsrelevanter Waren in Lebensmitteldiscountern liegt nach Erfahrungswerten der CIMA i.d.R. bei ca. 90 %.
2 Der Verkaufsflichenanteil nahversorgungsrelevanter Waren in Supermirkten liegt nach Erfahrungswerten der CIMA i.d.R. iiber 90 %.
3 Der Standort ist an mehreren Seiten von Wohnbereichen umgeben.

4 Aktivierbares Bevélkerungspotential im fuBlaufig angebundenen 500 m-Radius.
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