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1 Aufgabenstellung / Betriebstypendefinition / Projektda-

ten

1.1 Aufgabenstellung

Ende September 2015 erteilte die Stadt Leipzig der CIMA Beratung
+ Management GmbH den Auftrag, eine Potenzial- und Auswir-
kungsanalyse fiir einen geplanten Bau- und Heimwerkermarkt (inkl.
Gartenmarkt und Baustoff-Drive-In) am Standort ,Alte Messe® zu
erarbeiten. Es handelt sich um ein Projekt der Firma Hornbach, die
folgendes vorlaufiges Nutzungskonzept vorgelegt hat:

ca. 8.000 m2 VK
ca. 5.000 m2 VK
ca. 2.000 m2 VK.

= Baumarkt
= Gartenmarkt
= Baustoff-Drive-In

Fur die Kernsortimente des Projektes ist eine ,Potenzialanalyse®
durchzufithren. Im Zuge dieser Untersuchung wird bewertet, ob in-
nerhalb des vom Planobjekt erschlieBbaren Einzugsgebietes in aus-
reichendem Umfang Kaufkraft vorhanden ist.

Neben seinen typischen Kernsortimenten (Baumarkt- und Gartenbe-
darfsartikel, Baustoffe) wird der geplante Einzelhandelsbetrieb in
gewissem Umfang auch ,zentrenrelevante Sortimente® fiihren. Dabei
handelt es sich um Warengruppen, welche laut Leipziger ,,Stadtent-

wicklungsplan Zentren! zur Ansiedlung prinzipiell nur in ausgewie-
senen Zentralen Versorgungsbereichen vorgesehen sind, es sei
denn, es kann schlissig nachgewiesen werden, dass von einer
Etablierung keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen ausge-
hen.

Nach ersten Angaben der Firma Hornbach werden von der insge-
samt projektierten Verkaufsfliche von ca. 15.000 m?, ca. 1.200 m?
auf ,zentrenrelevante Sortimente“ entfallen. Sie sollen sich folgen-
dermaRen auf einzelne Warengruppen aufteilen:

= Aquaristik/Tierbedarf ca. 400 m2 VK
= Lampen/Leuchten/Elektro ca. 400 m2 VK
= Bilder/Deko/Basteln ca. 250 m? VK
= Heimtextilien ca. 130 m2 VK
= Lehrbiicher/-videos ca. 20 m2 VK.

Die Zuordnung der genannten Sortimente im Hinblick auf ihre Zent-
renrelevanz erfolgte durch die Firma Hornbach, unter Zugrundele-
gung der ,Leipziger Sortimentsliste 2014“, welche das Waren-

1 |nkL Teilfortschreibung 2014.
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spektrum des Einzelhandels in ,zentrenrelevant® (darunter ,,nahver-
sorgungsrelevant®) und ,nicht-zentrenrelevant® gliedert?.

Fir die ,zentrenrelevanten Randsortimente“ des Vorhabens ist eine
~Auswirkungsanalyse® zu erstellen. Im Zuge dieser Untersuchung
soll bewertet werden, ob aus den Wettbewerbswirkungen des Pro-
jektes in betroffenen ,Zentralen Versorgungsbereichen® von Leipzig
stadtebaulich negative Auswirkungen resultieren konnten, z.B. in
Form des Brachfallens bestehender Geschifte. Sollte dies der Fall
sein, ist gutachterlich eine Verkaufsflichenbegrenzung zu empfeh-
len, die solche negativen Effekte ausschlief3t.

Im Einzelnen geht die hier vorgelegte Untersuchung auf folgende
Einzelaspekte ein:

= Projektbeschreibung / vorldufige Planungsdaten

= Kurzbeschreibung des Makrostandortes Leipzig und des Projekt-
standortes ,Alte Messe”

= Abgrenzung des Kerneinzugsgebietes fiir den geplanten Bau-
und Heimwerkermarkt (innerdrtlich, Gberortlich) / Quantifizierung
des Kerneinzugsgebietes im Hinblick auf die vorhandenen Nach-
fragepotenziale

= Erfassung und Analyse des projektrelevanten Wettbewerbes in-
nerhalb des Kerneinzugsgebietes, unter Berticksichtigung grofe-
rer Konkurrenzbetriebe im unmittelbaren Umfeld

= Umsatzleistungen des projektrelevanten Wettbewerbes / Ablei-
tung der aktuellen Kaufkraftbindungen innerhalb des Kernein-
zugsgebietes sowie der Zentralitat

Quelle: Junker und Kruse 2013, u.a. auf Basis der Einzelhandelserhebung Leipzig
01/2013.

= Bestimmung der Entwicklungsspielrdume fiir die Bau- und
Heimwerkerbranche (inkl. Gartenbedarf und Baustoffe) innerhalb
des Kerneinzugsgebietes / Abgleich mit den Projektdaten der
Firma Hornbach am Standort ,Alte Messe®

= Rechtsgrundlagen firr die Einschadtzung der stddtebaulichen Ver-
traglichkeit des geplanten Bau- und Heimwerkermarktes

= Mogliche Auswirkungen (wettbewerblich/stadtebaulich) der ,,zen-
trenrelevanten Sortimente® im geplanten Bau- und Heimwerker-
markt auf Geschafte in ,Zentralen Versorgungsbereichen® der
Stadt Leipzig

= Empfehlungen fiir ein stadtebaulich vertragliches Nutzungskon-
zept des geplanten Bau- und Heimwerkermarktes.

Die nachfolgend préasentierten Untersuchungsergebnisse dienen ei-
ner Entscheidungsfindung aller am Planungsprozess Beteiligten. Die
CIMA Beratung + Management GmbH sichert in diesem Kontext zu,
alle im Rahmen der gutachterlichen Tatigkeit zur Verfligung gestell-
ten Informationsmaterialien und alle Untersuchungsergebnisse ver-
traulich zu behandeln. Selbstverstandlich werden auch die Belange
des Datenschutzes im Gutachten berticksichtigt.

1.2 Betriebstypendefinition

Die Hornbach AG betreibt aktuell in Deutschland iber 90 Geschaf-
te, deren durchschnittliche Verkaufsfliche bei knapp 12.000 m?2
liegt. Im Geschéftsjahr 2013/2014 lag der Umsatz ihrer Bau- und
Heimwerkermarkte im Bundesgebiet bei etwas tber 1,8 Milliarden €.
Die erzielte durchschnittliche Verkaufsflachenproduktivitdt wird in
offiziellen Mitteilungen der Hornbach AG mit rund 2.100 €/m2 VK

cima.
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angegeben3. Sie liegt damit deutlich iiber dem Branchendurch-
schnitt (ca. 1.600 - 1.700 €/m2 VK4. Das Unternehmen ist vor
diesem Hintergrund als Uberdurchschnittlich leistungsfahig zu cha-
rakterisieren.

Bei dem von Hornbach am Standort ,Alte Messe® geplanten Bau-
und Heimwerkermarkt handelt es sich um einen ,,Fachmarkt®. Die-
ser Betriebstyp wird in der Wirtschaftsliteratur folgendermaflen de-
finiert>:

»Der Fachmarkt ist ein meist grofSflachiger Einzelhandelsbetrieb,
der ein breites und oft auch tiefes Sortiment aus einem Wa-
renbereich (..), einem Bedarfsbereich (..) oder einem Zielgrup-
penbereich (..) in dbersichtlicher Warenprasentation bei ten-
denziell niedrigem bis mittleren Preisniveau anbietet (..).

Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist
mit der Moglichkeit einer fachlichen und sortimentsspezifischen
Kundenberatung”.

3 Die genannte Verkaufsflachenproduktivitat bezieht sich hierbei auf die Gliederung
der Méarkte in Warmhallen, Kalthallen und Freiflichen, gemdR D&hne/DIY Statis-
tik.

4 Vgl. BBE-Handelsberatung GmbH: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels
2013, S. 30.

Institut fiir Handelsforschung an der Universitat zu Koln: Katalog E, Begriffsdefi-
nitionen zu Handel und Distribution, 5. Ausgabe. K&ln, 2006.

Eine Besonderheit von Hornbach Bau- und Heimwerkermarkten sind
die ,,Baustoff-Drive-Ins“6. Sie sind in der Wirtschaftsliteratur folgen-
dermaRen definiert:

,Das Drive-in-Prinzip (..) ermdglicht die Inanspruchnahme von
Handels- und Dienstleistungen, ohne das Auto zu verlassen.
Das Drive-in-Prinzip findet v.a. Anwendung bei Drive-in-Stores”.

In Hornbach Baustoff-Drive-Ins fahrt der Kunde mit seinem Kfz di-
rekt zu dem Platz, an dem die von ihm gewinschten bzw. vorbe-
stellten Waren gelagert sind. Sie werden dort in das Kfz verladen
(PKW oder Transporter). Im Anschluss fahrt der Konsument zur
Kasse und bezahlt die Waren.

Baustoff-Drive-Ins haben einen hohen Flachenbedarf. Zur Lagerung
der Waren werden oft Hochregale verwendet. Das Warenspektrum
in den Hornbach Baustoff-Drive-Ins umfasst unter anderem Baustof-
fe, Bauholzer, Fliesen, Platten, Sand/Kies, Verputzmaterial, aber
auch Tiren, Fenster, Geriistelemente und Leitern. Haufig werden
Gabelstapler beim Beladevorgang verwendet.

Das Konzept eines Hornbach Drive-Ins, aber auch von Teilen des
Baumarktes, richtet sich im Ubrigen nicht ausschlieBlich an Privat-
kunden oder Endverbraucher, sondern auch an Gewerbetreibende
und Handwerker. Nach Erfahrungswerten der CIMA Beratung + Ma-

AuBer der Firma Hornbach betreibt in Deutschland nur die Firma Bauhaus echte
Baustoff-Drive-Ins.

Institut fir Handelsforschung an der Universitat zu Koln: Katalog E, Begriffsdefi-
nitionen zu Handel und Distribution, 5. Ausgabe. Kéln, 2006.
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nagement GmbH liegt der Umsatzanteil gewerblicher Kunden in
Hornbach Bau- und Heimwerkermarkten bei bis zu 25 %.

1.3 Projektdaten

Die Firma Hornbach konstatiert in ihrer ersten offiziellen ,,Projektin-
formation zum Standort Leipzig Alte Messe®, dass sich die Planung
,noch in der Entwicklung befindet’. Insofern seien ,,in Teilbereichen
noch Korrekturen und Anpassungen madglich und erfordertich*®. \lor
diesem Hintergrund liegt auch noch keine endgiiltige Planzeichnung
vor, die an dieser Stelle zur weiterfiihrenden Interpretation heran-
gezogen werden konnte.

Dessen ungeachtet sieht das Unternehmen die in Tabelle 1 darge-
stellten Verkaufsflachenaufteilungen vor.

Tab. 1: Verkaufsflichenaufteilung des geplanten Bau- und

Heimwerkermarktes nach Kernsortimenten

Verkaufsflache

Bereich in m? Warmhalle Kalthalle Freifliche
Baumarkt 8.000 8.000 --- ---
Gartenmarkt 5.000 2.750 650 1.600
Baustoff-Drive-In 2.000 --- 1.000 1.000
Summe 15.000

Quelle: Hornbach 2015; CIMA Beratung + Management 2015

8 Angaben der Firma Hornbach in den Projektinformationen zum Standort Leipzig,
Alte Messe, Seite 3.

Von der Gesamtverkaufsflache (ca. 15.000 m2) entfallen ca. 53 %
auf den Baumarkt, ca. 33 % auf den Gartenmarkt und ca. 14 %
auf den Baustoff-Drive-In. Der groBte Teil der Waren wird in Warm-
hallen offeriert (10.750 m2 VK bzw. ca. 72 %). Der Anteil der Kalt-
hallen liegt bei ca. 1.650 m? bzw. ca. 11 %. Die Freiflache (Lager
+ Verkauf) umfasst insg. ca. 2600 m? VK bzw. ca. 17 % (vgl. Ta-
belle 2).

Nach Angaben der Firma Hornbach sollen im Planobjekt voraus-
sichtlich ca. 1.200 m? Verkaufsfliche mit sog. ,zentrenrelevanten
Waren“ belegt werden®. Dies entspriache einem Verkaufsflichenan-
teil von ca. 8 % am Gesamtprojekt. Die Quote ist im Vergleich mit
anderen Branchenvertretern (z.B. OBl oder Bauhaus) als relativ
niedrig einzustufen. Im Einzelnen geht die Hornbach AG von fol-
gendem vorldufigen Flachenlayout der ,zentrenrelevanten Waren-
gruppen® aus:

= Aquaristik/Tierbedarf ca. 400 m2 VK10
= Lampen/Leuchten/Elektro ca. 400 m2 VK11
= Bilder/Deko/Basteln ca. 250 m2 VK

= Heimtextilien ca. 130 m2 VK

= |ehrbiicher/-videos ca. 20 m2 VK12,
9

Die Vertreter der Firma Hornbach haben sich bei dieser Verkaufsflachenangabe
an der ,Leipziger Sortimentsliste 2014“ orientiert.

10 Die Verkaufsfliche im Bereich LAquaristik /Tierbedarf* wird auf rund 180 m?2 al-
lein von Aquarien belegt.

11 Die Verkaufsflache allein fiir ,Lampen/Leuchten” liegt nach Angaben der Firma

Hornbach voraussichtlich bei rund 200 m2.

12 Dabei handelt es sich nahezu ausschlieBlich um Anleitungen fiir die handwerkli-

che Arbeit und Tierhaltung.
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Tab. 2:  Voraussichtliche Sortimentsstruktur des geplanten Bau- und Heimwerkermarktes der Fa. Hornbach in Leipzig

Sortimente

Sortimente gesamt

davon Baumarkt 8.000
Sagen, Bohrer, Schrauber, Sauger, Reinigungsgerate, Hochdruckreiniger, Schleifer, Hobel, Frasen, Fliesenschneider, Multifunktionswerkzeug, Stromerzeuger, Kompressoren, Handwerkszeug, Handsigen, Messwerkzeug, Axte, Beile, Steckschliissel und -

sdtze, Sageblatter, Gas, PKW Anhénger, Transport und Umzug, Regale Komplettset, Regalsysteme, Schwerlastregale, Kiichenmébel, Spilen, Kichenarmaturen, Kiichen-Arbeitsplatten, Kiichenzubehdr, Gastronomiebedarf, Baueimer, Mortelkibel und
Streugutbehalter, Multifunktionswand, Mébelbauplatten, Zuschnittplatten und Kantenumleimer, Mébeltiiren, Einbauschranksystem, Kunststoffplatten, Baubretter, Schalbretter und Baudielen, Kreuzrahmen, Latten, Hobelware, Konstruktionsvollholz,
Brettschichtholz, Verlegeplatten, Profilholz, Profilbrettkrallen und Zubehér, Rauspund und Dielen, Holzleisten, Wandpaneele und Deckenpaneele, Badarmaturen, Saunen und Infrarotkabinen, Warmwassergerate, WC-Sitze, Badaccessoires, Fertigduschen

und Dampfduschen, Brausen und Duschsysteme, Brausegarnituren und Brausesets, Handbrausen und Kopfbrausen, Duschpaneele, Badkeramik, Waschtische, WC, Badmébel, Spiegelschranke und Spiegel, Spilkésten und Vorwandelemente, Duschkabinen

und Badewannenfaltwénde, Duschriickwande, Zubehdér fiir Duschkabinen, Duschwannen und Badewannen, Whirlpool-Badewanne, Kleinkldranlagen, Abwassertanks, Laminat, Parkett, Vinylbéden, Korkbéden, PVC-Boden, Teppichboden, Sockelleisten und

Formteile, Ubergangsprofile und Abschlussprofile, FuRbodenzubehér, Fliesen, Fli | werkzeug, Fli | ial, Verblender, Riemchen, Schieferplatten, Teppiche, FuBmatten, Stufenmatten, Kunstrasen und Outdoorteppiche, Schrauben,

Holzschrauben, Universalschrauben, Schraubensicherung, Muttern, Gewindestangen und -bolzen, Abdeckkappen, Scheiben und Ringe, Ringschrauben und Schraubhaken, Beschldge, Turdriicker, Dibel, N&agel und Stifte, Tresore, Kassetten und
Waffenschranke, Rdder und Mébelrollen, Mobeltechnik, Tischbeine, Falt- und Schiebetiirbeschlage, Mobelausstattung und Zubehdr, Briefkasten und Paketboxen, Ordnungshelfer und Aufbewahrungshelfer, Seile, Ketten und Zubehér, Profile und Bleche,

Wandfarben, Lacke, Holzschutz und Holzfarben, Fassadenfarben, Bodenbeschichtungen Holz und Zement, Mustertapeten und Unitapeten, Gberstreichbare Tapeten, Renoviervlies und Makulatur, Fototapeten, Wandtattoos, Bordiiren, Isoliertapeten,
Tapetenkleister und Wandbelagskleber, Kleber, Bodenbelagskleber, Fertigspachtel, Maleracryl und Silikon, Holzreparaturspachtel, Spachtelpulver, Farbspriihsysteme, Tapezierzubehér, Klebebéander und Kreppbénder, Farbroller und Farbwalzen, Pinsel,

Birsten und Quaste, Schleifmittel fir Maler, Marker und Eddings, Abbeizer, Anlauger, Reiniger und Verdiinner, Klebefolien und Funktionsfolien, Zierleisten und Deckenplatten, Kaminofen, Kaminbausatze, Pelletéfen, Kiichenofen, Ofenzubehér,

Brennstoffe, Heizgerdte, Edelstahlkamin, konfektionierter Leichtbauschacht, Flachheizkérper, Heizkérperzubehor, Badheizkrper und Designheizkérper, Heizkérperisolierungen, Heizungspumpen und Umwalzpumpen, Heizungszubehdr, elektrische
FuBbodenheizung, thrte FuBbodenheizung, Heizkabel, Liiftungssysteme, Liiftungsgitter, Flachkanal und Liftungsrohrsysteme, Ventilatoren fiir Wohnraumentliiftung, Liftungssystemzubehér, Wickelfalzrohre, Klimaanlagen, Ventilatoren und

Zubehdr, Luftentfeuchter und Luftbefeuchter, Warmwassergerate, Schalterprogramme, Sicherungen und Verteilerkdsten, Installationsdosen und Abzweigkasten, Kabel und Kabelzubehér, Insektenschutz, Schlésser

davon Gartenmarkt 5.000
Gartenmobel, Grills und Zubehor, Spieltiirme, Spielhauser, Gartenhéuser, Carports und Garagen, Gartenbaustoffe, Terrassenbau, Gartenzaune und Sichtschutz, Sand, Steine und Zierkies, Teichbau, Regenwassernutzung, Gartenmaschinen, Forstwerkzeuge,

Gartenpumpen und Hauswasserwerke, Pflanzen, Freilandpflanzen, Rasen und Sdmereien, Gartenerde und Gartendiinger, Erden und Mulch, Diinger, Pflanzenschutzmittel, Pflanzgef4Re und Ubertdpfe, Blumenkasten, Blumenkiibel und Blumentépfe, Topf-

und Zimmerpflanzen, Blimentdpfe, Vasen und Zubehér., Gartendekoration, Feuerschalen, Pfostentrager und Bodenhiilsen

davon Baustoff-Drive-In 2.000
Putze, Ddmmung, Fassadenddmmung, Bedachung, Hofentwésserung und Drainage, Dachrinnen, Fenster und Zubehor, Dachfenster und Zubehor, Garagentore, Antriebe, Innentiiren und Zargen, Fensterbénke, Fensterdichtungen und Tirdichtungen,

Treppen und Geldnder, Haustiiren und Nebeneingangstiiren, Vordécher, Betonrittler, Betonschleifer und Steintrennmaschinen, Minidumper, Bautrockner, Holzverbinder und Baubeschlage, Winkel und Holzverbinder, Lochplatten und Flachverbinder,

Balkenschuhe, Hausnummern, Tore, Gitter und Gelander, Sicherungstechnik, Klebeziffern und Warnschilder, Leitern, Tritte und Geriste

davon zentrenrelevante Randsortimente 1.200
davon Lampen/Leuchten/Elektro 400
Wohnraumleuchten, AuBenleuchten, Baustrahler und Werkstattleuchten, Taschenlampen, Batterien und Akkus, Leuchtmittel

davon Bilder/Deko/Basteln 250
Wandbilder, Wanddeko, Bilderrahmen, Poster und Kunstdrucke, Kiinstlerbedarf, Bastelbedarf, Bilderzubehér, Schilder

davon Heimtextilien 130
Heimtextilien, Gardinenstangen und Gardinenschienen, Plissees, Rollos und Jalousien, Home-Accessoires

davon Lehrbiicher/-videos 20
Tapetenbicher, Terraristikbiicher, Vogelbicher, Katzenbiicher, Buch Hundesprache

davon Aquaristik/Tierbedarf 400
Aquarien, Aquarientechnik, Aquarium Pflanzen und Diinger, Aquariumzubehor, Aquarium Dekoration, Aquariumpflege, Fischfutter, Futterautomaten, Aquarienbiicher, Terrarien, Terrariumtechnik, Terrarium Bodengrund, Reptilienfutter,
Terrariumzubehor, Vogelkifige und Zubehor, Futterstellen, Nistkdsten und Insektenhotels, Vogelfutter, Vogelpflege, Hundefutter, Hundehiitten und Hundezwinger, Hundeleinen und Hundehalsbander, Maulkérbe und Hundegeschirre, Hundepflege,

Hundenépfe, Hundespielzeug, Hundeki und Hundedecken, Katzenfutter, Katzenstreu, Katzenpflege, Halsbidnder und Katzengeschirre, Kratzbaum und Kratzmébel, Katzenspielzeug, Katzennépfe und Katzentridnken, Katzenzubehor, Nagerkéfige und

Gehege, Nagerfutter, Heu, Streu und Stroh, Kafigzubehér

Summe Verkaufsfache gesamt 15.000

Quelle: Hornbach 2015 (Projektinformation zum Standort Leipzig ,Alte Messe®, www.hornbach.de); CIMA Beratung + Management GmbH 2015

cima.
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In der Realitdt ist jedoch anzunehmen, dass nicht alle Artikel, die
auf den genannten Verkaufsflichen gefiihrt werden sollen, im Sinne
des Leipziger STEP Zentren tatsdchlich als ,zentrenrelevant® zu
klassifizieren sind. So besteht beispielsweise der Warenbereich
, Heimtextilien® zu einem nicht unwesentlichen Anteil aus Rollos und
Sonnenschutzdachern, die in der Leipziger Sortimentsliste eher den
,Rollladen/Markisen“ zugeordnet werden koénnen. Auch im Waren-
bereich ,Lampen/Leuchten/Elektro® konnen Artikel wie Elektroma-
schinen oder Installationsmaterialien zumindest teilweise in die
ebenfalls  nicht-zentrenrelevanten  Sortimentsgruppen ,,Maschi-
nen/Werkzeuge® oder ,Elektroinstallationsmaterial® fallen.

Aufgrund der hier nur kurz angesprochenen Unsicherheiten bei der
Warenzuordnung hat die CIMA Beratung + Management GmbH in
Hornbach-Markten &hnlicher GréRenordnung eigene Erhebungen
durchgefiihrt, um die Angaben des Unternehmens zu verifizieren.
Die Ergebnisse dieser Vor-Ort-Erfassungen werden im Rahmen der
Vertraglichkeitsanalyse zu einem spateren Zeitpunkt vorgestellt.

cima.
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2 Einzelhandelsstandort Leipzig / Projektstandort ,Alte Messe”

2.1  Einzelhandelsstandort Leipzig

Leipzig weist aktuell eine Einwohnerzahl von ca. 547.820!3 auf und
ist damit die groBte Stadt Sachsens. Gemeinsam mit Halle (Saale)
und mehreren Mittelstadten bildet die sdchsische Metropole einen
verdichteten Siedlungsbereich aus.

Von der Landesplanung wurde Leipzig die Funktion eines Oberzent-
rums zugeordnet. Die Stadt hat somit im Einzelhandelsbereich die
Aufgabe, ihren grofRen Verflechtungsbereich umfassend mit qualita-
tiv hochwertigen Glitern zu versorgen.

Die Stadt ist hervorragend in das regionale und nationale Ver-
kehrsnetz eingebunden. An den Autobahnen A 9 (Berlin - Leipzig
- Nirnberg), A 14 (Magdeburg - Halle - Leipzig - Dresden) und A
38 (Gottingen - Halle - Leipzig) verfligt sie Uber Direktanschliisse.
Regionale ErschlieBungsfunktionen tbernehmen dariiber hinaus die
Bundesstraen B 2 (Lutherstadt Wittenberg - Leipzig - Gera), B 6
(Halle - Leipzig - Wurzen - Dresden), B 87 (Weimar - WeiRenfels -
Leipzig - Torgau), B 181 (Merseburg - Leipzig), B 184 (Dessau -
Leipzig) und B 186 (Schkeuditz - Zwenkau). An das Schienennetz
der Deutschen Bahn AG ist Leipzig u.a. mit ICE-, IC- und RB-Ziigen
angebunden.

13 Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen; Stand: 31.05.2015.

Auch im OPNV-Sektor verfiigt Leipzig iiber ein leistungsfihiges Ver-
kehrsnetz (StraBenbahn- und Buslinien). Die Fahrzeuge der Leipziger
Verkehrsbetriebe (LVB) erschlieBen das Stadtgebiet praktisch fla-
chendeckend. Im Zuge der Fertigstellung des ,,City-Tunnels® konnte
das Nahverkehrssystem sogar weiter optimiert werden. In der Folge
ergaben sich z.T. kirzere Verbindungswege und bessere Vertak-
tungen der einzelnen Verkehrstrager.

Die Siedlungsstruktur Leipzigs ist geprdgt von der Innenstadt sowie
zahlreichen mehr oder weniger dicht bebauten Stadtbezirken. Die
Bevdlkerungsschwerpunkte der Stadt liegen in den Griinderzeitbezir-
ken Sldvorstadt, Reudnitz-Thonberg und Connewitz.

Seit einigen Jahren wdchst die Einwohnerzahl Leipzigs wieder,
nachdem fast ein Jahrzehnt lang Bevolkerungsverluste zu verzeich-
nen waren. Im Jahr 2014 betrug der Einwohnerzuwachs im Ver-
gleich zum Vorjahr ca. 12.500 Personen. Leipzig avancierte dadurch
zur am schnellsten wachsenden Grofstadt Deutschlands. Die de-
mographischen Zugewinne stehen u.a. im Zusammenhang mit einer
erfolgreichen industriellen Ansiedlungspolitik (u.a. Porsche, BMW),
aber auch bedeutenden Entwicklungsmalnahmen im Dienstleis-
tungsbereich (u.a. Neue Messe).

Im Einzelhandelssektor ist Leipzig fiir den gesamten westsachsi-
schen Raum der wichtigste Versorgungstandort, nicht zuletzt des-
halb, weil sich das Einzelhandelsangebot seit der Wiedervereinigung
dynamisch entwickelt hat. Die Versorgungsstrukturen sind hierbei im
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Stadtgebiet polyzentral ausgebildet. Als wichtige Einkaufslagen sind
hervorzuheben (vgl. Karte 1):

= Die Leipziger Innenstadt, mit Hauptbahnhof (= A-Zentrum).
= Das EKZ ,Paunsdorf-Center” in Paunsdorf (= B-Zentrum).
= Das EKZ ,Allee-Center” in Griinau (= B-Zentrum).

= Das Fachmarktzentrum ,,Loéwen-Center” in Rickmarsdorf.

= Das Fachmarktzentrum ,,Sachsenpark® in Seehausen

= Die ,Alte Messe” als Standort groRflachiger Einzelbetriebe.

Um die Einzelhandelsentwicklung stadtebaulich sinnvoll zu steuern,
verfliigt die Stadt seit Jahren Uber ein Standort- und Zentren-
konzept - den sog ,Stadtentwicklungsplan Zentren®. Er macht
transparent, dass die Zentrenstruktur mehrstufig gegliedert ist. Ne-
ben dem A-Zentrum (City) gibt es zwei B-Zentren (Paunsdorf-Center
und Allee-Center), 7 C-Zentren, 30 D-Zentren und zahlreiche ,Nah-
versorgungslagen®. Sie reprédsentieren die schutzwirdigen Zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet.

Karte 1: Zentrenplan der Stadt Leipzigl4

Quelle: Stadt Leipzig: Zentrenplan 2009 - Teilfortschreibung 2014 (www.leipzig.de)

14 Alle Karten sind im Interesse einer leichteren Lesbarkeit in der Anlage des Gut-

achtens nochmals im ganzseitigen Format abgebildet.

cima.
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2.2 Projektstandort ,Alte Messe”

Die Hornbach AG plant auf dem Areal der ,Alten Messe“ die An-
siedlung eines Bau- und Heimwerkermarktes, mit Gartenmarkt und
Baustoff-Drive-In. Der konkrete Standortbereich liegt im sudlichen
Abschnitt des Alten Messegeldndes, in Nachbarschaft zum Eventpa-
last, eingerahmt von der Richard-Lehmann-StraBe (B 2), der
Puschstrale und der Ottostrale.

Die Erreichbarkeit des Alten Messegeldndes ist sowohl fiir den mo-
torisierten Individualverkehr (MIV) als auch fir den o&ffentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV) als gut zu klassifizieren. Aufgrund der Ent-
fernungen zum Leipziger Autobahnring ist allerdings kein direkter
Autobahnanschluss vorhanden. Dennoch bestehen (ber die Richard-
Lehmann-Strale und Prager Strale, sowie im weiteren Verlauf tiber
die autobahnahnlich ausgebaute B 2 relativ gute Anbindungen an
die Anschlussstellen Leipzig-Stid und Leipzig-Stidost an der A 38.
Die Richard-Lehmann-Strae und Prager Strale gehoren in diesem
Kontext zu den Hauptverkehrsachsen im Stadtgebiet.

An den OPNV ist das Alte Messegelinde durch mehrere StraRen-
bahn- und Bushaltestellen an der Richard-Lehmann-StraBe, der Zwi-
ckauer StraBe, der Prager Strale sowie der Semmelweisstrale an-
geschlossen. Der S-Bahnhof ,Leipzig Volkerschlachtdenkmal® befin-
det sich unmittelbar am Ostlichen Rand des Messegeldandes; auch
der S-Bahnhof ,Stétteritz* liegt noch in fuBlaufiger Entfernung.

Die Alte Messe hat sich in den vergangenen Jahren multifunktional
entwickelt. Neben groBen Einzelhandelsbetrieben (u.a. Porta-
Einrichtungshaus, Hit SB-Warenhaus), sind diverse wissenschaftliche
Einrichtungen (Bio-City), Freizeitimmobilien (u.a. Eventpalast, Soccer-

world, Autokino, La Playa Beach Club) und mehrere Autohduser
(BMW, Honda, VW, Mercedes) ansassig.

Karte 2: Lage des geplanten Hornbach-Marktes auf dem Geldnde der Al-
ten Messe

6 - | Legende

& f Projektstandort
@ 2 \ s B ram
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& i I @ s-Bahn

.| O Nutzungen
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©

i _ Quelle: Open Stréet Map und
z @ : Mitwirkende 2015, CIMA
= - Ll 2 Beratung + Management GmbH

(s)
=® a1 = S - 74 2015

Fir das Projekt der Fa. Hornbach liegt noch keine finale Planzeich-
nung vor, die an dieser Stelle veroffentlicht werden konnte. Es ist
jedoch bekannt, dass Ein- und Ausfahrten zum Gelande des ge-
planten Bau- und Heimwerkermarktes an der Richard-Lehmann-
StraBe (vgl. Foto 1) und an der OttostraBe vorgesehen sind. Die
Hallen des Bau- und Gartenmarktes sowie die Freiflichen, werden
sich auf dem Geldnde (vgl. Foto 2) in West-Ost-Richtung erstre-
cken.

cima.
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Foto 1: Richard-Lehmann-StraBe, nahe der méglichen Zufahrt zum ge-

planten Hornbach-Markt

fror Slt
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Foto 2:

Standortbereich des geplanten Hornbach-Marktes, mit derzeitiger
Bebauung

gl RN NS

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Etwa 500 ebenerdige Parkpldtze fiir private und gewerbliche Kun-
den sind den Gebiuden siidlich vorgelagert!>. Der Wirtschaftsver-
kehr wird andererseits auf der Nordseite der Immobilien abgewi-
ckelt.

Die spezifischen Eigenschaften des Standortes ,Alte Messe® konnen
in positive und negative Faktoren untergliedert werden. Sie haben
Einfluss auf die Umsatzerwartung und Marktbedeutung des geplan-
ten Bau- und Heimwerkermarktes und werden deshalb nachfolgend
vergleichend gegeniibergestellt:

Positive Standortfaktoren
+ gute lokale und regionale Erreichbarkeit durch Positionie-

rung in der Nahe stark frequentierter Hauptverkehrsachsen
(Prager StraBe, Richard-Lehmann-StraRe).

Bekanntheitsgrad der ,Alten Messe“ als Standort groBflachi-
gen Einzelhandels (Porta, Hit).

+ geringe Wettbewerbsintensitdat im Bau- und Heimwerkersek-
tor innerhalb der stdlichen und stidostlichen Teilrdume von
Leipzig (vgl. Kapitel 4 ,Wettbewerbsanalyse®).

Negative Standortfaktoren

- leicht eingeschrdnkte Uberregionale Erreichbarkeit durch Ent-
fernung zu den Autobahnanschlussstellen siidlich von Leip-

zig.

15 Die Zahl der Parkplatze ist aus gutachterlicher Sichte groRziigig bemessen und
reicht fir den erwarteten Kundenverkehr (geschatzt ca. 1.000 bis 1.500 PKW-
Kunden) vollig aus.

cima.
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Aus Betreibersicht ist das Areal als Standort fiir die gewahlte Ein-
zelhandelsnutzung gut geeignet. Neben einer problemlosen Erreich-
barkeit und wahrscheinlich auch Sichtbarkeit des Areals von der
Richard-Lehmann-StraRe, ist insbesondere der Bekanntheitsgrad der
LAlten Messe® und die positive Bevolkerungsentwicklung des Ober-
zentrums vorteilhaft.

Aus stddtebaulicher Sicht handelt es sich beim Planstandort um
eine bestehende Einkaufslage mit grofflachigen Betrieben, guter
OPNV-Anbindung und einer relativen Nahlage zu groReren Wohnge-
bieten (insb. Sidvorstadt und Reudnitz-Thonberg). Allerdings ist die
LAlte Messe“ im STEP Zentren der Stadt Leipzig nicht als Zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen und somit fiir eine Ansiedlung von
Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten prinzipiell nicht vorge-
sehen.

cima.
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3 Kerneinzugsgebiet des Bau- und Heimwerkermarktes / Be-

volkerung und Kaufkraft

3.1 Kerneinzugsgebiet

Zur Bestimmung der potentiell erschlieRbaren Kaufkraft von Einzel-
handelsbetrieben ist es notwendig ein Kerneinzugsgebiet abzugren-
zen, in dem die Konsumenten - zumindest teilweise - auf den Pro-
jektstandort orientiert sein werden. Der Grad der Fokussierung
hangt dabei vor allem von den Wettbewerbsalternativen, der
verkehrlichen Erreichbarkeit und der Attraktivitdt im Vergleich mit
anderen Einkaufsorten der Branche ab.

Im Zuge der konkreten Abgrenzung des Kerneinzugsgebietes fir
den geplanten Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt auf dem Alten
Messegeldande, wurden von der CIMA vor allem folgende Einfluss-
faktoren berticksichtigt:

= Der nationale Bekanntheitsgrad sowie die Betreiberqualitdt und
Leistungsfahigkeit der Fa. Hornbach: Das Unternehmen nimmt
mit einer Flachenleistung von ca. 2.100 €/m? den Spitzenplatz
in der Branche ein, weist seit Jahren eine dynamische Umsatz-
entwicklung mit der hochsten jdhrlichen Steigerungsrate aller
Anbieter auf und liegt im ,Kundenmonitor Deutschland 2015°
gemeinsam mit Globus an erster Stelle.

Hornbachmarkte weisen aufgrund ihrer besonderen Leistungsfa-
higkeit und Kundenakzeptanz nicht selten Einzugsgebiete mit

mehr als 200.000 Menschen auf - ein Wert, den andere Bran-
chenvertreter nicht erreichen.

= Die gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes fir verschie-
dene Verkehrstrager (PKW, OPNV) und die Nahlage zu zwei
Hauptverkehrsachsen (Richard-Lehmann-StraBe / Prager StraBe).

= Die moglichen Effekte topographischer Trennlinien auf das Kun-
denverhalten. Zu erwdhnen sind in diesem Kontext vor allem
das Elsterflutbett mit ausgedehnter Griinzone, das Seengebiet
sidl. von Leipzig sowie diverse Bahntrassen.

= Die Verteilung von Konkurrenzbetrieben des grofflachigen Bau-
und Heimwerkersektors (inkl. Gartenbedarf und Baustoffe) im
Leipziger Stadtgebiet sowie die projektrelevante Wettbewerbssi-
tuation sidlich und stidostlich von Leipzig (vgl. dazu Ausfiihrun-
gen im Kapitel 4 , Wettbewerbsanalyse®).

= Das vor dem Hintergrund der aktuellen Angebotssituation in
Leipzig im Bau- und Heimwerkerbereich zu erwartende Konsu-
mentenverhalten, unter Berlcksichtigung branchentypischer und
betreiberspezifischer Erfahrungswerte aus der Marktforschungs-
praxis.

Der geplante Bau- und Heimwerkermarkt der Firma Hornbach wird
unter Berlicksichtigung der genannten Einflussfaktoren ein Kernein-
zugsgebiet ausbilden, welches innerhalb der Leipziger Gemarkung

cima.
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die Bezirke Siid, Stidost sowie Teile von Mitte und Ost abdecktl6,
Uberértlich wird der Markt in groBerem Umfang vor allem von
Konsumenten aus den Stddten und Gemeinden Markkleeberg,
Bohlen, Rétha und GroBpdsna frequentiert (vgl. Karte 3).

Sicherlich ist auch mit sporadischen Kunden von aulerhalb dieses
Kerneinzugsgebietes zu rechnen. Sie dirften nach Einschdtzung der
CIMA Beratung + Management GmbH jedoch keine untersuchungs-
relevante GroBenordnung mehr erreichen.

Im Norden verlauft das abgegrenzte Kerneinzugsgebiet im wesentli-
chen entlang der B 87, der EisenbahnstraBe und der Riesaer Stra-
Be und riickt dort eng an die Standorte der Wettbewerber OBI
(Brandenburger StraBe) und toom (Riesaer StraRe) heran. Diese
beiden Konkurrenten wiirden auch nach Etablierung von Hornbach
auf der Alten Messe in das nordliche Kerneinzugsgebiet hineinwir-
ken und von dort Kunden abziehen. Gleichwohl wird das Planobjekt
von Hornbach nach gutachterlicher Einschatzung auch hier Kauf-
kraftzufliisse generieren. Dies ist der besonderen Leistungsfahigkeit
und Beliebtheit des Unternehmens, aber auch seiner GroBe (15.000
m2 VK) geschuldet. Das Planobjekt ist mit dieser Dimensionierung
gewichtiger als OBI (ca. 9.500 m2 VK) und toom (ca. 8800 m?3)
und verfligt im Kundenvergleich Gber das ,Alleinstellungsmerkmal®
eines groflen Baustoff-Drive-Ins.

16 | diesem Zusammenhang ist mit Sicherheit davon auszugehen, dass der beste-
hende Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt in der Dibener Landstrafe mit dem
Planobjekt auf der Alten Messe eine Absprache hinsichtlich der Werbegebiete
treffen wird. Der Bestandsmarkt dirfte seine Werbemittel innerhalb des Stadtge-
bietes vor allem noérdlich der B 87 und B 6 verteilen, wahrend sich der geplante
Markt auf die siidlich davon gelegenen Teilrdume konzentrieren wird.

Im Westen des Leipziger Stadtgebietes bildet die weitlaufige Elster-
Aue eine klare Grenze des Kerneinzugsgebietes aus. Hier sind in
relativer Nahlage davon nur ein toom in der GieRerstrale (ca.
8.000 m? VK) und Hagebau/Bauking in der Gerhard-Ellrodt-Strae
(ca. 5500 m2? VK) etabliert. Aufgrund der topographischen Situation
wirken diese beiden Betriebe nach gutachterlicher Einschatzung
aber nur geringfiigig in das abgegrenzte Kerneinzugsgebiet hinein.

Karte 3: Kerneinzugsgebiet des geplanten Bau- und Heimwerkermarktes

Legende

Projektstandort

Kerneinzugsgebiet

= zonel
DOl zone

Quelle: Open Street Map und
Mitwirkende 2015, CIMA
Beratung + Management GmbH
2015

5 15 10km

Anders ist die Situation hinsichtlich der drei Wettbewerber toom
(ca. 7.300 m2 VK), Dehner (ca. 5300 m2 VK) und Globus (ca. 8.700
m?) in Markkleeberg zu bewerten. Diese Betriebe iiberlagern das
Kerneinzugsgebiet von Hornbach vor allem in Zone Il stark. lhre
Marktwirkungen reichen aber auch weit in den Leipziger Siiden und

cima.
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Slidosten hinein. Zum Tragen kommt dabei insbesondere der
Standortverbund eines Bau- und Heimwerkermarktes mit einem
groBen Gartenfachmarkt, den es in dieser Form innerhalb des
Kerneinzugsgebietes auch nach Etablierung von Hornbach nicht ge-
ben wird. Globus ist zudem als besonders leistungsstarker Wettbe-
werber einzustufen. Er belegt im ,Kundenmonitor Deutschland
2015 rechnerisch ganz knapp vor Hornbach den ersten Platz.

Tab. 3: Einwohner im Kerneinzugsgebiet des geplanten Bau- und

Heimwerkermarktes

Zonen des Kerneinzugsgebietes Einwohner Anteilin%
Zone | Leipziger Stadtbezirke Stid und Stidost sowie
Teile der Stadtbezirke Mitte und Ost 196.660 83
Zone ll Stadte und Gemeinden des Landkreises
Leipzig (Markkleeberg, Bohlen, Rétha, 39.890 17
GroRpodsna)
Zonen -1l insgesamt 236.550 100

Quelle: Stadt Leipzig: Amt fiir Statistik und Wahlen - Statistisches Jahrbuch 2015,
Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen 2014, ca.-Werte gerundet

Auf Basis kleinrdaumiger Einwohnerdaten der Stadt Leipzig sowie
Angaben des Statistischen Landesamtes, leben im abgegrenzten
Kerneinzugsgebiet insgesamt ca. 236.550 Menschen. Davon entfal-
len auf das Leipziger Stadtgebiet (Zone 1) ca. 196.660 und auf den
tberdrtlichen Verflechtungsbereich ca. 39.890 Personen.

3.2 Projektrelevante Kaufkraft im Kern-
einzugsgebiet

Die Kalkulation von Einzelhandelskaufkraft ist methodisch aufwan-
dig. Nur wenige Unternehmen in Deutschland sind in der Lage,
solche Berechnungen durchzufiihren. Die CIMA unterhélt in diesem
Zusammenhang eine eigenstandige Abteilung, die sich fortwahrend
und ausschlieBlich mit der Ermittlung von Pro-Kopf-Kaufkraftwerten
beschéftigt und unter anderem die Umsatz- und Einkommenssteu-
erstatistik, aber auch Grundlagendaten der Handels- und Absatz-
wirtschaft auswertet. Zur Einschdtzung regionaler und lokaler Ni-
veauunterschiede der einzelhandelsbezogenen Nachfrage arbeitet
die CIMA dariiber hinaus mit Spezialisten der Firma MB Research
aus Nirnberg zusammen.

Im Ergebnis verfigt die CIMA iber aktuelle Kaufkraftdaten (Stand
Mitte 2015), welche fiir insgesamt 15 Hauptwarengruppen vorliegen.
Bezogen auf die drei periodischen Bedarfsbereiche ist demnach ak-
tuell von folgenden Pro-Kopf-Ausgaben auszugehen:

= Kurzfristiger Bedarf ca. 2972 €
= Mittelfristiger Bedarf ca. 1.082 €
= Langfristiger Bedarf ca. 1.614 €.

Insgesamt liegt die Pro-Kopf-Kaufkraft fur alle Warengruppen des
Einzelhandels somit bei ca. 5.668 €.

Zur speziellen Berechnung der potenziell erschlieBbaren Nachfrage
fir den geplanten Bau- und Heimwerkermarkt ist es indes notwen-
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dig, betriebstypische Kaufkraftwerte zu verwenden. Im Mittelpunkt
stehen hierbei zundchst die Kernsortimente eines Hornbach Bau-
und Heimwerkermarktes. In diesen Warenbereichen ist mit folgen-
den Pro-Kopf-Ausgaben zu rechnen:

= Baumarktartikel ca. 308 €
= Gartenbedarfsartikel ca. 98 €
= Baustoffe ca. 70 €.

Im Zuge der Ermittlung des Kaufkraftvolumens innerhalb des abge-
grenzten Kerneinzugsgebietes sind darliber hinaus ,,Kaufkraftkennzif-
fern® zu berlcksichtigen. Sie geben lokale und regionale Kaufkraft-
niveau-Unterschiede im Vergleich mit dem bundesweiten Durch-
schnitt (= 100) wieder. In Leipzig liegt der Wert nach Angaben von
MB Research aktuell bei 91,2 und damit leicht unterdurchschnitt-
lich. Gleiches gilt fir die Orte Bohlen (87,5), Rotha (90,7) und
GroBpdsna (99,4) in Zone Il. Nur die Stadt Markkleeberg erreicht
mit 103,2 einen im Vergleich zum Bundesquotienten leicht erhdhten
Index.

Fihrt man nunmehr alle ermittelten Einwohner- und Nachfragedaten
zusammen, dann ergeben sich im Kerneinzugsgebiet des in Leipzig
geplanten Bau- und Heimwerkermarktes die in Tabelle 4 dargestell-
ten Kaufkraftvolumina.

Tab. 4: Projektrelevante Kaufkraft im Kerneinzugsgebiet

Kaufkraft in Mio. €

Zonen des Kerneinzugsgebietes

Sortiment Zone ll Zonen |-l
Baumarktartikel 55,2 12,2 67,4
Gartenbedarfsartikel 17,6 3,9 21,5
Baustoffe 12,6 2,8 15,4
Einzelhandel insgesamt 85,4 18,9 104,3

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ca.-Werte gerundet

Die drei in Tabelle 4 aufgelisteten Warenbereiche sind - wie be-
reits erwdhnt - als ,Kernsortimente® des geplanten Bau- und
Heimwerkermarktes der Firma Hornbach einzustufen. Sie stehen in
der Potenzialanalyse im Mittelpunkt der Betrachtung. Demgegeniiber
werden die zentrenrelevanten Randsortimente des Planobjektes im
Rahmen der anzustellenden Vertrdglichkeitsanalyse fokussiert.

cima.
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4  Wettbewerbsanalyse des Bau- und Heimwerkersektors im

Kerneinzugsgebiet

Nachfolgende Wettbewerbsanalyse basiert auf Erhebungsdaten, die
die CIMA im Rahmen von Feldforschungen im November 2015 im
Kerneinzugsgebiet ermittelt hat. Dabei wurden alle Geschéfte, die
ausschlieflich oder zumindest teilweise Kernsortimente eines typi-
schen Bau- und Heimwerkermarktes (inklusive Gartenbedarf und
Baustoffe) fiihren, erfasst. Erhoben wurde u.a. die Lage, die Firmie-
rung, die Branche, der Betriebstyp und die Verkaufsflache. Die Gro-
Be der Verkaufsraume insg. oder der relevanten Teilflaichen war
danach Ausgangspunkt fir eine qualifizierte Umsatzschdtzung auf
Basis realistischer Flachenproduktivitdten, die — in Abhangigkeit von
der jeweiligen Leistungsfahigkeit der Betriebe und der beobachteten
Kundenfrequenz - schlieBlich noch an die individuelle Standortsitu-
ation angepasst wurden.

Zusatzlich wurden Grofflachenbetriebe im unmittelbaren Umfeld des
Kerneinzugsgebietes sowie im uberortlichen Verflechtungsbereich er-
fasst und quantifiziert.

Aktuell sind innerhalb des stadtischen Teils des Kerneinzugsgebie-
tes folgende projektrelevante Hauptwettbewerber etabliert (vgl. auch
Karte 4):

= OBl Bau- und Heimwerkermarkt (mit Gartenmarkt), Leipzig,
Chemnitzer StraRel”

= Fliesen Thomas, Leipzig, DauthestralBe

= Home Market, Leipzig, Miihlweg

= Gartenmarkt Kohler, Leipzig, Parkstralle

= Wolfs Gartenmarkt, Leipzig, Colmbergsiedlung.

Das Angebot dieser Hauptwettbewerber wird ergdnzt durch Teil-
oder Spezialsortimente von Fachmarkten oder Fachgeschéften. In
den CIMA-Erhebungen wurden innerhalb der Zone | insgesamt 35
solcher Betriebe erfasst. Der Grofteil von ihnen weist projektrele-
vante Verkaufsflichen zwischen 20 m2 und 100 m?2 auf. Bei den
groBBten Geschéften handelt es sich um Porta auf der Alten Messe,
Teppich Frick in der Apelsteinallee und Pflanzenmarkt Balke in der
LeinestraRe.

Die in Leipzig erfassten projektrelevanten Wettbewerber weisen eine
aggregierte Gesamtverkaufsfliche von ca. 21.680 m?2 auf. Hiervon
entfallen auf die einzelnen Warenbereiche:

17 Der OBI Bau- und Heimwerkermarkt in der Chemnitzer StraRe weist als mit Ab-
stand grofter Anbieter in Zone | eine Verkaufsflache von ca. 12.240 m? auf.

cima.
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ca. 11.570 m2 VK
ca. 9.030 m2 VK
1.080 m2 VK.

= Baumarktartikel
= Gartenbedarfsartikel
= Baustoffe ca.

Etwas auBerhalb des Kerneinzugsgebietes ist in Leipzig auf folgen-
de GrofRflachenbetriebe hinzuweisen:

= OBl Bau- und Heimwerkermarkt, Brandenburger StraRe
= toom Bau- und Heimwerkermarkt, Riesaer StraBe
= toom Bau- und Heimwerkermarkt, GieRerstralle

= Hagebau Bau- und Heimwerkermarkt / Bauking, Gerhard-Ellrodt-
StraBel8,

In Zone Il des Kerneinzugsgebietes sind nur wenige Wettbewerber
ansdssig. Darunter allerdings drei GrofBflachenanbieter, die die Kun-
denreichweite und Marktbedeutung des Planobjektes der Fa. Horn-
bach spirbar einschranken werden. Es handelt sich um folgende
Betriebe:

= Globus Bau- und Heimwerkermarkt (mit Gartenmarkt), Markklee-
berg, NordstraRe

= toom Bau- und Heimwerkermarkt (mit Gartenmarkt), Markklee-
berg, Stadtelner StraBe

= Dehner Gartenfachmarkt, Markkleeberg, HauptstraRe.

18 Vgl. Kapitel 3.1 mit weiterfihrenden Hinweisen zu diesen Wettbewerbern.

Karte 4: Hauptwettbewerber des geplanten Bau- und Heimwerkermarktes
im Kerneinzugsgebiet und seinem Nahumfeld

Legende
Projektstandort

Kerneinzugsgebiet

3 Zone |
Bl zonell

Hauptwettbewerber
. Baumarkt

. Gartenmarkt
. Baustoffmarkt

Quelle: Open Street Map und
Mitwirkende 2015, CIMA Beratung +
Management GmbH 2015

In der Gesamtbetrachtung ist die Wettbewerbsintensitdt fir den ge-
planten Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt bei singuldrer Be-
trachtung des Leipziger Kerneinzugsgebietes als uberschaubar ein-
zustufen - insbesondere vor dem Hintergrund eines Einwohnerpo-
tenzials von knapp 197.000 Menschen. Der geringe Wettbewerbsbe-
stand in Zone | wird auch in Ausstattungskennziffern deutlich. Wah-
rend das Leipziger Untersuchungsgebiet einen Indexwert von ca. 60
m2 VK/1.000 Einwohner erreicht, liegen die kommunalen Ver-
gleichswerte in Chemnitz (ca. 230 m2 VK), Zwickau (ca. 280 m?2),

cima.
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Dresden (ca. 160 m2 VK) und Halle/Saale (ca. 210 m2 VK) deutlich
hoher (nur Baumérkte ohne Gartenfachmarkte)19.

Als Hauptwettbewerber sowohl im Baumarkt- als auch Gartensektor
ist der etwa 12.240 m? Verkaufsfliche umfassende Anbieter OBI in
der Chemnitzer StraBe einzustufen.

Von auBerhalb wirken allerdings die Anbieter OBl und toom im
Norden randlich in das Kerneinzugsgebiet hinein. Starke Kaufkraft-
abflisse aus dem Oberzentrum Leipzig generieren zudem mehrere
leistungsstarke Anbieter im Uberdrtlichen Kerneinzugsgebiet (Zone
Il). Dies gilt gleichermaBen fiir den Baumarkt- und Gartenbedarfs-
sektor, welcher durch die Firmen Globus, toom und Dehner in
Markkleeberg reprasentiert wird.

19 Alle Daten stammen aus aktuellen IHK-Handelsatlanten in Sachsen und Sachsen-
Anhalt (alle Werte gerundet).

cima.
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cima.

5 Entwicklungspotenziale des Bau- und Heimwerkersektors im

Kerneinzugsgebiet

Ausgangspunkt fiir eine Einschatzung der Entwicklungspotenziale
des Bau- und Heimwerkersektors (inklusive Gartenbedarf und Bau-
stoffe) innerhalb des Leipziger Kerneinzugsgebietes ist die realitéts-
nahe Berechnung der Umsatzleistungen aller ansdssigen projektre-
levanten Bestandsbetriebe. Sie basiert auf einer individuellen Um-
satzschdatzung der Einzelgeschafte, unter Beriicksichtigung der je-
weiligen Standortlage, Angebotsqualitdt und beobachteten Kunden-
frequenz. Zur konkreten Kalkulation der Umsdtze wurden Verkaufs-
flachenproduktivitaten herangezogen, die auf ihre Plausibilitdt tber-
prift wurden.

Auf Basis aller Grundlageninformationen hat die CIMA Beratung +
Management GmbH fiir die projektrelevanten Bestandsbetriebe im
Leipziger Kerneinzugsgebiet eine Gesamtumsatzleistung von ca.
28,0 Millionen € errechnet. Davon entfallen auf die einzelnen Wa-
rengruppen:

= Bau- und Heimwerkerartikel ca. 20,3 Millionen €
= Gartenbedarfsartikel ca. 6,3 Millionen €
= Baustoffe ca. 1,4 Millionen €.

Stellt man diese Umsdtze den im Kerneinzugsgebiet vorhandenen
Kaufkraftpotenzialen gegeniber, kann die aktuelle Marktbedeutung
der Bestandsbetriebe eingeschitzt werden (vgl. Tabelle 5).

Tab. 5:  Umsétze und Kaufkraftbindungen der projektrelevanten Leipziger
Bestandsbetriebe im Kerneinzugsgebiet

Zone | Zone Il Umsatz

Sortiment Kaufkraft Marktanteil Umsatz Kaufkraft Marktanteil Umsatz [NS8- in
in Mio. € in %  in Mio. € in Mio. € in % in Mio. € Mio. €

Baumarktartikel 55,2 33 18,2 12,2 17 2,1 20,3

Gartenbedarfsartikel 17,6 34 6,0 39 8 0,3 6,3

Baustoffe 12,6 10 1,3 2,8 2 0,1 1,4

Summe 85,4 30 25,5 18,9 13 2,5 28,0

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ca.-Werte gerundet

Es zeigt sich, dass die vergleichsweise geringe Bestandsdichte des
Bau- und Heimwerkersektors (inklusive Gartenbedarf und Baustoffe)
in Zone | des Kerneinzugsgebietes zu einer unbefriedigenden Kauf-
kraftbindung fiihrt: Sowohl im Baumarkt- als auch im Gartenmarkt-
sektor kann bislang nur etwa ein Drittel der vorhandenen Nachfra-
ge vor Ort gebunden werden. Etwa zwei Drittel des Kaufkraftpoten-
zials flieBt in den beiden Warengruppen hingegen aus dem Unter-
suchungsraum ab20,

20 Die Einzelhandelszentralitit liegt im Leipziger Teil des Kerneinzugsgebietes ent-
sprechend niedrig: Baumarktartikel (37), Gartenbedarfsartikel (36), Baustoffe (11).
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Préaferierte Einkaufsdestinationen sind in diesem Zusammenhang die
beiden Bau- und Heimwerkermarkte in Markkleeberg (Globus, toom)
und der hier ebenfalls ansdssige Gartenfachmarkt der Firma
Dehner. Geringere Wettbewerbswirkungen entfalten im ndrdlichen
Abschnitt des Kerneinzugsgebietes die im Nahumfeld etablierten
Bau- und Heimwerkermarkte, also OBI in der Brandenburger StraBe
und toom in der Riesaer Stralle. Die Verflechtungsbereiche dieser
Betriebe haben ihren Schwerpunkt eher im Norden bzw. Osten des
Leipziger Stadtgebietes?l.

Auch die Kaufkraftzuflisse aus dem Uberdrtlichen Kerneinzugsgebiet
sind - vor dem Hintergrund der oberzentralen Einstufung von Leip-
zig - in der aktuellen Betrachtung als viel zu gering zu klassifizie-
ren. Sie liegen im Gartenbedarfsbereich und bei Baustoffen unter-
halb der 10 %-Marke und erreichen im Baumarktsektor gerade
einmal ca. 17 %.

Angesichts der geringen Marktbedeutung projektrelevanter Be-
standsbetriebe im Kerneinzugsgebiet ist davon auszugehen, dass
der geplante Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt (inklusive Gar-
tenmarkt und Baustoff-Drive-In) seinen Umsatz allein durch eine
Steigerung der Kaufkraftbindung generieren kann. In diesem Zu-
sammenhang ist der Sollumsatz des Planobjektes mit baumarkttypi-
schen Kernsortimenten22 folgendermaBen zu quantifizieren?3;

21 Die westlich des Kerneinzugsgebietes gelegenen Betriebe toom in der GieRer-
straBe und Hagebau/Bauking in der Gerhard-Ellrodt-StraRe spielen im Hinblick
auf einen Kaufkraftabzug aus dem Kerneinzugsgebiet nach gutachterlicher Ein-
schdtzung nur eine untergeordnete Rolle.

22 Sollumsétze ohne Umsdtze mit ,zentrenrelevanten Sortimenten®. Da das Ver-
kaufsflachenlayout der Firma Hornbach im hier zu bewertenden Projekt noch
nicht endgiiltig feststeht, wurden bei der Berechnung jeweils 50 % des Umsat-

ca. 12,6 Millionen €
ca. 4,5 Millionen €
1,2 Millionen €.

= Bau- und Heimwerkerartikel
= Gartenbedarfsartikel
= Baustoffe ca.

Der Umsatzprognose wurden die vom Betreiber Hornbach norma-
lerweise erzielten Verkaufsflichenproduktivitaten zu Grunde gelegt.

Selbst wenn der geplante Bau- und Heimwerkermarkt seine Umsat-
ze allein mit Kunden aus dem abgegrenzten Kerneinzugsgebiet ge-
neriert, blieben die dann erreichten Marktanteile im Leipziger
Stadtgebiet (Zone 1) in den Warenbereichen ,Baumarktartikel® und
,Gartenbedarfsartikel“ unterhalb der 60 %-Marke (vgl. Tabelle 6).
Auch nach Etablierung des Planobjektes waren also noch in be-
achtlichem Umfang freie Kaufkraftpotenziale vorhanden, die evtl. fir
die Ansiedlung eines weiteren Bau- und Heimwerkermarktes genutzt
werden konnten. Der Standort fiir ein solches Planobjekt wdre
dann mit dem Ziel einer rdumlich mdglichst ausgewogenen Versor-
gungsstruktur innerhalb des Untersuchungsraumes zu wahlen.

Es ist also festzuhalten, dass die lokalen Entwicklungsspielraume im
Bau- und Heimwerkersektor (inklusive Gartenbedarf und Baustoffe)
fur eine Ansiedlung des Hornbach Marktes mehr als ausreichend
sind. Insofern ist auch eine Verkleinerung der Verkaufsfliche des
Marktes nicht erforderlich. Das Planobjekt ist in der gewdhlten Gro-
Be als marktkonform zu klassifizieren.

zes zentrenrelevanter Sortimente von Bau- und Heimwerkerartikeln und Garten-
bedarfsartikeln abgezogen (vgl. Kapitel 6.2).

23 Bei der Kalkulation der Umsitze wurden die von der Firma Hornbach freundli-

cherweise zur Verfligung gestellten Verkaufsflachenaufteilungen in ,,Warmhalle®,
JKalthalle® und ,Freifliche® mit berticksichtigt.

cima.
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Tab. 6: Umsdtze und Kaufkraftbindungen der projektrelevanten Leipziger
Bestandsbetriebe im Kerneinzugsgebiet - mit Hornbach (Progno-
se)

Zone | Zone | Umsatz

Sortiment Kaufkraft Marktanteil Umsatz  Kaufkraft Marktanteil Umsatz ~ INSE- in

inMo. € in% inMio. € inMio. € in%  inMo € Mo €

Baumarktartikel 55,2 55-56 30,6 12,2 19 23 32,9

Gartenbedarfsartikel 17,6 57 10,0 39 20 0.8 10,8

Baustoffe 126 19 24 28 6 02 2,6

Summe 85,4 50 43,0 18,9 17 3,3 46,3

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ca.-Werte gerundet

In der absehbaren Zukunft werden sich die Entwicklungsspielrdume
des Baumarkt-, Gartenbedarfs- und Baustoffsektors im Leipziger
Teil des Kerneinzugsgebietes sogar noch vergroBern. Dies hat vor
allem demographische Griinde. GemaR Bevolkerungsvorausschatzung
2013 (Hauptvariante) des Amtes fiir Statistik und Wahlen in Leip-
zig24, erginzt durch eigene Berechnungen zur voraussichtlichen Be-
volkerungsentwicklung in Zone 125, wird die Einwohnerzahl im Kern-
einzugsgebiet bis zum Jahr 2025 auf etwa 252.850 ansteigen. Dies
entsprache im Betrachtungszeitraum einem Bevolkerungswachstum
von knapp 7 %.

24 Die Prognosedaten liegen nur fiir die Gesamtstadt vor. Deshalb wurde die pro-
zentuale Entwicklung auf die Einwohnerzahl im Kerneinzugsgebiet iibertragen.

25 Die offizielle Bevolkerungsvorausberechnung des Freistaates Sachsen (5. Regio-

nalisierte Bevolkerungsvorausberechnung, Variante 1) ging zum Zeitpunkt ihrer
Erstellung von sinkenden Einwohnerzahlen aus. Dies ist nachweislich fiir die
Stadt Leipzig und viele ihrer angrenzenden Umlandgemeinden nicht der Fall,
weshalb flir Markkleeberg, Béhlen und GroBposna die Entwicklung der Einwoh-
nerzahlen der letzten 4 Jahre bis zum Jahr 2025 hochgerechnet wurde. Im Falle
der Stadt Bohlen waren dabei leichte Bevolkerungsriickgdnge am Anfang und
leichte Zugewinne am Ende des Betrachtungszeitraumes zu berlicksichtigen. Dies
wurde in der Trendextrapolation beachtet.

Tab. 7:  Einwohnerprognose fiir das Kerneinzugsgebiet bis 2025
Zonen des Kerneinzugsgebietes Einwohner  Anteil in%
Zone | Leipziger Stadtbezirke Stid und Stidost sowie
Teile der Stadtbezirke Mitte und Ost 211.210 84
Zone ll Stadte und Gemeinden des Landkreises
Leipzig (Markkleeberg, Bohlen, Rotha, 41.640 16
GroRpo6sna)
Zonen I-11 insgesamt 252.850 100

Quelle: Stadt Leipzig, Amt fiir Statistik und Wahlen [Bevolkerungsvorausschatzung
2013] - Hauptvariante; Zone Il eigene Berechnungen

Im Gefolge des positiven Einwohnertrends wird sich das Kaufkraft-
volumen fiir die Kernsortimente des geplanten Bau- und Heim-
werkermarktes bis 2025 ausweiten. Es ldge dann flir Baumarktarti-
kel bei ca. 83,5 Millionen €, fir Gartenbedarfsartikel bei ca. 26,7
Millionen € und im Baustoffbereich bei ca. 18,9 Millionen €. Da-
durch ordnet sich das Planobjekt - bei Unterstellung eines gleich-
bleibenden Wettbewerbs - auch zukinftig vollig problemlos in die
vorhandenen Entwicklungsspielraume ein.

cima.
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6 Stadtebauliche Vertraglichkeit der zentrenrelevanten Rand-
sortimente im geplanten Bau- und Heimwerkermarkt

6.1 Allgemeine Rechtsgrundlagen fur die
Bewertung des Planobjektes

Die Qualitdt von Einzelhandelsstandorten wird von Investoren, Pro-
jektentwicklern und Betreibern haufig anders eingeschatzt, als von
Vertretern der Kommunen. Grund fiir die disparaten Vorstellungen
beider Seiten sind unterschiedliche Zielsetzungen: wdhrend die Pri-
vatwirtschaft Standorte préaferiert, an denen dauerhaft eine aus-
kdmmliche Umsatzleistung moglich ist, bewerten Stddte und Ge-
meinden sowohl die Planareale als auch die Nutzungskonzepte vor
allem unter dem Aspekt einer Vereinbarkeit mit lokalen stadtent-
wicklungspolitischen Erwagungen.

Den rechtlichen Rahmen zur Beurteilung der stadtebaulichen Ver-
traglichkeit von Einzelhandelsplanungen stecken in diesem Zusam-
menhang vor allem das Baugesetzbuch (BauGB) und die Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) ab. Allerdings darf eine Anwendung
dieser Gesetze durch die Kommune nicht willkiirlich erfolgen, son-
dern muss durch eine qualifizierte Planung (= Einzelhandelskonzept)
untersetzt bzw. begriindet sein.

Nachfolgend werden die wesentlichen Rechtsnormen zur stddtebau-
lichen Bewertung und zur Standortsteuerung von grofflachigen Ein-
zelhandelsvorhaben in Sachsen im Uberblick vorgestellt. Die Pra-
sentation erfolgt in verkirzter Form und dient ausschlief8lich einer

Uberblicksartigen Darlegung des Rechtsrahmens, ohne den An-
spruch auf eine juristische Interpretation.

6.1.1 Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung

Mit den Festlegungen im Baugesetzbuch (BauGB) und in der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) kann die Standortentwicklung des
Einzelhandels in einzelnen Gebietskategorien beeinflusst werden.
Folgende Einzelgesetze sind hierbei von besonderer Relevanz:

= § 30 BauGB

In stadtischen Bereichen, fiir die Bebauungspldane aufgestellt
wurden, sind innerhalb der Baugebiete gemaB § 2-9 BauNVO,
Einzelhandelsbetriebe zuldssig. Dies gilt vor allem fir allgemeine
und besondere Wohngebiete sowie Dorf-, Misch-, Gewerbe- und
Industriegebiete. In Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohnge-
bieten konnen Einzelhandelsbetriebe nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden (vgl. § 2-3 BauNVO).

cima.
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= § 34 BauGB

GemalR § 34 Abs. 1 BauGB sind Einzelhandelsprojekte grundsatz-
lich genehmigungsfahig, wenn sie sich in die bauliche Eigenart
der ndheren Umgebung einfligen und die ErschlieBung gesichert
ist. Der Absatz 3 des Gesetzes fiihrt in diesem Zusammenhang
aber erganzend aus, dass von dem Einzelhandelsprojekt keine
schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in
der eigenen Gemeinde oder anderen Gemeinden ausgehen diir-
fen.

= § 11 Abs. 3 BauNVO

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einkaufszentren und groffla-
chige Einzelhandelsbetriebe, die moglicherweise negative stadte-
bauliche oder raumordnerische Auswirkungen haben konnten,
auBer in Kerngebieten nur in speziell ausgewiesenen Sonderge-
bieten zulassig.

= § 35 BauGB

Der Paragraf 35 BauGB definiert den sog. ,,AuBenbereich®. Hier
ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht vorgesehen
bzw. nur dann moglich, wenn ein Bebauungsplan aufgestellt
wird.

Aufgrund der unbestreitbaren GroBflachigkeit des geplanten Horn-
bach Bau- und Heimwerkermarktes, ist zur Bewertung der staddte-
baulichen Vertraglichkeit dieses Planobjektes vor allem der Paragraf
11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung heranzuziehen. Er legt fest, dass
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, von denen anzunehmen ist,
dass sie ggf. unerwiinschte stddtebauliche Auswirkungen haben
kénnten, planungsrechtlich nur in ,Kern- oder Sondergebieten® zu-
lassig sind.

Zur Einschatzung moglicher Effekte von Planobjekten des Einzel-
handels auf den vorhandenen Geschaftsbesatz werden in der Regel
die bei einer Ansiedlung ausgelosten Kaufkraftumlenkungen prog-
nostiziert und bewertet. Neben einer Erhchung der Kaufkraftbindung
bzw. Reduzierung vorhandener Kaufkraftabfliisse, stehen hierbei vor
allem die Umsatzumverteilungen im Fokus. Als Orientierungswert fir
die stadtebauliche Einordnung solcher Umsatzumverteilungen gilt
eine Quote von ca. 10 %. Ab diesem Schwellenwert sind - je nach
ortlichen Gegebenheiten - evtl. schddliche stadtebauliche Auswir-
kungen zu erwarten, die in der Folge zu einzelnen Geschéftsleer-
standen oder gar zu einer generellen Verschlechterung der Versor-
gungssituation in betroffenen stddtischen Teilrdumen fiihren kon-
nen.

In zahlreichen Verwaltungsgerichtsverfahren wurde im geschilderten
Kontext jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es jeweils
auf den Einzelfall ankommt, in dem hohere Umlenkungen noch un-
schéadlich, oder aber kleinere Umlenkungen bereits schadlich sein
konnen. Letzteres gilt insbesondere dann, wenn betroffene Ein-
kaufslagen ,vorgeschadigt sind. Als Indikatoren fiir solche Vor-
schadigungen gelten unter anderem eine erhohte Leerstandsquote,
ein ,trading down®, eine abnehmende bzw. zu geringe Kundenfre-
quenz oder ein offensichtlicher Investitionsstau bei Immobilien und
Geschéften. Der gutachterliche Nachweis einer ,Vorschadigung® ist
allerdings schwer zu fiihren, weil eine Bestandsaufnahme der stad-
tebaulichen und wettbewerblichen Situation immer nur eine Mo-
mentaufnahme widerspiegelt und nicht nur ein zu hoher Wettbe-
werbsdruck Probleme in Einkaufslagen verursachen kann, sondern
auch individuelle Defizite in der Betriebsfiihrung, ungeeignete Ver-
kaufsraume (GroBe/Zuschnitt), eine ungiinstige Verkehrsanbindung
(Parkplatze) oder Uberzogene Mietforderungen der Immobilieneigen-
timer.

cima.

Seite 26



Vertraglichkeitsuntersuchung Leipzig, Alte Messe 2016

6.1.2 Landesentwicklungsplan Sachsen / Regionalplan
Westsachsen

Den rechtlichen Rahmen einer landes- und regionalplanerischen
Bewertung von grof¥flachigen Einzelhandelsprojekten in Sachsen de-
finiert der Landesentwicklungsplan (LEP) des Freistaates aus dem
Jahr 2013 und der Regionalplan Westsachsen von 2008. Relevanz
besitzt dariiber hinaus die ,Handlungsanleitung des sdchsischen
Staatsministeriums des Inneren Uber die Zuldssigkeit von groffla-
chigen Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen® (2008).

Der Landesentwicklungsplan Sachsen (2013) trifft im Abschnitt Z
2.3.2 mit Bezug auf grolflachige Betriebe folgende Aussagen:

.Die Ansiedlung, Frweiterung oder wesentliche Anderung von
Einkaufszentren und  grofSflachigen  Einzelhandelsbetrieben
sowie sonstigen grolSflachigen Handelsbetrieben, die im Hin-
blick auf den Verkauf an letzte Endverbraucher und auf die
Auswirkungen den vorstehend bezeichneten grofSfldchigen
Einzelhandelseinrichtungen  vergleichbar sind, ist nur in
Ober- und Mittelzentren zuldssig (Z 23.2.1)."

LBei iberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei
einer Verkaufsfliche fiir innenstadtrelevante Sortimente von
mehr als 800 m? ist die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von grofSflichigen FEinzelhandelseinrich-
tungen nur in stadtebaulich integrierter Lage zuldssig. In
den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche

ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen
Versorgungbereichen zuldssig (Z 2.3.2.3).26

..Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
grol8fldchigen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch
Lage, GrélBe des Vorhabens oder Folgewirkungen das stad-
tebauliche Gefiige, die Funktionsfahigkeit des zentralortl/-
chen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Ver-
sorgung des zentralen Ortes sowie der benachbarten zent-
ralen Orte substantiell beeintréchtigen (Z 2.3.2.5).°

Der Regionalplan Westsachsen (2008) befindet sich zurzeit in Fort-
schreibung. Er soll als Regionalplan Leipzig-Westsachsen im Jahr
2017 vorgelegt werden. Im vorliegenden Entwurf des neuen Regio-
nalplans sind u.a. folgende Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung
enthalten:

.Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
grolSflachigen  Einzelhandelseinrichtungen mit (berwiegend
zentrenrelevanten Sortimenten oder mit einem Anteil von
mehr als 800 m? Verkaufsfldche fiir zentrenrelevante Sorti-
mente?’ ist nur in stidtebaulich integrierter Lage in den

26 Diese formelle Voraussetzung erfiillt das Planobjekt der Firma Hornbach nicht,
weil der Standort nicht in einem ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbereich
der Stadt Leipzig gelegen ist. Aus diesem Grund wird in dem hier vorgelegten
Gutachten Uberpriift, ob dennoch eine stadtebauliche Vertraglichkeit attestiert
werden kann.

27 Diese formelle Voraussetzung erfiillt das Planobjekt der Firma Hornbach nicht,

weil die Verkaufsfliche der zentrenrelevanten Waren Uber dem genannten
Schwellenwert liegt. Aus diesem Grund wird in dem hier vorgelegten Gutachten
Uberpriift, ob dennoch eine stadtebauliche Vertraglichkeit attestiert werden kann.

cima.
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Versorgungs- und Siedlungskernen der zentralen Orte zulas-
sig (Z 2322)."

wDurch die Zentralen Orte sind zur Sicherung der zentral-
ortlichen Funktion, einer geordneten stddtebaulichen Ent-
wicklung und der verbrauchernahen Versorgung die Stand-
orte, in denen die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche
Anderung von  groBflichigen  Finzelhandelseinrichtungen
(..) zulassig sind, abzugrenzen und zu begriinden (Z
2324).°

6.1.3 Handlungsanleitung GroBflachige Einzelhandel-
seinrichtungen im Freistaat Sachsen

Die Handlungsanleitung ,,GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen im
Freistaat Sachsen® verweist im Wesentlichen nochmals auf die be-
reits vorgestellten Instrumente zur Steuerung des groffldchigen Ein-
zelhandels. Sie definiert darliber hinaus die sog. ,zentrenrelevan-
ten® und ,nicht-zentrenrelevanten Sortimente®, welche fiir eine
Funktionsfdahigkeit Zentraler Versorgungsbereiche in Stddten und

Gemeinden besondere Bedeutung besitzen.

Zentrenrelevante Sortimente weisen gemdB Handlungsanleitung ins-
besondere folgende Eigenschaften auf:

= Sie ziehen vorrangig Innenstadtbesucher an und werden haufig
im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachge-
fragt.

= Sie konnen iberwiegend ohne PKW transportiert werden und
weisen einen geringen Flachenanspruch im Verhdltnis zur Wert-
schatzung auf.

Die Handlungsanleitung legt im Zusammenhang mit den zentrenre-
levanten Sortimenten explizit dar, dass ,,negative Auswirkungen auf
die Zentrenstruktur, insbesondere auf die Innenstadtentwicklung zu
erwarten (sind), wenn sie (iberdimensioniert an nicht integrierten
Standorten angesiedelt werden 8,

6.1.4 Stadtentwicklungsplan Zentren (STEP Zentren)

In die Bewertung von Planungen zur Neuansiedlung oder Erweite-
rung grolflachiger Einzelhandelsbetriebe sind im Idealfall lokale
Einzelhandelskonzepte mit einzubeziehen.

Die Stadt Leipzig verfiigt mit dem ,Stadtentwicklungsplan Zentren
(STEP)® lber ein solches Einzelhandelsentwicklungskonzept. Es for-
muliert Grundsdtze und Ziele und grenzt die Zentralen Versor-
gungsbereiche im Stadtgebiet ab.

Der ,Stadtentwicklungsplan Zentren® wurde insgesamt zuletzt 2009
fortgeschrieben. Als Teilfortschreibung liegt nun ein Ratsbeschluss
zur "Leipziger Sortimentsliste 2014" vor (vgl. Abbildung 1). Zudem
wurde in der Teilfortschreibung die Abgrenzung des A-Zentrums
"City” modifiziert (inkl. Wilhelm-Leuschner-Platz) sowie die rdumliche
Definition von zwei weiteren Zentralen Versorgungsbereichen ange-
passt.

Die Uber 60 Zentralen Versorgungsbereiche in Leipzig sind hierar-
chisch gegliedert und werden den Kategorien A, B, C und D sowie

28 pa Grofflachige Einzelhandelseinrichtungen im Freistaat Sachsen, 2008, S. 6.

cima.
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~Nahversorgungslagen“?9 zugeordnet (vgl. Karte 1, Kapitel 2.1). Ne- Abb. 1:  Leipziger Sortimentsliste 2014
ben dem A-Zentrum (City) gibt es zwei B-Zentren (Paunsdorf-Center T e —

und Allee-Center), 7 C-Zentren, 30 D-Zentren und zahlreiche ,,Nah- -
versorgungslagen®.

Der hier zu bewertende Planstandort des Bau- und Heimwerker-
marktes befindet sich zweifelsfrei auBerhalb abgegrenzter Zentraler
Versorgungsbereiche. Bei den ndchstgelegenen Zentralen Versor-
gungsbereichen (ohne Nahversorgungslagen) handelt es sich um
die C-Zentren ,Karl-Liebknecht-StraRe” (ca. 1,8 km Fahrstrecke) und
,Moritzhof* (ca. 1,8 km Fahrstrecke) sowie die D-Zentren ,Holzhau-
sen/KolmstraBe® (ca. 3 km Fahrstrecke) und ,,Connewitz“ (ca. 2,6
km Fahrstrecke).

Relevant fiir die Einschdtzung des geplanten Bau- und
Heimwerkermarktes am Standort Alte Messe ist im STEP Zentren
insbesondere der Grundsatz 4, welcher deshalb nachfolgend im
Wortlaut wiedergegeben wird:

1 ; 7 i~ _ Anglerarkel und Wafien® ¥2-"", Caravan-" und Motomadzubehar
,Bei neuen E/pze/hande/sstandoﬁen mit nicht zentrenre/evan. ; i e
ten Hauptsortimenten aulSerhalb zentraler Versorgungsberei- Bodenteldge, Teppiche [Aumlegwars) Matratzen
; ; ; ) ; EmenwarenBeschiage g
che bzw. bei deren Um- und Ausbau ist die Zuldssigkeit von : e
zentrenrelevanten Randsortimenten (Lejpziger Sortimentsliste) Erotlarticet RalladenMarkisen
o . > . Fahrader und fechnisches Zubehér Sanitararikel
auf 10 % der Verkaufsflache bzw. max. 800 m? zu beschran hspeion "
ken. “30 Fliesen Tapstsn
Gartenarikel und -geréte'™ Teppiche (Enzehwanes)
Hamineacheiien
aufden i engeren Sinne finkl. Lebensmitishandwerk), d. h chie Bericksichtigung von K-
29 Auch die zT. recht kleinen ,Nahversorgungslagen® sind als zu schiitzende Zent- B i el ok e kil
rale Versorgungsbereiche festgelegt (vgl. Stadtratsbeschluss von Marz 2009/RB Quelle: Junker und Kruse 2013 u. a. auf Basis der Einzelhandelserhebung Leipzig
IV-1544/09). 01/2013
30 Die zuletzt genannte formelle Voraussetzung erfillt das Planobjekt der Firma
Hornbach nicht, weil die Verkaufsfliche der zentrenrelevanten Waren iber dem Gutachten Uberpriift, ob dennoch eine stadtebauliche Vertraglichkeit attestiert
genannten Schwellenwert liegt. Aus diesem Grund wird in dem hier vorgelegten werden kann.
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Unter Bezugnahme auf den Grundsatz 4 des STEP Zentren ist fest-
zustellen, dass die von der Fa. Hornbach selbst eingestuften zent-
renrelevanten Randsortimente zwar weniger als 10 % der Gesamt-
verkaufsflache einnehmen, jedoch der Schwellenwert dieser Ver-
kaufsflachen (800 m?2) Uberschritten wird.

6.2 Definition und Marktbedeutung der
zentrenrelevanten Randsortimente

Nach eigenen Angaben der Firma Hornbach entfallen von den ins-
gesamt 15.000 m? Verkaufsfliche ca. 1.200 m2 auf sog. ,zentren-
relevante Sortimente®. Sie teilen sich nach einer ersten Einschét-
zung des Unternehmens folgendermallen auf einzelne Warengrup-
pen auf:

= Aquaristik/Tierbedarf ca. 400 m? VK
= Lampen/Leuchten/Elektro ca. 400 m2 VK
= Bilder/Deko/Basteln ca. 250 m2 VK
= Heimtextilien ca. 130 m2 VK
= Lehrbticher/-videos ca. 20 m2 VK.

Die Zuordnung dieser Sortimente hinsichtlich ihrer Zentrenrelevanz
erfolgte auf Basis der ,Leipziger Sortimentsliste 2014“ Allerdings
erwies sich der Abgleich aufgrund terminologischer Unterschiede
und einer abweichenden Warenzuordnung als nicht ganz einfach.
So ordnete die Hornbach AG ihre Warengruppe ,Bilder/De-
ko/Basteln® zB. dem in der Leipziger Liste genannten Sortiments-
bereich ,Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel® zu,

welcher teilweise ein anderes Artikelspektrum reprasentiert. Ahnli-
ches gilt fir andere zentrenrelevante Randsortimente.

Vor dem kurz geschilderten Hintergrund hat die CIMA Beratung +
Management GmbH die Angaben der Firma Hornbach nicht einfach
Uibernommen, sondern im Rahmen einer Begehung und Erhebung
der entsprechenden Sortimente in bestehenden Hornbach-Markten
verifiziert. Besichtigt wurden unter anderem der Leipziger Hornbach
Bau- und Heimwerkermarkt in der Diibener Landstrale, ein Stand-
ort in Chemnitz sowie ein weiterer in Dresden.

Im Zuge dieser Standortbesichtigungen und Erhebungen wurde
festgestellt, dass die Zuordnung von Sortimenten durch das Unter-
nehmen hinsichtlich der Zentrenrelevanz bei ,Bilder/Deko/Basteln®,
bei ,Aquaristik/Tierbedarf®, bei ,Lampen/Leuchten/Elektro® sowie
bei ,Lehrblicher/-videos® weitgehend korrekt vorgenommen wurde.
Der Bereich ,Heimtextilien® ist indes differenziert zu betrachten. In
den besichtigten Hornbach-Markten wurde festgestellt, dass im
Schnitt etwa 30 % der warenspezifischen Verkaufsflachenbelegung
auf Rollos bzw. Sonnenschutz-Plissees entfielen. Diese Waren sind
im Ublichen Sinne nicht als ,Heimtextilien® zu klassifizieren.

Ubertragt man den empirisch ermittelten Verkaufsflachenanteilswert
auf die von Hornbach in Leipzig geplanten ca. 130 m2 VK fir
Heimtextilien®, dann verbleiben fiir klassische Artikel dieses Sorti-
mentsbereiches nur etwa 90 m2 VK.

Untersuchungsrelevant im Sinne der stadtebaulichen Vertraglichkeit
zentrenrelevanter Waren sind auf Basis der gutachterlichen Ermitt-
lungen demnach folgende Warengruppen und Verkaufsflachen:

cima.
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= Aquaristik/Tierbedarf ca. 400 m? VK
= Lampen/Leuchten/Elektro ca. 400 m2 VK
= Bilder/Deko/Basteln ca. 250 m2 VK
= Heimtextilien ca. 90 m2 VK
= Lehrbiicher/-videos ca. 20 m2 VK.

Die sehr geringe Verkaufsflachendimensionierung der beiden Einzel-
sortimente ,,Heimtextilien“ und ,Lehrbiicher/-videos® zeigt, dass in-
nerhalb des abgegrenzten Kerneinzugsgebietes mit seinen (ber
236.000 Menschen schddliche stddtebauliche Auswirkungen durch
Umsatzumverteilungsprozesse mit Sicherheit ausgeschlossen werden
konnen. Die Umsatzleistungen beider Bereiche liegen pro Ge-
schaftsjahr nach gutachterlicher Einschatzung deutlich unterhalb
von 100 Tsd. € und damit auch unterhalb der exakten Messbar-
keitsschwelle der prognostischen Marktforschung. Auf eine weiter-
gehende Betrachtung der beiden Warenbereiche wurde deshalb
verzichtet. Demgegeniliber wurden die Sortimentsgruppen ,,Aquaris-
tik/Tierbedarf, ,Lampen/Leuchten/Elektro“ sowie ,Bilder/Deko
/Basteln” gutachterlich differenziert bewertet.

Ein wesentliches Kriterium fiir die Einschatzung der stadtebaulichen
Vertraglichkeit zentrenrelevanter Waren im geplanten Bau- und
Heimwerkermarkt der Firma Hornbach ist die Hohe der evtl. Um-
satzumverteilungen. In diesem Zusammenhang musste zundchst die
Umsatzleistung der Sortimente prognostiziert werden. Zur Berech-
nung wurden warengruppentypische Verkaufsflachenproduktivitaten
herangezogen. Angesetzt wurden Maximalwerte, die nur in beson-
ders leistungsfahigen Bau- und Heimwerkermarkten erreicht werden.

Nach Einschatzung der CIMA Beratung + Management GmbH sind
demnach folgende Umsdtze zu erwarten:

ca. 0,4 Millionen €31
ca. 0,8 Millionen €32
ca. 0,7 Millionen €33,

= Bilder/Deko/Basteln
= Lampen/Leuchten/Elektro
= Aquaristik/Tierbedarf

Eine erste Einschdtzung der realen Marktbedeutung zentrenrele-
vanter Waren im geplanten Bau- und Heimwerkermarkt ermoglicht
die Gegeniberstellung dieser Sollumsdtze und der im Kerneinzugs-
gebiet vorhandenen Kaufkraftpotenziale (vgl. Tabelle 8).

Tab. 8: Kaufkraft fiir zentrenrelevante Sortimente im Kerneinzugsgebiet
Kaufkraft in Mio. €

Sortiment Zone Il Zonen |-l
Bilder/Deko/Basteln 2,3 0,5 2,8
Lampen/Leuchten/Elektro 18,3 4,0 22,3
Aquaristik/Tierbedarf 8,1 1,8 9,9
Einzelhandel insgesamt 28,7 6,3 35,0

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ca.-Werte gerundet

31 Die Verkaufsfldche dieses Randsortiments liegt bei ca. 250 m2. Es wird nach gu-
tachterlicher Einschatzung eine Verkaufsflachenproduktivitat von max. ca. 1.600 €
erzielt.

32 Die Verkaufsfliche dieses Randsortiments liegt bei ca. 400 m?. Es wird nach gu-

tachterlicher Einschatzung eine Verkaufsflachenproduktivitdt von max. ca. 2.000 €
erzielt.
33 Die Verkaufsfldche dieses Randsortiments liegt bei ca. 400 m2. Es wird nach gu-

tachterlicher Einschatzung eine Verkaufsflachenproduktivitdt von max. ca. 1.800 €
erzielt.

cima.
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Legt man die Kaufkraftwerte in Tabelle 8 zugrunde, wird eine recht
geringe Marktbedeutung der zentrenrelevanten Waren im Hornbach
Bau- und Heimwerkermarkt transparent. Zur Generierung der Soll-
umsdtze missten im Kerneinzugsgebiet folgende Kaufkraftbindungs-
quoten erzielt werden:

= Bilder/Deko/Basteln ca. 14 %
= Lampen/Leuchten/Elektro ca. 3-4 %
= Aquaristik/Tierbedarf ca. 7 %.

Die errechneten Marktanteile machen auch deutlich, dass der ge-
plante Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt keine marktbeherr-
schende Stellung erreichen wird.

6.3 Umsatzumverteilungseffekte der
zentrenrelevanten Randsortimente

Die Beurteilung moglicher wettbewerblicher oder sogar stadtebauli-
cher Effekte der zentrenrelevanten Randsortimente des geplanten
Bau- und Heimwerkermarktes am Standort Alte Messe basiert auf
einer Prognose der betrieblichen Umsatzherkunft. Grundsatzlich sind
in diesem Zusammenhang folgende Kategorien zu unterscheiden:

= Streuumsdtze von auBerhalb des Einzugsgebietes

Umsétze von aulerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes, zum
Beispiel durch Arbeitspendler oder Zufallskunden, treten insbe-
sondere dann auf, wenn Planobjekte eine besonders gute
verkehrliche Erreichbarkeit aufweisen (Lage an einer Ein- oder

AusftallstralSe, an einem zentralen Verkehrsknotenpunkt, grélere
Gewerbebetriebe in der Umgebung) oder durch einen Standort-
verbund von Kundenzufiihrungseffekten profitieren.

Umsidtze durch eine Erhdhung der Kaufkraftbindung innerhalb
des Einzugsgebietes

Wenn Planobjekte das bestehende Versorgungsangebot ergdnzen
oder qualitativ aufwerten (zum Beispiel bei Ansiedlung eines be-
sonders leistungsfahigen Betriebes), kann es zu einer Steigerung
der Kaufkraftbindung vor Ort bzw. zu einer Reduzierung von
Kaufkraftabfiiissen kommen.

Umsatzumverteilungen gegeniiber Bestandsbetrieben innerhalb
des Einzugsgebietes

Umsdtze, die nicht von Streukunden stammen und nicht durch
eine Steigerung der Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet generiert
werden, gehen in der Regel zulasten von Bestandsbetrieben und
schmalern deren Umsatzleistung. Dies kann im Extremfall zur
SchlieBung von Geschdften fiihren und eine negative stddtebau-
liche Entwicklung einleiten.

Als stadtebaulich unvertrédglich werden in der Rechtsprechung
zumeist Umsatzumverteilungsquoten von 10 % und mehr ange-
sehen. Es kénnen aber auch bei einer geringeren Umverteilung
negative Folgewirkungen ausgelost werden, wenn eine eindeutig
feststellbare Vorschddigung von Geschaftslagen vorliegt. Im Fo-
kus der Betrachtung stehen dabei exklusiv Betriebe in ,Zentralen
Versorgungsbereichen®, weil nur sie nach dem Gesetz eine
Schutzwiirdigkeit” fiir sich in Anspruch nehmen kénnen.

cima.
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Wie die vorstehenden Ausflihrungen zeigen, steht im Mittelpunkt
der gutachterlichen Untersuchungen zur Frage der stadtebaulichen
Vertraglichkeit zentrenrelevanter Sortimente im Planobjekt der Fa.
Hornbach das Thema ,,Umsatzumverteilungen gegeniiber Bestands-
betrieben in Zentralen Versorgungsbereichen®. Vor diesem Hinter-
grund wurde der projektrelevante Einzelhandelsbestand in den Wa-
renbereichen ,Bilder/Deko/Basteln, ,Lampen/Leuchten/Elektro®
und ,,Aquaristik/Tierbedarf* im Leipziger Teil des Kerneinzugsgebie-
tes vollstandig erhoben und ,Zentralen Versorgungsbereichen® bzw.
,Sonstigen Standortlagen® zugeordnet (vgl. Tabelle 9).

Auf Basis des Verkaufsflichenbesatzes wurden danach die Umsatz-
leistungen der Betriebe hochgerechnet. Dazu wurden sortimentsty-
pische Verkaufsflichenproduktivitdten (Bruttoumsitze je m2 VK/Ge-
schéftsjahr) herangezogen, die in einem zweiten Arbeitsschritt an
die bei den Erhebungen festgestellte Leistungsfahigkeit der Ge-
schifte und die Standortqualitit angepasst wurden34 (vgl. Tabelle
9).

Bei der Interpretation der Zahlenwerte in Tabelle 9 ist zu beachten,
dass die Verkaufsflachenangaben sortimentsbezogen erfolgen, d.h.
es werden nicht die Gesamtverkaufsflachen dargestellt, sondern die
mit projektrelevanten Waren belegten Teilflachen.

Im Warenbereich ,Bilder/Deko/Basteln® betrdgt der Verkaufsfld-
chenbestand im Leipziger Abschnitt des Kerneinzugsgebietes insg.
ca. 8645 m2 Der Verkaufsflaichenanteil der zentrenrelevanten
Randsortimente im Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt (ca. 250

34 In den Zentralen Versorgungsbereichen des Kerneinzugsgebietes wurde bei den
Erhebungen und Standortbesichtigungen keine Vorschadigung der projektrelevan-
ten Betriebe festgestellt.

cima.

m?) wirde bei einer Realisierung des Projektes somit bei ca. 3 %
liegen. Als wichtigste und grolite Bestandsbetriebe sind die Firmen
LPorta® (Alte Messe), ,ldee, ,Xenos“ und ,Depot® (alle City) her-
vorzuheben.

Tab. 9: Bestand der zentrenrelevanten Sortimente im Leipziger Teil des
Kerneinzugsgebietes

Bilder/Deko/ Lampen/Leuch-  Aquaristik/
Basteln ten/Elektro Tierbedarf

Sortimente

VK 5 Umsatz VK in Umsatz VK in Umsatz
nm in Mio. € m2 in Mio. € m2 in Mio. €

A-Centrum (City einschl. HBf) 6.070 9,6 750 1,7 330 0,8
C-Zentrum Karl-Liebknecht-StraBe 400 0,6 50 0.1 230 0,6
C-Zentrum Moritzhof 45 0,1 10 * 55 0,1
C-Zentrum Reudnitz - - - - 110 0,2
D-Zentrum Connewitz - - 5 * 20 0,1
D-Zentrum EisenbahnstraBe-Mitte 30 * - --- 35 0,1
D-Zentrum Franzosenallee 15 0,1 - - 10 *
D-Zentrum Holzhduser StraBe/KolmstraBe 45 0,1
D-Zentrum Liebertwolkwitz 70 0,2 - - 5 *
D-Zentrum Ranstédter Steinw./Jahnallee/Waldstr. - --- --- - 25 0,1
D-Zentrum Stotteritzer Landstrale - - 15 *

NVL Bayrischer Bahnhof - - - - 5 *
NVL Bernhard-Géring-StraBe - - - - 10 *
NVL BockstraBe - - - - 10 *
NVL Bornaische StraBe/SiegfriedstraBe - - - - 10 *
NVL Dornberger StraBe 5 * - - 20 *
NVL EisenbahnstraBe-Ost 10 0,2

NVL KolonnadenstraBe - - - - 5 *
NVL PapiermiihlstraBe/ArnoldstraBe/WeiBeplatz

NVL RiebeckstraRe - - - - 10 *
Sonstige Lagen 2.000 39 2350 3.8 1.290 2,1

* Wert wg. Geringfiigigkeit nicht ausgewiesen
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ca.-Werte gerundet
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Im Warenbereich ,Lampen/Leuchten/Elektro® betrdgt der Verkaufs-
flaichenbestand im Leipziger Abschnitt des Kerneinzugsgebietes ca.
3.180 m2. Der Verkaufsflachenanteil der zentrenrelevanten Randsor-
timente im Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt (ca. 400 m2) wiir-
de bei einer Realisierung des Projektes somit bei ca. 11 % liegen.
Als wichtigste und groBte Bestandsbetriebe sind die Firmen ,Porta®
(Alte Messe), ,,OBI* (Probstheida), ,,Amida“ und ,Karstadt® (beide
City) hervorzuheben.

Im Warenbereich ,,Aquaristik/Tierbedarf* betragt der Verkaufsfld-
chenbestand im Leipziger Abschnitt des Kerneinzugsgebietes ca.
2.225 m2. Der Verkaufsflachenanteil der zentrenrelevanten Randsor-
timente im Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt (ca. 400 m?2) wiir-
de bei einer Realisierung des Projektes somit bei ca. 15 % liegen.
Als wichtigste und grote Bestandsbetriebe sind die Firmen ,lhr
Landmark SuB“ (Handelstrake) und ,Wildlife* (Karl-Liebknecht-StraBe
/ C-Zentrum) hervorzuheben.

In der Gesamtbetrachtung ist der ermittelte Betriebsbesatz im Leip-
ziger Teil des Kerneinzugsgebietes vor allem in den Angebotsseg-
menten ,Lampen/Leuchten/Elektro” sowie , Aquaristik/Tierbedarf* -
unter Bezugnahme auf das vorhandene Einwohnerzahlpotenzial von
ca. 197.000 - als ausbaufdhig zu klassifizieren. In beiden Warenbe-
reichen liegt der Angebotsschwerpunkt eindeutig in der Standortka-
tegorie ,Sonstige Lagen®, also auBerhalb Zentraler Versorgungsbe-
reiche. Nur in der Sortimentsgruppe ,,Bilder/Deko/Basteln” wird das
Angebot von Geschdaften in der City dominiert.

Die Umsatzleistungen der Bestandsbetriebe folgen im Wesentlichen
dem Muster der Verkaufsflachenverteilung. Demnach generieren die
projektrelevanten Betriebe in Leipzig folgende Umsétze35:

= Bilder/Deko/Basteln ca. 14,7 Millionen €
= Lampen/Leuchten/Elektro ca. 5,7 Millionen €
= Aquaristik/Tierbedarf ca. 4,5 Millionen €.

Nachfolgende Berechnung der moglichen Umsatzumverteilungswir-
kungen zentrenrelevanter Randsortimente des geplanten Hornbach
Bau- und Heimwerkermarktes ist methodisch aus folgenden Griin-
den als ,Worst-Case-Szenario“ zu bezeichnen:

= Der gesamte sortimentsspezifische Umsatz von Hornbach wurde
gegen Bestandsbetriebe umverteilt. Mogliche nicht-umvertei-
lungswirksame Effekte (z.B. Umsatz mit Streukunden von auBer-
halb des Kerneinzugsgebietes / Steigerung der Kaufkraftbindung
im Kerneinzugsgebiet) blieben unberticksichtigt.

= Die Umsatzanteile gewerblicher Kunden wurden vernachlassigt
bzw. nicht zum Abzug gebracht.

= Die Umsdtze mit zentrenrelevanten Randsortimenten im geplan-
ten Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt wurden mit Verkaufs-
flachenproduktivitaten kalkuliert, die Uber dem Branchendurch-
schnitt liegen.

35 Die Umsatzangaben differieren leicht von den explizit genannten Umsétzen in

Tabelle 9, weil geringfiigige Umsatze (K 0,1 Millionen €) hinzuaddiert wurden.
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Tab. 10: Umverteilungseffekte der zentrenrelevanten Randsortimente (Worst-Case-Szenario)

0 e De 0 bed
i 0 0 0 0 0 % 0 0 - 0
A-Centrum (City einschl. HBf) 9.6 0,3 3 1,7 0,1 6 0,8 * 1
C-Zentrum Karl-Liebknecht-Strale 0,6 * 3 0,1 * 3 0,6 * 1
C-Zentrum Moritzhof 0,1 * * * * * 0,1 * *
C-Zentrum Reudnitz I I I 0,2 * *
D-Zentrum Connewitz o * * * 0,1 * *
D-Zentrum Eisenbahnstrale-Mitte * * * 0,1 * *
D-Zentrum Franzosenallee 0,1 * * - * * *
D-Zentrum Holzhduser Strale/Kolmstrake — I I 0,1 x x
D-Zentrum Liebertwolkwitz 0,2 * 1 - - - * * *
D-Zentrum Ranstadter Steinweg/Jahnallee/WaldstraBe — . . 0,1 * *
D-Zentrum Stétteritzer LandstraBe I * * *
NVL Bayrischer Bahnhof e e . x x x
NVL Bernhard-Goring-Stra3e I I - x * *
NVL Bockstrale [ - - . I I * * *
NVL Bornaische StraBe/Siegfriedstralle - - N * * *
NVL Dornberger Strale * * * I i - * * *
NVL EisenbahnstraRe-Ost 0,2 * x .
NVL Kolonnadenstrafle o I L x * *
NVL Papiermiihlstrafe/ArnoldstraBe/WeiBeplatz o I I
NVL RiebeckstraBe o . I x * *
Sonstige Lagen 39 0,1 2-3 3,8 0,7 18 2,1 0,7 33

* Wert wg. Geringfligigkeit nicht ausgewiesen
Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2015, ca.-Werte gerundet
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In die Umsatzumverteilungsberechnungen flossen dartiber hinaus
quantitative und qualitative Ausstattungsmerkmale der Bestandsbe-
triebe (Attraktivititsfaktor), der voraussichtliche Grad der Sorti-
mentsiiberschneidung (Konkurrenzfaktor) und die Entfernung zum
Planstandort (Distanzfaktor) - im Sinne eines Gravitationsmodells
mit ein (vgl. Tabelle 10).

Im Ergebnis der Berechnungen zeigt sich, dass in der Branche
,Bilder/Deko/Basteln die Spanne der Umsatzumverteilungsquoten
zwischen 1 % wund 3 % liegt. In der Warengruppe ,lLam-
pen/Leuchten/Elektro” werden Werte zwischen 3 % und 18 % er-
reicht. Im Sortimentsbereich ,,Aquaristik/Tierbedarf® ist das Spekt-
rum schlieBlich mit 1 % bis 33 % am hochsten3®.

6.4 Stadtebauliche Vertraglichkeit der
zentrenrelevanten Randsortimente

Die Auswirkungen zentrenrelevanter Randsortimente im geplanten
Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt auf Versorgungsstrukturen
und den Stddtebau im Leipziger Teil des Kerneinzugsgebietes kon-
nen auf Basis der durchgefilhrten Berechnungen zur maximalen
Umsatzumverteilungsquote folgendermallen beschrieben werden:

= In der Branche ,Bilder/Deko/Basteln” liegen die Umsatzumver-
teilungsquoten bei maximal 3 %. Der Orientierungswert fiir die
Bewertung der stddtebaulichen Vertraglichkeit von ca. 10 % wird
somit weit verfehlt. Eine schadigende stadtebauliche Auswirkung

36 In der Realitit ist aufgrund der angewandten Methodik (Worst-Case-Betrachtung)
von geringeren Umsatzumverteilungsquoten auszugehen.

des Sortimentes in Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt
Leipzig ist nicht zu erwarten.

In der Branche ,Lampen/Leuchten/Elektro® sind Geschifte im
A-Zentrum der Stadt Leipzig rechnerisch von einer Umsatzum-
verteilung in Hohe von ca. 6 % betroffen. Konkret tangiert sind
in dieser Standortlage aber praktisch ausschlief8lich Teilsortimen-
te von Mehrbranchenunternehmen (Karstadt, Media Markt, Media
Saturn oder Conrad). Die zuletzt genannten Beispielbetriebe fiih-
ren zudem fast ausschlieBlich Leuchtmittel. Eine existenzielle Ge-
fahrdung der Betriebe ist vor dem geschilderten Hintergrund
nicht zu erwarten.

In anderen Zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Leipzig
liegt die Umsatzumverteilungsquote maximal bei 3 % (C-Zentrum
Karl-Liebknecht-Strafe).

Mit Abstand am starksten verteilt Hornbach in dem Sortiment
gegen Betriebe aullerhalb Zentraler Versorgungsbereiche um. Die
maximalen Umsatzverluste erreichen hier im Worst-Case-Fall bis
zu 18 %. Insbesondere der OBI-Baumarkt in der Chemnitzer
StraBe und Porta auf der Alten Messe werden von Umsatzab-
flissen betroffen sein. Beide Unternehmen offerieren diese Arti-
kel aktuell auf mehreren hundert m2 Verkaufsflache und sind
damit innerhalb des Leipziger Kerneinzugsgebietes auch die
grofsten Anbieter.

Aus der relativ hohen Umverteilungsquote gegeniiber Betrieben
in Nebenlagen ist indes keine stddtebauliche Negativbewertung
abzuleiten, weil sie nach Gesetz und Rechtsprechung als ,,nicht
schutzwiirdig® zu klassifizieren sind.
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= In der Branche ,Aquaristik/Tierbedarf* liegen die Umsatzumver-
teilungsquoten gegeniiber Geschidften in Zentralen Versor-
gungsbereichen der Stadt Leipzig (A-Zentrum, C-Zentrum Karl-
Liebknecht-StraBe) trotz der Worst-Case-Betrachtung maximal bei
1 %. Stadtebauliche Auswirkungen in diesen Standortlagen kon-
nen ausgeschlossen werden.

Fast exklusiv von Umverteilungen betroffen sind hier Betriebe in
,Sonstigen Lagen®, die nach Gesetz und Rechtsprechung als
Lnicht-schutzwiirdig® zu klassifizieren sind. UmsatzeinbuBen wer-
den hier vor allem groRere Betriebe (Fachmarkte) erleiden.

In der Gesamtbetrachtung kann den zentrenrelevanten Randsorti-
menten im geplanten Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt in der
vom Unternehmen projektierten Verkaufsflachendimensionierung ei-
ne stddtebauliche Vertraglichkeit attestiert werden. Eine Gefahrdung
Zentraler Versorgungsbereiche ist auf Basis der gutachterlichen Er-
kenntnisse nicht zu erwarten.

Dennoch wird der Stadt Leipzig empfohlen, im Rahmen eines B-
Plan-Verfahrens Festlegungen hinsichtlich der Branche, der Ver-
kaufsflache in den drei Kernsortimenten sowie der Verkaufsflichen-
aufteilung zentrenrelevanter Randsortimente zu treffen. Demnach
sollte die Verkaufsfliche des Marktes insg. auf 15.000 m2, davon
8.000 m2 fir Baumarkt, 5.000 fir Gartenmarkt sowie 2.000 m?2 fir
Baustoffe begrenzt werden. Weiterhin sollten die auf diesen Fla-

chen ebenfalls gehandelten zentrenrelevanten Randsortimente3’ auf
400 m2 im Segment ,Aquaristik/Tierbedarf*, auf 400 m2 im Sektor
,Lampen/Leuchten/Elektro“, auf 250 m2 im Bereich ,Bil-
der/Deko/Basteln“, auf 90 m2 im Falle der ,Heimtextilien“38 und
auf 20 m2 fir ,Lehrbiicher/-videos®” begrenzt werden.

Abschlielende Empfehlungen zu Bebauungsplanfestsetzungen kon-
nen allerdings erst nach Vorlage finaler Projektdaten durch die
Firma Hornbach erfolgen.

37 im Sinne der Leipziger Sortimentsliste aus dem Jahre 2014 bzw. gemdR Anga-
ben zur Verkaufsflichenaufteilung zentrenrelevanter Sortimente im vorgelegten
Gutachten.

38 Ohne Rollos und Sonnenschutz-Plissees.
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7 Zusammenfassung der Untersuchungsergebnisse / Empfeh-

lungen

Die Potenzial- und Vertrdglichkeitsanalyse zur geplanten Ansiedlung
eines Hornbach Bau- und Heimwerkermarktes (inklusive Gartenmarkt
und Baustoff-Drive-In) ist zu folgenden Erkenntnissen und Empfeh-
lungen gelangt:

Die Hornbach AG beabsichtigt am Standort Alte Messe in Leip-
zig die Errichtung eines Bau- und Heimwerkermarktes (mit Gar-
tenmarkt und Baustoff-Drive-In).

Die Gesamtverkaufsflache soll ca. 15.000 m2 erreichen. Auf die
einzelnen Kernsortimente entfallen ca. 8.000 m2 (Baumarktarti-
kel), ca. 5.000 m2 (Gartenartikel) und ca. 2000 m2 (Baustoffe).

Nach eigenen Angaben der Firma Hornbach sollen etwa 1.200
m2 Verkaufsfliche mit sog. ,zentrenrelevanten Waren“ belegt
werden. Dies entsprache einem Verkaufsflachenanteil am Ge-
samtmarkt von ca. 8 %.

Der geplante Bau- und Heimwerkermarkt der Firma Hornbach er-
fullt nicht alle im aktuellen Landesentwicklungsplan Sachsen und
Stadtentwicklungsplan Zentren der Stadt Leipzig genannten Vo-
raussetzungen fiir die Ansiedlung grofflachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Randsortimenten. Zu nennen sind
hier der festgelegte ,Schwellenwert fiir zentrenrelevante Rand-
sortimente” (max. 800 m?) und das sog. ,Integrationsgebot®. Aus
diesem Grund wurde in dem hier vorgelegten Gutachten Uber-

priift, ob dennoch eine stddtebauliche Vertraglichkeit attestiert
werden kann.

Das Planareal ,Alte Messe® weist folgende wesentliche Standort-
eigenschaften auf:

- gute lokale und regionale Erreichbarkeit durch Positionie-
rung in der Ndhe stark frequentierter Hauptverkehrsachsen
des Stadtgebietes (Prager StraBe, Richard-Lehmann-StraBe)

- hoher Bekanntheitsgrad der ,Alten Messe® als Standort
groBflachigen Einzelhandels (Porta, Hit)

- geringe Wettbewerbsintensitat im Bau- und Heimwerker-
sektor innerhalb der sidlichen und siidostlichen Teilrdume
Leipzigs

- suboptimale Uberregionale Erreichbarkeit, durch Entfernung
zu den Autobahnanschlussstellen rund um Leipzig.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich beim Planstandort um
eine bestehende Einkaufslage mit grofBflachigen Betrieben, guter
OPNV-Anbindung und einer relativen Nahlage zu groReren
Wohngebieten (insb. Stidvorstadt und Reudnitz-Thonberg). Aller-
dings ist die ,Alte Messe“ im STEP Zentren der Stadt Leipzig
nicht als Zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen und somit
fir eine Ansiedlung von Betrieben mit zentrenrelevanten Sorti-
menten prinzipiell nicht vorgesehen.
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Der geplante Bau- und Heimwerkermarkt der Firma Hornbach
wird nach gutachterlicher Einschdatzung ein Kerneinzugsgebiet er-
schlieBen, das in Leipzig die Bezirke Sid, Stidost sowie Teile
von Mitte und Ost abdeckt. Zum Uberortlichen Kerneinzugsgebiet
gehoren die Stadte und Gemeinden Markkleeberg, Bohlen, Rétha
und GroBposna. Im so definierten Kerneinzugsgebiet leben zur-
zeit ca. 236.550 Menschen, davon ca. 196.660 im Leipziger
Stadtgebiet.

Innerhalb des Kerneinzugsgebietes sind fiir die Hauptsortimente
des geplanten Bau- und Heimwerkermarktes folgende Kaufkraft-
volumina vorhanden:

ca. 67,4 Millionen €
ca. 21,5 Millionen €
ca. 15,4 Millionen €.

- Baumarktartikel
- Gartenbedarfsartikel
- Baustoffe

Aktuell sind innerhalb des stadtischen Teils des Kerneinzugsge-
bietes folgende Hauptwettbewerber etabliert:

- OBI Bau- und Heimwerkermarkt (mit Gartenmarkt), Leipzig,
Chemnitzer StraRe

- Fliesen Thomas, Leipzig, Dauthestralle

- Home Market, Leipzig, Mihlweg

- Gartenmarkt Kohler, Leipzig, ParkstraBBe

- Wolfs Gartenmarkt, Leipzig, Colmbergsiedlung.

Das Angebot dieser Hauptwettbewerber wird ergdnzt durch Teil-
oder Spezialsortimente von Fachmarkten oder Fachgeschaften,
von denen der GroBteil aber nur Verkaufsflachen zwischen 20
m? und 100 m? aufweist.

Im Uberdrtlichen Teil des Kerneinzugsgebietes sind nur wenige
Wettbewerber ansassig, darunter allerdings drei Grofflichenbe-
triebe, welche die Kundenreichweite und Marktbedeutung des
Planobjektes einschranken werden:

- Globus Bau- und Heimwerkermarkt
Markkleeberg, NordstralRe

(mit Gartenmarkt),

- toom Bau- und Heimwerkermarkt (mit Gartenmarkt), Mark-
kleeberg, Stadtelner Stralle

- Dehner Gartenfachmarkt, Markkleeberg, HauptstraRe.

Die drei Betriebe weisen Verkaufsflachen zwischen ca. 5.300 m?2
und ca. 8700 m2 auf und sind allesamt als leistungsfahig zu
charakterisieren.

In der Gesamtbetrachtung ist die Wettbewerbsintensitat fiir den
geplanten Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt im Leipziger Teil
des Kerneinzugsgebietes als Uberschaubar einzustufen - insbe-
sondere vor dem Hintergrund einer Einwohnerzahl von knapp
197.000. Beachtlich sind indes die Wettbewerbswirkungen der
grofBflachigen Konkurrenten im Uberortlichen Kerneinzugsgebiet
(Markkleeberg).

Die bislang geringe Bestandsdichte im Bau- und Heimwerker-
sektor innerhalb des Leipziger Teils des Kerneinzugsgebietes
fihrt zu unbefriedigenden Kaufkraftbindungen. Etwa zwei Drittel
des Kaufkraftpotenzials flieBt bei Baumarkt- und Gartenbedarfs-
artikeln ab. Wichtigste Einkaufsdestinationen sind in diesem Zu-
sammenhang die beiden Bau- und Heimwerkermarkte in Mark-
kleeberg (Globus, toom) und der ebenfalls hier ansassige Gar-
tenfachmarkt der Firma Dehner. Kaufkraftzuflisse verzeichnen
auch die im nordlichen Umfeld des Kerneinzugsgebietes anséas-
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sigen Bau- und Heimwerkermarkte in Leipzig, also OBI in der
Brandenburger StraBe und toom in der Riesaer StraBe. Die Ver-
flechtungsbereiche dieser Betriebe haben ihren Schwerpunkt al-
lerdings eher im Norden bzw. Osten des Leipziger Stadtgebietes.

Angesichts der bislang geringen Marktbedeutung projektrelevan-
ter Bestandsbetriebe im abgegrenzten Kerneinzugsgebiet kann
davon ausgegangen werden, dass der geplante Hornbach Bau-
und Heimwerkermarkt seinen Umsatz allein durch eine Steige-
rung der Kaufkraftbindung generieren kann. Selbst nach Realisie-
rung des Projektes wiirden die Marktanteile im Leipziger Teil des
Kerneinzugsgebietes in den Warenbereichen ,Baumarktartikel®
und ,Gartenbedarfsartikel jedoch noch unterhalb der 60 %-
Marke verbleiben.

Vor dem Hintergrund der gutachterlichen Ergebnisse zu den
branchenbezogenen Entwicklungsspielrdumen ist das Planobjekt
der Firma Hornbach in der gewdhlten GroBenordnung als markt-
konform einzustufen.

Im Rahmen von Betriebsbesichtigungen an unterschiedlichen
Standorten der Fa. Hornbach in Sachsen wurde festgestellt,
dass von den benannten zentrenrelevanten Randsortimenten nur
die Bereiche ,Aquaristik/Tierbedarf* (ca. 400 m2 VK), ,Lam-
pen/Leuchten/Elektro” (ca. 400 m2 VK) und ,Bilder/Deko/Bas-
teln“ (ca. 250 m2 VK) untersuchungsrelevant sind. Diese Waren-
bereiche werden im Planobjekt maximal folgende Umsatzleistun-
gen generieren:

ca. 0,8 Millionen €
ca. 0,7 Millionen €
ca. 0,4 Millionen €.

- Lampen/Leuchten/Elektro
- Aquaristik/Tierbedarf
- Bilder/Deko/Basteln

Die Prognose moglicher Umsatzumverteilungen durch zentrenre-
levante Randsortimente des Hornbach Bau- und Heimwerker-
marktes gegeniber Bestandsbetrieben im Leipziger Teil des
Kerneinzugsgebietes erfolgte auf Basis eines Worst-Case-
Szenarios. In den Modell-Berechnungen wurde der gesamte pro-
jektrelevante Umsatz umverteilt, ohne Berlcksichtigung von
Streuumsatzen, einer moglichen Steigerung der Kaufkraftbindung
im Kerneinzugsgebiet und ohne Beachtung moglicher Umsatzan-
teile gewerblicher Kunden.

Auf Basis dieser Pramissen liegen die Umsatzumverteilungsquo-
ten in der Branche ,Bilder/Deko/Basteln” bei maximal 3 %.

In der Branche ,Lampen/Leuchten/Elektro® sind Geschifte im
A-Zentrum der Stadt Leipzig maximal von einer Umsatzumvertei-
lung in Hohe von ca. 6 % betroffen. Konkret tangiert sind in
dieser Standortlage jedoch praktisch ausschlieBlich Teilsortimen-
te von Mehrbranchenunternehmen (u.a. Karstadt, Media-Markt,
Media Saturn, Conrad). In anderen zentralen Versorgungsberei-
chen der Stadt Leipzig liegt die Umsatzumverteilungsquote ma-
ximal bei 3 %.

Mit Abstand am starksten verteilt Hornbach in dem Sortiments-
bereich gegeniiber Betrieben aullerhalb Zentraler Versorgungsbe-
reiche um. Die maximalen Umsatzverluste erreichen hier bis zu
18 %. Insbesondere der OBI-Baumarkt in der Chemnitzer Strale
und Porta auf der Alten Messe werden Umsatzverluste erleiden.
Aus der hohen Umverteilungsquote gegeniiber Betrieben in Ne-
benlagen ist jedoch keine stddtebauliche Negativbewertung des
Hornbach-Marktes abzuleiten, weil sie nach Gesetz und Recht-
sprechung als ,,nicht-schutzwiirdig® zu klassifizieren sind.
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In der Branche ,Aquaristik/Tierbedarf* liegen die Umsatzumver-
teilungsquoten gegeniiber Geschéften in Zentralen Versor-
gungsbereichen der Stadt Leipzig maximal bei 1 %. Stadtebauli-
che Auswirkungen in diesen Standortbereichen konnen ausge-
schlossen werden.

In der Gesamtbetrachtung kann den zentrenrelevanten Randsor-
timenten im geplanten Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt in
der vom Unternehmen projektierten VerkaufsflachengréRe die
stadtebauliche Vertraglichkeit attestiert werden.

Dennoch wird der Stadt Leipzig empfohlen, im Rahmen eines B-
Plan-Verfahrens Festlegungen hinsichtlich der Branche, der Ver-
kaufsflache in den drei Kernsortimenten sowie der Verkaufsfla-
chenaufteilung zentrenrelevanter Randsortimente zu treffen.
Demnach sollte die Verkaufsfliche des Marktes insg. auf 15.000
m2, davon 8000 m?2 fur Baumarkt, 5.000 fir Gartenmarkt sowie
2.000 m2 fir Baustoffe begrenzt werden. Weiterhin sollten die
auf diesen Fldachen ebenfalls gehandelten zentrenrelevanten
Randsortimente39 auf 400 m2 im Segment ,Aquaristik/Tierbe-
darf’, auf 400 m2 im Sektor ,Lampen/Leuchten/Elektro®, auf
250 m2 im Bereich ,Bilder/Deko/Basteln”, auf 90 m2 im Falle
der ,Heimtextilien“40 und auf 20 m?2 fir ,Lehrbiicher/-videos®
begrenzt werden.

39

40

Im Sinne der Leipziger Sortimentsliste aus dem Jahre 2014 bzw. gemdR Anga-
ben zur Verkaufsflaichenaufteilung zentrenrelevanter Sortimente im vorgelegten
Gutachten.

Ohne Rollos und Sonnenschutz-Plissees.
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Karte 1: Zentrenplan der Stadt Leipzig
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Quelle: Stadt Leipzig: Zentrenplan 2009 - Teilfortschreibung 2014 (www.leipzig.de)
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Karte 2: Lage des geplanten Hornbachmarktes auf dem Geldnde der Alten Messe
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Karte 3: Kerneinzugsgebiet des geplanten Bau- und Heimwerkermarktes
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cima Walter-Heinze-Str. 27 04229 Leipzig

Regionalentwicklung

Stadt Leipzig, Der Oberbirgermeister

Dezernat Stadtentwicklung und Bau

aus datenschutzrechtlichen
Grinden ausgeblendet

Ergdnzende Stellungnahme zur Potenzial- und Vertrédglichkeitsanalyse
der geplanten Ansiedlung eines Hornbach Bau- und Heimwerker-
marktes in Leipzig, Standort , Alte Messe”

Sehr geehrter Herr Bottger,

die CIMA Beratung + Management GmbH, Leipzig, hat im Januar 2016 fur
die Stadt Leipzig ein Potenzial- und Vertraglichkeitsgutachten zur Ansied-
lung eines Hornbach Bau- und Heimwerkermarktes an der ,Alten Messe”
erstellt’. Die CIMA wurde nun von der Stadt Leipzig gebeten, eine ergan-
zende Stellungnahme zu erarbeiten, um folgende Sachverhalte noch einmal
vertiefend zu analysieren:

= Gutachterliche Einordnung des Vorhabens in die Gbergeordneten Vorga-
ben zur Einzelhandelssteuerung.

= Untersuchung und Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des
geplanten Bau- und Heimwerkermarktes auf die Markkleeberger Innen-
stadt.

= Aussagen zu dem 2016 zwischenzeitlich fortgeschriebenen STEP Zentren
der Stadt Leipzig bezliglich der reduzierten Anzahl der Zentren.

Diesem Wunsch kommen wir hiermit gerne nach.

Da sich die Aussagen der nachfolgenden Stellungnahme auf das Potenzial-
und Vertraglichkeitsgutachten aus dem Jahr 2016 beziehen, sollen an dieser
Stelle zunédchst wesentliche Informationen zur Methodik und zu den Ergeb-
nissen dieser Studie wiedergegeben werden.

Der an der ,Alten Messe” in Leipzig geplante Bau- und Heimwerkermarkt
der Firma Hornbach soll geméaB den Planungen eine Gesamtverkaufsflache

' CIMA Beratung + Management GmbH 2016: Potenzial- und Vertraglichkeitsanalyse zur

geplanten Ansiedlung eines Hornbach Bau- und Heimwerkermarktes in Leipzig, Standort
JAlte Messe”.

Handel

Marketing

Digitale Stadt
Management
Wirtschaftsforderung

Immobilien

27. Mérz 2019

aus
datenschutzrechtlichen
Grinden ausgeblendet

CIMA Beratung + Management GmbH
Walter-Heinze-Str. 27

04229 Leipzig
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cima.leipzig@cima.de

aus
datenschutzrechtlichen
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von ca. 15.000 m? aufweisen, wovon ca. 1.200 m? Verkaufsflache fiir sog.
,zentrenrelevante Waren" vorgesehen sind.?

Fir den projektierten Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt wurde ein zwei-
zonales Kerneinzugsgebiet abgegrenzt. Zone | umfasst das stidostliche
Stadtgebiet von Leipzig. Vor allem der Wettbewerb im Norden und Westen
schrankt in diese Richtungen das Einzugsgebiet ein. Zone Il erstreckt sich
Uber die sudlich an Leipzig angrenzenden Gemeinden Markkleeberg,
Bohlen, Rétha und GroBpdsna.?

Karte 1: Kerneinzugsgebiet und Hauptwettbewerber des geplanten Hornbach

Bau- und Heimwerkermarktes an der , Alten Messe” in Leipzig
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3 Zone
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’ Baumarkt

. Gartenmarkt
. Baustoffmarkt

Quelle: Open Street Map und
Mitwirkende 2015, CIMA Beratung +
Management GmbH 2015
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Im Rahmen der Potenzialanalyse* wurden die von den Bestandsbetrieben
der Zone | realisierten Umsatze den in Zone | des Kerneinzugsgebietes vor-
handenen Kaufkraftpotenzialen gegenibergestellt. Es zeigte sich, dass die
vergleichsweise geringe Bestandsdichte bei Sortimenten des Bau- und
Heimwerkersektors (inklusive Gartenbedarf und Baustoffe) in Zone | zu einer
unbefriedigenden Kaufkraftbindung fihrt: bislang kann hier nur etwa ein
Drittel der vorhandenen Nachfrage gebunden werden. Etwa zwei Drittel des
Kaufkraftpotenzials flieBt in den genannten Warengruppen hingegen aus
der Zone | ab.> Praferierte Einkaufsdestinationen sind in diesem Zusammen-

Vgl. CIMA 2016, S. 7 f.

Vgl. CIMA 2016, S. 15 f. und Karte 1.

Vgl. CIMA 2016, S. 22 f.

Die Einzelhandelszentralitat liegt im Leipziger Teil des Kerneinzugsgebietes entsprechend
niedrig: Baumarktartikel (37), Gartenbedarfsartikel (36), Baustoffe (11).
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hang die beiden Bau- und Heimwerkermarkte in Markkleeberg (Globus,
toom) und der hier ebenfalls ansassige Gartenfachmarkt der Firma Dehner.®

Im Ergebnis der Potenzialberechnung war festzustellen, dass die lokalen Ent-
wicklungsspielrdume im Bau- und Heimwerkersektor (inklusive Garten-
bedarf und Baustoffe) fiir eine Ansiedlung des Hornbach Bau- und Heim-
werkermarktes an der ,Alten Messe” mehr als ausreichend sind und durch
prognostiziertes Bevolkerungswachstum weiter steigen werden.”

In der anschlieBenden stadtebaulichen Vertraglichkeitsuntersuchung wurde
das Augenmerk auf die im Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt angebo-
tenen zentrenrelevanten Randsortimente® gelegt und moégliche Umsatzum-
verteilungen gegeniiber Zentralen Versorgungsbereichen der Zone | des
Kerneinzugsgebietes (sudostliches Stadtgebiet von Leipzig) geprift. Im
Sinne eines Wort-Case-Szenarios wurde in den Modellberechnungen der
gesamte projektrelevante Umsatz umverteilt, ohne Beriicksichtigung von
Streuumsatzen, einer moglichen Steigerung der Kaufkraftbindung in Zone |
des Kerneinzugsgebietes und ohne Beachtung mdglicher Umsatzanteile
gewerblicher Kunden.®

Die so ermittelten sortimentsspezifischen Umverteilungsquoten lagen in
allen Zentralen Versorgungsbereichen in Zone | (stiddstliche Stadtgebiet
von Leipzig) weit unterhalb von 10 %.'° Die héchsten Umverteilungsquoten
entfielen auf die Hauptwettbewerber (betriebstypengleiche oder -ahnliche
Wettbewerber und solche Betriebe, die als Randsortiment dhnliche Waren
fuhren), die vornehmlich auBerhalb Zentraler Versorgungsbereiche etabliert
sind. Unter diese vorgenannten Betriebe fallen in Zone | hauptséchlich der
OBI-Baumarkt in der Chemnitzer StraBe sowie Porta an der ,Alten Messe".""

¢ Vgl. CIMA 2016, 5. 22 f.

7 Vgl.CIMA 2016, S. 23 f.

Als untersuchungsrelevant wurden die zentrenrelevanten Randsortimente ,Aquaristik/Tier-
bedarf" (ca. 400 m? VK), ,Lampen/Leuchten/Elektro” (ca. 400 m? VK) und ,Bilder/Deko/
Basteln” (ca. 250 m? VK) eingestuft. Demgegeniiber wurden die zentrenrelevanten Rand-
sortimente ,Heimtextilien” und ,Lehrbiicher/-videos" (ausschlieBlich Anleitungen fiir hand-
werkliche Arbeit und Tierratgeber) aufgrund ihrer marginalen Umsatzleistung (<0,1 Mio. €)
als nicht untersuchungsrelevant eingestuft. Sie wiirden Umsatzumlenkungen auslésen, die
sich unterhalb der Schwelle seriéser prognostischer Marktberechnungen (<0,1 Mio. €)
bewegen (vgl. CIMA 2016, S. 7 f. und 30 f.).

° Vgl CIMA 2016, S. 32 ff.

Zur Einschatzung moglicher Effekte von Planobjekten des Einzelhandels auf den vorhande-
nen Geschaftsbesatz werden in der Regel die bei einer Ansiedlung ausgeldsten Kaufkraft-
umlenkungen prognostiziert und bewertet. Neben einer Erhohung der Kaufkraftbindung
bzw. Reduzierung vorhandener Kaufkraftabflusse, stehen hierbei vor allem die Umsatzum-
verteilungen im Fokus. Als Orientierungswert fir die stadtebauliche Einordnung solcher
Umsatzumverteilungen gilt eine Quote von ca. 10 %. Ab diesem Schwellenwert sind — je
nach &rtlichen Gegebenheiten — evtl. schadliche stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten,
die in der Folge zu einzelnen Geschéftsleerstanden oder gar zu einer generellen Verschlech-
terung der Versorgungssituation in betroffenen stadtischen Teilraumen fihren kénnen.
Beide Unternehmen offerieren zentren- und untersuchungsrelevante Artikel auf mehreren
hundert m? Verkaufsflache und sind damit innerhalb des Leipziger Kerneinzugsgebietes der
Zone | auch die groBten Wettbewerber, die von Umverteilungsquoten betroffen sind.
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Im Ergebnis kam das Gutachten zum Schluss, dass Gefahrdungen Zentraler
Versorgungsbereiche durch die Ansiedlung des Hornbach Bau- und Heim-
werkermarktes auf dem Areal der ,Alten Messe” nicht zu erwarten sind. In
der Gesamtbetrachtung wurde dem Ansiedlungsvorhaben der Firma Horn-
bach mit den vom Unternehmen projektierten VerkaufsflachengréBen die
stadtebauliche Vertraglichkeit attestiert.

Nachfolgend wird nun zu den eingangs erwahnten Punkten Stellung
genommen.

Gutachterliche Einordnung des Vorhabens in die iibergeordneten Vor-
gaben zur Einzelhandelssteuerung

In Ergdnzung zur Potenzial- und Vertréglichkeitsanalyse zur geplanten An-
siedlung eines Hornbach Bau- und Heimwerkermarktes in Leipzig, Standort
JAlte Messe” aus dem Jahr 2016 werden zunachst vertiefende gutachterliche
Aussagen zur Kongruenz des Vorhabens mit dem LEP Sachsen 2013 und
dem Regionalplan Leipzig-Westsachsen 20172 getroffen.

Dazu werden die relevanten Ziele des LEP Sachsen 2013 und des Regional-
plans Leipzig-Westsachsen 2017 zitiert und das Vorhaben hinsichtlich der
Zielerfullung bewertet.

LEP Sachsen 2013

Der Landesentwicklungsplan Sachsen (2013) trifft im Abschnitt Z 2.3.2 mit
Bezug auf groBflachige Betriebe folgende Aussagen:

.Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufszentren
und groBflichigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen groBfldchigen
Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Endverbraucher
und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeichneten groBSfidchigen
Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist nur in Ober- und Mittel-
zentren zuldssig (Z 2.3.2.1).”

Als Oberzentrum'® ist die Stadt Leipzig zur Ansiedlung groBflachigen
Einzelhandels geeignet. Insofern erfiillt das Vorhaben das Konzentrations-
oder auch Zentralitatsgebot.

.Bei iiberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufs-
fldche fiir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die An-
siedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBfléichigen Einzel-
handelseinrichtungen nur in stddtebaulich integrierter Lage zuldssig. In den

2 Rohentwurf im Zuge der Gesamtfortschreibung (Stand 29.01.2018).
8 Vgl. LEP Sachsen 2013.
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Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind,
sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungbereichen zuldssig
(Z23.23)."

Der Standortbereich ,Alte Messe" ist sowohl im MIV als auch im OPNV gut
erreichbar, in das FuB- und Radwege der Stadt Leipzig eingebunden, befin-
det sich in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang, ist einzel-
handlerisch vorgepragt™ und Teil eines gesamtplanerischen Konzeptes'®.
Damit ist der Standort ,Alte Messe" als stadtebaulich integriert zu bewerten.
Jedoch erfillt das Planobjekt der Firma Hornbach diese formelle Voraus-
setzung nicht, da die zentrenrelevanten Randsortimente mit 1.200 m®die bei
800 m? festgelegte Obergrenze Uberschreitet. In diesem Zusammenhang
wurde aber gemal §11 Abs. 3 BauNVO der Nachweis erbracht, dass ein
Abweichen in dieser GréBenordnung nicht zu schadlichen Auswirkungen auf
Zentrale Versorgungsbereiche innerhalb Leipzigs als auch in den angren-
zenden Zentralen Orten fuhren wird.'®

.Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBflcichigen
Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Einzugsbereich
den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich Uberschreitet
(Z223.24)."

Der Verflechtungsbereich ist ein rdumlicher Bereich, dessen Bevdlkerung
vorwiegend von dem zugehdrigen Zentralen Ort versorgt wird (Handel,
Dienstleistungen, Infrastruktur). Der Versorgungsaufgabe entsprechend
wird unterschieden zwischen Oberbereich, Mittelbereich und Nahbereich.
Die Stadt Leipzig ist als Oberzentrum ausgewiesen und verfligt dementspre-
chend Uber einen sog. Oberbereich. Oberbereiche, das heifit Verflechtungs-
bereiche der Oberzentren, werden im Landesentwicklungsplan jedoch nicht

™ vgl. CIMA 2016, S.13 f.

> Die Fachmarktagglomeration ,Alte Messe” erflillt wegen ihrer Distanz zu den umgebenden
Wohngebieten und ihrer Angebotsstruktur weitestgehend ohne komplementdre Nutzungen
zwar keine Zentrumsfunktion, unterscheidet sich aber auf Grund ihrer zentralen Lage durch
die Uberdurchschnittlich gute Verkehrsanbindung von den (ibrigen Sonderstandorten diesen
Typs. Eine weitere Ergdinzung im Handel soll daher an diesem Standort auf Ansiedlungen im
Angebotsschwerpunkt mit nicht-zentrenrelevanten Handel beschrinkt bleiben, der in
Kombination mit dem Bestandshandel Agglomerationseffekte verspricht und gleichzeitig die
Restaurierung einer denkmalgeschtitzten Halle (z. B. Halle 15 und 17) umfasst. Dies trifft auf
die Ansiedlung eines groBflichigen Fahrrad-Fachmarktes zu, der seinen Standort vom
Einkaufszentrum ,nova eventis” nach Leipzig verlagern méchte. Auch die Ansiedlung eines
Bau- und Gartenfachmarktes entspriche dem Fachmarktkonzept” (Vgl. STEP Zentren 2016,
S. 57). Beziiglich der Ansiedlung eines Bau- und Gartenfachmarktes heift es im STEP
Zentren 2016 auf S. 43: ,Die Bau- und Gartenmdrkte konzentrieren sich auf die
Versorgungsrdume West und Nord (vgl. Abb. 17), dagegen bestehen noch Defizite im
Versorgungsraum Mitte-Sid.” Innerhalb dieses Versorgungsraumes Mitte-Sid ist der
Vorhabenstandort ,Alte Messe” gelegen. Mit der Ansiedlung des geplanten Hornbach Bau-
und Heimwerkermarktes kénnte dieses im Segment Bau- und Gartenmarkte identifizierte
Defizit behoben werden.

Siehe dazu Potenzial- und Vertraglichkeitsgutachtens zur Ansiedlung eines Hornbach
Bau- und Heimwerkermarktes an der ,Alten Messe” (CIMA 2016) sowie ergidnzende
Stellungnahme zur stadtebaulichen Vertraglichkeit des Vorhabens auf Zentrale Ver-
sorgungslagen in Markkleeberg (ZVB ,,Stadtzentrum®).
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dargestellt. Sie lassen sich auf Grund der groBraumigen Uberschneidungen
der funktionsbezogenen Einzugsbereiche nicht eindeutig abgrenzen (s. LEP
Sachsen 2013 zu Ziel 1.3.2).

Im Landesentwicklungsplan werden dagegen Mittelbereiche fiir Ober- und
Mittelzentren ausgewiesen (s. Karte 2).
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Quelle: Landesentwicklungsplan des Freistaates Sachsen 2013

Karte 3: Kerneinzugsgebiet des geplanten Hornbach Bau- und Heimwerker-

marktes an der ,Alten Messe” in Leipzig
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Das fiir den projektierten Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt an der
LAlten Messe” ausgewiesene Kerneinzugsgebiet umfasst neben Teilen des



Leipziger Stadtgebietes die siidlich angrenzenden Gemeinden Markklee-
berg, Béhlen, Rétha (westlicher Teil) und GroBpdsna (vgl. Karte 3). Damit
Uberstrahlt es den im Landesentwicklungsplan ausgewiesenen Mittelbereich
fur das Oberzentrum Leipzig nicht. Eine wesentliche Ausstrahlung des pro-
jektierten Hornbach Bau- und Heimwerkermarktes iber das abgegrenzte
Einzugsgebiet hinaus ist nicht zu erwarten, da hier sowohl innerhalb als auch
auBerhalb Leipzigs gelegene Wettbewerber Kaufkraft binden."”

Aus gutachterlicher Sicht erfillt das Einzugsgebiet des geplanten Hornbach
Baumarktes an der ,Alten Messe" in Leipzig das Kongruenzgebot.

.Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBfldchigen
Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, Gr6Be des Vorhabens oder
Folgewirkungen das stddtebauliche Gefiige, die Funktionsfihigkeit des
zentralbrtlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Versorgung
des zentralen Ortes sowie der benachbarten zentralen Orte substantiell
beeintrdichtigen (Z 2.3.2.5).”

Die Erfillung des Beeintrachtigungsverbotes wurde mit Bezug auf die in der
Stadt Leipzig lokalisierten Zentralen Versorgungsbereiche im Rahmen des
Potenzial- und Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Hornbach
Bau- und Heimwerkermarktes an der ,Alten Messe” (CIMA 2016) bereits
nachgewiesen.'® Die Prifung der stadtebaulichen Auswirkungen auf das im
Kerneinzugsgebiet des projektierten Hornbach Bau- und Heimwerker-
marktes gelegenen Mittelzentrums Markkleeberg wurde im Rahmen der
vorliegenden Stellungnahme geprift.’ Demnach ist eine Beeintrachtigung
des stadtebaulichen Gefliges, der Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen
Versorgungszentrums oder der verbrauchernahen Versorgung nicht zu
erwarten.

Insgesamt kann dem Vorhaben die Erfullung des Beeintrachtigungsverbotes
attestiert werden.

Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2017

Im Regionalplan Leipzig-Westsachsen 20172 sind folgende Aussagen zur
Einzelhandelsentwicklung enthalten:

.Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groBfldchigen
Einzelhandelseinrichtungen mit liberwiegend zentrenrelevanten Sortimenten
oder mit einem Anteil von mehr als 800 m? Verkaufsfldche fiir zentren-
relevante Sortimente ist nur in stddtebaulich integrierter Lage in den Versor-
gungs- und Siedlungskernen der Zentralen Orte zuléissig (Z 2.3.2.2).”

7 vgl. CIMA 2016, S. 19 ff. sowie Karte 1.
Darliber hinaus verfligt Borna Uber ein ausgeprdgtes Angebot an bau- und garten-
marktrelevanten Sortimenten. Zu nennen sind ihr z.B. die Betriebe Obi, Sonderpreis
Baumarkt und BayWa.

8 vgl. CIMA 2016, S. 32 ff.

¥ Siehe Seite 8 ff.

% Rohentwurf im Zuge der Gesamtfortschreibung (Stand 29.01.2018).
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Siehe Ausfiihrungen zum LEP-Ziel Z 2.3.2.3.

.Durch die Zentralen Orte sind zur Sicherung der zentralértlichen Funktion,
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und der verbrauchernahen
Versorgung Einzelhandelskonzepte zu erarbeiten. Darin sind die Standorte, in
denen die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von
groBflidchigen Einzelhandelseinrichtungen gemdB den Zielen 2.3.2.1 bis
2.3.2.3, 23.25 und 2.3.2.7 des LEP bzw. den Zielen 2.3.2.2 und 2.3.2.3 des
Regionalplans zuldssig sind, abzugrenzen und zu begriinden (Z 2.3.2.4).”

Siehe Ausfiihrungen zum LEP-Ziel Z 2.3.2.3.

Damit werden die Vorgaben der Landes- und Regionalplanung formell
nicht erfiillt, da die zentrenrelevanten Randsortimente mit 1.200 m*die
bei 800 m? festgelegte Obergrenze iiberschreitet. In diesem Zusam-
menhang wurde aber gemaB §11 Abs. 3 BauNVO der Nachweis
erbracht, dass ein Abweichen in dieser GréBenordnung nicht zu
schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche innerhalb
Leipzigs als auch in den angrenzenden Zentralen Orten fiihren wird.

Untersuchung und Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit des
geplanten Bau- und Heimwerkermarktes auf den Zentralen Versor-
gungsbereich ,,Stadtzentrum” des Mittelzentrums Markkleeberg

Im Zuge der Planung des Hornbach Bau- und Heimwerkermarktes an der
LAlten Messe” in Leipzig sind auch dessen stadtebauliche Auswirkungen auf
den Zentralen Versorgungsbereich (kurz: ZVB) ,Stadtzentrum” des Mittel-
zentrums Markkleeberg?' zu untersuchen und zu bewerten.

Die Stadt Markkleeberg mit aktuell 24.686 Einwohnern? grenzt im Stiden an
das Stadtgebiet von Leipzig und befindet sich in Zone Il des Kerneinzugs-
gebietes des an der ,Alten Messe” in Leipzig geplanten Hornbach-Bau- und
Heimwerkermarktes. Insofern kénnen schadliche Auswirkungen des geplan-
ten Hornbach Bau- und Heimwerkermarktes auf den ZVB ,Stadtzentrum”
nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Fir die Untersuchung der Auswirkungen des projektierten Hornbach Bau-
und Heimwerkermarkt auf den ZVB ,Stadtzentrum” ist das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt heranzuziehen. Die Stadt Markkleeberg
verfligt Uber eine solche Konzeption aus dem Jahr 2012, welche von der
CIMA Beratung + Management GmbH gemeinsam mit der Stadt erarbeitet
wurde. Dieses Konzept wurde nun zwar in Teilen fortgeschrieben, aber nach

2 vVgl. LEP Sachsen 2013. Der Mittelbereich umfasst Markkleeberg (vgl. Karte 2).
2 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, Stand: 30.09.2018.
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Auskunft der Stadtverwaltung noch nicht vom Stadtrat beschlossen, weshalb
es fur diese Stellungnahme nicht herangezogen werden kann.?®> Nach Aus-
kunft der Stadtverwaltung wurde das Sortimentskonzept der Stadt Mark-
kleeberg (,Markkleeberger Liste") jedoch beibehalten und die Abgrenzung
des ZVB ,Stadtzentrum” nur geringfligig angepasst.

Der ZVB ,Stadtzentrum” umfasst It. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Markkleeberg aus dem Jahr 2012 nur rd. 2.747 m? Verkaufsflache, die
sich auf insgesamt 39 Betriebe verteilt. Damit sind lediglich 4,3 % der
gesamtstadtischen Verkaufsflache im ZVB ,Stadtzentrum” situiert. Der relativ
geringe Anteil an Verkaufsflachen im ,Stadtzentrum” sowie auch die geringe
Anzahl an Betrieben in diesem Bereich spiegelt die untergeordnete Rolle des
,Stadtzentrum” im gesamtstadtischen Einzelhandelsgeflige wider.?*

Das Gros der Verkaufsflache befindet sich Gberwiegend in sonstigen inte-
grierten Lagen oder nicht integrierten Lagen. Hierbei handelt es sich
hauptsachlich um das Globus-Einkaufszentrum im Ortsteil Wachau/Auen-
hain und die Einzelhandelsansiedlungen entlang der Seenallee in den
Gemarkungen GroBstidteln und Gautzsch.?® Damit besteht fiir den Einzel-
handel im Stadtzentrum der Wettbewerbsdruck nicht vordergriindig durch
die Nahe zur Stadt Leipzig, sondern vielmehr in der Verkaufsflachenentwick-
lung innerhalb der Stadt Markkleeberg (auBerhalb des ,Stadtzentrums”).2®

Das Marktgebiet der Stadt Markkleeberg wird aufgrund der Ndhe zum
Oberzentrum Leipzig und dem dortigen starken Wettbewerb in seiner Aus-
dehnung gen Norden stark begrenzt. Lediglich vereinzelte groBflachige
Anbieter erreichen ein in Teilen bis nach Leipzig ausstrahlendes Einzugs-
gebiet.?” Die im ,Stadtzentrum” lokalisierten Einzelhandelsbetriebe reflek-
tieren demgegenuber lediglich auf die Markkleeberger Bevélkerung.

Fir die Untersuchung und Bewertung der stadtebaulichen Vertraglichkeit
wird zunachst die ,Markkleeberger Liste” mit der Sortimentsstruktur des
geplanten Hornbach Bau- und Heimwerkermarktes®® gegenibergestellt.
Demnach sind folgende zentrenrelevanten Sortimente als untersuchungs-
relevant einzustufen:

2 Auskunft per E-Mail und telefonisch von Herrn Krobitzsch, Stadtplanungsamt Markklee-

berg. Ein Termin zum Beschluss der Teilfortschreibung besteht zum jetzigen Zeitpunkt
nicht.

% vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Markkleeberg, CIMA 2012, S. 37 f.

#  Dortsind u.a. der Globus Bau- und Heimwerkermarkt, der toom Bau- und Heimwerkermarkt
und der Dehner Gartenfachmarkt lokalisiert.

% Vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Markkleeberg, CIMA 2012, S. 40.

4 vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Markkleeberg, CIMA 2012, S. 56 f.

% Vgl.CIMA 2016, S. 7 .
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Tab. 1: Zentrenrelevante Sortimente des geplanten Hornbach Bau- und Heim-
werkermarktes nach der ,,Markkleeberger Liste”

Sortimentsbezeichnung
"Markkleeberger Liste"

Sortimentsbezeichnung Beschreibung

Topf-/Zimmerpflanzen Topf- und Zimmerpflanzen, Blumen, Pflanzen, PfanzgefaBe und Saatgut
Blumentdpfe, Vasen (keine
Schnittblumen)

Aquaristik/Tierbedarf Zoobedarf inkl. lebende Tiere / Zoologischer Bedarf und lebende Tiere
Aquaristik

Lampen/Leuchten/Elektro weiBe Ware ( Heizgerate, Beleuchtungsartikel; Elektrische
Kihlschranke, Geschirrspiler,Herd, Haushaltsgerate (GroB- und Kleinelektro)

Backofen, Mikrowelle, Waschmaschine,
Waschetrockner), Leuchten,

Leuchtmittel
Bilder/Deko/Basteln Bilder, Bilderrrahmen, Deko, Basteln Kunstgegenstande, Bilder,
kunstgewerbliche Erzeugnisse;
Geschenkartikel; Bastelartikel
Heimtextilien Gardinen, Rollos, Zubehor Gardinen und Zubehdr, Rollos
Lehrbiicher/-videos Anleitungen fiir die handwerkliche Biicher

Arbeit, Tierhaltung

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019.

Die Basis fiir die anzustellende Vertraglichkeitsprifung bildet eine aktuelle
Einzelhandelserhebung?®, bei der alle als untersuchungsrelevant definierten
Sortimente®® im ZVB ,Stadtzentrum” von Markkleeberg erhoben wurden.
Insgesamt konnten lediglich rd. 135 m? als untersuchungsrelevante Sorti-
mente ermittelt werden, wie Tabelle 2 zeigt. Dabei ist aufféllig, dass lediglich
die Sortimentsgruppe Bilder/Deko/Basteln im ZVB ,Stadtzentrum” ange-
boten wird. Diese verteilt sich auf finf Betriebe, wovon zwei das unter-
suchungsrelevante Sortiment nur auf einer Teilfliche anbieten. Eine Vor-
schadigung der Betriebe konnte nicht festgestellt werden. Unter Zugrunde-
legung sortimentstypischer Verkaufsflichenproduktivitaten und unter Be-
riicksichtigung der Leistungsfahigkeit der Geschafte und der Standort-
qualitat dirften sie einen Umsatz von ca. 0,27 Mio. € p.a. erwirtschaften.

Vier der funf untersuchungsrelevanten Randsortimente des projektierten
Hornbach Bau- und Heimwerkermarktes werden somit im ,Stadtzentrum”
von Markkleeberg nicht angeboten.3' Damit umfassen die untersuchungs-
relevanten Sortimente im ,Stadtzentrum” von Markkleeberg nur etwa knapp
5 % der innerstadtischen Verkaufsflache.3? Die relevanten Anbieter Gberneh-
men, mit Ausnahme von Rossmann, der das untersuchungsrelevante Sorti-
ment lediglich als Randsortiment flhrt, keine standortpragende Funktion.

29

Erhebung durch die CIMA Beratung + Management GmbH, Leipzig, im Marz 2019.

Wie eingangs erldutert, wurden jedoch die zentrenrelevanten Randsortimente ,Heimtexti-
lien” und ,Lehrblicher/-videos” aufgrund ihrer marginalen Umsatzleistung (<0,1 Mio. €) als
nicht untersuchungsrelevant eingestuft. Sie wiirden Umsatzumlenkungen auslésen, die sich
unterhalb der Schwelle seriéser prognostischer Marktberechnungen (<0,1 Mio. €) bewegen.
Bei der sortimentsspezifischen Verkaufsflachenerhebung werden Sortimente auf Flachen
< 10 m? nicht erhoben.

* Das entspricht 135 m? von 2.747 m? Verkaufsflache.

30
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AuBerhalb schitzenswerter Zentraler Versorgungsbereiche sind in Mark-
kleeberg mit

= Globus Bau- und Heimwerkermarkt (mit Gartenmarkt), NordstraBe,
= toom Bau- und Heimwerkermarkt (mit Gartenmarkt), Stadtelner StraBe,
= Dehner Gartenfachmarkt, Hauptstrafe

drei leistungsfahige GroBflachenbetriebe mit Verkaufsflachen zwischen rd.
5.300 m? und rd. 8.700 m? vorhanden.?

Deren untersuchungsrelevante Randsortimente (insgesamt rd. 3.270 m?3
Ubersteigen die der Anbieter der Markkleeberger Innenstadt (ZVB ,Stadt-
zentrum”) somit deutlich (vgl. Tab. 2).

Tab. 2: Verkaufsflachenvergleich der untersuchungsrelevanten Sortimente in
Markkleeberg nach Lagen

erkaufsflache ZVB  Verkaufsflache toom,

Sortimentsgruppe "Stadtzentrum" Globus und Dehner
in m? in m?
Topf-/Zimmerpflanzen 0 1.260
Agquaristik/Tierbedarf 0 900
Lampen/Leuchten/Elektro 0 510
Bilder/Deko/Basteln 135 420
Heimtextilien 0 180
Summe untersuchungsrelevanter Sortimente 135 3.270

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2019 (Verkaufsflachenerhebung im Méarz 2019).

Globus, toom und Dehner stellen somit einerseits Hauptwettbewerber der
in Rede stehenden Einzelhdndler im ,Stadtzentrum” von Markkleeberg und
andererseits des projektierten Hornbach Bau- und Heimwerkermarktes an
der ,Alten Messe"*® dar. Momentan agieren Globus, toom und Dehner in
einem entspannten Wettbewerbsumfeld®® und binden nicht unerhebliche
Kaufkraft aus den sudlich gelegenen Stadtteilen Leipzigs, fir deren Bewoh-
ner sie praferierte Einkaufsdestinationen im Bau- und Heimwerkersektor
(inklusive Gartenbedarf und Baustoffe) sind.3” Dies spiegeln auch die auBer-
ordentlich hohen Einzelhandelszentralititen Markkleebergs in diesem
Segment wider, die in erster Linie aus hohen Kaufkraftzuflissen aus Leipzig
resultieren.3®

# vgl. CIMA 2016, S. 39.

*  Erhebung durch die CIMA Beratung + Management GmbH, Leipzig, im Méarz 2019.

* vgl. CIMA 2016, S. 39.

% vgl. Karte 1.

3 vgl. CIMA 2016, S. 22 f.

#® Lt Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Markkleeberg (CIMA 2012, S. 60) erreichen
die Sortimente Eisenwaren und Baumarktartikel (377), Gartenbedarf (1.355) sehr hohe
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Mit der Ansiedlung des Hornbach Bau- und Heimwerkermarktes an der
JAlten Messe” wird aus dem Oberzentrum Leipzig derzeit im Bau- und Heim-
werkersektor (inklusive Gartenbedarf und Baustoffe) vor allem in das Mittel-
zentrum Markkleeberg (zu den Hauptwettbewerbern Globus, toom und
Dehner) abflieBende Kaufkraft wieder gebunden werden kénnen. Im Ergeb-
nis werden in Markkleeberg die Hauptwettbewerber und damit die betriebs-
typengleichen bzw. -ahnlichen Anbieter Globus, toom und Dehner deutlich
spurbare Umsatzumlenkungen verzeichnen. Allerdings Gbernimmt Mark-
kleeberg als Mittelzentrum keinen Versorgungsauftrag fir das angrenzende
Oberzentrum Leipzig. Auch kdnnen die Betriebe aufgrund ihrer Lage auBer-
halb Zentraler Versorgungsbereiche fir sich keine stddtebauliche Schutz-
wirdigkeit in Anspruch nehmen.

Demgegentber wird der geplante Hornbach Bau- und Heimwerkermarkt
aufgrund der hervorragenden Ausstattung von Markkleeberg im Bau- und
Heimwerkersektor (inklusive Gartenbedarf und Baustoffe) allenfalls margi-
nale Kaufkraftzuflisse aus Markkleeberg generieren kdnnen. Aufgrund
dessen sind durch die geplante Ansiedlung des Hornbach Bau- und Heim-
werkermarktes an der ,Alten Messe” innerhalb Markkleebergs keine
spurbaren Umlenkungen lokaler Kaufkraftstrome zu erwarten. Da die im ZVB
.Stadtzentrum” lokalisierten Anbieter ganz lGberwiegend auf die lokale Be-
volkerung reflektieren, kdnnen spiirbare durch den projektierten Hornbach
Bau- und Heimwerkermarkt an der ,Alten Messe” in Leipzig ausgeldste
Umsatzumlenkungen ausgeschlossen werden.> Eine Beeintrachtigung des
ZVB ,Stadtzentrum” durch den geplanten Hornbach Bau- und Heimwerker-
markt an der ,Alten Messe” ist somit nicht zu erwarten. Negative stadte-
bauliche Auswirkungen auf den ZVB , Stadtzentrum” in Markkleeberg
kénnen somit ausgeschlossen werden.

Aussagen zu dem zwischenzeitlich fortgeschriebenen STEP Zentren der
Stadt Leipzig beziiglich der reduzierten Anzahl der Zentren

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren wurde 2016 fortgeschrieben. Das
2009 ausgewiesene Zentrennetz (A- bis D-Zentren und Nahversorgungs-
lagen) wurde in diesem Rahmen und vor dem Hintergrund aktueller
Rechtsprechungen untersucht und neu geordnet. Entsprechend der gutach-
terlichen Empfehlung wurde im neuen STEP auf die Kategorie der Nahver-
sorgungslage verzichtet und die Anzahl der Hierarchiestufen von finf auf
vier reduziert. Da fir keines der 2016 untersuchten Zentralen Versorgungs-

Einzelhandelszentralitdten. Damit profitieren Anbieter dieser Branchen von erheblichen
Kaufkraftzuflissen, vor allem aus dem Oberzentrum Leipzig.

Vgl. auch Aussagen zur Potenzialanalyse (Stellungnahme S. 2f.).

Mit anderen Worten: Selbst wenn im Worst-Case im ZVB ,Stadtzentrum” Umsatz-
umlenkungen ausgel6st wiirden, waren sie so marginal, dass sie sich weit unterhalb der
Nachweisbarkeitsschwelle fur die prognostische Marktforschung (< 0,1 Mio. €) bewegen
wiirden.

39

12

cima.



cima.

bereiche (inkl. Nahversorgungslagen) fur sich genommen in der Worst-
Case-Betrachtung stadtebaulich schadliche Auswirkungen festgestellt wur-
den, ergeben sich durch die Reduzierung der schutzwiirdigen Lagen keine
neuen gutachterlichen Einschdtzungen. Anders waére dies, wenn neue
Zentrale Versorgungsbereiche abgegrenzt oder bestehende erheblich ver-
andert worden waren. Die ist jedoch nicht der Fall. Somit ergeben sich durch
den aktuellen Stadtentwicklungsplan keine Konsequenzen in Bezug auf die
landes- oder regionalplanerische Bewertung des Ansiedlungsvorhabens.

Sehr geehrter Herr Bottger, wir hoffen, mit der vorliegenden Stellungnahme
die offenen Fragestellungen hinreichend geklart zu haben. Fur Riickfragen
stehen wir Ihnen selbstverstandlich gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriBen

aus datenschutzrechtlichen Griinden ausgeblendet
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Vertraglichkeitsuntersuchung Leipzig, Alte Messe 2016

Karte 4: Hauptwettbewerber des geplanten Bau- und Heimwerkermarktes im Kerneinzugsgebiet und seinem Nahumfeld
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Quelle: Open Street Map und

Mitwirkende 2015, CIMA Beratung +

Management GmbH 2015
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