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Einleitung

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren, der in seiner Grundform seit 1999 besteht, stellt
mit dem Zentrenplan, den allgemeinen Zielen sowie den Grundsatzen fir die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben das rdumlich-funktionale Ordnungskonzept der Stadt Leipzig zur Erhaltung
und Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche dar. Er wurde mit Beschluss des Stadtrates
vom 18.03.2009 (RB IV-1544/09) fortgeschrieben.

Folgende stadtweit geltende Ziele werden durch den STEP Zentren unterstitzt:
» Starkung der oberzentralen Funktion Leipzigs und Weiterentwicklung der City,

» Stabilisierung der zentralen Versorgungsbereiche und Sicherung der wohnortnahen
Nahversorgung,

» Realisierung von Planungs- und Investitionssicherheit durch verbindlichen Orientierungsrahmen.

Im Wesentlichen beinhaltet die Fortschreibung neben der Aktualisierung eine starkere Differenzie-
rung des Leipziger Zentrengefiiges. Da eine Versorgung mit Waren und Dienstleistungen immer
auf ein ausreichendes Kundenpotenzial angewiesen ist, hat es sich bewahrt, die Versorgung durch
ein hie-rarchisch gegliedertes Zentrensystem zu organisieren. Entsprechend der jeweiligen Stufe
nehmen Umfang und Vielfalt der Angebotsstrukturen und Funktionen und damit der jeweilige
Einzugsbereich der Kundschaft zu. Auch innerhalb der einzelnen Versorgungsstufen variiert der
Ausstattungsgrad der Zentren je nach zentraler Lage, Einwohnerzahl und dem damit verbundenen
Kaufkraftpotenzial. Der 2009 fortgeschriebene STEP Zentren enthélt die Abgrenzungen zu insge-
samt 65 Zentren (zentrale Versorgungsbereiche), die in finf Zentralitatsstufen unterteilt sind:

e A-Zentrum (City, inklusive Hauptbahnhof),

e 2 B-Zentren,

8 C-Zentren (Stadtteilzentren),

» 30 D-Zentren (Nahversorgungszentren),

24 Nahversorgungslagen.

Damit verfligt Leipzig, im Vergleich zu zahlreichen anderen GroRstadten, tiber ein ausgesprochen
dichtes und vielseitiges Zentrennetz.

Mit dem Beschluss zum STEP Zentren verfolgt die Stadt Leipzig das Ziel, die Zentren so weiter zu
entwickeln, dass sie je nach ihrer Position in der Zentrenhierarchie, ein attraktives oder doch zumin-
dest angemessenes Versorgungsangebot prasentieren kdnnen. Mit Blick auf das Ziel verlangt das
auch, die Zentren vor unerwiinschten stadtebaulich funktionalen Entwicklungen zu schiitzen. Die
Stadtplanung muss darum in die Prozesse des Einzelhandels raumlich steuernd eingreifen, wenn
sie die Zentren gefahrden oder schwéchen. Die Einzelhandelsvorhaben sind hierzu gezielt sorti-
mentsspezifisch, einheitlich und rechtssicher zu steuern.




Kurzfassung

Strukturen und Entwicklungen im Leipziger Einzelhandel

Vor dem Hintergrund der mit deutlicher Dynamik ablaufenden Veranderungen im Wirtschaftszweig
Einzelhandel ist seit 1999 die Leipziger Einzelhandelsflache um fast ein Viertel auf 802 000 m?
angewachsen. Seit 2007 verlangsamte sich das Verkaufsflachenwachstum und blieb zwischen 2009
und 2011 in etwa auf stabilem Niveau, was als Marktsattigung interpretiert werden kann. Gleichzeitig
sind die Geschéftszahlen — vorwiegend im kleinflachigen Bestand — weiter rucklaufig. Das fuhrte
zu einer Zunahme der durchschnittlichen BetriebsgrofRe des Leipziger Einzelhandelsbestandes auf
derzeitig 215 m2.

Insbesondere Einzelhandelsbetriebe ab einer GréRe von ca. 500 m? haben seit 1999 uberdurch-
schnittlich zugenommen. Das betrifft in besonderem Mal3e die GréR3enklasse zwischen 500 bis unter
800 m2 und zeigt — dem bundesdeutschen Trend entsprechend — die Zunahme der Fachméarkte und
Discounter.

Der Anteil des im STEP Zentren als typisch und wichtig fiir die Nahversorgung beschriebenen
.Leipziger Ladens" mit einer Verkaufsflache bis zu 150 m2 war zwischen 2007 und 2009 relativ stabil,
ist seit 2009 jedoch gepragt von deutlichen strukturbedingten Geschéftsabgangen bei kleinsten
LadengréRen. Ein im Bundesvergleich relativ hoher Anteil an Fachgeschéaften und Boutiquen konnte
in etwa gehalten werden.

Die Einzelhandelsausstattung je Einwohner in Leipzig liegt bei 1,58 mz2. Sie ist seit 1999 um 0,25
m?2 angewachsen. Seit 2007 hat sich das Pro-Kopf-Wachstum, auch angesichts steigender Einwoh-
nerzahlen, abgeschwécht und basiert nur noch auf dem Wachstum im Food-Bereich.

Einzelhandel in den Leipziger Zentren

Mit 1 990 Betrieben und ca. 422 000 m2 Verkaufsflache befindet sich etwas mehr als die Halfte des
Leipziger Einzelhandelsbestandes in den Zentren. Die Flachenexpansion fand von 1999 bis 2007
vor allem in der City statt, seit 2007 sind stadtraumliche Praferenzen bei den folgenden Tendenzen
kaum noch festzustellen:

Die Leipziger City (A-Zentrum) dominiert mit ca. 170 000 m?2 Verkaufsflache erwartungsgeman das
Leipziger Zentrengeflige. Die Verkaufsflache ist seit 2007 stabil. Da Projekte mit weniger Handel
zugunsten anderer Nutzungen préaferiert wurden, nahm gleichzeitig die Nutzungsvielfalt zu.

Die seit 2007 leicht rucklaufigen Handelsflachen bei stagnierender Anzahl der Geschéfte in den
beiden B-Zentren Paunsdorf-Center (PC) und Stuttgarter Allee sind begriindet durch laufende
UmbaumaRnahmen im PC. GemaR der erteilten Baugenehmigung sind mehr Kleinflachenkonzepte
und Angebotsverschiebungen zugunsten der Gastronomie vorgesehen.

In den 8 Leipziger Stadtteilzentren (C-Zentren) ist die Handelsentwicklung seit 2007 nicht nur wegen
der Ansiedlung von zwei SB-Warenhausern positiv verlaufen, auch die Anzahl der kleineren Betrie-
be nahm insgesamt zu. Allerdings wurden in wenigen Stadtteilzentren seit 2009 auch Bestandsab-
gange bzw. Leerstande ermittelt.

In den 30 Nahversorgungszentren der Hierarchiestufe D mit ihren relativ kleinteiligen Angebots-
strukturen hat sich der Einzelhandelsbesatz seit 2007 infolge von Neubauvorhaben, aber auch
bestandsorientierten Investitionen insgesamt positiv entwickelt. Jedoch wurden bei einzelnen
D-Zentren teils deutliche Rickgénge bei den Ladengeschaften und Verkaufsflachen seit 2009 fest-
gestellt, die mit den erfassten Leerstédnden korrespondieren.

Kurzfassung |



I Kurzfassung

Die fir die Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung ebenfalls wichtigen 24 Nahversor-
gungslagen haben seit 2007 verhaltnismaRig hohe Einbuf3en in ihrem Geschéftsbesatz hinnehmen
mussen. Sie sind zum Teil in ihrer Grundversorgungsfunktion geschwécht worden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Mehrzahl der zentralen Versorgungsbereiche ihre
Versorgungsfunktion gut bzw. angemessen wahrnimmt. Seit 2009 wurde verstérkt bestandsorien-
tiert in den reurbanisierten Stadtteilen investiert. Bereits angezeigte und laufende Planvorhaben
weisen darauf hin, dass sich dies in den néachsten Jahren fortsetzen wird.

Lebensmitteleinzelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel (LEH) ist von besonderer Bedeutung fur die wohnortnahe
Grundversorgung in Kommunen. Strukturpragend fiir die Nahversorgung sind die Lebensmittel-
Markte mit den drei Betriebstypen Supermarkt, Discounter und SB-Warenhaus, denen zusatz-
lich eine Leitfunktion als Kunden-Frequenzbringer fiir alle anderen Versorgungsstrukturen in den
Zentren zukommt.

In Leipzig vollzog sich die Entwicklung des LEH seit 2007 uneinheitlich. Wurde bezogen auf die
Verkaufsflache im Leipziger LEH zwischen 2007 und 2009 noch ein Wachstumschub erzielt, sind
seit 2009 ein stabiler Handelsflachensaldo und tberdurchschnittlich hohe Betriebsabgénge zu ver-
zeichnen.

Die Zahl der Supermarkte war relativ stabil, die Zahl der SB-Warenhauser wuchs von 9 auf 11
an. Als Resultat der auch in Leipzig stattgefundenen ,Discountisierung” ist bis 2009 auch die Zahl
der Discounter auf 107 angestiegen. Inzwischen fand die Standortnetzentwicklung der Discounter
jedoch vor dem Hintergrund zunehmender Standortfluktuationen und -aufgaben statt, so dass die
Zahl zum Zeitpunkt der Erhebung wieder auf 102 zurlick ging und gleichzeitig die Zentrenprasenz
der Discounter gesteigert wurde.

Bezogen auf die Verkaufsflache der Lebensmittel-Markte sind zwei gegenlaufige Tendenzen zu ver-
zeichnen: Die durchschnittliche Verkaufsflache der Discounter hat sich in den letzten Jahren deutlich
auf heute ca. 700 m2 erhoht. Die jingste Generation der Supermarkte weist sogar Betriebsgréf3en
von ca. 1 500 m? VK auf. Gleichzeitig ist auch der kleine Lebensmittel-Markt bis ca. 500 m2in Leipzig
marktwirksam vertreten und einzelne Betreiber beabsichtigen, diese Betriebsgrof3e in dicht besie-
delten Lagen wieder vermehrt anzusiedeln.

Die Analyse der Entwicklungsprozesse im Lebensmitteleinzelhandel verdeutlicht, dass sich in Leip-
zig ahnliche Trends wie in anderen Gro3stadten der BRD abzeichnen.

Kaufkraft, Einzelhandelsumsatz und Zentralitat

Leipzigs Bevolkerung wuchs zwischen 2000 und 2010 um ca. 6 %. Gleichzeitig errechnete die GMA
einen Anstieg der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft um 10 %, was von einem leichten Anstieg der
Pro-Kopf-Kaufkraft zeugt. Trotzdem lag 2010 das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau in Leipzig
nur bei 86,9 (Referenzwert 100) und wird von der GMA im Vergleich mit anderen ostdeutschen
Oberzentren als niedrig eingestuft.

Im Jahr 2010 erzielte der Leipziger Einzelhandel tber alle Warengruppen hinweg eine Verkaufs-
flachenproduktivitat von ca. 2 980 € je m2 VK. Im Vergleich mit anderen ostdeutschen Oberzentren
liegt der Wert hoch, im Ost-West-Vergleich ist er jedoch als unterdurchschnittlich einzustufen.




Der Einzelhandel in Leipzig konnte mit einer von der GMA berechneten Einzelhandelszentralitat von
101,1 mehr Umsatz generieren als an Kaufkraftvolumen in der Stadt vorhanden ist. In anderen deut-
schen Oberzentren werden weit h6here Zentralitdtskennziffern erreicht. Die vergleichsweise geringe
Marktbedeutung Leipzigs bezieht sich auf niedrige Marktanteile im langfristigen Bedarfsbereich, die
im Zusammenhang mit Kaufkraftabflussen zu den Einkaufszentren und Mdbelanbieter im Umland
stehen.

Umsetzung

Zur Umsetzung der Ziele des STEP Zentren wird eine Doppelstrategie verfolgt, die sowohl die
Sicherung als auch die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche umfasst. Um die zentralen
Versorgungsbereiche vor Einzelhandelsvorhaben mit negativen Auswirkungen zu schitzen, kon-
zentriert sich das Stadtplanungsamt auf die Aufstellung von Bebauungsplanen auf Basis des § 9
(2a) Baugesetzbuch. Von 22 Bebauungslanen sind 14 zur Rechtskraft gelangt (Stand Mai 2011).
Gleichzeitig wird im Rahmen der Forderung der konstruktive Dialog mit den lokalen Akteuren
des Einzelhandels zur Standortsteuerung und -gestaltung gesucht, da die zahlreichen kleineren
MaRRnahmen und bestandsorientierten Entwicklungen in den Zentren einer engen planungs- und
baurechtlichen Beratung der Bauherren bedurfen.

Einen wesentlichen Handlungsschwerpunkt beim Einsatz von stadtebaulichen Férdermitteln bil-
dete die Aufwertung zentraler Versorgungsbereiche sowie die Férderung und Unterstitzung von
Kleinunternehmen und der lokalen Okonomie. Neben den bisherigen raumlichen Schwerpunkten
im Leipziger Osten, Leipziger Westen und Leipzig-Grinau wird seit Beginn 2011 das MafRnah-
menkonzept zur Revitalisierung der Magistrale Georg-Schumann-Stralle umgesetzt, mit Schwer-
punkten in den zentralen Versorgungsbereichen in Gohlis-Sud, Méckern und Wahren.

Insgesamt hat die Umsetzung des STEP Zentren mit einer stringenten raumlichen Einzelhandels-
steuerung eine positive Wirkung entfaltet. Die am Leipziger Standort tatigen Projektentwickler und
Betreiber haben sich mittlerweile auf den STEP Zentren eingestellt und fokussieren zunehmend
starker auf integrierte Standorte.

Kurzfassung |






1 Gesamtstadtische Entwicklungstendenzen

1.1 Datenerhebung/Monitoring

Angesichts der mit deutlicher Dynamik ablaufenden Veranderungen im Wirtschaftszweig Einzel-
handel und einer kontinuierlichen Entwicklung der Leipziger Versorgungsstrukturen hat es sich
bewahrt, dass die Stadt Leipzig seit 1999 im Zweijahres-Rhythmus eine Begehung zur Totaler-
fassung des Leipziger Einzelhandels® durchfuhren lasst. Da neben dem Einzelhandelsbesatz auch
Komplementéarnutzungen wie Dienstleistungen, Gastronomie und Freizeit als konstituierendes Ele-
ment fiir zentrale Versorgungsbereiche gelten, schliet die Erhebung auch sie mit ein. Damit liegt
zum Einzelhandelsstandort Leipzig seit 1999 eine detaillierte und qualifizierte Datengrundlage in na-
hezu identischer Methodik? fiir das Monitoring vor, aktuell vom Januar 2011. Die Klassifizierung aller
erfassten Einzelhandelsbetriebe erfolgt nach betriebs-, branchen- und raumbezogenen Merkmalen.
Die Zuordnung eines Betriebes zu einer Branche orientiert sich grundsatzlich am Schwerpunkt des
angebotenen Sortiments. Um ein realistisches Abbild der Situation im Einzelhandel zu bekommen,
erfolgt bei Mehrbranchenunternehmen, wie Kaufhausern oder Baumarkten, zusétzlich eine sorti-
mentsgenaue Ermittlung der Verkaufsflachen im jeweiligen Betrieb. Die erfassten Merkmale wur-
den mit Hilfe eines geografischen Informationssystem ausgewertet, das permanent weiterentwickelt
wird.

Der externe Gutachter zum STEP Zentren, die GMA — Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung
mbH in Dresden, erganzte die Einzelhandelsdaten um die Analyse zur Kaufkraft-, Umsatzentwicklung
und Zentralitat. Um die Aussagen zur Leipziger Einzelhandelssituation und -entwicklung besser ein-
schéatzen zu kénnen, wurden wesentliche Leipziger Ausstattungs- und Leistungskennziffern von der
GMA beurteilt und denen anderer Oberzentren gegenubergestellt.

Daruiber hinaus werden einzelnen thematischen Abschnitten wesentliche Entwicklungen und Trends
im deutschen Einzelhandel vorangestellt.

Das Monitoring dient der Prozessbegleitung des STEP Zentren. Mit seiner Unterstiitzung

» kann die aktuelle Nachfrage- und Angebotssituation des Einzelhandels konkret beschrieben
werden, um wichtige Ruckschliusse auf die zuklnftigen Entwicklungsmdglichkeiten des
Leipziger Einzelhandels und seiner Zentren ziehen zu kdnnen,

» soll gewahrleistet bleiben, dass der STEP Zentren seine Funktion als Grundlage fur die stadt-
planerische Bewertung von Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben auch voll zur Geltung
bringen kann,

» kann dazu beigetragen werden, dass bei der bauleitplanerischen Umsetzung die Rechtssicher-
heit gewahrleistet bleibt,

» sollen neue Handlungserfordernisse friihzeitig erkannt und stadtplanerische Reaktionen, so-
wohl im Bereich der Zentren als auch bei der Nahversorgungssicherung, eingeleitet werden
kénnen.

Der Fokus liegt im Monitoringbericht 2011 auf der Evaluierung des Leipziger Zentrengefuges. Im
Hinblick auf die Sicherung der Grundversorgung der Bevdlkerung bildet die Analyse der Lebens-
mittelversorgung einen weiteren wichtigen Baustein des Berichtes.

1 Vgl. Definition der Verkaufsflache Bundesverwaltungsgericht (BVerwG), Urteil 4 C 10.04 vom 24.11.2005

Berucksichtigt wurden nicht nur der Einzelhandel i. e. S. (ohne Brennstoff- und Fahrzeughandel), sondern auch Tankstellenshops, das
Ladenhandwerk sowie Apotheken und Horgerateakustiker.

2 Hierzu wurden die Erfassung von 1998/99 harmonisiert und zusétzlich die Daten im Ortsteil Burghausen-Ruckmarsdorf erfasst.

Entwicklungstendenzen

Erhebung Januar
2011

Ergebnisse fir viel-
faltige kommunale
Planungen ver-
wendbar



1 I Entwicklungstendenzen

VKiin Mio . m*

Marktbereinigung
fuhrt zunehmend zu
Standortbereinigung

Abb. 1 Flichenentwicklung im Einzelhandel 1990 - 2010

N
=)

1.2 Einzelhandel und Zentrenentwicklung

1.2.1 Merkmale des Einzelhandels und Entwicklungen seit 1999
Exkurs: bundesweite Entwicklungen

Nach einer ungehemmten, weitgehend unstrukturierten Aufbau- und Wachstumsphase der bundes-
deutschen Handelsstrukturen in den 1990er Jahren mit Wachstumsraten um 300 % in den Neuen
Bundeslandern, stagnierte per Saldo die Entwicklung in den letzten Jahren bundesweit, insbeson-
dere aber in den Neuen Bundeslandern (vgl. Abb. 1). Der Einzelhandel reagiert mit permanenten
Anpassungsstrategien auf das veranderte Kaufverhalten der Konsumenten und den anhaltende
Konkurrenz- und Kostendruck im Wirtschaftszweig. Dies fuhrte zu Marktbereinigungen, die zuneh-
mend auch das Standortnetz einschlieen und das Flachenwachstum beeinflussen. Mébel- und
Einrichtungshéuser, Bau- und Elektro-Fachmarkte sind Beispiele fir eine expansive Ausweitung
der Verkaufsflache je Betrieb, die zur Konzentration von Unternehmen und den Rickgang der
Marktteilnehmer durch sinkende Flachenleistungen fiihrte. Auch veranderte Angebotsprofilierungen
wie bei den Lebensmittel-Discountern, die sich Uber neue Sortimentsstrategien (zunehmende
Frischekompetenz, Convenience Produkte etc.) neue Marktanteile sichern, fihren zu wachsenden
Flachenanforderungen. Die Lebenszyklen der Betriebstypen verkirzen sich, immer schneller kom-
men innovative Betriebstypenkonzepte auf und setzen sich durch. So stoRen besonders Fachmar-
kte in immer neue Bereiche vor. Media-Markt und Saturn im Bereich Elektrowaren und Fressnapf
im Bereich zoologischer Bedarf sind Beispiele dafir, dass der spezialisierte Facheinzelhandel unter
Druck gerat. Fur die Vertikalisierung der Vertriebsstrategie stehen Factory-Outlet-Center, fiir die sich
bundesweit eine neue ,Welle" abzeichnet.

Abb. 2: Betriebstypen im Einzelhandel der BRD
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Dem langjahrigen Trend folgend, schreitet der Riickgang der Marktanteile traditioneller Fach-
geschéafte und Warenhauser (vgl. Abb. 2) weiter voran, soweit sie nicht in besonderem MaRRe auf
die geanderten Anforderungen der Kunden eingehen kdnnen. Dagegen gewinnen Fachmarkte, SB-
Warenhéauser, Grof3filialisten und Versandhandel (online-Handel) zunehmend an Bedeutung. Die
wirtschaftlichen Entwicklungen haben raumbezogene Auswirkungen und fiihren in den Kommunen
zu hohen Fluktuationen im Einzelhandel mit haufigen Neu- und Umnutzungen. Insgesamt ist eine
Tendenz zur Durchmischung der Betriebsformen und Aufhebung der Sortimentsabgrenzung zu er-
kennen. Die Nachfolge im Facheinzelhandel bleibt in den kommenden Jahren eine unternehmeri-
sche Problematik.




Eher unerwartet tritt auch ein Gegentrend mit der Wiederbelebung von kleinen Lebensmittelmarkten
oder Nachbarschaftsmarkten auf. So kann nach erheblichem Bedeutungsverlust in den letzten
Jahren gegenwartig — auch mit Blick auf den zunehmenden Anteil &lterer Menschen — davon aus-
gegangen werden, dass er fur die wohnortnahe Grundversorgung wieder starker an Bedeutung
gewinnt (Dezentralisierungsstrategie). Ob der kleine Lebensmittelmarkt ein ,Nischenprodukt” bleibt
und welchen Umsatzanteil er kiinftig haben konnte, gilt abzuwarten.

Leipziger Einzelhandel

Zum Zeitpunkt der Erhebung verfugte die Stadt Leipzig Uber rund 3 700 Einzelhandelsbetriebe
(ohne Leerstande) mit einer Verkaufsflache (VK) von fast 802 000 m2 im Stadtgebiet. In Relation
zur Erhebung von 1999 ist ein deutlicher Verkaufsflachenzuwachs um rund 124 %, d. h. um ca.
154 000 m? VK zu konstatieren. Wahrend 2005 die Reduzierung der Handelsflache die Folge
von stadtumbaubedingten Fluktuationen in der Leipziger City war, traten seit 2007 vermehrt
Flachensattigungstendenzen auf. Neuen Standorten standen Standortaufgaben gegeniber, auch
Standort-Optimierungsstrategien gewannen an Bedeutung. Im Ergebnis verlangsamte sich das
Flachenwachstum im Einzelhandel bzw. stagnierte, so dass seit der letzten Erhebung 2009 ein in
etwa gleiches Niveau festzustellen ist.

Trotz stagnativer Tendenzen bei den Handelsflachen ging die Anzahl der Betriebe weiter zuruck,
seit 1999 um insgesamt 12 % (rd. 500 Laden) und seit der letzten Erhebung 2009 um 4 % (vgl.
Abb. 4). Diese sich stetig ausweitende Schere zwischen den Entwicklungen bei den Betriebszahlen
und Verkaufsflachen gehen konform mit dem bundesweiten Trend, der zur Zunahme der durch-
schnittlichen Verkaufsflache pro Betriebseinheit fihrt. Im Resultat hat die Durchschnittsgrof3e der
Leipziger Einzelhandelsbetriebe von ca. 150 m2 im Jahr 1999 und ca. 200 m2 2007 nunmehr 215 m?
Verkaufsflache je Betrieb erreicht. Dieser Wert bedeutet eine Zunahme um 40 % seit 1999, vor allem
aber einen Schub seit 2009 und gilt als ein Indikator fir den anhaltendenden Trend zu grd3eren
Verkaufsflachen.
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Abb. 3: Leipziger Einzelhandel 1989 - 2011 Abb. 4: Leipziger Einzelhandelsbestand 1999 - 2011

130
1989 bis 1996 1999 bis 2011

900

788 120 116

109
110

in %

100

100 4

in Tsd. m? VK

0 93 93

=z =
88
80 - T - T - T . T . T . T +
1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011
1989 1996 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 ——&— Verkaufsflachen ~—— Einzelhandelsbetriebe
1999 - Gebietsstand 01.01.2000
Datenquelle: GMA mbH, Dresden, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2011 Datenquelle: GMA mbH, Dresden, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2011

GroRenklassen

Beim Blick auf die GréRenklassen der Leipziger Einzelhandelsbetriebe (Abb. 5 und 6) wird deut-
lich, dass gesamtstadtisch einer geringen Anzahl groR3flachiger Betriebe, d. h. Betriebe ab 800 m?
Verkaufsflache, eine hohe Zahl an kleinflachigen Betrieben gegeniber steht.
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Leipzigs Handels- und Stadtstruktur wird in besonderer Weise einerseits durch eine Mehrheitvon klein-
flachigen Ladengeschéften gepragt und ist andererseits durch groR3flachige Einzelhandelsbetriebe
bestimmt. Beide Angebotsstrukturen ibernehmen wesentliche Versorgungsfunktionen, pragen das
Stadtbild mit und haben Bedeutung im Rahmen der planungsrechtlichen Steuerung von Einzel-
handelsvorhaben.

Im STEP Zentren wurde auf Basis der Bestandserhebung 2007 der ,Leipziger Laden“ als typpragend
fur das Ortsbild Leipzigs und die ortliche Versorgungssituation mit einer Verkaufsflachenobergrenze
von 150 m2 bestimmt. Er dient der erganzenden Versorgung der Bevolkerung im unmittelbaren
Einzugs- bzw. Nahbereich und ist als Anlagentyp im Rahmen der Steuerung mittels Bebauungspla-
nen als stadtebaulich in die Wohngebiete integriert definiert. Die ,Leipziger Laden“ pragen insge-
Leipziger Laden samt mit aktuell 81 % neben den Lebensmittel-Markten die wohnungsnahe Versorgung. lhr Anteil
seit 1999 leicht im  hat eine leicht riicklaufige Tendenz, er betrug 1999 noch 87 %. Bei jedem 2. Ladengeschéaft in
Ruckgang Leipzig ist die Verkaufsflache nicht grof3er als ca. 50 m2. Von Geschéftsriickgédngen sind vor allem
diese kleinflachigen Bestande betroffen, die mit Ausnahme weniger Branchen (hoch spezialisierte
Betriebe) geringer nachgefragt sind oder nicht den Marktanforderungen entsprechen. Das deutet
auch auf eine Zunahme der MindestverkaufsflachengréRen hin. Die ,Leipziger Laden” Gber 100 m2
VK verzeichnen dagegen ebenso Zuwachse wie alle anderen GrofRenklassen.

Die Zahl der grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe (ab 800 m2 VK), die auf Grund ihrer moglichen
stadtebaulichen Auswirkungen einer planungsrechtlichen Steuerung unterliegen, betrégt 154. Sie
nehmen jedoch einen Anteil von tber der Halfte der Leipziger Handelsflache (55 %) ein. Stand-
ortschwerpunkt der gro3flachigen Betriebe ist die Leipziger City (inkl. Hauptbahnhof). Im Vergleich
zu 1999 hat die Handelsflache der grof3flachigen Betriebe tberdurchschnittlich zugenommen (um
30 %).

hochste Zuwachs- Die hdchste Steigerung (fast + 60 %) betrifft jedoch die GréRenklasse der Einzelhandelsbetriebe
raten bei Fachmark- von 500 bis unter 800 m2 VK. Hier spiegelt sich betriebstypenbezogen — dem bundesweiten Trend
ten und Discountern entsprechend — die Zunahme der Fachmarkte und Discounter wider und dartber hinaus, dass
mit 500 bis  eine Vielzahl von Baugenehmigungen fiir Ansiedlungsvorhaben die Grenze zur GroR3flachigkeit nur

unter 800 m2 VK knapp unterschreiten.

Abb. 5: Anteil Betriebe nach GréBenklassen 2011 Abb. 6: Betriebe nach VerkaufsflaichengroBenklassen
1999 - 2011
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Betriebstypen

Der Grof3teil der Einzelhandelsgeschéfte in Leipzig (86 %) sind Fachgeschéafte und Boutiquen. Mit
seinen Betriebszahlen ist der Facheinzelhandel gut aufgestellt, um sich bei Herausforderungen be-
haupten zu kdnnen. Sein Anteil ist gegenliber der letzten Erhebung 2009 relativ konstant geblieben.
Der Facheinzelhandel steht in direkter Konkurrenz zu den Fachmarkten, die bezogen auf ihren Anteil
an der Leipziger Handelsflache (38 %) als marktdominierender Betriebstyp anzusehen sind. Mit
Blick auf den mangelnden Unternehmernachwuchs im Facheinzelhandel sind die Entwicklungen in
den kommenden Jahren weiter zu beobachten.

Abb. 7: Einzelhandelsbestand 2011 nach Betriebstypen

hohe Zahl an Fach-
geschéften und
Boutiquen konnte
gehalten werden

Abb. 8: Verdanderungen der Verkaufsflaichen

in den Hauptwarengruppen 1999 - 2011
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Quelle: GMA mbH, Dresden, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2011

Hauptwarengruppen

Die Versorgungsschwerpunkte des Leipziger Einzelhandels (vgl. Abb. 8) bilden die zwei Haupt-
warengruppen Nahrungs- und Genussmittel (27 % der VK) und Bekleidung/Schuhe/Sport (22 %
der VK), die entsprechend der Leipziger Sortimentsliste als zentrenrelevant gelten. Die Unter-
scheidung der Warengruppen in zentrenrelevant und nicht-zentrenrelevant ist die wesentliche
stadtebauliche und planungsrechtliche Kategorie, anhand derer die stéadtebauliche Ordnung der
Einzelhandelsentwicklung vorgenommen wird. Die Entwicklung des Leipziger Einzelhandels in
den acht Hauptwarengruppen zeigt im Zeitraum 1999 bis 2011 ein heterogenes Bild. Die héch-
sten Zuwachsraten sind bei den Handelsflachen im Non-Food-Bereich insbesondere bei Blumen/
Pflanzen/zoologischer Bedarf und Bekleidung/Schuhe/Sport zu verzeichnen. Seit 2007 treten Fla-
chenzuwéachse nur noch bei ausgewahlten Warengruppen auf: bei Nahrungs- und Genussmitteln
und im Bau-/Gartenfachsortiment. Der Standortwechsel des OBI Bau- und Gartenfachmarktes vom
Paunsdorf-Center an den Standort dstlich des Leipziger Hauptbahnhofs war mit vergréRerter Ver-
kaufsflache verbunden.

Verkaufsflachenausstattung

Um das Niveau des Verkaufsflichenbesatzes an unterschiedlich grofen Standorten verglei-
chen zu kénnen, wird die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung der Stadt Leipzig den
Ausstattungswerten anderer Stadte gegentbergestellt. Die Vergleichswerte basieren auf einer Aus-
wertung der GMA von 20 Stadten mit iber 100 000 Einwohnern®. Hinzuweisen ist darauf, dass der
GMA-Durchschnittswert nur einen ersten bzw. groben Anhaltspunkt liefert.

Die in Leipzig ermittelte Verkaufsflache von 802 000 m? entspricht einer Verkaufsflachenausstattung
von ca. 1 576 m? je 1 000 Einwohner. Davon entfallen auf die Hauptwarengruppe Nahrungs- und

3 Die Interpretation der Daten muss vor dem Hintergrund erfolgen, dass die Lagekriterien der Stadte differieren (z. B. Solitarstadte,
Stadte in Verdichtungsraumen, Wettbewerbssituation zu anderen Grof3stadten, Einzugsgebiet etc.) und unterschiedliche Entwicklungs-
maglichkeiten fir den Handel nach sich ziehen.

Quelle: GMA mbH 1999 - 2011, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2011

Versorgungsschwer-
punkte Nahrungs-
und Genussmittel
und Bekleidung/
Schuhe/Sport

seit 1999 Zuwachs
an Verkaufsflachen
fur Bau-/Garten-
artikel, Bekleidung/
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Genussmittel (Food) ca. 426 m2 und auf den Non-Food-Bereich 1 150 m2 je 1 000 Einwohner. Bei

der Gruppierung des Angebotes nach Bedarfsgruppen betragen die Ausstattungswerte beim kurz-

fristigen und langfristigen Bedarfsbereich je 38 % und bei mittelfristigen Bedarfsgruppen 28 %. Seit

hohere Food- 1999 ist die Flachenausstattung je 1 000 Einwohner um 250 m2 (+19 %) angestiegen. Der Zuwachs

Ausstattung steigert fand seit 1999 vor allem im Non-Food-Bereich (+20 %) statt, im Vergleich zum Zuwachs bei der

Pro-Kopf-Verkaufs- Food-Ausstattung (+16 %). Seit 2007 basiert dagegen der Zuwachs der Gesamtverkaufsflachen-
flache seit 2007  Ausstattung vor allem auf der gestiegenen Pro-Kopf-Food-Ausstattung.

Abb. 9: Verkaufsflache je 1.000 Einwohner
nach Food und Non-Food

1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011

\ W VK Food je 1.000 EW VK Non-Food je 1.000 EW \

Datenquelle: GMA mbH 1999 - 2011, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2011

Die GMA ordnet die Verkaufsflachenausstattung von Leipzig im vorgenommenen Stadtevergleich

(vgl. Tab. 1, Kapitel 1.4) insgesamt als leicht unterdurchschnittlich ein. Nach Bedarfsgruppen er-

gibt sich dabei ein differenzierteres Bild. Der Ausstattungswert im kurzfristigen Bedarfsbereich ein-

schlieR3lich bei Nahrungs- und Genussmitteln wird insgesamt als leicht Gber dem Durchschnitt und

im Stadtevergleich  im mittelfristigen Bedarfsbereich leicht unterdurchschnittlich beurteilt. Dagegen liegt die Kennziffer
Food-Ausstattung im langfristigen Bedarfsbereich nach wie vor deutlich unter dem Wert vergleichbarer Oberzentren
leicht im Plus, lang- und resultiert vor allem aus dem Fehlen eines gréReren Einrichtungshauses im Stadtgebiet. Um
fristiger Bedarfsbe- auf dieses Defizit zu reagieren, lauft gegenwartig ein Bauleitplanverfahren zur Ansiedlung eines

reich im Minus  leistungsféhigen Einrichtungshauses im Versorgungsraum Mitte auf der ,Alten Messe*.

1.2.2 Einzelhandelsentwicklung in den Zentren

die Halfte des Einzel- Anfang 2011 wurden in den zentralen Versorgungsbereichen des STEP Zentren 1 990 Einzelhan-

handelsbestandes delsbetriebe mitrd. 422 000 m? Verkaufsflachen erhoben. Dies entspricht gut der Halfte der Leipziger

liegt in Zentren/  Einzelhandelsbetriebe (54 %) und der erhobenen Verkaufsflachen (53 %) und spiegelt ein insge-

seit 2007 gleiches  samt relativ konstantes Flachenniveau seit 20074 wider, allerdings mit 4 % Geschaftsabgangen.

Handelsentwick- Der Riickgang der Ladengeschéfte fiel hier jedoch geringer aus als in der sonstigen Stadt (-6 %).

lungsniveau in City ~ Wahrend bis 2007 der Flachenzuwachs des Leipziger Einzelhandels in hohem MaRe auf dem Ent-
und Stadtteilen  wicklungsschub der City basierte, sind seit 2007 keine Standortpraferenzen mehr festzustellen.

Zum Zeitpunkt der Erhebung bestanden in den zentralen Versorgungsbereichen rd. 370 Ladenleer-

stdnde. Aussagen zu Leerstandsflachen sind nicht moglich, da sie nicht vollstandig zu ermitteln

Leerstandsquote waren. Die errechnete Leerstandsquote von 16 % sagt noch nichts tiber den Grad der Betroffenheit
hoher als Ubliche  bzw. die Lange des Nutzungsausfalls aus. Quoten tber 10 % gelten jedoch als problematisch, da
fluktuations- sie hoher liegen als die fluktuationsbedingte Rate® (5 bis 10 %). Bei der Betrachtung der Leerstande
bedingte Rate nach teilraumlicher Verteilung und Zentrenstufen (vgl. Kap. 4) gibt es vor allem eine Haufung in den

12
4 Da mit dem Stadtratsbeschluss 2009 das neue, verénderte Zentrensystem bestétigt wurde, sind direkte vergleichende Beurteilungen

zur Zentrenentwicklung nur noch seit 2007 mdglich.

5 Leerstand: Summe aller Gewerbestandorte in Erdgeschosszonen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt waren, ohne Differenzie-
rung, ob fiir den Markt verfugbar. Grundlagenuntersuchung mit belastbaren Vergleichswerten sind nicht bekannt. Der HDE spricht von
einer ca. 10%igen Leerstandsquote, die haufig als ,Fluktuationsrate bezeichnet wird.
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Nahversorgungslagen. Die geringen Kundenfrequenzen entlang der GeschéftsstralRen, die Ver-
kehrsbelastung, unzureichendes Bau- und Gestaltungsniveau spielen ebenso eine Rolle wie der
Wettbewerbsdruck von nicht integrierten Einzelhandelslagen.

Abb. 10: Geschafte und Verkaufsflachen nach
Zentrenkategorien 2011

Geschafte Verkaufsflachen

28%

= A-Zentrum © B-Zentren ® C-Zentren = D-Zentren = Nahversorgungslagen

Quelle: GMA mbH, Dresden, Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2011

Die Leipziger City (A-Zentrum) dominiert mit ca. 170 000 m2 VK erwartungsgeman das Leipziger seit 2007
Zentrengefuge. Bedingt durch ihren hohen Anteil an groRflachigen Betriebstypen entfallen zwar Handelsflachensaldo
40 % der Verkaufsflachen der Zentren auf das Leipziger Stadtzentrum, aber nur ca. ein Viertel der  der City auf
Geschifte. Allerdings ist nur jeder 5. Quadratmeter Leipziger Handelsflache in der City lokalisiert. gleichem Niveau
Das ist bedingt durch den hohen Anteil weiterer Verkaufsflachen in den Einkaufszentren in und au-

Rerhalb der Stadt. Der Verkaufsflachenanteil in westdeutschen Cities liegt haufiger zwischen 30 %

und 40 % (Beispiele Dusseldorf, Mannheim). Das Verkaufsflachensaldo der Leipziger City bleibt seit

2007 auf seinem Niveau, allerdings bei riickgangigen Geschéftszahlen (-3 %).

Auf beide B-Zentren (Paunsdorf-Center/PC und Stuttgarter Allee) entfielen zum Zeitpunkt der

Er-hebung ein Viertel der Handelsflachen der zentralen Versorgungsbereiche und 12 % der

Geschéfte. Die Handelsflache ist seit 2007 riicklaufig (-9 %) bei stagnierender Anzahl der Geschéfte.

Das ist vor allem begriindet durch die laufenden Umbaumafnahmen im PC, die zu einem neu- Einzelhandel in
en Geschaftskonzept mit Verlagerungen in den Angebotsschwerpunkten der Warengruppen und B-Zentren umbau-
Betriebstypen fuihren. Eine konsequente Abgrenzung zum Angebotskonzept der ,Héfe am Brihl“ist  bedingt riicklaufig
beabsichtigt.

Mit Blick auf ihre Gberdrtliche Versorgungsfunktion verfligen die 8 Leipziger Stadtteilzentren

(C-Zentren) mit einem Funftel der Geschéafte und nur 10 % der Verkaufsflachen immer noch tber ein

relativ geringes Handelsangebot im Zentrengefiige. Vor diesem Hintergrund sollen hier Ansiedlun-

gen bzw. Erweiterungen von Betrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten entspre-

chend den im STEP formulierten Grundséatzen moglich sein, soweit sie der Versorgungsfunktion

des jeweiligen Zentrums entsprechen. C-Zentren haben seit 2007 die groRten Zuwachsraten zu insgesamt positive
verzeichnen. Das betrifft nicht nur die um ein Drittel gestiegenen Handelsflachen, sondern auch die  Entwicklungen in
Geschéftszahlen (+3 %). Der Zuwachs basierte vor allem auf den Ansiedlungen von zwei SB-Wa- C-Zentren
renhdusern in den Stadtteilzentren Reudnitz (2007) und Gohlis (2009), aber nicht ausschlie3lich.

Da die Ansiedlungen der SB-Warenh&auser im Hinblick auf ihre Auswirkungen differenziert einge-

schéatzt werden, wird die Entwicklung der Zentren in besonderem MaRRe im Fokus des zuklnftigen

Monitorings stehen. Die Entwicklung der sonstigen Stadtteilzentren verlief seit 2007 stabil mit einem
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Abb. 11: Entwicklung der Anzahl der Geschifte nach

Zuwachs im C-Zentrum Karl-Liebknecht-Stral3e. Allerdings sind 2011 in den C-Zentren Plagwitz und
Eutritzsch Bestandsabgange bzw. Leerstédnde im Vergleich zu 2009 ermittelt worden, die in Plagwitz
zum Teil umbaubedingt (Elster-Passage) nur kurzfristig auftraten.

Die insgesamt 30 Nahversorgungszentren der Hierarchiestufe D in Leipzig haben ihren Schwerpunkt
bei Angeboten des kurzfristigen Bedarfs und sind damit im Wesentlichen auf die Grundversorgung
der Leipziger Haushalte eines oder (selten) zweier Ortsteile ausgerichtet. In Abhangigkeit von der
Siedlungsstruktur (insbesondere Plattenbau und Griunderzeitviertel) weisen sie unterschiedliche
Gestaltungen auf. Entsprechend den unterschiedlichen Einwohnerdichten in den Ortsteilen diffe-
rieren auch ihre Einzugsbereiche von ca. 4 000 bis 20 000 Einwohnern. Dies setzt sich bei der
Spannbreite der Einzelhandelsausstattung fort, die bei den einzelnen Zentren von ca. 1 000 m?2 bis
ca. 6 000 m2 VK reicht. Die D-Zentren nehmen aktuell im Zentrengeflige nach Anzahl der Betriebe
(fast 30 %) den groRRten Stellenwert ein, kdnnen jedoch nur einen relativ geringen Anteil (17 %) der
Handelsflachen auf sich vereinen. Dies ist auf ein relativ kleinteilig strukturiertes Angebot zurlick-
zufuhren. Zwar ist seit 2007 die Entwicklung der Verkaufsflachen (+8 %) wie auch die Anzahl der
Geschéfte (1 %) insgesamt positiv zu beurteilen, seit 2009 treten aber Riickgange bzw. Verluste bei
Ladengeschéften (-3 %) und Verkaufsflachen (-2 %) auf, die im Blick bleiben mussen. Das korres-
pondiert mit den erfassten Leerstanden.

Die 24 stadtweit vorzufindenden Nahversorgungslagen sind unter funktionalen Gesichtspunkten
den vorangegangenen Zentrentypen deutlich nachgeordnet. Das kommt mit 7 % der Handelsfla-
che und 14 % der Ladengeschéfte zum Ausdruck. Diese fur die Sicherung der wohnungsnahen
Grundversorgung der mobilitatsbeschrankten Bevolkerung des jeweiligen Umfeldes so wichtigen
Lagen haben seit 2007 in besonders hohem MaRe mit Gber 70 Geschaften Einbuf3en in ihrem
Geschéftsbesatz (-21 %) und bei den Flachen (-8 %, gegeniiber 2009 sogar -15 %) hinnehmen
mussen.

Zusammenfassend ist festzustellen, das die Mehrzahl der Zentren und Nahversorgungslagen ihre
Versorgungsfunktion gut oder zumindest angemessen wahrnimmt. Seit 2007 fanden bestandsori-
entierte Entwicklungen statt, die sowohl UmbaumalRnahmen mit Wechsel der Magnetbetriebe als
auch kleinteilige MaRnahmen umfassten. Allerdings weist der Vergleich der Bestandserhebungen
zwischen 2007 und 2011 bei einigen Zentren und Nahversorgungslagen auf Schwachen bzw. so-
gar Schadigungen bzgl. der Nahversorgungsfunktion hin. Einige Nahversorgungslagen nehmen ihre
Funktion nur noch eingeschrankt war. Dies betrifft vor allem diejenigen, die eine ausgepragte klein-
teilige Nahversorgungsstruktur aufweisen und daher auf Grund der Entwicklungen im Lebensmittel-
Einzelhandel latent in ihrem Bestand geféhrdet sind. Die Zukunftsfahigkeit besonders dieser kleinfla-
chigen Lebensmittelbetriebe hangt jedoch nicht nur von den betrieblichen, sondern in hohem Maf3e
auch von den wettbewerblichen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen ab.

Abb. 12: Entwicklung der Verkaufsflichen nach

Zentrenkategorien 2007 - 2011 Zentrenkategorien 2007 - 2011
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Quelle: GMA mbH, Dresden, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2011

Quelle: GMA mbH, Dresden, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2011
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1.3 Lebensmittel-Einzelhandel

Exkurs: Bundestrends

Die Grundversorgungssituation hat einen besonderen Stellenwert in stadtischen Zentrenkonzep-

ten. Einrichtungen der Nahversorgung werden von vielen Burgern haufig aufgesucht. Aus die-

sem Grund soll dem planerischen Leitbild entsprechend die Grundversorgung wohnungsnah, das

heil3t fur die Wohnbevélkerung auch in fuBlaufiger Entfernung von der Wohnung, mdglich sein. Im  Lebensmittel-
Vordergrund hierbei steht der Lebensmittel-Einzelhandel (LEH), quasi als Indikator zur Einschatzung Einzelhandel hat

der Nahversorgungssituation. Er ist aufgrund seines Umfangs ein zentraler Teilmarkt und mit 30 besonderen

bis 50 % aller Einzelhandelsausgaben der gréte Einzelhandelssektor der europédischen Lander. Stellenwert im STEP
Der Lebensmittel-Einzelhandel erreichte 2009 einen Anteil von fast 40 % des Marktvolumens® im  Zentren
Einzelhandel.

Im deutschen Lebensmittel-Einzelhandel herrschte in den letzten Jahren ein Verdrangungswett-
bewerb, der tber den Preiskampf der wenigen grof3en Filialunternehmen ausgetragen wird und dem
sich auch die kleineren Unternehmen und Genossenschaftsorganisationen nicht entziehen kénnen.
Infolge von Konzentration und Filialisierung reduziert sich die Zahl der Betreiber weiter, mehr als
90 % der Umsatze entfallen auf bundesweit tatige Unternehmen (Quelle: Retail Institute-online).
Eine Phase der Marktbereinigung sowie die weitere Konzentration im Handel, so die Ubernahme
von Plus durch Edeka, waren in den letzten Jahren Zeichen daflir. Ein Rickzug aus der Flache
ist festzustellen, denn Gebiete mit weniger als 4 000 Einwohner bieten den Betreibern nicht mehr
das erforderliche Marktpotenzial fur wirtschaftlich tragfahige Lebensmittelméarkte. Die Dominanz
der GroR3flachen hat zugenommen: Verbrauchermarkte/SB-Warenhauser und die Lebensmittel-
Discountmaérkte haben in den zurtickliegenden Jahren stetige Fléachen- und Umsatzzuwéchse
verbucht. Der Vertriebslinienvergleich von 1991 bis 2008 zeigt die Entwicklung (vgl. Abb. 13). Die
Discounter haben bis 2008 die héchsten Flachenzuwéchse zu verzeichnen. Langfristige Verlierer
waren Supermarkte und Ubrige Geschéafte, deren Gestaltungsspielraume stetig abnehmen. Be-
sonders deutlich war der Riickgang beim Ladenhandwerk: Backereien mit ca. -30 % 1998/2008 und
Fleischereien mit ca. -30 % 1995/2008".

Abb. 13: Verkaufsflachen der Ladengeschiéfte
im LEH der BRD (1991 = 100)
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SB-Warenhauser Discounter Supermérkte tbrige LM-Betriebe
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Quellen: EuroHandelsinstitut, Handel Aktuell 2004, S. 116 ff., Handel Aktuell 2009, S. 179, Kéln,
Kruse, Junker und Kruse, Stadtforschung Planung , Dortmund, Bearbeitung Stadtplanungsamt Leipzig, 2011

Die ausgepragte Dynamik des Einzelhandels macht Einschatzungen zukinftiger Entwicklungen
schwierig. Eine Studie (GfK GeoMarketing®) zahlt die Riickkehr zum Einzelstandort in Wohnortnéhe
(in hochverdichteten Wohngebieten) zur jingsten Tendenz fur Grof3stadte, die zum immer noch an-
haltenden Trend zu Kopplungsstandorten (Discounter sucht Supermarkt und umgekehrt) hinzutritt.
Dieser Gegentrend mit der Ausrichtung auf den fu3laufigen Einzugsbereich von , Taschenkunden*

6 Quellen: Difu, Datenpool OBG 2009/2010

7 Quelle: Kruse, Vortrag am 07.03.2011 in Leipzig

8 Kopplungsstandorte im deutschen LEH: anhaltender Trend mit Gegentrend, 2010, Untersuchung aus Daten zu iber 20 000 LEH-
Filialen
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Analysen sehen beinhaltet allerdings, so die Sicht der Betreiber, ein htheres Wettbewerbsrisiko als autoorientierte

Reurbanisierung  Standorte mit wesentlich groReren Einzugsbereichen (vgl. Kap. 1.2.1). Die GfK® beschreibt aktu-

und ,Renaissance ell eine ,Renaissance der Supermarkte*: ,Die LEH-Food-Vollsortimenter haben die Discounter als

der Supermarkte”  Wachstumsmotor fiir den LEH abgeltst. Wahrend die Billigschiene nur dank steigender Preise méa-
Big wachst, gewinnen die Vollsortimenter ... fast ohne die Unterstiitzung von der Preisfront hinzu.”

Lebensmittel-Einzelhandel in Leipzig

Leipzig verfugt nach der aktuellen Einzelhandelsvollerhebung Uber eine Verkaufsflache von rund
212 000 m2 in 1 090 Betrieben des Lebensmittel-Einzelhandels ohne Tankstellenshops (4 700
m?2 VK). Der Anteil der Nahrungs- und Genussmittelbetriebe am Gesamtflachenbestand betragt
95 %, der des Lebensmittel-Handwerks (Béckerei, Fleischerei) 5 %, wobei sein Geschéaftsanteil
deutlich héher (45 %) ist. Mit 81 % der Verkaufsflache dominieren erwartungsgemaf Lebensmittel-
Mérkte (ab 250 m2 VK) den LEH. Mit fast einem Viertel (24 %) der Betriebe im LEH sind aber auch
Nachbarschaftsladen (sonstige Betriebe unter 250 m? VK) zahlenmaRig relativ haufig vertreten.

Abb. 14: Gliederung des Lebensmitteleinzelhandels (LEH) Abb. 15: LEH nach Betriebstypen 1999 - 2011
2011 nach Betriebstypen (Index: 1999 = 100)
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Quelle: GMA mbH, Dresden, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2011 Quelle: GMA mbH, Dresden, 1999 - 2011, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung 1/2011

Die Verkaufsflache hat sich im LEH im Vergleich zu der 1999 durchgeflihrten Erhebung deutlich
seit 2009 Flachen-  erhéht (+18 %). Besonders stark wuchs sie zwischen 2007 und 2009 (+9 %) und stagniert seit 2009
stagnation auch im  (vgl. Abb. 15). Uberdurchschnittlich hoch waren die Auswirkungen des Strukturwandels: Wahrend
Leipziger LEH die Handelsentwicklung im LEH seit 1999 unterhalb der gesamtstadtischen Flachenwachstumswerte
lag, standen Uberdurchschnittlich hohe Betriebsabgénge (-21 %) im LEH wesentlich geringeren
im Gesamtbestand (-12 %) gegenuber. Seit 2007 hat sich die Relation verandert, da die Zahl der
Geschaftsabgange (-3 %) im LEH geringer war als im Gesamtbestand (-4 %). Mehr als ein Viertel der
Abgange betrafen die sonstigen Betriebe und das Ladenhandwerk. Die Ursachen des erheblichen
Uberproportionler  Riuckganges (fast -40 %) bei Fleischereien sind handelsstrukturell bedingt durch die Discountisie-
Riuckgang der rung (Aufnahme Frischesortiment), stehen aber auch im Zusammenhang mit Erzeugerskandalen.
Geschaftszahlen Die Zahl der Leipziger Backereien blieb dagegen seit 1999 relativ konstant (-1 %) und erzielte sogar
seit 1999 seit 2007 einen Zuwachs (+5 %). Wahrend der Supermarktbestand seit 1999 im Saldo relativ kon-
stant blieb, verzeichneten Discounter erhebliche Marktgewinne (+50 % der Betriebe, +84 % VK).
Seit 2007 wurde die Versorgungsstruktur der Zentren mit zwei SB-Warenhaus-Standorten in den

Stadtteilzentren Reudnitz und Gohlis erganzt.

Betriebstypen

Bestimmend fur die Nahversorgung sind Lebensmittel-Mérkte und ,Leipziger LaAden” (vgl. Kap. 1.2.1).
Strukturprdgend sind die Méarkte, die entsprechend ihrer Angebotsstruktur den drei Betriebstypen,
Supermarkt, Discounter und SB-Warenhaus, zugeordnet werden. lhre Leitfunktion als Kunden-

16
9 Quelle: GfK ConsumerScan, 02/2011, S. 1
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Frequenzbringer fiir alle anderen Versorgungsstrukturen in den Zentren und die daraus resultierende
Bedeutung zur Starkung und Stabilisierung der Zentren ist unstrittig. Seit 1999 fand in Leipzig — dem
Bundestrend entsprechend — vor allem eine ,Discountisierung* statt. Als Resultat dominiert 2011 der
Betriebstyp Discounter (54 % Betriebe, 41 % VK) mittlerweile vor den Supermérkten (40 % Betriebe,
33 % VK) und SB-Warenhausern (6 % Betriebe, 26 % VK) und zeigt das Mal3 der Discountisierung
in Leipzig.

Abb. 16 Anzahl Markte im LEH 2011 Abb. 17: Verkaufsflichen der Mirkte im LEH 2011

SB-

Discounter, Warenhaus

Discounter 2
187 Markte [F] SB- ca. 172 000 m* VK
Warenhaus

Supermarkt Supermarkt

40 %

Quelle: GMA mbH, Dresden, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2011 Quelle: GMA mbH, Dresden, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2011

Discounter haben seit 2007 die starkste Marktprasenz in Leipzig. Ihre Anzahl ist gegenuber der Er- im LEH ist

hebung von 2007 gewachsen (+6 absolut). Wahrend zwischen 2007 und 2009 ein starker Anstieg Discountisierung
(+11) festgestellt wurde, hat sich ihre Anzahl zum Zeitpunkt der aktuellen Erhebung?®® bereits wieder am auffélligsten/seit
verringert. Das verdeutlicht, dass der Ausbau der Versorgungsnetze der einzelnen Vertriebsketten 2007 zunehmend
zunehmend mit Fluktuationen und Bereinigungen des Standortnetzes verbunden ist, die bis 2010 Fluktuationen mit
vor allem die Discounter betrafen. Dagegen standen vier neuen Supermarktstandorten seit 2007 Standortaufgaben
lediglich zwei Standortaufgaben gegenuber.

Abb. 18: Entwicklung Anzahl Geschifte nach ausgewahliten Abb. 19: Entwicklung der Verkaufsflaichen
Betriebstypen im LEH 2007 - 2011 ausgewahlter Betriebstypen im LEH 2007 - 2011
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W Discounter M Supermarkt SB-Warenhaus M Discounter m Supermarkt SB-Warenhaus
Quelle: GMA mbH, Dresden, 2007 - 2011, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung 1/2011 Quelle: GMA mbH, Dresden, 2007 - 2011, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung 1/2011

In Leipzig reicht die Spannbreite der BetriebsgréRen bei den Lebensmittel-Markten von 250 m2 bis , kleiner Nahver-
ca. 1 500 m? VK. Die Betriebsgrof3en bei Discountern wuchsen seit 1999 erheblich (+21 %), so dass sorgungsmarkt* ist
ihre durchschnittliche Verkaufsflache aktuell knapp 700 m2 betragt. Der durchschnittliche Supermarkt  prasent in Leipzig

17
10 Nach der Erhebung fanden sowohl SchlieRungen als auch Neuer6ffnungen von SB-Mérkten statt (vgl. Kap. 4)
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hat in Leipzig eine Verkaufsflache von fast 800 m2. Auch der kleine Lebensmittel-Markt der ersten
Generation (1990er Jahre) ist mit einem fast 30%igen Anteil noch durchaus marktwirksam vertreten.

Abb. 20: durchschnittliche Verkaufsflache 1999 - 2011
Supermarkt/Discounter/SB-Warenhaus/iibrige Betriebe
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Quelle: GMA mbH, 1999 - 2011, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2011

Die durchschnittliche BetriebsgroRe der Supermarkte ist seit 1999 in etwa konstant. Es zeichnet
sich jedoch ab, dass die zuklnftigen Investitionen in Bestandsstandorte mit Bestrebungen zu gro-
Beren Markten verbunden sein werden, allerdings auch mit weiteren Standortaufgaben und der
Ausdinnung des Nahversorgungsnetzes.

Mit herkdbmmlichen Anbietern sind die teilrAumigen Nahversorgungslicken auf3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche nicht zu beheben. Aus diesem Grund hat der Stadtrat mit dem Beschluss zum
STEP Zentren bestimmt, kleinteilige Nahversorgungskonzepte zu unterstiitzen. Aktuell gibt es wie-
der Betreiber, die diese BetriebsgréRen in ihrem Portfolio fuhren (vgl. Kap. 1.2.1).

Lebensmittel-Méarkte in zentralen Versorgungsbereichen

Aktuell liegt die Halfte der Lebensmittel-Markte in den Leipziger Zentren und Nahversorgungs-
lagen. Fir Supermarkte mit 62 % und SB-Warenh&user mit 55 % bilden die Zentren bereits die
Standortschwerpunkte. Alle drei Betriebstypen haben ihre Zentrenpréasens seit 2007 gesteigert.
Lagen 2007 noch 85 Mérkte in den zentralen Versorgungsbereichen, sind 2011 93 Standorte er-
hoben worden. Relativ betragt die Steigerung jedoch nur 2 %, da Discounter weiter aul3erhalb der
Zentren ein neues Standortnetz aufbauten, das zum Zeitpunkt der Erhebung insgesamt 61 integrier-
te und nicht integrierte Standorte umfasste.

Abb. 21: Anzahl der Betriebstypen im LEH nach Lagen 2011
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Quelle: GMA mbH, Stadt Leipzig, Stand: 1/2011
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Vor dem Hintergrund der veranderten planungsrechtlichen Steuerungsinstrumente (vgl. Kap. 3)
zeichnen sich ab 2009 Veranderungen bei den Discounter-Vertriebsschienen ab, die ricklaufige
Aktivitaten beinhalten und die Nachfrage nach Zentrenstandorten einschlief3t. Ein wesentliches Ziel
wird es sein, die aktuelle Nachfrage in die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken, und im Fall von
Versorgungsliicken auch auf integrierte Standorte auf3erhalb der Zentren, ohne sie zu gefahrden.

Erreichbarkeit der Nahversorgungsangebote

Um der Grundversorgungssituation ausreichend Rechnung zu tragen, ist es unerlasslich, neben

der rein quantitativen Betrachtung und ihren strukturellen Aspekten (Betriebstypenmix) auch die

raumliche Erreichbarkeit zu analysieren. Rein rechnerisch wurde von der GMA im STEP Zentren

eine gute gesamtstadtische Grundversorgung festgestellt. In den meisten Siedlungsteilen Leipzigs gute gesamt-

wurde die Nahversorgungssituation als gut oder zumindest als zufriedenstellend beschrieben. Uber  stadtische Nah-

80 % der Leipziger finden in einer Entfernung bis maximal 500 bzw. 800 Meter (in Bereichen mit versorgung, aber
geringen Einwohnerzahlen) von ihrer Wohnung einen Lebensmittel-Markt (ab 250 m? VK). Damit teilrdumliche Defizite
hat Leipzig im Vergleich mit anderen Stadten einen hohen Nahversorgungsanteil® auf gesamtstadti- bei Erreichbarkeit
scher Betrachtungsebene erreicht.

Sowohl im Hinblick auf die quantitative Ausstattung als auch unter strukturellen und raumlichen Nahversorgungs-
Gesichtspunkten sind nahversorgungsrelevante Unterschiede in den einzelnen Leipziger Versor- defizit nur in zwei
gungsraumen und Ortsteilen vorhanden. Ein optimaler quantitativer und qualitativer Versorgungsgrad  innerstadtischen
kann insbesondere in diinnbesiedelten Bereichen nicht immer erreicht werden, dem steht anderer- Wohnlagen

seits in vielen Bereichen eine Mehrfachversorgung mit hohen Dichten an Lebensmittelgeschaften abgebaut
gegenuber. Seit 2007 konnte in den kompakten innerstadtischen Bereichen Neustadt-Neuschdnefeld

und Connewitz der Nahversorgungsanteil durch Ansiedlungsvorhaben verbessert werden. In den

auReren Ortsteilen mit relativ geringen Einwohnerzahlen sind hingegen keine Fortschritte festzu-

stellen. Zum Abbau der teilraumlichen Divergenzen besteht auch weiter Handlungsbedarf ohne die
Nahversorgungsfunktion der Zentren zu geféhrden.

11 Die 500 m bis 800 m werden im Allgemeinen als Zeit-Wege-Schwellenwert fur eine fuBlaufige Nahversorgung herangezogen.
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1.4 Kaufkraft, Einzelhandelsumsatz und Zentralitét

Exkurs: Bundestrends

Die veranderten Kostenbelastungen der privaten Haushalte (z. B. Wohn-/Energiekosten) in der
BRD fuhrten zu einem Rickgang des Anteils der einzelhandelsbezogenen Konsumausgaben am
Einkommen seit Anfang der 1990er Jahre mit mehr als 40 %, 1999 mit 29 % auf rd. 26 % 2009
(Quelle Statistisches Bundesamt). Dagegen ist die Entwicklung der Verkaufsflachen im deutschen
Ladeneinzelhandel seit Anfang der 1990er Jahre extrem gestiegen von 77 Mio m? auf 122 Mio m2.
Das sind ca. 40 % Steigerung (vgl. Kap. 1.2, Abb. 1). Mit diesem Verkaufsflachenwachstum hat der
Umsatz nicht Schritt gehalten: Er stagniert seit 15 Jahren. Das bedeutet, die Flachenproduktivitat hat
um knapp 30 % abgenommen (Quelle: Die Wirtschaft, Nov. 2010).

Leipziger Kennziffern der Einzelhandelsausstattung

Die Bevolkerungszahl der Bundesrepublik geht zurtick, allerdings lauft dieser Prozess in den Re-
gionen aber auch GroR3stadten sehr ungleich ab. Leipzig zahlt zu den derzeitig 14 GroR3stadten
ab 500 000 Einwohner mit steigender Bevolkerungszahl. Zwischen dem 31.12.2000 und dem
31.12.2010 ist die Bevdlkerung Leipzigs um ca. 6 % auf 522 883 Einwohner!? angewachsen. Fur das
lokale Kaufkraftniveau in Leipzig wurde ein Wert von 86,9 ermittelt (bundesdeutscher Referenzwert
100)%. Vor dem Hintergrund der groRBen Einkaufszentren im Umland liegen die ermittelten
Kaufkraftkoeffizienten fur die Stadte und Gemeinden im Einzugsbereich der Stadt Leip-zig zwischen
68,6 und 108,5 (Quelle GfK Nirnberg). Auch im Vergleich mit anderen deuschen Oberzentren ist die
Kaufkraftkennziffer Leipzigs z. T. als niedrig einzustufen. Dort bewegen sich die Kaufkraftkennziffern
(vgl. Tab. 1) zwischen 88,4 (Magdeburg) und 109,3 (Frankfurt am Main).

Tab. 1: Ausstattungs- und Leistungskennziffern im interkommunalen Vergleich

iz AL T 27 Zlf:;?zl:?;f- je 1.0:)1:)( Ii:?nTv:hner in € j(leJ IIYE‘i?::vtf)hner FIECh?nng;:lgl\Jlll(:iVitét
Leipzig 86,9 101,1 1.580 4.700 2.980
Halle/Saale 95,9 110,7 1.600 4.530 2.930
Chemnitz 90,6 131,2 2.330 4.710 2.440
Magdeburg 88,4 129,9 2.460 4.600 2.260
Erfurt 90,4 116,8 2.440 6.300 2.580
Frankfurt/Main 109,3 114,5 1.530 6.540 4.470
Augsburg 104,2 128,5 2.120 7.120 3.360
Karlsruhe 103,8 132,2 1.790 6.710 3.740
Koln 107,5 126,6 1.510 6.040 4.010
Wiesbaden 109,0 122,6 1.700 6.110 3.610

Quellen: Kaufkraft -, Zentralitatskennziffern: GfK 2009, Zentralitatskennziffer fur Leipzig: GMA-Berechnung; VK, Umsatz,
Flachenproduktivitdt: GMA-Einzelhandelsstrukturuntersuchungen; fur Erfurt: Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Stadt Erfurt; fur
Chemnitz, Halle/Saale und Magdeburg: Umsatz GfK 2009; Flachenproduktivitdt GMA-Berechnung; (Werte, gerundet)

Die GMA errechnete 2010 im Leipziger Stadtgebiet eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft von ca.
2 365 Mio. €. Gegeniiber 2000 entspricht dieser Wert einem Anstieg von ca. 215 Mio. € bzw. 10 %
oder (nominal) 2 % pro Jahr. Der Zuwachs resultiert neben der positiven Bevolkerungsentwicklung
auch aus einem leichten Anstieg der Pro-Kopf-Kaufkraft.

12 Quelle: Statistisches Landesamt Freistaat Sachsen, Bevolkerung per 31.12.2010, Gebietsstand 31.12.2010

13 Quelle: GfK Nurnberg

14 Die Abbildung der Nachfragesituation basiert auf sekundarstatistischen Rahmendaten der GMA, die auf intensiven Marktbeobach-
tungen beruhen. Anhand der Bevolkerung und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiet vorhandene
Kaufkraftpotenzial fiir die Wirtschaftsgruppe des Ladeneinzelhandels und -handwerks gesamt und nach Warengruppen ermitteln.
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Die Jahresbruttoumsatzleistung des Leipziger Einzelhandels wurde von der GMA (ber alle Waren-
gruppen hinweg fiir das Geschéftsjahr 2010 auf ca. 2 391,5 Mio. € geschatzt!®. Im Zeitraum von
2000 bis 2010 ist fur die Gesamtstadt demnach ein Umsatzwachstum (ca. 121,3 Mio. € bzw. ca. 5 %)
festzuhalten. Knapp die Hélfte (49 %) dieses Umsatzes wird durch die Uberwiegend kurzfristigen
Bedarfsguter erzielt, wahrend 22 % des Umsatzes auf mittelfristige Bedarfsguter und rund 30 % auf
langfristigen Bedarfsguter entfallt.

Im Jahr 2010 erreichte der Leipziger Einzelhandel Uber alle Warengruppen hinweg eine Verkaufsfla-

chenproduktivitat von ca. 2 980 € je m2 VK. Im Vergleich mit anderen ostdeutschen Oberzentren liegt  relativ hohe Flachen-
der Wert héher (vgl. Tab. 1). Im Ost-West-Vergleich ist die Verkaufsflachenproduktivitat in Leipzig leistung des Leipzi-
jedoch noch als unterdurchschnittlich einzustufen. So werden in westdeutschen Oberzentren nicht ger Einzelhandels im
selten Werte zwischen 3 360 € je m2 VK (Augsburg) und 4 470 € je m2 (Frankfurt am Main) erzielt. Stadtevergleich

Der Einzelhandel in Leipzig kann mit einer von der GMA auf Basis der Erhebungsdaten berechneten
Einzelhandelszentralitat von 101,1 mehr Umsatz generieren, als an Kaufkraftvolumen in der Stadt
vorhanden ist. Rechnerisch geht in die Ermittlung des Zentralitdtswertes aber auch das wachsende
Kaufkraftpotenzial im Stadtgebiet infolge des Bevolkerungszuwachses ein. Damit sind per Saldo
sehr geringe Zufllisse zu verzeichnen.

In anderen deutschen Oberzentren werden weit hohere Zentralitdtskennziffern erreicht (vgl. Tab.
1). Obwohl mit der Zentralitatskennziffer haufig die Marktbedeutung eines Standortes bzw. die
Attraktivitat des Einzelhandels bestimmt wird, macht der direkte Stadtevergleich deutlich, dass trotz
einer deutlich zu geringen Zentralitat Leipzigs die City ein subjektiv und objektiv attraktiver Ein-
kaufsort ist.

Die Zentralitat von 101,1 fir die Gesamtstadt setzt sich aus den Zentralitdtswerten der einzelnen

Hauptwarengruppen zusammen. Die Branchenzentralitat ist eine gebrauchliche Kennziffer zur diffe-

renzierten Evaluierung der ortlichen Versorgungssituation und des Branchenmixes. Fiur die Haupt-

warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist von einer relativ geringen Zielzentralitat auszugehen, da

es hier keinen regionalen Bedarf zu decken gilt. Der Wert im kurzfristigen Bedarfsbereich (102,3)

resultiert aus einer vergleichsweise hohen Zentralitat im Nahrungs- und Genussmittelbereich. Fir

Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs hingegen soll ein Oberzentrum auch eine Versor-

gungsfunktion fir das Umland tGbernehmen. Bei den mittelfristigen Bedarfsgitern wurde aktuell

eine Bindungsquote von 126 % ermittelt, mit deutlich héherer Spitze bei Bekleidung/Schuhe/Sport  weiterhin zu niedrige
(146 %). Im langfristigen Bereich sind mit einer Quote von 87 % wiederum grofR3e Kaufkraftabflisse Einzelhandelszent-
zu verzeichnen. Da insbesondere durch ,nova eventis* sowie ,Mobel-Hoffner* und ,IKEA" starke ralitat durch Kauf-
Wettbewerbsstandorte existieren, die die Zentralitat in den Nonfood-Sortimenten deutlich nach un-  kraftabfluss

ten driicken. Mit der Ansiedlung eines Einrichtungshauses reagiert die Stadt Leipzig bereits darauf.

15 Die Umsatzleistungen wurden unter Beriicksichtigung der individuellen Attraktivitat und Leistungsfahigkeit des ortlichen
Einzelhandels mittels realistischer Verkaufsflachenproduktivitdten (= Umsatz je m2 VK und Geschéftsjahr) errechnet.
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2 Leipziger City

Die Leipziger Innenstadt ist im Unterschied zu anderen Innenstadten klar raumlich definiert durch den
kompakten Stadtkern, der von einem Verkehrs- und Griinring, dem Promenadenring umschlossen
ist. Die bebaute Flache misst knapp einen halben Quadratkilometer. Die City durchzieht ein System
von Blockdurchquerungen als Durchgénge, Passagen oder Lichthéfe, welches in seiner Komplexitat
einmalig in Deutschland ist. Dies bietet FuRgangern und Kunden vielféltige Moglichkeiten die City in
kurzen Distanzen zu erleben. Diese stadtebauliche Kompaktheit ermdglicht gleichzeitig eine beson-
dere Uberschaubarkeit, Vielfalt der Nutzungen und Inanspruchnahme in zunehmend stadtebaulich
anspruchsvollem Ambiente. Die City wurde 1997 durch das Handels- und Dienstleistungszentrum im
Leipziger Hauptbahnhof ,Promenaden Hauptbahnhof* erganzt, welches nunmehr mit zur Leipziger
Innenstadt z&hlt.

Stadtisches Leben, urbane Attraktivitat und Multifunktionalitdit sind ohne Einzelhandel nur
schwer vorstellbar. Er ist eine wichtige 6konomische Basis, seine Qualitat entscheidet im gro-
Ren MaRe Uber die Attraktivitdt der Innenstadt, ihre regionale und Uberregionale Bedeutung.
Das Stadtzentrum hat in den letzten 20 Jahren bedeutende Fortschritte bei der Behebung bau-
licher Defizite und deutlicher Funktionsschwéchen insbesondere im Einzelhandel und im o6ffentli-
chen Raum erzielt. In diesem Zuge konnte auch verlorene Kaufkraft Schritt fir Schritt wieder in
die Innenstadt zuriickgeholt und die Zentralitdt langsam gesteigert werden. Grund daflr war das
Zusammenspiel von privaten und 6ffentlichen Investitionen.

Das Einzelhandelsangebot wurde von ca. 45 000 m? Verkaufsfliche zum Zeitpunkt der Wende
auf aktuell fast 170 000 m? stark ausgeweitet. Die Handelsentwicklung war insbesondere in den
Jahren zwischen 1997 und 2004 durch ein enormes Wachstum gekennzeichnet, das vom intensi-
ven Stadtumbau in der City bestimmt wurde. Im Resultat wurden neue Handelsflachen geschaffen,
die sich seit 1997 um mehr als 80 % erhdht haben. Nach einer kurzzeitigen, durch Bauphasen
bedingten Reduzierung (Karstadt-Neubau und Interimsnutzung, Umbau einiger Passagen), stieg
die Handelsflache zwischen 2005 und 2007 wieder an. Seit 2007 stagniert die Entwicklung der
Handelsflache, die sowohl durch Fluktuation als auch Neuansiedlungen gepragt ist. Insbesondere
in Neubau- und Sanierungsobjekten konnten vermehrt andere Nutzungen angesiedelt werden, vor
allem das Hotelgewerbe mit kleineren Ladeneinheiten.

Entwicklungen in Teilrdumen

Fur teilrdumige Analysen wurde der Stadtkern in funf Bereiche (vgl. Abb. 22) gegliedert. Drei Nord-
Siud-Hauptachsen: HainstralRe/Petersstralle, Reichsstralde/Neumarkt, Nikolaistral3e/Universitats-
stralRe und zwei Ost-West-Hauptachsen: Brihl und Thomaskirchhof/Grimmaische Strafl3e erschlie-
Ren die Bereiche.

Schwerpunktraume des Einzelhandels sind die Bereiche Mitte und Sud mit den beiden etab-
lierten Kaufhdusern ,Karstadt und ,Galeria Kaufhof“, die mehr als drei Viertel der innerstadti-
schen Handelsflache auf sich vereinen. Beide Bereiche haben in den letzten Jahren infolge ei-
ner Innenstadtsanierung mit Konzentration auf den Handelsbereich einen enormen Aufschwung
(260 %) genommen. Inzwischen gelten beide Teilrdume als Magnetbereiche des Handels, die im
Wesentlichen als stadtebaulich konsolidiert betrachtet werden kdnnen, wenn die Inwertsetzung der
Immobilien im sidlichen Bereich der Petersstral3e erfolgt ist. Verluste traten in den beiden nordli-
chen Teilbereichen auf.




Abb. 22: City - Verkaufsflichenentwicklung 1997 - 2011 nach Teilrdumen
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Quelle: GMA, Stadtplanungsamt Leipzig, Stadtentwicklungsplanung, 1/2011

Warengruppenangebote

Die GMA sieht samtliche Preis-, Qualitats- und Sortimentsgruppen in der Leipziger City vertre-
ten. Das in der Abb. 23 dargestellte Angebotsspektrum nach den acht Hauptwarengruppen in der
Innenstadt zeigt die Uberragende Dominanz der Warengruppe Bekleidung/Schuhe/Sport (ca. 60 %),
die gemeinsam mit der Warengruppe Bicher/PBS/Zeitschriften den mittelfristigen Bedarf bildet. Der
Bedarfsbereich Bekleidung/Schuhe/Sport hat seit 2007 leichte Ruckgénge zu verzeichnen. Das
wiegt deshalb schwerer, weil es sich um die fur einen kompetenten Innenstadtbesatz mafRgebli-
chen Sortimente handelt, die als ein Indikator fur eine interessante City bei den Kunden gelten. Je
vollstandiger die Angebotspalette ist, desto mehr Zielgruppen werden angesprochen. Hier konn-
te ein Attraktivitatsgewinn erreicht werden. Neben den bereits eingefiihrten Konzepten bereichern
mehr und mehr Monolabel-Stores?® das City Angebot, das jiingst mit einem internationalen Konzern
(Desigual) mit relativ jungem Markteintritt in Deutschland verstarkt wurde.

Bei den anderen Warengruppen sind Zuwachse im kurzfristigen Bedarf (Nahrungs- und Genuss-
mittel, Gesundheit/Korperpflege) erkennbar, vor allem aber bei Elektrowaren, die jungst mit der
Ansiedlung des Cyberport Stores komplettiert wurden. So konnte die Angebotskompetenz der City
mit leistungsstarken Anbietern in dieser Warengruppe wieder zuriickgewonnen werden. Makler’
sprechen bereits von einer neuen , Technik-Medien-Meile* am Neumarkt.

Abb. 23: City - Verkaufsflaichen nach Hauptwarengruppen
1/2011

Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mabel
170 000 m? VK

Sonstige Einzelhandelswaren

Nahrungs-, Genussmittel

Gesundheit , Kérperpflege
Bekleidung,

Schuhe, Sport Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf

Biicher, PBS, Spielwaren

Quellen: GMA mbH, Dresden, Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2011

16 ist ein Einzelhandelsbetrieb in dem nur eine Marke (Label) bzw. Waren eines Herstellers angeboten werden. Bekannte Mono-Label-
Shops sind Mephisto-Shops, Camel Stores, Esprit
17 Aengevelt-Research, City Report, Region Leipzig, 2011/2012, S. 42
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Bekleidung/Schuhe/
Sport mit Ruckgang,
aber mehr Vielfalt

Zuwachs bei kurz-
fristigen Bedarfs-
gruppen, auch bei
Elektrowaren
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Befragung von Kun-
den und Handlern zu
,HOfe am Brihl”

City hat sehr hohe
Kundenzufriedenheit

Verunsicherung
bei Handlern durch
,Hofe am Bruhl”

GroRprojekt in der City/Langzeitstudie ,Héfe am Brahl*

Gerade innerstadtische GroRprojekte wirken sich auf die Einzelhandelsentwicklung der gesam-
ten Leipziger Innenstadt aus. In welcher Form sich diese Veranderungen vollziehen, wird mit ei-
ner Langzeitstudie beobachtet, die das Institut fir Stadtentwicklung und Bauwirtschaft (ISB) der
Universitat Leipzig in Kooperation mit der Stadt Leipzig sowie dem Lehrstuhl Stadtmanagement der
BTU Cottbus durchfuhrt. Neben Befragungen von Kunden und Héndlern, werden in der Studie auch
die Veranderungen des kleinrdumigen Branchenmixes untersucht.

Mit dem in Bau befindlichen Einkaufszentrum (EKZ) ,H6fe am Brihl“ (ca. 27 500 m?2 VK) sind viel-
faltige Erwartungen verbunden. So soll es den Branchenmix der Innenstadt nach Moglichkeit nicht
duplizieren, sondern erganzen, den nordwestlichen Teilbereich neu stéarken, zur Aufwertung der
EinkaufsstraRe Hainstral3e beitragen und so die derzeitig vorhandenen teilrAumlichen Divergenzen
in der City ausgleichen. In der gesamten Wettbewerbssituation wird es wichtig sein, dass maf3geb-
lich die eigentumergefiihrten Fachgeschéafte der City am Markt aktiv bleiben und sich profilieren
kénnen. Mehr als die Halfte dieser Fachgeschéafte befindet sich in den drei3ig Leipziger Passagen
und Héfen. Dies ist ein Grund daflr, dass das einzigartige Leipziger Passagensystem in seiner
Entwicklung in den nachsten Jahren aktiv unterstitzt und geférdert werden soll.

An dieser Stelle seien nur die wichtigsten Ergebnisse der Langzeitstudie genannt. Als positiv ist die
Zufriedenheit der Kunden mit der Leipziger City einzuschéatzen. Insgesamt gaben 90 % der Kunden
an, dass sie sehr zufrieden (32 %) oder zufrieden (58 %) mit dem Einzelhandelsangebot in der City
sind. Auf die Frage, wie sich das Angebot mit den ,Héfen am Brihl* in der City verandern wird, ga-
ben knapp 40 % der Befragten an, dass sich das Angebot verbessern wird.

Abb. 24: Passantenbefragung:
Die Einkaufsattraktivitat der City wird sich nach Eréffnung
des EKZ "Hofe am Briihl" ...

2010 36,8% MWL/ 7,6% n =302

29,7% 26,1%

2008 12,0% | n=276

0% 20% 40% 60% 80% 100%

W verbessern M gleich bleiben W verschlechtern weil nicht
Quelle: Uni itat Leipzig, Wir i iche Fakultat, ISB, 2008, 2010

Ganz so positiv wird die Entwicklung der ,Hoéfe am Brihl“ von den befragten Handlern nicht gese-
hen. Hier geben nur 15 % (2008: 37 %) an, dass sich das Angebot verbessern wird, sogar 30 %
(2008: 21 %) befirchten eine Verschlechterung. Diese Anteile haben sich gegentliber der Befragung
von 2008 zu ungunsten der ,Hofe am Bruhl“ deutlich verschoben. Diese Ergebnisse zeigen, dass
die Verunsicherung hinsichtlich der zukinftigen Perspektive bei den befragten Handlern zunimmt.

Um einen Anhaltswert fir die Akzeptanz der Leipziger City als Einkaufsort im regionalen Kontext
zu bekommen, ist die Analyse der Kundenherkunft von besonderer Bedeutung. Die Befragungen
in der City 2008 und 2010 ergaben, dass nahezu 80 % der Kunden aus der Stadt Leipzig selbst
stammen und nur 14 % aus den an Leipzig angrenzenden Landkreisen (LK) Leipziger Land und
Nordsachsen. Diese Werte haben sich seit 2008 bis heute nicht verandert.




Leipziger City | 2

Im Mai 2011 konnte eine &hnliche Befragung in ,nova eventis“ durchgefiihrt werden. Die Analyse der  55% der
Kundenherkunft ergab folgendes Bild: Ca. 55 % der Kunden konnten aus den Stadten Leipzig (35,5 ,nova eventis’-
%) und Halle (20 %) akquiriert werden. Das zeigt, dass dieser Standort immer noch eine sehr groRe Kunden aus Halle
Anziehungskraft auf die beiden Stadte ausubt. Das trifft auch auf die beiden Landkreise Leipzig und und Leipzig
Nordsachsen zu mit einem Anteil von 25 % in ,nova eventis".

Abb. 25: Kundenbefragung Leipziger City 10/2010 (n = 365) Abb. 26: Kundenbefragung nova eventis 05/2011 (n = 107)
W Stadt Leipzig W Stadt Leipzig

W LK Leipzig W LK Leipzig

O LK Nordsachsen O LK Nordsachsen

O Stadt Halle (Saale) [ Stadt Halle (Saale)

O sonstiges Umland Osonstiges Umland

Quelle: Universitat Leipzig, Wirtschaftswissenschaftliche Fakultat, ISB, 10/2010 Quelle: Universitat Leipzig, Wirtschaftswissenschaftliche Fakultét, ISB, 05/2011

Im Ergebnis zeigt sich anhand der genannten Befragungen, insbesondere auch durch die Analyse der
Kundenherkunft, dass Leipzig seine oberzentrale Funktion zu einem erheblichen Anteil nicht wahr-
nehmen kann, da immer noch Kaufkraft aus der Stadt entzogen wird und zu wenig Kundenpotenziale
aus dem Umland erschlossen werden kdnnen. Die Entwicklung der ,H6fe am Brihl“ kann hier einen
dringend notwendigen Schub fir die ErschlieBung neuer Kundenpotenziale aus dem Umland liefern.
Auch wenn die Entwicklung momentan von Seiten der Handler noch kritisch eingeschatzt wird.

Alarmierend erscheinen, mit Blick auf die relativ niedrige Leipziger Zentralitét, die Bestrebungen fir

eine Ansiedlung der beiden Factory-Outlet-Vorhaben in Wiedemar (15 km Entfernung zur Leipziger

City) und Brehna (20 km Entfernung zur Leipziger City). Sie signalisieren, dass die Entwicklungen an

nicht integrierten Standorten der ,Griinen Wiese" weiter anhalten, greifen mit ihren Angeboten noch

weiter in die traditionelle Angebotskompetenz der Innenstadt ein und gefahrden den innerstadtischen  Factory-Outlets
Einzelhandel. Aus diesem Grund muss auch kinftig der Leipziger Innenstadthandel beim Ausfiillen gefahrden Innen-
seiner stadtischen und Uberregionalen Versorgungsfunktion in einen ungleichen Wettbewerb treten. stadtkompetenz

Die Stadt Leipzig erhofft sich mit der Ansiedlung der ,H6fe am Brihl* und der Eréffnung des City-
Tunnels ein neues Angebotsspektrum und eine Verbesserung der Erreichbarkeit der Leipziger City
im Jahr 2013, um neue Kundenpotenziale zu erschliel3en.
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Doppelstrategie:
Sicherung und
Starkung zentraler
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bereiche

seit 2009
Reurbanisierung bei
Standortwahl, mehr

Investitionen in
Zentren

3 Umsetzung

Die Entwicklungenim Einzelhandel machen die Notwendigkeit einer aktiven Standortpolitik von Seiten
der Stadt deutlich. Sie ist gefordert, die Umstrukturierungen im Einzelhandel steuernd auf Grundlage
geeigneter Instrumente zu begleiten, um negative Auswirkungen auf das stadtische Wirkungsgefuge
unterbinden zu kénnen. Zur Umsetzung der Ziele des STEP Zentren wird eine Doppelstrategie ver-
folgt, die sowohl die Sicherung als auch die Starkung der zentralen Versorgungsbereiche umfasst.
Hierbei stehen folgende Handlungsschwerpunkte im Mittelpunkt:

» Einsatz des planerischen und stadtebaurechtlichen Instrumentariums zur Steuerung der
Zuléssigkeit von Einzelhandelsvorhaben

Leipzig hat eine préaventive Planungspolitik entwickelt, um die zentralen Versorgungsbereiche zu
schutzen. Die bestehenden Versorgungsstrukturen in den Zentren sind einem ungleichen Wett-
bewerbsdruck ausgesetzt, dem sie nur standhalten kénnen, wenn auch sie die Moglichkeit erhalten,
ihre Angebote an den vorhandenen Standorten weiterzuentwickeln. Im Rahmen dieser Strategie
konzentrierte sich das Stadtplanungsamt auf das Instrument des Bebauungsplanes auf Basis des
§ 9 (2a) Baugesetzbuch (vgl. Karte 1). Insgesamt sind 22 solcher Bebauungspléne aufgestellt wor-
den, von denen 14 bereits die Rechtskraft erlangt haben (Stand Mai 2011). Vier weitere Pléane, die
auf Grund anderer Festsetzungen indirekt Einfluss auf die Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben
ausliben, sind ebenso zur Rechtskraft gebracht worden. Durch das zielgerichtete VVorgehen konnten
Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben in nicht integrierten Lagen der Gewerbegebiete weitge-
hend verhindert werden. Die seit Mitte 2006 bestehende Organisationsstruktur im Stadtplanungsamt
ermdglicht, einheitlich, rechtsicher und mit effizientem Personaleinsatz einzelhandelshezogene
Bauantréage bzw. Anfragen zu behandeln.

» Konstruktiver Dialog mit den lokalen Akteuren des Einzelhandels zur positiven Standortsteuerung

Mit der Mehrzahl der am Leipziger Markt aktiven Projektentwickler und Einzelhandelsbetreiber
werden regelmalig Gesprache gefuhrt. Fir die C- und D-Zentren wurden in den Zentrenpassen
potenzielle Ansiedlungs- und Erganzungsflachen (insgesamt 47) aufgezeigt, um vorrangig die
Grundversorgung der Einwohner mit Waren und Dienstleistungen zu verbessern. Die fur marktgéan-
gige Lebensmittel-Markte geeigneten und verfigbaren Potenziale werden zum tberwiegenden Teil
von den Marktakteuren angenommen. Dartiber hinaus wird zunehmend in Bestandsstandorte der
Zentren investiert, die verwaltungsseitig begleitet werden.

» Beftrderung qualitatsvoller Einzelhandelsprojekte zur Stadtgestaltung

Neben der Begleitung der vorhabenbezogenen Bebauungsplane fiir Einzelhandelsvorhaben selbst,
werden bereits im Vorfeld von Investitionen Beratungen durchgefuhrt. Die zahlreichen MaBnahmen
der bestandsorientierten Entwicklung in den Zentren erfordern in der Regel eine enge planungs- und
baurechtliche Beratung der Bauherren und schlieRen auch Fassadenwettbewerbe ein.

Die am Leipziger Standort tatigen Projektentwickler und Betreiber haben sich mittlerweile auf den
STEP Zentren eingestellt. Zunehmend setzt sich bei den Akteuren die Erkenntnis durch, die betriebs-
wirtschaftlichen Notwendigkeiten mit funktionellen und stadtebaulichen Sichtweisen zu verkniupfen.
Auch als Folge der stringenten Anwendung der Rechtsinstrumente sind Reurbanisierungstendenzen
bei der Standortwahl erkennbar. Das zeigt sich auch in einem verbesserten Erscheinungsbild der
jungsten Vorhaben.
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» Einsatz von Fordermitteln zur Aufwertung zentraler Versorgungsbereiche

Eine Reihe von MaRnahmen (vgl. Kap. 4) wurden mittels Einsatz und Uberlagerung unterschiedlicher

Forderprogramme insbesondere in den zentralen Versorgungsbereichen der Schwerpunktraume des

.Iintegrierten Stadtentwicklungskonzeptes Leipzig 2020“ (SEKo, RB IV 1595/09) Leipziger Osten, Kleinunternehmen
Westen sowie in Griinau umgesetzt. Die Forderung und Unterstiitzung von Kleinunternehmen (KU)  sind Forderschwer-
und der lokalen Okonomie durch ,KU-Investitionsbeihilfen* und ,Koordinator Wirtschaft* bildet dabei  punkte

einen wesentlichen Handlungsschwerpunkt. Dartiber hinaus wurden besondere Maflinahmen gefor-

dert: im D-Zentrum Ranstadter Steinweg/Jahnallee/WaldstralRe das Gebaudeensemble Ranstadter

Steinweg mit revitalisiertem Ladenbesatz und im D-Zentrum Eisenbahnstra3e-Mitte die Bau- und
ErschlieBungsmafinahme zur Ansiedlung eines Magnetbetriebes am Rabet. Seit 2010 kam der von

Bund und Landern neu gesetzte Férderschwerpunkt im Programm , Aktive Stadt- und Ortsteilzentren®

(SOP) hinzu. Uber das SOP sind gegenwértig die MaRnahmen fiir die Magistrale Georg-Schumann-

StralRe (Teilgebiet zwischen S-Bahnhof Mdckern und historischem Stralenbahnhof) angelaufen, die

Uber die bestehende Forderkulisse (Sanierungsgebiet Gohlis, Stadtumbaugebiet) ergénzt werden

und sich auf die in Gohlis-Sud, Mdckern und Wahren verorteten Zentren erstrecken.
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4 Entwicklungstendenzen in den Versorgungsraumen

Um vertiefende Aussagen zur ortlichen Versorgungssituation treffen zu kdnnen, sind im STEP Zentren
acht Versorgungsrdume (VR) abgegrenzt. In diesen Versorgungsraumen deckt die Bevolkerung ei-
nen Grofteil ihres taglichen Bedarfs in den nahe gelegenen Zentren. Sie entsprechen den Leipziger
Stadtbezirken mit Ausnahme des Leipziger Ostens und Nordens, wo die Ortsteile neu zu groReren
Versorgungsrdumen zusammengefasst wurden.

Die seit 2007 stadtraumlich unterschiedlich ablaufende Einzelhandelsentwicklung in den Versor-
gungsraumen sowie die Entwicklung in den Leipziger Zentren seit 2007 wird im Folgenden detail-
lierter beschrieben.

Die Karte 2 zeigt die Entwicklung der Verkaufsflachen zwischen 2009 und 2011 in den einzelnen
Versorgungsraumen nach kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsgruppen.

18 Mit der Fortschreibung des STEP Zentren ist die Zentrenstruktur in den Versorgungsbereichen verandert worden, so dass verglei-
chende Aussagen zu den Zentren erst ab 2007 sinnvoll sind.

Versorgungsraume | 4
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4.1 Versorgungsraum Mitte

Die Leipziger City bestimmt sowohl in ihrer Angebotsstruktur als auch mit mehr als drei Viertel der
Verkaufsflache den Versorgungsraum (VR) Mitte und seine Sonderstellung im stadtischen Ver-
sorgungsgeflige. Der Anteil an der stadtischen Handelsflache (27 %) ist seit 2007 konstant.

Die seit Anfang 2007 Uberdurchschnittlichen Einwohnergewinne im VR (+8 %, mit Ausnahme der
City) im Vergleich zum geringeren Zuwachs an Handelsflachen (+5 %) fuhrten zur aktuellen Pro-
Kopf-Verkaufsflachenausstattung von 5,3 mz2, die insgesamt gegeniiber 2007 rucklaufig war, seit
2009 jedoch wieder gestiegen ist. In besonderem Mal3e partizipierte der VR am Kaufkraftanstieg
und weist innerhalb des Stadtgebietes mit einem Wert von 383 erwartungsgemaf die hdchste
Zentralitat auf.

Der uberdurchschnittliche Zuwachs an Handelsflachen basierte allerdings nicht nur auf den Ent-
wicklungen der Leipziger City und den Uibrigen Zentren, sondern vor allem aus Betriebsverlagerungen,
so des Sportausstatters Tapir und des Bau- und Gartenfachmarktes OBI vom Standort Paunsdorf
nach Zentrum-Ost sowie der Handelsentwicklung im Bereich der ,Alte Messe". Hierdurch verschie-
ben sich die Handelsstrukturen im VR zu Lasten der Zentren, deren Flachenanteil mit 80 % jedoch
unvergleichbar hoch ist.

Die Bedeutung der Einkaufsinnenstadt kommt durch den hohen Anteil des mittelfristigen Bedarfs-
segmentes (65 %) zur Geltung. Wahrend der Einzelhandelsbesatz im D-Zentrum Ranstadter
Steinweg/Jahnallee/WaldstraRe insgesamt vielféltig ist, mit gegeniiber 2009 sogar einem Zuwachs
im langfristigen Bedarfssegment, waren in der Nahversorgungslage KolonnadenstraRe seit 2007
Betriebsabgéange und Leerstande zu verzeichnen.

Beim kurzfristigen Bedarfssegment liegt der VR infolge der vielseitigen und hochwertigen Angebots-
segmente in der Leipziger City bei einer Pro-Kopf-Flachenausstattung (0,9 m?) weit Uber dem stadti-
schen Durchschnitt (0,6 m?). Auch die Kaufkraftbindungsquoten im kurzfristigen Bedarfsegment errei-
chen Werte weit Uber 100 %. Infolge von Neuansiedlungen in den Zentren wurden Uberdurchschnitt-

Verkaufsflache je EW in m? 2011
Einzelhandel gesamt kurzfristiger Bedarf

Zentralitat/Kaufkraftbindung 2010 Einzelhandelsentwicklung
in den Zentren 2007 - 2011

(Index 2007 = 100)

100 100
383
1,6
101,1
0,9

Versorg.raum Leipzig gesamt ~ Versorg.raum  Leipzig gesamt Versorgungsraum  Leipzig gesamt Anzahl Betriebe Verkaufsflache

5,3

Verkaufsflachenanteil
in den Zentren 2011
(incl. Nahversorgungslagen)
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liche Zuwachse seit 2009 erzielt. Allein im Ortsteil Zentrum-Nord entspricht das Ausstattungsniveau
und die Erreichbarkeit der Nahversorgungsangebote nicht den stadtischen Referenzwerten.

Aus dem Foérderprogramm (SDP) ,Leipzig-Innenstadt” sind MalRnahmen zur Gestaltung des 6ffentli-
chen Raumes (Platze, StraRen, Griin) der City im Zeitraum von 2007 bis 2010 in H6he von ca. 2,37
Mio Euro gefodrdert worden.

Im Zeitraum 2005 bis 2009 wurde die BaumalRnahme zur Sanierung des denkmalgeschuitzten
Gebaudeensembles Ranstadter Steinweg 6 - 22 mit revitalisiertem Ladenbesatz gefordert (SDP
+WaldstralRen-/Bachstral3enviertel”).

Tab. 2: strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Mitte

zentrale Versorgungsbereiche

City
auBerhalb
Leuschnerplatz

Windmihlenstralle

JAltes Messegelande”

Einkaufszentrum ,H6fe am Brihl*, in Bau

Aufstellungsbeschluss fur Bauleitplanverfahren

Sanierung des denkmalgeschitzten Ensembles und Ansiedlung eines
Nahversorgers, Bauleitplanverfahren

Errichtung eines Einrichtungshauses der Fa. Porta mit insgesamt 42 000 m? VK,
Bauleitplanverfahren




4.2 Versorgungsraum Ost

Der in seiner raumlichen Ausdehnung und Versorgungsstruktur durch das B-Zentrum ,Paunsdorf
Center” (PC) bestimmte Versorgungsraum Ost (VR) ist durch eine weite Ausdehnung und gleichzei-
tig als bevélkerungsreichster VR (28 % der Einwohner Leipzigs) charakterisiert. Mit einem Viertel der
Leipziger Handelsflache ordnet er sich knapp hinter dem VR Mitte ein.

Im Zuge der seit 2007 geringfligig riicklaufigen Handelsflachen (-1 %) und gleichzeitig geringfiigig
positiver Entwicklung der Einwohnerzahlen (+1 %) verringert sich die Pro-Kopf-Ausstattung von 1,5
auf 1,4 m2 VK. Sie liegt damit unter dem stadtischen Durchschnittsniveau (1,6). Da die im VR vor-
handene Kaufkraft auch in die Leipziger City flieRen soll, ist die erreichte Zentralitat (83) im stadti-
schen Vergleich angemessen.

Die Uberdurchschnittlich starke Présens der Handelsflachen in den Zentren (59 %) des VR ist dem
PC geschuldet. Seine seit 2007 in der Summe ricklaufigen Verkaufsflachen stehen vor allem in
Zusammenhang mit der Verlagerung des Bau- und Gartenfachmarktes OBl bzw. dem Umbau des
PC selbst.

Das trifft auch auf die in der Summe riicklaufige Entwicklung bei den Geschéaftszahlen und Handels-
flachen in den Zentren zu, die vor allem durch das groBe Einkaufszentrum PC bedingt sind. Die
bei der Bestandserhebung erfassten reduzierten Handelsflachen sind nicht nur als umbaubedingte
Fluktuationen zu verstehen. GemaR der erteilten Baugenehmigung sind von Seiten des Managements
mfi kleinflachige Handelskonzepte und Angebotsverschiebungen zugunsten der Gastronomie vor-
gesehen. Der Anteil der Handelsflachen in den weiteren Zentren im VR hat sich insgesamt ge-
geniiber sonstigen Standorten seit 2009 leicht verbessert. Die Entwicklung dieser Zentren ist sehr
unterschiedlich verlaufen. Die Mehrzahl ist seit 2007 in ihrem Handelsbesatz stabil. Aufgewertet
durch Umbauten und Neuansiedlungen wurden in Schénefeld das D-Zentrum Permoser Stral3e/
Béstleinstrale, das D-Zentrum Eisenbahnstrale-Mitte und die Nahversorgungslage Dornberger-
straBe. Die Nahversorgungslage Papiermuhlstrae/Arnoldstral3e/Weileplatz wurde durch kleinteili-
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Schonefeld-Abtnaundorf,
Schénfeld-Ost,
Neustadt-Neuschonefeld,
Volkmarsdorf,
Anger-Crottendorf,
Sellerhausen-Stiinz,
Paunsdorf, Heiterblick,
Mélkau, Baalsdorf,
Engelsdorf,
Althen-Kleinpdsna,
Reudnitz-Thonberg,
Stotteritz, Probstheida,
Meusdorf, Holzhausen,
Liebertwolkwitz

B-Zentrum

Paunsdorf Center
C-Zentrum

Reudnitz

D-Zentren
Gorkistral3e-Nord,
Julian-MarchlewskistralRe,
Permoser Stral3e/
Bastleinstralle,
Eisenbahnstrale-Mitte,
GoldsternstraBe, Molkau,
Hans-Weigel-Strale,
Holzh&auser StralRe/Kolm-
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Stotteritzer Landstralle,
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Nahversorgungslagen
Gorkistral3e-Sud,
Eisenbahnstrale-Ost,
Dornbergerstralie,
Zweinaundorfer Stral3e,
Heiterblickallee, Hermelin-
stral3e, Riebeckstralle,
Papiermuhlstraf3e/Arnold-
straRe/Weile Platz,
Bockstralie
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ge Ergénzungen in ihrer Nahversorgungsfunktion, wenn auch auf sehr niedrigem Niveau, gestarkt.
Allerdings weisen die Bestandsaufnahmen bei einigen Zentren und Nahversorgungslagen auch auf
Schwaéchen hin bzw. sogar auf Schadigungen bzgl. der Nahversorgungsfunktion. Das D-Zentrum
Molkau ist wegen anderer Nachnutzung dauerhaft ohne Nahversorger bzw. Magnetbetrieb. Fur
das D-Zentrum Hans-Weigel-Stral3e in Engelsdorf ist es noch nicht gelungen, privatwirtschaftliche
Investitionen in den Bereich zu lenken, um den Standort zu einem Zentrum zu entwickeln. Eine
Reihe von Nahversorgungslagen mit kleinteiligem Besatz nehmen ihre Funktion nur noch einge-
schrankt war und weisen Leerstande auf, so die Nahversorgungslagen Eisenbahnstraf3e-Ost und
Zweinaundorfer Strale. Im C-Zentrum Reudnitz fanden seit der Eréffnung des Einkaufszentrums
Kaufland geringfligige Strukturanpassungen im Bestand statt, die im Fokus bleiben missen.

Der Zuwachs an Verkaufsflachen im kurzfristigen Bedarfsbereich ist Uberdurchschnittlich
(+117 %). Mit 0,6 m? Pro-Kopf-Ausstattung hat sich die Flachenausstattung seit 2007 (0,5 m?) im
Angebotssegment verbessert und entspricht dem stadtischen Referenzwert. Das druckt auch die
Bindungsquote im kurzfristigen Bedarf von fast 100 % aus.

Uber verschiedene Projekte, insbesondere der Wirtschaftsinitiative OstWerk (Programmjahre
2009 bhis 2012) und unterschiedliche Forderprogramme (EFRE, BIWAQ, XENOS) wurden die
zentralen Versorgungsbereiche D-Zentrum Eisenbahnstral3e-Mitte, C-Zentrum Reudnitz und die
Nahversorgungslagen Eisenbahnstrale-Ost, Dornbergerstrale und Zweinaundorfer Stral3e im
Schwerpunktraum des SEKo Leipziger Osten gefordert. Das betrifft die Unterstitzung von Klein-
unternehmen durch ,KU-Investitionsbeihilfen* und ,Koordinator Wirtschaft® durch Coaching,
aber auch die Beratung und Unterstiitzung der lokalen Okonomie mit Migrationshintergrund zur
Stabilisierung der ansassigen Unternehmen.

Tab. 3: strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Ost

zentrale Versorgungsbereiche

D-Zentrum Permoser Stralle/Béstleinstralle Umbau Permoser Eck, Baugenehmigung

B-Zentrum ,Paunsdorf Center” Umbau und umfassende Umstrukturierung, Baugenehmigung
D-Zentrum GoldsternstralRe Umbau Geschéftshaus, Baugenehmigung

auBerhalb
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4.3 Versorgungsraum Sud

Der Versorgungsraum (VR) Suid z&hlt mit seiner raumlichen Ausdehnung zu den kompakten Raumen
mit besonders hohen Einwohnerdichten in der Stidvorstadt, Connewitz und L63nig. Der Anteil an der
stadtischen Handelsflache liegt seit Anfang 2007 auf konstantem, aber sehr niedrigem Stand (5 %).

Die Pro-Kopf-Handelsflachenausstattung zeigt seit 2007 ein gleichbleibendes Niveau (0,6 m?2) bei
geringfligig wachsenden Handelsflachen und insgesamt steigenden Bevdélkerungszahlen im VR, teil-
raumlich jedoch mit erheblichen Unterschieden. Sehr hohen Einwohnergewinnen im inneren Suden
stehen ricklaufige Einwohnerzahlen in Marienbrunn, L6Rnig und Doélitz-Désen gegenliber. Die ge-
ringe Flachenausstattung weist auf Angebotsdefizite hin, die zu relativ starken Kaufkraftabfliissen
aus dem VR (Zentralitét 45,8) fuhren. Infolge der sehr guten Verkehrsanbindung an die Leipziger
City und mit der Er6ffnung der Semmelweisbriicke an das ,Alte Messegelande" ist das vertretbar bei
der Versorgung der Bevolkerung mit Waren im mittel- und langfristigen Bedarfssegment. Anders bei
kurzfristigen Bedarfsgltern, hier ist das Ziel eine wohnungsnahe Versorgung zu erreichen.

Drei Stadtteilzentren, die durch Nahversorgungslagen erganzt werden, tbernehmen mit 55 % der
Betriebe und fast 60 % der Verkaufsflachen bereits rein quantitativden Schwerpunkt der Versorgung.

Das Einzelhandelsangebot der Zentren ist seit 2007 insgesamt leicht instabil. Bei den C-Zentren
konnte vor allem die Karl-Liebknecht-Strae im nérdlichen Abschnitt funktionell, insbesondere mit
Angeboten im Bio-Segment gestarkt werden. Die Entwicklung des Feinkost-Geldndes bleibt we-
sentliches Schlusselprojekt. Hierzu wurde erneut Anlauf genommen. Die beiden C-Zentren Karl-
Liebknecht-StraRe und Connewitzer Kreuz verfligen jedoch weiterhin nicht tiber ausreichend umfang-
reiche Nahversorgungsangebote. Bei den Nahversorgungslagen Bornaische Stral3e in Connewitz
und Bornaische Stral3e/Siegfriedstralle in LoRnig sind im Rahmen der Erhebung Leerstande im
kleinflachigen Ladenbestand festgestellt worden.

Obwohl die Verkaufsflache des VR im kurzfristigen Bedarfsbereich seit 2007 einen Zuwachs erzielte
(+11 %) , ist der Verkaufsflachenbesatz nach wie vor unterdurchschnittlich. Das kommt sowohl in
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der niedrigen einwohnerbezogenen Verkaufsflachenausstattung (0,3 m2) als auch im relativ hohen
Kaufkraftabfluss bei kurzfristigen Bedarfsgitern aus dem VR (Zentralittswert 70) zum Ausdruck.
Besonders niedrig ist der Ausstattungswert in der einwohnerstarken Sidvorstadt.

Die lokale Okonomie der Zentren im VR wurde iiber keine MaRnahmen gefordert. Die Gebau-
desicherung auf dem ,Feinkost-Gelande” wurde (ber das Foérderprogramm Stadtumbau-Ost mitfi-
nanziert.

Tab. 4: strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Siid

zentrale Versorgungsbereiche
C-Zentrum Connewitzer Kreuz Weiterfuhrung des Bauleitplanverfahrens Neubau und Erweiterung Rewe-Markt

Nahversorgungslage Bornaische

StraRe/Siegfriedstrale in LoRnig neu gestalteter Supermarktstandort in Bau, Eréffnung November 2011

aullerhalb




4.4 Versorgungsraum Siudwest

Neben den Versorgungsraumen Mitte und Sud zahlt der Versorgungsraum (VR) Siidwest zu den
Raumen mit Gberdurchschnittlichen Einwohnergewinnen (+6 %) seit Anfang 2007, die alle Ortsteile
umfassen.

Nach einem erheblichen Verkaufsflachenzuwachs zwischen 2007 und 2009, der auch bedingt war
durch den Ersatzstandort des Bau- und Gartenfachmarktes (toom) in Plagwitz, ist der Flachenbesatz
seit 2009 im Saldo leicht riicklaufig (-5 %). Mit Blick auf die Einwohner und Handelsentwicklung
betragt die Verkaufsflache je Einwohner aktuell 1,2 m2 im Vergleich zu 1,0 im Jahr 2007. Die positi-
ve Bevolkerungsentwicklung fuhrte nach Einschatzung der GMA zu Umsatzzuwéachsen (3,5 %) im
Einzelhandel und einem Zentralitatswert von 69,4.

Der Anteil der Ladengeschéfte (51 %) in den Zentren liegt im VR im stéadtischen Durchschnitt. Der re-
lativ niedrige Zentrenanteil an den Verkaufsflachen (33 %) weist auf Divergenzen mit einem hohen
Anteil an grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben aufRerhalb der Zentren hin. Das betrifft aber auch
den kurzfristigen Bedarfsbereich, bei dem fast 50 % der Verkaufsflachen auRerhalb der Zentren
liegen.

Vor allem die Zentren in Plagwitz, Klein- und Grof3zschocher leiden unter diesem Umstand. Trotz-
dem verlief die Entwicklung der Zentren seit 2007 insgesamt stabil und auch positiv wie beim
D-Zentrum KodnneritzstraRe. Allerdings zeigte die Bestandserhebung 2011 beim C-Zentrum Plagwitz
Abschmelzungen im Ladenbestand im Vergleich zu 2009. Gleichzeitig wurden auch relativ hohe
Leerstande registriert.

Beim kurzfristigen Bedarfssegment wurde seit 2007 ein leicht Gber dem stédtischen Durchschnitt
liegender Zuwachs an Verkaufsflachen (+13 %) ermittelt, der seit 2009 leicht riicklaufig ist, be-
dingt durch zeitweilige SchlieBungen im Rahmen der Umstrukturierungen auf dem Plagwitzer
Areal westlich der Zschocherschen StraRe. Mit 0,5 m2 VK pro Einwohner im kurzfristigen Bedarfs-
segment ist die Flachenausstattung im Nahversorgungsbereich unterhalb der gesamtstadtischen
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Plagwitz

D-Zentren
KonneritzstralRe, Adler,
Sudwestzentrum
Nahversorgungslage
Knautkleeberg
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Ausstattungskennziffer. Hier besteht jedoch eine Haufung von Lebensmittel-Markten in Plagwitz
und in Grof3zschocher, die sich auf3erhalb der Zentren angesiedelt haben. Infolge der hohen
Konzentration auf wenige Standortbereiche ist der Einkauf fur die Einwohner des VR mit einem
relativ hohen Zeit- und Verkehrsaufwand verbunden.

Im Leipziger Westen, dem Schwerpunktraum des SEKo, wurde die lokale Okonomie im C-Zentrum
Plagwitz durch Coaching u. a. Angebote Uber den Européischen Fond fir Regionale Entwicklung
(EFRE, Programmjahre 2009 bis 2012) gefdrdert.

Tab. 5: strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Siidwest

zentrale Versorgungsbereiche

auBerhalb
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4.5 Versorgungsraum West

Auf den Versorgungsraum (VR) West mit der Grof3siedlung Grinau und den drei ergdnzenden
Siedlungsbereichen Griinau-Siedlung, Lausen und Miltitz verteilen sich 8 % der stadtischen Han- '
delsflache.

Einwohnerzahlen (-6,5 %) und Handelsflachen (-2,6 %) sind seit Anfang 2007 im VR weiter riicklau- ;
fig. Trotz sinkendem Kaufkraftvolumen sind seit der letzten Erhebung 2009 bereits wieder Zuwachse
an Handelsflachen zu verzeichnen. Die Verkaufsflachenausstattung betragt aktuell 1,3 m2 je Ein- -
wohner und ist damit seit 2009 geringfligig angestiegen.

Ortsteile

Das fur GroRsiedlungen spezifische Handelsnetz weist den hochsten Anteil an Verkaufsflachen —C'Unau-Ost Schonau,

(70 %) und Ladengeschaften (78 %) im stadtischen Zentrengefiige auf. Insgesamt traten seit 2007
im Einzelhandel zahlreiche Fluktuationen und auch Geschéftsaufgaben in und auf3erhalb der Zen-
tren auf, von denen die Standorte auRerhalb der Zentren mehr betroffen waren.

Griinau-Mitte,
Griinau-Siedlung,
Lausen-Grunau,
Griuinau-Nord,
Mit der Halfte der Handelsflachen wird die Versorgung mafgelblich durch das B-Zentrum Stutt-  wmiltitz

garter Allee, mit seit 2007 stabilem Handelsbestand, gepragt. In den sonstigen Zentren und Nah-
versorgungslagen traten Fluktuationen im Geschéftsbestand und Komplementarnutzungen auf. Die  B-zZentrum
Abgange im Ladenbesatz haben sich seit 2009 im Vergleich zu 2007 verringert, so dass insgesamt  Stuttgarter Allee
das Niveau des Zentrenbesatzes noch als verhaltnismaRig stabil beschrieben werden kann. Aller-  D-zentren

dings sind zum Zeitpunkt der Erhebung im D-Zentrum Grinauer Allee und in der Nahversorgungs-  Griinauer Allee,
lage Karlsruher Strafe relevante Leerstande erfasst worden. Dem Verlust eines Magnetbetriebes im  Miltitzer Allee,
D-Zentrum An der Kotsche und kleinerer Laden im D-Zentrum Jupiterstrale stehen Neuansiedlun-  An der Kotsche,
gen bzw. Erweiterungen im Zuge von Umbaumafnahmen in den Nahversorgungslagen Karlsruher  jupiterstraie
StralRe und Ratzelbogen gegentiber. Nahversorgungslagen

. N . " . . . Karlsruher StraRe,
Die Verkaufsflachen beim kurzfristigen Bedarf haben seit 2007 leicht zugenommen, so dass die Pro-

Kopf-Flachenausstattung mit Waren des kurzfristigen Bedarfs auf einem konstant hohen Niveau (0,8
m?2 VK) liegt, das auf einen Flachenuberhang schlieen l&sst.

Ratzelbogen
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Nach der Bestandserhebung wurde der Rewe-Markt im D-Zentrum Jupiter StraBe geschlossen und
ein Netto-Markt am Standort Miltitzer Allee 46 ertffnet.

Uber das Programm ,Soziale Stadt” kénnen Kleinunternehmen in den zentralen Versorgungsberei-
chen von Griinau mit Mikrokrediten unterstiitzt werden. Momentan wird ein Unternehmerstammtisch/-
netzwerk aufgebaut.

Tab. 6: strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR West

zentrale Versorgungsbereiche
D-Zentrum Griinauer Allee Discounter und weiterer Handelsbetrieb in Bau, Eréffnung Ende 2011

auBerhalb
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4.6 Versorgungsraum Alt-West

Der Anteil an stadtischen Einzelhandelsflachen ist im Versorgungsraum (VR) Alt-West Uberdurch- PR & o '.
schnittlich hoch (12 %). Das spiegelt sich sowohl im Einzelhandelsbesatz mit 2,0 m2 VK je Einwohner : ‘
wider als auch in der Zentralitatskennziffer von mehr als 100. “ I B

Mit Blick auf eine positive Bevoélkerungsentwicklung (+4 %) im Vergleich zu Anfang 2007 und einer § r)
im Saldo rucklaufigen Handelsentwicklung (-5 %) hat sich auch der Wert der Pro-Kopf-Ausstattung
seit 2007 (2,2 m2 VK) leicht verringert. Die rucklaufige Handelsentwicklung fand vor allem im lang- VoS
fristigen Bedarfssegment statt und konzentriert sich auf den Ortsteil Lindenau mit den Fluktuationen o

in den groRen Handelsimmobilien an der Merseburger Stral3e/Litzner Strafie. |
Ortsteile

Der hohe Ausstattungswert an Handelsflachen insgesamt sowie die Uberwiegende Zahl an gro3- Lindenau, Altlindenau,
flachigen Betrieben weist auf stadtstrukturelle Versorgungsdivergenzen hin. So liegen 86 % der Neulindenau, Leutzsch,
Handelsflachen und 70 % der Betriebe auBerhalb der Zentren. Sie konzentrieren sich auf den pe- Bdlitz-Ehrenberg,
ripher gelegenen Ortsteil Burghausen-Riickmarsdorf (10 % der Einwohner des VR) mit den beiden Burghausen-
Fachmarktzentren Lowencenter und Lowenpark und auf die Gewerbegebiete in Neulindenau mit Ruckmarsdorf
weiteren Fachmarkten (Mdbelmarkte, Baufachmarkte). Diese tberproportionale Handelsausstattung

impliziert einen Kaufkraftabfluss aus anderen Versorgungsbereichen vor allem an die genannten C-Zentrum
Fachmarktstandorte. Zwei Drittel der Verkaufsflachen in den mittelfristigen Bedarfsgruppen befinden  Lindenauer Markt

sich im VR aufRerhalb der Zentren. Umgekehrt ist die Handelsausstattung der Zentren im VR bei den  D-Zentren
Geschaftszahlen (30 %) und Verkaufsflachen (14 %) nach wie vor auf3erordentlich niedrig. Neulindenau, Leutzsch

. . . . . . Nahversorgungslagen
Der Einzelhandelsbesatz der Zentren zeigt seit 2007 bei den Verkaufsflachen Abgéange. Auch wur-

den zum Zeitpunkt der Erhebung mit Ausnahme vom D-Zentrum Neulindenau tberdurchschnittlich
hohe Leerstande erfasst. Beim C-Zentrum Lindenauer Markt stehen sie im Zusammenhang mit
dem Neubauvorhaben und bei der Nahversorgungslage Merseburger Stral3e mit Fluktuationen von
Mietern in den Bestandsobjekten (z. B. Kaufhaus Held).

Merseburger Stral3e,
Ellernweg,

Leipziger Stral3e,
Pestalozzistralle
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Mit 0,7 m2 Verkaufsflache je Einwohner beim kurzfristigen Bedarf ist das Ausstattungsniveau tber-
durchschnittlich und weist gegentiber 2007 noch einen geringfugigen Zuwachs auf, wobei der
Besatz mit Lebensmittelmérkten (ein SB-Markt pro 2 000 Einwohner) weit Uber dem stadtischen
Durchschnitt liegt, was als Marktsattigung interpretiert werden kann. Durch den hohen Besatz an
Lebensmittelméarkten im VR kann die Etablierung des SB-Warenhauses am Lindenauer Markt auch
Umsatzumverteilungen gegen andere Standorte ausldsen.

Durch Coaching u. a. Angebote fur Kleinunternehmen wurden die Versorgungsstrukturen im
C-Zentrum Lindenauer Markt, D-Zentrum Neulindenau und in der Nahversorgungslage Merseburger
StraBe im Leipziger Westen gefordert (Europaischen Fond flr Regionale Entwicklung/EFRE,
Programmjahre 2009 bis 2012). Dartiber hinaus wird im Zeitraum 2010 bis 2011 der Aufbau einer
Standortgemeinschaft Lindenauer Markt férderseitig und durch das Quartiersmanagement unter-
stutzt, um gemeinsame Marketingaktivititen umzusetzen.

In der Nahversorgungslage Merseburger Stral3e fand nach der Erhebung ein Nutzerwechsel beim
Discounter statt. Im Juni 2011 er6ffnete in Bohlitz-Ehrenberg ein Discounter im Bebauungsplange-
biet ,Wohnen am Wiesenweg" (vorhandenes Baurecht).

Zur Wiederbelebung der Georg-Schwarz-Stralie, die auch als Fordergebiet (Programm Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren) bestéatigt ist, wurde im Juni 2011 das integrierte ,Entwicklungskonzept Georg-
Schwarz-Stral3e" von der Leipziger Ratsversammlung beschlossen.

Tab. 7: strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Alt-West

zentrale Versorgungsbereiche
C-Zentrum Lindenauer Markt Vorhaben von Kaufland, in Bau

auBerhalb

Georg-Schwarz-Strale
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Sanierungs- und Umbauvorhaben ,Brunnenviertel“ mit Gewerbeeinheiten inkl.
Nahversorger, Bauleitplanverfahren




4.7 Versorgungsraum Nordwest

Mit einer Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung von 0,7 m2 z&hlt der Versorgungsraum (VR) Nord-
west neben dem Siuiden zu den R&umen mit vergleichsweise geringer Handelsausstattung, die 2007
sogar nur 0,6 m2 pro Einwohner betrug.

Infolge eines Uberdurchschnittlichen Verkaufsflichenzuwachses (+13 %) seit 2007 in Verbindung
mit einer positiven Bevdlkerungsentwicklung (+5 %) stellte die GMA fest, dass seit 2009 zuséatzliche
Umsatze im VR generiert wurden. Das driickt sich auch in der gesteigerten Zentralitéat (51,6) bei
allen Warengruppen aus (2006: 48,6).

Der Zuwachs resultiert vor allem aus der Ansiedlung eines Einkaufszentrums (Kaufland) 2009 in
Gohlis-Sud, dem Bevolkerungsschwerpunkt im VR Nordwest. Hierdurch wurde das entscheiden-
de Entwicklungspotenzial fir die Aufwertung der Versorgungslage an der Georg-Schumann-Straf3e
zum C-Zentrum umgesetzt. Im Zuge der Erhebung 2011 wurden ca. die Halfte der Betriebe und
Handelsflachen des VR in den Zentren erfasst.

Die Einzelhandelsausstattung in den D-Zentren und Nahversorgungslagen blieb seit 2007 relativ
stabil. Verluste bei der Nahversorgungsfunktion traten jedoch im D-Zentrum Wahren/Am Viadukt
auf, das einen Magnetbetrieb verlor.

Eine bedeutende Steigerung der Handelsflache bei kurzfristigen Bedarfsgltern wurde seit 2007
(+20 %) erzielt. Mit einer Ausstattung von 0,4 m? Verkaufsflache je Einwohner im kurzfristigen
Bedarfssegment liegt der Wert des VR leicht unter dem stadtischen Durchschnitt.

Nach der Erhebung eréffnete ein Aldi-Markt in Gohlis-Stid am Standort Elsbethstrale.

Seit Beginn 2011 wird das MalRnahmenkonzept zur Revitalisierung der Magistrale Georg-Schumann-
StralBe mit Schwerpunkten in den zentralen Versorgungsbereichen in Gohlis-Stud, Méckern und

Verkaufsflache je EW in m? 2011
Einzelhandel gesamt kurzfristiger Bedarf
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(Index 2007 = 100)

101,1

100 100

Versorgungsraum  Leipzig gesamt Anzahl Betriebe Verkaufsflache

1,6
0,7
0,6
. : .

Versorg.raum Leipzig gesamt  Versorg.raum ~ Leipzig gesamt

Verkaufsflichenanteil
in den Zentren 2011
(incl. Nahversorgungslagen)

Gliederung des Einzelhandels in den Zentren 2011
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Ortsteile

Mdckern, Wahren,
Lutzschena-Stahmeln,
Lindenthal, Gohlis-Sud,
Gohlis-Mitte, Gohlis-Nord

C-Zentrum

Gohlis

D-Zentren

Méockern, Rathaus
Wahren/Am Viadukt,
Stahmeln,

Lindenthaler Stral3e,
Gohlis-Arkaden,
Gohlis-Nord
Nahversorgungslagen
DantestralRe, Ellernweg,
Mockernsche Strale,
CoppistralBe
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Wahren umgesetzt. Dariiber hinaus ist beabsichtigt, Gber ein neues Programm ,Kooperationen
Konkret* burgerschaftliches Engagement zu férdern.

Tab. 8: strukturprdagende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Nordwest

zentrale Versorgungsbereiche

auBerhalb
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4.8 Versorgungsraum Nord

Die aktuell ermittelte Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung von 1,7 m? im Versorgungsraum (VR)
Nord entspricht einem tberdurchschnittlich hohen Versorgungsniveau.

Der Wert ist seit 2007 (1,9 m2) riicklaufig infolge leicht positiver Bevolkerungszahlen (+2 %) und im

Saldo sinkenden Handelsflachen (-8 %). Die Verluste im Handelsbesatz sind u. a. auch fluktuations- B
bedingt durch den Umbau im Einkaufszentrum ,Portitz-Treff” in Plauf3ig-Portitz, konzentrieren sich A N

| o
aber auch auf den Ortsteil Eutritzsch. Yo

Die raumliche Zuordnung der Handelsflachen macht eine hohe Ausstattung an groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben aul3erhalb der ausgewiesenen Zentren transparent und zwar in Eutritzsch  Ortsteile

im Gewerbegebiet Zschortauer Strae sowie in den Fachmarktzentren ,Sachsenpark” und ,Portitz-  Mockau-Sud,

Treff” in PlauBig-Portitz. Diese Einzelhandelsstandorte auf3erhalb der Zentren fiihren nicht nur  Mockau-Nord, Thekla,
Waren mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten, sondern entziehen mit ihren zentrenrelevanten PlauRig-Portitz,
Handelsflachen im kurzfristigen Bedarf (76 %) und im mittelfristigen Bedarfssegment mit sogar Eutritzsch, Seehausen,
87 % den Zentren im VR die bendtigte Kaufkraft, belasten die Zentrenentwicklung und damit die = Wiederitzsch
Versorgung der weniger mobilen Bevolkerungsschichten im VR. Dem hohen Verkaufsflachenbesatz

an nicht integrierten Standorten stehen folglich besonders geringe Handelsflachen (14 %) und C-Zentrum
Geschéftszahlen (32 %) der Zentren gegeniber. Eutritzsch

D-Zentren
Die insgesamt riicklaufige Einzelhandelsentwicklung in den Versorgungszentren ist vor allem be-

dingt durch erhebliche Abgange im Stadtteilzentrum Eutritzsch.

Mockauer Stral3e,
Thekla, Wiederitzsch

Die Ausstattung im kurzfristigen Bedarf ist seit 2007 mit 0,8 m2 VK je Einwohner nahezu konstant.
Der Vergleich mit dem stadtischen Referenzwert zeigt einen weit Giber dem stadtischen Durchschnitt
(0,6) liegenden Versorgungsgrad, der zusammen mit der relevanten Zentralitat von 106 den erfor-
derlichen Kaufkraftzufluss von aufRerhalb des Versorgungsraumes belegt. Bedingt durch vormals
vorhandene Steuerungsdefizite haben sich eine Reihe von SB-Mérkten an vorwiegend autoorien-
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tierten Standorten angesiedelt. So ist die Versorgungsdichte mit Lebensmittelmérkten in Eutritzsch
infolge einer Agglomeration von Discountern im sudlichen Bereich so tberdurchschnittlich hoch,
dass ein Lebensmittel-Markt auf 1 000 Einwohner kommt (Referenzwert 4 000 bis 5 000 Einwohner).
In Anbetracht dieser Entwicklung bleibt das C-Zentrum in Eutritzsch in seiner Funktion zu sichern,
der Schwerpunkt der Zentrenentwicklung im VR.

Tab. 9: strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Nord

zentrale Versorgungsbereiche

D-Zentrum Thekla

D-Zentrum Wiederitzsch

auBerhalb
Sachsenpark

neu gestalteter Ersatzstandort fir den Lebensmittel-Markt (inkl. Backer) und
Ansiedlung von zwei Fachmérkten, Baugenehmigung erteilt

Umbau und Erweiterung Lebensmittelmarkt, Bebauungsplan im Verfahren, Antrag auf
Befreiung gestellt

Bau- und Heimwerker-Fachmarkt, in Bau




Karten-, Abbildungs- und Tabellenverzeichnis

Karte 1:

Karte 2:

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

Abb.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

Abb.

Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.
Abb.

Abb.

1:

2:

10:

11:

12:

13:

14:

15:

16:

17:

18:

19:

20:

21:

22:

23:

24:

25:

26:

27:

28:

29:

30:

31:

32:

33:

34:

Bebauungsplane nach § 9 (2a) BauGB und Standorte der Lebensmittelmérkte
Verkaufsflachenentwicklung nach Bedarfsgruppen und Versorgungsraumen 2007 — 2011
Flachenentwicklung im Einzelhandel der BRD 1990 — 2010

Betriebstypen im Einzelhandel der BRD 1990 — 2010 98

Entwicklung der Verkaufsflachen seit 1989 in der Stadt Leipzig 89

Leipziger Einzelhandelsbestand 1999 — 2011

Anteil der Betriebe 2011 nach GréRenklassen

Entwicklung der Betriebe 1999 — 2011 nach Verkaufsflachen-GréRenklassen

Anteil der Betriebe 2011 nach Betriebstypen

Veréanderungen der Verkaufsflache in den Hauptwarengruppen 1999 — 2011
Verkaufsflachen je Einwohner nach Food und Non-Food 1999 — 2011

Geschéfte und Verkaufsflachen nach Zentrenkategorien 2011

Entwicklung der Anzahl der Geschafte nach Zentrenkategorien 2007 — 2011

Entwicklung der Verkaufsflachen nach Zentrenkategorien 2007 — 2011

Verkaufsflachen der Ladengeschéafte im LEH der BRD (1991 = 100)

Gliederung des LEH 2011 nach Betriebstypen

LEH nach Betriebstypen 1999 — 2011 (Index: 1999 = 100)

Anzahl der Geschafte 2011 ausgewahlter Betriebstypen im LEH

Verkaufsflachen der Markte im LEH 2011

Entwicklung Anzahl der Geschéfte ausgewahliter Betriebstypen im LEH 1999 — 2011
Entwicklung der Verkaufsflachen ausgewahlter Betriebstypen im LEH 1999 — 2011
durchschnittliche Verkaufsflache 1999 — 2011 Supermarkt/Discounter/SB-Warenhaus/ubrige
Betriebe

Anzahl der Betriebstypen im LEH nach Lagen 2011

Verkaufsflachenentwicklung in der Leipziger City 1997 — 2011 nach Teilraumen
Verkaufsflachen in der City 2011 nach Hauptwarengruppen

Kundenbefragung Leipziger City

Kundenbefragung ,nova eventis*

Passantenbefragung: Die Einkaufsattraktivitat der City wird sich nach Eréffnung des EKZ
,Hofe am Bruhl“ ...

VR Mitte — Kennziffern der Ausstattung und Entwicklung im Einzelhandel 2007 — 2011
VR Ost — Kennziffern der Ausstattung und Entwicklung im Einzelhandel 2007 — 2011

VR Sud - Kennziffern der Ausstattung und Entwicklung im Einzelhandel 2007 — 2011

VR Sudwest — Kennziffern der Ausstattung und Entwicklung im Einzelhandel 2007 — 2011
VR West — Kennziffern der Ausstattung und Entwicklung im Einzelhandel 2007 — 2011
VR Alt-West — Kennziffern der Ausstattung und Entwicklung im Einzelhandel 2007 — 2011
VR Nordwest — Kennziffern der Ausstattung und Entwicklung im Einzelhandel 2007 — 2011

VR Nord — Kennziffern der Ausstattung und Entwicklung im Einzelhandel 2007 — 2011

Seite

28

30

10

10

11

11

12

13

14

14

15

16

16

17

17

17

17

18

18

23

23

24

25

26

31

33

35

37

39

41

43

45

47



48

Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.

Tab.

Ausstattungs- und Leistungskennziffern im interkommunalen Vergleich
strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Mitte
strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Ost
strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Sid
strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Stidwest
strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR West
strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Alt-West
strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Nordwest

strukturpragende Planprojekte und Bauvorhaben im Einzelhandel im VR Nord

20

32

34

36

38

40

42

44

46





 
 
    
   HistoryItem_V1
   DefineBleed
        
     Bereich: alle Seiten
     Anforderung: Beschnittenformationen entfernen
      

        
     0.0000
     1
     595.2756
     8.5039
     0
     0
     0.0000
     Remove
            
                
         Both
         1
         AllDoc
         1
              

       CurrentAVDoc
          

     0.0000
      

        
     QITE_QuiteImposingPlus2
     Quite Imposing Plus 2.1c
     Quite Imposing Plus 2
     1
      

        
     26
     48
     47
     48
      

   1
  

    
   HistoryItem_V1
   TrimAndShift
        
     Bereich: alle ungeraden Seiten
     Beschneiden: Rand von links um 8.50 Punkte beschneiden
     Versatz: kein 
     Normen (erweiterte Option): 'Original'
      

        
     32
     1
     0
     No
     1174
     328
     None
     Up
     0.0000
     0.0000
            
                
         Odd
         2
         AllDoc
         2
              

       CurrentAVDoc
          

     Smaller
     8.5039
     Left
      

        
     QITE_QuiteImposingPlus3
     Quite Imposing Plus 3.0c
     Quite Imposing Plus 3
     1
      

        
     10
     48
     46
     24
      

   1
  

    
   HistoryItem_V1
   TrimAndShift
        
     Bereich: alle ungeraden Seiten
     Beschneiden: Rand von rechts um 8.50 Punkte verlängern
     Versatz: kein 
     Normen (erweiterte Option): 'Original'
      

        
     32
     1
     0
     No
     1174
     328
    
     None
     Up
     0.0000
     0.0000
            
                
         Odd
         2
         AllDoc
         2
              

       CurrentAVDoc
          

     Bigger
     8.5039
     Right
      

        
     QITE_QuiteImposingPlus3
     Quite Imposing Plus 3.0c
     Quite Imposing Plus 3
     1
      

        
     10
     48
     46
     24
      

   1
  

 HistoryList_V1
 qi2base





