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Da die Arbeiten an den Analysen zum vorliegenden Monitoringbericht im Januar 2020 abgeschlossen wurden,
konnten die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die Handelslandschaft nicht betrachtet werden. Mit Blick auf
die einschl&gige Fachliteratur ist sicherlich mit einer Beschleunigung der bereits laufenden Strukturwandlungs-
prozesse zu rechnen (Fortschreitende Digitalisierung des Handels, Ruckgang der Anzahl der Einzelhandelsunter-

nehmen, sinkende Bedeutung des inhabergefiihrten Handels). Fir eine seriése Prognose der konkreten Auswir-
kungen auf die Leipziger Zentren ist es jedoch zum Zeitpunkt des Redaktionsschlusses noch zu friih. Gleichwohl
bietet das vorliegende Zahlenwerk eine hervorragende Ausgangsbasis, um in einem Vorher-Nachher-Vergleich
die Effekte der Pandemie auf die Leipziger Handelslandschaft zu einem spateren Zeitpunkt zu beleuchten.
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EINLEITUNG

Der Stadtentwicklungsplan (STEP) Zentren stellt seit
1999 mit dem Zentrenplan, den allgemeinen Zielen
sowie den Grundsétzen flr die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben das raumlich-funktionale Ord-
nungskonzept der Stadt Leipzig zur Erhaltung und
Entwicklung ihrer zentralen Versorgungsbereiche dar.
Er wurde mit Beschluss des Stadtrates vom 20.09.2017
(VI-DS-04512) erneut fortgeschrieben.

Folgende stadtweit geltende Ziele werden durch den
STEP Zentren unterstitzt:

+ Stérkung der oberzentralen Funktion Leipzigs und
Weiterentwicklung der City,

+ Stabilisierung der zentralen Versorgungsbereiche
und Sicherung der wohnortnahen Nahversorgung,

¢ Realisierung von Planungs- und Investitionssicher-
heit durch einen verbindlichen Orientierungsrah-
men.

Im Wesentlichen beinhaltet die letzte Fortschreibung
des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts neben der
Aktualisierung auch eine Anpassung an die verander-
ten ortsspezifischen und rechtlichen Rahmenbedin-
gungen. Da eine Versorgung mit Waren und Dienstleis-
tungen immer auf ein ausreichendes Kundenpotenzial
angewiesen ist, hat es sich auch in der neuerlichen

Fassung bewahrt, die Versorgung durch ein hierar-
chisch gegliedertes Zentrensystem zu organisieren.
Entsprechend der jeweiligen Stufe nehmen Umfang
und Vielfalt der Angebotsstrukturen sowie Funktionen
und damit der jeweilige Einzugsbereich der Kundschaft
zu. Auch innerhalb der einzelnen Versorgungsstufen
variiert der Ausstattungsgrad der Zentren je nach zent-
raler Lage, Einwohnerzahl und dem damit verbundenen
Kaufkraftpotenzial. Der 2017 fortgeschriebene STEP
Zentren enthélt die Abgrenzungen zu insgesamt 42
Zentren (= zentrale Versorgungsbereiche), die in finf
Zentralitétsstufen unterteilt sind:

¢ A-Zentrum (City, inklusive Hauptbahnhof und Leu-
schnerplatz),

¢ 2 B-Zentren (Paunsdorf Center und Stuttgarter
Allee),

¢ 7 C-Zentren (Stadtteilzentren),

¢ 29 D-Zentren (Nahversorgungszentren),

¢ 3 perspektivische D-Zentren.

Neun Magistralen sind als zusétzliche Kategorie
integraler Bestandteil des STEP Zentren. Sie spiegeln
stadtebaulich wichtige Entwicklungsachsen wider und
werden in ihrer La&ngsausdehnung im STEP Zentren
dargestellt.
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Mit dem Beschluss zum STEP Zentren verfolgt die
Stadt Leipzig das Ziel, die Zentren so weiter zu entwi-
ckeln, dass sie je nach ihrer Position in der Zentrenhie-
rarchie, ein attraktives oder doch zumindest angemes-
senes Versorgungsangebot prasentieren kdnnen. Mit
Blick auf dieses Ziel ist es auch erforderlich, Zentren
vor unerwiinschten stadtebaulich funktionalen Ent-
wicklungen zu schiitzen. Die Stadtplanung muss daher
in die Prozesse des Einzelhandels rdumlich steuernd
eingreifen, sofern sie die Zentren absehbar gefdhrden
oder schwéchen. Die Einzelhandelsvorhaben sind hier-
zu gezielt sortimentsspezifisch, einheitlich und rechtssi-
cher zu steuern.

Angesichts der mit deutlicher Dynamik ablaufenden
Veranderungen im Wirtschaftszweig Einzelhandel und
einer kontinuierlichen Entwicklung der Leipziger Versor-
gungsstrukturen hat sich dartber hinaus die regelma-
Big durchgefiihrte Erfassung des Leipziger Einzelhan-
dels bewahrt. Derartige Betrachtungen werden bereits
seit dem Jahre 1999 in einem regelméaBigen Turnus
(alle zwei Jahre) durchgefiihrt. Bedingt durch die Fort-
schreibung des STEP Zentren, wurde der Turnus nach
der letzten Vollerhebung im Jahre 2012/2013 zun&chst
ausgesetzt, um nach dem inzwischen erfolgten Stadt-
ratsbeschluss zum STEP im Jahre 2018/2019 wieder
aufgenommen zu werden.

Die Erhebungen bilden nicht nur die Grundlage fiir die
Fortschreibung des STEP Zentren, sondern erlauben
auch in regelmaBigen Abstanden einen Monitoring-
bericht zum Einzelhandel zu erstellen. Neben der
reinen Beobachtung der Handelsentwicklung sind die
Erhebungsergebnisse von Bedeutung, um Fehlent-
wicklungen festzustellen und diese schnellstméglich
abzumildern oder darauf planerisch zu reagieren. Das
Datenmaterial dient der aktuellen Beurteilung von
Ansiedlungsvorhaben und wird ggf. als Argumenta-
tionshilfe in die Abwagung von Bauleitplanverfahren
aufgenommen. Ferner wird es in das vorhandene
Geoinformationssystem eingestellt, so dass eine
begleitende Evaluierung der Zentren erfolgt. Solche
Zeitreihenbetrachtungen werden auch im vorliegenden
Monitoringbericht durchgefuhrt, um entsprechende Ent-
wicklungslinien zu skizzieren. Dabei steht insbesondere
der Betrachtungszeitraum seit der letzten Vollerhebung
2013 im Fokus. Im Einzelfall wurde aber auch weiter in
die Vergangenheit geblickt, sofern stringente methodi-
sche und raumliche Bezlge eine Vergleichbarkeit der
Datengrundlagen zulie3en.
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KURZFASSUNG

Strukturen und Entwicklungen im Leipziger Einzelhandel

Die bundesweit mit deutlicher Dynamik ablaufenden
Verénderungen im Wirtschaftszweig Einzelhandel
lassen sich auch in Leipzig beobachten. So ist seit
Anbeginn des regelmaBigen Handelsmonitorings im
Jahre 1999 die Leipziger Verkaufsflache um mehr als
ein Drittel auf nunmehr 889.000 m2 angewachsen.
Nach zwischenzeitlichen Phasen der Stagnation und
erster Marktsattigungstendenzen kann im vergange-
nen Erhebungszeitraum seit 2013 wieder ein signifi-
kantes Verkaufsflachenwachstum festgestellt werden.
Dieser Zuwachs korrespondiert mit einer durchweg
positiven Entwicklung der nachfrageseitigen Kennwer-
te wie Einwohnerzahl und Kaufkraft im Betrachtungs-
zeitraum 2013 — 2019.

Die in Leipzig ermittelte Verkaufsflache von

889.000 m2 entspricht einem Ausstattungsniveau

von 1.491 m2 je 1.000 Einwohner. Seit 1999 ist die
Verkaufsflachendichte somit um 167 m2 je EW (bzw.
+13 %) angestiegen. Zuletzt wurde jedoch ein Absin-
ken der Verkaufsflachendichten registriert, da sich
die Einwohnerzahlen im Vergleich zu den Verkaufsfla-
chensummen dynamischer entwickelten.

Im Gegensatz zur Entwicklung bei den Handelsfla-
chen ging die Anzahl der Geschéfte weiter zurlck.
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So reduzierte sich die Anzahl der Einzelhandelsbe-
triebe in den vergangenen sechs Jahren um etwa

11 % (-980 Betriebe). Im Ergebnis fihren beide ge-
genlaufigen Entwicklungslinien zu einer Zunahme der
durchschnittlichen Verkaufsflache pro Betriebseinheit
auf derzeit etwa 270 m2 Verkaufsflache.

Die sog. ,Leipziger Laden” (bis 150 m2 Verkaufs-
flache) pragen — trotz einer konstant riicklaufigen
Tendenz in den vergangenen Jahren — immer noch
die lokale Handelsstruktur (aktuell 76 % der Handels-
betriebe). Demgegeniber nahm die Marktbedeutung
des groBflachigen Einzelhandels im Einklang mit den
bundesweiten Trends Uberproportional zu.

Die lokalen Angebotsstrukturen werden insbesondere
durch die pragenden Hauptwarengruppen Nahrungs-
und Genussmittel und Bekleidung/Schuhe/Sportartikel
dominiert. Aufgrund eines ausgepragten Expansions-
geschehens in den vergangenen sechs Jahren (Neu-
erdffnungen u.a. Porta, SB-Modbel Boss, Porta Kiichen
Center; Who's Perfect) hat sich in Leipzig mit der
Hauptwarengruppe Hausrat, Einrichtung, Mébel inzwi-
schen ein dritter Angebotsschwerpunkt herausgebildet.
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Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen

Anfang 2019 waren in den zentralen Versorgungsbe-
reichen nahezu die Hélfte der Leipziger Einzelhan-
delsbetriebe (48 %) und rund 44 % der erhobenen
Verkaufsflachen verortet. Wahrend der Zentrenanteil
bezogen auf die Betriebsanzahl in den vergangenen
Jahren seit 2013 konstant war, sind sowohl im Hinblick
auf die gesamten Verkaufsflachenanteile (-4 %) als
auch im Hinblick auf die zentrenrelevanten Sortimen-
te (-2 %) rucklaufige Anteile zu verzeichnen. Diese
Entwicklung wird dabei maBgeblich durch die Stand-
ortaufgabe des Karstadt-Warenhauses und durch die
Neueréffnung des Porta Wohnkaufhauses auf der
Alten Messe beeinflusst. Vom lberlagernden Sonder-
effekt dieser beiden Ereignisse abgesehen, haben die
zentralen Versorgungsbereiche seit 2013 eine Ent-
wicklung im Gleichschritt mit den sonstigen Handels-
standorten im Leipziger Stadtgebiet vollzogen.

Die Entwicklung in den Zentren wird dabei maBgeb-
lich vom nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
getragen. Insbesondere die umfangreichen Moder-
nisierungs- und Erweiterungsvorhaben im Lebens-
mitteleinzelhandel, aber auch die Neubesetzung von
Standorten (z. B. durch den Drogeriewareneinzelhan-
del) hat zu deutlichen Verkaufsflachenzuwéchsen in
den C- und D-Zentren gefuhrt.

Die Leipziger City (A-Zentrum) dominiert mit ca.
172.000 m2 VKF erwartungsgeman das Leipziger
Zentrengeflige. Mit Blick auf die Entwicklung der
relevanten Parameter wird dabei deutlich, dass sich
die Leipziger Innenstadt aktuell in einer Phase des
Umbruchs und der Konsolidierung befindet. So weist
die City in den vergangenen sechs Jahren ricklaufige
Verkaufsflachenanteile nach Jahren des Wachstums
auf und verzeichnete erstmals auch eine gréBere
Anzahl von Leerstanden. Inzwischen erfolgte jedoch
vielfach eine Wiederbelegung von Ladenlokalen.
Darlber hinaus gibt es diverse Ankiindigungen von
Vermietungen fir aktuell noch leerstehende Laden-
einheiten. Dies lasst zuklinftig eine wiedererstarkende
Nachfrage nach innerstadtischen Handelsflachen
erwarten. Dabei spielen auch Dienstleistungen und
gastronomische Nutzungen eine bedeutende Rolle.

Die Standortaufgabe von Karstadt tberdeckt im Saldo
die weitgehend positive Entwicklung vieler Waren-

gruppen des Handels in den vergangenen sechs
Jahren und verkehrt sie ins Gegenteil. Daraus folgt
zudem eine Verschiebung der innerstadtischen Han-
delsschwerpunkte von Mitte-Sud (Einzelhandelslagen
Grimmaische StraBe/PetersstraBe) zu Mitte-Nord-
west (Einzelhandelslagen Grimmaische StraBe/Hain-
straBe/Bruhl).

Positive Entwicklungen sind insbesondere im Bereich
der nahversorgungsrelevanten Sortimente zu ver-
zeichnen. So stieg auch in der Leipziger Innenstadt die
Anzahl der Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter
in den vergangenen sechs Jahren deutlich an. Dartber
hinaus gewinnen internationale Einzelhandelsketten
weiter an Bedeutung. Im Gegensatz dazu spielt der
Online-Handel im Bezug auf das Expansionsgesche-
hen (noch) eine deutlich untergeordnete Rolle.

Die beiden B-Zentren Paunsdorf-Center (PC) und
Stuttgarter Allee weisen seit 2013 unterschiedliche
Entwicklungsrichtungen auf. Wahrend das Paunsdorf
Center durch die UmbaumaBnahmen der vergange-
nen Jahre eine spurbare Aufwertung als Handels-
standort erfahren hat, ist der Bereich um das Allee
Center durch deutliche Riickgange bei Verkaufsfla-
chen (-4.400 m? VKF) und Einzelhandelsbetrieben
(-23 Betriebe) gekennzeichnet.

Mit Blick auf die flachenbezogene Handelsentwick-
lung konnten die sieben Leipziger Stadtteilzentren
(C-Zentren) in den vergangenen Jahren die gré3ten
Zuwachsraten verzeichnen. Die zentralen Versor-
gungsbereiche setzen damit ihren positiven Entwick-
lungstrend der letzten Jahre fort. Da dieser insbeson-
dere durch Lebensmittelmérkte getragen wird, werden
die Zentren auch weiterhin ihrer Versorgungsfunktion
bezuglich der Waren des mittel- und langfristigen
Bedarfs nur eingeschrankt gerecht.

Die Entwicklungen der 29 Nahversorgungszentren der
Hierarchiestufe D verlief entsprechend ihrer vielfalti-
gen Strukturen und Rahmenbedingungen sehr unter-
schiedlich. Zentren mit deutlichen Verkaufsflachenzu-
wachsen (Adler +3.000 m2 VKF; Holzhauser StraBe
+2.300 m? VKF) stehen Standorte mit signifikanten
Verkaufsflachenrickgédngen gegeniber (JupiterstraBe
-1.200 m2 VKF). Zwar ist die Entwicklung der Ver-
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kaufsflachen seit 2013 insgesamt positiv (+12 %),
gleichwohl stehen diesem Trend die gréBten relativen
Ruckgange hinsichtlich der Anzahl der Einzelhandels-
betriebe aller Zentrenkategorien gegenuber (-12 %).

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Mehrzahl
der zentralen Versorgungsbereiche ihre Versorgungs-
funktion gut bzw. angemessen wahrnimmt. Wie bereits
in den Vorjahren wurde verstérkt bestandsorientiert

Lebensmitteleinzelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel (LEH) ist von besonde-
rer Bedeutung fir die wohnortnahe Grundversorgung
in Kommunen. Dem branchenibergreifenden Trend
folgend, hat sich die Verkaufsflache im Leipziger
Lebensmitteleinzelhandel in den vergangenen Jahren
nochmals deutlich erhdht, wahrend die Anzahl der
Betriebe infolge der umfassenden Strukturwandlungs-
prozesse weiterhin ricklaufig ist — wenn auch in den
vergangenen Jahren mit leicht abnehmender Inten-
sitat. Die Rickgéange sind dabei insbesondere auf
solitare Getrankefachmarkte und das Lebensmittel-
handwerk (Béacker, Fleischer) zurtickzufiihren, welche
deutlich an Bedeutung verlieren.

Speziell den drei Betriebstypen Supermarkt, Discoun-
ter und SB-Warenhaus kommt zusétzlich eine Leit-
funktion als Kunden-Frequenzbringer fur alle anderen
Versorgungsstrukturen in den Zentren zu. Die abso-
lute Anzahl dieser sog. ,strukturprégenden Lebens-
mittelanbieter in Leipzig ist seit 2013 leicht positiv
und hat sich in Summe um sieben Standorte erhéht.
Diese positive Entwicklung ist dabei ausschlieBlich
auf die Anzahl der Supermarkte zurlickzufihren (+7),
wahrend bei den SB-Warenh&usern und Lebensmit-
teldiscountern im Saldo keine Verdnderungen festge-
stellt werden kénnen. Diese Zahlen lassen jedoch nur
ansatzweise die tatséchlichen Entwicklungsdynami-
ken erahnen, welche sich in den vergangenen sechs
Jahren im Standortnetz abgebildet haben. So wurden
allein 24 strukturpragende Markte neu eréffnet und
insgesamt 17 Markte wieder geschlossen. Somit
ergeben sich trotz der vergleichsweise geringen ab-
soluten Zuwéchse von strukturprdgenden Lebensmit-
telImérkten dennoch umfangreiche Auswirkungen auf
das rdumliche Standortnetz.

Insbesondere die Zentren konnten von diesen Ent-
wicklungen der vergangenen Jahre nachhaltig profi-
tieren. Lagen 2013 noch 61 strukturprdgende Markte

in den reurbanisierten Stadtteilen investiert. Bereits
angezeigte und laufende Planvorhaben weisen darauf
hin, dass sich dies auch in den n&chsten Jahren wei-
ter fortsetzen wird. Dabei werden sich die mittel- bis
langfristigen Sortimente voraussichtlich noch starker
als bislang in den héherrangigen B-Zentren und insbe-
sondere in der City konzentrieren, wahrend die C- und
D-Zentren insbesondere durch die nahversorgungsre-
levanten Sortimente profiliert werden.

in den zentralen Versorgungsbereichen’, sind es 2019
bereits 67 Markte. Gleichzeitig ging seit 2013 die
Anzahl der Méarkte in den nicht integrierten Lagen (-3
Standorte) zugunsten von integrierten wohnortnahen
Standorten (+4 Standorte) zurlck. Die Zunahme der
Lebensmittelmarkte in zentralen und wohnortnahen
Lagen ist Ausdruck fur eine etablierte, wirkungsvolle
Steuerung des strukturpradgenden Lebensmitteleinzel-
handels. Diese Aussage wird auch durch die Tatsache
gestutzt, dass von den 37 realisierten Verkaufsfla-
chenerweiterungen in Bestandsméarkten zwischen
2013 und 2019 etwa die Halfte (19 Standorte) in den
zentralen Versorgungsbereichen und weitere 13 in
raumlichen Kontext von Wohnsiedlungsbereichen
(integrierte Lagen) stattgefunden haben.

Insbesondere bei Superméarkten kam es in den ver-
gangenen Jahren zu einer Modernisierungsoffensive
und Neuausrichtung des Standortnetzes. Dabei nimmt
auch die Bedeutung wohnortnaher Nahversorger, die
dem Typus des Leipziger-Lebensmittel-Ladens (bis
600 m2 Verkaufsflache) entsprechen, zu.

Infolge der Verdnderungen im Standortnetz des
Lebensmittelhandels konnte der Grad der fuBlaufigen

1 Bezogen auf die Zentrenkulisse und die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche nach STEP Zentren 2016.



Erreichbarkeit in den vergangenen Jahren leicht ver-
bessert werden. Dabei gibt es erwartungsgeman sig-
nifikante Unterschiede zwischen der inneren und der
auBeren Stadt. Sind in der Kernstadt aufgrund des
dichten (zumeist vergleichsweise kleinteiligen) Stand-
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ortnetzes von Lebensmittelmérkten kaum fuBlaufige
Versorgungslicken auszumachen, bestehen in den
auBeren Ortsteilen teilweise groBflachigere Bereiche,
welche entsprechend der Kriterien des STEP Zentren
als nicht fuBBlaufig versorgt einzustufen sind.

Kaufkraft, Einzelhandelsumsatz und Zentralitat

Leipzig konnte zuletzt neben den Uberproportionalen
Einwohnerzuwéchsen auch ein Uberdurchschnittliches
Wachstum der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ver-
zeichnen. So stieg das Kaufkraftniveau aufgrund der
Verbreiterung der wirtschaftlichen Basis, der sinken-
den Arbeitslosigkeit und der allgemeinen Steigerung
der Gehalter bezogen auf den Bundesdurchschnitt
(100) von 90,5 % (2012) auf 92,7 % (2018).

Im Zeitraum von 2012 bis 2018 ist fur die Gesamt-
stadt demnach ein deutliches Umsatzwachstum (ca.
0,8 Mrd. Euro bzw. ca. 32 %) festzuhalten, welches
nochmal deutlich oberhalb des Einwohnerwachstums
(+13 %) im Vergleichszeitraum liegt. Infolgedessen

Umsetzung
Einzelhandelssteuerung

Zur Optimierung der Nahversorgung und dem Abbau
von Versorgungslicken im Stadtgebiet wurde und
wird durch die Aufstellung von Uber 10 Bebauungs-
planen seit 2013 Baurecht fur strukturpragende
Einzelhandelsvorhaben geschaffen. Gleichzeitig wird
im Rahmen der Férderung der konstruktive Dialog mit
den lokalen Akteuren des Einzelhandels zur Stand-
ortsteuerung und -gestaltung gesucht, da die zahlrei-
chen kleineren MaBnahmen und bestandsorientierten
Entwicklungen in den Zentren einer engen planungs-
und baurechtlichen Beratung der Bauherren bedur-
fen. Vor dem Hintergrund der sich sukzessive ver-
knappenden Flachenressourcen in der Stadt Leipzig
wurde zudem das Thema der vertikalen Stapelung in
den Fokus der Bauherrenberatung gerickt (,Besser
Stapeln®).

Um die zentralen Versorgungsbereiche vor Einzel-
handelsvorhaben mit negativen Auswirkungen zu
schutzen, fokussiert sich das Stadtplanungsamt
erganzend auf die Aufstellung von Bebauungsplanen
auf Basis des § 9 Abs. 2a Baugesetzbuch. Mit insge-

ist seit der letzten Auflage des Monitoringberichts
Einzelhandel auch im Hinblick auf die Flachenleistung
(Umsatz je m2 Verkaufsflache) eine sukzessive Anna-
herung an den bundesweiten Durchschnitt erkennbar
(2012: 90 %; 2018: 95 %).

Der Einzelhandel in Leipzig konnte mit einer gutach-
terlich berechneten Einzelhandelszentralitat von 108
mehr Umsatz generieren, als an Kaufkraftvolumen in
der Stadt vorhanden ist. Der Zuwachs an Zentralitat in
den vergangenen sechs Jahren spiegelt ein deutli-
ches Wachstum der Kaufkraftzuflisse aus dem Um-
land (Attraktivitdt des Angebots, City-Tunnel-Effekt)
und von Touristen wider.

samt 22 derartiger Bebauungsplane im Stadtgebiet
wurde bereits seit mehreren Jahren eine weitgehen-
de Abdeckung der relevanten Standortbereiche im
Stadtgebiet erreicht.

Die vorliegenden Auswertungsergebnisse zur Ent-
wicklung der Zentren erlauben eine vergleichsweise
positive Bilanz dieser oben genannten Steuerungs-
instrumentarien. So zeigen beispielsweise zentrale
Versorgungsbereiche mit flankierenden Nutzungsar-
ten-B-Planen im ndheren Umfeld deutlich positivere
Entwicklungsparameter auf, als die sonstigen Zent-
ren. Gleichwohl ist auch vor dem Hintergrund der sich
fortwahrend weiterentwickelnden Rahmenbedingun-
gen eine regelméaBige Uberpriifung und in Einzelfal-
len zuklnftig ggf. auch eine punktuelle Anpassung
der Bebauungsplane mit Handelsbezug unerlésslich.
Eine solche Anpassung bestehender Plangrundlagen
an die gegenwaértigen Rahmenbedingungen soll im
Anschluss an den vorliegenden Monitoringbericht
erfolgen. Dabei sind konkret folgende Anpassungsbe-
darfe erkennbar:
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Anpassung/Aufhebung ausgewahlter Nutzungsarten B-Pldne auf Basis des § 9 Abs. 2a BauGB

Ausgangslage:

Handlungs-
erfordernis:

Ausgewahlte Nutzungsarten Bebauungspléne Uberplanen teilrdumlich auch stadtebaulich
integrierte Standorte, die in Wohnbebauung eingebettet sind oder in einem unmittelbaren
Kontext dazu stehen. Durch den im Planungsziel verankerten Einzelhandelsausschluss
verhindern sie in Einzelféllen eine konzeptionell zuldssige und erwiinschte Etablierung von
Lebensmittelmérkten und die damit verbundene SchlieBung von Nahversorgungslicken.

Um eine Etablierung von Lebensmittelméarkten zu ermdglichen ist eine Anpassung des Gel-
tungsbereiches (Herauslésung der integrierten Teillagen) oder eine Aufhebung des gesam-
ten B-Plans erforderlich. Dies betrifft konkret die nachfolgend benannten Bebauungspléne:

¢ Nr. 341 SeelenbinderstralBe, sudlicher Teil (Aufhebung)

¢ Nr. 369 Mockauer StraBe (Anpassung Geltungsbereich)

Neuaufstellung von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen

Ausgangslage:

Handlungs-
erfordernis:

Ausgewahlte Nutzungsarten-Bebauungspléane uberplanen bestehende Lebensmittel-
markte, deren konkrete Standorte sich durch heranriickende Wohnbebauung inzwischen
integriert haben. Dies fuhrt zu einer zwischenzeitlich abweichenden planerischen Ein-
schatzung der Standorte und damit einhergehend auch von deren Entwicklungsperspekti-
ven. Durch den Status des sog. ,passiven Bestandsschutzes” ist jedoch die handelsseitige
Entwicklungsperspektive der Immobilien und die optimierte Ausnutzung der Grundstiicke
stark limitiert. So kann beispielsweise keine Uberbauung der Parkplatzflachen oder eine
Aufstockung der Bestandsgebaude erfolgen, da ein Abriss der Bestandsgebdude zu einem
Verlust der Handelsnutzung fuhrt (keine Genehmigungsfahigkeit fir Neubau). Dies konter-
kariert die Zielstellungen, welche sich mit den Bestrebungen zur Stapelung von Handels-
immobilien verbinden (siehe Exkurs ,Besser stapeln“im Kapitel 3).

Um die Modernisierung der betreffenden Lebensmittelmarkte und optimierte Ausnut-

zung der Grundstiicke zu erméglichen, ist eine teilraumliche Uberplanung ausgewahiter
Nutzungsarten-B-Pléne erforderlich. Dies soll durch die Neuaufstellung von vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanen erfolgen, um abzusichern, dass mit einer méglichen Entwicklung
der Grundstlcke die entsprechenden Ziele einer nachhaltigen Stadtentwicklung verknipft
werden (neben dem flacheneffizienten und gestapelten Bauen bspw. auch Dach-/Fassa-
denbegriinung etc.). Dieses Vorgehen erfordert dementsprechend eine enge Abstimmung
mit den betreffenden Handelsunternehmen/Eigentimern.

Anpassung bestehender Bebauungsplane

Ausgangslage:

Handlungs-
erfordernis:

Vereinzelt beinhalten (insbesondere éltere) Bebauungspléne Festsetzungen zu Verkaufs-
flachengréBen, welche unter den damaligen Rahmenbedingungen der Schrumpfung
getroffen wurden und unter heutigen BewertungsmaBstében als vergleichsweise restriktiv
gelten kénnen. Dieser Aspekt gewinnt insbesondere bei Standorten in zentralen Versor-
gungsbereichen an Relevanz, sobald eine marktadaquate Neuaufstellung von strukturpra-
genden Handelsunternehmen dadurch verhindert wird.

Da textliche und zeichnerische Festsetzungen zur Verkaufsflichendimensionierung zu-
meist die Grundziige der Planung betreffen, sind sie nicht der Befreiung zugénglich. Vor
diesem Hintergrund wird zumeist eine Planédnderung erforderlich.



Aktivierung der Zentren/Magistralen

Einen wesentlichen Handlungsschwerpunkt beim Ein-
satz von stadtebaulichen Férdermitteln bildete die Auf-
wertung zentraler Versorgungsbereiche und die For-
derung und Unterstitzung von Kleinunternehmen und
der lokalen Okonomie. Neben den bisherigen raumli-
chen Schwerpunkten im Leipziger Osten, Schénefeld,
dem Leipziger Westen sowie Leipzig-Grinau werden
bereits seit 2011 die MaBnahmenkonzepte zur Revi-
talisierung der Magistralen Georg-Schumann-Stra3e
sowie der Georg-Schwarz-Straf3e umgesetzt.

Conclusio
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Die Zahlen zeigen in verschiedenen Auswertungsebe-
nen, dass die Umsetzung des STEP Zentren mit einer
stringenten rdumlichen Einzelhandelssteuerung eine
positive Wirkung entfaltet. Die am Leipziger Standort
tatigen Projektentwickler und Betreiber haben sich
mittlerweile auf die darin verankerten Ziele zur Einzel-
handelssteuerung eingestellt und fokussieren zuneh-
mend stérker auf integrierte Standorte.

Anhand der im Monitoringbericht Einzelhandel dargestellten (lberwiegend positiven) Entwicklungstendenzen
der vergangenen Jahre lassen sich die nachfolgend benannten Anforderungen an das Verwaltungshandein

ableiten:

¢ Steuerung des Einzelhandels: Das System der Einzelhandelssteuerung im Zusammenspiel aus STEP

Zentren und formeller Bauleitplanung hat sich in der praktizierten Form bewahrt. Auf Basis dieses Steue-
rungsansatzes konnte in den vergangenen Jahren ein GrofBteil der Zentren stabilisiert und weiterentwickelt
werden. Zudem ist es in den letzten Jahren gelungen durch den gezielten Einsatz der Nutzungsarten-
Bebauungspléne (auf Basis des § 9 Abs. 2a BauGB) das Wachstum von Lebensmittelmérkten auf nicht
integrierten Gewerbestandorten wirksam zu begrenzen. Punktuell wird insbesondere bei alteren Bebau-
ungsplanen, die unter anderen Rahmenbedingungen erstellt wurden, inzwischen ein Anpassungserfordernis
deutlich (vgl. auf Seite 8 Tabelle). Diese Anpassungen sind in den kommenden Jahren sukzessive plane-
risch umzusetzen.

Starkung integrierter Lagen: Die dynamische Einwohnerentwicklung der vergangenen Jahre und die somit
steigenden Versorgungsbedarfe erfordern zunehmend eine starkere Fokussierung des Verwaltungshandeins
auf eine proaktive Begleitung von Ansiedlungs- und Erweiterungsbestrebungen von (Nahversorgungs-)
Mérkten an konzeptionell gewlinschten bzw. unterversorgten Standorten. Dies schlagt sich u.a. in einer stei-
genden Anzahl von laufenden B-Plan Verfahren nieder, welche derartige Angebotsoptimierungen zum Ziel
haben. Vor dem Hintergrund der teilweise fehlenden Zentren in der duBeren Stadt und der zunehmenden
Nachverdichtung der Wohnquartiere ist dabei der Fokus im Lebensmittelhandel neben den Zentren auch auf
die integrierten Standorte und Lagen zu lenken. Neue Formate des Lebensmittelhandels (Nahversorgungs-
mérkte im Sinne des Leipziger Lebensmittelladens) bilden dabei einen wichtigen Baustein fur die hochver-
dichteten Lagen der Kernstadt.

Foérderung des Einzelhandels: Die umfassenden Auswirkungen des Megatrends der Digitalisierung des
Einzelhandels sind im Blick zu behalten. Um die im STEP Zentren hinterlegten Entwicklungsziele insbeson-
dere fUr die hdherrangigen Zentren (A- und B-Zentren) zu erreichen, ist es mehr denn je erforderlich, neben
den MaBnahmen zur Steuerung des Einzelhandels flankierend auch aktivierende MaBnahmen im Sinne der
Foérderung der lokalen Zentrenstrukturen zu ergreifen. Dabei ist jedoch eine klare Fokussierung auf dieje-
nigen Handlungsfelder zielfihrend, welche durch die Kommune beeinflusst werden kénnen. Hier kann das
gegenwartig in Erarbeitung befindliche Aktivierungskonzepts Innenstadt weitere aufschlussreiche Erkennt-
nisse liefern.”

2 Beschluss der Ratsversammiung vom 17.04.2019 (Vorlage VI-A-06741-NF-01).



1. Gesamtstadtische Entwicklungstendenzen

1 GESAMTSTADTISCHE ENTWICKLUNGS-

TENDENZEN

1.1. DATENERHEBUNG / MONITORING

Angesichts der mit hoher Dynamik ablaufenden
Veranderungen im Wirtschaftszweig Einzelhandel
und einer kontinuierlichen Entwicklung der Leipziger
Versorgungsstrukturen hat es sich bewéahrt, dass

die Stadt Leipzig seit 1999 im regelméBigen zeitli-
chen Absténden eine Begehung zur Totalerfassung
des Leipziger Einzelhandels® durchfiihren lasst. Da
neben dem Einzelhandelsbesatz auch Komplemen-
tarnutzungen wie Dienstleistungen, Gastronomie

und Freizeit als konstituierendes Element fur zentrale
Versorgungsbereiche gelten, schlieBt die Erhebung
auch sie mit ein. Damit liegt zum Einzelhandelsstand-
ort Leipzig seit 1999 eine detaillierte und qualifizierte
Datengrundlage in nahezu identischer Methodik*

fur das Monitoring vor, aktuell von Marz 2019. Die
Klassifizierung aller erfassten Einzelhandelsbetriebe
erfolgt nach betriebs-, branchen- und raumbezogenen
Merkmalen. Die Zuordnung eines Betriebes zu einer
Branche orientiert sich grundséatzlich am Schwerpunkt
des angebotenen Sortiments. Um ein realistisches
Abbild der Situation im Einzelhandel zu bekommen,
erfolgt bei Mehrbranchenunternehmen, wie Kaufhau-
sern oder Baumarkten, zusatzlich eine sortiments-
genaue Ermittlung der Verkaufsflachen im jeweiligen
Betrieb. Die erfassten Merkmale wurden mit Hilfe
eines geografischen Informationssystems ausgewer-
tet, das permanent weiterentwickelt wird.

Der externe Gutachter zum STEP Zentren, das Biro
Junker + Kruse Stadtforschung | Planung aus Dort-
mund, ergénzte die Einzelhandelsdaten um die Analy-
se zur Kaufkraft-, Umsatzentwicklung und Zentralitat.
Um die Aussagen zur Leipziger Einzelhandelssituati-
on und -entwicklung besser einschatzen zu kénnen,
wurden wesentliche Leipziger Ausstattungs- und
Leistungskennziffern von Junker + Kruse beurteilt und
denen anderer Oberzentren gegenibergestellt.

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

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

¢ kann die aktuelle Nachfrage- und Angebotssi-
tuation des Einzelhandels konkret beschrieben
werden, um wichtige Rickschlisse auf die zu-
kinftigen Entwicklungsmdéglichkeiten des Leipzi-
ger Einzelhandels und seiner Zentren ziehen zu
kénnen,

¢ soll gewahrleistet bleiben, dass der STEP Zentren
seine Funktion als Grundlage fur die stadtplane-
rische Bewertung von Ansiedlungs- oder Erwei-
terungsvorhaben auch voll zur Geltung bringen
kann,

¢ kann dazu beigetragen werden, dass bei der bau-
leitplanerischen Umsetzung die Rechtssicherheit
gewahrleistet bleibt,

+ sollen neue Handlungserfordernisse frihzeitig
erkannt und stadtplanerische Reaktionen — sowohl
im Bereich der Zentren als auch bei der Nahver-
sorgungssicherung — eingeleitet werden kénnen.

Der Fokus liegt im Monitoringbericht 2019 auf der
Evaluierung des Leipziger Zentrengefliges mit beson-
derer Fokussierung auf die aktuellen Entwicklungs-
tendenzen in der Leipziger Innenstadt. Im Hinblick auf
die Sicherung der Grundversorgung der Bevdlkerung
bildet die quantitative und raumliche Analyse der
Lebensmittelversorgung einen weiteren wichtigen
Baustein des Berichtes.

3 Bericksichtigt wurde nicht nur der Einzelhandel i. e. S. (ohne Brennstoff- und Fahrzeughandel), sondern auch Tankstellenshops, das Ladenhandwerk

sowie Apotheken und Hérgerateakustiker.

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

4 Hierzu wurde die Erfassung von 1998/99 harmonisiert und zusétzlich die Daten im Ortsteil Burghausen-Rickmarsdorf erfasst.
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1.2. EINZELHANDEL UND ZENTRENENTWICKLUNG

1.2.1. Merkmale des Einzelhandels und Entwicklungen seit 1999

Exkurs: bundesweite Entwicklungen

Nach einer ungehemmten, weitgehend unstrukturier-
ten Aufbau- und Wachstumsphase der bundesdeut-
schen Handelsstrukturen in den 1990er Jahren mit
Wachstumsraten um die 300 % in den Neuen Bun-
deslandern, verlangsamte sich die Entwicklung in den
letzten Jahren bundesweit deutlich und lies sukzessive
erste Sattigungstendenzen erkennen. Ungeachtet
diverser anderslautender Prognosen setzte sich das
Wachstum des stationaren Einzelhandels jedoch auch
in der vergangenen Dekade — wenn auch mit vermin-
derter Geschwindigkeit — fort (2008 — 2018: bundes-
weit +5,1 Mio. m2 VKF bzw. +4,3 %).°

Der Einzelhandel reagiert mit permanenten Anpas-
sungsstrategien auf das veranderte Kaufverhalten der
Konsumenten und den anhaltende Konkurrenz- und
Kostendruck im gesamten Wirtschaftszweig. Hier ist in
den vergangenen Jahren insbesondere die wachsen-
de Bedeutung des Online-Handels als entscheidende
Triebfeder hervorzuheben, welche einen GroBteil

der Marktteilnehmer zu einer grundhaften Uberprii-
fung ihres Geschéftsmodells und des Standortnetzes
veranlassten. Dies fuhrte zu Marktbereinigungen, die
bei Firmeninsolvenzen bundesweit agierender Markt-
teilnehmer in der Vergangenheit teilweise das Flachen-
wachstum beeinflussten (bspw. 2012: Schlecker und
2013/14 Praktiker/Max Bahr). Grundsatzlich ist zudem
erkennbar, dass das Verkaufsflichenwachstum zu gro-

Abb. 1: Flachenentwicklung im Einzelhandel der BRD 2001 — 2018
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Quelle: Eigene Berechnung Stadtplanungsamt Leipzig 2019 auf Basis Handelsver-
band Deutschland und Bundesamt fiir Statistik (Destatis)

Ben Teilen nur noch von wenigen expansiven Marktseg-
menten wie dem Lebensmittelhandel, dem Drogeriewa-
renhandel oder dem Mdbelhandel getragen wird.

Im Gegensatz zur Verkaufsflache ist die Anzahl der
Einzelhandelsbetriebe weiter ricklaufig. Allein im
Zeitraum zwischen 2010 und 2016 sank die Zahl der
Unternehmen bundesweit um -9 % bzw. rund 30.000
Stuick.® Im Zusammenspiel beider Entwicklungen zei-
gen sich die Merkmale einer fortschreitenden Konzen-
tration, die sich zwischen den Betriebsformaten sehr
unterschiedlich darstellt. W&hrend in den vergangenen
Jahren insbesondere Fachmérkte und filialisierte
Konzepte deutliche Marktanteile gewinnen konnten,
verliert der traditionelle Facheinzelhandel weiterhin si-
gnifikant an Bedeutung. Diese UmsatzeinbuBBen fuhren
im Zusammenspiel mit den sich sukzessive verschar-
fenden Nachfolgeproblemen im Zuge des Generatio-
nenwechsels zu deutlich rlcklaufigen Betriebszahlen
im inhabergefuhrten Facheinzelhandel. Ferner kann
festgestellt werden, dass sich die Lebenszyklen der
Betriebstypen und -formate zunehmend verkiirzen und
die zeitlichen Abfolgen zwischen Prosperitat und An-
passungsdruck bzw. Niedergang teilweise eng beiein-
anderliegen. Insbesondere vertikalisierte Handler oder
hybride Formate mit einer innovativen Verzahnung der
stationdren und virtuellen Verkaufskanéle sind deutlich
im Aufschwung.

Abb. 2: Marktanteilsentwicklung nach Vertriebsformen im Einzelhan-
del der BRD 2000/2010/2018
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Quelle: GMA mbH, Dresden & Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadt-
entwicklungsplanung, Stand: 1/2019

5 Eigene Berechnung Stadtplanungsamt Leipzig auf Basis Handelsverband Deutschland (2019a) und Statistisches Bundesamt

(Destatis)
6 Vgl. Junker + Kruse 2019
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Demgegeniber geraten ehemals bedeutende Betrieb-
stypenformate wie Warenhauser in tiefgreifende Krisen
oder sind zu strukturellen Neuausrichtungen gezwun-

gen, um sich Marktanteile dauerhaft zu sichern.

Doch nicht nur stationéare Formate stellen den Einzel-
handel klassischer Préagung vor zunehmende Heraus-
forderungen. Auch der Online-Handel weist — begins-
tigt durch geénderte Konsumverhaltensweisen der
Verbraucher — stetig steigende Marktanteile auf. So
stieg der Einzelhandelsumsatz (netto) zwischen dem
Jahr 2000 und 2018 von 1,3 Mrd. Euro auf 53,3 Mrd.
Euro an.” Somit hat der virtuelle Verkaufskanal inzwi-
schen einen Marktanteil von 10,1 % erlangt. Zwischen
den Branchen ergeben sich dabei jedoch entspre-
chend der jeweiligen Online-Affinitat der gehandelten
Guter deutliche Unterschiede. Insbesondere der nah-
versorgungsrelevante Einzelhandel weist mit aktuellen
Marktanteilen um 2,2 % aufgrund der Preissensibilitat
der Konsumenten und der hohen stationaren Filial-
dichte traditionell unterdurchschnittliche Onlineanteile
auf. Demgegeniber reichen die Spannweiten beim
Non-Food-Einzelhandel von moderaten rd. 5,6 % (im

Leipziger Einzelhandel

Zum Zeitpunkt der Erhebung verfligte die Stadt Leip-
zig Uber rd. 3.250 Einzelhandelsbetriebe (ohne Leer-
sténde) mit einer Verkaufsflache von rund 889.000
m? im Stadtgebiet. Betrachtet man die Entwicklung
der vergangenen beiden Dekaden, welche durch
eine engmaschige Abfolge von Bestandserhebungen
gut dokumentiert ist, kann ein deutlicher Verkaufsfla-
chenzuwachs um rd. 37 %, d. h. um ca. 241.000 m?
VKF konstatiert werden. Nach Phasen der Stagnation
infolge erster Séattigungstendenzen zwischen 2007
und 2011, kann insbesondere in den vergangenen
beiden Erhebungszeitrdumen wieder ein signifikan-
tes Verkaufsflichenwachstum festgestellt werden.
Dieser Zuwachs korrespondiert mit der positiven
Bevolkerungsentwicklung im Leipziger Stadtgebiet,
welche sich insbesondere in der vergangenen Deka-
de nochmals dynamisiert hat. Im Ergebnis liegt die
gesamtstadtische Verkaufsflachendichte (Verkaufsfla-
che je Einwohner) mit 1.490 m2 je 1.000 Einwohner
annihernd auf dem bundesweiten Niveau.’

Im Gegensatz zur Entwicklung bei den Handelsfla-
chen ging die Anzahl der Betriebe weiter zurlck.

7 Eigene Berechnung auf Basis von Junker + Kruse (2018) und HDE (2019a).

8 Alle Werte bezogen auf das Bezugsjahr 2018; Quelle: HDE (2019b)

Bereich Heimwerken und Garten) bis hin zu 27,7 %
Bereich Bekleidung und Schuhe bzw. 31,0 % im Be-
reich Elektrowaren.®

Gleichwohl die Konkurrenzbeziehungen aufgrund der
steigenden Bedeutung von Multi-Channel-Konzepten
nicht linear verlaufen, entfaltet die Tatsache, dass in
einzelnen Branchen fast jeder dritte oder mehr als je-
der vierte Euro digital umgesetzt wird, in hohem MaBe
eine rdumliche Relevanz auf den stationaren Handel.
Handelsflache zur Warenprasentation wird teilweise
entbehrlich und insbesondere Einzelhandler, welche
nicht am digitalen Vertriebskanal partizipieren, geraten
zunehmend in einen ausgepragten Wettbewerbsnach-
teil. Somit bremst der disruptive Prozess der Digi-
talisierung des Einzelhandels das Verkaufsflachen-
wachstum und tragt gleichzeitig als beschleunigender
Effekt zum eingangs beschriebenen Strukturwandel
im stationdren Einzelhandel bei, der zunehmend von
Marktkonzentrationen und steigendem Filialisierungs-
grad aber auch wachsender Bedeutung internationaler
Handelsmarken gepragt wird.

So reduzierte sich die Anzahl der Einzelhandelsbe-
triebe in den vergangenen 20 Jahren um nahezu ein
Viertel (-980 Betriebe). Diese rasante Entwicklung
vollzieht sich weitgehend im Einklang mit den bun-
desweiten Tendenzen und ist letztlich Ausdruck der
Strukturwandlungsprozesse, die sich im weitgehend
gesattigten Einzelhandelsmarkt vollziehen. Hier

sind insbesondere der wachsende Anteil filialisierter
Konzepte (Filialisierung), die sinkende Anzahl von An-
bietern infolge von Firmenibernahmen in einzelnen
Teilsegmenten (Monopolisierung) und die vielfach zu
beobachtenden Standortaufgaben inhabergefihrter
Geschéfte beim Generationentbergang (Nachfolge-
problematik) zu benennen.

Im Zuge des Bedeutungsgewinns des Online-Ver-
triebskanals hat sich die degressive Entwicklung der
Anzahl stationdrer Einzelhandelsbetriebe in den ver-
gangenen Jahren sogar noch weiter beschleunigt (vgl.
Abb. 4). Betrug der Ruckgang zwischen 1999 und 2009
noch -6 % (etwa -0,8 % per annum), so ist er in den
vergangenen zehn Jahren zwischen 2009 und 2019
auf -17 % angewachsen (etwa -1,5 % per annum).

® Fur die BRD ergibt sich fur das Jahr 2018 eine Verkaufsflachendichte in H6he von 1.507 m2 je 1.000 Einwohner (Gesamtverkaufsflache in Ho6he von
125,1 Mio. m? bei 83,02 Mio. EW). Eigene Berechnung Stadt Leipzig auf Basis HDE (2019) und Statistisches Bundesamt (Destatis).



Abb. 3: Entwicklung der Verkaufsflachen seit 1989 in der Stadt
Leipzig
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Quelle: GMA mbH, Dresden & Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadt-
entwicklungsplanung, Stand: 1/2019

Im Ergebnis flihren die beiden gegenlaufigen Entwick-
lungslinien zu einer Zunahme der durchschnittlichen
Verkaufsflache pro Betriebseinheit. So hat sich die
DurchschnittsgréBe der Leipziger Einzelhandelsbe-
triebe von ca. 150 m2 im Jahr 1999 und ca. 200 m?

GroBenklassen

Im STEP Zentren wurde auf Basis friherer Bestands-
erhebung der Leipziger Laden als typpragend flr das
Ortsbild Leipzigs und die lokale Versorgungssituati-
on mit einer Verkaufsflachenobergrenze von 150 m2
bestimmt. Er dient der ergdnzenden Versorgung der
Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbe-
reich, ist stadtebaulich in die Wohngebiete integriert
und als Anlagentyp im Rahmen der Steuerung mittels
Bebauungsplanen definiert. Die Leipziger Laden
pragen insgesamt mit aktuell 76 % den Lebensmittel-
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Abb. 4: Leipziger Einzelhandelsbestand 1999 — 2019
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Quelle: GMA mbH, Dresden & Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadt-
entwicklungsplanung, Stand: 1/2019

2009, auf nunmehr 270 m2 VKF je Betrieb erhéht.
Dieser Wert bedeutet eine Zunahme um 79 % seit
1999 und verdeutlicht fir den anhaltendenden Trend
zu gréBeren Verkaufsflachen.

mérkten die wohnungsnahe Versorgung. Ihr Anteil hat
eine konstant rlcklaufige Tendenz (1999: 87 %; 2009:
82 %), was insbesondere auf die sinkende Anzahl
von Kleinstbetrieben (< 50 m2 VKF) zurlckzufihren
ist. Mit Ausnahme weniger Branchen mit geringen
Flachenbedarfen oder hoch spezialisierten Betrie-
ben, entsprechen diese kleinteiligen Ladenlokale
nicht mehr den Marktanforderungen. Die im Vergleich
dazu zu attestierende relative Konstanz der Leipzi-
ger Laden > 50 m2 VKF deutet somit auch auf eine

Abb. 5: Einzelhandelsbetriebe 2019 nach VerkaufsflachengréBenklasse (nach Standorten)
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Quelle: GMA mbH, Dresden & Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 1/2019



1. Gesamtstadtische Entwicklungstendenzen

Zunahme der Mindestverkaufsflachengré3en in den
vergangenen Jahren hin. Ungeachtet dieser Tatsache
wird anhand der vorangegangenen Abbildung ersicht-
lich, dass Leipzigs Handels- und Stadtstruktur jedoch
immernoch in besonderer Weise durch diese kleinfla-
chigen Ladengeschéafte gepragt wird.

Die Zahl der groB3flachigen Einzelhandelsbetriebe (ab
800 m2 VKF), die aufgrund ihrer méglichen stadtebauli-
chen Auswirkungen einer planungsrechtlichen Steu-
erung unterliegen, betragt 213. Sie nehmen jedoch
einen Anteil von Uber der Hélfte der Leipziger Handels-
flache (61 %) ein. Standortschwerpunkt der groB3flachi-

gen Betriebe ist die Leipziger City (inkl. Hauptbahnhof).

Blickt man auf die letzten 10 Jahre oder gar auf die
letzten 20 Jahre zuruck, hat die Handelsflache der
groB3flachigen Betriebe Uberdurchschnittlich zugenom-
men (1999 — 2019: +60 % bzw. 2009 — 2019: +23 %).

Abb. 6: Entwicklung der Betriebe 1999 — 2019 nach Verkaufsflachen-
gréBenklassen (nach Standorten)

Verteilung nach VKF-GroBe
100 %

213

90 % 588
80 %
70 % 841
60 %
50 %

40 %

30 % 2.554

1999 2009 2019

m<50m? ®50-99m2 m100-499m2  m500 - 799 m? =800 m?

Quelle: GMA mbH, Dresden & Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadt-
entwicklungsplanung, Stand: 1/2019

Hauptwarengruppen

Die Versorgungsschwerpunkte des Leipziger Ein-
zelhandels (vgl. Abb. 8) werden durch die Hauptwa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel (25 % der
VKF) und Bekleidung/Schuhe/Sportartikel (21 %

der VKF) gebildet. In den vergangenen Jahren hat
sich zudem das Angebot in der Hauptwarengruppe
Hausrat, Einrichtung, Mébel signifikant erweitert, so
dass diese Hauptwarengruppe inzwischen als dritter
Angebotsschwerpunkt bezeichnet werden kann (20 %
der VKF).

Auffallig ist der Ruckgang der absoluten Anzahl von
Betrieben (bzw. der Verkaufsflache) der Kategorie
500 — 799 m2 VKF. Diese Entwicklung wird in einem
nicht unerheblichen Umfang vom Strukturwandel im
Lebensmitteleinzelhandel beeinflusst. Aufgrund ver-
anderter Rahmenbedingungen kam es hier im Zuge
der Modernisierung von Bestandsstandorten vielfach
auch zu einer VergréBerung der Markte. Somit sind
diese Lebensmittelmérkte nunmehr der Kategorie >
800 m? VKF zuzuordnen und tragen wiederum zum
Zuwachs in dieser Kategorie bei. In diesem Zusam-
menhang sind jedoch auch gegenlaufige Entwicklun-
gen zu erkennen. So fokussiert sich der lokale Anbie-
ter Konsum bei Neuerdffnungen in verdichteten Lagen
zunehmend auf kleinflachige Méarkte mit 500 — 600 m?
Gesamtverkaufsflache (vgl. Kapitel 1.3).

Abb. 7: Entwicklung der Betriebe 1999 — 2019 nach Verkaufsflachen-
gréBenklassen (nach Verkaufsflache)

Verteilung nach VKF-GréBe
100 %

338.400

70% RS 541.164

60 ¥

50 %

B 77.580

a0 123.680

) 110.785

30 %
117.150

20% E32070 145.969
54.315

10% 51.545

60.815 ESVEE 51.948

1999 2009 2019
<50 m? 50 - 99 m? 100 - 499 m? 500 - 799 m? > 800 m?

Quelle: GMA mbH, Dresden & Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadt-
entwicklungsplanung, Stand: 1/2019

Versorgungsschwerpunkte Nahrungs- und
Genussmittel, Bekleidung/Schuhe/Sport
und Hausrat, Einrichtung, Mébel

Die Entwicklung des Leipziger Einzelhandels in den
acht Hauptwarengruppen zeigt im Zeitraum 2013
bis 2019 ein heterogenes Bild und weist teilweise
enge Wechselwirkungen zum bundesweiten Expan-



sionsgeschehen und der jeweiligen Marktsituation in
diesem Segment des Einzelhandels auf.’® Die absolut
héchsten Zuwachsraten verzeichnet der Mébelhandel,
der mit neuen Standorten an der Alten Messe (Porta
und SB Mobel Boss) sowie im Umfeld des Paunsdorf
Centers (SB Mobel Boss, Porta Kiichen Center),

aber auch im Umfeld der Innenstadt (Who's Perfect,
Maisons du Monde) in den vergangenen finf Jahren
eine grundlegende Neuaufstellung erfahren hat. Die
starken Zuwéchse im nahversorgungsrelevanten
Bereich sind zum einen durch den Trend zu gréBeren
Verkaufseinrichtungen bedingt, andererseits gibt es in
diesen Warengruppen, welche durch einen geringen
Marktanteil des Online-Handels gepragt sind, gegen-
waértig ein vergleichsweise reges Expansionsgesche-
hen. Dieses Wachstum ist in beiden Warengruppen
aber auch eine Folge von Einwohnerzuwéchsen der
vergangenen Jahre und der gestiegenen Konsumaus-
gaben der Verbraucher.

Positive Entwicklungen in der Hauptwa-

rengruppe Bekleidung/Schuhe/Sportar-

tikel werden durch den Sondereffekt der
Karstadt-SchlieBung Uberdeckt

Auch der dritte Versorgungsschwerpunkt in der Stadt
Leipzig Bekleidung/Schuhe/Sportartikel weist zu-
mindest grundséatzlich eine positive Entwicklung auf.
Die in Abb. 8 dokumentierten Verkaufsflachenriick-
gange sind auf den Sondereffekt der SchlieBung des
Leipziger Karstadt Standortes im Zuge der Firmen-

Abb. 8: Veranderungen der Verkaufsflache in den Hauptwarengrup-
pen 2013 — 2019

VKF in m?

Nahrungs- und Genussmittel

Bekleidung, Schuhe, Sportartikel
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Quelle: Junker + Kruse, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 3/2019
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insolvenz und anschlieBenden Fusion mit Galeria
Kaufhof zuriickzufiihren, welcher in den Bestandsda-
ten bereits bericksichtigt ist. Klammert man diesen
Effekt aus, ergeben sich flr alle sonstigen Anbieter in
der Summe signifikante Verkaufsflachenzuwéachse in
Hohe von rd. 18.400 m2 VKF. Vor dem Hintergrund der
Umsatzumverteilungseffekte vom stationaren Handel
hin zum Online-Handel, der bundesweit zu verzeich-
nenden Firmeninsolvenzen groBer Marktteilnehmer’
und dem verringerten Expansionstempo, ist die posi-
tive Entwicklung dieser (klassischerweise innerstadti-
schen) Leitsortimente zumindest bemerkenswert.

Gegenlaufige Entwicklungstendenzen sind in der
Sammelkategorie Sonstiger Einzelhandel zu beob-
achten. Wahrend sich das Angebot im Sortiment
Fahrrader und Zubehor infolge der Ansiedlung von
Zweirad Stadler auf der Alten Messe in den ver-
gangenen Jahren deutlich erweitert hat, gab es im
Baumarktbereich die gréBten absoluten Verkaufsfla-
chenrtickgdnge im Betrachtungszeitraum. Urséachlich
ist in diesem Zusammenhang die Firmeninsolvenz der
Baumarktkette Praktiker/Max Bahr, von deren drei
Standorten im Leipziger Stadtgebiet lediglich einer
weitergefiihrt werden konnte.' Dariiber hinaus wurde
der Hagebaumarkt an der Torgauer StraBe aufgege-
ben, so dass sich die Angebotskompetenz in diesem
Marktsegment in Leipzig in den vergangenen Jahren
spurbar verringert hat. Dieser Trend steht im Einklang
mit der bundesweiten Entwicklung, welche in den
vergangenen Jahren maf3geblich durch die Marktbe-
reinigung infolge der Praktiker/Max Bahr Insolvenz
gepragt war."®

Verkaufsflachenrickgénge bei Elektrowaren
und Baumarktsortimenten folgen dem
bundesweiten Trend

Auch die deutlich rucklaufigen Verkaufsflachenent-
wicklungen im Sortiment Elektrowaren folgen dem
bundesweiten Trend. Der Bereich Unterhaltungs-
elektronik/Elektro weist inzwischen bezogen auf alle
Branchen mit 31 % die héchsten Online-Anteile am
Gesamtumsatz auf. Diese Gewichtsverschiebung der
Verkaufskanéle hat bundesweit zu einer riicklaufigen

Die Betrachtung einer gréBeren zeitlichen Spanne (z. B. die Entwicklung der vergangenen zehn Jahre) ist aufgrund von Anpassungen in der

Diese betrafen vielfach auch die in Leipzig vertretenen Standorte wie z. B. Gerry Weber, Strauss Innovation, Sinn Leffers, Halhuber, Adidas Neo.

Die Standorte an der Brinner StraBe und SchomburgkstraBe wurden dauerhaft aufgegeben. Der Standort an der Torgauer StraBe wurde durch den

13 S0 hat sich die Anzahl der Baumarkte in Deutschland (geman Definition gemaba) von 2.380 (2013) auf 2.132 (2018) reduziert (vgl. Gesellschaft fir

Markt- und Betriebsanalyse mbH, gemaba (2018).



1. Gesamtstadtische Entwicklungstendenzen

Anzahl der Verkaufsflachen und stationdren Handels-
betriebe in diesem Teilmarkt gefiihrt.'* In Leipzig wur-
de die Entwicklung neben dem Riickzug von Karstadt
auch durch einen Rickgang des Facheinzelhandels

Verkaufsflache je Einwohner

Dynamisches Einwohnerwachstum fuhrt zu
einem Absinken der Verkaufsflachendichte
auf den bundesweiten Durchschnitt

Die in Leipzig ermittelte Verkaufsflache von 889.000 m?2
entspricht einer Verkaufsflachenausstattung von

1.491 m2 je 1.000 Einwohner. Davon entfallen auf die
Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel (Food)
ca. 368 m2 und auf den Non-Food-Bereich 1.122 m? je
1.000 Einwohner. Seit 1999 ist die Verkaufsflachendich-
te um 167 m? (+13 %) angestiegen. Dabei lasst sich die
Entwicklung in zwei Phasen unterteilen. In der ersten
Dekade des Betrachtungszeitraums (1999 — 2009)
wuchs die Verkaufsflache tUberproportional gegentber
der Einwohnerzahl. In der Folge stieg die Verkaufsfla-
chendichte auf nahezu 1.600 m2 je 1.000 Einwohner.
Die vergangenen zehn Jahre seit 2009 sind durch ein
—im Vergleich zur Verkaufsflachenentwicklung — dyna-
mischeres Einwohnerwachstum gepragt. Somit kann
ein Absinken der Verkaufsflachendichte auf mittler-
weile 1.491 m2 je 1.000 EW registriert werden. Dies
entspricht weitgehend dem bundesweiten Durchschnitt
i.H.v. rund 1.507 m? je 1.000 EW."

Uber den gesamten Zeitraum der vergangenen 20 Jah-
re betrachtet, wird das Wachstum der Verkaufsflachen-

Abb. 9: Verkaufsflache je Einwohner nach Food und Non-Food
1999 — 2019
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Quelle: GMA mbH; Dresden; Junker + Kruse, Dortmund; Stadt Leipzig, SPA, Stadtent-
wicklungsplanung, Stand: 3/2019

14 vgl. Bundesverband Technik des Einzelhandels (2019)

und eine teilweise erfolgte Reduzierung des Flachen-
anteils fir das Nebensortiment Elektrowaren gepragt
(z. B. bei Mehrbranchenunternehmen wie Galeria
Kaufhof, Muller).

dichte insbesondere durch den Non-Food Einzelhandel
getragen. Wahrend der Wert fir den Food Einzelhandel
auf dem Niveau von 1999 verharrt (+0,2 %), lasst sich
fur den Non-Food Einzelhandel Gber den Betrach-
tungszeitraum hinweg ein Wachstum konstatieren

(+17 %). Beide Verkaufsflachendichten fielen jedoch
aufgrund der dynamischen Einwohnerentwicklungen
der vergangenen zehn Jahre wieder gegentber den
zwischenzeitlich erreichten Héchststanden zurick.

Leipzigs Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstat-
tung im groBstadtischen Vergleich leicht
unterdurchschnittlich

Um das Niveau des Verkaufsflachenbesatzes stand-
ortlibergreifend vergleichen zu kénnen, wird die
einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung der
Stadt Leipzig den Ausstattungswerten anderer Stadte
gegenlbergestellt. Die Vergleichswerte basieren auf
einer Auswertung des Gutachterbiiros Junker + Kruse
von flnf Stadten Gber 100.000 Einwohnern (vgl.
Tabelle 1)."® Hinzuweisen ist, dass der gutachterlich
ermittelte Durchschnittswert nur einen ersten bzw.
groben Anhaltspunkt fur eine Einordnung und Bewer-
tung der Leipziger Handelsstruktur liefert.

Das Gutachterbiro Junker + Kruse ordnet die quan-
titative Verkaufsflachenausstattung von Leipzig im
Stadtevergleich (vgl. Tab. 1, Kapitel 2.4) insgesamt als
leicht unterdurchschnittlich ein. Nach Bedarfsgruppen
ergibt sich dabei ein differenzierteres Bild. Wahrend
der Ausstattungswert im kurzfristigen Bedarfsbereich
weitgehend dem Durchschnitt der Vergleichsgruppe
von GroBstéadten entspricht, stellt sich insbesondere
der mittelfristige Bedarfsbereich als unterdurch-
schnittlich dar. Speziell im Bereich Bekleidung und
Schuhe/Lederwaren gibt es infolge der Einkaufsde-
stinationen im Umland (Nova eventis, Fashion Outlet
Halle-Leipzig) ein ausgepragtes Konkurrenzumfeld,
welches zu unterdurchschnittlichen Verkaufsflachen-
dichten im Stadtgebiet fuhrt.

15 Gesamtverkaufsflache BRD 2018: 125,1 Mio. m2 bei 83,02 Mio. EW. Eigene Berechnung Stadt Leipzig auf Basis HDE (2019a) und Statistisches

Bundesamt (Destatis).

16 Die Interpretation der Daten muss vor dem Hintergrund erfolgen, dass Lagekriterien der Stéadte differieren (z. B. Solitarstadte, Stadte in Verdich-
tungsrdumen, Wettbewerbssituation zu anderen GroBstédten, Einzugsgebiet etc.) und in der Folge unterschiedliche Entwicklungsmdglichkeiten fur

den Handel nach sich ziehen.
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Einzelhandelsentwicklung in den Zentren

Knapp die Halfte des Leipziger Einzelhan-
delsbestandes liegt in Zentren

Leerstandsquote hoher als Ubliche
fluktuationsbedingte Rate

Anfang 2019 waren in den Leipziger Zentren 1.567
Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rd. 387.700 m?
VKEF verortet. Dies entspricht nahezu der Hélfte der
Leipziger Einzelhandelsbetriebe (48 %) und rund

44 % der erhobenen Verkaufsflachen. Die Entwick-
lung beider Parameter ist in den vergangenen sechs
Jahren leicht negativ. Verschneidet man im Sinne der
Vergleichbarkeit die Bestandsdaten des Jahres 2013
mit der aktuellen Zentrenkulisse (gemaB STEP Zen-
tren 2016), so ergibt sich fur die Zentren insgesamt
ein Verkaufsflachenrlickgang in H6he von -16.800 m2
VKEF, der sich auf 180 Betriebe verteilt."”

Konstantes anteiliges Ausstattungsniveau
der Zentren wird durch Karstadt Insolvenz
Uberlagert

Zum Zeitpunkt der Erhebung bestanden in den
zentralen Versorgungsbereichen rd. 265 Ladenleer-
stdnde. Belastbare Aussagen zu den damit verbunden
Leerstandsflachen sind nicht mdglich, da sie aufgrund
der teilweise nicht gegebenen Einsehbarkeit der
Ladenlokale nur eingeschrankt zu ermitteln sind. Die
daraus resultierende Leerstandsquote von 14 % Uber
alle Zentren ist kritisch zu bewerten, da sie Uber der
haufig als Fluktuationsreserve gekennzeichneten Gro-
Benordnung liegen, welche einen funktionierenden
Markt kennzeichnen (5 bis 10 %)."®

Sprunghafter Anstieg der Leerstandsquoten
in den hoherrangigen Zentren im Einklang
aufgrund bundesweiter Entwicklungstenden-
zen im stationaren Handel

Der Sondereffekt der Karstadt Standortaufgabe
verzerrt jedoch die tatsichlichen Entwicklungen und
kehrt sie diametral um. Klammert man den ,Karstadt-
Effekt” aus, wirde sich im Saldo bezogen auf alle
anderen Einzelhandelsbetriebe ein Verkaufsflachen-
zuwachs auf 47 % der Verkaufsflachen und 48 % der
EH Betriebe ergeben. Somit wirden die Ausgangs-
werte des Jahres 2013 nahezu erreicht (jeweils 48 %
der Verkaufsflachen/Betriebe der Gesamtstadt). Vom
Uberlagernden Karstadt-Sondereffekt abgesehen,
haben die Leipziger Zentren somit eine Entwicklung
im Gleichschritt mit den sonstigen Handelsstandorten
im Leipziger Stadtgebiet vollzogen.

Die Entwicklung in den Zentren wird dabei maf3geb-
lich vom nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
getragen. Insbesondere die umfangreichen Moder-
nisierungs- und Erweiterungsvorhaben im Lebens-
mitteleinzelhandel, aber auch die Neubesetzung von
Standorten z. B. durch den Drogeriewareneinzelhan-
del hat zu deutlichen Verkaufsflachenzuwachsen in
den C- und D-Zentren geflhrt.

Bei der Betrachtung der Leerstande nach teilrdumli-
cher Verteilung und Zentrenstufen (vgl. Kap. 5) gibt es
vor allem eine Haufung in den Nahversorgungszent-
ren, in denen die Leerstdnde im Schnitt bis zu 17 %
ausmachen. Dabei sind die Quoten jedoch konstant
im Vergleich zur Bestandserhebung 2013. Bemerkens-
wert ist in diesem Zusammenhang der sprunghafte
Anstieg der Leerstandsquoten in der Leipziger Innen-
stadt (von 4 % auf 14 %) und den beiden B-Zentren
(von 9 % auf 14 %). Die urséchlichen Zusammenhan-
ge sind hier insbesondere in den bundesweiten Ent-
wicklungstendenzen im stationdren Handel zu suchen
und werden im Kapitel 2 vertiefend aufgegriffen.

Generell kann attestiert werden, dass die seit Jahr-
zehnten rucklaufige Anzahl von Einzelhandelsbe-
trieben zwar signifikant die Entwicklung der leerste-
henden Ladenlokale in den Zentren beeinflussen,
gleichwohl kénnen diese ungenutzten Einheiten
teilweise durch andere Nachfragesegmente absor-
biert werden. So stehen im Saldo der riicklaufigen
Anzahl von insgesamt 180 Einzelhandelsbetrieben

17 Da mit dem Stadtratsbeschluss 2017 das neue, veranderte Zentrensystem vom Stadtrat bestéatigt wurde, sind direkte vergleichende Beurteilungen
zur Zentrenentwicklung nur noch bedingt méglich. Im Sinne der Vergleichbarkeit wurde die aktuelle Zentrenkulisse des STEP 2016 auf die Be-
standsdaten 2013 angewendet, um eine belastbaren Uberblick der Entwicklung in den heutigen Zentenumgriffen zu erhalten. Ein Vergleich zu den
friheren Erfassungszeitrdumen ist lediglich eingeschrankt fur die héherrangigen Zentren méglich (vgl. nachfolgende Ausfiihrungen).

18 | eerstand: Summe aller Gewerbestandorte in Erdgeschosszonen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt waren, ohne Differenzierung, ob fiir den
Markt verfligbar. Grundlagenuntersuchungen mit belastbaren Vergleichswerten sind nicht bekannt. Der HDE spricht von einer ca. 10%-igen Leer-

standsquote, die haufig als Fluktuationsrate bezeichnet wird.



1. Gesamtstadtische Entwicklungstendenzen

Abb. 10: Geschéfte und Verkaufsflachen nach Zentrenkategorien
2019
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Quelle: Junker + Kruse, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 3/2019

(seit 2013), Zuwachse in Héhe von lediglich 78 leer-
stehenden Ladenlokalen gegenuber.

Rucklaufige Verkaufsflachenanteile
der Leipziger Innenstadt nach Jahren
des Wachstums

Die Leipziger City (A-Zentrum) nimmt mit ca.
172.000 m2 VKF eine strukturpragende Rolle im Leip-
ziger Zentrengeflige ein. Bedingt durch ihren hohen
Anteil an groBflachigen Betriebstypen und Handels-
formaten mit stadtischem/regionalem Einzugsgebiet,
entfallen inzwischen rd. 44 % der Verkaufsflachen
und ein Drittel der Einzelhandelsbetriebe der Zentren
auf das Stadtzentrum. Nimmt man den gesamtstadti-
schen Kontext in den Blick, ist mit 19 % knapp jeder
funfte Quadratmeter Leipziger Handelsflache in der
City lokalisiert. Dies ist im bundesweiten Vergleich

mit anderen Kommunen ein unterdurchschnittlicher
Verkaufsflachenanteil. Kennwerte des Maklerburos
Comfort legen nahe, dass der Vergleichswert der
Kommunen in der GréBenklasse 500.000 — 1 Mio.
EW bei etwa 25 % liegt."® Betrachtet man retrospektiv
die Entwicklung des Leipziger Anteils in den vergan-
genen Jahren, ist zunéachst festzustellen, dass die
Innenstadt seit den 1990er Jahren einen bemerkens-
werten Bedeutungsgewinn erfahren hat. Infolge des
unkontrollierten Wachstums der am Stadtrand oder im
Umland lokalisierten Handelsstandorte, hatte sich der
Verkaufsflachenanteil der City Ende der 1990er Jahre
noch auf einem Niveau unterhalb von 15 % einge-
pegelt. In den kommenden 15 Jahren hatte sich die
Leipziger Innenstadt sukzessive als Zugpferd fiir die
gesamtstadtische Entwicklung der Handelslandschaft

19 vgl. Comfort Research & Consulting (2019a).

Abb. 11: Entwicklung der Verkaufsflache und des Verkaufsflachenan-
teils der Leipziger Innenstadt 1989 bis 2019
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Quelle: GMA mbH, Dresden & Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadt-
entwicklungsplanung, Stand: 1/2019

herausgebildet. Somit nadherte sich der Verkaufsfla-
chenteil bis zum Zeitpunkt der letzten Erhebung 2013
spurbar dem bundesweiten Referenzwert an (23 %).
Insbesondere die (bereits mehrfach thematisierte)
Karstadt Insolvenz und die Eréffnung des Mobel-
standortes an der Alten Messe sorgten wiederum fur
eine rucklaufige Tendenz.

B-Zentren mit diametral gegenlaufigen
Entwicklungen

Auf beide B-Zentren (Paunsdorf-Center und Stutt-
garter Allee) entfielen zum Zeitpunkt der Erhebung
22 % der Handelsflachen der zentralen Versorgungs-
bereiche und 14 % der Geschéfte. Beide Parameter
entwickelten sich im Betrachtungszeitraum seit 2013
rucklaufig (-9 % bzw. -8 %), wobei sich aufgrund

der divergierenden Entwicklungsrichtungen eine
differenzierte Betrachtung der beiden Zentren lohnt.
Das Paunsdorf-Center hat durch die UmbaumafBnah-
men der vergangenen Jahre eine spurbare Aufwer-
tung als Handelsstandort erfahren, was sich u.a.

in steigenden Handlerzahlen und in einer nahezu
vollvermieteten Erdgeschosszone niederschlagt. Die
ricklaufigen Verkaufsflachensummen des Zentrums
resultieren aus den nur partiell durch Decathlon und
Woolworth nachgenutzten Verkaufsflachen des ehe-
maligen Porta Wohnkaufhauses (Verlagerung an die
Alte Messe). Durch die kompakte Begrenzung des
ZVB auf das namensgebende Einkaufszentrum, wird
in der Flachenbilanz auch nicht der neu errichtete
Kombistandort aus Mébel Boss und der Kiichenwelt
Porta an der Schongauer StraBe berlcksichtigt, wel-
cher den Handelsstandort angebotsseitig arrondiert.



Bei Betrachtung des funktional eng verflochtenen
Handelsstandortes in Ganze (Paunsdorf Center/Mo6-
bel Boss/Toom Baumarkt), ware demnach eine positi-
ve Verkaufsflachenentwicklung ggu. zu beobachten.

Eine kontrare Entwicklung hat in den vergangenen
Jahren das ebenfalls durch ein Shopping Center maB-
geblich gepragte Zentrum Stuttgarter Allee genom-
men. Die Rickgénge bei Verkaufsflachen (-4.400 m?
VKF) und Einzelhandelsbetrieben (-23 Betriebe)
gingen zu Uberwiegenden Teilen auf das Allee Center
selbst zurlck. Die Bilanz wird in diesem Zusammen-
hang auch maBgeblich durch die Standortaufgabe
des SB Warenhauses Real beeinflusst, welche nur
partiell durch das neu eréffnete Rewe Center substi-
tuiert werden konnte.

Abb. 12: Entwicklung der Anzahl der Geschafte nach Zentrenkatego-
rien 2013 — 2019
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Quelle: Junker + Kruse, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 3/2019

Die positiven Entwicklungstendenzen der
vergangenen Jahre setzen sich in den
C-Zentren fort

Mit Blick auf ihre Gberértliche Versorgungsfunkti-

on verflgen die sieben Leipziger Stadtteilzentren
(C-Zentren) Uber 22 % der Geschafte und 23 % der
Verkaufsflachen. Mit Blick auf die Handelsentwicklung
konnten diese Zentren in den vergangenen Jahren die
gréBten Zuwachsraten verzeichnen. Im Zeitraum von
2013 zu 2019 kann ein Verkaufsflachenzuwachs in
Hohe von 13 % bilanziert werden. Die Zentren setzen
damit ihren positiven Entwicklungstrend der vergan-
genen Jahre fort. Blickt man auf die letzten 12 Jahre
zurlck, haben sich die Verkaufsflachen der C-Zentren
seit 2007 in Summe sogar um nahezu 60 % erhoht.
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Abb. 13: Entwicklung der Verkaufsflachen nach Zentrenkategorien
2013 - 2019
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Quelle: GMA mbH, Dresden & Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadt-
entwicklungsplanung, Stand: 3/2019

Der neuerliche Zuwachs wird im Wesentlichen durch
die Entwicklungen in den Zentren Eutritzsch, Goh-
lis und auf der Karl-Liebknecht-StraBe getragen.
Hier sind es insbesondere die Lebensmittelméarkte,
welche mit Erweiterungen oder Neuerdffnungen die
Angebotsstrukturen weiter qualifiziert haben. Die in
der Bestandserfassung noch nicht berlcksichtigten
Erweiterungen und Neuerdffnungen von Lebensmit-
telmérkten im ZVB Plagwitz (Edeka, Konsum) wirden
sich in diese Betrachtungen einreihen. Die Entwick-
lung der sonstigen Stadtteilzentren verlief seit 2013
weitgehend stabil.

Heterogene Entwicklungen bei den D-Zent-
ren mit Uberwiegend positiven Vorzeichen

Die insgesamt 29 Nahversorgungszentren der Hie-
rarchiestufe 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. Entsprechend der unterschied-
lichen Einwohnerdichten in den Ortsteilen differieren
auch ihre Einzugsbereiche von ca. 4.000 bis 20.000
Einwohner. In Abhangigkeit von der Siedlungsstruktur
(insbesondere zwischen GroBsiedlungen und Griin-
derzeitvierteln) weisen sie ferner unterschiedliche
Gestaltungen auf. Diese Varianz schlagt sich bei der
Spannbreite der Einzelhandelsausstattung nieder,

die bei den einzelnen Zentren von reichlich 800 m?
bis ca. 5.100 m? VKF reicht. Die D-Zentren nehmen
aktuell im Zentrengeflige nach Anzahl der Betrie-

be einen groBen Stellenwert ein (rd. 27 %), kénnen
jedoch nur einen vergleichsweise geringen Anteil der
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Handelsflachen auf sich vereinen (rd. 19 %). Dies ist
auf ein relativ kleinteilig strukturiertes Angebot zu-
ruckzufthren. Zwar ist seit 2013 die Entwicklung der
Verkaufsflachen (+12 %) positiv, gleichwohl stehen
dieser Entwicklung die gréten relativen Rickgéange
hinsichtlich der Anzahl der Einzelhandelsbetriebe
aller Zentrenkategorien gegeniber (-12 %). An dieser
stark gegenlaufigen Entwicklung ist der Strukturwan-
del dieser Lagen ablesbar, der sich auch in einer
deutlich steigenden durchschnittlichen Verkaufsfla-
che je Betriebseinheit niederschlagt (2013: 138 m?;
2019: 174 m?). Zudem ist hervorzuheben, dass die
Entwicklungen der Zentren entsprechend ihrer viel-
faltigen Strukturen und Rahmenbedingungen auch
sehr unterschiedlich verlaufen. Zentren mit deutlichen
Verkaufsflachenzuwachsen (Adler +3.000 m2 VKF;
Holzhauser StraBe +2.300 m2 VKF) stehen Standorte
mit signifikanten Verkaufsflachenriickgdngen gegen-
Uber (JupiterstraBe -1.200 m2 VKF).

Positiv ist im Zusammenhang mit der Entwicklung der
D-Zentren hervorzuheben, dass die leerfallenden La-
denlokale standortibergreifend offensichtlich weitge-
hend durch andere Nachfragegruppen (Komplemen-
tarnutzungen wie Dienstleistungen oder Gastronomie)
absorbiert werden kénnen. Zwar haben die D-Zentren
mit 17 % Uber alle Standorte noch die héchste Leer-
standsquote, gleichzeitig ist es aber auch die einzige
Zentrenkategorie, welche in den letzten sechs Jahren
eine absolut riicklaufige Anzahl von Leerstanden
verzeichnen konnte. In diesem Zusammenhang ist
insbesondere die positive Entwicklung der Eisenbahn-
straBe hervorzuheben (-5 Leerstéande)

Standorte Riebeckstralle und Gorkistralle-
Nord schlieBen zu den sonstigen
D-Zentren auf

Den drei potenziellen Nahversorgungszentren kommt
mit 1 % der Handelsflache und 2 % der Laden-
geschéfte eine erwartungsgeman nachgeordnete
Bedeutung im Zentrengefuge zu. In diesem Zusam-
menhang ist hervorzuheben, dass insbesondere

die Standorte RiebeckstraBe und GorkistraBe-Nord
infolge der ModernisierungsmaBnahmen der dorti-
gen strukturpragenden Vollsortimenter eine deutlich
positive Entwicklung vollzogen haben. Hinsichtlich

des Handelsbesatzes weisen beiden Zentren inzwi-
schen durchschnittliche Kennwerte eines D-Zentrums
auf. Dies ist bei der kommenden Fortschreibung des
STEP Zentren perspektivisch zu berlcksichtigen.

C-Zentren mit Angebotsltcken im mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Mehr-
zahl der Zentren und Nahversorgungslagen ihre
Versorgungsfunktion gut oder zumindest angemessen
wahrnimmt. Dies gilt einerseits fur die quantitative
Ausstattung der Standorte mit Handelsbetrieben/Ver-
kaufsflachen, kann aber andererseits auch mit Blick
auf die Verteilung der Verkaufsflachenanteile nach
Bedarfsstufen (kurzfristiger/mittelfristiger/langfristiger
Bedarf) weitgehend bestatigt werden. Wahrend die
City und die beiden B-Zentren durch einen vielféltigen
und ausgewogenen Mix aus Angebotsformen aller
Bedarfsstufen gepragt werden, dominieren in den
Nahversorgungszentren die Waren des kurzfristigen
Bedarfs. Einschrankend muss erwéhnt werden, dass
die Stadtteilzentren (C-Zentren) eine — auch im inter-
kommunalen Vergleich — geringe Angebotskompetenz
im mittelfristigen Bedarfsbereich aufweisen, welche
sich seit 2013 sogar noch weiter verringert hat. Im
Hinblick auf den Angebotsmix besteht inzwischen eine
gewisse Deckungsgleichheit mit den (zumeist deutlich
kleineren) Nahversorgungszentren. Dies wird umso
deutlicher, wenn man sich die einzelnen Zentrenstand-
orte im Detail anschaut. Lediglich die Karl-Liebknecht-
StraBBe vermag eine entsprechende Angebotsbreite
und -tiefe jenseits der Waren des téglichen Bedarfs
abzubilden (insgesamt rd. 8.800 m2 VKF). Bei den
anderen C-Zentren bleiben die Summen des mittel-
und langfristigen Bedarfs zumeist deutlich unter 3.000
m?2 VKF. In einer zusammenfassenden Betrachtung
muss attestiert werden, dass die C-Zentren somit ihrer
Versorgungsfunktion bezlglich der Waren des mittel-
und langfristigen Bedarfs nur eingeschrankt gerecht
werden. Im Hinblick auf die bundesweiten Trends der
Handelsentwicklung, welche insbesondere im mittel-
fristigen Bedarfsbereich durch eine fortschreitende
Verlagerung von Umsatzanteilen in den nicht stationa-
ren Einzelhandel (E-Commerce) gekennzeichnet sind,
kann diesbezlglich auch perspektivisch keine grundle-
gende Trendwende erwartet werden.



Abb. 14: Verkaufsflachenanteile der Zentrenkategorien nach Be-
darfsstufen 2013 und 2019
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Quelle: Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung,
Stand: 3/2019

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als
Stutze zur Entwicklung der Zentren

Mit 14 bzw. 9 groBvolumigen Neuer6ffnungen aus
dem Lebensmittel- und dem Drogeriewarenbereich,
erwies sich insbesondere der nahversorgungsrelevan-
te Einzelhandel als Stitze zur weiteren Qualifizierung
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Abb. 15: Verkaufsflachenanteile der Stadtteilzentren nach Bedarfs-
stufen 2019
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Quelle: Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung,
Stand: 3/2019

und Diversifizierung der Handelsstrukturen in den
Leipziger Zentren. Dartiber hinaus fanden seit 2013
Uberwiegend bestandsorientierte Entwicklungen statt,
die haufig durch den Lebensmitteleinzelhandel beein-
flusst waren und mit Modernisierungen und vielfach
auch Verkaufsflachenerweiterungen einhergingen.
Eine vertiefende Betrachtung dieser Entwicklungen
erfolgt im nachfolgenden Kapitel.

1.3. LEBENSMITTELEINZELHANDEL

Exkurs: bundesweite Entwicklungen

Lebensmitteleinzelhandel mit besonderem
Stellenwert im STEP Zentren

Die Grundversorgungssituation hat einen besonde-
ren Stellenwert in stéddtischen Zentrenkonzepten.
Einrichtungen der Nahversorgung werden von vielen
Birgern haufig aufgesucht, zudem zeigt die Branche
aufgrund von grundlegenden Strukturwandlungspro-
zessen eine hohe Dynamik und Expansionsneigung
auf. Entsprechend dem im STEP Zentren hinterleg-
ten planerischen Leitbild soll die Grundversorgung
in erster Linie wohnungsnabh, d. h. fir die Wohnbe-
volkerung auch in fuBBlaufiger Entfernung von der
Wohnung, mdéglich sein. Im Vordergrund steht hierbei

20 vgl. Bundeskartellamt (2014)

der Lebensmitteleinzelhandel, quasi als Indikator zur
Einschatzung der Nahversorgungssituation.

Im deutschen Lebensmitteleinzelhandel herrschte in
den letzten Jahrzehnten ein fortschreitender Verdran-
gungswettbewerb, der Uber den Preiskampf der weni-
gen groBen Filialunternehmen ausgetragen wird und
dem sich auch die kleineren Unternehmen und Ge-
nossenschaftsorganisationen nicht entziehen kénnen.
Infolge von Konzentration und Filialisierung reduziert
sich die Zahl der Betreiber weiter — mehr als 85 %
der Umsatze entfallen entsprechend der Sektorunter-
suchung des Bundeskartellamtes inzwischen auf die
groéBten funf bundesweit tatigen Unternehmensgrup-
pen.” Die anhaltende Phase der Marktbereinigung
sowie die weitere Konzentration im Handel, geht mit
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einem Ruckzug aus der Flache einher. So wuchs die
Verkaufsflache im Lebensmitteleinzelhandel in den
vergangenen zehn Jahren zwar um 9 %, gleichzeitig
sank aber auch die Anzahl der Lebensmittelgeschéafte
um -7 % bzw. saldiert um -2.800 Einheiten. Der Ver-
triebslinienvergleich zeigt dabei, dass die Entwicklun-
gen der einzelnen Betriebsformate deutlich voneinan-
der abweichen.?’ Wie eingangs beschrieben, haben
insbesondere die kleinen Lebensmittelgeschéfte und
Handwerksbetriebe (Bécker, Fleischer) in den vergan-
genen Jahren weiter an Bedeutung verloren. Sowohl
die Anzahl der Betriebe als auch die Verkaufsflachen-
summen waren hier deutlich riicklaufig. Grinde sind
hierflir das intensivierte Konkurrenzumfeld, dem sich
wandelnden Konsumentenverhalten, aber auch in der
Nachfolgeproblematik zu suchen. Auch die Anzahl
der SB-Warenhauser und die darauf entfallenden
Verkaufsflachen sind bundesweit riicklaufig. Dies kor-
respondiert mit den rlcklaufigen Entwicklungen der
Marktanteile (vgl. Kapitel 1.2.1).

Der Strukturwandel im LEH wird durch mas-
sive Investitionen in das Filialnetz getragen

Eine Weiterentwicklung haben insbesondere die
Lebensmitteldiscounter in den vergangenen Jahren
vollzogen. Bedingt durch die Konsumentenpréaferen-
zen hat der grundhafte Ausbau des Filialnetzes zu
Verkaufseinrichtungen mit einer ansprechenderen
und kundenfreundlicheren Ladengestaltung begon-
nen. Im Zusammenspiel mit der zunehmenden Arti-
kelanzahl und der Anpassung an die demografische
Situation erfordert dies vielfach gréBere Verkaufsfla-
chen der Betriebseinheiten. Somit kam es bundesweit
durch die Marktteilnehmer zu einer umfangreichen
Modernisierung und Erweiterung der Bestandsfla-
chen und Substitution kleinerer Altstandorte durch
gréBere Neubauvorhaben. Daher stehen einer in der
Summe gleichen Anzahl der Standorte eine um 10 %
gewachsene Verkaufsflachensumme gegeniber. Die
durchschnittliche Verkaufsflache der Betriebseinhei-
ten stieg demnach im Betrachtungszeitraum um 10 %
auf knapp 790 m2.

Nicht zuletzt als Reaktion auf das sog. , Trading-Up*
der Lebensmitteldiscounter und sinkende Marktanteile
in der Vergangenheit, haben auch die Supermarktket-
ten umfangreiche Investitionen in ihrem Bestandsnetz
getatigt. Hierbei wurde in Reaktion auf sich wandeln-
de Konsumentenbedurfnisse die Frischekompetenz
erhoht, die Warenprasentation optimiert und der Anteil
der Bio-Sortimente erhdht. Bundesweit kann somit in
den vergangenen zehn Jahren ein signifikanter Ausbau
des Filialnetzes (+14 %) und ein deutliches Wachstum
der Verkaufsflachen (+26 %) beobachtet werden.

Es gibt eine zunehmende Diversifizierung
der Formate entsprechend der jeweiligen
Standortrahmenbedingungen

Darlber hinaus kann insbesondere durch die Markt-
teilnehmer im Vollsortimentsbereich ein zunehmendes
Experimentieren mit Formaten (Convenience- und
Kleinflachenformate)®® und spezifischen standortan-
gepassten Ausrichtungen einzelner Markte (erhdhter
Gastronomieanteil, Premiumkomponenten) beob-
achtet werden. Somit kann teilweise eine Differenzie-
rung zwischen urbanen Hochfrequenzlagen mit eher
kleinflachigen Angebotsstrukturen und verkehrsori-
entierten (randstadtischen) Standorten mit tendenzi-
ell gréBeren MarktgréBen beobachtet werden. Eine
entsprechende Flexibilisierung und Anpassung des
Marktes auf die standortspezifischen Gegebenheiten
(Flachenangebot, Frequenz, Bodenpreis, Zielpubli-
kum) kann aber teilweise auch im Discountsegment
beobachtet werden.*®

Im Ergebnis der oben beschriebenen Entwicklungen
ist somit im Lebensmitteleinzelhandel bundesweit ein
reges Expansionsgeschehen zu beobachten. Dies wird
auch durch die Tatsache beglinstigt, dass die Bereit-
schaft der Konsumenten zu héheren Ausgaben flr
Nahrungs- und Genussmittel in den vergangenen Jah-
ren zugenommen hat und somit bundesweit Kaufkraft-
zuwachse im Lebensmitteleinzelhandel zu verzeichnen
sind.** Auch die noch deutlich unterdurchschnittlichen
Online-Anteile der Waren des téglichen Bedarfs

21 Im Monitoringbericht werden im Folgenden die Betriebstypen SB-Warenhaus (> 3.000 m? VKF; u.a. Kaufland, Globus); Supermarkt (600 — 3.000
m? VKF; u.a. Rewe, Edeka, Konsum) und Discounter (u.a. Aldi, Lidl, Penny Markt, Netto Marken Discount; Netto Dansk Supermarket; Norma,

Diska) differenziert.

22 7 B. die Vertriebslinien der Rewe Group: Rewe to go (Convenience Markte) und Rewe City (Kleinflachenkonzepte)

28 Beispielhaft sei hierbei der Lebensmitteldiscounter Penny in der RitterstraBe (A-Zentrum City) erwahnt, der als Kleinflichenkonzept im AuBenauftritt
auch mit historischen Beziigen zum Standort aufwartet. Als weiteres Beispiel flr eine Zielgruppen- und standortbezogene Anpassung im Vollsorti-
ment sei exemplarisch der Konsum Markt im Westwerk (C-Zentrum Plagwitz) benannt.

24

nachhaltigen und gesundheitsorientierten Lebensstilen.

Diese Mehrausgaben stehen in einem engen Zusammenhang mit Bio- und Fair-Trade Sortimenten und dem generellen Bedeutungsgewinn von



Abb. 16: Entwicklung der Anzahl der Lebensmittelgeschafte in
Deutschland nach Betriebstypen (2009 = 100)
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Stand: 3/2019

stutzen die Entwicklung im stationdren Lebensmit-
teleinzelhandel. Ahnliche Befunde lassen sich auch
fur das Drogeriewarensegment treffen, wo es in den
vergangenen Jahren nach der Insolvenz des ehemals

Lebensmitteleinzelhandel in Leipzig

Der Trend steigender Verkaufsflachen und
sinkender Betriebszahlen setzt sich auch im
LEH fort

Leipzig verfugt nach der aktuellen Einzelhandelsvoll-
erhebung Uber eine Verkaufsflache von rd. 219.700 m?
in 1.023 Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels.
Dem branchenibergreifenden Trend folgend, hat sich
die Verkaufsflache in den vergangenen zehn Jahren
nochmals um 11 % erhdht, wahrend die Anzahl der
Betriebe infolge der umfassenden Strukturwandlungs-
prozesse weiterhin rlicklaufig ist (-14 %) — wenn auch
in den vergangenen Jahren mit leicht abnehmender
Intensitat. Der Anteil der Nahrungs- und Genussmit-
telbetriebe am Gesamtflachenbestand betragt 96 %,

Abb. 18: Entwicklung des LEH 2009 — 2019
Angaben in %

115
110
1056

100
100
95

90 92
89
85 86

80

2009 2013 2019

Anzahl LEH Betriebe Verkaufsflache LEH
Quelle: EH-Bestandserhebungen GMA, Dresden; Junker & Kruse, Dortmund, Stadt

Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 3/2019

Monitoringbericht Einzelhandel 2019

Abb. 17: Entwicklung der Verkaufsflache der Lebensmittelgeschafte
in Deutschland nach Betriebstypen (2009 = 100)
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Quelle: Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung,
Stand: 3/2019

marktprdgenden Unternehmens Schlecker zur Nach-
verdichtung der Filialnetze der gréBten Wettbewerber
dm und Rossmann kam.

der des Lebensmittelhandwerks (Béckerei, Fleische-
rei) 4 %, wobei sein Geschaftsanteil deutlich héher
(40 %) ist.

Lebensmittelhandwerk und Getrankemaérkte
mit deutlichen Ruckgangen

Dem bundesweiten Trend folgend, sinkt auch in
Leipzig die Anzahl der Lebensmittelhandwerksbetrie-
be bestandig (2009 —2019: -19 % bzw. 2013 — 19:
-13 %), was nicht zuletzt auch eine Folge der Integ-
ration dieser Sortimente in die Verkaufseinrichtungen
der Lebensmitteldiscounter und Supermarkte ist (sog.
~Bake-Off-Stationen®). Ebenfalls deutlich ricklaufig ist
die Anzahl der Getrankefachmérkte in Leipzig und der
Sonstigen Lebensmittelanbieter.

Mit aktuell 73 % der Verkaufsflache dominieren er-
wartungsgemaf die Vollsortimenter (SB-Warenhaus,
Verbrauchermarkt/Supermarkt) und Lebensmitteldis-
counter.”® Diese konnten ihren Flachenanteil in den
vergangenen Jahren noch moderat erhéhen. Der im
STEP Zentren 2016 eingefuhrte Betriebstypus des
Leipziger Lebensmittelladens (LLL) nimmt mit 4 %
bezogen auf die Anzahl der Betriebe bzw. 6 % bezo-
gen auf die Verkaufsflachen zwar noch eine unterge-
ordnete Rolle ein, die Entwicklung von Kleinflachen-
konzepten sowohl im Vollsortimentsbereich als auch

% Im Folgenden auch teilweise unter der Begrifflichkeit ,strukturprdgende Anbieter* zusammengefasst.
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im sonstigen Lebensmittelbereich deutet jedoch auf
einen weiteren Bedeutungsgewinn in den kommen-
den Jahren hin. So haben neben Edeka und Rewe
auch die Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl und Penny
und die Bio-Supermarkte bundesweit bereits kleine
Nahversorgermarkte in ihren Portfolios und haben
entsprechende Mérkte teilweise bereits in Leipzig
platziert (z. B. Rewe).”® Zudem hat sich insbesondere
die Konsumgenossenschaft Leipzig auf dieses Markt-
segment spezialisiert und schlie3t mit den Kleinfla-
chenformaten zunehmend die Versorgungsliicken in
verdichteten urbanen Lagen (vgl. auch nachfolgende
Aussagen zu den Betriebstypen).

Betriebstypen

Abb. 19: Entwicklung des LEH nach Betriebstypen 2009 — 2019
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Hinsichtlich der Anzahl der Betriebe sind die klein-
teiligen Lebensmittelméarkte und Lebensmittelhand-
werksbetriebe bestimmend fir die Nahversorgung.
Strukturpragend sind jedoch die Markte, die entspre-
chend ihrer Angebotsstruktur den drei Betriebstypen
— Supermarkt/Verbrauchermarkt, Discounter und
SB-Warenhaus — zugeordnet werden. lhre Leitfunk-
tion als Kunden-Frequenzbringer fiir alle anderen

Abb. 20: Anteil strukturprdgender Markte im LEH 2019
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Quelle: Junker & Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung,
Stand: 3/2019
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Versorgungsstrukturen in den Zentren und die daraus
resultierende Bedeutung zur Starkung und Stabili-
sierung der Zentren ist unstrittig. Seit 1999 fand in
Leipzig vor allem eine ,Discountisierung” statt. Als
Resultat nimmt der Betriebstyp Discounter 2019

(62 % Betriebe, 40 % VKF) die Spitzenposition vor
den Supermarkten (31 % Betriebe, 30 % VKF) und
SB-Warenhdusern (7 % Betriebe, 30 % VKF) ein. Be-
trachtet man den Grad der Discountisierung, bewegt
sich die Messestadt im Uberregionalen Kontext auf
einem durchschnittlichen Niveau. So wurde in den
Ostlichen Bundeslandern im Jahre 2016 gemittelt ein
Verkaufsflachenanteil von 45 % erreicht.?®

Abb. 21: Anteil strukturprdgender Mérkte im LEH 2019
(nach Verkaufsflache)

SB-Warenhaus
> 3.000 m2 VKF

Discounter

40 %
rd. 160.000 m? VKF

Supermarkt
> 600 m2 VKF

Quelle: Junker & Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung,
Stand: 3/2019

27 Der Abbildung liegen folgende Betriebstypendefinitionen zugrunde: SB-Warenhaus (> 3.000 m?), Supermarkt/Verbrauchermarkt (600 - < 3.000m?2),
Lebensmitteldiscounter = strukturprdgende Anbieter; Leipziger Lebensmittelladen (ohne Discounter, 150 - < 600 m?); Getradnkemarkt; Lebensmittel-
handwerk (Backer/Fleischer); Sonstige* (u.a. Fachgeschafte, Kioske; Tankstellenshops, sowie Nahrungs- und Genussmittel als Nebensortimente)

28 Discountisierung: Anteil der Discountmérkte an der Gesamtflache der strukturpragenden Lebensmittelméarkte; vgl. Bulwiengesa (2017).
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Konstanz bei der saldierten Entwicklung
des Standortnetzes strukturpragender
Anbieter

Dynamischer Verkaufsflachenzuwachs bei
den Vollsortimentern und Lebensmitteldis-
countern insbesondere seit 2013

Die Entwicklung der absoluten Anzahl der strukturpra-
genden Lebensmittelanbieter in Leipzig ist im We-
sentlichen von einer gewissen Konstanz gepragt. So
hat sich der Saldo der absoluten Anzahl der Méarkte
im Leipziger Stadtgebiet im vergangenen Jahrzehnt
um lediglich einen Standort verringert. Auch zwischen
den Betriebstypen gab es keine nennenswerten
Verschiebungen. Zuwéchsen beim Anteil der SB-
Warenhéauser stehen hier ricklaufige Anteile bei den
Lebensmitteldiscountern gegenuber. Diese saldierte
sKonstanz* Uberdeckt jedoch die tatsachlichen Ent-
wicklungsdynamiken, welche sich in den vergangenen
Jahren im Standortnetz abgebildet haben. So wurden
seit 2013 allein 24 strukturpragende Méarkte neu er-
6ffnet (davon 15 Supermérkte und 9 Lebensmitteldis-
counter) und insgesamt 17 Standorte geschlossen.”

Abb. 22: Entwicklung der Anzahl Geschéfte ausgewéhlter Betriebsty-
pen im LEH 2009 — 2019

Anzahl
180

Quelle: GMA mbH; Blro Dresden, Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, Stadtpla-
nungsamt, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 3/2019

Mit diesen Verdnderungen im Standortnetz gehen
auch umfangreiche bestandsorientierte Entwicklun-
gen einher, die im Zusammenspiel zwischen teilweise
erhdhten MarkteintrittsgréBen und Erweiterungen eine
deutliche Steigerung der Verkaufsflachen zur Folge
haben. So wuchs die quantitative Verkaufsflache far
die drei betrachteten Betriebstypen in den vergange-
nen zehn Jahren um insgesamt 13 % (+1,3 % per an-
num), wobei sich insbesondere seit 2013 eine Dyna-
misierung der Prozesse feststellen l&sst (+12 % bzw.
+2,0 % per annum). Uber die Betriebstypen hinweg
lassen sich dabei kaum Unterschiede im Hinblick auf
das prozentuale Ausmaf3 des Wachstums feststellen
(Spannweiten von +12 bis +14 %).

Abb. 23: Entwicklung der Verkaufsflachen ausgewéhlter Betriebsty-
pen im LEH 2009 — 2019
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Quelle: GMA mbH; Biro Dresden, Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, Stadtpla-
nungsamt, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 3/2019

Lebensmittelmarkte in zentralen Versorgungsbereichen

Gegenwartig liegen etwa 40 % der strukturpragen-
den Lebensmittelmérkte in den Leipziger Zentren und
perspektivischen Zentren.*® Fir Supermarkte (59 %)
und SB-Warenhauser (58 %) bilden die Zentren bereits
die Standortschwerpunkte. Fur Lebensmitteldiscounter
ergibt sich ein heterogenes Bild. Zum einen beein-
flussen hier die Altstandorte in den nicht integrierten
Lagen die Bilanz, welche noch vor einer intensivierten
bauleitplanerischen Steuerung durch die Stadt Leipzig
in die Gewerbegebiete eingesickert waren. Zum an-
deren bildeten die Lebensmitteldiscounter vielfach die
Stutzen der Nahversorgungslagen nach STEP Zentren
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2009, welche nicht mehr Teil der aktuellen Zentrenku-
lisse nach STEP Zentren 2016 sind. Alle drei Betrieb-
stypen haben ihre Zentrenprédsenz in den vergangenen
sechs Jahren seit 2013 gesteigert. Lagen 2013 noch
61 Mérkte in den zentralen Versorgungsbereichen“,
sind es 2019 bereits 67 Markte.* Dabei vergroBerte
sich der saldierte Anteil der in den Zentren gelegenen
Markte sowohl bei Supermaérkten (+2 %) als auch bei
Lebensmitteldiscountern (+1 %) leicht. Gleichzeitig
ging seit 2013 die Anzahl der Méarkte in den nicht inte-
grierten Lagen (-3 Standorte) zugunsten von integrier-
ten wohnortnahen Standorten (+4 Standorte) zuriick.

In Teilen beinhalten die Zahlen auch Standortverlagerungen, die sowohl bei den Abgéngen als auch bei den Zugangen gezéhlt werden

Dieser Anteil ist aufgrund der Reduktion der Zentrenkulisse im Zusammenhang mit der Fortschreibung des STEP Zentren 2016 (Streichung der

Kategorie Nahversorgungslage) niedriger als in den vergleichbaren Auswertungen der vorangegangenen Monitoringberichte.

@

2

Bezogen auf die Zentrenkulisse und die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche nach STEP Zentren 2016.

Dabei ist der Lebensmittelmarkt Konsum im ZVB Plagwitz in den Daten noch nicht berlcksichtigt.
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Zentrale Versorgungsbereiche und integrier-
te Lagen gewinnen an Bedeutung als
Standorte fur LEH Méarkte

Diese Zunahme der Lebensmittelmérkte in zentra-
len und wohnortnahen Lagen ist Ausdruck fur eine
etablierte, wirkungsvolle Steuerung des strukturpréa-
genden Lebensmitteleinzelhandels. Diese Aussage
wird auch durch die Tatsache gestitzt, dass von den
37 realisierten Verkaufsflachenerweiterungen von
Bestandsmarkten zwischen 2013 und 2019% etwa die
Halfte in den zentralen Versorgungsbereichen geman
Zentrenkulisse 2016 und weitere 13 im rAumlichen
Kontext von Wohnsiedlungsbereichen (integrierte
Lage) stattgefunden haben. Erweiterungen in nicht
integrierter Lage spielten zuletzt aufgrund der wir-
kungsvollen Steuerungsinstrumentarien eine deutlich
untergeordnete Rolle (fiinf Erweiterungen in den
vergangenen sechs Jahren) — zudem fielen sie auch
im Vergleich deutlich kleiner aus.** Ahnliche Befunde

Abb. 24: Anzahl der Betriebstypen im LEH nach Lagen 2019

</
L

in Zentren

auBerhalb
der Zentren

Quelle: Junker + Kruse, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung, Stand:
3/2019

lassen sich in Bezug auf die Neuerdffnungen feststel-
len, die insbesondere auf die zentralen Versorgungs-
bereiche (13 Standorte) und integrierten Lagen (9
Standorte) konzentriert sind. Bei den beiden Neuer-
6ffnungen in nicht integrierten Lagen handelt es sich
lediglich um Reaktivierungen von Altstandorten des
Lebensmittelhandels.

Mit Blick auf die konkreten Zahlen kann festgestellt
werden, dass es insbesondere bei den Supermaérkten
in den vergangenen Jahren zu einer Modernisierungs-
offensive und Neuausrichtung des Standortnetzes
kam. Dabei diversifizieren die Betreiber ihre Méarkte
erkennbar nach den jeweiligen Standortgegebenheiten
zwischen dem Convenience Markt®® und dem LKkleinfla-
chigen Nahversorger von Nebenan® in urbanen Lagen
und dem klassischen Vollsortimenter mit deutlich
gréBerer Dimensionierung in den sonstigen Wohnlagen
und am Stadtrand. Im Ergebnis nahm in den vergange-
nen Jahren spurbar auch die Bedeutung wohnortnaher
Nahversorger, die dem Typus des Leipziger-Lebensmit-
tel-Ladens (bis 600 m2 VKF) entsprechen, zu.

Abb. 25: Veranderungen im strukturprdgenden LEH 2013 — 2019
nach Lagen
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Standortaufgabe  ® Modernisierungen mit Verkaufsflichenanpassungen  m Neuerdffnungen

Quelle: GMA mbh, Dresden; Junker & Kruse, Dortmund; Stadt Leipzig, SPA, Stadt-
entwicklungsplanung, Stand: 3/2019

Erreichbarkeit der Nahversorgungsangebote

Um der Grundversorgungssituation ausreichend
Rechnung zu tragen, ist es unerldsslich neben der
rein quantitativen Betrachtung und ihren strukturel-
len Aspekten (Betriebstypenmix) auch die raumliche
Erreichbarkeit zu analysieren. Die vor diesem Hinter-
grund im STEP Zentren formulierte Zielstellung strebt
eine moglichst flichendeckende fuBlaufige Erreichbar-
keit von Lebensmittelmérkten fir alle Bewohnerinnen
und Bewohner der Stadt Leipzig an. Hier spielt neben
6kologischen Aspekten auch die selbstbestimmte Ver-

Bezogen auf den Zeitpunkt der Fertigstellung.

sorgung fir mobilitdtseingeschrankte Bevdlkerungs-
gruppen eine zentrale Rolle. Als Maf3 fiir eben diese
fuBlaufige Erreichbarkeit wird eine Distanz von 500 m
(fur Ortsteile mit hoher Wohngebietsdichte) bis 800 m
(far Ortsteile mit niedriger Wohngebietsdichte) um die
gréBeren Lebensmittelmarkte definiert. Diese genera-
lisierten Entfernungen zwischen Wohnort und Einzel-
handelsstandort begrenzen die fuBlaufig versorgten
Teilbereiche des Stadtgebietes und entsprechen den
in der Fachliteratur gebrauchlichen Kennwerten.*®

Dabei wurden Erweiterungen bis zur Schwelle der GroBflachigkeit realisiert, welche mit dem giltigen Baurecht am Standort im Einklang standen.
Ein Convenience Shop ist ein Lebensmittelmarkt, der seinen Schwerpunkt im Bereich der sofort zu konsumierenden Produkte hat.

In einer Studie der Hafen City Universitat (HCU) Hamburg, welche sich mit der qualifizierten Nahversorgung auseinandersetzt, werden unter
Auswertung verschiedener Quellen Distanzen von 10 Minuten bzw. Wegstrecken zwischen 500 und 1.000 Metern als Mafstab fur die fuBlaufige
Erreichbarkeit benannt. vgl. HCU Hamburg (2013).



Entsprechende Auswertungen der fuBlaufigen Er-
reichbarkeit wurden in den vergangenen Monitoring-
berichten auf Basis einer generalisierten Entfernung
um die Handelsstandorte mittels eines Luftlinienradius
modelliert. Diese vereinfachende Form der Datener-
mittlung weist jedoch in TeilrAumen mit einem weniger
dichten FuBwegenetz (randstadtische Ortsteile) und
bei Standorten in rAumlicher Nachbarschaft zu stadte-
baulichen Barrieren ohne (fuBlaufige) Querungsmaog-
lichkeiten (z. B. Bahntrassen, Flisse u.a.) deutliche
Verzerrungen auf und fuhrt zu tendenziell Uberzeich-
neten Werten. Aufgrund der inzwischen verfligbaren
verbesserten Datengrundlagen wurde das bewéhrte
Modell fur die Erreichbarkeit der Lebensmittelméarkte
nun erstmals auf Basis von Real-Entfernungen unter
Bezugnahme auf das tatsachliche Wegenetz model-
liert, welches sich in einem héheren MaB3e an die
tatsachlichen Bedingungen vor Ort anndhert und im
Ergebnis die Belastbarkeit der Aussagen erhdéht.

Gesamtstadtisch hoher Nahversorgungsan-
teil, aber teilrdumliche Defizite
der Erreichbarkeit

Legt man die skizzierten Parameter fir die struk-
turprdgenden Lebensmittelbetriebe im Stadtgebiet
an, so zeigt sich das in Karte 1 dargestellte Bild.
Gesamtstatisch betrachtet, leben mit 76 % etwa Drei
Viertel der Einwohner Leipzigs in fuBlaufiger Entfer-
nung zu (mindestens) einem Lebensmittelmarkt mit
hinreichender Angebotsbreite und -tiefe zur Abde-
ckung der elementaren Grundversorgung. Dabei gibt
es erwartungsgeman signifikante Unterschiede zwi-
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schen der inneren und der duBeren Stadt. Wahrend
der Anteil der fuBlaufig versorgten Birgerinnen und
Burger in den Ortsteilen mit hoher Wohngebietsdichte
insgesamt 79 % betragt, liegt selbiger trotz der grof3-
ziigigeren Entfernungsparameter in den Ortsteilen mit
niedriger Wohngebietsdichte bei 62 %.

Sind in der Kernstadt aufgrund des dichten (zumeist
vergleichsweise kleinteiligen) Standortnetzes von
Lebensmittelmarkten kaum fuBlaufige Versorgungslu-
cken auszumachen, bestehen in den &duBBeren Ortstei-
len teilweise groBflachigere Bereiche, welche ent-
sprechend der Kriterien des STEP Zentren als nicht
fuBlaufig versorgt einzustufen sind.

Der Grad der fuBlaufigen Erreichbarkeit
konnte in den vergangenen Jahren leicht
verbessert werden

Modelliert man anhand der eingangs skizzierten Para-
meter (Realentfernung) retrospektiv auch die Nahver-
sorgungssituation des Jahres 2013, so kann anhand
der Kennwerte im Vergleich, gesamtstéadtisch eine Ver-
besserung des Grades der fuBlaufigen Versorgung fest-
gestellt werden. So lag der Referenzwert des Jahres
2013 mit 74 % rund 2 % unterhalb des heute erlang-
ten Niveaus, was in Anbetracht der zwischenzeitlich
erreichten Bevélkerungszuwéchse einer erheblichen
Anzahl an Einwohnern entspricht. Verbesserungen er-
geben sich dabei insbesondere in den kernstadtischen
Ortsteilen mit hoher Bevdlkerungsdichte wie Connewitz
(Sudliche Teilbereiche des Ortsteils), dem Zentrum-
Sudost, Stétteritz, Eutritzsch oder dem Zentrum-Ost.
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In der auBeren Stadt bestehen weiterhin
teilrdumliche Versorgungslucken

In den &uBeren Ortsteilen mit relativ geringen Ein-
wohnerzahlen sind hingegen diesbeziiglich kaum
Fortschritte festzustellen. Teilweise hat sich der Grad
der fuBlaufigen Nahversorgung wie in Engelsdorf
(Sommerfeld) sowie in Teilen von Holzhausen und
Meusdorf sogar verschlechtert. Immerhin konnten
(bzw. werden perspektivisch) die Standorte Portitz
bzw. Stahmeln wieder besetzt werden. Mit Blick auf
die aktuell laufenden B-Plan Verfahren (vgl. Kapitel
3), dirfte sich auch mittelfristig die fuBlaufige Ver-
sorgung in Meusdorf und in Lutzschena im Zuge der
Umwandlung der Krankenhaus- und Brauereistandor-
te in Wohnanlagen verbessern. Einen Sonderfall stellt
der Ortsteil Mockau-Sud dar, welcher trotz einer hin-
reichenden Mantelbevoélkerung und EW-Dichte nach
Aufgabe des Lebensmitteldiscounters kein fuBBlaufig
erreichbares Lebensmittelangebot mehr aufweist.

Zum Abbau der teilrdumlichen Divergenzen besteht
auch weiter Handlungsbedarf, ohne die Nahver-
sorgungsfunktion der Zentren zu gefédhrden. Dabei
sind insbesondere in den Ortsteilen mit niedrigerer
Einwohnerdichte diejenigen Standorte zu préferieren,
welche eine optimierte Einbindung in das Liniennetz
des Umweltverbunds aufweisen, um eine verbesserte
Erreichbarkeit fur mobilitdtseingeschréankte Bevolke-
rungsgruppen zu erlangen.
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Karte 1: fuBlaufige Erreichbarkeit der strukturprdgenden Standorte des Lebensmitteleinzelhandels 2019 (sowie 2013)
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1. Gesamtstadtische Entwicklungstendenzen

1.4. KAUFKRAFT, EINZELHANDELSUMSATZ UND

ZENTRALITAT

Exkurs: bundesweite Entwicklungen

Deutlicher Aufhol- und Wachstumsprozess
des Einzelhandelsumsatzes in der
vergangenen Dekade

Die Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes in der
vergangenen Dekade ist nach den Verwerfungen der Fi-
nanz- und Wirtschaftskrise im Jahre 2009 durch einen
deutlichen Aufhol- und Wachstumsprozess gepragt. Mit
einem nominalen Wachstum von fast 26 % in zehn Jah-
ren (2009 — 2018: +108 Mrd. Euro) hat sich der private
Konsum — bedingt durch die verbesserten Konjunktur-
und Einkommensaussichten — inzwischen als wichtige
Stutze der wirtschaftlichen Entwicklung in Deutschland
entwickelt.”” Ein erheblicher Anteil des Wachstums ent-
fiel dabei auf den Onlinehandel (2009 — 2018: +37 Mrd.
Euro), welcher im Vergleich zum stationdren Handel
eine deutlich gréBere Wachstumsdynamik zeigt. Dar(-

ber hinaus verlief die Umsatzentwicklung der jeweiligen
Branchen im stationdren Handel in den vergangenen
Jahren sehr differenziert und ist durch eine Gleichzei-
tigkeit von Wachstum und Schrumpfung gepragt.

Bezogen auf die Flachenproduktivitat konnte die de-
gressive Entwicklung in der Vergangenheit durch das
eingangs erwéhnte Umsatzwachstum gestoppt wer-
den. Die aktuell stationar erreichten 3.785 Euro je m?
VKF entsprechen einem Plus von knapp 13 % in den
vergangenen zehn Jahren. Damit reicht die Flachen-
leistung inzwischen wieder an das Niveau der frihen
2000er Jahre heran.® Hierbei ist jedoch zu ergénzen,
dass dieser Parameter zunehmend an Bedeutung ver-
liert bzw. durch die Unternehmen anders bewertet wird,
da stationére Verkaufsflache insbesondere im filialisier-
ten Einzelhandel durch den Online-Vertriebskanal er-
génzt wird und seine weitgehend exklusive Bedeutung
im Hinblick auf die Umsatzentwicklung verloren hat.

Leipziger Kennziffern der Einzelhandelsausstattung

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft: sukzes-
sive Ann&herung an BRD-Niveau aufgrund
Uberproportionalem Wachstum

Die steigenden Bevdlkerungszahlen in der Bundesre-
publik Deutschland sind eng mit dem Wachstum der
stadtischen Ballungsrdume verknupft. Aufgrund der
hohen Zuzugsraten verzeichnete Leipzig in den ver-
gangenen zehn Jahren — auch bezogen auf die deut-
schen GroBBstadte — Uberproportionale Einwohnerzu-
wéachse. So stieg die Einwohnerzahl seit der letzten
Vollerhebung des Einzelhandels im Leipziger Stadt-
gebiet im Jahre 2012/2013 um rd. 68.000 EW.* Die-
se fir die Handelsentwicklung positiven Rahmenbe-
dingungen werden durch ein Uberdurchschnittliches
Wachstum der einzelhandelsbezogenen Kaufkraft
noch weiter verbessert. So stieg das einzelhandels-
relevante Kaufkraftniveau bezogen auf den Bundes-
durchschnitt (100) innerhalb der letzten sechs Jahre

von 90,5 % (2012) auf 92,7 % (2018). Insbesondere
der Vergleich zum Jahr 2010 (89,5 %) verdeutlicht,
dass die Stadt Leipzig in Bezug auf diesen Parameter
in den letzten acht Jahren aufgrund der Diversifizie-
rung der kommunalen Wirtschaftsstruktur, der sinken-
den Arbeitslosigkeit und der allgemeinen Steigerung
der Gehalter im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
weiter aufholen konnte. Gleichwohl befindet sich die
Stadt Leipzig — trotz der bemerkenswerten Entwick-
lung — bezogen auf das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftniveau immer noch rd. sieben Prozent unterhalb
des landesweiten Niveaus und weist mit Blick auf die
Referenzwerte anderer (ostdeutscher) GroBBstadte in
Tabelle 1 durchaus noch Nachholbedarfe aus.

Das Gutachterbiro Junker + Kruse errechnete 2018
im Leipziger Stadtgebiet eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraft von ca. 3,3 Mrd. Euro. Gegeniber 2012 ent-
spricht dieser Wert einem deutlichen Anstieg von ca.
700 Mio. Euro bzw. 30 % oder (nominal) 5 % pro Jahr.
Der Zuwachs resultiert neben der positiven Bevolke-

37 Einzelhandelsumsatz im engeren Sinne ohne Kfz, Tankstellen und Apotheken; Quelle: HDE (2019a).

38 Eigene Berechnungen Stadtplanungsamt Leipzig auf Basis HDE (2019a) und HDE (2019b).
39 Basis: Einwohner mit Hauptwohnsitz mit Stand vom 31.12.2012 (528.540 EW) und 31.12.2018 (596.517 EW). Quelle: Ordnungsamt Leipzig (Ein-

wohnerregister).



Monitoringbericht Einzelhandel 2019

Tab. 1: Ausstattungs- und Leistungskennziffern verschiedener Oberzentren im interkommunalen Vergleich

Einzelhandels-

Verkaufsflache
je 1.000
Einwohner

Quelle

Zentralitat

Kommune Einwohner rel. Kaufkraft-
kennziffer

Erfurt 212.000 94,9
Frankfurt 729.600 108.9

am Main

Leipzig 596.517 92,6
Oldenburg 160.000 101,2
Rostock 207.500 92,2

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Junker + Kruse 2019

rungsentwicklung auch aus dem skizzierten Anstieg
der Pro-Kopf-Kaufkraft, der sowohl bundesweit als
auch lokal feststellbar ist.

Leipziger Umsatzwachstum liegt deutlich
oberhalb des Einwohnerwachstums im
Vergleichszeitraum

Die Jahresbruttoumsatzleistung des Leipziger Einzel-
handels wurde vom Gutachterbiiro Junker + Kruse Uber
alle Warengruppen hinweg fiir das Geschaftsjahr 2018
auf ca. 3,2 Mrd. Euro geschatzt.*’ Im Zeitraum von 2012
bis 2018 ist fur die Gesamtstadt demnach ein deutliches
Umsatzwachstum (ca. 0,8 Mrd. Euro bzw. ca. 32 %) fest-
zuhalten, welches nochmal deutlich oberhalb des Ein-
wohnerwachstums im Vergleichszeitraum liegt (+13 %).
Knapp die Halfte (52 %) dieses Umsatzes wird durch
die Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsguter erzielt, wah-
rend 22 % des Umsatzes auf mittelfristige Bedarfsglter
und rund 26 % auf langfristigen Bedarfsguter entfallt.

Im Jahr 2018 erreichte der Leipziger Einzelhandel
Uber alle Warengruppen hinweg eine Verkaufsflachen-
produktivitat von ca. 3.611 Euro je m? VKF. Trotz der
gewachsenen Flachenleistung in den vergangenen
Jahren, reicht die Leistungsfahigkeit des Leipziger
Einzelhandels diesbezlglich immer noch nicht an das
bundesweite Niveau heran, was letztlich eine Folge
der unterdurchschnittlichen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft im Einzugsgebiet des Oberzentrums ist.
Analog zur Entwicklung der Kaufkraft ist jedoch auch
hier eine sukzessive Annadherung erkennbar (2012:
90 %; 2018: 95 %).

Junker + Kruse

127 2.090

2017
105 1.340 Junkezro:;(ruse
108 1510 Junkezrojg(ruse
116 1740 Junker + Kruse

2018

Wachstum der Zentralitat des Leipziger Ein-
zelhandels in den vergangenen Jahren

Der Einzelhandel in Leipzig kann mit einer von Junker
+ Kruse auf Basis der Erhebungsdaten berechne-

ten Einzelhandelszentralitat von 108 mehr Umsatz
generieren, als an Kaufkraftvolumen in der Stadt
vorhanden ist. Dabei handelt es sich um eine berei-
nigte Zentralitat, welche (im Gegensatz zu den oben
ausgewiesenen Vergleichswerten) lediglich diejenigen
Kaufkraftwerte einbezieht, welche im stationéren Ein-
zelhandel gebunden werden.*' Damit sind per Saldo
moderate Zuflisse aus dem Umland zu verzeichnen,
die im Vergleich mit anderen deutschen Oberzentren
unterdurchschnittlich sind (vgl. Tabelle 1). Dies ist
jedoch vor dem Hintergrund des teilrdumlich ver-
gleichsweise dunn besiedelten Einzugsgebietes des
Oberzentrums Leipzig und der polyzentralen Struk-
tur des Mitteldeutschen Raums (mit einem raumlich
benachbarten Oberzentrum Halle und groBvolumigen
Handelsdestinationen wie Nova Eventis bzw. Outlet
Center Brehna) zu relativieren. Zudem ist positiv
hervorzuheben, dass sich gegeniber dem Vergleichs-
jahr 2012 ein Wachstum der Zentralitatskennziffer
eingestellt hat, was letztlich aufgrund der divergieren-
den Einwohnerentwicklungen von Stadt und Umland
auch einen deutlichen Zuwachs an Kaufkraft aus dem
Umland abbildet. Als Griinde dafuir kbnnen neben
einer verbesserten Angebotssituation im Leipziger
Stadtgebiet und dem Wachstum der Ubernachtungs-
zahlen auch der ,City-Tunnel-Effekt“ mit einer deutlich
verbesserten S-Bahn Anbindung in das Leipziger
Umland angefuhrt werden.

40 Die Umsatzleistungen wurden unter Berlcksichtigung der individuellen Attraktivitat und Leistungsfahigkeit des értlichen Einzelhandels mittels
realistischer Verkaufsflachenproduktivitdten (= Umsatz je m2 VKF und Geschéftsjahr) errechnet. In die Modellierung flieBen neben den konkreten
vertriebsformen auch die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter und die detaillierten Angebotsstrukturen in Leipzig ein.

41 Auf diesem Wege lassen sich raumliche Kaufkraftflisse und Relationen (zum Beispiel zwischen dem Oberzentrum Leipzig und seinem Einzugsbe-

reich) besser darstellen.
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Stadtisches Leben, urbane Attraktivitadt und Multifunktionalitat sind ohne Einzelhandel nur schwer vorstell-
bar. Er ist eine wichtige 6konomische Basis, seine Qualitat entscheidet im groBen MafBe Uber die Attrak-
tivitdt der Innenstadt, ihre regionale und Uberregionale Bedeutung. Mit Blick auf die disruptiven Verande-
rungsprozesse, welche der stationdre Handel gegenwartig durchlauft, ist es aus kommunaler Perspektive
besonders wichtig die Entwicklungslinien der innerstéadtischen Leitfunktion Einzelhandel genau zu beobach-
ten, um gegebenenfalls aktiv steuernd und unterstitzend einzugreifen.

Exkurs: bundesweite Entwicklungen

Aufgrund der Massierung hoher Online-Anteile bei
den klassischen innerstadtischen Leitsortimenten
veréndert sich auch das Bild der Innenstadte und
FuBgéangerzonen bundesweit grundlegend. Zwar
gehen Prognosen und Studien weitgehend davon aus,
dass die Innenstadte von GroBstadten aufgrund ihrer
Qualitaten auch perspektivisch keine mafBgeblichen
Funktionsverluste erfahren werden, gleichwohl wird
die Innenstadt zukulinftig tendenziell (noch) multifunk-
tionaler ausgerichtet sein und neben der Leitfunktion
Einzelhandel in starkerem Mafe als bislang auch
durch Gastronomie oder sonstige Komplementarnut-
zungen (wie bspw. sonstige gewerbliche Einrichtun-
gen sowie soziale und kulturelle Infrastruktur) gepragt
werden. Mit nachlassendem Expansionsdruck klas-
sischer innenstadtrelevanter Handelssegmente wie
Bekleidung und Schuhe/Lederwaren steigt zudem die
Vielfalt einzelner innerstéadtischer Lagen, da zuneh-
mend andere expansive Formate wie beispielsweise

Lebensmittel- und Drogeriewarenfachmarkte in die
klassischen A-Lagen und FuBgangerzonen drangen.

Ein positives Signal fiir die Entwicklungsperspekti-

ve der Innenstédte ist die Tatsache, dass trotz der
beschriebenen Bedeutungsgewinne des digitalen
Vertriebskanals die stationédre Prédsenz von Handels-
unternehmen weiterhin von sehr hoher Bedeutung

ist. Dies zeigt die zunehmende Anzahl neu gegriin-
deter Online-Handelsunternehmen, welche nach
erfolgreicher Positionierung im Distanz-Handel auch
beginnen stationare Filialen zu eréffnen (,Online goes
Offline“). Die Unternehmen beabsichtigen durch ihre
erganzende Prasenz in den FuBBgangerzonen weitere
Konsumenten-Zielgruppen zu erschlieBen, zusatzli-
che Dienstleistungen anzubieten und auch die image-
bildenden Aspekte ausgewdahlter Handelsstandorte
respektive Lagen zur Markenbildung zu nutzen.*?

Entwicklungslinien in der Leipziger City

Das Stadtzentrum hat in den letzten gut 30 Jahren
bedeutende Fortschritte bei der Behebung baulicher
Defizite und dem Abbau urspringlich bestehender
Funktionsschwéchen insbesondere im Einzelhandel
und im 6ffentlichen Raum erzielt. In diesem Zuge
konnte auch verlorene Kaufkraft Schritt fiir Schritt
wieder in die Innenstadt zurickgeholt und die Zent-
ralitdt sukzessive gesteigert werden. Grund daflr war
das erfolgreiche Zusammenspiel von privaten und
offentlichen Investitionen. Die wiederholt erreichte
Spitzenposition bei der Rangfolge der attraktivsten
Innenstadte aus Kundenperspektive, legt Zeugnis
von dieser bemerkenswerten Entwicklung in den
vergangenen Dekaden ab.*

Wie bereits in Kapitel 1.2.2 ausgeflhrt, hat sich das
Einzelhandelsangebot in der Innenstadt von ca.
45.000 m2 Verkaufsflache zum Zeitpunkt der Wieder-
vereinigung auf aktuell fast 172.000 m? stark aus-
geweitet. Die Handelsentwicklung war dabei in den
vergangenen 30 Jahren stets durch eine Abfolge von
Wachstum (Phasen 1997 — 2003; 2005 — 2007; 2011

— 2016) und Konsolidierung (Phasen 2003 — 2005;
2007 — 2011) gepragt. Da die Wachstumsphasen stets
in engem Zusammenhang mit der Schaffung von Han-
delsflachen in Neubauprojekten oder im Rahmen der
Sanierung von Bestandsimmobilien standen, zeichnet
sich mit der SchlieBung der letzten Baullicken und
der nahezu abgeschlossenen Flachensanierung der

42 Hier kann exemplarisch die Verortung von Unternehmen mit einer jungen Zielgruppe in Szenelagen benannt werden oder die Verortung von Unter-

nehmen aus dem hochpreisigen Segment in Luxuslagen.

43 |m Rahmen der bundesweit angelegten Studie ,Vitale Innenstédte” erreichte die Stadt Leipzig 2016 und 2018 innerhalb ihrer GroBenklasse die bes-
ten Durchschnittsnoten aus Kundenperspektive. ,Vitale Innenstadte” ist Deutschlands gréBte koordinierte Innenstadtbefragung, welche im jahrlichen
Turnus vom Institut fir Handelsforschung durchgefihrt wird. Aufgrund des deckungsgleichen methodischen Ansatzes ermdglicht die Studie einen
belastbaren interkommunalen Vergleich von Befragungsergebnissen (vgl. https://www.ifhkoeln.de/vitale-innenstaedte/).



Innenstadt auch sukzessive eine faktische Deckelung
der Flachenkulisse ab.

Die aktuelle Entwicklungsphase der Innenstadt (2013
—2019) kann als Umbruchphase beschrieben werden,
wie sich an den nachfolgenden Analysen und Auswer-
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tungen ablesen lasst. Dabei Gberlagern sich bundes-
weite und lokale sowie entwicklungshemmende und
beglnstigende Faktoren vielschichtig miteinander und
zeichnen ein in Teilen heterogenes Situationsbild des
innerstadtischen Handels.

Entwicklungen in den innerstadtischen Teilraumen

Fir teilrdumige Analysen wurde der Stadtkern in finf
Bereiche (vgl. Abb. 26) gegliedert. Drei Nord-Sud-
Hauptachsen: HainstraBe/Petersstral3e, Reichsstra-
Be/Neumarkt und NikolaistraBe/UniversitatsstraBe
und zwei Ost-West-Hauptachsen: Brihl und Tho-
maskirchhof/Grimmaische Stral3e erschlieBen die
Bereiche.

Abb. 26: Verkaufsflachenentwicklung in der Leipziger City 1997 — 2019 nach Teilrdumen
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Schwerpunktraum des Einzelhandels ist der Bereich
Mitte, der knapp die Hélfte des innerstadtischen
Handels (hinsichtlich VKF) auf sich vereint. Seit den
umfangreichen Projektentwicklungen von Handelsim-
mobilien in den 2000er Jahren entlang der Grimmai-
schen StraBe, der ndrdlichen Petersstraf3e und rund
um den Markt, weisen die hier verorteten Lagen eine
vergleichsweise konstante Entwicklung auf.

Quelle: GMA mbH; Dresden; Junker + Kruse, Dortmund; Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt, Stadtentwicklungsplanung, Stand: 3/2019

Verschiebung der innerstadtischen
Handelsschwerpunkte von Mitte-Sud
zu Mitte-Nordwest

Hinsichtlich der handelsseitigen Bedeutung folgen die
TeilrAume Nordwest und Sud, deren Entwicklungen

in den vergangenen gut 20 Jahren von deutlichen
Schwankungen gekennzeichnet waren. Wegen des
Karstadt-Warenhauses und der stark filialisierten
Lagen der stdlichen PetersstraBe, nahm der Bereich
Sud stets die zweite Position im innerstadtischen
Geflige ein. Mit der SchlieBung des Karstadt-Waren-
hauses im 1. Quartal 2019 hat der Bereich jedoch
sichtbar an Bedeutung eingebiit. Wie schon zu Zei-

ten der Sanierung und des Ausbaus des Warenhaus-
standortes (2004 — 2006), als die Karstadt-Verkaufs-
statte in das Interim der ehem. ,Blechblichse“ zog, ist
auch jetzt ein deutlicher Einbruch der Handelslage
hinsichtlich der Verkaufsflachensummen feststellbar.
Dieser dirfte mit Reaktivierung der Immobilie zwar
umgekehrt werden, ein Erreichen des Niveaus aus
dem Jahr 2013 ist jedoch nur bedingt wahrscheinlich.
Da es aufgrund der inzwischen erreichten Quasi-
Monopolsituation im Warenhaussegment inzwischen
schlicht an Nachfragern aus dem Handel fehlt, welche
eine 6-geschossige Handelsnutzung monofunktional
bespielen kénnten. Dementsprechend gehen die aktu-
ellen Planungen des Eigentiimers von einer gemischt
genutzten Immobilie mit Handelsnutzungen, Gastro-
nomie und Blronutzungen aus.
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Eine duBerst dynamische Entwicklung hat der Teil-
bereich Nordwest rings um die HainstraBe/Bruhl

und den Richard-Wagner-Platz genommen. Die
Eréffnungen der Héfe am Brahl und der Hainspitze
haben diese Handelslagen spurbar belebt, was sich
auch an weiteren nachfolgend skizzierten Entwick-
lungen ablesen lasst. Der Teilbereich Nordost und die
Hauptbahnhof-Promenaden spielen hinsichtlich ihrer
Verkaufsflache eine eher untergeordnete Rolle (14 %)
— gleichwohl beherbergen die Lagen zusammen 30 %
der innerstadtischen Einzelhandelsbetriebe.

Warengruppenangebote

Das in der Abb. 27 dargestellte Angebotsspektrum
nach den acht Hauptwarengruppen in der Innenstadt
zeigt die starke Pragung des innerstadtischen Han-
dels durch die Leitsortimente der Warengruppe Be-
kleidung/Schuhe/Sport (ca. 60 %). Gleichzeitig wird
aber auch die ausgesprochene Breite und Tiefe der
innerstadtischen Angebotsstrukturen offensichtlich, da
nahezu jede Hauptwarengruppe mit tber 10.000 m?
Verkaufsflache in der Innenstadt prasent ist.

Karstadt-Insolvenz belastet die positive Ent-
wicklung der Leipziger Innenstadt aus
den vergangenen Jahren

Belastet wird die Darstellung der Entwicklungen zwi-
schen 2013 und 2019 durch die Standortaufgabe von
Karstadt. Diese Uberdeckt im Saldo die weitgehend
positive Entwicklung vieler Hauptwarengruppen in
den vergangenen sechs Jahren und verkehrt sie ins
Gegenteil. Um dennoch die Prozesse jenseits dieses

Abb. 27: Entwicklung der Verkaufsflachen in der City 2013 — 2019
nach Hauptwarengruppen
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Quelle: Dresden; Junker + Kruse, Dortmund; Stadt Leipzig, Stadtplanungsamt, Stadt-
entwicklungsplanung, Stand: 3/2019

Diese Diskrepanz zwischen Betriebsanzahl und
Verkaufsflache deutet auf die eher kleinteilige Struktu-
rierung beider Lagen hin. Aufféllig in der Entwicklung
ist die sich wandelnde Ausrichtung der Hauptbahnhof
Promenaden in den vergangenen Jahren. Als Reaktion
auf das zweite innerstéadtische Einkaufszentrum und in
Anpassung auf die bundesweiten Trends im stationaren
Handel, wurde der Handelsanteil an den Nutzungen
spurbar zugunsten von gastronomischen Nutzungen
und sonstiger Komplementarnutzungen reduziert.**

Sondereffekts transparent darzustellen, wurde in der
nachfolgenden Darstellung auch eine ergédnzende Aus-
wertung der Verkaufsflachen zum Oktober 2018 (also
vor SchlieBung der Karstadt-Immobilie) beigefugt.

Zuwachs beim nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel und im Bereich der innerstadti-
schen Leitsortimente

Deutliche Zuwéchse waren in den vergangenen sechs
Jahren grundlegend bei den innerstadtischen Leitsor-
timenten Bekleidung/Schuhe/Sport zu verzeichnen.
Die groBvolumigen Abgange (Schuhwerk, Kult) oder
Standortbereinigungen bestehender Anbieter (H&M
PetersstraBBe, New Yorker, Hainstral3e), konnten
weitgehend durch Neuansiedlungen ausgeglichen
werden. Dabei ist hervorzuheben, dass mit Ausnahme
der Verlagerung und Erweiterung von Mein Fischer in
die Hofe am Bruhl oder die Neuansiedlung von Huma-
nic und Reserved insbesondere die preisorientierten
Fachmarktkonzepte wie Decathlon oder Primark so-
wie Outletanbieter wie TK Maxx oder Zalando Outlet
das Angebotsportfolio erweiterten.

Deutliche Ruckgénge waren in den vergangenen
Jahren beim Sortiment Elektrowaren zu verzeichnen.
Dies ist weniger auf die Standortaufgaben gréBerer
Anbieter — hier sind die Vergleichswerte konstant — als
auf die Umstrukturierungen von Mehrbranchenunter-
nehmen zurlckzuflhren. Anbieter wie Galeria Kaufhof
oder Mller haben beispielsweise ihre Flachenanteile
in diesem durch einen intensiven Wettbewerb mit dem
E-Commerce gepragten Sortiment deutlich reduziert.

4% 30 sank die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe zwischen 2013 und 2019 von 101 auf 86 (-15 %).



Trotz ebenfalls hoher Online-Umsatzanteile, sind die
Ruckgange in den Warengruppen Hausrat, Einrich-
tung, Mébel und Bucher, PBS, Spielwaren vergleichs-
weise moderat. Im Zusammenspiel mit der Karstadt-
Insolvenz ergeben sich jedoch auch hier signifikante
Verkaufsflachenrtuckgénge von 18 % bzw. 23 %.

Positive Entwicklungen sind insbesondere im Bereich
der nahversorgungsrelevanten Sortimente zu ver-

zeichnen. Dem expansiven Drogerie- und Lebensmit-
telhandel (vergleich hierzu auch Bundestrends in Ka-
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pitel 1.3) kommen dabei die im Mittel stagnierenden
Mietniveaus in den innerstadtischen Einkaufslagen
durch die nachlassende Nachfrage der klassischen
Leitsortimente (Bekleidung, Schuhe, etc.) zugute. So-
mit stieg auch in der Leipziger Innenstadt die Anzahl
der Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter in den
vergangenen sechs Jahren deutlich.*® Mit Blick auf
die rdumliche Verteilung der gréBten Anbieter wird
offensichtlich, dass insbesondere stark frequentierte
Lagen in rAumlicher N&he zu den bedeutenden Ver-

kehrsknotenpunkten besetzt werden.

Karte 2: Raumliche Verteilung der strukturprdgenden nahversorgungsrelevanten Anbieter
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4% 30 stieg die Anzahl der innerstéadtischen Lebensmittelanbieter von 7 auf 11 und der Drogeriewarenmarkte von 7 auf 10 Standorte
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Weitere Entwicklungstrends in der Leipziger City

Der Anteil internationaler filialisierter Konzepte an den Neuer6ffnungen hat zugenommen

Mit Blick auf die Verdnderungen im Handelsbesatz ist
generell zu unterstreichen, dass dem bundesweiten
Trend folgend auch in Leipzig internationale Filial- und
Franchisekonzepte zunehmend an Bedeutung gewin-
nen. Dass diese Konzepte bei den gré3ten Neueroff-

Karte 3: Markteintritte ausléandischer Anbieter in der Leipziger Innenstadt 2013 — 2019 (Auswahl)

nungen mittlerweile die Spitzenposition einnehmen,
verdeutlicht die exemplarische Auswahl von neu
erbffneten Einzelhandelsmarkten seit 2013.
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,Online goes Offline” spielt in Leipzig noch eine untergeordnete Rolle

In Bezug auf das Expansionsgeschehen in der Leip-
ziger Innenstadt nimmt der Online-Handel in Leipzig
(noch) eine deutlich untergeordnete Rolle ein. Dem

bundesweit zu beobachtenden Trend, dass ehemals

vollumfanglich auf den Online-Kanal fokussierte Un-

ternehmen (sog. ,Internet Pure Player®) zunehmend
auch stationére Geschéfte in den FuBgéngerzonen
eréffnen, um neue Kundengruppen zu erschlieBen
und Dienstleistungen anzubieten, lassen sich in

Leipzig lediglich eine Handvoll von Neuerdffnungen
zuordnen (vgl. nachfolgende Karte). Neben Zalando
ist hier insbesondere Cyberport als bedeutende Neu-
ansiedlung der vergangenen Jahre hervorzuheben.
Daruber hinaus befinden sich verschiedene Konzepte

in Ankandigung (Teufel). Mit Ausnahme des Fallbei-
spiels Zalando und Cyberport ist die vergleichsweise

kleinteilige Dimensionierung der Ladenlokale fur die

neuen Nachfragergruppe kennzeichnend.

S)

Leipzig Hauptbahnhof

Karte 4:,0nline goes Offline“: Stationdre Ladenlokale ehemaliger Internet Pure Player in der Leipziger Innenstadt
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2. Leipziger City

Leerstandsentwicklung und Fluktuation

Wie im Kapitel 1.2.2 bereits herausgestellt, wies die
Leipziger Innenstadt zum Zeitpunkt der Bestandser-
hebung 2018/19 mit 14 % einen deutlich Gberdurch-
schnittlichen Leerstandsbesatz auf, welcher einem
Hochstwert im Hinblick auf die Genese der Innenstadt
und die Erhebungsergebnisse der Vergangenheit
darstellt. Anhand dieser Kennwerte lasst sich doku-
mentieren, dass sich die Leipziger Innenstadt aktuell
in einer Phase des Umbruchs und der Konsolidierung
befindet. Die Entwicklungen sind dabei eng mit den
Strukturwandlungsprozessen im Einzelhandel ver-
knUpft und vollziehen sich im Spannungsfeld einer
temporaren Diskrepanz zwischen Angebot (Laden-
lokalen und Handelsflachen) und Nachfrage (bezo-
gen auf die Handelsfunktion). Konkret stehen einem
Verkaufsflachenwachstum die bereits skizzierten
(und sich bundesweit in Oberzentren vollziehenden)
Entwicklungstrends gegenuber:

¢ Marktkonzentrationen im Einzelhandelssektor,

+ Filialisierung und Nachfolgeproblematiken im inha-
bergefihrten Handel,

& Warenhauskrise/Betriebstypenwandel,

¢ Digitalisierung des Handels: hier insbesondere die
Verlagerung von Umsatzanteilen innerstadtischer
Leitsortimente in den Distanzhandel.

Diese Prozesse vollziehen sich in Innenstadten wie
im Brennglas und werden in Teilen noch Uberlagert
durch lokale Sondereffekte, die zu Verschiebungen
der innerstadtischen Lagen flhren. Hier sind die in-
zwischen nahezu abgeschlossene Positionierung des
innerstadtischen Einkaufszentrums H6fe am Brihl
sowie die Inbetriebnahme der Haltestellen des City
Tunnels zu nennen.

Im Ergebnis der sich Gberlagernden Entwicklungen
Iasst sich in der Nutzungsstruktur der Innenstadt eine
hohe Dynamik feststellen, welche von erhéhten Leer-
stédnden begleitet werden. Um diese zu messen, wur-
de im Dezember 2019 — also genau ein Jahr nach der
Vollerhebung des gesamtstéadtischen Einzelhandels

— fur die Leipziger Innenstadt eine weitere vereinfach-
te Nacherhebung der Nutzerstruktur durchgefihrt.
Ziel war es, die aktuellen Nachfragestrukturen der
Innenstadt (Differenzierung zwischen Einzelhandel,
zentrenergédnzende Funktionen und Leerstand) und
die Veranderungen (Fluktuationen) binnen Jahresfrist
zu dokumentieren.

Zwischen 2018 und 2019 hat ein
deutlicher Abbau des marktaktiven
Leerstands stattgefunden

Der Abgleich beider Erfassungen dokumentiert eine
hohe Dynamik im Hinblick auf die Verdnderungen
der Nutzungsstruktur in der Leipziger Innenstadt
zwischen Dezember 2018 und Dezember 2019. Von
den 2018 dokumentierten 1.031 (Erdgeschoss-)
Nutzungen respektive Einheiten haben allein in einem
Jahr etwa 9 % eine Veranderung im Hinblick auf den
konkreten Mieter bzw. die Nutzungsstruktur erfahren.
Weitere 2 % sind durch anstehende UmbaumaBnah-
men (z. B. ehem. Karstadt-Immobilie, Harmelin Haus)
oder durch einen Ruckbau des Ladenlokals aus der
Grundgesamtheit herausgefallen.

Tab. 2: Verédnderung der Nutzungsstruktur in der Leipziger Innenstadt (EG Nutzung) 12/2018 — 12/2019 (Bezugseinheit: Ladenlokal)

Abgleich der Nutzung 2018 — 19
Keine Verédnderung
Nutzungsénderung

aus Grundgesamtheit herausgefallen
Summe

Anzahl anteilig
921 89 %
93 9 %
17 2%
1.031 100 %

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestanddaten Junker + Kruse, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung,

Stand: 12/2018 und Bestandserhebung SPA Leipzg 12/2019
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menhang die bereits nachvermieteten Leerstande,

Mehr als die Halfte der marktaktiven fallt der Riickgang noch deutlicher aus (-24 %).*
Leerstande konzentriert sich in funf Raumlich kann dabei eine Massierung der verblei-
Immobilienkomplexen benden marktaktiven Leerstande in wenigen Ob-

jekten festgestellt werden. So konzentrieren sich
Uber die Halfte der aktuell marktaktiven Leerstan-

Blendet man die von UmbaumaBnahmen respektive de (rund 40) auf finf (professionell gemanagte)

Rulckbau betroffenen Einheiten aus, kdnnen fir die innerstadtische Immobilienkomplexe. Dies weist

restlichen Ladenlokale folgende Ergebnisse festge- darauf hin, dass die Leerstandsursachen nicht

halten werden: allein im Bereich der standortspezifischen Aspek-

te zu suchen sind, sondern insbesondere auch

¢ Im Einklang zu den bundesweiten Trends hat immobilienseitige Aspekte betreffen durften (bspw.
zwischen 2018 — 19 der Anteil der zentrenergén- Mieterwartungen der Eigentiimer). Diesbezuglich
zenden Funktionen weiter zugenommen. Dem- duarften die voraussichtlich 2020 durchgefuhrten
gegenulber blieb die absolute Anzahl der Handels- Untersuchungen im Rahmen des Aktivierungs-
nutzungen weitgehend konstant. konzepts Innenstadt weitere aufschlussreiche

Erkenntnisse liefern.*’
¢ Der Abbau des Leerstandes verlief vergleichswei-
se dynamisch. So sank die Anzahl der Leerstande
binnen eines Jahres im Saldo um 12 Einheiten
(-13 %). Berticksichtigt man in diesem Zusam-

Tab. 3: Veranderung der Nutzungsstruktur in der Leipziger Innenstadt (EG Nutzung) 12/2018 — 12/2019 differenziert nach

Nachfragesegmenten
Nutzungsstruktur Nutzungsstruktur Entwicklung
2018 2019 2018 — 2019

Einzelhandel 524 526 2
zentrenergédnzende Funktionen 399 409 10
davon:
Gastronomie 184 185 1
sonstige zentrenergdnzende Funktionen 215 224 9
Leerstehende Ladenlokale 91 79 -12
davon:
nicht marktaktiv (bereits neu vermietet) 10
marktaktiv 69
Summe 1.014 1.014 0

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestanddaten Junker + Kruse, Stadt Leipzig, SPA, Stadtentwicklungsplanung,
Stand: 12/2018 und Bestandserhebung SPA Leipzg 12/2019

In der Interpretation der Kennwerte lassen sich den vergangenen Jahren — eine sukzessive Verschie-
demnach bereits erste Zeichen der Konsolidierung bung der Nachfragergruppen hin zu einem erhéhten
zwischen Flachenangebot und Nachfrage erkennen, Anteil von Komplementérnutzungen (Dienstleistun-
wobei sich — auch mit Blick auf die Entwicklung der gen/Gastronomie) andeutet.*®

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe der Innenstadt in

46 Grundlage bildete eine systematische Auswertung von Pressemitteilungen.
47 Beschluss der Ratsversammlung vom 17.04.2019 (Vorlage VI-A-06741-NF-01)

48 Diese Interpretation der Ergebnisse deckt sich mit den Einschatzungen des bundesweit tatigen Maklerhauses Comfort, welches sich auf Innerstadti-
sche Handelsimmobilien spezialisiert hat. Das Maklerbiro sieht Leipzig mit 25 Neuvermietungen in den letzten zwei Jahren als eine der beliebtesten
Shopping-Destinationen in Deutschland und modelliert fir die Messestadt allein fur die vergangenen funf Jahre ein Wachstum des innerstadtischen
Einzelhandelsumsatzes von 6 %, was deutlich iber dem bundesweiten Schnitt der GroBstadte zwischen 500 Tsd. Und 1 Mio. Einwohnern liegt (+1
%). Vgl. Comfort (2019b).
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Stadtische Doppelstrategie aus Sicherung und Starkung zentraler
Versorgungsbereiche hat sich bewahrt

Die Entwicklungen im Einzelhandel machen die Not-
wendigkeit einer aktiven Standortpolitik von Seiten der
Stadt deutlich. Sie ist gefordert, die Umstrukturierun-
gen im Einzelhandel steuernd auf Grundlage geeigne-
ter Instrumente zu begleiten, um negative Auswirkun-
gen auf das stadtische Wirkungsgeflige unterbinden zu
kénnen. Zur Umsetzung der Ziele des STEP Zentren
wird eine Doppelstrategie verfolgt, die sowohl die
Sicherung als auch die Starkung der zentralen Versor-
gungsbereiche umfasst. Das fur die Rahmensetzung
der Einzelhandelssteuerung neben der Bundesebene
auch noch die européische Ebene mafgeblich ist, wur-
de zuletzt erneut durch ein Urteil des Européischen
Gerichtshofes unterstrichen (,Visser Urteil“ vom Januar
2018 - EuGH, 30.01.2018 - C-360/15, C-31/16). Mit

der im Urteil klargestellten Einschlégigkeit der européi-
schen Dienstleistungsrichtlinie (DL-RL) aus dem Jahre
2016 auch fur die Einzelhandelsbetriebe, wurde ver-
deutlicht, dass die Beschréankung der Ansiedlungsfrei-
heit im Rahmen der Einzelhandelssteuerung nur zulas-
sig ist, sofern sie nichtdiskriminierend, erforderlich und
verhéltnismaBig ist. Die Stadt Leipzig erfillt diese An-
forderungen absehbar mit den aktuellen Grundlagen.
Es wird jedoch aus dem Urteil auch ersichtlich, dass
es hierbei auch einer fortlaufenden Evaluierung bedarf.
Dies erfordert neben einer regelmaBigen Kontrolle der
Wirksamkeit (Monitoring) auch eine wiederkehrende
Uberpriifung der Ziele der Bebauungsplane zur Einzel-
handelssteuerung. In diesem Zusammenhang sei auf
die nachfolgenden Ausfliihrungen verwiesen.

Einsatz des planerischen und stadtebaurechtlichen Instrumentariums zur
Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben

Reurbanisierungstendenzen bei Standort-
wahl, vermehrte Investitionen in Zentren

Leipzig hat eine praventive Planungspolitik entwi-
ckelt, um die zentralen Versorgungsbereiche zu
schitzen. Die bestehenden Versorgungsstrukturen
in den Zentren sind einem ungleichen Wettbewerbs-
druck ausgesetzt, dem sie nur standhalten kénnen,
wenn auch sie die Méglichkeit erhalten, ihre Ange-
bote an den vorhandenen Standorten weiterzuent-
wickeln. Im Rahmen dieser Strategie konzentrierte
sich das Stadtplanungsamt bereits nach Aufstellung
des STEP Zentren 2009 auf das Instrument des
Bebauungsplans auf Basis des § 9 Abs. 2a Bauge-
setzbuch (vgl. Karte 5) und hat dieses in den ver-
gangenen Jahren konsequent angewendet. Inzwi-
schen sind 22 solcher Bebauungspléne aufgestellt
worden, welche einen GroBteil der gewerblichen
Flachenkulisse im Stadtgebiet Uberdecken (Stand
Oktober 2019). Zudem sind weitere B-Plane, die
auf Grund anderer Festsetzungen indirekt Einfluss

auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
auslben, ebenso zur Rechtskraft gebracht worden.
Durch das zielgerichtete Vorgehen konnten nicht
konzeptkonforme Ansiedlungen von Einzelhandels-
betrieben in nicht integrierten Lagen der Gewerbe-
gebiete weitgehend verhindert werden. Zudem sorgt
dieser konsequente Ansatz fir einen Zugewinn an
Planungssicherheit flr die Handelsunternehmen

und beférdert die handelsseitige Entwicklung der
Zentren und Nahversorgungsstandorte. Als Beleg
far die Effizienz dieses Ansatzes kann die in Kapitel
1.3 skizzierte Entwicklung der strukturprdgenden
Lebensmittelanbieter exemplarisch herangezogen
werden. Die Zahlen zu den Neuansiedlungen und
Erweiterungen unterstreichen, dass die hohe Inves-
titionsneigung der Lebensmittelbranche rdumlich na-
hezu vollumfanglich in den Zentren und integrierten
Lagen kanalisiert werden konnte. Somit sind auch
als Folge der stringenten Anwendung der Rechtsins-
trumente Reurbanisierungstendenzen bei der Stand-
ortwahl erkennbar. Diese Entwicklung wird auch
durch die Uberproportionale Einwohnerentwicklung
in den kernstéadtischen Ortsteilen beglnstigt.



Flankierende Einzelhandelssteuerung
durch Bebauungsplane beférdert
Zentrenentwicklung

Den positiven Effekt einer flankierenden Einzelhan-
delssteuerung auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche kann man auch indirekt durch eine
gruppierte Auswertung nachweisen. So zeigen die
nachfolgend dargestellten Auswertungsergebnisse,
dass diejenigen Zentren, deren Einzugsbereiche
Uberschneidungen mit (mindestens) einem auf die
Steuerung des Handels abgestellten Bebauungsplans
aufweisen, deutlich positivere Entwicklungsparameter
aufweisen als die sonstigen Zentren. Zentrale Ver-
sorgungsbereiche mit flankierenden Einzelhandels-
B-Planen waren zwischen 2013 und 2019 durch ein
Uberdurchschnittliches Wachstum im Hinblick auf die
Verkaufsflachen nahversorgungsrelevanter Sortimen-
te gekennzeichnet und wiesen gar — im diametralen
Gegensatz zu den sonstigen Zentren — positive
Entwicklungen bei den Betriebszahlen nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe auf.* Vor dem
Hintergrund dieser skizzierten Effekte lasst sich nach
nunmehr zehn Jahren ein sehr positives Resimee im
Hinblick auf die Wirkungen und Folgeeffekte dieses
Steuerungsinstrumentariums ziehen.

Abb. 28: Differenzierte Entwicklung der ZVB nach Einzugsbereichen
von Nutzungsarten B-Pléanen (2013 bis 2019)

Entwicklung 2013 - 19 in %

25 22
20

ZVB mit "Nutzungsarten B-Plan" im ZVB ohne "Nutzungsarten B-Plan"
Einzugsgebiet im Einzugsgebiet

Gesamtergebnis

mrelative Entwicklung VKF nahversorgungsrelevante Sortimente
relative Entwicklung Betriebe nahversorgungsrelevante Sortimente
Quelle: GMA mbH, Dresden & Junker + Kruse, Dortmund, Stadt Leipzig, SPA, Stadt-
entwicklungsplanung, Stand: 3/2019
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Ungeachtet dessen ist jedoch auch erg&nzend darauf
hinzuweisen, dass durch die Nutzungsarten B-Plane
in wenigen Ausnahmeféllen auch zwischenzeitlich
integrierte Standorte Uberplant und somit potenziell
sinnvolle Ansiedlungen zur Verbesserung der Nah-
versorgung verhindert werden. Dementsprechend

ist auch vor dem Hintergrund der sich fortwahrend
weiterentwickelnden Rahmenbedingungen eine regel-
maBige Uberpriifung und ggf. punktuelle Anpassung
dieses Steuerungsinstrumentariums unerlésslich.

In diesem Zusammenhang sei explizit auf die Auf-
listung der Anpassungserfordernisse bestehender
Einzelhandels-B-Plane in der Kurzfassung verwiesen.
Neben den oben beschriebenen Neuaufstellungen
von Bebauungsplanen zum Schutz der Zentren traten
zwischen 2013 und 2019 die nachfolgend benannten
Bebauungsplane in Kraft, welche die Schaffung von
Planungsrecht fur die Ansiedlung respektive Erweite-
rung von Einzelhandelsméarkten zum Ziel hatten:

¢ 421 - Fahrradfachmarkt auf der Alten Messe

¢ 411 - Verbrauchermarkt Riebeckstral3e

¢ E-139 - VHW - ehemaliges Holzveredelungswerk
(1. Anderung).

Daruber hinaus befinden sich gegenwartig folgende
B-Plane mit unmittelbarem Handelsfokus im laufen-
den Verfahren:

¢ 424 - Verbrauchermarkt Sommerfelder StraBe/Ro-
senbaumstral3e

¢ 431 - Bau- und Gartenfachmarkt auf der Alten
Messe

¢ 436 - Verbrauchermarkt Lindenthaler HauptstraBe

¢ 439 - Pflanzenmarkt an der Stétteritzer LandstraBe

Ergéanzend dazu befinden sich aktuell diverse Be-
bauungsplane im Verfahren, welche im Rahmen ihrer
Vorbereitung von nutzungsgemischten Standorten
und Quartieren auch die Entwicklung von Einzelhan-
delsmarkten vorsehen (Auswahl):

392 - Wilhelm-Leuschner-Platz

398 - Parkstadt Désen

423 - Hugo-Aurig-StraBe/Gaswerksweg
445 - Wohnquartier zur Alten Brauerei.

* 6 o o

4% Da der Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen in nicht integrierten Lagen (Gewerbegebiete) mittels Nutzungsarten Bebauungsplanen nach § 9
Abs. 2a BauGB insbesondere die Ansiedlung von Lebensmittelméarkten in autokundenorientierten Standorten unterbinden sollte, wurde die nachfol-
gende Auswertung ausschlieBlich auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente fokussiert.
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Karte 5: Ubersicht der Bebauungsplane Nutzungsarten und der davon begiinstigten zentralen Versorgungsbereiche

Ubersicht der Bebauungspléne
"Nutzungsarten" (nach §9 Abs. 2a BauGB)
und die zentralen Versorgungs-

bereiche (ZVB)

Bebauungsplane

I!? Bebauungsplan mit Nummer
' Zentrale Versorgungsbereiche

[ versorgungsraum

Kartographie: Stadtplanungsamt, Stadtentwicklung, Stand: 12/2019
Kartengrundlage: Stad Leipzig 0 15 3
Amt fiir Geoinformation und

Bodenordnung, Stand: 08/2019

Kilometer

Konstruktiver Dialog mit den lokalen Akteuren des Einzelhandels zur positi-

ven Standortsteuerung

Mit der Mehrzahl der am Leipziger Markt aktiven
Projektentwickler und Einzelhandelsbetreiber wer-
den regelmaBig Gesprache gefiihrt. Flr die meisten
Zentren wurden in der Fortschreibung des STEP
Zentren potenzielle Ansiedlungs- und Ergdnzungs-
flachen (insgesamt 47) aufgezeigt, um vorrangig
die Grundversorgung der Einwohner mit Waren und
Dienstleistungen zu verbessern. Die fiir marktgangi-

ge Lebensmittelméarkte geeigneten und verfligbaren
Potenziale werden zum Uberwiegenden Teil von den
Marktakteuren angenommen. Darlber hinaus wird zu-
nehmend in Bestandsstandorte der Zentren investiert,
die verwaltungsseitig begleitet werden (vgl. dazu auch
die Ausfihrungen zum Lebensmitteleinzelhandel in
Kapitel 1.3).

Beférderung qualitatsvoller Einzelhandelsprojekte zur Stadtgestaltung

Neben der Begleitung der vorhabenbezogenen Be-
bauungsplane fir Einzelhandelsvorhaben selbst (z. B.
Zweirad Stadler oder Hornbach Baumarkt) werden
bereits im Vorfeld von Investitionen Beratungen durch-
gefuhrt. Die zahlreichen MaBnahmen der bestand-
sorientierten Entwicklung in den Zentren erfordern

in der Regel eine enge planungs- und baurechtliche

Beratung der Bauherren und schlieBen auch Fassa-
denwettbewerbe ein. Vor dem Hintergrund der sich
sukzessive verknappenden Flachenressourcen in der
Stadt Leipzig wurde zudem das Thema der vertika-
len Stapelung in den Fokus der Bauherrenberatung
gerickt (siehe Exkurs ,Besser Stapeln®).
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Exkurs: ,,Besser stapeln! Chancen vertikaler Nutzungsmischung

in der wachsenden Stadt“

Die medienwirksam ausgerufene Initiative einiger
Handelsunternehmen zur verstarkten Entwicklung
kombinierter Handels- und Wohnstandorte in deut-
schen Ballungsraumen (Stichwort ,Wohnen ber dem
Discounter®) wurde von einzelnen GroBstadten zum
Anlass genommen, diese unausgeschoépften Wohnpo-
tenziale in den Fokus zu ricken, um Entlastungspoten-
ziale fir den angespannten Wohnungsmarkt zu identi-
fizieren. Nach dem Vorbild der sog. ,Supermarktgipfel*
der Stadte Berlin und Munchen wurde auch in Leipzig
im Januar 2019 das Fachsymposium ,Besser stapeln!
Chancen vertikaler Nutzungsmischung in der wachsen-
den Stadt" mit relevanten Akteuren und Multiplikatoren
durchgefuihrt, um sich dem Thema zu nahern. Im Rah-
men dieser Veranstaltung wurde von den Unternehmen
unterstrichen, dass es eine grundséatzliche Bereitschaft
zur Entwicklung von gemischt genutzten Immobili-

en und zur ErschlieBung bislang unausgeschopfter
Potenziale Uber eingeschossigen Bestandsmarkten
gibt.*® Im Nachgang an die Veranstaltung bestand der
Handlungsauftrag u.a. darin, flankierend zur parallelen
Fortschreibung des STEP Wohnen entsprechende
Kennwerte fir die Stadt Leipzig zu ermitteln.

Mit Blick auf die Zahlen muss zunéchst konstatiert
werden, dass die vertikale Stapelung von Handel und
Wohnen bzw. Handel und gewerblichen Nutzungen
(wie Buros und Praxen) in Form eines kombinierten
Wohn- und Geschéaftshauses durchaus pragend far
die Stadt Leipzig ist. Insgesamt knapp die Halfte (96)
der 196 gréBeren Lebensmittelméarkte im Stadtgebiet
sind gegenwartig bereits mehrgeschossig. Insbe-
sondere in den 1990er Jahren wurden in diversen
Baulucken der Zentren und HauptgeschéftsstraBen
multifunktionale Geschéaftshauser realisiert. Einge-
schossige Lésungen konzentrieren sich insbesondere
in den nicht integrierten Lagen der Gewerbegebiete
oder den randstadtischen Bereichen mit niedrigeren
Bodenpreisen und vergleichsweise gro3er Flachen-
verfugbarkeit. Aber auch in den zentraleren Lagen
entstanden ab den 2000er Jahren mit nachlassendem
Nachfragedruck fur die Obergeschossnutzungen
(konkret bedingt durch FlachenlUberhénge in den
Bereichen Buro und Wohnen) eine wachsende Anzahl
von eingeschossigen Markten.

Abb. 29: Identifizierung des Potenzials zur vertikalen Stapelung tuber Lebensmittelmarkten im Bestand

89

= Zusatzliches Aufstockungspotenzial
Uber mehrgeschossigen
Bestandsgeb&auden

= Aufstockungspotenzial tber
Flachbauten

Stapel-

potenzial

= Flachbauten ohne Méglichkeit zur
Aufstockung

mehrgeschossiges Bestandsgebaude
ohne zusatzliches
Aufstockungspotenzial

50 Eine Dokumentation des Tagung kann unter https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadtentwicklung/stadtentwicklungskonzept-insek/umsetzung-
und-weiterentwicklung/besser-stapeln-vertikale-nutzungsmischung/https://www.leipzig.de/bauen-und-wohnen/stadtentwicklung/stadtentwicklungs-
konzept-insek/umsetzung-und-weiterentwicklung/besser-stapeln-vertikale-nutzungsmischung/ abgerufen werden.



3. Umsetzung

Der wiedererstarkte Trend zur Realisierung von
mehrgeschossigen Handelsgebauden ist demnach
zum einen Ausdruck der sich verknappenden Woh-
nungs- und Biromarkte, aber zum Anderen auch eine
Folge der sprunghaft gestiegenen Grundstlickspreise,
die eine flachenextensive Nutzung mit Lebensmittel-
markt und angeschlossenem ebenerdigen Parkplatz
vielfach unrentabel erscheinen lassen. Neben diesen
Entwicklungstendenzen im Neubau werden in zuneh-
mendem MaBe auch eingeschossige Bestandsstand-
orte seitens der Eigentumer hinsichtlich der jeweiligen
Aufstockungsmdglichkeiten geprift. Da eine solche
Stapelung aus statischen Griinden nahezu aus-
schlieBlich mit einem Abriss des Bestandsgebdudes
und einem entsprechenden Neubau verbunden ist,
sind diese Investitionen eng mit den Abschreibungs-
zyklen der Handelsimmobilien verbunden.

Fur alle strukturpréagenden Lebensmittelmérkte im Be-
stand wurde durch die Stadtverwaltung die konkrete
Méoglichkeit einer (weiteren) Aufstockung gepriift. Dies
erfolgte fur Standorte im Geltungsbereich von Be-
bauungsplanen durch die Auswertung der jeweiligen

Festsetzungen (Festsetzungen zu Traufh6he, Anzahl
Vollgeschosse) und bei Standorten im unbeplanten
Innenbereich durch eine generalisierte Prufung des
Einfligens in den umgebenden stadtebaulichen Kon-
text. Im Ergebnis wurden fiir 75 Markte im Stadtgebiet
Aufstockungspotenziale identifiziert. Gleichzeitig erge-
ben sich noch zuséatzliche Entwicklungsméglichkeiten
durch die Uberbauung von ungenutzten Parkplatzfla-
chen. Je nach konkretem Standort des Marktes sind
Blronutzungen, Dienstleistungen oder auch Wohnnut-
zungen®' als Obergeschossnutzungen denkbar.

Eine Uberschlagige Modellierung mit gemittelten Pa-
rametern ergibt bis zu 2.300 Wohneinheiten, welche
Uber den Bestandsmarkten und unter optimierter Nut-
zung der Parkflachen theoretisch realisierbar waren.
Es wird davon ausgegangen, dass davon unter Be-
rucksichtigung der aktuellen Marktbedingungen und
individueller immobilien- und standortseitiger Parame-
ter” lediglich etwa ein Funftel (< 500 WE) kurzfristig
in den kommenden rd. funf Jahren realisierbar wére.
Die restlichen Bestéande stellen mittel- bis langfristige
Potenziale dar.

Einsatz von Fordermitteln zur Aufwertung zentraler Versorgungsbereiche

Eine Reihe von MaBnahmen (vgl. Kap. 5) wurden
mittels Einsatz und Uberlagerung unterschiedlicher
Férderprogramme insbesondere in den zentralen
Versorgungsbereichen der Schwerpunktrdume des
Integriertes Stadtentwicklungskonzepts Leipzig umge-

setzt. Die Férderung und Unterstiitzung von Kleinen
Unternehmen (KU) durch KU-Investitionsbeihilfen,
Verfugungsfondsmittel und Beratungs- und Netzwerk-
strukturen bildet dabei einen wesentlichen Hand-
lungsschwerpunkt.

51 Wohnnutzungen dabei nur in stadtebaulich integrierten Standorten im raumlichen Kontext zu Wohnsiedlungsbereichen (wie beispielsweise im allge-

meinen Wohngebiet, Kerngebiet oder Mischgebiet usw. laut BauNVO)

52 Hier wurde beispielsweise der Zeitpunkt der letzten Modernisierung/Erweiterung der Handelsnutzung, die Lagegunst des Standortes oder etwaige

Anpassungserfordernisse eines B-Plans berlcksichtigt.
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4. Entwicklungstendenzen in den Versorgungsrdumen

4. ENTWICKLUNGSTENDENZEN IN DEN
VERSORGUNGSRAUMEN

Um vertiefende Aussagen zur Ortlichen Versorgungs-
situation treffen zu kénnen, sind im STEP Zentren
acht Versorgungsraume (VR) abgegrenzt. In diesen
Versorgungsraumen deckt die Bevdlkerung einen
GroBteil ihres taglichen Bedarfs in den nahe gele-
genen Zentren. Sie entsprechen weitgehend den
Leipziger Stadtbezirken mit Ausnahme des Leipziger
Ostens und Nordens, wo die Ortsteile neu zu gréBe-
ren Versorgungsraumen zusammengefasst wurden.

Die seit 2007 stadtraumlich unterschiedlich ablaufende
Einzelhandelsentwicklung in den Versorgungsrdumen
sowie die Entwicklung in den Leipziger Zentren seit
2007 wird im Folgenden detaillierter beschrieben.

Die Karte 6 zeigt die Entwicklung der Verkaufsflachen
zwischen 2013 — 2019 in den einzelnen Versorgungs-
rdumen nach kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs-

gruppen.

53 Mit der Fortschreibung des STEP Zentren ist die Zentrenstruktur in den Versorgungsbereichen verandert worden, so dass vergleichende Aussagen

zu den Zentren erst ab 2007 sinnvoll sind.

Leipziger Innenstadt
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Karte 6: Verkaufsflachenentwicklung nach Bedarfsgruppen und Versorgungsraum 2013 — 2019
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4. Entwicklungstendenzen in den Versorgungsrdumen

4.1. VERSORGUNGSRAUM MITTE

Ortsteile
Zentrum,
Zentrum-Ost,
Zentrum-Sidost,

Zentrum-West, -Nordwest,

Zentrum-Nord

Die Leipziger City bestimmt sowohl in ihrer Ange-
botsstruktur als auch mit mehr als zwei Drittel der
Verkaufsflache den Versorgungsraum (VR) Mitte und
seine Sonderstellung im stadtischen Versorgungs-
geflige. In den vergangenen Jahren hat sich die Alte
Messe als zweiter pragender Einzelhandelsstandort
im Versorgungsraum etabliert. Dessen Verkaufsfla-
chenanteil liegt aktuell noch bei 17 %, dirfte sich aber
perspektivisch unter Berlcksichtigung des (in den
Bestandsdaten noch nicht enthaltenen) Fahrradfach-
marktes Zweirad Stadler und dem geplanten Horn-
bach Baumarkt weiter steigern. Bedingt durch diese
beiden pragenden Handelsstandorte befindet sich
inzwischen nahezu jeder Dritte m? Verkaufsflache in
diesem Versorgungsraum (30 %).

Der VR Mitte zahlt zu den Teilrdumen mit der gré3ten
Entwicklungsdynamik im Stadtgebiet. Sowohl hin-
sichtlich der Einwohner (+17 %) als auch in Bezug
auf die Verkaufsflachen (+10 %) werden hier Uber-
proportionale Zuwéchse erzielt. Im Ergebnis sank
die Pro-Kopf-Verkaufsflachenausstattung auf 5,1 m=.
Diese uberdurchschnittliche Arealitdt und die hohe
Zentralitat des Versorgungsraums (Zentralitatskenn-
ziffer: 370) verdeutlichen die stadtweite und regionale
Ausstrahlung der hier lokalisierten Handelsstandorte
(insbesondere der Innenstadt).

Der Uberdurchschnittliche Zuwachs an Handelsfla-
chen basierte in erster Linie auf den Neuansiedlun-
gen im Mdbelbereich. So haben sich im Versorgungs-
raum Mitte in den vergangenen sechs Jahren mit dem
Wohnkaufhaus Porta, dem Mitnahmemarkt SB-Moébel
Boss und dem Designanbieter Who's Perfect gleich
drei groB3flachige Mébelmérkte aus unterschiedlichen
Marktsegmenten neu angesiedelt. Auch der Lebens-
mittelhandel trug mit neuen Standorten im Zentrum

A-Zentrum
City (inkl. Hauptbahnhof
und Leuschnerplatz)

D-Zentrum
Jahnallee/WaldstraBBe

West (Rewe, ElsterstraBBe; Konsum, Kathe-Kollwitz-
StraBe) und Zentrum Ost (Edeka, Grimmaischer
Steinweg) zum quantitativen Wachstum bei.

Die Entwicklung der Einkaufsinnenstadt wurde in
Kapitel 2 ausfihrlich charakterisiert. Das Zentrum
Jahnallee/Waldstra3e hat in den vergangenen Jahren
eine signifikante Transformation erfahren. Hinsicht-
lich der Handelsfunktion ist ein deutlicher Rickgang
von insgesamt -10 Betrieben mit iber -500 m2 VKF
(-15 %) zu attestieren, was einen der héchsten Werte
der Nahversorgungszentren darstellt. Insbesondere
der in den vergangenen Jahren hier vergleichsweise
stark vertretene mittelfristige Bedarfsbereich ist durch
die Standortaufgabe verschiedener Betriebe aus dem
Angebotsschwerpunkt Bekleidung und Schuhe/Le-
derwaren betroffen. Aber auch der nahversorgungsre-
levante Bedarfsbereich hat sich negativ entwickelt.>*
Die rucklaufige Anzahl von Einzelhandelsbetrieben
konnte dabei nur in Teilen durch eine wachsende An-
zahl von Komplementarnutzungen und Gastronomie
aufgefangen werden. Daher hat sich die Anzahl der
Leerstande auf 10 verdoppelt. Im Zusammenspiel mit
den negativen Entwicklungen in den beiden Zentren
des Versorgungsraums verschieben sich die Handels-
strukturen im VR Mitte zu Lasten der Zentren, deren
Flachenanteil ist mit 66 % jedoch immer noch der
hochste im Stadtgebiet.*

Beim kurzfristigen Bedarfssegment liegt der VR
infolge der vielseitigen und hochwertigen Angebots-
segmente in der Leipziger City bei einer pro-Kopf-
Flachenausstattung von 1,0 m? je EW weit Gber dem
stadtischen Durchschnitt (0,6 m? je EW). Auch die
Kaufkraftbindungsquoten im kurzfristigen Bedarfsseg-
ment weisen auf signifikante Kaufkraftzufliisse aus
den benachbarten Versorgungsrdumen hin.

54 In die Betrachtung noch nicht eingeflossen ist die inzwischen erfolgte Verkaufsflachenerweiterung des ALDI Marktes in der ElsterstraBe, welcher die

Bilanz verbessern drfte.

55 In diesem Zusammenhang ist ferner zu berlcksichtigen, dass sich durch die verdnderte Zentrenabgrenzung im Rahmen der Fortschreibung des
STEP Zentren die Anzahl der Betriebe in den Zentren signifikant verringert hat und daher dieser Kennwert nicht mit entsprechenden Erhebungen

aus friheren Monitoringberichten vergleichbar ist.
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Verkaufsflache je EW in m2 2019 Zentralitat/Kaufkraftbindung 2019 Einzelhandelsentwicklung
Einzelhandel gesamt kurzfristiger Bedarf in den Zentren 2013-2019

(Index 2013 = 100)

5,1
370

100 100
88 89
15 108
1.0

Versorg.raum Leipzig gesamt  Versorg.raum Leipzig gesamt Versorgungsraum  Leipzig gesamt Anzahl Betriebe Verkaufsflache
Verkaufsflachenanteil Gliederung des Einzelhandels in den Zentren 2019 Entwicklung der Verkaufsflachen
in den Zentren 2019 lUberwiegend kurzfristiger, nach Verkaufsflachen 20013-2019 (Index 2013 = 100)
(Angaben in %) mittelfristiger, der Hauptwarengruppen alle Warengruppen

Bedarf (Angaben in %) (Angaben in %) (Angaben in %)
Versor-
gungsraum
31 .27 110

42

106

Leipzig
Versorgungsraum Anzahl Betriebe
58 Versor-
kurzfristiger Bedarf gungsraum
= Nahrungs- und Genussmittel 131
118
Leipzig

56

19 16
’ = Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf
= Bicher, PBS, Spielwaren
= Bekleidung, Schuhe, Sport
65 = Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel

Leipzig Verkaufsfléache = Sonstiger Einzelhandel

Tab. 4: Planungen mit strukturpradgenden Projekten und Bauvorhaben im Einzelhandel VR Mitte

zentrale Versorgungsbereiche
zentrale Versorgungsbereiche

City (Leuschnerplatz) Aufstellungsbeschluss fiir Bauleitplanverfahren (Integration
einer Markthalle), laufendes B-Plan Verfahren

auBerhalb

Altes Messegelande Errichtung eines Baumarktes der Fa. Hornbach auf dem Alten
Messegelande, laufendes B-Plan Verfahren

Ostplatz Integration eines Nahversorgers und eines Drogeriemarktes in

den Blrokomplex Ostforum, Baugenehmigung erteilt

Richard-Wagner-Platz / Hofe am Bruhl,




4. Entwicklungstendenzen in den Versorgungsrdumen

4.2. VERSORGUNGSRAUM OST

Ortsteile
Schonefeld-Abtnaundorf,
Schonfeld-Ost,
Neustadt-Neuschonefeld,
Volkmarsdorf,
Anger-Crottendorf,
Sellerhausen-Stiinz,
Paunsdorf, Heiterblick,
Mélkau, Baalsdorf,
Engelsdorf,
Althen-Kleinpdsna,
Reudnitz-Thonberg,
Stotteritz,

Probstheida, Meusdorf,

Holzhausen, Liebertwolkwitz

Der in seiner Versorgungsstruktur durch das B-Zen-
trum Paunsdorf-Center (PC) gepragte Versorgungs-
raum Ost (VR) ist durch eine weite Ausdehnung und
gleichzeitig als bevélkerungsreichster VR (28 % der
Einwohner Leipzigs) charakterisiert. Mit knapp einem
Viertel der Leipziger Handelsflache ordnet er sich
hinter dem VR Mitte ein.

Sowohl die Handelsflachen (+8 %) als auch die
Einwohnerzahlen (+16 %) stiegen seit 2013 deutlich
an. Da im Ergebnis die Bevdlkerungsentwicklung
noch dynamischer verlief, verringert sich im Saldo
die Pro-Kopf-Ausstattung von 1,3 auf 1,2 m2 VKF

je Einwohner. Sie liegt damit unter dem stadtischen
Durchschnittsniveau (1,5). Vor dem Hintergrund der
gesamtstadtischen Zentrenhierarchie mit einem auf
die Gesamtstadt ausgerichteten Innenstadtzentrum,
gestaltet sich die ermittelte Zentralitat (86) im stadti-
schen Vergleich angemessen.

Der Anteil der Handelsflachen in den Zentren liegt
im VR Ost mit 44 % exakt auf dem Niveau der
Gesamtstadt. Die seit 2013 in der Summe leicht
rucklaufigen Verkaufsflachenanteile in den zentralen
Versorgungsbereichen stehen in engem Zusammen-
hang mit Verédnderungen im erweiterten Umfeld des
Paunsdorf Centers. Wahrend die Verkaufsflache des
Centers (und damit des Zentrums) durch den Umbau
und die Modernisierung zugunsten eines inzwischen

B-Zentrum
Paunsdorf Center

Perspektivische D-
Zentren
GorkistraBe-Nord,
C-Zentrum RiebeckstraBe

Reudnitz

D-Zentren
Julian-Marchlewski-
Stral3e,
Permoserstral3e,
EisenbahnstraBe-Mitte,
Dornberger Straf3e,
GoldsternstraBBe,
Engelsdorf,

Holzh&user StraBe/Kolm-
stral3e,

Franzosenallee,
Liebertwolkwitz

erhéhten Gastronomieanteils zurlickging, wurden
entlang der Schongauer StraB3e (auBBerhalb des
Zentrums) zwei neue Fachmarkte aus dem Mdébelbe-
reich realisiert (SB-M&bel Boss; Porta Klichenwelt),
die zusammengefasst mit ihren etwa 10.000 m?
Verkaufsflache mafBgeblichen Einfluss auf die Vertei-
lung der Standortgewichte haben. Bezogen auf die
Entwicklung der Geschéftszahlen, ist ein Ruckgang
von knapp 40 Betrieben zu bilanzieren. Der damit
verbundene Rickgang von 12 % (also -2 % per
annum) stellt den niedrigsten Vergleichswert aller
Leipziger Versorgungsraume dar.

Alles in allem haben sich die weiteren Zentren im VR
vergleichsweise positiv entwickelt. Besonders heraus-
zuheben sind in diesem Zusammenhang die Zentren
Holzh&user StraBe/KolmstraBe, GorkistraBe-Nord
und Riebeckstral3e, welche von Modernisierungen
und Erweiterungen der vor Ort vorhandenen Lebens-
mittelanker profitiert haben. Zuséatzlich konnte am
Standort Holzhduser StraBe noch die Neuansiedlung
eines Drogeriewarenfachmarktes und die Reaktivie-
rung eines ehemaligen Supermarktstandortes (inkl.
Betreiberwechsel) registriert werden. Daraus ergibt
sich eine Uberdurchschnittlich positive Entwicklung im
Hinblick auf die vor Ort angebotene Angebotsbreite
und -tiefe. Positive Entwicklungsimpulse haben auch
die Zentren EisenbahnstraBe und PermoserstraB3e
erfahren. Alle anderen Zentren des Versorgungsraums



(wie beispielsweise die ZVB Franzosenallee oder Lie-
bertwolkwitz) weisen einen vergleichsweise stabilen
Betriebs- und Verkaufsflachenbesatz ohne signifikante
Veradnderungen in den vergangenen sechs Jahren auf.

Durch die erfolgten Investitionen in die strukturpré-
genden Lebensmittelanker und die Entwicklungen der
umgebenden Lagebereiche verfligen die beiden pers-
pektivischen D-Zentren Riebeckstraf3e und insbeson-
dere GorkistraBe-Nord inzwischen (ber vergleichbare
Ausstattungsparameter wie andere qualifizierte Nah-
versorgungszentren im Leipziger Stadtgebiet. Somit
konnten hier in den vergangenen Jahren wesentliche
Entwicklungsschritte des STEP Zentren vollzogen
werden. FUr den neu abgegrenzten Zentrenbereich En-
gelsdorf kdnnen demgegenuber noch keine maf3gebli-
chen Umsetzungserfolge bilanziert werden. Aufgrund
des fortlaufenden B-Plan-Verfahrens wurden neben der
Erweiterung und Modernisierung des Bestandsmarktes
ALDI weder die arrondierende Wohnbebauung noch
die sonstigen Handelsnutzungen (u.a. Vollsortimenter
und Drogeriewaren-Fachmarkt) realisiert.

Der Zuwachs an Verkaufsflachen im kurzfristigen
Bedarfsbereich ist Gberdurchschnittlich (+23 %). Mit
0,5 m2 Pro-Kopf-Ausstattung blieb die Flachenaus-
stattung seit 2013 im Angebotssegment konstant
und liegt leicht unter dem stadtischen Referenzwert.
Das drickt auch die Bindungsquote im kurzfristigen
Bedarf von 87 % aus. Mit Blick auf die zahlreichen
Projekte und Planvorhaben kann auch perspek-
tivisch ein Uberdurchschnittliches Wachstum im
Bereich des kurzfristigen Bedarfs erwartet werden.
Dies ist dabei l&angst nicht nur auf die Innere Stadt
beschrankt. So liefern die Vorhaben in Engelsdorf
(Hugo-Aurig-StraBe), Holzhausen (Arthur-Polenz-
StraBBe) und Mdlkau (Sommerfelder Stral3e) auch
wichtige Impulse fur die Optimierung der Nahversor-
gungssituation in der AuBeren Stadt.

Far die Gebiete des Stédtebauférderprogramms Sozi-
ale Stadt war es mdglich, zuséatzliche Mittel Uber das
ESF-Bundesprogramm Bildung, Wirtschaft, Arbeit im
Quartier (BIWAQ) einzuwerben, wodurch zuséatzliche
Angebote zur Beratung von lokalen Klein- und Kleinst-
unternehmen geschaffen wurden sowie die Standort-
entwicklung unterstitzt werden kann. Aktuell wird dazu
das Projekt Arbeit im Quartier umgesetzt. Von 2016
bis Anfang 2020 bestand zusatzlich die Méglichkeit
zur Gewahrung von Investitionsbeihilfen an Kleinun-
ternehmen, die ihren Betrieb innerhalb des EFRE-
Fordergebiets zur nachhaltigen Stadtentwicklung im
Leipziger Osten griindeten, fuhrten oder verlegten.

In Schénefeld ist die Entwicklung der GorkistraBe als
multifunktionale GeschéftsstraBe sowie die Unterstiit-
zung der lokal agierenden Unternehmen ein Schwer-
punkt des Stadtteilentwicklungskonzeptes. Mittel aus
dem Stadtebauférderungsprogramm Stadtumbau fur
investive MaBnahmen zur Sanierung insbesondere
von Gemeinbedarfseinrichtungen und der Gestaltung
des Wohnumfeldes konnten durch den Européischen
Sozialfonds Uber das Programm Nachhaltige Soziale
Stadtentwicklung mit Informations-, Beratungs- und
Begleitungsangeboten sowie Vernetzungsaktivitaten
fur die lokalen Klein- und Kleinstunternehmen ergénzt
werden. Fur kleinere Projekte, die einen nachweisba-
ren Mehrwert fir den Stadtteil bringen, steht auch ein
Verfugungsfonds zur Verfugung. Zentren werden mit
Konzepten zur Nachverdichtung gestéarkt. Kleinteili-
ge Ladenflachen sollen sowohl im Neubau als auch
bei der Sanierung von Objekten hergestellt wer-

den. Wobei bei aktuellen Sanierungstatigkeiten und
verbleibenden Leerstédnden ein abnehmendes bzw.
sogar gegenlaufiges Interesse seitens der Eigentiimer
festzustellen ist, wodurch z. B. die GorkistraBBe als Ge-
schéaftsstraBe geschwécht wird. Hingegen Ubernimmt
die alte Ortslage mit den aktuellen Entwicklungen am
und um das Schloss neue zentrale Funktionen.
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Versorgungsraum Anzahl Betriebe

56

Leipzig Verkaufsflache

(Angaben in %) (Angaben in %)

Versor-
gungsraum
108

106

Leipzig
Versor-
kurzfristiger Bedarf gungsraum
= Nahrungs- und Genussmittel 123
= Gesundheit, Kdrperpflege 100 118
Leipzig

Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf
= Biicher, PBS, Spielwaren
= Bekleidung, Schuhe, Sport

= Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel
= Sonstiger Einzelhandel

Tab. 5: Planungen mit strukturprdgenden Projekten und Bauvorhaben im Einzelhandel VR Ost

zentrale Versorgungsbereiche
zentrale Versorgungsbereiche
D-Zentrum Franzosenallee

D-Zentrum Engelsdorf

D-Zentrum PermoserstralBe

D-Zentrum GoldsternstraBBe

auBerhalb
Parkstadt Désen (Meusdorf)

Sommerfelder StraBe (Mdlkau)

Stotteritzer LandstraBe (Holzhausen)

Arthur-Polenz-StraBe (Holzhausen)

Puchauer StraBe (Sellerhausen Stinz)

Ehem. Postbahnhof (Schénefeld-Abt-
naundorf)

Schoénefelder Allee (Schénefeld-Abtnaundorf)

Modernisierung und Erweiterung Supermarkt, im Bau

Neuerrichtung eines Nahversorgungszentrums, laufendes
B-Plan Verfahren

Neuerrichtung eines Lebensmitteldiscounters und eines
Drogeriewaren-Fachmarkts, im Bau

Moderniesierung und Erweiterung eines Lebensmitteldiscoun-
ters, Baugenehmigung erteilt

Ansiedlung eines Nahversorgers, laufendes B-Plan Verfahren
Ansiedlung eines Nahversorgers, laufendes B-Plan Verfahren

Ansiedlung eines Pflanzenfachmarkts, laufendes B-Plan Ver-
fahren

Neubau Wohn- und Geschaftshaus, im Bau

Modernisierung und Erweiterung Vollsortimenter, Baugeneh-
migung erteilt

Nicht zentrenrelevante Einzelhandelsunterlagerung, Bauge-
nehmigung erteilt

Neubaueiner Wohnanlage mit Nahversorger, im Bau



Connewitzer Kreuz

4.3. VERSORGUNGSRAUM SUD

Ortsteile
Zentrum-Sid,
Stdvorstadt,
Connewitz,
Marienbrunn, L6Bnig,
Délitz-Désen

Der Versorgungsraum (VR) Sid z&hlt mit seiner rdum-
lichen Ausdehnung zu den kompakten Rdumen mit
besonders hohen Einwohnerdichten in der Stidvorstadt,
Connewitz und LéBnig. Der Anteil an der stadtischen
Handelsflache liegt trotz Verkaufsflachenwachstum seit
2013 auf konstantem, aber sehr niedrigem Stand (5 %).

Die Pro-Kopf-Handelsflachenausstattung zeigte in
den vergangenen Jahren stets ein gleichbleibendes
Niveau (0,6 m?). Dies ist der geringste Ausstattungs-
kennwert aller Versorgungsraume im Stadtgebiet. Die
in allen Bedarfsgruppen ausgepragte unterdurch-
schnittliche Flachenausstattung weist auf Angebots-
defizite hin, die zu vergleichsweise starken Kauf-
kraftabflissen aus dem VR (Zentralitat 49) fuhren.
Infolge der sehr guten Verkehrsanbindung an die
Leipziger City mit verschiedenen StraBenbahn und
S-Bahn-Relationen und der inzwischen verbesserten
Anbindung an den Standort Altes Messegelande mit
seinen Handelsangeboten, l&sst sich daraus jedoch
kein unmittelbarer Handlungsbedarf ableiten.

Auf die Zentrenstandorte entfallen 53 % der Betriebe
und 52 % der Verkaufsflachen und somit knapp die
Halfte der Versorgungsstrukturen.

C-Zentren Perspektivische D-
Karl-Liebknecht-StraBe, Zentren

Moritzhof Bernhard-Goring-StralBe
D-Zentren

Connewitz,

Bornaische StraBBe/Sieg-
friedstraBe

Die Entwicklung der Zentren zeigt sich seit 2013 weit-
gehend positiv. Bei den C-Zentren konnte vor allem
die Karl-Liebknecht-StraBe hinsichtlich der Angebots-
strukturen im kurzfristigen Bedarfsbereich gestérkt
werden (u.a. Erweiterung ALDI Markt) und somit seine
anhaltend positive Entwicklung der vergangenen
Betrachtungszeitrdume fortsetzen. Gleiches gilt fir die
Zentren Connewitz und Bornaische StraBe/Siegfried-
straBBe, welche von der Modernisierung und Erweite-
rung der prdgenden Lebensmittelanbieter profitieren.
Die Entwicklung der sonstigen Zentrenstandorte zeigt
sich vergleichsweise stabil. Trotz verschiedener Initiati-
ven konnte bislang noch keine handelsseitige Ergan-
zung und Starkung des perspektivischen Zentrens-
tandortes Bernhard-Goring-StraBe erreicht werden.
Die in den stadtebaulichen Entwicklungszielstellungen
des STEP Zentren hinterlegten Entwicklungsziele zur
Herausbildung eines kompakten Nahversorgungszen-
trums durch die Bebauung der angrenzenden Potenzi-
alflachen mit multifunktionalen Wohn- und Geschéafts-
h&usern hat somit auch fortwahrend Bestand.

Bemerkenswert ist der in den vergangenen sechs Jah-
ren erzielte Verkaufsflichenzuwachs im kurzfristigen
Bedarfsbereich im Versorgungsraum (+6.500 m2? VKF
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bzw. +31 %). Neben den oben skizzierten Entwick-
lungslinien wurde insbesondere auch auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche das Netz der Nahver-
sorgungsstandorte durch drei Neueréffnungen ver-
dichtet und durch verschiedene Modernisierungsmaf3-
nahmen weiter gestarkt. Die spezifische Kombination
im Versorgungsraum aus einer Uberdurchschnittlichen
Bevdlkerungsdichte im Zusammenspiel mit begrenzten
Flachenpotenzialen begunstigt in diesem Zusammen-
hang insbesondere kleinflachige Formate vom Typus
des Leipziger Lebensmittelladens. Im Ergebnis dieser
kleinteiligen Strukturierung ergibt sich trotz einer

Verkaufsflache je EW in m? 2019
Einzelhandel gesamt
15

kurzfristiger Bedarf

0,6
] .

Versorg.raum Leipzig gesamt Versorg.raum Leipzig gesamt

Verkaufsflachenanteil
in den Zentren 2019
(Angaben in %)

liberwiegend kurzfristiger,
mittelfristiger,
Bedarf (Angaben in %)

Versorgungsraum Anzahl Betriebe

56

Verkaufsflache

Leipzig

Zentralitat/Kaufkraftbindung 2019

Versorgungsraum  Leipzig gesamt

Gliederung des Einzelhandels in den Zentren 2019

immer noch vergleichsweise niedrigen Verkaufsfla-
chenausstattung je Einwohner im nahversorgungsrele-
vanten Bedarfsbereich (0,3 m2 je EW) ein Uberdurch-
schnittliches MaB3 der fuBlaufigen Versorgung von
Nahversorgungsangeboten durch ein verhaltnisméaBiig
engmaschiges Standortnetz. Gleichwohl lassen sich
signifikante Kaufkraftabflisse feststellen, die insbe-
sondere die nicht vor Ort vorhandenen Markisegmente
betreffen (SB-Warenhduser/Verbrauchermérkte).

Der VR Sud liegt auBerhalb der stadtischen Férderge-
bietskulisse.

Einzelhandelsentwicklung
in den Zentren 2013-2019
(Index 2013 = 100)

110
100 100
I 89 I

Anzahl Betriebe Verkaufsflache

108

Entwicklung der Verkaufsflachen
2013-2019 (Index 2013 = 100)
alle Warengruppen

(Angaben in %)

nach Verkaufsflachen

der Hauptwarengruppen
(Angaben in %) Versor-

7 gungsraum
13
106

Leipzig

13

Versor-
gungsraum
131

118
Leipzig

kurzfristiger Bedarf

= Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf

= Biicher, PBS, Spielwaren

= Bekleidung, Schuhe, Sport

= Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mobel

= Sonstiger Einzelhandel

Tab. 6: Planungen mit strukturpragenden Projekten und Bauvorhaben im Einzelhandel VR Sid

zentrale Versorgungsbereiche
zentrale Versorgungsbereiche

ZVB Connewitz (Bornaische StraBBe)

auBerhalb
An der Marchenwiese (Marienbrunn)

Erweiterung/Modernisierung des Netto Bestandsmarktes und
Integration in einen mehrgeschossigen Neubau, Baugenehmi-
gung erteilt

Erweiterung/Modernisierung des Konsum Bestandsmarktes
und Integration in einen mehrgeschossigen Neubau, Bauge-
nehmigung erteilt



Monitoringbericht Einzelhandel 2019

4.4. VERSORGUNGSRAUM SUDWEST

Ortsteile

SchleuBig, Plagwitz,
Kleinzschocher,
GroB3zschocher,
Knautkleeberg-Knauthain,
Hartmannsdorf-Knaut-
naundorf

Nach teilweise lberproportionalen Verkaufsflachenzu-
wachsen zwischen 2007 und 2013 (+22 %), fallt das
Verkaufsflachenwachstum im VR Sldwest seitdem
deutlich moderater aus (+4 %). Ein analoges Bild lasst
sich fur die Einwohnerentwicklung zeichnen, welche
inzwischen im stadtischen Mittel liegt (+10 % 2013 —
2019). Im Ergebnis ist die Verkaufsflachendichte auf
aktuell 1,0 m2 je EW abgesunken (2013: 1,1 m? je EW).

Der Anteil der Ladengeschéfte (42 %) in den Zentren
liegt im VR nahezu im stadtischen Durchschnitt. Der
relativ niedrige Zentrenanteil an den Verkaufsflachen
(31 %) weist einerseits auf Divergenzen mit einem
hohen Anteil an groBflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben auBerhalb der Zentren und andererseits auf
vergleichsweise kleinteilige Handelsstrukturen in den
ZVB hin.*® Markant ist auch die vergleichsweise star-
ke Pragung der Zentren durch den nahversorgungs-
relevanten Bedarf — so entfallen nahezu drei Viertel
der Flachenanteile des Einzelhandels auf kurzfristige
Bedarfsguter wie Lebensmittel und Drogeriewaren.

C-Zentrum
Plagwitz

D-Zentren
Kdénneritzstralle,
Adler,
Sidwestzentrum

Die Entwicklung der Zentren im Versorgungsraum
wird maB3geblich durch den ZVB Adler gepragt. Im
Ubergangsbereich zum Biiro- und Gewerbestand-
ort Plagwitz ist ein neuer Nahversorgungspol aus
Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter, Drogerie-
warenfachmarkt und arrondierenden Nutzungen
entstanden, welcher im Zusammenspiel mit der
Modernisierung des Bestandsmarktes am Kreu-
zungsbereich Adler die Angebotssituation des Zent-
rums sowohl quantitativ als auch qualitativ nachhaltig
verbessert. Im Ergebnis verflgt der Versorgungsraum
Stdwest mit dem ZVB Adler (rd. 4.700 m2 VKF) und
dem Sidwestzentrum (rd. 5.100 m2 VKF) Uber die
zwei — bezogen auf die VKF — gréBten Nahversor-
gungszentren im Stadtgebiet. Ein deutliches Wachs-
tum im nahversorgungsrelevanten Bereich lasst

sich auch fur das C-Zentrum Plagwitz beobachten

— dieses wird allerdings bislang nur partiell durch

die Bestandsdaten dokumentiert. Diese enthalten
bereits einen neu eréffneten Biomarkt in der Karl-
Heine-StraBe sowie die zum Jahreswechsel 2018/19

56 3o betrug die durchschnittliche Verkaufsflache in den Zentren im VR Sudwest 2019 151 m2 VKF, wahrend sie im Durchschnitt der Versorgungsrdume

bei 247 m2 VKF lag.
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vollzogene Neueréffnung des Rewe Marktes am
Felsenkeller, blenden aber die inzwischen vollzoge-
ne Neuerdffnung des Konsum Marktes im Westwerk
und die Umstrukturierung der Elsterpassage, welche
mit signifikanten Verkaufsflachenerweiterungen des
EDEKA Vollsortimenters und des Rossman Drogerie-
waren-Fachmarktes einhergingen, aus. Somit weist
der Versorgungsraum Stidwest mit dem ZVB Plagwitz
sowie dem ZVB Adler gleich zwei Zentrenstandorte
auf, welche im Ergebnis der dynamischen Bevdlke-
rungszuwéachse in ihren Kerneinzugsbereichen in den
vergangenen Jahren eine grundlegende Transformati-
on der Nahversorgungsstrukturen erlebt haben. Dem-
gegenuber sind in den anderen Zentren mit wenigen
Ausnahmen (z. B. Substitution des Rewe Marktes im
Sitdwestzentrum durch einen Rossmann) nur wenige
strukturprdgende Veranderungen dokumentiert.

Analog zu den oben getroffenen Aussagen wurde

im kurzfristigen Bedarfssegment seit 2013 ein leicht
Uber dem stéadtischen Durchschnitt liegender Zu-
wachs an Verkaufsflachen (+20 %) ermittelt. Dieser
Zuwachs beschrankt sich nicht nur auf die Zentren
sondern auch auf sonstige Lagen. In diesem Zusam-
menhang kann exemplarisch die Etablierung eines
Marktverkaufs fur regionale Lebensmittel am Produk-
tionsstandort der Firma Egenberger (Markranstadter
StraBe) hervorgehoben werden, da diese VerknUp-
fung von Produktion und Verkauf in besonderer

= e
PACHE &

HAUSER ﬂ
beethoven
apotheke

PACHE & HAUSER
HAUSGERATESERVICE .

Weise fir das Spezifikum des "Leipziger Westens"
steht. Im Ergebnis stieg die Verkaufsflachendichte im
Versorgungsraum auf 0,5 m? VKF pro EW an. Inner-
halb des Versorgungsraumes bestehen jedoch deut-
liche teilrAumliche Disparitaten, welche stark mit den
Bevdlkerungsdichten der jeweiligen Ortsteile korre-
lieren. Wahrend insbesondere die hochverdichteten
Ortsteile Plagwitz und SchleuB3ig tber einen hohen
Anteil an fuBBlaufig versorgten Einwohnern verfiigen,
ist der Einkauf fir die Einwohner des sldlichen VR
mit einem relativ hohen Zeit- und Verkehrsaufwand
verbunden, da sich die einzelnen Anbieter auf weni-
ge Standortbereiche konzentrieren. Im Rahmen der
angestrebten Ausweisung von Wohnbaustandorten
im Ortsteil Knautkleeberg-Knauthain sind daher
Méoglichkeiten der Optimierung der Nahversorgungs-
situation konzeptionell in den Blick zu nehmen.

Im VR Sudwest (Plagwitz, Kleinzschocher) wurde die
lokale Okonomie durch Zuschiisse aus dem Férder-
programm EFRE Nachhaltige Stadtentwicklung 2014
— 2020 unterstltzt (Investitionen durch Neugriindung,
Ansiedlung, Bestandserweiterung). Darlber hinaus
erfolgte eine Unterstiitzung der lokalen Okonomie
durch das Stadtteilvorhaben Unternehmernetzwerk
Leipziger Westen (Beratungs- und Coachingangebo-
te) im Rahmen des ESF-Férderprogramms Nachhalti-
ge soziale Stadtentwicklung.



Monitoringbericht Einzelhandel 2019

Verkaufsflache je EW in m2 2019 Zentralitat/Kaufkraftbindung 2019 Einzelhandelsentwicklung
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5 3 Leipzig
2 106
2 104
51
13 Versor-
\ gungsraum
 — 53
25
4
Versorgungsraum Anzahl Betriebe
1 Versor-
= Nahrungs- und Genussrrittel kurzfristiger Bedarf ?::gsraum
17 = Gesundheit, Korperpflege 118
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf 100 Leipzig

= Biicher, PBS, Spielwaren
56 = Bekleidung, Schuhe, Sport
= Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel
Leipzig Verkaufsflache = Sonstiger Einzelhandel

Tab. 7: Planungen mit strukturprdgenden Projekten und Bauvorhaben im Einzelhandel VR Stdwest

zentrale Versorgungsbereiche

zentrale Versorgungsbereiche

auBerhalb
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4.5. VERSORGUNGSRAUM WEST

Ortsteile

Grinau-Ost, Schonau,
Grinau-Mitte,
Grunau-Siedlung,
Lausen-Grinau,
Grunau-Nord,

Miltitz

Auf den Versorgungsraum (VR) West mit der GroB-
siedlung Grunau und den drei ergdnzenden Sied-
lungsbereichen Griinau-Siedlung, Lausen und Miltitz
verteilen sich 6 % der stadtischen Handelsflache.
Wahrend bei den Einwohnerzahlen der langjahri-

ge Trend ricklaufiger Einwohnerzahlen inzwischen
gestoppt und umgekehrt werden konnte (+10 % seit
2013), setzt sich die Tendenz ricklaufiger Verkaufs-
flachen unvermindert fort. So betrug der Verlust
zwischen 2013 und 2019 rd. 9 % (rd. -5.400 m2 VKF)
und zwischen 2007 und 2019 gar 15 % (rd. -9.700 m?
VKF). Somit sank die Verkaufsflachenausstattung je
Einwohner von 1,3 m2 je EW (2013) auf 1,0 m2 je EW
(2019).

Aufgrund der pradgenden stadtebaulichen Strukturen
der GroBwohnsiedlung Grinau weist der Versor-
gungsraum West mit 62 % der Handelsflache und
74 % der Betriebe zusammen mit dem VR Mitte die
héchsten Zentrenanteile im Stadtgebiet auf. Infolge
von Geschaftsaufgaben und Nutzungswechseln sind
die Zentren im VR West jedoch auch im besonderen
MaBe von der ricklaufigen Anzahl von Handelsnut-
zungen betroffen.

Mit 75 % der Verkaufsflache und knapp 73 % der Ein-
zelhandelsbetriebe nimmt das B-Zentrum Stuttgarter
Allee — insbesondere im Hinblick auf die Angebots-
situation im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich
— eine herausgehobene Bedeutung im Zentrengeflige
des VR West ein. Wie bereits in Kapitel 1.2.2. skiz-
ziert, sind in diesem ZVB in den vergangenen Jahren
deutliche Strukturverdnderungen im Handelsbereich
erkennbar. Sowohl die Anzahl der Betriebe (-23 bzw.
-18 %) als auch die Verkaufsflachensummen gestal-
ten sich in der Bilanzierung der Entwicklungspro-
zesse der vergangenen sechs Jahre negativ. Da der
Rickzug der Handelsnutzungen nur bedingt durch

B-Zentrum
Stuttgarter Allee

D-Zentren
Grlinauer Allee,
Ratzelbogen,
Miltitzer Allee,
An der Kotsche,
JupiterstraBe

Komplementarnutzungen aufgefangen werden kann,
treten im zunehmenden MaBe lokal auch Leersténde
auf (2019: 24).

Noch deutlich negativer fiel die Entwicklung im
zentralen Versorgungsbereich Jupiterzentrum aus, in
welchem sich — bedingt durch die Standortaufgabe
zweier strukturpradgender Handelsbetriebe (Konsum
und Tedi) — die Betriebszahl und die Verkaufsflachen
in Summe halbiert haben. Auch im ZVB Griinauer Al-
lee entwickelte sich die Angebotssituation infolge der
Standortaufgabe des Konsum Marktes negativ. Fir
die sonstigen Zentren sind konstante Entwicklungen
(An der Kotsche, Miltitzer Allee) oder Zuwéchse (Rat-
zelbogen) in der Angebotsstruktur zu verzeichnen.




Die Verkaufsflachenentwicklung im kurzfristigen
Bedarfsbereich gestaltet sich infolge des Rickzugs
der Fa. Konsum aus GrlUnau (-3 Méarkte) und der
Standortaufgabe des SB-Warenhauses Real in Sum-
me rucklaufig (-1.800 m2 VKF bzw. -5 %). Die Pro-
Kopf-Flachenausstattung mit Waren des kurzfristigen
Bedarfes entspricht mit nunmehr 0,6 m2 VKF je EW
jedoch dem kommunalen Durchschnitt. Gleichzeitig
geht damit auch eine weiter fortschreitende Discoun-
torientierung der nahversorgungsrelevanten Versor-
gungsstrukturen im Versorgungsraum einher.

Verkaufsflache je EW in m2 2019
Einzelhandel gesamt kurzfristiger Bedarf
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’ 0,6
l . ]
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Gliederung des Einzelhandels in den Zentren 2019

Monitoringbericht Einzelhandel 2019

Fir das Soziale-Stadt-Férdergebiet Grinau war es
moglich, zusatzliche Mittel iber das ESF-Bundespro-
gramm Bildung, Wirtschaft, Arbeit im Quartier
(BIWAQ) einzuwerben, wodurch auBBerdem Angebote
zur Beratung von lokalen Klein- und Kleinstunterneh-
men geschaffen wurden sowie die Standortentwick-
lung unterstitzt werden kann. Aktuell wird dazu das
Projekt Arbeit im Quartier umgesetzt. Ziel ist u.a. die
Unterstutzung und Starkung der kleineren Quartiers-
zentren.

Einzelhandelsentwicklung
in den Zentren 2013-2019
(Index 2013 = 100)

100 100
84
78 I

Anzahl Betriebe Verkaufsflache

108

Entwicklung der Verkaufsflachen
2013-2019 (Index 2013 = 100)

alle Warengruppen

(Angaben in %)

nach Verkaufsflachen
der Hauptwarengruppen
(Angaben in %)

4

8
: \
30
9
5 1

= Nahrungs- und Genussmittel

Leipzig
106

91

Versor-
gungsraum

34

kurzfristiger Bedarf

Leipzig
118

95

Versor-
gungsraum

= Gesundheit, Kérperpflege
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf

= Biicher, PBS, Spielwaren

= Bekleidung, Schuhe, Sport

= Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mobel
= Sonstiaer Einzelhandel

Tab. 8: Planungen mit strukturprdgenden Projekten und Bauvorhaben im Einzelhandel VR West

zentrale Versorgungsbereiche
zentrale Versorgungsbereiche

auBerhalb
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4.6. VERSORGUNGSRAUM ALT-WEST

Ortsteile

Lindenau

Altlindenau, Neulindenau,
Leutzsch,
Bélitz-Ehrenberg,

Burghausen-Ruickmarsdorf

In den vergangenen Dekaden wies der Versorgungs-
raum Alt-West hinsichtlich der Verkaufsflachenaus-
stattung stets ein gleichbleibend hohes Niveau auf,
welches sich in der héchsten Verkaufsflachendichte
jenseits der Innenstadt manifestierte. Bedingt durch
die Insolvenz der Praktiker-Bauméarkte wurden nach
2013 im VR Alt-West jedoch gleich zwei groB3flachi-
ge Baumarktstandorte aufgegeben. Aufgrund des
anhaltenden Leerstands der Immobilien weist der VR
Alt-West den mit 9.800 m2 VKF (bzw. -9 %) gréBten
absoluten und relativen Verkaufsflachenriickgang aller
Teilrdume auf.

Gleichwohl liegt die Verkaufsflachendichte mit 1,6 m2
VKEF je Einwohner (2013: 2,0) oberhalb des stad-
tischen Durchschnitts. Auch trotz der skizzierten
Entwicklungslinien blieb der Zentrenanteil im Ver-
sorgungsraum mit 14 % bezogen auf die Flache und
19 % bezogen auf die Betriebseinheiten ausgespro-
chen niedrig. Die auf den motorisierten Individualver-
kehr ausgerichteten, nicht integrierten Fachmark-
strukturen rund um den Léwen-Park respektive dem
Léwen-Center dominieren auch 2019 die Handels-
strukturen. Diese Uberproportionale Handelsausstat-
tung impliziert einen Kaufkraftabfluss aus anderen
Versorgungsbereichen vor allem an die genannten
Fachmarktstandorte. Im Ergebnis befinden sich
jeweils 83 % der Verkaufsflachen in den mittel- und
langfristigen Bedarfsgruppen im VR auBerhalb der
Zentren. Vor diesem Hintergrund sind auch die durch
die hohen Kaufkraftzuflisse bedingten Zentralitats-
kennwerte des Versorgungsraums zu interpretieren
und kritisch zu wirdigen.

Die leicht positive Entwicklung der Zentren wird ins-
besondere durch die Standorte Lindenauer Markt und
PestalozzistraBe getragen, welche eine Starkung ihrer
Nahversorgungsstrukturen erfahren haben. Darlber
hinaus kann eine weitgehend konstante Entwicklung

B-Zentrum
Lindenauer Markt

D-Zentren
Neulindenau,
Leutzsch
PestalozzistraBe

Uber alle Zentren und Bedarfsbereiche festgestellt
werden.

Mit 0,6 m? Verkaufsflache je Einwohner beim kurzfris-
tigen Bedarf ist das Ausstattungsniveau durchschnitt-
lich und auch der Anteil der fuBBlaufig versorgten
Einwohner liegt mit 77 % etwa im kommunalen Mittel-
wert. Bemerkenswert ist in diesem Zusammenhang
der Ortsteil Burghausen-Ruckmarsdorf, welcher zwar
eine der héchsten Verkaufsflachendichten im Lebens-
mitteleinzelhandel aufweist, jedoch aufgrund der auto-
kundenorientierten Lage der Versorgungsstandorte
lediglich einen deutlich unterdurchschnittlichen Grad
der fuBlaufigen Versorgung (50 %).

Im VR Alt-West (Altlindenau, Lindenau, Neulindenau)
wurde die lokale Okonomie durch Zuschiisse aus
dem Forderprogramm EFRE Nachhaltige Stadtent-
wicklung 2014 — 2020 unterstitzt (Investitionen durch
Neugrindung, Ansiedlung, Bestandserweiterung). Da-
riber hinaus erfolgte eine Unterstltzung der lokalen
Okonomie durch das Stadtteilvorhaben Unternehmer-
netzwerk Leipziger Westen (Beratungs- und Coachin-
gangebote) im Rahmen des ESF-Férderprogramms
Nachhaltige soziale Stadtentwicklung.
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In der Georg-Schwarz-StraBe wird mit Férdermitteln gements gelang es in den letzten Jahren durch akti-
des Bund-Landerprogramms Aktive Stadt- und Orts- ves Leerstandsmanagement und insbesondere durch
teilzentren seit 2011 das Entwicklungskonzept zur den Einsatz des Verfigungsfonds zur Wiederbelebung
Revitalisierung der Magistrale Georg-Schwarz-StraBe  der Ladenlokale, den Leerstand entlang der Magistra-
umgesetzt. Mithilfe eines externen Magistralenmana- le deutlich zu reduzieren.
Verkaufsflache je EW in m2 2019 Zentralitat/Kaufkraftbindung 2019 Einzelhandelsentwicklung
Einzelhandel gesamt kurzfristiger Bedarf in den Zentren 2013-2019
16 (Index 2013 = 100)
i 15
101 108 100 97 100 o
i 0’6 I I II II
Versorg.raum Leipzig gesamt  Versorg.raum Leipzig gesamt Versorgungsraum  Leipzig gesamt Anzahl Betriebe Verkaufsflache
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8\ = Nahrungs- und Genussmittel Leipzig
e 118
44 = Gesundheit, Kérperpflege 98
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf Versor-
= Biicher, PBS, Spielwaren gungsraum
56 = Bekleidung, Schuhe, Sport
82 = Elektrowaren
Leipzig Verkaufsflache Hausrat, Einrichtung, Mébel

= Sonstiger Einzelhandel

Tab. 9: Planungen mit strukturprdgenden Projekten und Bauvorhaben im Einzelhandel VR Alt-West

zentrale Versorgungsbereiche
zentrale Versorgungsbereiche

auBerhalb

Litzner StraBe (Neulindenau) Neubau einer Anlage fir Seniorenwohnen mit Handelsun-
terlagerung (Vollsortimenter und Drogeriewarenfachmarkt),
Baugenehmigung erteilt

HauschildstraBe (Altlindenau) Erweiterung Bestandsmarkt (LIDL), Baugenehmigung erteilt



4. Entwicklungstendenzen in den Versorgungsrdumen

4.7. VERSORGUNGSRAUM NORDWEST

Ortsteile

Méckern,

Wahren,

N Litzschena-Stahmeln,
Lindenthal,

Gohlis-Sud, Gohlis-Mitte,
/ Gohlis-Nord

N W
i f‘! |
{

[N

Mit einer Pro-Kopf-Verkaufsflaichenausstattung von

0,7 m2 zahlt der Versorgungsraum (VR) Nordwest neben
dem Slden zu den Rdumen mit vergleichsweise gerin-
ger Handelsausstattung. Dem sprunghaften Verkaufsfla-
chenanstieg zwischen 2007 und 2013 (+33 %, bedingt
durch die Ansiedlung des Kaufland Verbrauchermarktes
in Gohlis) folgte seitdem eine deutlich weniger dynami-
sche Entwicklung (2013 — 2019: +3 %). Somit konnte
die Verkaufsflachenentwicklung in den vergangenen
sechs Jahren nicht mit dem Einwohnerwachstum

(+13 %) Schritt halten, so dass die Verkaufsflachendich-
te im Zusammenspiel sogar leicht rucklaufig ist.

Der Verkaufsflachenanteil ist im Versorgungsraum
mit 40 % leicht unterdurchschnittlich, wobei sich die
Zentren mit wenigen Ausnahmen mit einer konstan-
ten Entwicklung prasentieren. Wahrend das C-Zent-
rum Gohlis durch den Neubau eines Rewe Marktes
und die Erweiterung des Bestandsmarktes Penny
weiter gestarkt wurde, weist das Zentrum Gohlis-
Nord einen Bedeutungsriickgang im Hinblick auf
mittelfristige Bedarfsguter auf.

Trotz zweier groBvolumiger Kaufland-Verbraucher-
markte ist fir den Versorgungsraum Nordwest eine
deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflachendich-
te in Bezug auf den kurzfristigen Bedarfsbereich

zu attestieren. Mit 0,4 m? je Einwohner liegt diese
signifikant unterhalb des kommunalen Durchschnitts.
Demgegenuber ist der modellierte Anteil der fuBlau-

Gohlis-Arkaden

C-Zentrum
Gohlis

D-Zentren
Mockern,

Am Viadukt,
Rathaus Wahren,
Gohlis-Nord

fig versorgten Wohnbevélkerung mit 73 % nahezu

auf dem stédtischen Niveau. Dies ist Ausdruck einer
vergleichsweise guten Positionierung der Nahversor-
gungsstandorte im rdumlichen Zusammenhang mit
den Wohnsiedlungsbereichen des VR. GroBere teil-
raumliche Versorgungslicken im Hinblick auf Lebens-
mittelangebote gibt es im Ortsteil Litzschena-Stah-
meln, welche sich infolge der Standortaufgabe des
Rewe Marktes in der Ortslage Stahmeln noch erhéht
haben. Hier kann perspektivisch mit einer Verbesse-
rung der Situation gerechnet werden. So befindet sich
einerseits die Handelsimmobilie in der MuhlenstraBe
im Umbau und wird 2020 durch einen Lebensmittel-
discounter nachbelegt. Ferner ist im Zusammenhang
mit der Entwicklung des Standortes der ehemaligen
Sternburg-Brauerei in Litzschena auch die Realisie-
rung eines Nahversorgungsmarktes angedacht.

Eine Optimierung der Nahversorgungssituation ist
auch fir den Ortsteil Lindenthal durch die geplante
Erweiterung des Bestandsmarktes an der Lindenthaler
HauptstraBBe zu erwarten. In diesem Zusammenhang
findet auch ein Betreiberwechsel statt (neu: Edeka).

Um ferner die fuBlaufige Versorgung der prosperie-
renden Wohngebiete um die ehemaligen Kasernen-
standorte in Gohlis-Nord/Mé&ckern zu sichern, ist im
Zuge der perspektivischen ErschlieBung des sog.
"Werk-Motor-West" auch die Etablierung eines Nah-
versorgungsmarktes vorgesehen.




Seit 2011 wird das MaBnahmenkonzept zur Revitali-
sierung der Magistrale Georg-Schumann-StraBe mit
Schwerpunkten in den zentralen Versorgungsberei-

chen in Gohlis-Sud, Méckern und Wahren umgesetzt.

Im Jahr 2021 werden die wichtigsten Investitionen im
o6ffentlichen Raum entlang der Versorgungsbereiche
abgeschlossen sein. Durch den Einsatz eines ex-
ternen Magistralenmanagements gelang es, in den
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letzten Jahren u.a. durch ein Leerstandsmanagement,
eine Unternehmensberatung, die Griindung eines
Unternehmerstammtisches sowie die Herstellung von
Kooperationsbereitschaften der Gewerbetreibenden
untereinander und nicht zuletzt durch den Einsatz des
Verfugungsfonds zur Wiederbelebung der Ladenlokale
den Leerstand entlang der Magistrale zu reduzieren.

Einzelhandelsentwicklung
in den Zentren 2013-2019
(Index 2013 = 100)

108 100 100 gg

I | II

Anzahl Betriebe Verkaufsflache

Entwicklung der Verkaufsflachen
2013-2019 (Index 2013 = 100)

alle Warengruppen

(Angaben in %)

4 Leipzig
106
103
Versor-

10

gungsraum

kurzfristiger Bedarf

Leipzig
118

109
Versor-
gungsraum

= Nahrungs- und Genussmittel

= Gesundheit, Kérperpflege

« Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf
= Biicher, PBS, Spielwaren

= Bekleidung, Schuhe, Sport

u Elektrowaren

= Hausrat, Einrichtung, Mébel

= Sonstiger Einzelhandel

Tab. 10: Planungen mit strukturpragenden Projekten und Bauvorhaben im Einzelhandel VR Nordwest

zentrale Versorgungsbereiche
zentrale Versorgungsbereiche

auBerhalb
Lindenthal

Erweiterung des Bestandsmarktes an der Lindenthaler Haupt-

straBBe, laufendes B-Plan Verfahren

Stahmeln

Litzschena

Reaktivierung des Handelsstandortes MihlenstraBBe, im Bau

Neubau eines Nahversorgungsmarktes im Zuge der Reaktivie-

rung des ehem. Brauereigelandes, laufendes B-Plan Verfahren



4. Entwicklungstendenzen in den Versorgungsrdumen

4.8. VERSORGUNGSRAUM NORD

Ortsteile

Mockau-Siud, Mockau-Nord,

Thekla, PlauBig-Portitz,
Eutritzsch,
Seehausen, Wiederitzsch

Im Hinblick auf den Einzelhandelsbesatz wird der
Versorgungsraum Nord durch ein Uberdurchschnitt-
liches Ausstattungsniveau charakterisiert. Dabei

ist die Verkaufsflachendichte in den vergangenen
Jahren von 1,9 auf inzwischen 2,3 m2 je Einwohner
deutlich angestiegen und stellt inzwischen nach dem
VR Mitte den hdchsten Vergleichswert auf kommu-
naler Ebene dar. Urséchlich dafiir ist insbesondere
die quantitative Entwicklung des Handelsnetzes.
Wahrend die Einwohnerzuwéchse im stadtweiten
Vergleich unterdurchschnittlich ausfallen. So wurde im

Mockauer StraBe

C-Zentrum
Eutritzsch

D-Zentren
Mockauer StraBe,
Wiederitzsch

VR Nord im Betrachtungszeitraum der gréBte relative
Verkaufsflachenzuwachs im Stadtgebiet verzeichnet
(+15 %). Neben Neueréffnungen und Erweiterungen
im Lebensmittelsegment (z. B. Rewe, Eutritzsch;
ALDI, Delitzscher StraBe; LIDL, Theresienstral3e)

und einigen wenigen neu erdffneten Fachmarkten
(Intersport Olympia, Sachsen Park) ist das Wachstum
jedoch in groBen Teilen auch auf einen saisonalen
Effekt zurtckzufihren. Mit der Gartnerei Felgentrager
istim VR Nord einer der gré3ten Gartenbaubetriebe
im Stadtgebiet verortet. Aufgrund einer Stichtags-
erhebung auBerhalb der Vegetationsperiode wurde
dem Betrieb im Jahre 2013 eine signifikant geringere
Verkaufsflache zugeordnet, da grof3e Bereiche der
AuBenverkaufsflache nicht zur Warenprasentation/
Verkaufszwecken genutzt worden sind. Somit sind
die Referenzwerte aus dem Jahre 2013 in negativer
Hinsicht verzerrt und der o.g. Verkaufsflachenzuwachs
ist entsprechend zu kontextualisieren.

Die rdumliche Zuordnung der Handelsflachen of-
fenbart fur den VR Nord eine hohe Ausstattung an
groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben auBerhalb
der ausgewiesenen Zentren. Neben dem Gewerbe-
gebiet Zschortauer StraBBe sind hier insbesondere
die Fachmarktzentren Sachsenpark und Portitz-Treff
in PlauBig-Portitz zu nennen. Obwohl die Verkaufs-
flachen weitgehend gedeckelt sind (Sachsen-Park)
oder sich sogar rucklaufig entwickeln (Treff Portitz),
entziehen diese Einzelhandelsstandorte den zentra-
len Versorgungsbereichen des Versorgungsraums in
erheblichem MafB3e einzelhandelsrelevante Kaufkraft
und erschweren deren Entwicklung. Obwohl in den
vergangenen Jahren ein leichtes Wachstum verzeich-
net werden konnte, ist der Verkaufsflachenanteil der
Zentren mit 10 % immer noch der niedrigste aller
Leipziger Versorgungsrdume. Auch der Anteil der
Einzelhandelsbetriebe in den Zentren ist mit 23 %
deutlich unterdurchschnittlich.



Eine deutlich positive Entwicklung konnte das Zen-
trum Eutritzsch verzeichnen, welches allein in den
vergangenen sechs Jahren durch den Ausbau der
Angebotskompetenz im nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel (Neuerdffnung ALDI, Erweiterung Rewe)
einen Verkaufsflachenzuwachs von rd. 40 % erzielen
konnte und die Verkaufsflachenabgénge der Vergan-
genheit wieder ausglich.

Der Versorgungsraum weist mit inzwischen 0,9 m2 VKF
je Einwohner eine der héchsten quantitativen Ausstat-
tungen im kurzfristigen Bedarfssegment auf. Entspre-
chend grof3 sind auch die Kaufkraftzufliisse aus den
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benachbarten Versorgungsrdumen und den Umland-
kommunen (Zentralitdt nahversorgungsrelevanter
Sortimente: 138 %). Dabei wird der Versorgungsraum
wie kein anderer durch verfestigte Strukturen einer
Reihe von SB-Markten an vorwiegend autoorientierten
Standorten gepragt. Das vergleichsweise geringe Maf3
der siedlungsraumlichen Integration der Lebensmittel-
markte zeigt sich an dem niedrigen Anteil der fuBlaufig
versorgten Bevolkerung im Versorgungsraum. Mit nur
55 % liegt dieser Wert deutlich unterhalb des kommu-
nalen Durchschnitts (76 %) auf dem letzten Rang und
zeigt eine deutliche Diskrepanz zum hohen quantitati-
ven Einzelhandelsbesatz auf.

Einzelhandelsentwicklung
in den Zentren 2013-2019
(Index 2013 = 100)
126
100 100
108 87

Anzahl Betriebe Verkaufsflache

Entwicklung der Verkaufsflachen
2013-2019 (Index 2013 = 100)

alle Warengruppen

(Angaben in %)

5 4

1

106
Leipzig

kurzfristiger Bedarf

= Nahrungs- und Genussmittel

118

= Gesundheit, Kérperpflege Leipzig
Blumen, Pflanzen, zool. Bedarf

= Biicher, PBS, Spielwaren

= Bekleidung, Schuhe, Sport

= Elektrowaren

Hausrat, Einrichtung, Mébel

= Sonstiger Einzelhandel

Tab. 11: Planungen mit strukturprégenden Projekten und Bauvorhaben im Einzelhandel VR Nord

zentrale Versorgungsbereiche

auBerhalb
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