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EINFUHRUNG

Angesichts der mit deutlicher Dynamik ablaufenden Verdnderungen im Wirtschaftszweig Einzelhandel
und einer kontinuierlichen Entwicklung der Leipziger Versorgungsstrukturen hat sich die im Zwei-Jah-
res-Rhythmus durchgefiihrte Erfassung des Leipziger Einzelhandels bewahrt. Die Erhebungen bilden
nicht nur die Grundlage fir die Fortschreibung des STEP Zentren, sondern erlauben auch alle zwei
Jahre einen Monitoringbericht zum Einzelhandel zu erstellen. Neben der reinen Beobachtung der Han-
delsentwicklung sind die Erhebungsergebnisse von Bedeutung, um Fehlentwicklungen festzustellen
und diese schnellstmdglich abzumildern oder darauf planerisch zu reagieren. Das Datenmaterial dient
der aktuellen Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben und wird ggf. als Argumentationshilfe in die Abwa-
gung von Bauleitplanverfahren aufgenommen. Das jeweils aktuelle Datenmaterial wird in das vorhan-
dene Geoinformationssystem eingestellt, so dass eine Evaluierung der Zentren erfolgt. Zudem werden
die Zentrenpasse regelmaRig aktualisiert. Bei Ansiedlungsfragen werden die Passe regelméaRig als
Akquisitionsmaterial genutzt.

Die Erfassung des Leipziger Einzelhandelsbestandes zum Jahreswechsel 2012/2013 sowie die An-
gebots- und Nachfrageanalyse wurde erstmals durch das Biro Junker und Kruse, Stadtfor-
schung ® Planung aus Dortmund durchgefiihrt. Neben der Vollerhebung des Einzelhandels im engeren
Sinne® (inkl. Leerstande) wurden gleichfalls die einzelhandelsaffinen Dienstleistungseinrichtungen in
den Zentren aufgenommen. Innerhalb der Betriebe wurden die jeweils gefihrten Sortimentsgruppen2
und Verkaufsflachen(VKF)® erhoben. In diesem Zusammenhang erfolgte ebenso eine Zuordnung der
Betriebe zu den Lagekategorien zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen sowie eine
kleinrdumige Zuordnung der Betriebe. Die Nachfrageanalyse basiert auf dem Einzelhandelsumsatz, der
Zentralitat sowie auf der Ermittlung des dem Leipziger Einzelhandel zur Verfigung stehenden, einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftvolumens.

STRUKTUREN UND ENTWICKLUNGEN IM LEIPZIGER EINZELHANDEL

1989 verfugte Leipzig mit ca. 160.000 m2 Verkaufsflache, darunter etwa 45.000 m2 im Leipziger Stadt-
zentrum Uber ein erhebliches Flachendefizit im Einzelhandel. Zum Jahreswechsel 2012/13 sind ca.
840.000 m2 Verkaufsflache in rd. 3.640 Betrieben (ohne Leerstéande) erfasst worden. Fir den Einzel-
handel ist ein tiefgreifender Umbruch in relativ kurzen Zeitraumen charakteristisch. Von den aktuellen
BetriebsschlieBungen in der Drogerie- und Baumarktbranche, aber auch im Ladenhandwerk ist auch
Leipzig betroffen. Vor diesem Hintergrund hat sich der Einzelhandelsbestand zwischen 1999 und 2013
mit Blick auf die Betriebszahlen (- 14 %) und die Verkaufsflachen (+ 30 %) zunehmend auseinander
entwickelt. Nach deutlich reduzierten Wachstumsraten in den letzten Jahren stieg aktuell die Verkaufs-
flache gegeniiber der Erhebung 2010/11 wieder um 5 Prozent bei gleichzeitig leicht riicklaufigen Be-
triebszahlen (vgl. Abb. 1 und 2). Der Entwicklungsschub bei den Handelsflachen resultiert aus einigen
wenigen Grolansiedlungen und hebt nicht den Trend einer zunehmenden Flachenkonsolidierung —
gute Flachen ersetzen schlechte — als Ausdruck von Marktsattigungen auf.

! Daneben wurde das Nahrungsmittelhandwerk gezahit. Kfz- und Brennstoff, Tankstellen und Apotheken rechnen nicht dazu.
Allerdings wurden Tankstellenshops und der freiverkaufliche Anteil der Apotheken bei der Erhebung beriicksichtigt.

Dabei wurde eine Kompatibilitat der Systematik mit den Alterhebungen hergestellt, um weiterhin Zeitreichenvergleiche zu er-
moglichen.

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt gemaf des Urteils vom BVerwG vom 24.11.2005, 4 C 10.04 die Fla-
che, die dem Verkauf dient; einschlie3lich der Gange und Treppen in den Verkaufsraumen, der Standflachen flr Einrich-
tungsgegenstande, der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungstheken und die dahinter befindlichen Fl&a-
chen, Schaufenster und sonstige Flachen, die dem Kunden zugéanglich sind sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur
voriibergehend genutzt werden.
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Abb. 1: Leipziger Einzelhandel 1989 - 2013 Abb. 2: Leipziger Einzelhandelsbestand 1999 - 2013
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Betrug 1989 die Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner nur 0,3 m2, so liegt sie heute bei 1,61 m2
und rangiert damit, unabhangig von branchenspezifischen Betrachtungen, tiber dem bundesdeutschen
Durchschnittswert von rd. 1,5 m2 pro Einwohner, jedoch unter dem Durchschnitt der neuen Bun-
deslander von 1,7 m2 pro Einwohner. Der Anstieg war seit 2011 moderat infolge des Verkaufsflachen-
wachstums, welches das Leipziger Bevdlkerungswachstum leicht tberstiegen hat. Die Versorgungs-
schwerpunkte des Leipziger Einzelhandels bilden die zwei Hauptwarengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel und Bekleidung/Textilien, die entsprechend der Leipziger Sortimentsliste als nahversor-
gungs- bzw. zentrenrelevant gelten.

Fir Leipzig bleiben unterdurchschnittliche BetriebsgrofRen préagend. Die durchschnittliche Verkaufs-
flache pro Betrieb liegt mit rd. 230 m2 unter dem bundesdeutschen Schnitt von ca. 260 m2*. Sie ist seit
2007 um ca. 15 Prozent angestiegen. Damit geht Leipzig einerseits konform mit dem allgemeinen
Trend von zunehmend grof3flachigen Betriebsformen, andererseits Uberwiegen aber auch bedingt
durch Leipzigs historischen Gebaudebestand und Dichten kleinflachige Geschaftsstrukturen. Der Anteil
des im STEP Zentren als typisch und wichtig fur die Nahversorgung beschriebenen ,Leipziger Ladens*
(Verkaufsflache bis zu 150 m?) befindet sich mit aktuell fast 80 Prozent an der Gesamtzahl der
Einzelhandelsbetriebe nach wie vor auf hohem Niveau, auch wenn er einen leichten Rickgang seit
1999 zeigt.

Auf die ausgewiesenen Leipziger Zentren und weitere integrierten Streulagen entfiel zum Jahres-
wechsel 2012/13 fast 70 Prozent der Handelsflachen. Dagegen befanden sich nur knapp 30 Prozent
(ca. 260.000 m2 VKF) auf stadtebaulich nicht integrierten Standorten, wobei ca. 100.000 m2 Handelsfla-
che dem kurz- und mittelfristigen Bedarfssegment zuzuorden sind, die mit diesen Angeboten direkt mit
den Zentren im Wettbewerb stehen.

EINZELHANDEL IN DEN LEIPZIGER ZENTREN

Mit der Halfte des Leipziger Einzelhandelsbesatzes konzentriert sich ein relativ hoher Anteil auf die aus-
gewiesenen zentralen Versorgungsbereiche. In Stadten vergleichbarer Grol3enordnung fallt dieser An-
teil mit durchschnittlich einem Drittel deutlich geringer aus.

Die Leipziger City (A-Zentrum) ist mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 192.000 m2 in 590 Ein-
zelhandelsbetrieben der mit Abstand 6konomisch bedeutendste Einzelhandelsplatz in Westsachsen
und ein vielfaltiger Einkaufsort in Mitteldeutschland. Das Stadtzentrum pragt damit maf3geblich das
Image Leipzigs und der Region.

* Quelle: Berechnung Biiro Junker und Kruse, B Planung aus Dortmund, Berechnung nach EuroHandelsinstitut 2012 (Abruf
unter www.handelsdaten.de)



Wahrend zwischen 2007 und 2011 das Handelsflachensaldo der City bei rickgangigen Geschafts-
zahlen (- 3 %) stagnierte, erzeugte seit 2012 das Einkaufszentrum ,Hofe am Bruhl“ einen Entwick-
lungsschub. Dieser verursachte weitere Strukturanpassungen, in deren Ergebnis nicht nur die Handels-
flache im Saldo wuchs (rd. 20.000 m?), sondern auch die Betriebszahlen (+ 10 %) infolge kleinfléachiger
Ansiedlungsstrukturen. Die Dominanz der City im Zentrengeflige hat sich erhéht mit nunmehr fast
30 Prozent der Geschéfte und 44 Prozent der Handelsflachen (vgl. Abb.3 und 4).

Die Analyse zeigt, dass samtliche Preis-, Qualitats- und Sortimentsgruppen in der Leipziger City vertre-
ten sind. Wie in anderen Innenstadten pragt auch in Leipzig der Bekleidungs- und Schuhhandel das An-
gebot mit fast 40 Prozent der Betriebe, die zwei Drittel der City-Handelsflache ausmachen. Eine Gegen-
Uberstellung mit dem Angebot der Leitbranche Bekleidung in benachbarten Kommunen sowie weiteren
vergleichbaren Stadten zeigt, dass sich die Leipziger City im Wettbewerbsumfeld gut positioniert. Das
trifft auch auf die Sortimentsgruppe Elektronik/Multimedia zu, die das zweitstarkste Angebot stellt.

Die Unterscheidung der Einzelhandelsbetriebe der Leipziger City nach Betriebstypen zeigt, dass aktuell
ca. die Halfte aller Innenstadtbetriebe inhabergefiihrt sind, die andere Halfte ist den Fillialisten zuzuord-
nen. Damit ist der Filalisierungsgrad vergleichsweise niedrig. Er liegt in den deutschen Innenstadten bei
etwa durchschnittlich 66 %°.

Abb. 4: Entwicklung der Verkaufsflachen nach

Abb. 3: Einzelhandelsbesatz nach Zentrenkategorien Zentrenkategorien 2007-2013
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Auf beide B-Zentren (Paunsdorf-Center und Stuttgarter Allee) mit ihren umfangreichen und besonders
leistungsfahigen Einzelhandelsangeboten aller Bedarfsbereiche fiir den westlichen und 6stlichen Stadt-
raum entfielen zum Zeitpunkt der Erhebung 22 Prozent der Handelsflachen der zentralen Versorgungs-
bereiche und 12 Prozent der Geschafte. Die Handelsflachen sind seit 2007 riicklaufig (- 18 %)° bei
wachsender Anzahl der Geschéfte (+ 5 %). Das ist vor allem begriindet durch das PC, das sich nach
umfangreichen Umbau- und Umstrukturierungsmaflinahmen neu ohne das Einrichtungshaus ,Porta“
sowie mit insgesamt vielfaltigeren und kleinflachigeren Handelsstrukturen prasentiert.

In allen nunmehr sieben Leipziger Stadtteilzentren (C-Zentren) hat sich ein stadtteilibergreifendes,
vielfaltiges und attraktives Einzelhandelsangebot entwickelt. Der Einzelhandelsbesatz wurde sowohl
zahlenméRig als auch in der Handelsflache weiter gestarkt oder zeigt zumindest eine stabile Ent-
wicklung (vgl. Abb. 4).

Die 31 Nahversorgungszentren der Hierarchiestufe D, die die funktionale und stadtebauliche Mitte
eines Ortsteils prasentieren, bilden mit fast 30 Prozent der Betriebe und 17 Prozent der Handelsflache

® Quelle: Innnertadtische EKZ — Positionen und Interpretationen, S. 9, BBSR, Mai 2013).
® schlieRt noch das Mébelhaus Porta ein, das den Standort im April 2013 verlieR.
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die Nahversorgungsschwerpunkte in Leipzig. lhr Einzelhandelsbesatz hat seit 2007 infolge von Neu-
bauvorhaben, aber auch bestandsorientierten Investitionen insgesamt positiv entwickelt. Allerdings
setzt sich die Tendenz fort, dass bei einzelnen D-Zentren teils deutliche Rickgénge bei den Laden-
geschéften und Verkaufsflachen festgestellt wurden, die mit den erfassten Leerstanden Kkorres-
pondieren. So fehlten in einigen Zentren zum Zeitpunkt der Erhebung sogar die Magnetbetriebe. Einige
Geschéftslagen insbesondere in den Versorgungsraumen Ost, Sudwest und Altwest erfillen gegen-
wartig die entsprechenden Mindestanforderungen an ihre Versorgungsfunktion (z. B. Wirkung tber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus) nicht mehr.

Die fir die Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung ebenfalls wichtigen 23 Nahversorgungs-
lagen haben auch seit 2011 wieder verhaltnisméaRig hohe EinbulRen in ihrem Geschaftsbesatz
hinnehmen missen. Sie sind zum Teil in ihrer Grundversorgungsfunktion geschwéacht worden. Hiervon
sind auch Magistralenabschnitte betroffen, denen eine hohe stadtebauliche und funktionale Bedeutung
zukommt (vgl. Abb. 4).

LEBENSMITTELEINZELHANDEL (LEH)

In der Praxis wird als Indikator zur Einschatzung der Nahversorgungssituation einer Kommune ins-
besondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen.

Gesamtstadtisch ergibt sich fir die Stadt Leipzig auf Basis der ermittelten Verkaufsflache von rd.
199.000 m2 fir die Hauptbranche Nahrungs- und Genussmittel eine einwohnerbezogene Verkaufsfla-
chenausstattung von 0,38 mz2, die einen im bundesdeutschen Durchschnitt liegenden Ausstattungsgrad
zeigt, der in der Spannbreite von 0,35 m2 bis 0,40 m2 pro Einwohner liegt.

Die Entwicklungen im Leipziger LEH entsprechen dem Bundestrend. Der Konzentrationsprozess im
LEH schritt im Zeitraum von 1999 bis 2013 weiter voran mit wachsenden Handelsflachen (ca. 20 %) bei
gleichzeitigem Rlckgang der Betriebszahlen um fast ein Viertel. Die abnehmenden Betriebszahlen
liegen weit Gber dem gesamtstadtischen Wert (19 %). Positiv ist, dass gegeniiber der letzten Erhebung
im Jahr 2010/11 die Anzahl mit rd. 1.090 nahezu konstant geblieben ist. Wie im gesamten Einzelhandel
der Stadt Leipzig geht die Ausweitung der Verkaufsflachen seit 2007 trotz anhaltend hohen Markt-
aktivitaten wesentlich langsamer vonstatten.

Uber 80 Prozent der Bevolkerung sind quantitativ ausreichend gut mit Gutern des taglichen Bedarfs
versorgt, d.h. Einkaufseinrichtungen kénnen fu3laufig innerhalb eines 500 bzw. 800 m Radius erreicht
werden. Die Nahversorgungsdichte in Leipzig ist somit verhéltnisméaRig hoch und mit der in anderen
Grol3stadten vergleichbar. Vor allem in Randbereichen mit weniger als 4.000 Einwohnern bleiben je-
doch diese Versorgungslicken bestehen. In den letzten Jahren entstanden aber infolge der SchlieRung
von Lebensmittel-Markten auch neue Erreichbarkeitsdefizite in den Ortslagen von Mdélkau, Knauthain,
Lausen, Gohlis-Nord und Wiederitzsch.

Der Betriebstypenmix in der Stadt Leipzig im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist breit gefachert
und relativ ausgewogen. Insgesamt entfallen ca. 40 Prozent der Verkaufsflachen auf die Grof3flachen in
SB-Warenhausern, Verbraucher- und Supermarkten. Ein weiteres Drittel vereinigen die Lebensmittel-
discounter auf sich. Ab 2009 basierte der Flachenzuwachs Uberwiegend auf den drei Ansiedlungen von
SB-Warenhausern bzw. einem Verbrauchermarkt in den Stadtteilzentren. Zum Zeitpunkt der Erhebung
2012/13 waren die Discounter (54 %) den Supermarkten zahlenm&Rig leicht Uberlegen. Diese
dominieren allerdings flachenmé&Rig das Angebot (vgl. Abb.5).



Uber 85 Prozent der Betriebe, jedoch insgesamt nur ein Drittel der Verkaufsflachen, entfallt auf weitere
Betriebsformen wie Lebensmittelladen, Fachgeschafte, Getrankemarkte und Betriebe des Lebensmittel-
handwerks.

Abb. 5: Gliederung Lebensmittel-Einzelhandel 2013 nach Betriebstypen Abb. 6: Lebensmitteleinzelhandel 2013 (Index:1999=100)
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*) inklusive den Verkaufsflachen von Betrieben mit Lebensmitteln als Randsortiment

Die Betriebsform Lebensmitteldiscounter ist schwerpunktmé&Rig aufRerhalb zentraler Versorgungsbe-
reiche vertreten, hier jeweils zu einem nennenswerten Anteil in stddtebaulich nicht integrierten Lagen.
SB-Warenhauser und Verbraucher- und Supermarkte weisen demgegeniber eine starkere Konzen-
tration auf die zentralen Versorgungsbereiche auf.

Kleinteilige Nahversorgungsanbieter wie Lebensmittel-Markte und -Laden finden sich vielfach auch
auBRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche in (nahezu ausschlief3lich) stéadtebaulich integrierten La-
gen.

In stadtebaulich integrierten Lagen prasentieren sich die Lebensmittelbetriebe gegeniber Vergleichs-
stadten sehr kleinteilig strukturiert. Hier zeigt sich, dass die Halfte der Anbieter eine Verkaufsflache von
maximal 600 m2 Verkaufsflache aufweist.

KAUFKRAFT, EINZELHANDELSUMSATZ UND ZENTRALITAT

Leipzigs Einwohnerzahl ist in den letzten Jahren kontinuierlich bei geringem Geburtendefizit und jahr-
lichen Wanderungsgewinnen von 9.000 bzw. 11.000 Einwohnern gewachsen. 2012 verfugte Leipzig
Uber 520.800 Einwohner, deren einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen 2,50 Mrd. Euro umfasste.
Das stadtische Kaufkraftvolumen ist seit 2010 sogar noch stérker als die Einwohnerzahl um rd.
10 Prozent angestiegen, da auch die bundesweite einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Kaufkraft und die
einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer der Stadt Leipzig (2010: 89,5) leicht zugenommen haben.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’ der Stadt Leipzig liegt mit 90,5 knapp 10 Prozent unter
dem Bundesdurchschnitt. Mit Blick auf Leipzigs oberzentrale Versorgungsfunktion gilt es auch zu be-
achten, dass die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den Umlandgemeinden Leipzigs auf einem ahnli-
chen, teilweise etwas hdheren Niveau liegt.

Im Jahr 2012 erzielte der Leipziger Einzelhandel Giber alle Warengruppen hinweg eine Verkaufsflachen-
produktivitat von ca. rund 3.550 je m2 Verkaufsflache. Im Vergleich mit anderen ostdeutschen Ober-

" Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhéltnis der értlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei
gibt sie die Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (D=100) an.
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zentren liegt der Wert hoch. Dem in der Stadt Leipzig vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft-
potenzial steht ein geschatztes Jahresumsatzvolumen von 2,59 Mrd. Euro gegentiber®. Seit dem Erhe-
bungsjahr 2010/11 ist das gesamtstadtische Umsatzvolumen in Folge verschiedener Ansiedlungen um
rd. 8 Prozent gewachsen.

Als Ansatzpunkt zur Bestimmung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels wird der generierte Umsatz
der ortsanséssigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor Ort sowie den Zufliissen von aul3er-
halb des Stadtgebietes zusammensetzt, herangezogen. In der Zusammenschau lasst dies Aussagen
zur Ausstrahlungskraft und Prosperitat des Leipziger Einzelhandels zu. Zum Zeitpunkt der Erhebung er-
rechnete sich die Einzelhandelszentralitat von 102. Dieser Wert weist im Vergleich mit anderen Ober-
zentren insgesamt eine leicht unterdurchschnittliche quantitative Angebotsausstattung aus. Bei einer
Zentralitéat von 148 wird die starke Position in den zentrenrelevanten Branchen des mittelfristigen Be-
darfsbereiches (vor allem Bekleidung, Schuhe/Lederwaren) deutlich. Hier wurde bereits eine fir ein
Oberzentrum angemessene Zentralitat erreicht, was auf eine gewisse Marktséttigung hindeutet und bei
weiteren Ansiedlungen bericksichtigt werden sollte. Im kurzfristigen Bedarfsbereich wurden hingegen
leichte Abflisse einzelhandelsrelevanter Kaufkraft bei einer Zentralitéat von 96 ermittelt, die jedoch auch
auf eine leicht unterdurchschnittliche Flachenproduktivitat zurtickzuflhren ist. Der ermittelte niedrige
Wert im langfristigen Bedarfsbereich von 90 resultiert vor allem aus den Branchen Mdbel/Wohneinrich-
tung sowie Bau- und Gartenmarktsortimente, in denen per Saldo jeweils einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftabflisse Uberwiegen.

Die Zentralitat der Stadt Leipzig wird offensichtlich durch regionale Konkurrenzstandorte (u. a. ,nova
eventis®, ,Mo6bel Hoffner") eingeschrankt und ist in Anbetracht der oberzentralen Versorgungsfunktion
als vergleichsweise gering zu bewerten. Mit der Eréffnung des neuen Mdbelstandortes von Porta auf
der ,Alte Messe" Ende 2013 schétzt der Gutachter ein, erhdht sich die branchenspezifische Zentralitéat
bei Mobel/Wohneinrichtung auf 84. Unter Beriicksichtigung der Funktionsabtretung an die Nachbarge-
meinden Taucha und Markranstadt steigt der Wert auf 118°.

UMSETZUNG DES STEP ZENTREN

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2007 wurde die Intention des Schutzes zentraler Versor-
gungsbereiche erneut aufgegriffen und tiefer verankert. Erganzt wurden der Planungsgrundsatz des § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB um die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche als zu berick-
sichtigender Belang bei der Bauleitplanung sowie der § 9 Abs. 2a BauGB, der es ermdglicht einen be-
sonderen Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen aufzu-
stellen. Auch im Rahmen des gemeindenachbarlichen Abstimmungsgebotes gemafl § 2 Abs. 2 BauGB
kann sich die Stadt Leipzig bei Planungen von Einzelhandelsprojekten in Nachbargemeinden ausdriick-
lich auf Auswirkungen berufen, die ihre zentralen Versorgungsbereiche betreffen.

Auf dieser Grundlage hat sich die Stadt Leipzig zur konsequenten Steuerung und Lenkung des Einzel-
handels zugunsten ihrer Zentren bekannt und das bestehende Instrumentarium genutzt. Bisher wurden
23 Bebauungsplane aufgestellt, 22 davon haben bereits Rechtskraft erreicht. Als Begrindungsgrund-
lage fur Bebauungsplane nach § 9 Abs. 2a Baugesetzbuch erhélt der STEP Zentren eine besondere
Bedeutung, aus der sich Anforderungen insbesondere an die Genauigkeit der rdumlich-funktionalen
Zentrenabgrenzung, das vorhandene Spektrum an Waren und Dienstleistungen, also an die Versor-

8 Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitaten (sortimentsspezifische Um-

satze je m2 VKF) fur einzelne Vertriebsformen angesetzt, die unter Berlicksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation modi-
fiziert wurden. Hochgerechnet auf den Bestand ergeben sich fiir die einzelnen Warengruppen spezifischen Umsétze.

° Mit den Nachbarkommunen wurden Stadt-Umland-Vertrage zur tw. Funktionsabtretung im Bereich Mébel abgeschlossen.
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gungsfunktion und weitere Aspekte der methodischen Stringenz ergeben. Auf die bisherige Anwendung
des STEP Zentren hat die Rechtsprechung bisher positiv reagiert. Allerdings sind momentan finf
Klageverfahren beim OVG Bautzen anhéngig, die sich auch auf die Ausweisung von zentralen Versor-
gungsbereichen beziehen und ob sie den rechtlichen Kriterien einer Mindestausstattung entsprechen.

SCHLUSSFOLGERUNGEN

Zentrenstruktur

Leipzig verzeichnete in den letzten Jahren eine stabile Handelsentwicklung und konnte in der Starkung
der Zentrenstruktur Erfolge erzielen. Das Leipziger Stadtzentrum hat sich als Einzelhandelsstandort gut
etabliert, Kaufkraftverluste konnten zuriickgeholt werden und damit der Handelsstandort Leipzig
konsolidiert werden.

Die Entwicklung der Stadtteil- und Nahversorgungszentren wurde in groRen Teilen vorangetrieben. An-
siedlungen von Lebensmittel-Markten erfolgten durch gezielte Steuerung in die gewlinschten Zentren
und fUhrten zu einer Verbesserung der Nahversorgung. Dennoch zeigt sich, dass einzelne Nahversor-
gungslagen sich infolge eines zu geringen Besatzes oder fehlender Entwicklungsmdéglichkeiten nicht
wie gewlnscht entwickelt und teilweise auch an Bedeutung verloren haben. Vor diesem Hintergrund
und mit Blick auf die aktuelle Rechtssprechung wurde das Leipziger Zentrensystem (berarbeitet und
liegt im Entwurf vor.

Lebensmittel-Einzelhandel (LEH)

Eine Uberwiegend gute Ausstattung in den zentralen Versorgungsbereichen konnte nicht zuletzt durch
die Umsetzung des STEP Zentren erzielt werden. Auch auBerhalb der Zentren wurden Lebensmittel-
Anbieter in stadtebaulich gewachsene Strukturen integriert und ersetzen zunehmend ,graue Wiese"-
Standorte. Die Nahversorgung der Leipziger Bevolkerung kann als Uberwiegend gut beurteilt werden.
Allerdings gelang es eher in den innenstadtnahen Siedlungsbereichen mit Neuansiedlungen Nahver-
sorgungslicken auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu schlieRen, Dagegen entstanden
seit 2009 aber auch neue Licken. Ebenso gelang es nicht, die Nahversorgungsdefizite der seit langem
unterversorgten Stadtbereiche zu beheben.

Die Analyse der Lageverteilung zwischen grof3- und kleinflachigen Anbietern zeigt, dass insbesondere
die Steuerungsmechanismen fiur die grol3flachigen Anbieter greifen, sich gleichzeitig aber auch ein
Kleinflachen-Vertriebstyp in Leipzig entwickelt hat, dessen durchschnittliche Verkaufsflache von unter
600 m2 ein besonderes Merkmal bildet. Diese Besonderheit ist in der zukinftigen Steuerungspraxis zu
berticksichtigen.

Die aktuellen Herausforderungen der Stadtentwicklung im Hinblick auf den LEH haben ihren Ausgangs-
punkt oftmals in der Diskrepanz zwischen betriebswirtschaftlich optimalen und planerisch sinnvollen
Standortstrukturen. Im Ergebnis der im Vorfeld von Bauantragsverfahren gefiihrten Dialoge mit Eigenti-
mern und Betreibern konnten die Vorhaben zunehmend stadtebaulich optimiert integriert und gestalte-
risch ansprechende Losungen gefunden werden. Dies soll fortgesetzt werden, dabei hat sich eine kon-
sequente Orientierung auf eine deutlich reduzierte Stellplatzanzahl und die Integration von Stellanlagen
fur Fahrrader bewahrt.

Insgesamt muss Leipzig auch fir zukinftige Investitionen attraktiv bleiben. Die immer noch stetigen
Anfragen nach Standorten, die von Kleinflachen-Vertriebskonzepten fir die Nahversorgung bis hin zu
Fachmarkten reichen, missen in Einklang mit den Zielen einer nachhaltigen, verkehrsvermeidenden
Stadtentwicklungspolitik gebracht werden. Dabei sind die Aspekte einer stringenten Steuerung zum
Schutz und zur Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen und die Starkung der Innenen-
twicklung zu bericksichtigen, jedoch muss diese Steuerung auch den rechtlichen Kriterien gerecht
werden.



