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1. Ausgangssituation / Projektdaten

Die Handelsketten REWE und Rossmann betreiben bereits langjahrig in Jessen einen Lebensmittel- bzw.
einen Drogeriemarkt. Auf Grund der unbefriedigenden Flachenkonstellation beider Filialen planen die Betrei-
ber jeweils die Verlagerung ihres Bestandsmarktes; als Potenzialstandort steht im nordwestlichen Kernstadt-
gebiet eine Flache an der Rehainer Strafl3e zur Verfigung. Die Potenzialflache ist derzeit unbebaut, das Um-
feld des Vorhabenareals ist durch Gewerbenutzungen gepragt.

Abbildung 1. Objektsituation auf dem Projektgrundstiick Rehainer Straf3e in Jessen (Elster)

e

Blick aus nordwestlicher Richtung Blick aus stidgstlicher Richtung
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Die Flachenerweiterung der beiden Markte zielt insbesondere auf eine Ertiichtigung der Filialen und eine
langfristige Standortsicherung ab, um so die Wettbhewerbsféhigkeit dieser Betriebe in Jessen dauerhaft zu
erhalten. Insgesamt reagiert das avisierte Vorhaben auf die aktuellen Markterfordernisse im Lebensmittel-
bzw. im Drogeriewarenhandel.

Die beiden Markte sollen im Standortverbund an der Rehainer StralBe entwickelt werden. Die Verkaufsfla-
che des neu aufgestellten REWE-Marktes liegt bei ca. 2.000 m2 und Uberschreitet somit die Schwelle zur
GroRflachigkeit!; Rossmann strebt fir seinen Drogeriemarkt ein flachenseitiges Layout von ca. 700 m2 an.
Mit Blick auf die Bestandsmarkte errechnet sich ein summierter Flachenaufwuchs von ca. 970 mz.

Tabelle 1: Flachenprogramm von REWE/Rossmann (IST/PLAN) in Jessen (Elster)

IST-Flache PLAN-Flache Veranderung
m2 m2 m2
REWE 1.220 2.000 +780
Rossmann 510 700 +190
Gesamt 1.730 2.700 +970

PZ Marktbau Grafenhainichen GmbH

Mégliche Aussagen zu den Bestandsobjekten von REWE in der Alten Schweinitzer Stral3e bzw. von Ross-
mann in der Rosa-Luxemburg-Strafl3e hinsichtlich der Nachnutzung kénnen nicht getroffen werden, da es
sich bei beiden Markten um Mietobjekte handelt. Demnach bestehen seitens der beiden Handelsketten nach
Ablauf der Mietzeit keine Méglichkeiten der Einflussnahme auf potenzielle Nachmieter. Mit Blick auf die Fla-
chengréfRen und die Standortqualitat erscheint eine Nachvermietung an Betreiber mit einem entsprechenden
Flachenbedarf realistisch.

1 Einzelhandelsbetriebe sind groRflachig i.S.v. § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? tiberschreiten.
vgl. Urteil BVerwG [4 C 10.04] vom 24.11.2005.
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Nachstehender objektbezogener Lageplan stellt den Planstandort der beiden Mérkte an der Rehainer Stra-
Be im raumlichen Kontext dar.

Abbildung 2: Lageplan des neu positionierten REWE-/ Rossmann-Marktes in der Rehainer Strafie

N

A

Lageplan:
Dipl.-Ing. Michael Jope (Weimar)

Die projektrelevante Liegenschaft befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans, der
das Gebiet als Gewerbegebiet i.S.d. § 8 BauNVO ausweist. Fir die bauplanungsrechtliche Zuléassigkeit des
Projektvorhabens steht daher eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplansz im Raum, eben-
so muss eine Anpassung des Flachennutzungsplans: erfolgen. Fir das Vorhabenareal ist eine Ausweisung
als Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO geplant.

Im Rahmen des Verfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplans bzw. des Bebauungsplanverfahrens
wird eine Analyse und Bewertung mdglicher Auswirkungen des Projektvorhabens bendtigt. In dem nachfol-
genden Gutachten ist aufzuzeigen, inwieweit Auswirkungen auf

m die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und

m die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche*

in Jessen oder in umliegenden Gemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind.
Ferner dient das Gutachten mit seinen Aussagen zum Einzugsgebiet, zur Lagequalitat des Planstandortes
und den zu erwartenden Auswirkungen als Grundlage fiir eine Auseinandersetzung mit den Zielen der
Raumordnung (im LEP Sachsen-Anhalt formuliert) in dem durchzufiihrenden Bebauungsplanverfahren.

Nachstehend werden die Ergebnisse einer entsprechenden Untersuchung, die im April/Mai 2022 durchge-
fuhrt wurde, dargestellt und beschrieben.

2 Es liegt ein Antrag des Vorhabentrégers zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Gewerbepark Jessen 2" vor. Eine Teilflache des Ge-
werbegebietes soll fir die Errichtung von grof3flachigem Einzelhandel vorbereitet werden. In der Sitzung des Jessener Stadtrates am
30.11.2021 wurde der Antrag mit Beschluss Nr. 37/2021 angenommen.

3 Der Stadtrat der Stadt Jessen (Elster) hat die Einleitung des Planverfahrens zur 6. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Jessen
(Elster) nach § 2 Abs. 1 BauGB am 01.03.2022 (Beschluss 01/2022) beschlossen.

4 Die Stadt Jessen (Elster) besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept. Somit werden faktische zentrale Versorgungsbereiche im Rah-
men einer Vorortanalyse identifiziert.
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2. Standortrahmendaten Jessen (Elster)

Die Stadt Jessen (ca. 14.100 Ew.) ist hinsichtlich ihrer geographischen Lage im 6stlichen Bereich von
Sachsen-Anhalt und hier im Landkreis Wittenberg verortet. Jessen ist in Randlage des benannten Land-
kreises lokalisiert; die nordliche und die dstliche Gemarkungsgrenze der Stadt stellt gleichzeitig die Landes-
grenze zu Brandenburg dar.

Im direkten Umfeld von Jessen sind Uberwiegend kleinere Gemeinden situiert, so dass sich Jessen in einem
landlich gepréagten Umland befindet. Westlich von Jessen liegt die Kreisstadt Wittenberg (ca. 45.400 Ew.);
nordlich sind mit dem brandenburgischen Juterbog (ca. 12.400 Ew.) und stidéstlich mit Herzberg/Elster

(ca. 8.700 Ew.) vergleichbare Stadte lokalisiert.

Jessen zé&hlt mit zu den flachengrof3ten Stadten in Deutschland. Die Siedlungsstruktur setzt sich aus einer
weitgehend zusammenhangenden Kernstadt und aus 44 weiteren dezentralen Ortsteilen zusammen; der
Siedlungsschwerpunkt (ca. 6.300 Personen) befindet sich in dem namensgebenden Kernort. Gro3ere Orts-
teile sind Holzdorf (rd. 1.150 Ew.) und Schweinitz (ca. 1.050 Ew.); alle restlichen Ortsteile weisen eine Ein-
wohnerzahl von — meist deutlich — unter 1.000 Personen aus.s

Die Stadt Jessen wird im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalts als Grundzentrum mit Teil-
funktionen eines Mittelzentrums ausgewiesen. Grundzentren sollen gemal den landesplanerischen Vor-
gaben’ als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Gberdrtlichen Grundversorgung mit Gltern
und Dienstleistungen gesichert und entwickelt werden. Ferner haben Grundzentren den Versorgungsauftrag
fur die allgemeine tagliche Grundversorgung auch fir Orte in ihrem Verflechtungsbereich zu erfiillen. Jessen
weist neben grundzentralen Ausstattungsmerkmalen dartber hinaus mittelzentrale Einrichtungen und Funk-
tionen auf.

Karte 1: Raumstruktur Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (Ausschnitt)
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Quelle: Regionale Planungsgemeinschaft
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg,
Regionaler Entwicklungsplan fiir die
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg,

Karte Zentralortliche Gliederung

5 Quelle: Homepage der Stadt Jessen, abgerufen am 29.04.2022.

6 vgl. Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Ziel 38.
Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der
Stadt einschlieRlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg , Sachlicher Teilplan ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in
der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg”, Raumliche Abgrenzung der Grundzentren — Beikarte B 1.

7  vgl. Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt, Landesentwicklungsplan 2010, Z 35.
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Die Uberdrtliche verkehrliche Erreichbarkeit von Jessen wird Uber die Bundesstralle B187 hergestellt, die
als leistungsfahiger Verbindungsweg in die Kreisstadt Wittenberg sowie in das 6stlich liegende Land Bran-
denburg fungiert; die Trassierung der B187 fihrt in Ost-West-Richtung durch die zentrale Kernstadt. Weiter-
hin laufen Landes- und KreisstraBen in der Kernstadt zusammen, so dass die Stadt durch eine gute Erreich-
barkeit sowohl aus den zahlreichen dezentralen Ortsteilen als auch aus angrenzenden Orten gepragt ist. Im
Fazit ist Jessen in Ermangelung einer direkten Autobahnanbindung® durch eine eingeschréankte tberregiona-
le Erreichbarkeit gepragt, jedoch gut mit den umliegenden Orten der Region vernetzt.

Jessen ist an das Schienennetz der Deutschen Bahn angeschlossen und liegt an der Regionalbahnstrecke
Wittenberg — Falkenberg (Elster). Der Bahnhof ist im zentralen Kernstadtbereich verortet.

Die ErschlieRung des Stadtgebietes durch den OPNV wird in Jessen von Regionalbussen der Vetter Ver-
kehrsbetriebe Glbernommen, die einen ausgediinnten Linienbetrieb anbieten. Die Regionalbusse fahren ver-
schiedene Haltestellen innerhalb der Kernstadt sowie in peripheren Ortsteilen an und gewahrleisten dartiber
hinaus die Erreichbarkeit zu umliegenden Orten. Der zentrale Bushalteplatz ist am Bahnhofsvorplatz einge-
richtet.

Jessen ist mit rd. 14.100 Einwohnern nach der Kreisstadt Wittenberg (rd. 45.400 Ew.) die zweigrté3te Stadt
im Landkreis Wittenberg. Die Bevélkerung von Jessen ist in den letzten knapp zehn Jahren um -4,9 % ge-
sunken, der Einwohnerriickgang fiel im Vergleich zum Mittel des Landkreises Wittenberg (-8,5 %) und zum
Landesdurchschnitt (-6,1 %) niedriger aus.

Tabelle 2: Bevodlkerungsentwicklung von Jessen (Elster) im Vergleich

Einwohner Veréanderung Einwohner  Veranderung
12/2011 06/2021 2031
abs. abs. % abs. %
Jessen (Elster) 14.784 14.066 -4,9 12.353 -12,2
Landkreis Wittenberg 135.395 123.859 -8,5 110.897 -10,5
Sachsen-Anhalt 2.313.280 2.172.579 -6,1 1.977.193 -9,0

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevolkerung 12.2011/06.2021; 7. regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung

Mit Blick auf die demographische Entwicklung wird sich in Zukunft die Bevdlkerungszahl von Jessen weiter
ricklaufig entwickeln. Auf Basis von Vorausberechnungen des Statistischen Landesamts soll die Einwoh-
nerzahl in der nachsten Dekade auf ca. 12.400 Personen (-12,2 %) absinken. Der prognostizierte Riickgang
wird im Vergleich zur Entwicklung im Landkreis Wittenberg (-10,5 %) und zum Landestrend in Sachsen-
Anhalt (-9,0 %) geringfiigig héher ausfallen.

Fur den Handel stellt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau einen wichtigen Faktor dar, der durch
die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung bestimmt wird. Die Kennziffer gibt — unabhangig von der Gro-
Re einer Stadt bzw. einer Region — das verfiighare Pro-Kopf-Einkommen im Verhaltnis zum Gesamtein-
kommen der Bundesrepublik an, das nach Abzug einzelhandelsfremder Aufwendungen (z.B. Miete, Vorsor-
ge, Versicherungen, Dienstleistungen, Reisen, Gastronomie) potenziell fir die Ausgaben im Einzelhandel
verflugbar ist.

Im nationalen Vergleich weist Jessen — wie der Grof3teil der ostdeutschen Kommunen — eine niedrige ein-
zelhandelsrelevante Kaufkraft auf, die mit 89,9 % unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (100,0 %) ran-
giert. Folglich steht dem lokalen Einzelhandel in Jessen ein im Bundesvergleich geringeres Ausgabevolumen
zur Verfugung.

8 Die Autobahn A9 (Anschlussstelle Coswig) ist in westlicher Richtung ca. 40 km von Jessen entfernt.
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Der einzelhandelsrelevante Kaufkraftindex von Jessen féllt dagegen im regionalen Vergleich durchschnittlich
aus, da die lokale Kaufkraft sowohl im Rahmen Durchschnittswerts des Landkreises Wittenberg (89,9 %) als
auch des Landes Sachsen-Anhalt (90,0 %) liegt.

Abbildung 3: Ausgewahlte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Bundesdurchschnitt

Kemberg | 92,2%
Zahna-Elster | 91,7%
Lutherstadt Wittenberg | 90,6%
Sachsen-Anhalt | 90,0%
Jessen (Elster) 7_ 89,9%
Landkreis Wittenberg | | 89,9%
Herzberg (Elster) | 88,1%
Bad Schmiedeberg | jB?,G%
Juterborg | 84,18%
Annaburg | 83%,1% |
Torgau | 83%,1% ‘ ‘
80% 82% 84% 86% 88% 90% 92% 94% 96% 98% 100%

Quelle: MB-Research Nirnberg, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021

Die Pendler kénnen ein zusatzliches Potenzial fir den Einzelhandel darstellen, da auch Besorgungen auf
dem Arbeitsweg und am Arbeitsort getatigt werden. Mit einem Pendlersaldo von -327 Personen® besitzt
Jessen weniger Ein- als Auspendler, so dass auf Grund der negativen Arbeitsplatzzentralitat keine zusatzli-
chen Kaufkraftpotenziale fir die Stadt zu erwarten sind.

9 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit, Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wohn- und Arbeitsort mit Pendlerdaten 2021.
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3. Einzelhandelsanalyse Jessen (Elster)

3.1. Einzelhandelsbestand, Sortimentsstruktur und rdumliche Verteilung

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurden im April 2022 alle Handelsbetriebe und deren Verkaufs-
flachen in Jessen aufgenommen und gemafR ihnrem Umsatzschwerpunkt der jeweiligen Einzelhandelsbran-
che zugeordnet. Das flachenseitige Angebot der 84 lokalen Handelsbetriebe beléauft sich auf rd. 27.800 mz,
was einer Verkaufsflachendichte von 2,0 m? je Einwohner entspricht.

Tabelle 3: Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsflachen in Jessen (Elster)

Verkaufsflache Betriebe @ BetriebsgroRe Verkaufsflachendichte
m2 abs. m?/Betrieb m?2/Einwohner
Jessen (Elster) 27.810 84 ~330 2,0

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebung, April 2022

Diese einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung befindet sich — unabhangig einer branchenspezifi-
schen Betrachtung — oberhalb des bundesdeutschen Ausstattungswertes von rd. 1,5 m2 Verkaufsflache pro
Einwohner, wobei zentrale Orte meist eine tiber dem Bundesdurchschnitt liegende Verkaufsflachendichte
aufweisen. Diese Orte Gibernehmen auch eine Versorgungsfunktion fir ihren umliegenden Raum und halten
somit i.d.R. héhere Flachenangebote vor. Mit Blick auf die Ausweisung von Jessen als Grundzentrum mit
mittelzentralen Teilfunktionen zeigt sich somit eine angemessene Flachenausstattung.

Die Verkaufsflache in Jessen ist in den letzten Jahren annahernd konstant geblieben, da im IHK-Handels-
atlas 2017 eine Gesamtverkaufsflache von rd. 26.400 m? ausgewiesen wurde.** Demnach ist fir Jessen ein
stabiles bzw. leicht gewachsenes Handelsangebot zu konstatieren.

Die lokale Verkaufsflachenstruktur wird durch die Einrichtungsbranche (u.a. Bau-/ Gartenmarktartikel,
Hausrat/Haushaltswaren) gepragt, die auf Grund der meist gro3formatigen Anbieter mit rd. 10.800 m2 circa
39 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache belegt.1t Es folgt mit einer Flache von rd. 10.400 m2 die Le-
bensmittelbranche, die mit 33 Geschéften die héchste Betriebsanzahl ausweist.

Die restlichen Branchen — mit Ausnahme der Modebranche — nehmen jeweils einen geringen Flachenanteil
an der gesamtortlich gemessenen Verkaufsflache ein, tragen jedoch unter Beriicksichtigung der Stadtgrof3e
zu einem relativ breiten Sortimentsmix in Jessen bei.

Abbildung 4: Einzelhandelsstruktur Jessen (Elster)

Branchen (Anzahl der Geschéfte)
37% H 3%

1% Lebensmittel/Reformwaren (33)

m Drogeriewaren/Gesundheit (4)
m 16% Blumen/Pflanzen/Zoo (4)
m Bekleidung/Schuhe/Sport/Lederwaren (17)
" 1% / \ 1% Buicher/Schreib-/Spielwaren (3)
" <1% H 2% = Unterhaltungselektronik/Elektro/PC/Foto (6)
Méobel/Einrichtung/Hausrat/Bau-/Gartenmarkt (12)
m Optik/Uhren/Schmuck (3)

39% i .
m Sonstiger Einzelhandel (2)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, April 2022

10 vgl. IHK Halle-Dessau, IHK-Handelsatlas 2017 fur den IHK-Bezirk Halle-Dessau, Seite 390.
11 Bei der Flachenerhebung wurden die AuBenflachen von Bau- und Gartenmaérkten o.&. nicht mit berlicksichtigt.
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Nachstehend erfolgt Giberblicksartig eine kartographische Darstellung des strukturpragenden Einzelhan-
delsbestandes bzw. der pragenden Handelslagen in Jessen (nur Kernstadt).

Karte 2: Standortstruktur des kernstadtischen Einzelhandels in Jessen (Elster)
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Das innerdrtliche Handelsnetz gruppiert sich im Wesentlichen im Bereich am Markt und in der Langen Stra-
3e und umfasst auch den Standortbereich des Aldi-Marktes an der Annaburger StralRe; mit 25 Handelsbe-
trieben existiert hier die gréf3te zusammenhangende Angebotsagglomeration. Die Verkaufsflache des Innen-
stadthandels (vgl. folgende Karte 3) umfasst rd. 3.100 m2, nimmt jedoch auf Grund der Uberwiegend klein-
formatigen Betriebe — bedingt durch die kompakten Bebauungsstrukturen — nur einen Anteil von 11 % der
gesamtstadtischen Einzelhandelsflache ein. Das Angebot wird mit Ausnahme von Aldi durch kleinere, meist
mittelstandische Handelsbetriebe gepragt (& Ladengrdf3e ohne Aldi ca. 80 m? je Geschaft).

In der Langen Stral3e ist eine fast durchgéngige Schaufensterfront ausgebildet; in dem Bereich am Markt
findet sich ein lickenhafter Handelsbesatz wieder, wobei die hohe Anzahl von rd. 20 komplementéren
Angeboten (v.a. Dienstleistungen) zu einer — fur kleinstadtische Verhaltnisse — hohen Nutzungsdichte und
Multifunktionalitat fihrt. Ferner fungiert das Innenstadtzentrum als Wohnstandort und als Sitz der Stadtver-
waltung. In Verbindung mit dem Handelsangebot wird so ein hohes Maf3 an Aktivitdtenkopplung erméglicht.
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Auswirkungsanalyse — Verlagerung des REWE-/ Rossmann-Marktes in die Rehainer Stra3e in 06917 Jessen (Elster)

Unter stadtebaulichen Aspekten handelt es sich um einen ansprechenden Innenstadtbereich. Es besteht
eine durchgehende heterogene Bebauungsstruktur; der Zustand der mehrgeschossigen und meist aufwen-
dig sanierten Wohn- und Geschaftshauser ist als attraktiv zu bewerten. Eine positive Wirkung erzeugen fer-
ner die gestaltenden Elemente im 6ffentlichen Raum und die ansprechende Stadtmdblierung.

Die Entwicklung des innerstadtischen Handelsbestandes war in den letzten Jahren riicklaufig, was sich auch
in dem Leerstand von 15 Ladeneinheiten zeigt. Die durchschnittliche FlachengréRe liegt jedoch bei lediglich
rd. 40 m2 je freistehendem Laden und somit unter der Mindestbetriebsgréfe fast aller Handelsbranchen.
Eine qualifizierte Nachnutzung durch Handelsbetriebe ist unwahrscheinlich; diese Flachen sind fur eine Be-
legung mit komplementéren Betrieben pradestiniert. Die Leersténde zeigen sich vor allem in der Wittenber-
ger Stralle und am Markt; in der Langen Stral3e ist ein fast durchgéngiger Geschéftsbesatz ausgebildet.

Abbildung 5: Innenstadt von Jessen (Elster)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Nordlich der Innenstadt befindet sich in der StraBe Baderhag eine Fachmarktagglomeration mit rd. 1.900 m?
Verkaufsflache, bestehend aus einem Netto-Markt, zwei Textilfachmarkten (Takko, NKD) und einem Schuh-
fachmarkt (ABC Schuhe). Die rechtwinklig angeordneten Immobilien wirken attraktiv; die Fachmérkte strah-
len auf den passierenden Verkehr der Rosa-Luxemburg-Stral3e aus und haben eine hohe Werbewirksam-
keit.

Im zentralen Bereich der Rosa-Luxemburg-Stral3e ist eine weitere Fachmarktagglomeration lokalisiert, die
Angebotsmasse liegt mit knapp Uber 3.000 m2 hoch. Als Magnetbetriebe fungieren Lidl, Getrdnke Hoffmann,
Rossmann, KIK und Tedi, dieses Angebot wird durch vereinzelte kleinteilige Geschéafte und komplementére
Angebote arrondiert. Die Betriebe sind in einer einfachen Architektursprache in U-Form um eine mittig lie-
gende Parkplatzanlage gruppiert und direkt von der Rosa-Luxemburg-Stral3e anfahrbar. Die Einkaufsdesti-
nation besitzt auf Grund der zitierten Handelsmagneten eine hohe Strahlkraft.

Abbildung 6: Handelsagglomeration Baderhag und Rosa-Luxemburg-Stralle

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen
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Auswirkungsanalyse — Verlagerung des REWE-/ Rossmann-Marktes in die Rehainer StraRe in 06917 Jessen (Elster)

Norddstlich der Innenstadt befindet sich am Schlossweg das sog. Elster-Center, dieses wird aktuell durch
einen Multisortimentsmarkt (REPO) und zwei kleinere Geschéfte auf der gegentiberliegenden Stralenseite
genutzt. Das Elster-Center war das erste neu gebaute Einkaufszentrum nach der Wende. Urspriinglich war
der Bereich mit einem Edeka- und einem Plus-Markt sowie verschiedenen weiteren Handelsbetrieben be-
legt; nach dem Ruckzug fast aller Betriebe bzw. einem Trading-down wird das Center derzeit ausschlief3lich
durch den REPO-Markt (v.a. Baumarktartikel, Mobel) genutzt.

Im Kreuzungsbereich der StralRe der Jugend / Schulstral3e ist ein Versorgungszentrum vorzufinden, dass
durch eine wohnsiedlungsintegrierte Lage innerhalb der hier befindlichen GroBwohnsiedlung gepragt ist. Der
Bereich ist durch einen Norma-Markt und einen Multisortimentsmarkt geprégt, weitere kleinformatige Betrie-
be ergénzen dieses Angebot. Die Betriebe tbernehmen eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion;
wobei sich ein Aufwertungspotenzial dieses Bereiches zeigt.

Ein groRRer Teil der Handelsbetriebe und auch der Verkaufsflache ist au3erhalb der vorstehend skizzierten
Lagen situiert. In diesen sonstigen Lagen befinden sich neben verschiedenen kleineren mittelstandischen
Geschaéften vor allem grofR3formatige Betriebe des Lebensmittelhandels (REWE, Edeka, Netto), der Einrich-
tungsbranche (Werkers Welt, Raffeisen, Jysk, Mdbel Wienick) und ein Sportfachmarkt (Intersport Kldpping).

In den dezentralen Ortsteilen ist nur ein rudimentares Angebot ausgebildet, das sich fast ausschlief3lich auf
die Lebensmittelversorgung bezieht. Mit einem Norma-Markt (Holzdorf) und einem Konsum-Markt (Kloden)
sind lediglich zwei gré3ere Betriebe ansassig.

AbschlieRend wird in der Tabelle 4 synoptisch die Standortstruktur des lokalen Einzelhandels in Jessen
abgebildet.

Tabelle 4. Raumliche Verteilung des Handelsbestands in Jessen (Elster)

Verkaufsflache Geschafte @ Betriebsgrofie

m? % abs. % m?/Betrieb
Innenstadt 3.080 11 25 30 ~120
HA Baderhag 1.920 7 4 5 ~480
HA Rosa-Luxemburg-Stralle 3.050 11 7 8 ~440
HA Elster-Center 4.350 15 3 4 ~1.450
HA Stral3e der Jugend 1.860 7 5 6 ~370
Streulagen Kernstadt 12.190 44 27 32 ~450
Ortsteile 1.360 5 13 15 ~100
Gesamt 27.810 100 84 100 ~330

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen, April 2022 (HA = Handelsagglomeration)
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Auswirkungsanalyse — Verlagerung des REWE-/ Rossmann-Marktes in die Rehainer StraRe in 06917 Jessen (Elster)

3.2. Zentrale Versorgungsbereiche

Die Stadt Jessen besitzt kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept, in welchem die stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen der Kommune zur Einzelhandelsentwicklung definiert waren. Auf Grund des Fehlens eines
solchen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes sind demzufolge keine zentralen Versorgungsbereiche
ausgewiesen. Im Rahmen einer Vorortbegehung wurde daher analysiert, inwieweit faktische zentrale Ver-
sorgungsbereiche existieren.

Prinzipiell handelt es sich bei sog. zentralen Versorgungsbereichen um raumlich abgrenzbare Bereiche,
denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Versorgungsfunktion tiber den un-
mittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.22 Neben Handelsbetrieben sollte der zentrale Versorgungsbereich
auch Dienstleistungsbetriebe und sonstige Nutzungen aufweisen, welche die Handelsfunktion erganzen, so
dass dieser Bereich einen funktionalen Mittelpunkt darstellt. Idealerweise sind zentrale Versorgungsbereiche
—vor allem mit dem OPNV und fiir FuRganger — verkehrsguinstig erreichbar. Die Funktionszuweisung eines
zentralen Versorgungsbereichs setzt eine stadtebaulich integrierte Lage voraus.:

Eine bloRe Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem rdumlich abgegrenzten Bereich — z.B. in
einem Fachmarktzentrum oder diffus Uber ein Gebiet verteilte Handelsbetriebe — kénnen nicht zwangslaufig
als zentraler Versorgungsbereich deklariert werden. Einem zentralen Versorgungsbereich muss insbesonde-
re die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukommen, das die kompetente Versorgung des Gemeinde-
gebiets oder eines Teilbereichs mit einem umfassenden Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfris-
tigen Bedarfs und mit Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann.

Auf Grundlage der Begehung aller Ortsteile von Jessen wurde in der Kernstadt ein faktischer zentraler Ver-
sorgungsbereich — das Innenstadtzentrum — identifiziert.

Karte 3: Abgrenzung des faktischen zentralen Versorgungsbereichs Einkaufsinnenstadt (Skizzierung)
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Bearbeitung: BBE Handelsberatung

12 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007.
13 vgl. Urteil BVerwG [4 C 2.08] vom 17.12.2009.
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Die vorgenommene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs erfolgt unter Berticksichtigung stadte-
baulicher und funktionaler Kriterien und auf Basis des tatsachlich vorhandenen Einzelhandels- und Gewer-
bebesatzes. Der rAumliche Umgriff des faktischen zentralen Versorgungsbereiches entspricht nicht dem
gesamten Innenstadtgebiet von Jessen, sondern lediglich dem Funktionsbereich, in dem der Einzelhandel
und auch Komplementérangebote (z.B. Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie, Banken, Blronutzungen,
Verwaltung) die maR3gebliche Nutzungsart darstellen.

Eine endgiiltige Bestimmung und Abgrenzung des innerstadtischen zentralen Versorgungsbereiches ist in
einem Einzelhandels-/ Zentrenkonzept zu prazisieren, da es einer wertenden Gesamtbetrachtung der raum-
lichen Strukturen in Jessen und der Formulierung einer Zielperspektive zur Einzelhandelsentwicklung bedarf.

Zentrale Versorgungsbereiche kdnnen sowohl einen umfassenden als auch einen hinsichtlich des Warenan-
gebots oder des oértlichen Einzugsbereichs eingeschrankten Versorgungsbedarf abdecken. Innerhalb von
Stadten kann es demnach mehr als einen zentralen Versorgungsbereich und unterschiedliche Typen bzw.
Hierarchiestufen von Versorgungsbereichen (Innenstadt-/ Neben-/ Nahversorgungszentrum) geben.

Neben dem Innenstadtzentrum wurde daher das Vorhandensein von weiteren zentralen Versorgungsbe-
reichen einer niedrigeren Hierarchiestufe geprift. Es ist zu konstatieren, dass in Jessen kein Stadtteil- bzw.
Nahversorgungszentrum vorhanden ist. Dies resultiert aus dem Fehlen eines umféanglichen und komprimier-
ten, auf die Nahversorgung fokussierten Angebots und komplementérer Betriebe in einer wohnsiedlungsin-
tegrierten Lage.x Dieses ist in den bestehenden Wohnquartieren in Jessen nicht vorhanden, wenngleich dort
weitere Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten existieren.s

In den peripheren Ortsteilen von Jessen konnte kein faktischer zentraler Versorgungsbereich ausgemacht
werden, da hier — mit Ausnahme von Holzdorf und Kléden — nur ein rudimentéarer Handelsbesatz vorzufinden
ist. Diese Bereiche bilden keinen zentralen Versorgungsbereich, wenngleich beide Lebensmittelméarkte eine
wichtige Versorgungsfunktion fur ihren jeweiligen Ortsteil ibernehmen.

Grundsatzlich sind in den dezentralen Ortsteilen auf Grund der jeweils geringen Mantelbevdélkerung und der

daraus folgenden niedrigen Nachfrageplattform der Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben deutliche Gren-
zen gesetzt, so dass die Ausbildung von umféanglichen und tragfahigen Handelsstrukturen nicht maglich ist.

14 Nahversorgungszentren offerieren vorwiegend Waren des kurzfristigen Bedarfs. Der Einzelhandel wird durch Dienstleistungen und ggf.
Gastronomieangebote erganzt, so dass eine gewisse Funktionsbiindelung besteht. Diese Versorgungsbereiche besitzen im Vergleich zu In-
nenstadtzentren einen kleineren Einzugsbereich, der i.d.R. Stadtquartiere oder Wohnortlagen umfasst. Meist sind diese Versorgungszentren
durch einen ,Frequenzbringer gekennzeichnet, um welchen sich diverse andere Einzelhandelsanbieter mit einem ergdnzenden, ggf. auch
konkurrierenden Angebot gruppieren. Diese Versorgungsbereiche miissen ein umfassendes Nahversorgungsangebot vorhalten, wobei ein
Supermarkt oder Discounter i.d.R. als Magnetbetrieb unverzichtbar ist. Ferner muss ein Nahversorgungszentrum auch einen gewissen, Uber
seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben.
vgl. Urteile BVerwG [4 C 1.08] und [4 C 2.08] vom 17.12.2009.

Ein als zentraler Versorgungsbereich zu qualifizierendes Grund- oder Nahversorgungszentrum setzt voraus, dass mehrere Einzelhandelsbe-
triebe mit sich ergénzenden und/oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind, weil anderenfalls der von § 34 Abs. 3 BauGB be-
absichtigte Schutz zentraler Versorgungsbereiche der Sache nach auf einen individuellen Schutz einzelner Betriebe vor der Ansiedlung von
Konkurrenz in seinem Einzugsbereich hinauslauft.

vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [4 A 964/05) vom 11.12.2006

15 An der Rosa-Luxemburg-Strae sind zwei Fachmarktagglomerationen ausgebildet. In der Handelsagglomeration Baderhag sind Netto,
Takko, NKD und ABC Schuh Center anséssig, in der 6stlich liegenden Handelsagglomeration sind Lidl, Getranke Hoffmann, Rossmann, KIK
und Tedi aktiv (vgl. Karte 2 i.V.m. Abb. 6). Beide Fachmarktzentren verfligen zwar uber einen nicht unwesentlichen Handelsbesatz, sind je-
doch aus stadtebaulicher Sicht nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen. Insbesondere fehlen an beiden Standorten umfangliche
komplementére Nutzungen, ferner bilden die Bereiche keine sog. Mittelpunkts- bzw. Treffpunktfunktion aus. Beide Handelslagen fokussieren
auf autokundenorientierte Verbraucher; die Standortbereiche sind als nicht-wohnsiedlungsintegriert einzustufen.
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Auswirkungsanalyse — Verlagerung des REWE-/ Rossmann-Marktes in die Rehainer StraRe in 06917 Jessen (Elster)

4. Mikrostandort

Der Projektstandort ist im nordwestlichen Bereich der Jessener Kernstadt adressiert. Der Standort liegt
direkt an der Rehainer StrafRe und ist derzeit ungenutzt; die Vorhabenflache ist begrunt und liegt brach.

Die Umfeldnutzung ist durch gewerbegebietstypische Betriebe geprégt. Nordlich der Rehainer Straf3e sind
stral3enbegleitend zwischen diesem StralRenzug und dem Bahngleiskorper — dieser stellt eine Zasur des
Standortbereichs zu dem ndérdlichen Kernstadtbereich dar — verschiedene Gewerbebetriebe (u.a. produzie-
rendes Gewerbe, Logistik, Autohaus) vorzufinden. Die gewerbliche Nutzungsart dominiert auch suddstlich
des Projektstandortes, hier agieren ein Getrankehersteller (MEG) und ein Milchwerk (Bayerische Milchin-
dustrie). In Bahnhofsnahe liegt ein Edeka-Markt.

Westlich des Projektstandortes breitet sich eine Griinflache aus, es folgt der Ubergang zur offenen Land-

schaft; siidwestlich zeigt sich eine bewaldete Grinflache. Nordwestlich befindet sich eine eingesprengte
Wohnbebauung mit zwei Wohnh&user, es folgt eine Tankstelle.

Karte 4. Lage des Projektstandortes an der Rehainer Straf3e in Jessen (Skizzierung)
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Das avisierte Standortareal befindet sich innerhalb der raumlichen Abgrenzung des zentralen Ortes
Jessen; die Stadt ist als Grundzentrums mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums ausgewiesen. Grundzent-
rum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales
Siedlungsgebiet der Stadt einschlie3lich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung. Der in Rede stehende Bereich ist im Sachlichen Teilplan ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der
Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg” dem zentralen Ort zugehdrig.s

Der Vorhabenstandort ist auf Grund der Lage an der Rehainer Strafl3e durch eine sehr gute verkehrliche
Erreichbarkeit gekennzeichnet. Dieser StralRenzug — als BundesstralRe (B187) ausgewiesen — fungiert als
Hauptdurchfahrtsstral3e durch die Jessener Kernstadt. Demzufolge besteht eine sehr gute Erreichbarkeit des
Marktes sowohl fur die Anwohner aus der Kernstadt als auch aus umliegenden dezentralen Ortsteilen.

Die GrundstiickserschlieBung des Projektareals soll iiber eine Zufahrt aus der Rehainer StralRe erfolgen. Auf
dem betriebseigenen und kostenfreien Parkplatzareal sind 162 Pkw-Abstellplatze (inkl. 4 Stellplatze fur
beeintréachtigte Personen, 1 Eltern-Kind-Stellplatz sowie einem Stellplatz mit einer E-Ladesaule) angedacht.
Die Parkplatzanzahl weist in Relation zur Verkaufsflache mit rd. 17 m2 Verkaufsflache pro Stellplatz eine
grof3zugige GroRenordnung* auf und ist demzufolge ausreichend.

Der Vorhabenstandort besitzt keine direkte OPNV-Anbindung. Der Jessener Bahnhof sowie der Busbahn-
hof — am Bahnhofsvorplatz eingerichtet — befinden sich in einer Entfernung von etwa 700 Metern von den
geplanten Markten.

Der Marktstandort besitzt in seinem fuBlaufigen Nahbereichs kein nennenswertes Bevolkerungspotenzial.
Die fuBBlaufige Erreichbarkeit des Standortareals erfolgt Uber einen kombinierten Ful3-/Fahrradweg, der auf
der stdlichen Seite der Rehainer Stral3e installiert ist. Auf Grund der Uberwiegenden Gewerbenutzungen ist
in beiden Richtungen der Rehainer Straf3e keine signifikante Wohnbebauung ausgebildet. Die nachstliegen-
de Wohnbebauung beginnt im Kreuzungsbereich der Rehainer StralRe / Rosa-Luxemburg-Strafl3e; der Lauf-
weg betragt rd. 700 Meter.

In Auswertung der vorstehenden Mikrostandortanalyse befindet sich das Projektareal in einer dezentralen
Lage; das Standortumfeld ist maRRgeblich durch eine Gewerbenutzung und Freiflachen gepragt. Demnach
besteht keine unmittelbare Zuordnung dieses Bereiches zu einem Wohnquartier, der Standort besitzt in sei-
nem ful3laufigen Nahbereich keine signifikante Wohnbevélkerung.

16 vgl. Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg , Sachlicher Teilplan ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in
der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg”, Raumliche Abgrenzung der Grundzentren — Beikarte B 1.

17 Auf Grundlage von Erfahrungswerten der BBE liegt das Verhaltnis von Verkaufsflache pro Kundenparkplatz bei vergleichbaren Nahversor-
gungsstandorten dieser Grof3e bei ca. 17 bis 20 m2 VK je Abstellplatz. Diese Vergleichswerte kdnnen je nach Standortqualitat, Konzept,
Lage etc. naturgemaf abweichen.

18 Als fuBlaufiger Einzugsbereich wird allgemein unabhéngig von den jeweils standdrtlichen Gegebenheiten bei Lebensmittelmérkten ein
Radius von 500 m bis maximal 800 m angesetzt, was ca. 8 bis 12 Gehminuten entspricht.
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5. Markt-/ Wettbewerbsanalyse

5.1. Einzugsgebiet

Als Einzugsgebiet wird ein rdumlich abgegrenzter Bereich definiert, aus dem Konsumenten regelmafiig Ver-
sorgungsangebote eines Handelsbetriebs in Anspruch nehmen. In diesem Bereich ist jedoch von keiner aus-
schlie3lichen Einkaufsorientierung zu den beiden projektrelevanten Markten auszugehen, da sich Verbrau-
cher polyorientiert verhalten und zur Nachfragedeckung auch konkurrierende Einzelhandelslagen aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Einzugsgebiets sind folgende Kriterien eingeflossen:
die Fristigkeit der Nachfrage und der hierfir in Kauf genommene Zeitaufwand,
die Zeit- und Wegedistanzen zum Erreichen des Planstandortes und die Verkehrsanbindung,

topographische und infrastrukturelle Barrieren,

die Standortqualitat des Projektstandortes und die Strahlkraft der beiden Betriebe, die durch die Be-
triebsgrofie, die Leistungsfahigkeit und den Bekanntheitsgrad der Konzepte bestimmt werden,

m die bereits bestehenden Kundenverflechtungen des REWE-/ Rossmann-Marktes und

m das konkurrierende Angebot an Lebensmittel-/ Drogerieméarkten im regionalen Umfeld von Jessen.

Von besonderer Bedeutung fur die Abgrenzung des Einzugsgebiets ist neben der Erreichbarkeit vor allem
die Angebotslage im Lebensmittel-/ Drogeriewarenhandel im Umland von Jessen. Die folgend dargestellten
Anbieter stellen dabei einen begrenzenden Faktor fiir das Einzugsgebiet der beiden Méarkte dar.

Karte 5: Wettbewerbsstandorte im Umfeld von Jessen (Auswahl) und 5-Minuten-Fahrzeitzone
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19 Verbraucher akzeptieren zum Einkauf dieser Bedarfsgiiter i.d.R. eine Entfernung zwischen Wohnung und Einkaufsort von 5-10 Auto-Minuten.
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Auswirkungsanalyse — Verlagerung des REWE-/ Rossmann-Marktes in die Rehainer StraRe in 06917 Jessen (Elster)

Als Konkurrenzorte — die das Einzugsgebiet des REWE-/ Rossmann-Marktes auch bereits heute limitie-
ren — sind umliegende Kommunen einzustufen, die hinsichtlich Struktur und Angebot eine adaquate Ausstat-
tung an Lebensmittel-/ Drogeriemarkten besitzen. Von besonderer Bedeutung sind Orte, in denen ein ange-
botsaffiner Super-/ Verbrauchermarkt bzw. Discounter und einen Drogeriemarkt angesiedelt ist.

Die wesentlichen Konkurrenzorte sind die umliegenden Stadte Wittenberg, Jiiterbog und Herzberg, in denen
ein vollumfangliches Angebot mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten prasentiert wird. Ferner ist auch in
kleineren Orten im regionalen Umfeld wie in Zahna, Annaburg, Dommitzsch, Prettin oder Bad Schmiedeberg
ein attraktives Angebot an Lebensmittelméarkten ausgebildet, das jedoch eine tberwiegend nur lokale Strahl-
kraft besitzt.

MaRgeblich wird der Einzugsbereich der beiden prifungsrelevanten Markte auch durch die Erreichbarkeit
(Fahrzeitdistanz) begrenzt, da fiir den Verbraucher die Attraktivitat von Handelsbetrieben mit zunehmender
Distanz und dem damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeit-Distanz-
Empfindlichkeit wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen
insbesondere Giter des taglichen Bedarfs wie Lebensmittel und Drogeriewaren hinsichtlich des niedrigen
Warenwerts und der hohen Nachfragefrequenz eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit auf. In Folge nimmt
die Nachfrage nach diesen Gitern bereits mit einer leicht ansteigenden Fahrzeitdistanz deutlich ab.

Unter besonderer Berlcksichtigung der Zeit-/ Wegedistanzen zum Erreichen des Projektstandortes und der
aufgezeigten regionalen Angebotssituation wird nachfolgend das Einzugsgebiet der projektrelevanten Mark-
te nach den zu erwartenden Intensitatsabstufungen hinsichtlich der Kundenbindung zoniert.

Karte 6: Zonierung des Einzugsgebiets des REWE-/ Rossmann-Marktes in Jessen (Elster)
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Das Kerneinzugsgebiet (Zone |) der zu prifenden Markte bezieht sich im Wesentlichen auf die Jessener
Kernstadt und umliegende Ortsteile; aus diesem Bereich sind der Super- und der Drogeriemarkt zeitnah zu
erreichen. In diesem Marktbereich leben knapp 6.600 Personen.
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Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone II) umfasst periphere Jessener Ortsteile und an Jessen angrenzende
bzw. auch weiter entfernt liegenden Orte; groBere Kommunen sind Elster (zu Zahna-Elster) und Annaburg.
Das aufgezeigte Marktgebiet entspricht weitgehend dem Einzugsbereich des gesamten Jessener Einzel-
handels.

In den Kommunen in dem Uberértlichen Einzugsgebiet ist kein adaquates Grundversorgungsangebot aus-
gebildet; ferner fallt die Fahrzeit nach Jessen relativ kurz aus, so dass von den lokalen Konsumenten — auch
heute bereits — Versorgungsfahrten nach Jessen, aber auch in andere Stadte in der Region getatigt werden.
Im Einzugsgebiet der Zone Il wohnen ca. 14.400 Einwohner, folglich kdnnen der projektierte Supermarkt und
der Drogeriemarkt in Summe auf ein Konsumentenpotenzial von etwa 21.000 Personen zurtickgreifen.

Grundlegend sind Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modellhafte
Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mdgliche diffuse Zuflliisse von aul3erhalb liegen in der Natur der Sache; der aufgezeigte Marktbe-
reich des REWE- und des Rossmann-Marktes endet deshalb nicht punktgenau an der dargestellten Grenze.

Fur die Betriebe ist mit weiteren Umsatzpotenzialen zu rechnen, die aus sog. Streuumsatzen (diffuse Um-
satze ohne direkten Ortsbezug) resultieren. Diese ergeben sich von Zufallskunden oder aperiodisch einkau-
fenden Verbrauchern. Die umliegenden Gebiete auR3erhalb des abgegrenzten Einzugsbereiches sind jedoch
nicht zum festen Marktgebiet von REWE und von Rossmann zu zahlen, da die Verflechtungsintensitat signi-
fikant nachlasst und bereits mit verstarkten Einflissen von konkurrierenden Lebensmittel- bzw. Drogerie-
markten im regionalen Umfeld von Jessen (vgl. Karte 5) zu rechnen ist.

20 In Elster ist lediglich ein Discounter (Netto) anséssig, in Annaburg agiert mit Edeka ein Supermarkt. Weitere Lebensmittelmarkte bzw. auch ein
Drogeriemarkt sind nicht vorhanden. Folglich tendieren die Einwohner der benannten Kommunen zum Einkauf auch nach Jessen.
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5.2. Marktpotenzial

Das Marktpotenzial wird durch die jahrlichen bundesdurchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben fiir den projekt-
relevanten Sortimentsbereich bestimmt. Bei diesen Verbrauchsausgaben werden die Ausgabevolumina fiir
Direktvertrieb, Home-Shopping und sonstige Anbieter abgezogen, so dass nur die reinen Konsumausgaben
fur das vorhabenrelevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bzw. Drogeriewaren angesetzt werden.

Der Durchschnittswert der Verbrauchsausgaben wird mit Hilfe der sortimentsspezifischen Kaufkraftkenn-
ziffer an die lokalen Verhaltnisse im Einzugsgebiet angepasst. Die sortimentsspezifische Kaufkraft spiegelt
die Nachfrage der privaten Haushalte bzw. Personen einer Stadt oder einer Region fir spezielle Sortimente
bzw. Warengruppen im Einzelhandel wider. Sie weicht von der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ab, die
zusammenfassend die Ausgaben Uber alle Sortimente im Einzelhandel darstellt (vgl. Abb. 3). Durch die sor-
timentsspezifische Kaufkraft werden die unterschiedlichen Elastizitaten innerhalb der einzelnen Branchen
des Einzelhandels — im vorliegenden Fall fir die Lebensmittel- und die Drogeriebranche — abgebildet.2

Die beiden vorstehenden Determinanten werden mit dem Einwohnerpotenzial in dem abgegrenzten Ein-
zugsgebiet multipliziert, so dass sich das einzelhandelsrelevante Nachfragevolumen nach Lebensmitteln und
nach Drogeriewaren in dem zonierten Marktgebiet errechnet.

Tabelle 5: Marktpotenzial der prifungsrelevanten Sortimente im Einzugsgebiet

Einwohner Verbrauchs-  sortimentsspez.  Marktpotenzial
ausgaben p.a. Kaufkraftindex2?
abs. EUR p.P. % Mio. EUR p.a.

Zone | 6.560 92,4 16,49
Lebensmittel 2.721

Zone I 14.430 90,6 35,57
Gesamt 52,06

Zone | 6.560 90,2 2,15
Drogeriewaren 364

Zone I 14.430 88,3 4,64
Gesamt 6,79

Quelle: Institut fir Handelsforschung Kéln, Marktvolumina 2021
MB-Research Nirnberg, Sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern 2021 fur die Branche Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie-
waren fir Jessen und die einzelnen Orte im Uberértlichen Einzugsgebiet

Basierend auf dem Konsumentenpotenzial, den jahrlichen Verbrauchsausgaben und unter Beriicksichtigung
des sortimentsspezifischen Kaufkraftniveaus berechnet sich in dem skizzierten Marktbereich ein jahrliches
Nachfragepotenzial nach Lebensmitteln von rd. 52,1 Mio. EUR und nach Drogeriewaren von rd.

6,8 Mio. EUR.

21 Hinsichtlich der unterschiedlichen demographischen und einkommensseitigen Bestimmungswerte weichen die sortimentsspezifischen
Kaufkraftkennziffern innerhalb der einzelnen Branchen ab und stimmen auch mit der durchschnittlichen Kaufkraft einer Kommune oder einer
Region nicht Uberein.

Im vorliegenden Fall liegt die sortimentsspezifische Kaufkraft nach Lebensmitteln in Jessen mit 92,4 % bzw. fiir Drogeriewaren mit 90,2 % Uber
der allgemeinen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von 89,9 % (vgl. Abb. 3).

22 Die sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer der Zone Il wurde aus den nach der Einwohnerzahl gewichteten Kaufkraftwerten der einzelnen

Orte des Einzugsgebiets gebildet.
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5.3. Angebot

5.3.1. Uberblick

Im April 2022 wurden alle Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter und deren Verkaufsflachen im Rahmen
einer Vor-Ort-Erhebung in dem zonierten Einzugsgebiet aufgenommen. Nachstehend werden kartographisch

die strukturpragenden Lebensmittel- und Drogeriemarktez abgebildet.

Karte 7: Strukturprdgende Lebensmittel-/ Drogeriewarenanbieter im Einzugsgebiet
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Der Grof3teil der Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter ist in der Kernstadt von Jessen verortet, hier be-
findet sich der Angebotsschwerpunkt. Weiterhin agiert in dem 6stlichsten Ortsteil von Jessen — in Holzdorf —
ein Norma-Markt. Im Gberortlichen Einzugsgebiet befindet sich Elster (Netto) und in Annaburg (Edeka) je-
weils ein Lebensmittelmarkt.

23 Es ist explizit darauf hinzuweisen, dass eine Totalerhebung des Angebots erfolgte, d.h. es wurden alle Angebotsbetriebe ermittelt, die
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren als Hauptsortiment fiihren. Auf Grund der spezifischen Sortimentsbreite und -tiefe des zu
priifenden Supermarktes bzw. Drogeriemarkte stehen jedoch flachenseitig vergleichbar gro3e Betriebe im Fokus, nur diese Betriebe wurde
in der Karte 7 abgebildet.
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5.3.2. Lebensmittel

In Jessen sind insgesamt 33 Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels (inkl. Lebensmittelhandwerk) anséssig.
Die Lebensmittelverkaufsflache aller Anbieter betrégt knapp 10.400 m?; demnach errechnet sich eine ein-
wohnerbezogene Verkaufsflachendichte von ca. 0,7 m? Lebensmittelverkaufsflache pro Einwohner, so dass
fur Jessen ein im Bundesvergleich# Gberdurchschnittlicher Versorgungsgrad erreicht wird. In der Regel wei-
sen zentrale Orte jedoch eine Uiber dem Bundesdurchschnitt liegende Flachendichtez auf, da diese Orte
neben der Eigenversorgung auch eine Versorgungsfunktion fiir Kommunen in ihrem jeweiligen Verflech-
tungsbereich mit tibernehmen.

Die Betriebstypenstruktur (vgl. Anlage 1) wird in Jessen durch die Betriebsform Discounter gepragt, da die
sechs Filialen von Aldi, Lidl, Netto (2x) und Norma (2x) eine gemessene Verkaufsflache von knapp 5.100 m?
belegen; es zeigt sich ein Vollbild des Discounterwettbewerbs. Die Discountmarkte decken ein preisorientier-
tes Warensegment ab; deren Angebotspalette ist im Wesentlichen auf Lebensmittelteilsortimente bzw. soge-
nannte Schnelldreher begrenzt. Alle Discounter filhren ein standardisiertes Sortiment.

In Jessen sind mit Edeka und REWE zwei Supermarkte lokalisiert. Die moderne Edeka-Filiale offeriert auf
etwa 2.100 m? Verkaufsflache ein kundenattraktives und qualitativ hdherwertiges Lebensmittelvollsortiment,
wobei die Innenausstattung und die Warenprésentation als sehr ansprechend zu bewerten sind. Die REWE-
Flache fallt mit rd. 1.200 m2 gering aus, der Betrieb kann seinen Vollsortimentsanspruch nur ungenigend
einlosen.

In Jessen ist kein Verbrauchermarkt bzw. kein SB-Warenhaus vorhanden, da solche Konzepte regelmaRig
ein grof3es Einzugsgebiet bzw. eine hohe Mantelbevélkerung vor Ort benétigen.

Abbildung 7: Strukturpragende Lebensmittelanbieter in Jessen (Auswahl)

Edeka (Rehainer Stralle)

|Aldi (Hospitalplatz) i )
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Neben den genannten Anbietern erganzen weitere Betriebsformen das Lebensmittelangebot in Jessen. Ak-
tuell sind drei Getrankemaérkte (ca. 900 m? VK) ansassig, die das Angebot in den Warengruppen alkoholi-
sche und nicht-alkoholische Getrédnke kompetent abdecken.

Weiterhin existieren verschiedene Betriebe des Nahrungsmittelhandwerks (Backer, Fleischer), welche die
Lebensmittelversorgung im Frischebereich komplettieren. Diese kleinflachigen Angebotsformate sind in Vor-
kassenzonen von Lebensmittelmérkten, in der Innenstadt und in Streulagen vorzufinden. Insgesamt prasen-
tieren sich die 16 Betriebe attraktiv und marktgerecht und belegen eine summierte Verkaufsflache von ca.
500 m2. Zum Teil verfigen die Lebensmittelhandwerker auch tber Imbissangebote.

Eine flachenmafiig untergeordnete Bedeutung haben kleinere Lebensmittelgeschafte, die ausgewahlte bzw.
spezialisierte Lebensmittelteilsortimente anbieten. Hierzu zahlen ein Obst-/ Gemiise-Anbieter sowie vier
Tankstellen-Shops. Eine sehr wichtige Nahversorgungsfunktion besitzt ein SB-Geschaft in Kléden (Konsum

24 Die bundesdurchschnittliche einwohnerbezogener Verkaufsflachendichte liegt bei ca. 0,43 m? Lebensmittelverkaufsflache je Einwohner.
Quelle: Statista GmbH Hamburg 2022, Verkaufsflache der Lebensmittelgeschéfte in Deutschland 2019.

25 Die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt laut Ausstattungskennziffern der BBE Handelsberatung in vergleichbar groRen Stadten
bei ca. 0,55 bis 0,70 m? Verkaufsflache je Einwohner. Die angegebenen Werte dienen lediglich als Orientierungsgrof3e, nicht als Zielwerte.
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Kléden), das auf knapp Gber 200 m2 ein Grundversorgungsangebot fiir diesen und auch fur angrenzende
Ortsteile im stdwestlichen Stadtgebiet abbildet.

Abbildung 8: Sonstige Lebensmittelanbieter in Jessen (Auswahl)

GP-Getrankemarkt (Héfchen) Backerei Kotte (Burgstrafie)
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Konsum Kléden (An den Linden)

Im Fazit wird in Jessen beziglich der Durchmischung der einzelnen Betriebsformen ein ausgewogenes und
kundenattraktives Versorgungsangebot vorgehalten. Die Struktur des Lebensmitteleinzelhandels ist durch
eine gute Bandbreite von acht verschiedenen und meist konzeptionell unterschiedlich ausgerichteten Le-
bensmittelméarkten gekennzeichnet; dieses Angebot wird von kleinformatigen Betrieben arrondiert, so dass
fur die lokalen Bewohner und die Einwohner im Verflechtungsbereich der Stadt eine ansprechende Aus-
wahlvielfalt existiert.

Im Uberortlichen Einzugsgebiet ist lediglich in Elster und in Annaburg ein Angebot in Form eines Lebens-
mittelmarktes vorzufinden. Der Netto-Markt in Elster ist dezentral am westlichen Ortsausgangsbereich etab-
liert und kann mit einer Flache von knapp 800 m?2 eine Grundversorgung fur die lokalen Bewohner und auch
umliegende Ortsteile sicherstellen.

In der Ortsmitte von Annaburg agiert auf knapp 1.100 m ein attraktiver Edeka-Markt; der inhabergefiihrte
Betrieb — bereits im Jahr 1998 eroffnet — wurde im Jahr 2020 umfassend erneuert und stellt die lokale
Grundversorgung auf einem hohen qualitativen Niveau sicher. Bis Anfang 2021 war in Annaburg mit Netto
ein weiterer Lebensmittelmarkt ansassig; die Filiale wurde Anfang 2021 ersatzlos geschlossen.

Neben den beiden Lebensmittelmarkten sind in den Orten in dem Uberértlichen Einzugsgebiet verschiedene
Ladenhandwerker vorzufinden, welche die Versorgung im Frischebereich Gibernehmen; ferner ist in Elster ein
Getrankemarkt ansassig.

Das Fehlen von weiteren Lebensmittelmérkten bzw. groR3eren Lebensmittelanbietern resultiert in den beiden
einwohnerseitig kleinen Kommunen bzw. deren dezentralen Ortsteilen aus der geringen Mantelbevdlkerung
und dem entsprechend niedrigen Nachfragepotenzial, so dass der wirtschaftliche Betrieb von Lebensmittel-
markten i.d.R. nicht méglich ist. Fir einen Lebensmitteleinkauf wird ein gro3erer Markt in Jessen oder in
umliegenden Orten aufgesucht.

Abbildung 9: Lebensmittelanbieter im Uberdértlichen Einzugsgebiet (Auswahl)
i 7 ® N S

Fleischerei R"einkne E;nnaburg)l

Edeka (Annaburg)
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen
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5.3.3. Drogeriewaren

Das Drogeriewarenangebot konzentriert sich auf die Stadt Jessen und hier auf den Kernstadtbereich, da in
den beiden Orten Elster und Annaburg kein entsprechender Anbieter vorzufinden ist. Das Angebot in Jessen
bezieht sich auf zwei Anbieter, die eine summierte Verkaufsflache von knapp 700 m2 einnehmen. Mit Blick
auf die Einwohnerzahl errechnet sich eine einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung von knapp
0,05 m2 Verkaufsflache je Einwohner, die im interkommunalen Vergleich? niedrig ausfallt.

Die flachenseitige Betriebstypenstruktur wird durch den Rossmann-Markt gepragt (ca. 500 m2 VK). Der
Anbieter fuhrt neben Drogeriewaren auch verschiedene weitere Sortimente (Lebensmittel, Papier-/ Schreib-
waren, Spielwaren, Haushaltwaren, Multimedia-Artikel). Rossmann befindet sich in der Fachmarktagglome-
ration an der Rosa-Luxemburg-Stral3e.

In der Jessener Innenstadt ist eine Drogerie/Parfimerie adressiert. Die Fa. Bernharend zeigt ein deutlich
eingeschranktes Drogeriewarensortiment, das mafRgeblich auf Parfumerieartikel fokussiert. Ferner werden
diverse andere Sortimente wie Sanitatsbedarf, Haushaltwaren/Geschenkartikel, Zeitungen u.&. angeboten;
des Weiteren ist in dem Geschéft eine Postannahmestelle eingerichtet. Mit Blick auf das Sortiment von
Rossmann verfiigt dieser mittelstandische Anbieter Uber eine andere Sortimentsstruktur bzw. Positionierung.

Abbildung 10: Drogeriewarenanbieter in Jessen (Elster)

Rossmann (Rosa-Luxemburg-Stralle)
Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen

Drogerie Bernharend (Lange Stralze)

Im Fazit wird in Jessen auf Grund des Vorhandenseines des Rossmann-Marktes ein attraktives Angebot
offeriert, wobei die Flache des Marktes mit rd. 500 m2 unterhalb der ublichen Marktzutrittsgro3e des Betrei-
bers (ca. 700 m?) liegt. Dennoch kann der Markt — in Erganzung mit der mittelstandischen Drogerie/ Parfi-
merie in der Langen Stral3e — eine kundenattraktive Nachfrageabdeckung erreichen.

26 Die einwohnerbezogene Verkaufsflachendichte liegt in der Drogeriewarenbranche laut Ausstattungskennziffern der BBE Handelsberatung in
vergleichbar groBen Stadten bei ca. 0,06 bis 0,08 m? Verkaufsflache je Einwohner. Die angegebenen Werte dienen lediglich als Orientierungs-
groRRe, nicht als Zielwerte.

23



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse — Verlagerung des REWE-/ Rossmann-Marktes in die Rehainer StraRe in 06917 Jessen (Elster)

5.3.4. Angebotsnetz

AbschlieRend wird in der Tabelle 6 das derzeitige Lebensmittel- und Drogeriewarenangebot in dem unter-
suchten Einzugsgebiet — differenziert nach Betrieben, Verkaufsflachen und generiertem Umsatz?” — nach
Versorgungslagen synoptisch dargestellt. Hierbei wird nach dem Angebot in dem zentralen Versorgungs-
bereich und den restlichen Lagen (d.h. Betriebe aul3erhalb dieses schiitzenswerten Bereiches) in Jessen
bzw. den Betrieben in dem Uberortlichen Einzugsgebiet unterschieden.

Es erfolgt eine zusammengefasste Darstellung des Lebensmittel- und des Drogeriewarenangebots, da von
den Auswirkungen der beiden Erweiterungsvorhaben auf Grund bestehender Interdependenzen jeweils bei-
de Branchen betroffen werden.z

Tabelle 6: Angebotsnetz des Lebensmittel-/Drogeriewarenhandels im Einzugsgebiet

Betriebe Verkaufsflache Umsatz Raumleistung
abs. m2 Mio. EUR EUR/m2
Jessen — zentraler VB 6 1.670 7,78 4.660
Jessen — sonstige Lagen 18 8.117 37,58 4.630
Jessen — dezentrale Ortsteile 11 1.264 5,81 4.600
Uberdrtliches Einzugsgebiet 10 2.203 9,28 4.210
Gesamt 45 13.254 60,45 4.560

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Erhebungen

Mit Blick auf die erzielte Raumleistung innerhalb der einzelnen Handelslagen zeigt sich eine Ubliche lage-
bedingte Differenz, wobei innerstéadtische Kleinbetriebsformen (z.B. Nahrungsmittelhandwerker) oder auch
discountorientierte Lebensmittelanbieter im Vergleich zu anderen Betriebstypen grundsatzlich eine héhere
Raumleistung generieren.

27 Die Bewertung des Umsatzes (Brutto-Jahresumsatz) jedes einzelnen Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieters erfolgt auf Grundlage der
ortstypischen Raumleistung, die mit der Verkaufsflache des jeweiligen Betriebes multipliziert wird. Die Kennwerte der Raumleistung werden
aus den Erfahrungen der einzelnen spezialisierten BBE-Branchenberater abgeleitet. Ferner werden diese Raumleistungen auch mit der aktuel-
len Handelsliteratur oder mit Veréffentlichungen von GroRRbetriebsformen abgeglichen.

Durch die Vor-Ort-Begehung jedes einzelnen Geschéaftes werden in der Umsatzbewertung ebenfalls qualitative Aspekte, die Wettbewerbsfa-
higkeit der einzelnen Anbieter oder mikroraumliche bzw. lageseitige Standortbedingungen bertcksichtigt.

28 Drogeriemarkte binden in Deutschland einen Umsatzanteil von lediglich rd. 45 % der Nachfrage nach Drogeriewaren; die restlichen Umséatze
werden vom Lebensmittelhandel (rd. 33 %) und von sonstigen Anbietern (rd. 22 %) generiert. Ferner bindet der Drogeriewarenhandel ca. 7 %
der gesamten Nachfrage nach Lebensmitteln.

Quelle: Statista GmbH Hamburg 2022, Drogerien in Deutschland.
Ein Teil der Umséatze des erweiterten Rossmann-Marktes geht demnach zu Lasten der lokalen Lebensmittelmérkte. Auf der anderen Seite
fuhren Lebensmittelméarkte auch Drogeriewaren, bei Supermarkten sind dies ca. 5 bis 6 % des Umsatzes eines Marktes.

29 Die Raumleistung errechnet sich aus dem Verhéltnis des Umsatzes und der Verkaufsflache und kennzeichnet die Flachen- bzw. Kapazitéats-
auslastung eines Handelsbetriebes. Im Lebensmittelhandel sind teilweise hohe Abweichungen innerhalb der einzelnen Betriebstypen zu
beobachten (vgl. Anlage 3).
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6. Stadtebauliche Bewertung des Projektvorhabens

6.1. Rechtliche Beurteilungsgrundlagen

Fur die Ansiedlung des REWE- und des Rossmann-Marktes an der Rehainer StralRe in Jessen ist die Aus-
weisung eines Sondergebiets fur gro3flachigen Einzelhandel nach § 11 Abs. 3 BauNVO geplant.® Fur die
Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu
untersuchen, ob von dem Projektvorhaben nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung ausgehen. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ist insbesondere zu
prufen, welche

m Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung und

m auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Jessen bzw. in umliegenden Gemeinden

im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO anzunehmen sind. Dabei spielen vor allem die 6konomischen
Auswirkungen (d.h. die Umsatzumlenkungen) auf die zentralen Versorgungsbereiche bzw. bestehende Nah-
versorgungslagen eine wesentliche Rolle. Dadurch soll der Schutz des Einzelhandels an solchen Standorten
sichergestellt werden, die funktionsgerecht in das stadtebauliche Ordnungssystem eingebunden sind.

Ein fest definierter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtlichen Kaufkraftabfluss, ab dessen Hohe mit
schédlichen Auswirkungen zu rechnen ware, ist gesetzlich nicht vorgegeben.= In der Planungs- und Recht-
sprechungspraxis hat sich jedoch (abgeleitet aus der Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 Abs. 3 BauGB)
als quantitative Orientierungsgrodf3e etabliert, dass bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten ein Umsatzverlust i.d.R. ab 10 %, bei anderen Sortimenten ab 20 % zu Geschéftsaufgaben flhren kann
und als abwéagungsrelevant angesehen wird. 32

Tabelle 7: Orientierungswerte der Umsatzumverlagerungen bei grof3flachigen Ansiedlungsvorhaben

Sortiment
zentrenrelevant nicht-zentrenrelevant

Abwégungssehwellenwert, Folgen auf den Wettbewerb <10 % <10 %

sind wahrscheinlich

I\!|cht nur unwgsgntllche stadtebauliche Folgen 10 — 20 % 520 %

sind wahrscheinlich

|\!ICh'[ nur unwgsgnthche raumordnerische Folgen 520 % 20 — 30 %

sind wahrscheinlich

Unvertraglichkeit >20 % >30 %

Quelle: eigene Darstellung nach: Auswirkungen grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, Langzeitstudie im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der
Industrie- und Handelskammern in Baden-Wiirttemberg (1998)%

30 vgl. Beschluss zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens ,Sondergebiet groflachiger Einzelhandel” in Jessen (Elster) Rehainer Strale im
Bebauungsplangebiet ,Gewerbepark Jessen 2* (Beschluss Nr. 37/2021).

31 Das OVG Nordrhein-Westfalen flhrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Auch in der obergerichtlichen Rechtsprechung wird die Frage,
ob und gegebenenfalls bei welchen Prozentsétzen ein prognostizierter Kaufkraftabzug den Schiuss auf negative stadtebauliche Folgen fur
die davon betroffene Gemeinde zulasst, mit unterschiedlichen Ergebnissen diskutiert. Der Bandbreite der angenommenen Werte, die von
mindestens 10 % bis hin zu etwa 30 % reicht, ist allerdings die Tendenz zu entnehmen, dass erst Umsatzverluste ab einer Gré3enordnung
von mehr als 10 % als gewichtig angesehen werden.”
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1676/08] vom 30.09.2009.

32 Die Diskussion der obergerichtlichen Rechtsprechung, ab welchen ,Schwellenwerten” negative stédtebauliche Folgen zu erwarten sind,
reicht von einer Umsatzumlenkung von 10 % (OVG Brandenburg [3 B 116/98] vom 16.12.1998, OVG NRW [7 A 2902/93] vom 05.09.1997,
OVG Koblenz [8 A 11441/ 00] vom 25.04.2001), tiber 10 bis 20 % (OVG Koblenz [8 B 12650/98] vom 08.01.1999, BayVGH [26 N 99.2961]
vom 07.06.2000) bis zu etwa 30 % (Thiringer OVG [1 N 1096/03] vom 20.12.2004).

33 Eine DSSW-Studie aus dem Jahr 2017 hat bestétigt, dass sich fur die Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes grundsétzlich die Orientie-
rung an den Schwellenwerten der Umverteilungsquoten bewahrt hat.
vgl. DSSW-Studie, Langzeitwirkungen groRflachiger Einzelhandelsbetriebe (Kurzfassung), 2017.
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Diese Richtwerte sind allerdings schematisch und beriicksichtigen nicht die Situation im Einzelfall. Die stad-
tebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben ist auch aus den individuellen lokalen Gegebenhei-
ten betroffener Bereiche und deren Stabilitdt abzuleiten. Daher miissen weitere Aspekte (u.a. Sortiments-
ausrichtung betroffener Betriebe, qualitative Aspekte, stadtebauliche Gegebenheiten, Einzelhandelsstruktur,
etwaige Vorschadigungen von Versorgungsbereichen) in die Bewertung mit einbezogen werden.

Insbesondere sind beispielsweise bei einer bestehenden Vorschadigung, bei Attraktivitditsmangeln (z.B.
geringe stadtebauliche Qualitat, niedrige Aufenthaltsqualitat des Stadtraums, geringe Einzelhandelsdichte,
Ladenleerstande, unattraktives Angebot) oder bei Erreichbarkeitsdefiziten (z.B. schlechte Stral3enanbin-
dung, geringes Stellplatzangebot, fehlende OPNV-Anbindung) Stabilititsverluste zu erwarten. Der Abwé-
gungsschwellenwert von 10 % ist somit ein wesentlicher Indikator fur mogliche schéadliche Auswirkungen,
jedoch nicht als ,Demarkationslinie“ zu sehen.

Des Weiteren ist zu prifen, inwieweit das Planvorhaben auf solche Sortimente abzielt, die in dem jeweiligen
zentralen Versorgungsbereich von einem ,Magnetbetrieb“ angeboten werden, dessen unbeeintrachtigter
Bestand maRgebliche Bedeutung flr die weitere Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches
hat. Grundsétzlich sind schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche gerade dann zu erwar-
ten, wenn deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig gestort wird, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell
oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substanziell wahrnehmen kénnen.ss

Mdgliche Umsatzumlenkungen, die keine schadlichen Folgen haben, sind bezuglich der Beurteilung der
baurechtlichen Genehmigungsféahigkeit hinzunehmen, da Genehmigungsverfahren kein Instrument zur
Wettbewerbssteuerung darstellen sollen. Potenzielle Auswirkungen dirfen nicht unter dem Aspekt des Wett-
bewerbsschutzes gesehen werden, zumal das Bauplanungsrecht nicht die Wahrung von Wettbewerbsinte-
ressen im Blick hat, sondern sich in dieser Hinsicht neutral verhdlt. Selbst ein groRerer Umsatzverlust in
einzelnen Branchen gilt als unschadlich, solange der gesamte zentrale Versorgungsbereich nicht in eine
kritische Lage versetzt wird.

Derartige Versorgungsbereiche sind i.d.R. in stadtebaulichen Konzepten definiert und kénnen nachvollzieh-
bar® an den eindeutigen Verhaltnissen vor Ort identifiziert werden. Diese Bereiche kénnen neben der be-
sonders zu schitzenden Innenstadt auch Stadtteil-, Quartiers- und Ortsteilzentren umfassen.

Im vorliegenden Fall besitzt Jessen kein Einzelhandels- oder Zentrenkonzept, so dass in Ermangelung eines
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts keine zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen sind. Im Jessener
Zentrum wurde jedoch ein faktischer zentraler Versorgungsbereich identifiziert (vgl. Pkt. 3.2). Demzufolge
sind geman dem Prifauftrag die Auswirkungen auf diesen schitzenswerten Versorgungsbereich zu themati-
sieren.

Nach einer Ortsbegehung der Gemeinden im uUberdrtlichen Einzugsgebiet kann hier kein zentraler Ver-
sorgungsbereich erkannt werden, da in den beiden groReren Kommunen Elster und Annaburg — mit Aus-
nahme jeweils eines groReren Lebensmittelmarktes und weniger kleinformatiger Betriebe — nur ein
rudimentares Handelsangebot ohne stadtebauliches Gewicht vorzufinden ist.s” Im Fazit sind daher Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche auf Grund des Nichtvorhandenseins solcher Bereiche in den Or-
ten auRRerhalb von Jessen auszuschlieRen.

34 Das OVG Nordrhein-Westfalen fiihrt in einem Urteil zu dieser Thematik aus: ,Ein bestimmter Schwellenwert fiir einen stadtebaulich beachtli-
chen Kaufkraftabfluss ist gesetzlich nicht vorgegeben. Prozentual ermittelte — und prognostisch nur bedingt verlasslich greifbare —
Umsatzumverteilungssétze lassen nicht lediglich einen einzigen logischen Schluss zu. In der Tendenz kann — faustformelartig — davon aus-
gegangen werden, dass erst Umsatzverluste ab einer Gréf3enordnung von mehr als 10 % als gewichtig anzusehen sind. Allerdings bietet
das 10 %-Kriterium nicht mehr als einen Anhalt. Es muss im Zusammenhang mit den sonstigen Einzelfallumstédnden gewertet werden.”
vgl. Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [2 D 63/11.NE] vom 09.11.2012.

35 vgl. Urteil BVerwG [4 C 7.07] vom 11.10.2007 und Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10A 1417/07] vom 06.11.2008.

36 vgl. Beschluss BVerwG [4 B 5.09] vom 12.02.2009.

37 In Elster (Elbe) liegt der Lebensmittelmarkt Netto in einer Gewerbegebietslage aul3erhalb des Ortskerns und fokussiert auf autokunden-
orientierte Verbraucher.

Der Edeka-Markt in Annaburg liegt direkt in der Ortsmitte am Markt; in Ermangelung eines weiteren bzw. umfénglichen Handelsangebots ist
dieser Bereich jedoch i.S.d. Rechtsprechung nicht als ein zentraler Versorgungsbereich zu klassifizieren, wenngleich Edeka als einziger
lokaler Lebensmittelmarkt eine sehr wichtige Grundversorgungsfunktion einnimmt.
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6.2. Umsatzprognose

Fur die Bewertung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen einer Einzelhandelsansied-
lung oder -erweiterung ist der Umsatz des jeweiligen Planvorhabens relevant, da dieser teilweise in Form
von Umsatzumlenkungen wettbewerbswirksam wird.

6.2.1. Lebensmittelmarkt

Nachfolgend wird fiir den zu prifenden Lebensmittelsupermarkt eine Umsatzherkunftsprognose auf Basis
des potenziell erzielbaren Marktanteils im Einzugsgebiet = Marktanteilskonzept) erstellt. Auf Grundlage

der Lagequalitat des Projektstandortes,
der Grol3e, des Betriebstyps und der spezifischen Leistungsfahigkeit des Betreibers,

der drtlichen Nachfrageplattform und

der Wettbewerbsintensitat in Jessen

ist fur den angefragten Lebensmittelmarkt mit einem Zielumsatz zwischen 6,5 und 7,0 Mio. EUR p.a. zu
kalkulieren. Folgende Tabelle stellt die Umsatzprognose (vgl. Karte 6 i.V.m. Tab. 5) des REWE-Marktes in
seinem Einzugsgebiet dar, wobei fiir die weitere Berechnung im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung mit
dem maximal zu erwartenden Umsatz des Betriebes gerechnet wird.

Tabelle 8: Marktanteilsprognose des neu aufgestellten REWE-Marktes

Sortiment Einzugsgebiet Marktpotenzial @ Marktanteils Plan-Umsatz
min. / max. min. max.
Mio. EUR % Mio. EUR p.a. Mio. EUR p.a.
Food Zone | 16,49 ~17/~18 2,80 2,97
Zone |l 35,57 ~71~8 2,46 2,81
Zwischensumme 52,06 ~10/~11 5,26 5,78
Streuumsatze 0,49 0,49
Zwischensumme 5,75 6,27
Non-Food 0,71 0,77
Gesamt 6,46 7,04

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

Im Kerneinzugsgebiet des Supermarktes (Zone I) — der Jessener Kernstadt und umliegender Ortsteile — ist
von einem maximalen Marktanteil von 18 % des Nachfragevolumens fiir Lebensmittel auszugehen. Eine
héhere Marktdurchdringung ist nicht méglich, da sich Konsumenten nicht ausschlie3lich in einem Super-
markt bzw. in dem projektrelevanten REWE-Markt versorgen, sondern auch andere Betriebe zur Deckung
ihrer Nachfrage aufsuchen. Der REWE-Markt befindet sich zudem in einem leistungsstarken Wettbewerber-
umfeld, da in Jessen ein zweiter angebotsaffiner Vollsortimentsmarkt (Edeka) und noch verschiedene Disco-
unter agieren.

38 Bei dem sog. Marktanteilskonzept werden das relevante Nachfragevolumen im Einzugsgebiet und die mogliche Kaufkraftabschépfung eines
Vorhabens (= Marktanteil) gegenubergestellt. Der ausgewiesene Umsatz versteht sich als Bruttoumsatz, d.h. inklusive Mehrwertsteuer.

39 Die Marktanteile wurden jeweils separat fiir die einzelnen Ortsteile im Einzugsgebiet der Zone Il prognostiziert. Der in der Tabelle 8
ausgewiesene Marktanteil stellt somit einen aggregierten Wert dar.
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Im Einzugsgebiet der Zone 1l ist von einer deutlich nachlassenden Marktdurchdringung auszugehen, da die
Konsumenten in diesem Bereich auch zu anderen Versorgungsstandorten im Umfeld von Jessen tendieren,
zumal in diesem Bereich mit Edeka (Annaburg), Netto (Elster) und mit Norma (Holzdorf) drei weitere Le-
bensmittelanbieter aktiv sind. In diesem Marktbereich ist mit einem durchschnittlichen Marktanteil von maxi-
mal 8 % zu rechnen, was einem zu erwartenden Jahresumsatz mit Lebensmitteln von rd. 2,8 Mio. EUR ent-
spricht.

Zuziglich zu den vorstehenden Umsatzquellen ist mit Erlésen von knapp 0,5 Mio. EUR aus diffusen Zuflis-
sen zu rechnen. Diese Streuumsétze* resultieren von Kunden auf3erhalb des Einzugsgebiets und sind auf
den Durchgangsverkehr an der Rehainer StrafRe (bspw. Zufallskunden, Pendler, Durchreisende) oder auf
aperiodisch einkaufende Verbraucher zurtickzufihren.

Neben den Umsatzen aus dem Kernsortiment Lebensmittel in Hohe von rd. 6,3 Mio. EUR werden von dem
Supermarkt weitere Erlése mit den Randsortimenten des Non-Food | und Il (vgl. Anlage 2) generiert; die
jahrlichen Ertrage werden bei etwa 0,8 Mio. EUR liegen.

Die Non-Food-Randsortimente nehmen bei vergleichbaren REWE-Supermaérkten ca. 10 % der Verkaufsfla-
che ein. Der Non-Food-Bereich setzt sich neben festen Non-Food I-Artikeln (ca. 6 %) zu einem geringeren
Teil mit Waren des Non-Food II-Segments (ca. 4 %) zusammen, wobei es sich hier ebenfalls um einen fes-
ten Artikelstamm handelt. Demnach belegen die Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs (Food und
Non-Food I, d.h. Lebensmittel, Drogeriewaren, Tiernahrung, sog. nahversorgungsrelevante Sortimente) rd.
96 % der Verkaufsflache und die Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs (Non-Food I, sog.
nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente) rd. 4 % der Verkaufsflache.

Bei den Non-Food Il-Sortimenten handelt es sich bei REWE um unterschiedliche und flachenseitig unwe-
sentlich ausgepragte Warengruppen, so dass auf Grund der geringen Grof3e der jeweiligen sortimentsbezo-
genen Verkaufsflache die konkrete Zuordnung der Flachen und der Umsétze auf einzelne Sortimente nicht
sinnvoll ist. Die Artikel des Non-Food Il stellen lediglich eine Ergédnzung des Hauptsortiments Lebensmittel
dar, da das Non-Food II-Segment eines REWE-Marktes flachen- und umsatzméafig wesentlich dem Kernsor-
timent untergeordnet ist. Grundsatzlich verzichten Supermarktanbieter auf wochentlich wechselnde Aktions-
artikel aus dem Non-Food Il-Bereich, wie dies beispielsweise bei Discountern (z.B. Aldi, Lidl) Gblich ist.

Auf Basis der Umsatzprognose und der geplanten Verkaufsflache wird die Raumleistung berechnet und
Vergleichswerten gegeniibergestellt. Somit kann eine Plausibilitatsprufung erfolgen, inwieweit die Umsatz-
prognose fir den zu prifenden Supermarkt belastbar ist und realitdtsnahe Planzahlen vorliegen.

Tabelle 9: Prospektive Raumleistung des Supermarktes

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m2 EUR/m?
Lebensmittel Supermarkt 7,04 2.000 3.520

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die ausgewiesene Raumleistung des Lebensmittelmarktes von rd. 3.500 EUR/m?2 liegt im mittleren Bereich
bundesdurchschnittlicher Vergleichswerte, da Supermaérkte i.d.R. eine Flachenleistung zwischen 3.300 bis
4.100 EUR/m? erzielen.: Ein hoherer Umsatz ist fir diesen Markt insbesondere hinsichtlich

m der im Bundesvergleich niedrigeren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Jessen (vgl. Abb. 3) und
des daraus folgenden geringeren Nachfragepotenzials,

m des hohen Wettbewerbsdrucks sieben weitere Lebensmittelméarkte in Jessen, speziell durch einen
nahliegenden und angebotsaffinen Vollsortimentsmarkt von Edeka,

40 Dies sind Umsatze, welche durch Kunden von auf3erhalb des Einzugsgebiets zuflieBen. Streuumsétze resultieren aus keinen dauerhaften
und ausgepragten Einkaufsbeziehungen und kénnen hinsichtlich der Herkunft nicht genau lokalisiert werden. Diese Umsétze ergeben sich
beispielsweise aus sporadischen oder aperiodischen Einkaufen oder von Zufallskunden.

41 Quelle: BBE Handelsberatung, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandel 2020, Seite 15 - vgl. Anlage 3.
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m des begrenzten und auch zukinftig nicht ausdehnbaren Einzugsgebiets des REWE-Marktes und

B eines nicht wesentlich zu steigernden Marktanteils*z des Supermarktes

nicht realisierbar. Somit handelt es sich bei der Umsatzprognose unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten um einen Maximalwert fiir das Vorhaben, so dass die folgenden absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen fiir die betroffenen Lebensmittelanbieter den sog. Worst-Case darstellen.

Beziglich der Raumleistung ist unter betreiberspezifischer Sicht zu konstatieren, dass REWE bundesweit
eine Raumleistung* von ca. 4.320 EUR/m? erzielt. Dieser REWE-Vergleichswert der Raumleistung bezieht
sich allerdings auf eine Verkaufsflache+ von 1.522 m2. Da im (Lebensmittel-)Handel bei einer ansteigenden
Verkaufsflache die Raumleistung nicht proportional mitwachst, sondern tendenziell absinkt, kann diese
durchschnittliche Raumleistung nicht auf jede Geschéftsflache tibertragen werden. Insbesondere kann bei
einer hdheren Verkaufsflache wie im vorliegenden Fall — die Flache des geplanten REWE-Marktes liegt mit
2.000 m2 um 478 m2 (+31 %) uber der Ublichen bundesweiten REWE-Flache — keine vergleichbare Raum-
leistung angenommen werden.

Dies ist auch durch neue Konzepte der Lebensmittelfilialisten bedingt, die gréRere Gangbreiten, niedrigere
Regalhdhen und gro3ziigigere Laufwege bei einer gleichbleibenden Artikelanzahl anbieten; somit sinkt die
Warendichte je Quadratmeter und in Folge auch die Raumleistung (Umsatz je Quadratmeter). Aus diesem
Grund ist die Flachenleistung des REWE-Marktes auf der avisierten Verkaufsflache von rd. 2.000 m2 nicht
weiter steigerungsfahig.

Die Handelskette REWE erzielt bundesweit Uber alle Markte hinweg einen durchschnittlichen Filialumsatz
von rd. 6,6 Mio. EUR je Markt.+s Somit ist fir die vorstehende Umsatzprognose von rd. 7,0 Mio. EUR — unter
Beriicksichtigung der lokalen Standortfaktoren, insbesondere der geringen Kaufkraft — bereits ein hoher bzw.
Uberdurchschnittlicher Umsatzwert zu reklamieren. Eine Umsatzausweitung ist daher fir diesen Markt nicht
realistisch; es wird bereits ein — im Bundesvergleich — Uberdurchschnittlicher Filialumsatz fiir die Berechnung
der Auswirkungen angesetzt.

42 Eine vollstandige bzw. selbst tiberwiegende Marktabdeckung durch nur ein Lebensmittelkonzept ist prinzipiell nicht méglich, da sich
Konsumenten i.d.R. bei mehreren Betriebsformen (vgl. Anlage 1) versorgen. So wird beispielsweise der Einkauf von Frischeprodukten und
qualitativ h6herwertigen Lebensmitteln vorwiegend in Supermarkten, der preisorientierte Einkauf bei Discountern, der Einkauf von Bio-Waren
in Bio-Markten und der sog. Wochenendeinkauf oft bei Verbraucherméarkten/SB-Warenhéusern getatigt.

Die Marktdurchdringung eines Lebensmittelsupermarktes bzw. auch anderer Lebensmittelkonzepte ist nicht beliebig steigerungsféhig, somit ist
eine wesentliche Erhthung des Marktanteils der Jessener REWE-Filiale — auch zukunftig — nicht realistisch und auch nicht umsetzbar. Dem-
nach stellt die ausgewiesene Raumleistung einen Maximalwert fur diesen Markt dar.

43 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2022, Bruttoumsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache fuhrender Vertriebslinien im LEH 2020.

44 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2022, Durchschnittliche Verkaufsflache je Filiale ausgewahlter Vertriebslinien im LEH 2020.

45 Bei einer durchschnittlichen Filialgré3e von 1.522 m2? und einer Raumleistung von 4.320 EUR/m? Verkaufsflache errechnet sich ein
bundesweit durchschnittlicher Umsatz je REWE-Filiale von rd. 6,58 Mio. EUR p.a.

Quelle: Statista GmbH Hamburg 2022, Bruttoumsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache fihrender Vertriebslinien im LEH 2020 /
Durchschnittliche Verkaufsflache je Filiale ausgewahlter Vertriebslinien im LEH 2020.
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6.2.2. Drogeriemarkt

An dem Projektstandort ist die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit maximal 700 m2? Verkaufsflache ge-
plant, hierbei handelt es sich um die Verlagerung des Rossmann-Markes aus der Rosa-Luxemburg-Strafie.
Unter Zugrundelegung der Marktanteilsprognose sowie der unter Punkt 6.2.1 aufgeflhrten umsatzrelevan-
ten Faktoren sind fiir diesen Markt jahrliche Erlése von maximal 3,6 Mio. EUR zu erwarten. Die Umsatzher-
kunft stellt sich aus den einzelnen Zonen wie folgt dar:

Tabelle 10: Marktanteilsprognose des neu aufgestellten Rossmann-Marktes

Sortiment Einzugsgebiet Marktpotenzial @ Marktanteil+ Umsatz
min. / max. min. max.
Mio. EUR % Mio. EUR p.a. Mio. EUR p.a.
Drogeriewaren Zone | 2,15 ~43 / ~45 0,92 0,97
Zone Il 4,64 ~21/~23 0,96 1,06
Zwischensumme 6,79 ~28/~30 1,88 2,03
Streuumsatze 0,28 0,28
Zwischensumme 2,16 2,31
Randsortimente 1,02 1,25
Gesamt 3,18 3,56

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnung

Im Kerneinzugsgebiet des zu prifenden Drogeriemarktes (Zone 1) ist mit einem maximalen Marktanteil von
rd. 45 % des vorhandenen Nachfragevolumens fur Drogeriewaren zu rechnen. Die hohe Marktdurchdringung
ergibt sich aus dem Fehlen eines weiteren Drogeriemarktes in Jessen, so dass als direkte Konkurrenz ledig-
lich die Randsortimentsabteilungen der verschiedenen Lebensmittelméarkte zu sehen sind.

Im Einzugsgebiet der Zone 1l ist von einer geringeren Marktdurchdringung auszugehen, da die Konsumenten
aus diesem Bereich — insbesondere in den Randbereichen — auch zu Drogeriemérkten in umliegende Stadte
(v.a. nach Wittenberg) tendieren bzw. in den drei Lebensmittelméarkten in Elster, in Annaburg und in Holzdorf
ebenfalls Drogeriewaren offeriert werden. Bei einem durchschnittlich zu erwartenden Marktanteil von maxi-
mal 23 % ergibt sich ein Jahresumsatz mit Drogeriewaren von ca. 1,1 Mio. EUR.

Zu den Umsatzen mit Kunden aus dem Einzugsgebiet ist mit Streuumsétze zu rechnen, da auch Verbrau-
cher von auf3erhalb des Einzugsgebiets den geplanten Rossmann-Markt auf Grund seiner zu erwartenden
Attraktivitat und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit aperiodisch aufsuchen werden. Die Streuumséatze
sind auf knapp 0,3 Mio. EUR zu schéatzen.

Der Umsatz des Drogeriemarktes wird maf3geblich mit dem Kernsortiment Drogeriewaren erzielt, das bei
Rossmann i.d.R. einen Flachenanteil von rd. 65 % einnimmt. Die Randsortimente umfassen u.a. Lebensmit-
tel (v.a. Naturkost [auch Bio-Waren], Weine, StuBwaren), Biro-/ Schreibwaren, Spielwaren, Heimtiernahrung,
Multimedia-/ Foto-Artikel und Haushaltwaren/Bastelartikel; die Flache der einzelnen Randsortimente+ liegt
jeweils sortimentsbezogen deutlich unter 100 m2. Dieser Sortimentsbereich setzt sich aus einem standardi-
sierten und festen Artikelstamm zusammen. Die Erlose dieser Randsortimente sind auf etwa 1,3 Mio. EUR
Zu prognostizieren.

46 Die Marktanteile wurden jeweils separat fir die einzelnen Ortsteile im Einzugsgebiet der Zone Il prognostiziert. Der in der Tabelle 10
ausgewiesene Marktanteil stellt folglich einen aggregierten Wert dar.

47 Die einzelnen Flachen — aulRerhalb der Drogeriewaren — werden folgende Gréf3enordnung einnehmen: Lebensmittel ca. 80 m?,
Biro-/ Schreibwaren ca. 50 m?, Spielwaren ca. 40 m?, Tiernahrung ca. 30 m?, Multimedia/Foto ca. 20 m?, Haushaltwaren ca. 30 mz.
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Unter Zugrundelegung der vorstehenden Umsatzprognose und der avisierten Verkaufsflache errechnet sich
die Raumleistung des Drogeriemarktes. Diese liegt mit ca. 5.100 EUR/m2 im Rahmen bundesdurchschnittli-
cher Vergleichswerte, da Drogeriemérkte i.d.R. eine Flachenleistung zwischen 5.000 bis 6.000 EUR/m? er-
zielen.# Da eine noch hohere Marktdurchdringung unrealistisch ist, kann keine weitere Steigerung des Um-
satzes der zu prifenden Filiale angenommen werden.

Tabelle 11: Prospektive Raumleistung des Drogeriemarktes

Branche Betriebstyp Umsatzprognose Verkaufsflache Raumleistung
Mio. EUR m2 EUR/m?
Drogeriewaren Drogeriemarkt 3,56 700 5.090

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Bezuglich der Raumleistung ist unter betreiberspezifischer Sicht zu konstatieren, dass der Groffilialist
Rossmann bundesweit eine durchschnittliche Raumleistung von rd. 5.460 EUR/m? erzielt.# Dieser Ver-
gleichswert der Raumleistung bezieht sich jedoch auf eine geringere Verkaufsflaches von 600 m2, wobei sich
bei einer ansteigenden Verkaufsflache die Raumleistung nicht proportional mitentwickelt, sondern absinkt.
Die geplante Drogeriemarktflache liegt mit 700 m2 um +17 % tber der deutschlandweiten Vergleichsflache
von Rossmann, so dass keine analoge bundesiibliche Raumleistung — sondern ein geringerer Wert — zum
direkten Vergleich herangezogen werden muss.

Hinsichtlich der Gesamtumsatzleistung wird der Rossmann-Markt einen Umsatz von knapp 3,6 Mio. EUR
erwirtschaften. Dieser Jahreserlos liegt iber dem deutschlandweiten Durchschnittswert von Rossmann, da
dieser Anbieter Uber alle Filialen hinweg einen durchschnittlichen Umsatz von rd. 3,3 Mio. EUR je Markts
erzielt. Somit handelt es sich bei der vorstehenden Umsatzprognose — auch unter Berticksichtigung der loka-
len Standortfaktoren — um einen realistischen und ortsangepassten, aber bereits auch maximalen Umsatz-
wert.

48 Der Mittelwert der bundesdurchschnittlichen Raumleistung (brutto) belduft sich bei Drogeriemarkten auf 5.500 EUR/m2, wobei eine Spann-
breite zwischen 5.000 bis 6.000 EUR/m? zu beobachten ist.
Quelle: BBE Handelsberatung, Struktur- und Marktdaten des Einzelhandel 2020, Seite 24 — vgl. Anlage 3.

49 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2022, Flachenproduktivitat der grof3ten Drogeriemérkte in Deutschland im Jahr 2020.

50 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2022, Durchschnittliche Verkaufsflache der Drogeriemérkte Rossmann in Deutschland 2020.

51 Quelle: Statista GmbH Hamburg 2022, Durchschnittlicher Jahresumsatz pro Filiale in den Drogerieméarkten Rossmann in Deutschland im
Jahr 2020.
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6.3. Umsatzherkunft

Die Umsétze eines Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhabens im Einzelhandel setzen sich in Abhangigkeit
von Art, Grol3e, Lage des Vorhabens und der Wettbewerbssituation vor Ort aus verschiedenen Quellen zu-
sammen.

Fir die Betrachtung der handelswirtschaftlichen Auswirkungen ist grundsatzlich das Gesamtvorhaben in
seiner durch die Erweiterung gednderten Gestalt zu prifen. Im vorliegenden Fall ist jedoch zu berticksichti-
gen, dass sowohl der REWE- als auch der Rossmann-Markt bereits Teil des lokalen Einzelhandelsange-
bots in Jessen sind; dementsprechend ist der mit Abstand Gberwiegende Anteil des zu betrachtenden Um-
satzes am Markt etabliert und hat sich sowohl in der handelswirtschaftlichen als auch stadtebaulichen Reali-
tat niedergeschlagen. Folglich hat sich der Wettbewerb im Einzugsgebiet auf diese Betriebe eingestellt; neue
absatzwirtschaftliche Auswirkungen sind durch die bestehenden Flachen der beiden Markte naturgemaf
auszuschliel3en.

Als Prifmalistab ist dementsprechend der durch die Mehrverkaufsflache induzierte Zusatzumsatz anzuset-
zen, so dass im Rahmen einer sog. Delta-Betrachtung von dem prognostizierten Gesamtumsatz des Super-
marktes und des Drogeriemarktes der jeweils aktuelle Bestandsumsatz subtrahiert wird.52

Folgende Tabelle 12 weist die untersuchungsrelevanten Umsatzquellen des REWE- und des Rossmann-
Marktes nach Abzug der aktuellen Bestandsumsatze aus. Bei der folgenden Ermittlung der Auswirkungen
erfolgt eine kumulative Betrachtung der Auswirkungen, da beide Betriebe in einem direkten Standortverbund
entwickelt werden sollen und folglich die summierte Wirkung auf das Bestandsangebot in dem Einzugsgebiet
von Relevanz ist.

Tabelle 12: Umsatzherkunft des neu aufgestellten REWE- und Rossmann-Marktes

Umsatzherkunft Gesamt

REWE Rossmann

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Umsatzprognose (vgl. Tab. 8/10) 7,04 3,56 10,60
davon aus:
Umsatz Bestandsbetriebe 5,30 3,10 8,40
Ruckholung von Kaufkraftabfliissen aus dem Einzugsgebiet 0,00 0,08 0,08
Zusétzliche Streuumséatze 0,09 0,06 0,15
Umsatzumlenkung zu Lasten von Betrieben im Einzugsgebiet 1,65 0,32 1,97

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

Die Umsatzherkunft der in Rede stehenden Markte am Planstandort Rehainer Straf3e in Jessen setzt sich
aus folgenden Faktoren zusammen:

m Der Grof3teil der Erl6se des neu aufgestellten Supermarktes und des Drogeriemarktes resultiert aus
den aktuell generierten Umsétzen des REWE-Marktes (rd. 5,3 Mio. EUR) und des Rossmann-
Marktes (rd. 3,1 Mio. EUR), die an den neuen Standort ,mitgenommen“ werden. Die Bestandsumsat-
ze der Filialen fuhren naturgema&R nicht zu einer erneuten Beeintréachtigung anderer Lebensmittel-
bzw. Drogeriewarenanbieter im Einzugsgebiet.

52 In einer separaten Darstellung wird jedoch ebenfalls untersucht, welche absatzwirtschaftlichen Auswirkungen bei einer Nachbelegung des
derzeitigen REWE- und des Rossmann-Marktes mit einem angebotsgleichen Konzept zu erwarten wéren (vgl. folgenden Punkt 6.4.4).
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Im Fall des zu beurteilenden Vorhabens spielt eine Riickholung von Kaufkraftabfliissen aus Jessen
keine wesentliche Rolle. Vor Ort ist im Lebensmittelsegment ein vollumfassendes Angebot ausge-
pragt, lediglich im Segment Drogeriewaren ist mit einer geringen Kaufkraftriickholung zu rechnen.
Diese resultiert aus einer verstarkten Kaufkraftbindung des Rossmann-Marktes insbesondere in dem
westlichen Einzugsgebiet, so dass diese erhdhten Kunden- und auch Umsatzzuflisse zu Lasten von
Drogeriemérkten in umliegenden Stadten gehen. Eine messbare Auswirkung ist jedoch auf Grund der
geringen Hohe von unter 0,1 Mio. EUR nicht zu erwarten.

Durch die erweiterte Flache des REWE- und des Rossmann-Marktes werden marginale zusétzliche
Streuumsatzes: von je knapp 0,1 Mio. EUR induziert. Die bereits generierten Erlése von aul3erhalb
des Einzugsgebiets resultieren von Zufallskunden und aperiodisch einkaufenden Verbrauchern.

Im vorliegenden Fall handelt es sich lediglich um die Erweiterung von zwei bestehenden Markten und
nicht um eine Neueréffnung, womit das Vorhaben kein neuartiges Angebot fir die Konsumenten
inner- und auch auf3erhalb des Einzugsbereichs darstellt. Somit sind wesentlich erhéhte Streuumsat-
ze von aulRerhalb des Einzugsgebiets auszuschliel3en.

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch die Vorhaben
induzierten Umsatzumlenkungseffekte fiir die in dem Einzugsgebiet ansassigen Betriebe relevant.
Dabei geht der im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Umsatz zwangslaufig Wettbewerbern
an anderer Stelle verloren, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese le-
diglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern im Einzugsgebiet umgelenkt wird. Die Aus-
wirkungen dieser Umsatzumverlagerungen von knapp 2,0 Mio. EUR auf die anderen Marktteilnehmer
werden in Folge unter dem Punkt 6.4.2 diskutiert.

53 Bei dem ausgewiesenen Wert handelt es sich um eine Erhdhung der Streuumsétze, da derzeit dem REWE- und dem Rossmann-Markt
bereits heute Erldse von auBerhalb des Einzugsgebiets zufliel3en.
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6.4. Wirkungsprognose
6.4.1. Methodische Vorgehensweise

Im Rahmen einer qualifizierten Auswirkungsanalyse ist eine sachgerechte Bewertung der Auswirkungen
einer Einzelhandelsansiedlung bzw. -erweiterung auf die bestehende stadtebauliche Situation und die Nut-
zungsstruktur in dem Ansiedlungsort erforderlich. Fir die Beurteilung der Auswirkungen ist insbesondere die
Uberpriifung moglicher Umsatzumverlagerungsprozesse — die aus zentralen Versorgungsbereichen und
von Nahversorgungsstandorten induziert werden kdnnten — von entscheidender Bedeutung. Insofern erfolgt
eine Analyse und Bewertung der méglichen Umsatzumlenkungen, die durch das Planvorhaben von REWE
und Rossmann hervorgerufen werden. Hierbei erfolgt eine summierte Betrachtung der Auswirkungen, da
sich beide Betriebe in einem Standortverbund befinden werden und somit absatzwirtschaftlich gemeinsam
auf das Handelsangebot in dem Einzugsgebiet wirken werden.

Die Ermittlung der Umsatzumlenkungen erfolgt unter Anwendung eines Gravitationsmodellss, in welches die
fur den Untersuchungsraum relevanten Berechnungskennwerte einflieRen. Die Eingangswerte des Gravitati-
onsmodells sind

m die bestehenden sortimentsspezifischen Verkaufsflachen im Untersuchungsraum,
m die Raumleistung bzw. der erzielte Umsatz eines jeden Betriebes,

m die Betriebstypenzugehdrigkeit der einzelnen Anbieter,
[

die Raumdistanzen bzw. raumlichen Widerstande zwischen den relevanten Handelsbetrieben und
dem Projektstandort,

m die Bewertung der Attraktivitdt und der Leistungsféahigkeit betroffener Handelsbetriebe und

m der Prognoseumsatz des REWE- und des Rossmann-Marktes.

Mit der Erweiterung des angezeigten Super- und des Drogeriemarktes wird sich das Angebotsgeflige in
dem Einzugsgebiet nicht verandern, da sowohl REWE als auch Rossmann bereits langjéahrig in Jessen an-
sassig ist. Mit dem Hinzutreten der erweiterten Verkaufsflache werden sich jedoch in Folge Umsatzumverla-
gerungen zu Lasten von einzelnen Standorten bzw. Betrieben ergeben, die auf maximal 2,0 Mio. EUR (vgl.
Tab. 12) zu quantifizieren sind.

Das eingesetzte Gravitationsmodell= liefert eine Berechnung der standortspezifischen Auswirkungen, welche
dann in einem zweiten Schritt unter Berlicksichtigung der konkreten Standortgegebenheiten der betroffe-
nen Betriebe bewertet werden. Auf Basis der absatzwirtschaftlichen Untersuchung erfolgt eine Einschatzung
von mdoglichen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen der Vorhaben (vgl. Pkt. 6.4.2).

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Verlagerung von zwei Bestandsbetrieben, d.h. die Erlése bei-
der Méarkte werden von dem derzeitigen Standort an den Planstandort ,mitgenommen®; es werden dadurch
keine zusatzlichen Umsatzumlenkungen ausgeldst. Im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung sind jedoch
auch die Auswirkungen bei einer theoretischen Wiederbelegung der Méarkte mit einem angebotsgleichen
Marktkonzept zu untersuchen. Diese Berechnung erfolgt unter dem Punkt 6.4.4.

54 Das Gravitationsmodell liefert Wahrscheinlichkeitsaussagen tiber mégliche Kaufkraftumverteilungen, die durch das Vorhaben ausgelést
werden. Dabei sind die dargestellten Quellen der Umsatzherkunft (,Aus welchem Gebiet kommen die kiinftigen Kunden her” — vgl. Karte 6
i.V.m. Tab. 8/10) mit den ausgeldsten Umsatzumverteilungen (,Wo haben die Kunden bislang eingekauft, welcher Handelsbetrieb bzw. wel-
che Lage wird Umsatz verlieren® — vgl. Tab. 13) nicht identisch.

55 Fir die Prognose der von dem Projektvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen Wirkungen wurde ein Gravitationsmodell eingesetzt,
das auf dem Modell von D.L. HUFF ("Defining and Estimating a Trading Area") basiert. Das HUFF-Modell ist ein 6konometrisches Inter-
aktions- und Prognosemodell zur Herleitung von Kaufkraftstromen bzw. des Einkaufsverhaltens der Konsumenten.

Es werden beispielsweise die Attraktivitat und die Leistungsfahigkeit der betroffenen Einkaufsstatten ebenso wie deren Standortqualitat, die
Intensitét der Wettbewerbsbeziehung oder die Zeitdistanzen zwischen dem Projektstandort und betroffenen Betrieben bertcksichtigt. Das
Modell wurde auf Grundlage der lokalen Einzelhandels- und Umsatzstrukturen in dem betrachteten Untersuchungsgebiet kalibriert, um eine
Prognose der Umsatzumverlagerungen bei einer Umsetzung des geplanten Erweiterungsvorhabens von REWE und von Rossmann vor-
nehmen zu kénnen.
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6.4.2. Stadtebauliche Auswirkungen im Einzugsgebiet

Auf Basis der prognostizierten Umsatzumlenkungenss (ca. 2,0 Mio. EUR, vgl. Tab. 12) errechnet sich fur die
Anbieter von Lebensmitteln und Drogeriewaren in dem Einzugsgebiet eine durchschnittliche Umsatzum-
lenkungsquote von knapp 4 % ihres Bestandsumsatzes.

Der vorstehende Wert der Umsatzumverlagerung stellt den Durchschnittswert aller Anbieter dar. Insbeson-
dere variiert auf Grund

m der Entfernung betroffener Betriebe zu dem Projektstandort,
m der Betriebstypenzugehdorigkeit und

m der unterschiedlichen Leistungsféhigkeit der jeweiligen Lebensmittel-/ Drogeriewarenanbieter

lagespezifisch die prozentuale Umsatzumlenkung der einzelnen Betriebe im Umfeld des avisierten Markt-
standortes.

Durch die Sortimentszusammensetzung des Supermarktes und des Drogeriemarktes werden absatzwirt-
schaftlich in erster Linie jene Betriebe tangiert, die nahversorgungsrelevante Sortimente mit einem ver-
gleichbaren Betreiberkonzept fiihren. Somit werden vorwiegend Lebensmittelanbieter betroffen sein, die als
sog. Systemwettbewerber (d.h. Discounter/Supermarkte) einzustufen sind. Andere Anbieter — beispielsweise
Getrankemarkte, Nahrungsmittelhandwerker oder Lebensmittelspezialgeschéafte — die nur Teilsortimente
anbieten, werden deutlich geringere Auswirkungen zu verkraften haben.

Die Mehrumsétze der Erweiterung des Drogeriemarktes gehen ebenfalls mal3geblich zu Lasten von Lebens-
mittelmarkten, da diese Sortimente — mit Ausnahme eines kleineren innerstadtischen Drogeriewarenanbie-
ters —in allen Lebensmittelmarkten mit angeboten werden.

Prinzipiell werden sich fur ndher am Projektstandort liegende Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter ten-
denziell hdhere Umsatzverluste ergeben, da mit abnehmender Erreichbarkeit und der Zunahme von Ein-
kaufsalternativen im weiteren Umfeld weniger Kunden zu dem Vorhabenstandort tendieren. Dies resultiert
aus der Tatsache, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat von Einzelhandelsbetrieben — gerade im Seg-
ment Lebensmittel und Drogeriewaren— mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen stei-
genden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird.>

56 In der Umsatzumverteilungsrechnung sind neben den Food- auch die Non-Food-Sortimente des Supermarktes und des Drogeriemarktes
inbegriffen. In den Food und den Non-Food I-Sortimenten werden sich die Umsatzumlenkungen des REWE- und des Rossmann-Marktes
nicht zu Lasten anderer Betriebstypen auf3erhalb des Lebensmitteleinzelhandels niederschlagen. Diese Sortimente (Lebensmittel/ Drogerie-
waren/ Tiernahrung) werden i.d.R. in Kombination bei einem Lebensmitteleinkauf nachgefragt, wobei diese Umsétze — wie berechnet — von
bestehenden Anbietern des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels verlagert werden.

Die Umverteilungseffekte der Waren des Non-Food II-Segments werden ebenso gegen die bestehenden Anbieter mit Lebensmitteln und
Drogeriewaren gesetzt, da diese Sortimente i.d.R. in den Randsortimentsabteilungen der Lebensmittelmarkte gefihrt werden. Folglich wer-
den auch die maximal méglichen Auswirkungen gegenuber den projektrelevanten Anbietern ausgewiesen.

Grundsétzlich sind die Umsatzumlenkungen im Bereich des Non-Food II-Segments (vgl. Anlage 2) auf Grund der geringen Gréf3enordnung
des zuséatzlichen Umsatzes, welcher sich zudem auf zahlreiche unterschiedliche Sortimente verteilt, stadtebaulich nicht erheblich. Die Non-
Food II-Sortimente sind in dem REWE-Markt dem Kernsortiment Lebensmittel flachenmafig untergeordnet, da diese bei REWE lediglich

rd. 4 % der Verkaufsflache einnehmen (vgl. Seite 28). In dem Drogeriemarkt belegen diese Sortimente jeweils eine Flache von deutlich unter
100 m2 (vgl. FuBnote 43). Des Weiteren stellen die Non-Food II-Sortimente sowohl in dem Lebensmittel- als auch in dem Drogeriemarkt nur
einen sehr geringen Teilausschnitt des jeweiligen Angebots dar, so dass die Sortimentsbreite und -tiefe im Vergleich zu einem Spezialanbie-
ter unterdurchschnittlich ist. In Summe sind schadliche stadtebauliche Auswirkungen der nur marginal bzw. anteilig erweiterten Non-Food II-
Verkaufsflache auf andere Anbieter au3erhalb des Lebensmittel- und des Drogeriewarenhandels auszuschlieRen.

57 Die Waren des taglichen Bedarfs (bspw. Lebensmittel, Drogeriewaren) weisen bezuglich des relativ niedrigen Warenwertes und der verhalt-
nisméagig hohen Einkaufsfrequenz (Nachfragehaufigkeit) eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass zur Deckung
der Nachfrage von Kunden i.d.R. nur geringe Zeitdistanzen akzeptiert werden.
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Die folgende Tabelle beschreibt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den vier Lagebereichen des
Einzugsgebietes (vgl. Tab. 6).

Tabelle 13: Prognostizierte Umsatzumlenkungen des erweiterten REWE-/ Rossmann-Marktes

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
Jessen — zentraler Versorgungsbereich 7,78 0,25 3,2
Jessen — sonstige Lagen 29,18* 1,48 51
Jessen — dezentrale Ortsteile 5,81 0,11 1,9
Uberortliches Einzugsgebiet 9,28 0,13 1.4
Gesamt 52,05 1,97 3,8

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

* Anmerkung: Bei dem Bestandsumsatz ,Jessen - sonstige Lagen® wurde der von REWE und Rossmann getatigte Umsatz (rd. 8,4 Mio. EUR,
vgl. Tab. 12) subtrahiert, da die Mérkte naturgeman nicht von den Umsatzumlenkungen der eigenen Erweiterung betroffen sein
kénnen.

Die Lebensmittel- und Drogeriewarenanbieter in dem Einzugsgebiet werden in Summe einen annualisierten
Umsatzverlust von durchschnittlich rd. 4 % zu verkraften haben. Dieser Wert der Umsatzumverlagerung liegt
mit einem deutlichen Sicherheitspuffer unter dem Abwéagungsschwellenwert der Unvertraglichkeit von rd.

10 % (vgl. Tab. 7), so dass von einer geringfligigen Intensivierung des Wettbewerbs in dem Untersu-
chungsgebiet auszugehen ist. Etwaige Abschmelzungstendenzen sind aus diesen Werten der Umsatzrick-
génge nicht abzuleiten, ebenso wie ein Umschlagen von rein wirtschaftlichen zu stadtebaulichen Auswirkun-
gen (bspw. Leerstand und daraus folgende Trading-down-Tendenzen oder negative Auswirkungen auf die
wohnortnahe Versorgung) nicht anzunehmen ist.

Die absatzwirtschaftlich betroffenen Handelsbetriebe in dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
werden durch das Projektvorhaben einen durchschnittlichen Umsatzverlust von rd. 3 % hinnehmen mussen.
Die Umsatzumverlagerungen werden in diesem Bereich vor allem den Aldi-Markt, den einzigen Lebensmit-
telmarkt im zentralen Versorgungsbereich tangieren.

Prognostizierte Umsatzverluste im zentralen Versorgungsbereich in Jessen

Aldi (Hospitalplatz) ~3 %

restliche Lebensmittel-/ Drogeriewarenanbieter n.n.
n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR

Der Aldi-Markt ist durch eine gute Standortqualitat gepragt. Einerseits ist der Markt beziiglich seiner guten
fuBlaufigen Hinwendung zu den umliegenden Wohnquartieren aus diesen Bereichen ful3laufig sehr gut er-
reichbar; insbesondere aus der gesamten Innenstadt, aber auch dem Bereich westlich der Wittenberger
StralRe und auch den Wohnsiedlungsquartieren sidlich der Schwarzen Elster. Demnach kann Aldi bereits im
Nahbereich auf eine hohe Wohnbevolkerung und somit eine solide Nachfragebasis zuriickgreifen; eine Ein-
zugsgebietsiiberlagerung mit dem fu3laufigen Nahbereich des geplanten REWE-Standortes existiert nicht.

Auf der anderen Seite ist der Aldi-Markt auf Grund seiner Verkehrsgunst gut erreichbar und kann auch einen
hohen Anteil an Autokunden generieren. Die Annaburger Stral3e — als Landesstral3e (L116) ausgewiesen —
fungiert hierbei als Hauptverkehrstrager aus der Kernstadt in die sudlich liegenden Gemeinden und fuhrt
direkt auch nach Annaburg. Der Aldi-Markt ist von diesem StralRenzug direkt anfahrbar; vor dem Marktein-
gang steht eine ausreichend dimensionierte Parkplatzanlage mit rd. 70 Stellplatzen zur kostenfreien Nutzung
zur Verfugung.
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Aldi bildet auf Grund seiner direkten Lage an der Annaburger Stral3e eine barrierefreie Sichtachse zu diesem
StraRenzug aus, was eine gute Werbesichtanbindung des Marktes auf den hier passierenden Verkehr und
eine hohe Werbewirksamkeit dieses Standortes bedingt. Im Ergebnis ist der Aldi-Markt durch eine sehr gute
Standortqualitét behaftet.

Die Aldi-Filiale stellt sich konzeptkonform dar. Der Markt wurde nach einem Abriss/Neubau im Juni 2020 in
einer modernen Architektursprache wiedereréffnet und zeigt auf rd. 1.050 m2 ein ansprechendes und attrak-
tives Discountkonzept. Der Betrieb prasentiert sich als leistungsstarker Marktteilnehmer.

Grundsatzlich ist auf die konzeptionelle Ausrichtung des Discounters Aldi im Vergleich zu dem Vollsorti-
mentsmarkts® von REWE zu verweisen. Ein Discounter fokussiert auf ein schmales Sortiment bei einem ho-
hen Warenumschlag und bietet nur eine Grundpalette fiir die Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln
auf Discountniveau an. Demgegenuber offeriert ein Supermarkt ein breites und umfassendes Angebot (Voll-
sortiment), welches eine Betonung auf Frische, Qualitat, Sortimentstiefe, Service, Convenience und nicht nur
auf den Preis legt. Die durchschnittliche Artikelzahl liegt in Supermérkten bei 12.000 bis 15.000 Artikeln und
somit deutlich Uber der Auswabhlbreite in Discountern mit 2.000 bis 4.000 Artikeln.

Die beiden Betriebstypen Supermarkt und Discounter sprechen zum Teil auch unterschiedliche Kunden-
gruppen an bzw. initiieren unterschiedliche Kaufanlasse. Wahrend bei einem Discounter meist preisorientiert
der Grundbedarf an Lebensmitteln gedeckt wird, werden bei einem Besuch in einem Supermarkt vorwiegend
Frischeprodukte und qualitativ héherwertige Lebensmittel nachgefragt. Beide Betriebstypen stehen zwar
grundsatzlich in Konkurrenz zueinander, haben aber auf Grund des Preisniveaus und der Sortimentstiefe
zum Teil unterschiedliche Zielgruppen bzw. Kaufimpulse.

Somit findet der Wettbewerb vorwiegend unter systemgleichen Anbietern statt, da ein héherpreisiger und
serviceorientierter Lebensmittelsupermarkt mit typahnlichen Betrieben starker als mit discountorientierten
oder preisaggressiven Anbietern in Konkurrenz tritt.s® Auf Grund der vorstehenden Betriebstypencharakteris-
tika sind daher verkraftbare absatzwirtschaftliche Auswirkungen fur den Aldi-Markt zu erwarten.

Der weitere innerstadtische Angebotsbestand wird durch drei Nahrungsmittelhandwerker gepragt, wobei
diese kleinteiligen Betriebe kein dem REWE-Markt vergleichbares Lebensmittelangebot fihren. Somit wer-
den die bestehenden innerstadtischen Nahrungsmittelhandwerker absatzwirtschaftlich von der REWE-
Erweiterung nicht tangiert, da diese Betriebe durch ihre spezielle Ausrichtung auf Frische, individuellen Ge-
schmack, Service und teilweise Kleingastronomie keinen direkten Wettbewerber zu dem Lebensmittelgrund-
sortiment des Supermarktes darstellen.

Der innerstadtische Getrankemarkt GP in der Strae Hofchen gibt nur einen marginalen Umsatz an den
erweiterten REWE-Markt ab, da ein Supermarkt nur einen Teilausschnitt aus dieser Warengruppe fihrt.
Getrankemarkte heben sich durch ihr umfassenderes und breiteres Angebot sowie ihrer Kompetenz unver-
kennbar von einem Lebensmittelmarkt ab. Des Weiteren stellen diese Méarkte i.d.R. eine Ergdnzung zu ei-
nem Lebensmittelmarkt dar und werden oft in Kombination zu einem Lebensmitteleinkauf aufgesucht. Im
vorliegenden Fall befindet sich der GP Getrankemarkt im Standortverbund mit Aldi und kann von den indu-
zierten Frequenzen dieses Betriebes profitieren.

In dem innerstéadtischen zentralen Versorgungsbereich ist kein dem Rossmann-Markt vergleichbarer Anbie-
ter vorhanden, so dass die Umsatzumlenkungen fur diesen Bereich infolge der Erweiterung des Drogerie-
marktes auRerst niedrig ausfallen werden. Fur den betroffenen Anbieter — die Drogerie Bernharend (vgl.
Abb. 10) — sind lediglich geringe Umsatzriickgdnge zu erwarten, die fur diesen Anbieter als verkraftbar zu
bewerten sind.

58 Ein Vollsortimentsmarkt deckt nahezu alle Warengruppen innerhalb des Lebensmittelsortiments ab, er ermdglicht eine fast liickenlose Ver-
sorgung. Als Erganzungssortimente werden auch Drogeriewaren und Tiernahrung gefuihrt. Die durchschnittliche Artikelzahl liegt in
Supermarkten deutlich Gber der durchschnittlichen Auswahlbreite von Discountern, die vor allem schnelldrehende Waren fuhren.

59 Dies wird ebenfalls anhand der Tatsache deutlich, dass Supermérkte und Discounter auch gemeinsam Standorte belegen, da die Kopplungs-
und Synergieeffekte solcher Standortverbiinde héher als die gegenseitigen Kannibalisierungseffekte sind.
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Die nur marginale Beeintrachtigung dieses mittelstédndischen Betriebes resultiert aus der andersartigen Posi-
tionierung dieses Betriebes im Vergleich zu einem Drogeriefachmarkt. In dem Geschaft wird nur auf einer
geringen Flache ein eingeschrénktes Sortiment an Drogerie- bzw. vor allem Parfimeriewaren angeboten,
eine vollumfassende Nachfrageabdeckung wie in einem Drogeriemarkt bzw. auch in einem Lebensmittel-
markt ist hier nicht maglich.

In dem Geschéft werden neben Parfumeriewaren vor allem diverse andere Sortimente wie Sanitatsbedarf,
Haushaltwaren/ Geschenkartikel, Zeitungen u.&. verkauft; des Weiteren ist in dem Betrieb eine gut frequen-
tierte Postannahmestelle eingerichtet. Zusammengefasst verfugt dieser mittelstandische Anbieter mit Blick
auf das Sortiment von Rossmann Uber eine andere Sortimentsstruktur bzw. Positionierung; beide Anbieter
stehen auf Grund ihrer sortimentsseitigen Ausrichtung und ihres Preisniveaus nicht in direkter Konkurrenz
zueinander. Nach der Rossmann-Erweiterung ist fur diesen Betreiber keine Existenzgefahrdung sichtbar,
zumal beide Betriebe bereits langjahrig parallel existieren.

Durch das Verlagerung- bzw. Erweiterungsvorhaben von REWE und von Rossmann wird der Entwicklung
der Jessener Innenstadt nicht entgegengewirkt. Eine Beeintréchtigung der Entwicklung wére beispielsweise
anzunehmen, wenn durch das Projektvorhaben die Realisierung eines vergleichbaren oder eines bereits
geplanten Ansiedlungsvorhabens in dem zentralen Versorgungsbereich geféahrdet ware.

Im Innenstadtbereich fehlen jedoch die flachenseitigen Ansiedlungsvoraussetzungen fir einen grof3formati-
gen Lebensmittel- und Drogeriemarkt. Der Immobilienbesatz im Bereich um den Markt bzw. die Lange Stra-
Be setzt sich aus einer kleinteiligen und kompakten Bebauungsstruktur zusammen, wobei keine Verkaufsfla-
che in der von REWE oder Rossmann benétigten GréRenordnung vorzufinden ist. Es besteht kein grof3fla-
chiger Leerstand, da ausschlieRlich kleine Ladengeschéfte am Markt bzw. in der abzweigenden Wittenber-
ger Stral3e als Angebotsreserve zur Verfigung stehen.e

Im Innenstadtbereich von Jessen sind augenscheinlich keine Potenzial- oder Freiflichen vorhanden, die fur
eine Bebauung mit einem groR3flachigen Lebensmittelmarkts: bzw. auch mit einem gréReren Drogeriemarkt
infrage kommen wirden. Die Ansiedlung eines Lebensmittel- oder eines Drogeriemarktes ist demnach in
dem zentralen Versorgungsbereich — auch zukiinftig — nicht realistisch.

Des Weiteren sind die fir einen gro3flachigen Lebensmittelmarkt notwendigen Standortvoraussetzungen
auch bezuglich des induzierten Verkehrs und der logistischen Voraussetzung (Anfahrbarkeit des Lieferver-
kehrs) nicht gegeben. Gerade die vertragliche Aufnahme des An- und Abreiseverkehrs eines grof3eren Le-
bensmittelmarktes ist in dem Bereich um den Markt bzw. der Langen- oder Wittenberger Stral3e fraglich.

Ferner agiert mit Aldi bereits ein entsprechender Grundversorgungsbetrieb in dem zentralen Versorgungsbe-
reich, der die Versorgung fir die Bewohner und auch die Besucher der Innenstadt und des Umfelds funkti-
onsgerecht sicherstellt. Somit ist die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelmarktes — der auf ein adaquates
fuBlaufiges Einzugsgebiet abzielt und direkt mit dem Aldi-Markt in Konkurrenz stehen wirde — versorgungs-
strukturell nicht sinnvoll, da es in dem Zentrum folglich zu einem Uberbesatz an Lebensmittelverkaufsflache
kommen wirde.

Fazit: Mit der Inbetriebnahme der erweiterten Flachen des REWE- und des Rossmann-Marktes an der
Rehainer StraRe werden sich keine funktionsschadigenden Auswirkungen auf das Lebensmittelange-
bot in der Jessener Innenstadt ergeben; die geringen Umsatzriickgange rufen keine Substanzverluste
hervor und bleiben ohne stadtebauliche Relevanz. Ferner ist eine Einschrankung bei der Weiterent-
wicklung dieses Bereiches durch das Projektvorhaben auf Grund fehlender flichenseitiger Angebots-
reserven auszuschlief3en.

60 Der aktuelle Leerstand in dem zentralen Versorgungsbereich umfasst 15 Ladengeschéfte; die durchschnittliche FlachengroR3e liegt bei
rd. 40 m? je Laden und somit unter der Mindestbetriebsgrof3e fast aller Handelsbranchen (vgl. auch Seite 10).

61 Die Grundflache, die fur die Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes bendtigt wird, liegt i.d.R. bei minimal rd. 6.000 m2. Dieses Flachen-
potenzial ist augenscheinlich in der Jessener Innenstadt nicht vorhanden. Ferner muss der Standort u.a. auf Grund der Logistik eines
Lebensmittelmarktes (Lieferverkehr) verkehrlich gut erreichbar sein und erzeugt auch einen hohen An- und Abreiseverkehr.
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Neben dem Angebot in dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich sind absatzwirtschaftlich be-
troffene Lebensmittelanbieter in sonstigen Lagen in Jessen (d.h. au3erhalb dieses schiitzenswerten zentra-
len Versorgungsbereiches) angesiedelt. In Summe ist der Umsatzentzug fur Betriebe in diesen Lagen auf
durchschnittlich ca. 5 % (vgl. Tab. 13) zu quantifizieren. Auf Basis der betriebstypenspezifischen Ausrichtung
und der jeweiligen Entfernung zum Vorhabenstandort werden die einzelnen Anbieter in unterschiedlichem
Ausmalfi von dem Markteintritt der REWE- bzw. Rossmann-Erweiterungsflache betroffen sein:

Prognostizierte Umsatzverluste in sonstigen Lagen in Jessen

Edeka (Rehainer StraRke) ~8 %
Netto (Baderhag) ~5%
Lidl (Rosa-Luxemburg-StraRe) ~4 %
Norma (Schulstraie) ~4 %
Netto (Rosa-Luxemburg-StraRe) ~3%
restliche Lebensmittelanbieter n.n.

n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR

Der Grof3teil der Umsatzumverlagerung wird sich zu Lasten des naheliegenden Edeka-Marktes vollziehen,
der mit Blick auf REWE einen konzeptgleichen Vollsortimentsmarkt und folglich den wichtigsten Wettbe-
werbsadressaten darstellt. Ferner erfolgt auch ein marginaler Umsatzverlust bei Edeka infolge der erweiter-
ten Rossmann-Flache.

Der Edeka-Markt befindet sich direkt an der lokalen OrtsdurchfahrtsstraRe (B187) und ist durch eine sehr
gute verkehrliche Erreichbarkeit gepragt. Der Markt besitzt mit rd. 160 Stellplatzen eine grof3ziigig dimensio-
nierte Parkplatzanlage, die dem Markteingang konzeptkonform vorgelagert ist. Des Weiteren bildet die Su-
permarktfiliale eine direkte Sichtachse auf den passierenden Verkehr der benannten Bundesstral3e aus und
erreicht somit eine optimale Werbewirksamkeit. Zusammengefasst verfligt der Markt unter betreiberspezifi-
schen Aspekten Uber eine sehr gute Standortqualitét; diese ist mit dem Planstandort von REWE/ Rossmann
vergleichbar.

Neben der hohen Verkehrsgunst des Edeka-Marktes zeigt sich auch die OPNV-Anbindung optimal. Der
Markt ist von dem angrenzend liegenden Jessener Bahnhof fuBlaufig direkt erreichbar, ferner befindet sich
am Bahnhofsvorplatz der zentrale Bushaltepunkt der Stadt.

Der Edeka-Markt ist langjéhrig in Jessen aktiv. Nach dem Umzug des Marktes aus dem sog. Elster-Center
im Schlossweg an den derzeitigen Marktstandort im Jahr 2012 wurde die inhabergefiihrte Filiale Mitte 2015
in einem Neubau wiedererdffnet. Der Supermarkt ist in einer baulich attraktiven und modernen Handelsim-
mobilie mit einem idealtypischen Flachenzuschnitt untergebracht. Edeka prasentiert auf ca. 2.100 m? Ver-
kaufsflache ein zeitgemales Angebotsspektrum; die FlachengroRe entspricht dem aktuellen Edeka-Konzept.
In der Vorkassenzone ist ein Backer (inkl. Café-Bereich) untergebracht, so dass an dem Standort eine um-
fangliche Grundversorgung abgebildet wird. Im Fazit sind angesichts der optimalen Standortvoraussetzun-
gen die zu erwartenden Umsatzverluste als verkraftbar einzustufen.

Mit Blick auf die Planflache des REWE-Marktes (ca. 2.000 m?) und die Standortqualitat beider Markte wird
sich der Wettbewerb — im Sinne des Kunden — zwischen beiden Betrieben ,auf Augenhdhe® vollziehen.
Grundsatzlich ist die langfristige Existenz von zwei Vollsortimentsmérkten auf Grund der Einwohnerzahl von
Jessen und auch der Bevélkerung in umliegenden Gemeinden als tragféahig einzustufen.

Die prognostizierten Umsatzverluste liegen fur die restlichen kernstadtischen Discounterfilialen von Lidl und
von Norma sowie der beiden Netto-Markte mit einem deutlichen Sicherheitspuffer jeweils unterhalb des Ab-
wagungsschwellenwertes der Unvertraglichkeit von ca. 10 % (vgl. Tab. 7). Demnach ist eine Schliel3ung der
benannten Markte infolge der REWE- bzw. Rossmann-Erweiterung unrealistisch. Dies zeigt sich auch mit
Blick auf die Standortqualitat der einzelnen Betriebe. Als Standortvorteil von Lidl und der Netto-Filiale in der
StralRe Baderhag zeigt sich speziell die Lage im Standortverbund mit weiteren leistungsstarken Handelsbe-
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trieben. So kénnen die beiden Discounter jeweils eine hohe Strahlkraft auslésen und auf Synergie- und
Kopplungseffekte zu den anderen Anbietern zurlickgreifen (vgl. auch Seite 10).

Neben den Agglomerationseffekten sind beide Betriebe durch eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit
gepragt, hauptsachlich bedingt durch die direkte Lage an der Rosa-Luxemburg-Strale (B187). Die barriere-
freie Sichtbeziehung auf den hier passierenden Verkehr bedingt eine hohe Werbewirksamkeit; ferner stehen
fur motorisierte Kunden jeweils eine gro3ziigig dimensionierte Parkplatzanlage zur Verfligung. Zusammen-
gefasst zeigt sich fir die beiden benannten Filialen eine sehr gute Standortqualitat; ein vorhabenausgeldster
Riickzug infolge der REWE- bzw. Rossmann-Erweiterung ist auszuschlief3en.

Der Norma-Markt in der Schulstraf3e ist durch eine eingeschrankte verkehrliche Erreichbarkeit gepragt, kann
jedoch beziglich seiner guten fuBlaufigen Hinwendung zu den umliegenden Wohnquartieren bzw. seiner
wohnsiedlungsintegrierten Lage auf ein hohes Nachfragepotenzial im fu3laufigen Nahbereich zurtickgreifen;
der Grol3teil der Erlose des Marktes wird mit Kunden im Nahbereich des Marktes getéatigt. Diese quartiersbe-
zogenen Einkaufsgewohnheiten werden sich auf Grund der Verlagerung von REWE und Rossmann nicht
wesentlich verandern, es ist lediglich mit einem geringen Kunden- und auch Umsatzverlust zu rechnen. Ein
vorhabenausgeldster Riickzug von Norma ist auf Grund der geringen Umsatzabgabe auszuschliel3en.

Fur den Netto-Markt an der dstlichen Rosa-Luxemburg-Stral3e zeigen sich nur sehr geringe Umsatzumlen-
kungen. Der Markt — in einem freistehenden Normgeb&aude untergebracht — profitiert wesentlich von seiner
verkehrsginstigen Lage an der Bundesstraf3e B187 und generiert vor allem auch Kunden aus den 6stlichen
dezentralen Jessener Ortsteilen. Eine SchlieBung der Filiale ist infolge der erweiterten Flache der beiden zu
prufenden Markte unrealistisch.

Wie bereits mit Blick auf den Innenstadthandel beschrieben, ergeben sich fiir die Nahrungsmittelhandwerker
(Backer, Fleischer) auch auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches keine einzelbetrieblich nachweisba-
ren Auswirkungen. Eine Abschmelzung von Anbietern ist definitiv nicht zu erwarten, da eine empirische
Nachweisbarkeit fuir einzelne Betriebe nicht moglich ist. Diese Aussage trifft auch auf den zweiten Jessener
Getrankemarkt (Getréanke Hoffmann) und einen kleinen Spezialanbieter mit Obst & Gemuse zu.

Den Jessener Tankstellen werden keine messharen Erlose entzogen. Die Betriebe bieten neben Kraftstoffen
vor allem Getranke und Tabakwaren und ein Minisortiment an Lebensmitteln an. Eine Beeintrachtigung
ergibt sich fur diese Anbieter — die im Vergleich zu dem REWE- bzw. den Rossmann-Markt eine andere
Zielkundschaft ansprechen — nicht, da der Hauptteil der Erldse aus dem Kraftstoffverkauf stammt.

Fazit: Infolge der avisierten REWE-/ Rossmann-Flachenerweiterung werden keine vorhabeninduzierten
schédlichen Auswirkungen auf Lebensmittelanbieter in sonstigen Lagen in Jessen ausgelost;
i.S.v. 8 11 Abs. 3 Satz 2 ist ein Abbau von verbrauchernahen Versorgungsangeboten nicht erkennbar.

In den dezentralen Ortsteilen von Jessen ist nur ein rudimentares Angebot ausgebildet, dass sich im We-
sentlichen auf einen Norma-Markt in Holzdorf, einen SB-Markt in Kléden (Konsum) und verschiedene Nah-
rungsmittelhandwerker bezieht. Die Betriebe in den Ortsteilen geben einen Umsatz von lediglich knapp 2 %
(vgl. Tab. 13) ab.

Prognostizierte Umsatzverluste in dezentralen Ortsteilen in Jessen

Norma (Holzdorf - HauptstraRe) ~2%
Konsum Kldden (Klsden - An den Linden) n.n.
restliche Lebensmittelanbieter n.n.

n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR

Auf Grund der geringen annualisierten Umsatzriickgange von Norma in Holzdorf bzw. auch der anderen
Anbieter in den dezentralen Ortsteilen ist ein Riickzug dieser Betriebe auszuschlieBen. Durch die Verlage-
rung und Erweiterung insbesondere des REWE-Marktes werden sich die Nachfragegewohnheiten der Ein-
wohner in den Ortsteilen beim Lebensmitteleinkauf nicht wesentlich verandern, so dass nur mit einem gerin-
gen Umsatzverlust von hier ansassigen Betrieben zu rechnen ist.
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Auf Basis der prognostizierten Hohe der Umsatzumverlagerungen von rd. 0,11 Mio. EUR (vgl. Tab. 13) ist
anzumerken, dass dieser ausgewiesene Wert nur geringfligig oberhalb der sog. Nachweisbarkeitsgrenzes?
von 0,10 Mio. EUR liegt; erst ab diesem Schwellenwert zeigen sich tatséachlich messbare Umsatzumverlage-
rungen. Da sich dieser Umsatzentzug zudem noch auf elf Lebensmittelanbieterss (vgl. Tab. 6) verteilt, sind
unter Zugrundelegung der prognostischen Marktanalyse keine einzelbetrieblichen Auswirkungen nachweis-
bar. Stattdessen werden die Erldsriickgénge im Rahmen einer tblichen jahreszeitlichen Umsatzschwankung
liegen und kdnnen nicht zu Ertragseinbriichen der betroffenen Betriebe fluhren.

Fazit: Die Verlagerung und Erweiterung von REWE und von Rossmann wird keine negativen Auswirkungen
auf die Lebensmittelversorgung in den dezentralen Ortsteilen von Jessen haben.

Fur die Lebensmittelanbieter in dem Uberértlichen Einzugsgebiet sind die summierten Umsatzverluste auf

ca. 1 % zu beziffern und werden sich auf die beiden groR3eren Lebensmittelmarkte in Annaburg und in Elster
beziehen.

Prognostizierte Umsatzverluste im Uberdrtlichen Einzugsgebiet

Edeka (Annaburg — Markt) ~1%
Netto (Elster — Am Gewerbepark) ~1%
restliche Lebensmittelanbieter n.n.

n.n. = nicht nachweisbar, Umsatzumlenkungen unter 0,10 Mio. EUR

Wie bereits fur die Betriebe in den dezentralen Jessener Ortsteilen festgestellt, werden die Umsatzumlen-
kungen auch firr die Lebensmittelanbieter im Uberértlichen Einzugsgebiet kaum spiirbar sein. Der summierte
Wert des Umsatzverlusts liegt bei rd. 0,13 Mio. EUR (vgl. Tab. 13); neben den beiden grol3eren Lebensmit-
telmarkten von Edeka und von Netto verteilt sich dieser Betrag auf acht weitere Betriebe (Nahrungsmittel-
handwerker und einen Getrankemarkt). Folglich liegt der einzelbetriebliche Umsatzabzug mit einem hohen
Sicherheitsabstand unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze (rd. 0,10 Mio. EUR); eine Abschmelzung der bei-
den Lebensmittelmarkte und auch andere Anbieter ist auszuschliel3en.

Mit Blick auf die Existenz von zentralen Versorgungsbereichen ist zu konstatieren, dass sowohl in Annaburg
als auch in Elster kein Innenstadtzentrum ausgebildet ist. Dementsprechend sind naturgeman schadliche
Auswirkungen in Ermangelung eines solchen schitzenswerten Bereichs auszuschliel3en.

Fazit: Nach der Umsetzung der Planvorhaben von REWE und von Rossmann sind fiir die Lebensmittelan-
bieter in umliegenden Orten von Jessen keine spurbaren Umsatzausfalle zu reklamieren.

In Zusammenfassung der vorstehenden Ausfuhrungen sind fiir die Lebensmittel- und Drogeriewarenanbie-
ter in Jessen und im Umfeld der Stadt negative Auswirkungen infolge der REWE- und der Rossmann-
Erweiterung auszuschliel3en. Dies beruht auf den verhéltnismaRig geringen zusatzlichen Erlésen der beiden
Betriebe; die dadurch ausgeldsten Umsatzverluste von durchschnittlich ca. 4 % kdnnen nicht zu einer schad-
lichen Beeintrachtigung von anderen Handelsbetrieben in dem untersuchten Einzugsgebiet fihren. Das Pro-
jektvorhaben wird im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO keine Schadigung des zentralen innerstadti-
schen Versorgungsbereiches in Jessen auslésen, ebenso ist eine Abschmelzung von verbrauchernahen
Versorgungsangeboten auszuschlie3en.

62 Umsatzumlenkungseffekte von unter 0,10 Mio. EUR sind auf einzelne Betriebe mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht
mehr nachweisbar bzw. lassen sich mit einer modellbasierenden Wahrscheinlichkeitsrechnung nicht mehr hinreichend genau ermitteln. Un-
terhalb dieses Wertes sind i.d.R. keine stédtebaulich negativen Auswirkungen zu erwarten.
vgl. auch Urteil OVG Nordrhein-Westfalen [10 A 1676/08] vom 30.09.2009.

63 In den dezentralen Ortsteilen sind Norma (Holzdorf) und ein SB-Markt (Konsum) in Kléden anséssig, ferner sind hier acht Ladenhandwerker
und ein Tankstellenshop aktiv.
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6.4.3. Stadtebauliche Auswirkungen aul3erhalb des Einzugsgebiets

Eine Wirkung des prufungsrelevanten REWE- bzw. Rossmann-Marktes auf benachbarte Bereiche auf3erhalb
des Einzugsgebiets ware zu erwarten, wenn mit der Realisierung der Erweiterungsvorhaben die dortigen
Angebotsstrukturen auf Grund von Wettbewerbswirkungen gravierenden Beeintréchtigungen ausgesetzt
waren und somit die Grundversorgung der Wohnbevolkerung oder die Funktion zentraler Versorgungsberei-
che gefahrdet ware.

Das Marktgebiet der beiden Betriebe erstreckt sich sowohl heute als auch zukiinftig iber den zonierten Ein-
zugsbereich. Eine Ausweitung des Einzugsgebiets scheidet aus, da weitere Lebensmittel- bzw. auch Dro-
geriemarkte in umliegenden Stéadten (vgl. Karte 5) den Marktbereich der Jessener REWE- bzw. Rossmann-
Filiale begrenzen. Somit sind Auswirkungen auf Bereiche auRerhalb des Einzugsgebietes auszuschliel3en.

Ferner wird fUr Verbraucher die Attraktivitdt von Handelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem
hiermit verbundenen steigenden Zeit-/Kostenaufwand geringer, zumal die Waren des taglichen Bedarfs wie
Lebensmittel und Drogeriewaren hinsichtlich des niedrigen Warenwerts und der hohen Nachfrage haufigkeit
eine hohe Zeit-Distanz-Empfindlichkeit aufweisen. Der Einkauf dieser Waren erfolgt durch Verbraucher
Uberwiegend wohnortnah, so dass Kunden aus Orten au3erhalb des Einzugsgebietes kaum den Jessener
REWE- bzw. Rossmann-Markt zum regelmafigen Einkauf aufsuchen.

Von dem Gesamtumsatz des Supermarktes (ca. 0,5 Mio. EUR, vgl. Tab. 8) und des Drogeriemarktes (ca.
0,3 Mio. EUR, vgl. Tab. 10) setzt sich nur ein geringer Teil der Erlése aus sog. Streuumséatzen zusammen,
die lagebedingt vor allem vom Durchgangsverkehr an der vorbeilaufenden Rehainer Stral3e, von Zufallskun-
den oder von aperiodischen Kundeneinkaufen stammen.
Die vorstehend bezifferten Streuumséatze werden bereits heute zu einem grof3en Teil von den beiden Betrie-
ben gebunden, so dass mit der Inbetriebnahme des vergréRerten REWE- und des Rossmann-Marktes nur
ein geringfiigig hoherer Zufluss von je knapp 0,1 Mio. EUR (vgl. Tab. 12) zu erwarten ist. Die absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen auf umliegende Lebensmittel- bzw. Drogeriemérkte auf3erhalb des Einzugsge-
biets liegen angesichts

- der sehr geringen Héhe der zusétzlichen Streuumsétze und

- der breiten raumlichen Streuung

deutlich unterhalb der Nachweisbarkeitsgrenze (rd. 0,10 Mio. EUR). Der Abfluss der Streuumsétze zu den
beiden neu geplanten Betrieben in Jessen wird demzufolge flr die Lebensmittel- oder Drogeriemarkte in
umliegenden Orten monetar nicht splrbar sein; schadliche Auswirkungen sind nicht zu reklamieren.

Fazit: Der erweiterte REWE- und der Rossmann-Markt an der Rehainer Stral3e in Jessen kdnnen auf Grund
m ihrer jeweiligen standortangepassten Gesamtgrofie,
m der flachenseitigen Fokussierung der Mérkte auf nahversorgungsrelevante Sortimente,
m fehlender Alleinstellungsmerkmale hinsichtlich des jeweiligen Gesamtkonzepts und

m der Ausrichtung auf ein Giberwiegend lokales Marktgebiet

keine wesentlichen Kaufkraftzuflisse aus dem Bereich au3erhalb des zonierten Einzugsgebiets aus-
I6sen; schadliche versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf umliegende Orte sind folglich ausge-
schlossen.
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6.4.4. Stadtebauliche Auswirkungen bei Wiederbelegung des REWE-/ Rossmann-Marktes

Nachstehend werden die stéadtebaulichen Auswirkungen des REWE-/ Rossmann-Verlagerungsvorhabens
ermittelt, sofern eine Wiederbelegung des bestehenden REWE- und des Rossmann-Marktes mit einem
vergleichbaren Lebensmittelmarkt bzw. einem Drogeriemarkt erfolgen wiirde. Diese Mdglichkeit besteht
grundsatzlich, da mit der Betreiberaufgabe des jeweiligen Marktes die ausgesprochene Baugenehmigung
nicht erlischt. Sofern sich ein anderer Betreiber in die Baugenehmigung einpasst, ist die Wiederaufnahme
eines entsprechenden Marktes i.d.R. mdglich.

Demzufolge ist die Verlagerung des REWE-/ Rossmann-Marktes methodisch auch als Neuansiedlung zu
bewerten, wobei zu unterstellen ist, dass die Flachen durch ein analoges Lebensmittel- bzw. Drogeriemarkt-
konzept belegt bleiben. In der folgenden Modellrechnung wird daher angenommen, dass die Mérkte von
REWE- und Rossmann weiterhin genutzt werden bzw. deren Umsétze durch einen vergleichbaren (fiktiven)
Anbieter generiert werden.

Fur die Berechnung werden folgende Pramissen unterstellt:
m Die Bestandsfiliale von REWE in der Alten Schweinitzer Stral3e wird mit einem vergleichbaren Le-

bensmittelkonzept weiter genutzt; dies gilt auch fir den Rossmann-Markt. Es werden fir diese Markte
die aktuell von REWE und von Rossmann generierten Umsétze unterstellt.

m Der geplante Umsatz von REWE und von Rossmann an dem Verlagerungsstandort Rehainer Stral3e
wird weiterhin mit 10,6 Mio. EUR (vgl. Tab. 12) angesetzt und entspricht dem sog. Worst-Case, da
sich durch die unterstellte Weiternutzung des REWE-/Rossmann-Altstandortes eine erhéhte Konkur-
renzsituation ergibt und somit fiir die beiden neuen Markte ein deutlich geringerer Standortumsatz zu
reklamieren waére.

m Die maRgebliche Umsatzherkunft der verlagerten Betriebe resultiert nicht aus der Umsatzmitnahme
von dem Altstandort (rd. 8,4 Mio. EUR, vgl. Tab. 12), sondern wird vollstandig von anderen Lebens-
mittel- und Drogeriewarenanbietern aus dem Einzugsgebiet — auch von den beiden theoretisch nach-
belegten Markten — rekrutiert. Die relevanten Umsatzumverteilungen, die zu Lasten von anderen Be-
trieben in dem Einzugsgebiet generiert wirden, liegen demnach nicht bei ca. 2,0 Mio. EUR (vgl.

Tab. 12), sondern bei ca. 9,8 Mio. EUR.#

Folgende Tabelle 14 beschreibt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die einzelnen Lagen im Ein-
zugsgebiet (vgl. Tab. 6) bei Nachbelegung des REWE- und des Rossmann-Marktes mit einem vergleichba-
ren Lebensmittel- bzw. Drogeriemarkt.

Tabelle 14: Umsatzumlenkungen des Projektvorhabens bei Nachbelegung der beiden Altstandorte

Bestandsumsatz Umsatzumlenkung

Mio. EUR Mio. EUR %
Jessen — zentraler Versorgungsbereich 7,78 0,69 8,9
Jessen — sonstige Lagen 37,58 8,36 22,2
Jessen — dezentrale Ortsteile 5,81 0,35 6,0
Uberdortliches Einzugsgebiet 9,28 0,43 4,6
Gesamt 60,45 9,83 16,3

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Berechnungen

64 Die Umsatzumlenkungen fiir die betroffenen Betriebe ergeben sich aus dem Plan-Umsatz des REWE- und des Rossmann-Marktes
(ca. 7,04 / 3,56 Mio. EUR) im Einzugsgebiet, jeweils abzuglich der Streuumsétze von auf3erhalb des Einzugsgebiets (ca. 0,49 /
0,28 Mio. EUR, vgl. Tab. 8/10) und wiirden demnach bei ca. 9,83 Mio. EUR liegen.
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In der vorstehenden Modellrechnung wird deutlich, dass sich im Fall einer Nachnutzung der beiden Altstand-
orte durch einen vergleichbaren Supermarkt bzw. Drogeriemarkt die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in
dem Einzugsgebiet bei durchschnittlich rd. 16 % bewegen wirden. Der Wert der Umsatzumverlagerung liegt
fur die Lebensmittelanbieter in dem innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich, in den dezentralen
Ortsteilen und auch in den Kommunen des tberdrtlichen Einzugsgebietes unterhalb des Abwégungs-
schwellenwertes der Unvertréglichkeit (ca. 10%, vgl. Tab. 7). Fir die bestehenden Betriebe wirden sich
demnach hinnehmbare monetére Auswirkungen zeigen.

Die Umsatzumlenkungen in den sonstigen Lagen in Jessen werden deutlich ansteigen, da insbhesondere
der nachbelegte (fiktive) Lebensmittelmarkt und der Drogeriemarkt absatzwirtschaftlich stark betroffen wé-
ren. Ein potenzieller Supermarkt hatte insbesondere auf Grund der Nahe zu dem neuen REWE- und auch zu
dem attraktiven Edeka-Markt, den immobilienseitigen Standortnachteilen, aber insbesondere der fur dieses
Konzept deutlich zu geringen Verkaufsflachess sowie der daraus folgenden unterdurchschnittlichen Leis-
tungsfahigkeit einen sehr hohen Umsatzverlust zu erwarten.

Auf Grund der benannten Standortnachteile ist die Nachbelegung des Altstandortes von REWE durch einen
vergleichbaren Supermarkt unrealistisch, zumal auch die beiden in der Region aktiven Betreiber (d.h. REWE
+ Edeka) bereits in Jessen mit einem Markt vertreten sind. Im Segment Lebensmittel kdme daher lediglich
die Nachnutzung durch einen weiteren Discounter bzw. einen Getrénkemarkt (ein solcher Markt wirde aller-
dings nur eine Teilflache bendtigen) in Frage.

Mit Blick auf die Nachbelegung des Drogeriemarktes von Rossmann durch einen vergleichbaren Markt wéare
lediglich die Ansiedlung eines dm-Marktes realistisch, andere filialisierte Betreiber sind in der Region nicht
aktiv. Auch fur diesen Markt ware mit einem hohen Umsatzverlust zu rechnen, wobei bei einer Ansiedlung
eines zweiten Drogeriemarktes auch der projektrelevante Rossmann-Markt einen deutlich geringeren Um-
satz erzielen wirde.

Prinzipiell wére in einem solchen Fall mit einem Wettbewerb zwischen diesen beiden potenziellen Betreibern
zu rechnen, wobei — auf Grund des Fehlens eines weiteren Drogeriemarktes — andere Betriebe hierbei ab-
satzwirtschaftlich nicht betroffen werden. Selbst bei einer Nachbelegung des Rossmann-Altstandortes waren
demnach keine negativen Auswirkungen auf andere Handelslagen — insbesondere nicht auf die Jessener
Innenstadt — zu erwarten.

Fazit: Bei einer unterstellten Nachbelegung des REWE- und des Rossmann-Standortes jeweils mit einem
neuen Betreiber mussten von einem potenziellen Betrieb deutliche UmsatzeinbufZen in Kauf genom-
men werden; ebenso wére auch fir die beiden Betriebe an dem neuen Standort in der Rehainer Stra-
3e mit einem geringeren Standortumsatz zu rechnen. Eine Beeintrachtigung des innerstadtischen
zentralen Versorgungsbereichs zeigt sich jedoch nicht.ee

Um die Nachbelegung des REWE-Altstandortes im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung zu steu-
ern, kann eine Uberplanung der Liegenschaft mit einem Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 2a BauGB
erfolgen; hiermit kann u.a. die Sortimentszuléssigkeit fur diesen Standort — also auch ein Ausschluss
eines Sortimentes — geregelt werden.s

65 Die MarktzutrittsgroRRe liegt bei einem Supermarkt bei minimal ca. 1.500 m?; i.d.R. werden Konzepte ab 1.800 m2 entwickelt. Der REWE-
Standort verfugt nur Gber eine Verkaufsflache von ca. 1.200 m2.

66 Leergezogene Filialen von Lebensmittel- bzw. auch Drogeriemérkten oftmals von Fachmarktkonzepten nachgenutzt. Dabei sind vor allem
Konzepte der Branchen Bau-/ Gartenmarktartikel, Mébel, Einrichtungsbedarf, Fahrrad, Tiernahrung/ Zoobedarf und sog. Multisortiments-
markte zu beobachten. Der GroRteil der gangigen Konzepte wird oft mit sog. nicht-zentrenrelevanten Waren umgesetzt.

Des Weiteren ist eine Nutzung leergezogener Fachmarkte auch durch einzelhandelsfremdes Gewerbe zu beobachten, da sich diese Han-
delsimmobilien auf Grund der gro3zuigig dimensionierten und gut zugeschnittenen Flachen (i.d.R. ohne S&ulen) und der guten Anlieferungs-
und Zufahrtsméglichkeiten beispielsweise auch fur Handwerksbetriebe, fir sportliche Anlagen (bspw. Fitnessstudio) oder sonstige Gewerbe-
betriebe nutzen lassen. Ferner sind diese Standorte meist auch gut erreichbar und besitzen eine vorgelagerte Parkplatzanlage.

67 Im Gegensatz zu dem REWE-Markt — der im sog. unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB liegt — befindet sich der Rossmann-Markt im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der das Gebiet als Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO festlegt (vgl. Stadt Jessen, Bebauungsplan
,Wohnbaugebiet — Kirschplantage®, 4. Anderung 2007). Demnach ist die Nachnutzung dieser Flache durch einen nicht-groRflachigen Han-
delsbetrieb maoglich.
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Zusammenfassung

Nachstehend werden die wichtigsten Aspekte der Untersuchung zu den Auswirkungen, die aus der avisier-
ten Verlagerung des REWE- und des Rossmann-Markts in Jessen resultieren, zusammengefasst.

Die Handelsketten REWE und Rossmann betreiben in Jessen jeweils einen Markt, dessen Verkaufs-
flache (ca. 1.220 m2/ ca. 510 m?) unterhalb der Marktzutrittsgro3e des Betreibers liegt. Im Rahmen
einer Standortverlagerung ist eine Erweiterung des REWE-Marktes auf ca. 2.000 m? angedacht, die
Rossmann-Filiale ist mit einer Verkaufsflache von rd. 700 m2 geplant.

Der gestiegene Flachenbedarf der beiden Marktbetreiber resultiert — wie auch bei anderen
Lebensmittel- bzw. Drogeriemarkten — aus Grinden der Prozessoptimierung und der Attraktivitats-
steigerung und reagiert auf die aktuellen Markterfordernisse im Handel. Mit der erweiterten Flache
sollen auch die innerbetrieblichen Ablaufe (u.a. Vereinfachung der Warenbestiickung, VergroRerung
der Prasentationsflachen) optimiert werden. Ferner wird die Warenprasentation im Markt durch
breitere Gange, eine ubersichtlichere Produktprésentation, niedrigere Regalhthen oder weniger
Uberbaute Bereiche attraktiviert.

Mit der Neupositionierung werden fur beide Betreiber tragfahige Angebotsstrukturen geschaffen; das
Vorhaben ist als bestands- und zukunftssichernde Malinahme fiir diese Filialen in Jessen zu wer-
ten. Mit der Ertiichtigung der Markte wird die Eigenversorgungsquote der Stadt gesichert.

Mdgliche Aussagen zu der Nachnutzung der Bestandsobjekte von REWE in der Alten Schweinitzer
StralRe bzw. von Rossmann in der Rosa-Luxemburg-Strafl3e kénnen nicht getroffen werden, da es
sich bei beiden Markten um Mietobjekte handelt. Demnach bestehen seitens der beiden Handels-
ketten nach Ablauf der Mietzeit keine Moglichkeiten der Einflussnahme auf potenzielle Nachmieter.
Mit Blick auf die FlachengrofRen und die Standortqualitat erscheint eine Nachvermietung an einen
Einzelhandelsmieter mit einem entsprechenden Flachenbedarf realistisch.

Der Planstandort befindet sich im westlichen Bereich der Jessener Kernstadt und ist hier in einer
Gewerbegebietslage an der Rehainer Stral3e situiert. Der Standort ist durch eine sehr gute verkehr-
liche Erreichbarkeit gepragt und kann sowohl fur die kernstadtischen Einwohner als auch fir die
Bewohner in den zahlreichen dezentralen Ortsteilen eine Grundversorgung sicherstellen.

In Jessen — als Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums ausgewiesen — agieren uber
80 Handelsbetriebe auf einer Verkaufsflache von ca. 27.800 mz?; die Verkaufsflachendichte ist mit
2,0 m2 je Einwohner fur die Stadtgrof3e als angemessen zu bewerten. In der Ortsmitte ist ein zentraler
Versorgungsbereich ausgebildet.

Das Lebensmittelangebot wird in Jessen auf rd. 10.400 m2 Verkaufsflache dargestellt. Als wichtigs-
te Trager der Grundversorgung fungieren ein Vollsortimentsmarkt von Edeka sowie die Discounter
Aldi, Lidl und die beiden Filialen von Netto und von Norma; der projektrelevante REWE-Markt wird
seinem Vollsortimentsanspruch mit rd. 1.200 m2 Verkaufsflache aktuell nicht gerecht. Das skizzierte
Angebot wird durch Getrankeméarkte und kleinformatige Lebensmittelanbieter arrondiert, so dass fur
die lokalen Bewohner und die Besucher der Stadt eine ansprechende Auswahlvielfalt besteht.

In der Drogeriewarenbranche ist neben einen kleineren mittelstdndischen Anbieter ein Rossmann-
Markt ansassig, der ein kompetentes Drogeriewarenangebot offeriert.

Der betriebliche Einzugsbereich der beiden Markte erstreckt sich auch nach der geplanten Verla-
gerung mafdgeblich Uber die Stadt Jessen und umliegende Gemeinden, aus denen der Planstandort
an der Rehainer Stral3e zligig erreichbar ist; der betriebliche Einzugsbereich deckt sich dabei im We-
sentlichen mit dem Marktbereich des Jessener Einzelhandels. Die beiden Betriebe kénnen auf ein
Einwohnerpotenzial von ca. 21.000 Personen zurtickgreifen, die Giber ein jahrliches Ausgabevolumen
fur Lebensmittel von ca. 52,1 Mio. EUR und fir Drogeriewaren von rd. 6,8 Mio. EUR verfligen.
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m Der projektierte Supermarkt wird in seiner Konfiguration von ca. 2.000 m?2 Verkaufsflache im Segment
Lebensmittel in seinem Einzugsgebiet einen durchschnittlichen Marktanteil von maximal 11 % erzie-
len. Somit deckt der Markt nur anteilig die Nachfrage ab, so dass auch nach der Erweiterung offene
Nachfragepotenziale fiir andere Lebensmittelanbieter verbleiben. Der jahrliche Umsatz des REWE-
Marktes wird bei ca. 7,0 Mio. EUR liegen, mit einer Flachenleistung von ca. 3.500 EUR/m?2 wird ein
standortangepasster bzw. ortstiblicher Wert erreicht. Fir den Drogeriemarkt ist mit einem Marktanteil
von rd. 30 % zu kalkulieren, der Planumsatz von rd. 3,6 Mio. EUR bedingt eine tbliche Flachenleis-
tung von rd. 5.100 EUR/mz2.

m Der zusétzliche Umsatz der erweiterten Markte wird naturgeman aus Verdrangungsumsatzen zu
Lasten von bestehenden Lebensmittel- und Drogeriewarenanbietern aus dem raumlichen Umfeld des
Marktstandortes rekrutiert. Die prognostizierten Umsatzverluste liegen tber alle Anbieter hinweg bei
durchschnittlich rd. 4 % und erreichen einzelbetrieblich fur keinen Anbieter einen Wert, der auf eine
Geschéaftsaufgabe schlieRen lasst. Auf Grund der Hohe der Umsatzverluste, aber auch der Stabilitat
und Leistungsféhigkeit der maf3geblich betroffenen Lebensmittelfilialisten ist keine Abschmelzung des
bestehenden lokalen Angebots zu erwarten. Dies trifft sowohl auf strukturpragende Lebensmittel-
markte als auch auf kleinteilige Lebensmittelanbieter und sonstige Anbieter in Jessen bzw. in umlie-
genden Kommunen zu.

m Ein geringer Teil der Mehrerlése des REWE- und des Rossmann-Marktes setzt sich aus Streu-
umséatzen zusammen, die vor allem von Zufallskunden oder aperiodisch einkaufenden Verbrauchern
stammen. Ein Uberdimensionaler Umsatzzufluss von auf3erhalb des Einzugsgebiets kann durch die
neu positionierten Betriebe nicht ausgeldst werden; eine Beeintrachtigung von Méarkten in umliegen-
den, insbesondere in gleich- oder héherrangigen zentralen Orten ist auszuschlieRen.

m For die baurechtliche Bewertung des Projektvorhabens ist entscheidend, ob durch die ausgeldsten
Umsatzumverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt
werden oder negative Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Sinne
des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten sind. Eine Beeintrachtigung des innerstéadtischen zent-
ralen Versorgungsbereiches in Jessen ist auf Basis der durchgefuihrten Analyse auszuschlieBen, was
sich insbesondere aus der geringen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiir diesen Be-
reich ableitet; ebenso wird die weitere Entwicklung dieses Versorgungsbereiches von dem Projekt-
vorhaben nicht tangiert. Ferner ist ein vorhabeninduzierter Abbau von verbrauchernaher Versorgung
mit hoher Sicherheit auszuschlieen, da eine Ansiedlung pragender Lebensmittelmarkte in wohnort-
nahen Versorgungslagen nicht anzunehmen ist.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fir den Planungs- und Genehmigungsprozess des
Vorhabens.

BBE Handelsberatung GmbH

W%‘-‘ A)Z

i.V. Dipl.-oec. Mathias Vicek
Projektleitung

Erfurt, 20. Dezember 2022
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Anlage 1: Definitionen verschiedener Vertriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel (LEH)

Convenience- oder Nachbarschaftsladen

= kleinflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 100 bis 400 m2

® eng begrenztes Sortiment an Waren des taglichen Bedarfs zu einem eher hohen Preisniveau

= haufig gekennzeichnet durch erganzende Dienstleistungen (bspw. Lotto-Toto, Reinigung, Postservice)
= Lage i.d.R. an einem wohnungsnahen oder frequenzintensiven Standort

= Offnungszeiten bis zu 24 Stunden méglich

Lebensmittel-SB-Markt (,,Kleiner Supermarkt*)

= Kleiner Supermarkt‘ meist zwischen 400 bis 800 m2 Verkaufsflache mit einem eingeschrankten
Sortiment

= in kleinen Orten oder in verdichteten Wohnquartieren von Grof3stadten anzutreffen, in denen aus
betriebswirtschaftlichen Grinden kein Supermarkt oder Discounter rentabel ist

Beispiele: nah & gut, nahkauf, Um’s Eck, nah & frisch, Markttreff, lhr Kaufmann, CAP

Lebensmittel-Discountmarkt

® meist BetriebsgréRen zwischen 700 und 1.200 m? Verkaufsflache

= ausgewahltes, spezialisiertes, schnelldrehendes Sortiment mit relativ niedriger Artikelzahl,
ab 800 Artikel bei Hard-Discountern (z.B. Aldi, Norma), ca. 1.500 bis 2.500 Artikel bei Soft- bzw.
Markendiscountern (z.B. Lidl) und ca. 4.000 Artikel bei Supermarkt-Discounter-Hybriden (z.B. Netto
Marken-Discount)

®= Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 10 bis 15 % (Non-Food | + I1)

= Schwerpunkt ist ein Trockensortiment (erganzt um Getranke), seit geraumer Zeit kontinuierlicher
Ausbau des Frischesortiments (Obst, GemUse, Fleisch, Backwaren)

= ohne Bedienungsabteilungen (Ausnahme: einige Filialen von Netto Marken-Discount) und weiteren
Dienstleistungen, preisaggressiv, werbeintensiv

Beispiele: Aldi, Lidl, Penny, Netto Marken-Discount, Norma, Netto (Dansk Supermarked), NP-Discount,
Diska

Supermarkt

= BetriebsgroRen meist zwischen 1.200 bis 2.000 mz2, aktuelle Konzepte ab 1.800 m? Verkaufsflache
= Lebensmittelvollsortiment inkl. Frischfleisch, i.d.R. mit Bedientheken

® Non-Food-Umsatzanteil je nach Betreiberkonzept ca. 5 bis 10 % (Non-Food | + I1)

= Standorte in verkehrsgiinstigen Lagen mit Wohngebietsorientierung sowie in Einkaufszentren

= als ,City-Supermarkt” in gut hochfrequentierten und verdichteten Stadtteillagen von Grof3stadten auf
geringeren Verkaufsflachen von 400 bis 800 m?

®= hohe Kompetenz im Frische-Bereich

Beispiele: REWE (nahkauf), Edeka, tegut, Combi
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Verbrauchermarkt (,,GroBer Supermarkt®)

Verkaufsflache von 2.500 bis 5.000 m?

breites und tiefes Lebensmittelvollsortiment, mit zunehmender Flache stark ansteigender Flachenanteil
an Non-Food-Abteilungen (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz- und mittelfristigen Bedarfs),
Non-Food-Umsatzanteil ca. 20 bis 40 %, Non-Food-Flachenanteil ca. 25 bis 50 %

autokundenorientierter Standort bzw. in Einkaufszentren
ab ca. 5.000 m2 Ubergang zum Betriebstyp SB-Warenhaus

Beispiele: E-Center/Herkules, Kaufland, REWE-Center, Famila, HIT

SB-Warenhaus

Verkaufsflache tber 5.000 m?

neben einer leistungsfahigen Lebensmittelabteilung (Umsatzanteil i.d.R. Gber 50 %) umfangreiche
Non-Food-Abteilungen, Non-Food-Umsatzanteil ca. 35 bis 50 %, Non-Food-Flachenanteil
ca. 50 bis 60 %

ganz oder Uberwiegend in Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst
hohe Werbeaktivitat, Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik
autokundenorientierter, haufig peripherer Standort

haufig als Mittelpunkt einer grof3eren Fachmarktagglomeration

Beispiele: Globus, Marktkauf, real
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Anlage 2: Differenzierung Non-Food-Sortimente / Umsatzverteilung Food/Non-Food im LEH

Non-Food |

Wasch-/ Putz- und Reinigungsmittel, Schuh-/ Kleiderpflege, Hygieneartikel, Hygienepapiere, Sauglingspfle-
ge, Watte, Verbandsstoffe, Haar-/ Haut-/ Mund- und Koérperpflege, Sonnen- und Insektenschutz, Kosmeti-
ka, Ful3pflegemittel, Tiernahrung, Tierpflegeartikel u.&.

Non-Food Il

Textilien, Heimtextilien, Kurzwaren, Schuhe, Lederwaren, Koffer, Schirme, Haushaltswaren, Bilderrahmen,
Galanteriewaren, Camping-/ Garten- und Sportartikel, Unterhaltungselektronik, Elektrogeréate und

-artikel, ElektrogroRgerate, Schmuck, Foto, Uhren, Brillen, Spielwaren, Papier-/ Buro- und Schreibwaren,
Blcher, Zeitungen, Zeitschriften, EDV, Kommunikation, Do-it-Yourself-Artikel (Baumarktartikel), Eisenkurz-
waren, Farben, Lacke, Autozubehor, Fahrradzubehdr, Blumen, Pflanzen, Samen, Dingemittel, Insektizide,
Sonstiges wie Mobel und Sanitarbedarf u.a.

Quelle: EHI Retail Institute Kdln, 2006

Umsatzverteilung des Food- und Nonfood-Sortiments im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
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Anlage 3: Bundesdurchschnittliche Raumleistungen im Lebensmittel-/ Drogeriewarenhandel

Betriebsform “ Durchschnitt “

€/m? p.a. €/m? p.a. €/m? p.a.
SB-Warenhauser
nur Food-Abteilung 6.600 7.100 7.600
nur Non-Food-Abteilung 2.000 2.500 3.000
Verbrauchermarkte
nur Food-Abteilung 5.100 5,600 6.100
nur Non-Food-Abteilung 1.500 2.000 2.500
GE:E‘Z%%%“’J::{’:;‘?S“ iy 3.300 4.000 4.300
S?Eiesr?gg)ﬂe\lerkaufsﬂéche) 3.300 3.600 4.100
Discounter 3.800 4.800 5.800
SB-Markte 3.600 4.100 4.600
City-Supermérkte 3.800 4,300 4.900
Metzgereien 6.800 7.300 7.800
Béckereien 4.500 5.000 5.500
Getrankemarkie 1.400 1.600 1.800
e
€/m? p.a. €/m? p.a. €/m? p.a.
Drogeriemarkte 5.000 5500 6.000
Parfumerien 5.300 6.300 7.300

Quelle: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie, Struktur- und Marktdaten
des Einzelhandels 2020
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