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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Im Oktober 2023 erhielt die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden
den Auftrag zur Erarbeitung einer Auswirkungsanalyse bezlglich der geplanten Erweiterung
eines langjahrig ansassigen NORMA-Lebensmitteldiscounters am Standort Blumrodaer Stralse
2A in der Stadt Regis-Breitingen.

Die Verkaufsflache (VK) des NORMA-Marktes betragt aktuell rd. 850 m2. Die Planung sieht eine
Erweiterung durch einen seitlichen Anbau auf max. 1.200 m? vor, sodass sich eine Erweite-
rungsflache von insgesamt rd. 350 m? Verkaufsflache (VK) ergibt.

Der Standort von NORMA liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans das ein Gewerbege-
biet ausweist, welches jedoch seit Jahren leer steht und nunmehr als Wohnbauflache genutzt
werden soll.! Dazu wird ein neuer B-Plan aufgestellt unter Einbeziehung des Standortes von
NORMA in diesen Plan. Vor diesem Hintergrund ist im Rahmen einer Auswirkungsanalyse die
stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung auf Basis der Regelung des § 11 Abs.
3 BauNVO zu untersuchen. Es ist zu prifen, inwiefern zentrale Versorgungsbereiche in Regis-
Breitingen und ggf. in umliegenden Orten in ihrer Funktion und Entwicklung beeintrachtigt
werden kénnen. Auch sind die verbrauchernahe Versorgung und das zentralortliche Versor-
gungssystem im Hinblick auf mogliche Schadigungen zu untersuchen.

In Abstimmung mit den Raumordnungsbehorden gilt es zudem nachzuweisen, dass der Stand-
ort vorrangig der verbrauchernahen Versorgung dient und hinsichtlich des induzierten Ver-
kehrsaufkommens vertraglich sowie stadtebaulich integriert ist. Eingeschlossen in die Prifung
ist der Nachweis, dass der Anteil nicht nahversorgungsrelevanter Sortimente (sog. Nonfood II-
Sortimente) nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache betragt.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Aus-
wirkungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

# Beschreibung des Makrostandortes Regis-Breitingen
# Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes Blumrodaer StraRe

# Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Regis-Breitingen und dem Umland
(Wettbewerbsanalyse)

Abgrenzung des Einzugsgebietes fir den erweiterten NORMA-Markt
Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale
Umsatzprognose fur den erweiterten NORMA-Markt

Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

N NN NN

Untersuchung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen sowie
sonstige Auswirkungen im Sinnen des § 11 Abs. 3 BauNVO

Die mit der Ausweisung des Gewerbegebietes gewiinschte Ansiedlungsdynamik hat sich bislang nicht ein-
gestellt. So hat sich im Plangebiet bislang lediglich ein Gewerbebetrieb (Zahntechniker) angesiedelt. Teile
des Gewerbegebietes sollen daher perspektivisch fiir Wohnzwecke genutzt werden.
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2. Methodische Vorgehensweise und Definitionen

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es
sich um primadrstatistische Daten (Erhebung des stationdren Lebensmittelhandels), die durch
die GMA im Oktober 2023 vor Ort erfasst und ausgewertet wurden. Im Rahmen der Vor-Ort-
Arbeiten wurden durch die GMA auch die stadtebaulichen Rahmenbedingungen der verschie-
denen Einzelhandelslagen geprift, um eine sachgerechte Beurteilung der Standortvorausset-
zungen fur den Einzelhandel durchfihren zu kénnen.

Verkaufsflache (VK) wird in dieser Analyse als die Flache definiert, auf der die Verkaufe abge-
wickelt werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlielRlich
angrenzender Gangflachen, Flachen fir Warenprasentation (auch Bedientheken), Kassen-
zone, Leergutannahme und Windfang. Ebenso zahlen zur Verkaufsflache auch Treppen, Roll-
treppen und Aufzliige im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen, auch wenn diese nur tem-
porar zum Verkauf genutzt werden. Nicht dazu gehoren reine Lagerflachen, Flachen, die der
Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen, sowie Sozial- und Toilettenrdume.?

Bei den Sortimenten ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nahrungs-
und Genussmittel) und erganzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

# Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

# Als ,Nonfood” (Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt
sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschieden zwischen

= Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und

= Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, BU-
cher und Presseartikel usw.)>.

Im Lebensmitteleinzelhandel sind folgende Betriebstypen® zu unterscheiden:

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (iblichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefilich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment
sowie ein regelmdpfig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood |l
flihrt.

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsflcche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihr
und einen geringen Verkaufsfldchenanteil an Nonfood Il aufweist.

Definition gemal EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2023, K6In 2023, S. 397. Vgl. hierzu auch die
Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.

Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2023, KéIn 2023, S. 397.
Definition gemaR EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2023, K6In 2023, S. 394f.
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GrofSer Supermarkt:

Ein grofSer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood |-
und Nonfood Il-Artikel fiihrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein grofes Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche
von mindestens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Arti-
kel sowie ein umfangreiches Nonfood-II-Angebot fiihrt.

LEH-Fachgeschdft:

Ein LEH-Fachgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdift, das auf eine Warengruppe
spezialisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zdhlen u. a. Spezialitéiten-
Fachgeschdfte, Getréinkeabholmdirkte, Obst- und Gemdiise-, SiiSwarenldden sowie
handwerklich orientierte Einzelhandelsgeschdfte wie Feinkostgeschdfte, Bdcke-
reien und Fleischereien.

Convenience-Stores:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche un-
ter 400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren,
Sifwaren, Getrdnke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte anbie-
tet. Ein Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und
tibliche Sonntagséffnung aus. Zu den Convenience Stores gehéren Kioske und
Tankstellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschaft:

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als 400
m? Verkaufsfldche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment an-
bietet.

Bei der Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs kommt modernen Lebensmittelmarkten
eine besondere Bedeutung zu, da sie nicht nur ein qualifiziertes Kernsortiment an Lebensmit-
teln, Getrdanken und Drogeriewaren bieten, sondern auch die wichtigsten weiteren Sortimente
des kurzfristigen Bedarfs (z. B. Zeitschriften, Schnittblumen, Schreibwaren, Heimtierbedarf)
zumindest ausschnittweise vorhalten. Moderne Lebensmittelvollsortimenter und -discounter
sind daher als Eckpfeiler der Grundversorgung anzusehen. Ergdnzende Funktionen fir die
Nahversorgung Gbernehmen Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Getrankemarkte, Biosu-
permarkte, kleinere Lebensmittelfachgeschéafte, Convenience-Shops (Kioske, Tankstellen), Na-
turkostladen, Wochenmarkte und Direktvermarkter.

Unter den im deutschen Lebensmitteleinzelhandel vertretenen Betriebsformen haben sich Le-
bensmitteldiscounter am dynamischsten entwickelt. Discounter weisen den grofSten Umsatz-
anteil auf (ca. 45 % im Jahr 2022); Supermarkte kommen auf knapp 32 %, Grolle Supermarkte
auf ca. 11 %, SB-Warenhauser auf ca. 10 % und sonstige Lebensmittelgeschafte auf rd. 2 % des
Umsatzvolumens in Deutschland.® Discounter sind wegen des Preisvorteils und ihres Gber-
sichtlichen Sortiments bei deutschen Verbrauchern sehr beliebt. So ist das Angebot in Disco-
untern deutlich straffer als in sog. Vollsortimentern (= Supermarkte und Grol3e Supermarkte).

5 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2023; Kéln 2023, S. 76; GMA-Berechnungen.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NORMA-LEBENSMITTELMARKTES IN REGIS-BREITINGEN

Vollsortimenter profilieren sich dagegen v. a. durch Sortimentsbreite, Frische, Convenience,
Service und eine besondere Ladenatmosphare.

Wegen der gestiegenen Anforderungen der Kunden an die Sortimentszusammensetzung und
Ladengestaltung sind in den letzten Jahren die Verkaufsflachen von Lebensmittelmarkten (so-
wohl bei Discountern als auch bei Vollsortimentern) tendenziell immer groRer geworden. Wei-
tere Ursachen fur die wachsende Flacheninanspruchnahme sind steigende Anforderungen an
die kundengerechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik sowie
eine Anpassung an den demografischen Wandel durch breitere Gange, niedrigere Regale und
einen zunehmenden Anteil an Kleinverpackungen (aufgrund des Trends zu kleineren Familien-
und Versorgungseinheiten). Die groRer werdenden Markte bendtigen zur wirtschaftlichen
Auslastung allerdings eine gewisses Bevolkerungsaufkommen im Einzugsgebiet sowie i. d. R.
eine verkehrsgiinstige Lage des Marktes.

3. Ausgangsdaten zur Planung

Am Standort ,Blumrodaer Stralle 2A“ in Regis-Breitingen ist die Erweiterung und Modernisie-
rung eines bestehenden Lebensmittelmarktes des Betreibers NORMA geplant (vgl. Abbildung
1). Dort besteht ein eingeschossiges Gebiude, in dem NORMA bisher rd. 850 m? VK belegt.
Der Markt soll durch einen Anbau auf max. 1.200 m? VK® erweitert werden. Das Vorhaben ist
damit als grofflachig einzustufen. In baulicher Hinsicht sind durch den geplanten Anbau am
Standort keine wesentlichen Anderungen absehbar; es wird sich nach wie vor um einen ein-
geschossigen Markt handeln. Die ErschlieBung ist schon heute durch die Anbindung an die
Blumrodaer StralRe und Deutzener Stralle gesichert. An der Zu- und Abfahrtssituation sind
keine Veranderungen geplant.

Ziel der Erweiterung der NORMA-Filiale ist es, durch eine optimierte Warenprasentation und
eine groRzlgige Gestaltung des Verkaufsraums, die Kundenfreundlichkeit des Markts zu erh6-
hen. GegenUber den Filialen mit geringeren Verkaufsflachen konnen mehr Regalflachen in be-
quemer Greifhthe, groRere Verkehrs- und Gangflachen und mehr Ubersichtlichkeit des Raums
geschaffen werden. Auch dem Personal erleichtern gréRere Verkehrs- und Gangflachen eine
okonomische Bewirtschaftung, da somit eine bessere Bestlickungsmdoglichkeit des Verkaufs-
raumes mit Paletten und Hubwagen erreicht und handische Einrdumvorgédnge vermieden wer-
den kénnen. Unmittelbare Sortimentserweiterungen sind hiermit jedoch nicht verbunden. Die
Planung ist damit primar als MaBnahme zur Modernisierung und Standortsicherung des be-
stehenden Marktes zu verstehen.

6 Inkl. Windfang, Eingangsbereich.
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Abbildung 1:  Lageplan Norma-Filiale Blumrodaer StraRe 2A Regis-Breitingen
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Quelle: Norma Lebensmittelfilialbetrieb Stiftung & Co. KG, Niederlassung Rossau, erstellt durch Bauplanungsbiro Mann & Pitzler
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NORMA-Markte erwirtschaften aktuell im Deutschland-Durchschnitt einen Bruttoumsatz von
ca. 3,2 — 3,3 Mio. € je Filiale’. Sie rangieren sowohl in Bezug auf den Durchschnittsumsatz als
auch in Bezug auf die durchschnittliche Flachenproduktivitat (ca. 4.290 € je m? VK) unterhalb
der Gbrigen deutschen Discounter.

Der Angebotsschwerpunkt bei NORMA liegt klar im Lebensmittelbereich (rd. 85 % der Um-
satze). Hinzu kommen weitere nahversorgungsrelevante Artikel im standigen Sortiment (Dro-
geriewaren / Kosmetik, Heimtiernahrung, Zeitungen, Haushaltskleinartikel). In Summe werden
in dem NORMA-Markt an der Blumrodaer Stral3e rd. 90 — 95 % der Verkaufsfliche mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten belegt. Hinzu kommen Aktionsartikel, etwa aus dem Bereich
Nonfood Il (z. B. Textilien, Haushaltswaren, Bau- und Heimwerkerbedarf). Auch bei den Akti-
onswaren entfallt ein grolRer Teil auf Lebensmittel (z. B. Landerkilche, saisonale Artikel).

Kennzeichnend flur die NORMA-Filialen ist, dass alle Verkaufsstellen dasselbe standardisierte
Sortiment anbieten, d. h. bei der Sortimentszusammensetzung in den einzelnen Filialen wird
nicht auf spezielle wettbewerbliche oder stddtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Riick-
sicht genommen. In solchen Regiebetrieben ist die Artikelzahl und -zusammensetzung unab-
hangig von der GroRe der einzelnen Filiale. In dem gegenstandlichen NORMA-Markt an der
Blumrodaer Strale sind dieselben Artikel erhaltlich wie in anderen Filialen im Umland (z. B. in
der Filiale in Lucka).

Wegen der standardisierten Sortiments, das nur eine begrenzte Zahl von Produkten des
Grundbedarfs umfasst und auch im Branchenvergleich weitgehend austauschbar ist und, so-
wie des zumeist niedrigen Warenwertes der Produkte (= Preis je Artikel) entwickeln Lebens-
mitteldiscounter generell nur kurze raumliche Absatzreichweiten (i. d. R. nur wenige Kilometer
bzw. 5 bis etwa 10 Minuten Pkw-Fahrzeit). Fur die Kundenherkunft bedeutet dies, dass der
Standort an der Blumrodaer Strafe vom Kunden nur dann aufgesucht wird, wenn er nadher
oder bequemer zu erreichen ist als andere Markte.

Bezogen auf eine DurchschnittsgréRe von 759 m? VK je Filiale. Quelle: Hahn-Immobilien-Beteiligungs-AG:
Retail Real Estate Report Germany 2023 / 2024, Bergisch Gladbach 2023, S. 39.
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Il.  Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Regis-Breitingen

Die Stadt Regis-Breitingen liegt im Westen Sachsens im Landkreis Leipzig und zahlt derzeit rd.
3.928 Einwohner.? Im Regionalplan Leipzig-Westsachsen ist der Stadt Regis-Breitingen keine
zentralortliche Funktion zugewiesen. Regis-Breitingen liegt im Mittelbereich des Mittelzent-
rums Borna und ist dem verdichteten Bereich im landlichen Raum zugeordnet. Das Mittelzent-
rum Borna liegt in ca. 8 km Entfernung in nordostlicher Richtung, die nachstgelegenen Ober-
zentren sind zum einen das thiringische Altenburg in ca. 13 km Entfernung in stdlicher Rich-
tung und zum anderen das sachsische Leipzig in ca. 34 km Entfernung in nérdlicher Richtung.

Siedlungsstrukturell gliedert sich die Stadt Regis-Breitingen neben dem gleichnamigen Kernort
in die drei Ortsteile Ramsdorf, Hagenest und Wildenhain. Die drei Ortsteile liegen etwas abge-
setzt im Schnaudertal direkt an der Landesgrenze zu Thiringen und des Altenburger Landes.
Die beiden Kernbereiche Regis und Breitingen sind durch eine lockere Bebauung mit Ein- und
Mehrfamilienhdusern gepragt, die durch den Fluss PleilRe gegliedert wird. Der Kernort bildet
den Siedlungs- und Bevolkerungsschwerpunkt mit rd. 3.040 Personen. Die Gbrigen Ortsteile
weisen zusammen insgesamt nur rd. 888 Personen auf.”

In den letzten 10 Jahren verzeichnete die Stadt einen leichten Bevdlkerungsriickgang. Fur den
Zeitraum 2013 bis 2023 ist eine Bevolkerungsabnahme um -1,2 % festzuhalten.

Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung im regionalen Vergleich

Kommune / Entwicklung2013 2023

Regis-Breitingen 3.931 3.885 -46 -1,2
LK Leipzig 257.596 260.310 2.714 +1,1
Sachsen 4.046.385 4.086.795 40.410 +1,0

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen; Stand jeweils zum 30.06.2023

Far die kommenden Jahre ist mit stabilen Einwohnerzahlen zur rechnen (2036: 3.860 Einwoh-
ner).’? Die Nachfrage nach Baugrundstiicken zur Wohnnutzung hat sich in den letzten Jahren
deutlich verstéarkt. Die S-Bahn-Anbindung und moderate Grundstiicks- bzw. Mietpreise ma-
chen die Stadt zunehmend fur Bauwillige und Zuzigler aus dem urbanen Umland attraktiv. Im
Bereich Bornaer Stralle wurde zuletzt ein Neubauprojekt umgesetzt (10 WE im ,, Wohnpark An
der Alten Mihle”). Mit dem Bebauungsplan Blumroadaer StrafSe sollen im Umfeld von NORMA
ca. 70 — 80 Wohneinheiten (Einfamilienhduser, Anlage fiir ambulant betreutes Wohnen) ent-
stehen.

Quelle: Stadtverwaltung Regis-Breitingen; Stand: 01.11.2023. Daten kénnen von den Angaben des Statisti-
schen Landesamtes Sachsen abweichen.

Quelle: Stadtverwaltung Regis-Breitingen; Stand: 01.11.2023.

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen Bevdlkerungsvorausrechnung bis 2040. Regionalisierte Bevdlke-
rungsvorausberechnung Basis 2021; Variante 1.
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Die regionale Verkehrsanbindung fir den Individualverkehr ist als moderat bis gut einzustufen.
Durch die Anbindung der Bornaer Stralle (K 7932) an die BundesstralRe B 93 besteht eine gute
Verbindung nach Norden in Richtung Borna bzw. nach Stiden in Richtung Altenburg. Uber die
ForststralSe, weiter zur StaatsstrafSe S 50 ist die Kernstadt mit den drei Ortsteilen verbunden.
An das Uberregionale Verkehrsnetz ist Regis-Breitingen tUber die ndchstgelegene Autobahnan-
schlussstelle Borna-Siid (ca. 11 km 6stlich) an die Bundesautobahn A 72 (Leipzig - Hof) ange-
schlossen. Eine OPNV-Anbindung ist ebenfalls gegeben. Uber den S-Bahnhof Regis-Breitingen
besteht eine Verbindung nach Halle (Saale) tiber Leipzig sowie nach Zwickau. Dartber hinaus
stellt die Buslinie 258 an der Haltestelle "Regis-Breitingen Bahnhof" und lber sechs weitere
Haltestellen im Kernort die Verbindung zwischen Borna, Deutzen und Lucka sicher.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Regis-Breitingen betrug
im Jahr 2022 ca. 571 Personen. Mit ca. 407 Einpendlern und ca. 1.315 Auspendlern weist die
Stadt einen negativer Pendlersaldo von -908 Beschaftigten auf.'! Das Kaufkraftniveau liegt bei
82,5 und damit gemessen am Bundesdurchschnitt auf einem unterdurchschnittlichen Niveau
(Index = 100,0).%?

Die Einzelhandelsstruktur in Regis-Breitingen ist nur schwach ausgepragt und wird im Wesent-
lichen durch Angebote der Grundversorgung gekennzeichnet. Bedeutendste Einzelhandelsbe-
triebe sind die Lebensmitteldiscounter NORMA und Netto (inkl. Backerei) im Kernort Regis.
Darilber hinaus befindet sich in Breitingen noch ein kleiner nah und gut-Markt. Es besteht eine
ausgepragte Einkaufsorientierung zum benachbarten Mittelzentrum Borna.

= Quelle: Agentur fiir Arbeit, Stichtag: 30.06.2022.

2 Quelle: © Michael Bauer Research GmbH 2022 basierend auf © Statistisches Bundesamt.
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NORMA-LEBENSMITTELMARKTES IN REGIS-BREITINGEN

Karte 1: Lage von Regis-Breitingen und zentralortliche Struktur im Untersuchungsraum
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NORMA-LEBENSMITTELMARKTES IN REGIS-BREITINGEN

2. Mikrostandort Blumrodaer Strafl3e

Der Projektstandort des NORMA-Marktes befindet sich am nordéstlichen Rand der Kernstadt
Regis-Breitingen, Ortsteil Regis, im Kreuzungsbereich Blumrodaer Stralle / Deutzener Stralle.
Der Gebdudekomplex umfasst neben NORMA noch weitere Handels- und Dienstleistungsbe-
triebe (Huster-Getranke-Fachmarkt, Quelle-Shop, Friseur-Salon Regis-Breitingen).

Im Norden des Projektstandortes befindet sich einerseits die Zahntechnische Meisterwerk-
statt Kipping & Zeitler sowie weiter nordostlich die Klaranlage von Regis. Im Stiden und Osten
ist der Standort durch Einfamilienhauser mit groRen Garten sowie die stidlich an die Wohnbe-
bauung angrenzende Gartnerei Notzold & Rother gepragt. Das weitere Standortumfeld ist
Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Perspektivisch schliet in nordlicher und 6stli-
cher Richtung das neue Wohn- und Mischgebiet bis an den NORMA-Markt an (vgl. Karte 2).

FuRgingerweg Deutzener StraRRe in Richtung Bushalte-  OPNV Haltepunkt , Regis-Breitingen Gartnerei”
stelle ,Regis-Breitingen Siedlung” und Deutzen

GMA-Aufnahmen 2023

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes fiir den motorisierten Individualverkehr ist als
gut einzustufen. So liegt der Standort direkt an der KreisstraRe K 7932 (Blumrodaer Strale /
Deutzener StraRe), die in 6stlicher Richtung nach Borna fiihrt bzw. in Richtung Norden nach
Neukieritzsch-Deutzen. Die Zu-/ Abfahrt zum Projektareal erfolgt direkt Gber die Blumrodaer
StraRRe bzw. die Deutzener StralRe. Die Zahl der Stellplatze wird sich durch das Vorhaben leicht
reduzieren. Eine ausreichende Anzahl an Kundenstellpldtzen bleibt aber weiterhin gesichert.*®

Die OPNV-Anbindung ist Uber die Bushaltestelle , Regis-Breitingen Gartnerei” auf der Bornaer
StraRRe in ca. 230 m Entfernung gewahrleistet. Hier verkehrt die Linie 258 in Richtung Lucka,

3 Stellpldtze Bestand (71 Stk.), Stellplatze Planung (51 Stk.).
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NORMA-LEBENSMITTELMARKTES IN REGIS-BREITINGEN

Deutzen und Borna. Eine weitere Bushaltestelle ,Regis-Breitingen Siedlung” befindet sich an
der Deutzener Stral3e in ca. 450 m Entfernung.

Die fullaufige Erreichbarkeit des Standortes ist durch straRenbegleitende Fullwege entlang
der Deutzener Stralle gewahrleistet. Es handelt es sich um einen Standort, der aufgrund seiner
Lage in Zuordnung zu Wohngebieten bereits heute eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir
diese Gbernimmt, die es weiterhin zu sichern und zu starken gilt. Mit dem bereits erfolgten
Bezug neuer Eigenheime ,An der Alten Miihle” (ca. 10 WE) sowie der geplanten Wohnbebau-
ung im Plangebiet (ca. 70 — 80 WE) wird sich der Anteil der zu versorgenden Bevolkerung im
fuRlaufigen Nahbereich des Lebensmittelmarktes nicht unerheblich erhéhen. Die Planung ist
primar als Malknahme zur Modernisierung und Standortsicherung des bestehenden Marktes
zu verstehen. Damit wird auch die Nahversorgungsfunktion nachhaltig gesichert.

Flr den Planstandort ist neben der gesamtortlichen Versorgungsfunktion flir Regis-Breitingen
somit auch eine Nahversorgungsfunktion i. S. einer unmittelbaren fulklaufigen Erreichbarkeit
zu konstatieren. Eine fuRldufig zumutbare Entfernung kann in der Regel noch mit einer Gehzeit
von ca. 10 bis 15 Minuten angesetzt werden. Dies entspricht in etwa einer fullldufigen Entfer-
nung von ca. 800 m bis 1.000 m.** Der fuBl3ufige Nahbereich deckt sich mit dem Siedlungsbe-
reichen Ostlich der PleiRe bzw. dem Ortsteil Regis (vgl. Karte 3).

Die Stadt Regis-Breitingen verfligt Uber kein Einzelhandelskonzept, ein zentraler Versorgungs-
bereich wurde entsprechend nicht ausgewiesen. Der Standort ist gut in die Siedlungsstruktur
eingebunden. Wohnnutzungen schliefRen in zwei Richtungen im Bereich Deutzener Strafle und
Bornaer StraRRe an den Projektstandort an. Mit der stadtebaulichen Neuordnung des Plange-
bietes werden weitere Flachen fir Wohnnutzungen in nordlicher und 6stlicher Richtung ent-
stehen. Der Projektstandort als somit als stadtebaulich integrierte Lage einzustufen.

Die wesentlichen Eigenschaften des Projektstandortes, welche die Grundlage fir die Einschét-
zung der Marktbedeutung bilden, kdnnen wie folgt zusammengefasst werden:

#  sgute Grundstickseigenschaften (ausreichende GroRe, ebene Topografie, gute Sichtbar-
keit von einem Hauptverkehrstrager)

#  Anschluss an Wohnnutzungen in mind. 2 Richtungen (stadtebaulich integrierte Lage)

#  sute Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr durch Lage an der Kreis-
stralRe K 7932 (Blumrodaer Stralle und Deutzener StraRe)

#  sute Erreichbarkeit zu FuR und per Fahrrad aus dem Wohnumfeld sowie Anbindung an
den OPNV

y 4 Erreichbarkeit zu Fuls bzw. mit dem Fahrrad aus den umliegenden Wohngebieten sowie
den Wohnlagen des Kernortes gewahrleistet

F  eingefihrter Nahversorgungsstandort mit Ergéanzungsnutzungen am Standort (Getran-
kemarkt, Quelle-Shop - Bekleidungsgeschéft, Friseur).

4 Vgl. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels,

beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017 S. 10.
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NORMA-LEBENSMITTELMARKTES IN REGIS-BREITINGEN

Karte 2: Mikrostandort ,,Blumrodaer StraRe” und Standortumfeld
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NORMA-LEBENSMITTELMARKTES IN REGIS-BREITINGEN

Karte 3: FuRldufige Erreichbarkeit des Projektstandortes
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NORMA-LEBENSMITTELMARKTES IN REGIS-BREITINGEN

lll.  Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation

Die Beurteilung der Wettbewerbssituation beruht auf einer Vor-Ort-Erhebung des projektre-
levanten Einzelhandels, die von der GMA im Oktober 2023 durchgefihrt wurde. Als Wettbe-
werber flr das Vorhaben gelten zunéachst alle Ladengeschéfte, in denen Waren angeboten
werden, die Uberschneidungen mit dem Kernsortiment des NORMA-Marktes aufweisen. An-
gesichts der vorgesehenen GroRe und des Angebotskonzeptes des Planobjekts ist aber davon
auszugehen, dass die wettbewerbliche Auseinandersetzung in erster Linie mit betriebstypen-
gleichen oder -dhnlichen Betrieben (Lebensmitteldiscounter, Supermarkte) erfolgen wird.

1. Angebots- und Wettbewerbssituation in Regis-Breitingen

Die Nahversorgung in der Stadt Regis-Breitingen wird neben dem zur Erweiterung vorgesehe-
nen NORMA-Markt noch durch den Lebensmitteldiscounter Netto sowie vereinzelt durch klei-
nere Anbieter (Backer, Getrankemarkt, nah und gut) gesichert.

Die Angebote konzentrieren sich ausschlielRlich auf den Kernort Regis-Breitingen. Neben dem
Netto-Markt und dem Backhaus Hennig, die nur rd. 450 m vom Projektstandort entfernt sind,
gibt es auBerdem noch einen kleinen nah & gut-Markt mit rd. 300 m? Verkaufsflache in einem
Wohngebiet im Kernort Regis-Breitingen. Ferner ist auf den Getrankemarkt Huster am Pro-
jektstandort hinzuweisen. In den kleineren Ortsteilen (Ramsdorf, Wildenhain, Hagenest) sind
keine Angebote zur Grundversorgung vorhanden.

Als direkter Wettbewerber zu dem Vorhaben ist v. a. der Lebensmitteldiscounter Netto an der
Goethestralse zu beachten. Der Standort wurde vor zwei Jahren umfassend modernisiert. Der
moderne Ersatzneubau mit rd. 1.100 m? VK wurde in einer ressourcenschonenden Holzbau-
weise errichtet (u. a. mit hohen Decken, moderner LED-Beleuchtung, Glasfront im Eingangs-
bereich). Damit ist der Markt insgesamt wettbewerbsféahig aufgestellt.

Netto-Lebensmitteldiscounter Regis-Breitingen Bestandsmarkt NORMA Regis-Breitingen
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NORMA-LEBENSMITTELMARKTES IN REGIS-BREITINGEN

Insgesamt summiert sich der in Regis-Breitingen ermittelte Bestand bei Anbietern von Nah-
rungs- und Genussmitteln auf rd. 2.600 m? VK* (einschlieRlich NORMA in seiner bisherigen
Grole). Der Bestandsumsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln in der Stadt Regis-Breitingen
belduft sich auf ca. 8,8 Mio. € (bereinigte Umsatzleistung, d. h. ohne Umsatze mit Nonfood-
Randsortimenten).

2. Angebots- und Wettbewerbssituation im Umland

Im weiteren Untersuchungsraum sind v. a. auf die Hauptwettbewerber im umliegenden Mit-
telzentren Borna, Neukieritzsch sowie in Lucka zu verweisen. Die Versorgungsstrukturen im
Lebensmitteleinzelhandel stellen sich wie folgt dar (vgl. auch Tabelle 2):

# Dem Vorhabenstandort am nachsten liegen die Wettbewerber im Mittelzentrum Borna
(rd. 6 km entfernt). Hier sind samtliche Betriebstypen vertreten. Fir das Vorhaben rele-
vant sind in erster Linie Standorte die auf Pkw-Kundschaft aus den westlichen Umlandge-
meinden ausgerichtet sind, darunter Kaufland am Ergdnzungsstandort Wilhelmschacht,
Lidl am Ergdnzungsstandort Deutzener StralRe sowie die sldlich anschlieRende Netto-Fili-
ale. In der Innenstadt von Borna sind mit Edeka und Netto (dansk) zwei Wettbewerber
vorhanden(Randlage zur Einkaufsinnenstadt, verkehrlich glinstig gelegen an der Sach-
senallee). Darlber hinaus sind im Stadtgebiet von Borna weitere Nahversorgungslagen
vorhanden, die in erster Linie auf das Wohnumfeld ausgerichtet sind. Der Grundversor-
gungsandort Leipziger StraRe (u. a. mit Aldi Nord, dm) spricht aufgrund der verkehrlich
glnstigen Lage an der B93 /B 176 auch Kunden aus dem Umland an.

# ndernordlichen Nachbargemeinde Neukieritzsch (rd. 8 km entfernt vom Projektstandort
in Regis-Breitingen) besteht mit einem Supermarkt (Edeka) ein eingeschranktes Versor-
gungsangebot. Die Bevolkerung ist fir den Lebensmitteleinkauf dartber hinaus v. a. nach
Borna hin orientiert. Der Ortsteil Deutzen schlieBt direkt nordlich an Regis-Breitingen an
(rd. 2 — 3 km vom Projektstandort entfernt). Daher orientieren sich die Bewohner aus
Deutzen gelegentlich fir ihren Versorgungseinkauf auch nach Regis-Breitingen hin.

# n sudlicher Richtung schlielt die Gemeinde Haselbach (rd. 4 km entfernt vom Projekt-
standort in Regis-Breitingen) an. Hier sind keine direkten Wettbewerber vorhanden.

# Die Gemeinde Lucka liegt bereits rd. 12 km entfernt vom Projektstandort, spielt allerdings
fir die abgesetzt gelegenen Ortsteile von Regis-Breitingen (Ramsdorf, Hagenest und
Wildenhain) als nachstgelegener Einkaufsstandort eine Versorgungsfunktion. Lucka ver-
fligt mit NORMA und Netto Uber ein vergleichbares Angebot an Lebensmittelmérkten, so
dass im Allgemeinen eine Uberlagerung der Einkaufsbeziehungen besteht.

1 Unbereinigte Verkaufsflache, d. h. einschlieBlich Nonfood-Randsortimente der Lebensmittelmarkte.
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Tabelle 2: Lebensmittelmarkte ab 400 m? VK im Untersuchungsraum
typ* (ca.-Werte) Planstandort

Borna
Diska DIS 900 Stauffenbergstralle NVL Stauffenbergstralle** 5,6 km
Kaufland GSM 5.500 Am Wilhelmschacht EGS Am Wilhelmschacht** 5,8 km
Netto DIS 750 Luckaer StraRe integrierte Streulage 6,4 km
Netto (dansk) DIS 800 Sachsenallee ZVB Innenstadt Borna** 6,7 km
Lidl DIS 1.260 Lobstadter StraRRe EGS Deutzener StraRe** 6,7 km
Edeka Werner SM 1.600 Sachsenallee ZVB Innenstadt Borna** 6,8 km
Aldi Nord DIS 1.300 Leipziger Strale GVZ Leipziger StralRe** 7,9 km
Netto DIS 1.000 PawlowstraRRe NVL Pawlowstralle** 8,5 km
Netto DIS 600 Magdeborner Stralle integrierte Streulage 8,6 km
Neukieritsch
Edeka ‘ SM ‘ 1.040 Schulplatz integrierte Streulage 8,5 km
Lucka
Netto DIS 1.080 Clara-Zetkin-Stralle integrierte Streulage 12,8 km
NORMA DIS 770 Breitenhainer Weg integrierte Streulage 13,1 km

* SM = Supermarkt, GSM = groRer Supermarkt, DIS = Discounter, SBW = SB-Warenhaus

*x Abgrenzung gemal} Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Grol3e Kreisstadt Borna

(BBE) ZVB = zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, GVZ = Grundversorgungszentrum, NVL = Nahver-
sorgungslage, EGS = Ergdnzungsstandort)

GMA-Zusammenstellung 2023
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Karte 4: Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum VK > 400 mZ (Auswahl)
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NORMA-LEBENSMITTELMARKTES IN REGIS-BREITINGEN

IV.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung des Einzugsgebiets des Vorhabens

Der Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes kommt eine wesentliche Bedeutung bei
der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fur
alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie
des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit-
regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet ldsst sich dartber hinaus ggf. weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichméRige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit
des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung auszugehen. Zur Ab-
grenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung folgende
Kriterien herangezogen:

7 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B.
Topografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)

verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes
Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur der Vorhaben

Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen im Untersuchungsraum

N N NN

Projektrelevante Wettbewerbssituation im Umland (v. a. Lage und Erreichbarkeit ande-
rer leistungsstarker Lebensmittelmarkte)

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

Unter Berlicksichtigung der genannten Aspekte beschrankt sich das Einzugsgebiet im Wesent-
lichen auf die Kernorte der Stadt, Regis und Breitingen, selbst (Zone |a). Die westlich gelegenen
Ortsteile der Gemeinde Regis-Breitingen (Ramsdorf, Wildenhain und Hagenest, die selbst tber
keine eigenen Nahversorgungsstrukturen verfligen) werden der Zone Ib zugeordnet. Aufgrund
der groReren Entfernung zum Planstandort Blumrodaer Stral3e (ca. 8 — 10 km) ist hier bereits
von einer geringeren Kundenbindung an den NORMA-Standort in Regis-Breitingen zu rechnen.
Der nachstgelegene Einkaufsstandort mit vergleichbaren Angeboten (u. a. NORMA, Netto) ist
mit ca. 3 km Entfernung in westlicher Richtung in Lucka verortet.

Zusatzlich wird ein erweitertes Einzugsgebiet (Zone II) fir die Gemeinden Haselbach im Siden
und Deutzen (Neukieritzsch) im Norden ausgewiesen, da vor Ort keine Einkaufsmoglichkeiten
vorhanden sind. Die Lebensmitteldiscounter in Regis-Breitingen stellen die ndchstgelegenen
Versorgungsmoglichkeiten fur die Einwohner der Gemeinden Haselbach und Deutzen (Neu-
kieritzsch) dar, entsprechend Gbernimmt der Einkaufsstandort Regis-Breitingen auch hier eine
gewisse Nahversorgungsfunktion.

Weitere mogliche gelegentliche Einkaufsbeziehungen aus umliegenden Kommunen oder von
Zufallskunden zum Vorhabenstandort (z. B. durch Arbeitspendler) werden im weiteren Verlauf
der Analyse als sog. Streukunden bericksichtigt.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




GMA

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NORMA-LEBENSMITTELMARKTES IN REGIS-BREITINGEN

Karte 5: Einzugsgebiet des NORMA-Lebensmitteldiscounters an der Blumrodaer StraRRe 2A in Regis-Breitingen
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NORMA-LEBENSMITTELMARKTES IN REGIS-BREITINGEN

Tabelle 3: Einwohner im Einzugsgebiet
Zone la Kernort Regis-Breitingen 3.040
Zone lb Ortsteile Ramsdorf, Wildenhain, Hagenest 388
Zonelll Neukieritzsch-Deutzen, Haselbach 2.341
Einzugsgebiet insgesamt 6.269

Stadt Regis-Breitingen; Stand: 01.11.2023, Statistisches Landesamt Thiringen, Stand: 30.06.2023

2. Vorhabenrelevante Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieflich der Ausgaben im Lebensmittel-
handwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca.6.760 €.1°

Bezogen auf das konkrete Vorhaben in Regis-Breitingen, dessen Sortimentsschwerpunkt im
Lebensmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.826 €Y

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dariber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau'® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Regis-Breitingen bei 82,5 und damit auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundesdurch-
schnitt = 100,0). Ebenso liegen die aktuellen Kaufkraftkennziffern von Neukieritzsch-Deutzen
mit 87,7 und Haselbach mit 80,2 unter dem Bundesdurchschnitt.

Flr das abgegrenzte Einzugsgebiet belduft sich das untersuchungsrelevante Kaufkraftpotenzial
fir Nahrungs- und Genussmittel auf ca. 14,8 Mio. € vorhanden. Davon entfallen auf:

FJ  Zonela: ca.7,1Mio. €
FJ  Zonelb: ca. 2,1 Mio. €.
#J  Zonell: ca.5,6 Mio. €.

16 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

7 Ohne Randsortimente (Nonfood I und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

18 Quelle: MB Research, 2022. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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V.  Beurteilung der méglichen Auswirkungen des Vorhabens

1. Umsatzprognose fiir das Gesamtvorhaben

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung der Vorhaben wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Mo-
dell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der
erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes. Somit be-
schreibt das Modell, in welchem Ausmal’ das Planvorhaben in der Lage ist, einen Teil des vor-
handenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-
gebiets generierten Umsdtzen und dem Gesamtumsatz des geplanten Marktes. Hingegen lasst
das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgeldsten
Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dartber, wo die
durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem
Markteintritt neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fir das Vorha-
ben wird in Kapitel V.2. ausfihrlich behandelt.

Die flir das Vorhaben in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebiets erzielbaren Marktanteile
hangen neben den Standortrahmenbedingungen auch von betreiber- und betriebstypenspezi-
fischen Besonderheiten ab. So ist grundsatzlich davon auszugehen, dass im naheren Umfeld
hdhere Abschdpfungsquoten erreichbar sind, die mit zunehmender Distanz bzw. steigendem
Entfernungswiderstand und der Uberlagerung durch die Einzugsgebiete benachbarter Einzel-
handelsstandorte sinken.

1.1 Umsatzprognose NORMA

Folgende Umsatzprognose lasst sich fir den geplanten NORMA-Markt mit einer Verkaufsfla-
che von max. 1.200 m? anhand des Marktanteilkonzepts prognostizieren:

Tabelle 4: Umsatzprognose NORMA mit max. 1.200 m? VK

Kernsortiment
Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz | Umsatz | Umsatz-
Nonfood | gesamt | herkunft
in Mio. € | in Mio. € in%

Kaufkraft Markt- Umsatz
Food anteil Food Food
in Mio. € in % in Mio. €

Kunden-
herkunft

Zone a (Kernort 71 25 18 0,3 2,1 50
Regis-Breitingen)

Zone lb (Ortsteile Ramsdorf,

Wildenhain, Hagenest) 21 = 03 <01 04 9

Zone Il (Neukieritzsch-Deut- 56 20 11 0,2 13 31
zen, Haselbach)

Streukunden (max. 10 %) 0,3-0,4 <0,1 0,4 10
Insgesamt 3,6 0,6 4,2 100

*

15 %.
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GMA-Berechnungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Fur den geplanten NORMA-Markt mit max. 1.200 m? VK l3sst sich eine Gesamtumsatzleistung
von ca. 4,2 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 3,6 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel
und ca. 0,6 Mio. € auf Randsortimente (Nonfood | und I1).

Der erweiterte NORMA-Markt in Regis-Breitingen wird nach gutachterlicher Einschdtzung eine
Flachenleistung von rd. 3.500 € / m? VK erzielen. GemaR Hahn Retail Estate Report 2023/2024
liegt die durchschnittliche Flachenproduktivitat eines NORMA-Lebensmitteldiscounters bei ca.
4.290 € / m? VK bezogen auf eine durchschnittliche Verkaufsflache von 759 m2. Der Durch-
schnittsumsatz einer NORMA-Filiale in Deutschland betragt ca. 3,2 — 3-3 Mio. €. Insofern liegt
der ermittelte Gesamtumsatz in Regis-Breitingen mit ca. 4,2 Mio. € Uber dem durchschnittli-
chen Filial-Umsatz von NORMA. Eine hohere Umsatzleistung ist mit Blick auf das begrenzte
Einwohner- und Kaufkraftpotenzial sowie der Wettbewerbssituation (v. a. weitere Discounter
in Regis-Breitingen sowie Wettbewerber im nahegelegenen Mittelzentrum Borna) nicht zu er-
warten. Der prognostizierte Umsatz stellt somit einen Maximalwert i. S. moglicher Auswirkun-
gen dar (worst-case-Ansatz).

Etwa 50 % des zu erwartenden Umsatzes Stammt aus Regis-Breitingen, weitere rd. 9 % aus
den Ortsteilen Ramsdorf, Wildenhain, Hagenest sowie rd. 31 % aus dem Uberortlichen Ein-
zugsgebiet (Neukieritzsch-Deutzen, Haselbach). Max. 10 % des zu erwartenden Umsatzes wird
durch Streukunden (u. a. Pendler, Zufallskunden) generiert. Das Vorhaben dient damit tUber-
wiegend (> 50 % Umsatzanteil) der Nahversorgung von Regis-Breitingen.

2. Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungseffekte

2.1  Methodik der Umsatzumverteilungsberechnung

Zur Ermittlung der durch die beiden Vorhaben ausgelosten Umsatzumlenkungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip eines Gravitati-
onsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergédnzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

F  die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachengrolle
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

#  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

2.2 Umsatzumverteilungen

Flr die Bewertung werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende
Annahmen getroffen:
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# Der NORMA-Lebensmittelmarkt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsfla-
che von insgesamt ca. 1.200 m? eine Umsatzleistung von ca. 4,2 Mio. erzielen. Davon ent-
fallen ca. 3,6 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und ca. 0,6 Mio. € auf den Nichtlebens-
mittelbereich.

# 7u bericksichtigen ist, dass der Lebensmittelanbieter NORMA bereits seit vielen Jahren
am Projektstandort mit einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 850 m? ansassig ist. Dieser
Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt 3,2 Mio. €. Davon entfal-
len rd. 2,8 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmit-
telbereich. Diese Umséatze werden bereits heute am Standort generiert und auch nach der
Erweiterung am Standort Blumrodaer StralRe gebunden bleiben, da sich an den generellen
Standortrahmenbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine nennenswerten Ver-
anderungen ergeben werden.

# Die Bewertung der moglichen Beeintrachtigungen des erweiterten NORMA-Lebensmittel-
discounters erfordert eine Prifung des Gesamtvorhabens. Dementsprechend wird in vor-
liegender Auswirkungsanalyse das Vorhaben mit 1.200 m? Verkaufsflache bewertet, d. h.
es wurde im Hinblick auf die Ausbildung des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes,
der voraussichtlichen Umsatzleistung oder der Stellung im Wettbewerb das Gesamtvor-
haben betrachtet. Jedoch ist flr die tatsdchliche Bewertung der durch das Vorhaben aus-
gelosten Umsatzumverteilungen der bereits bestehende NORMA-Markt mit seiner aktu-
ellen Verkaufsflache zu berlcksichtigen, d. h. der Bestandsumsatz wird bereits heute ge-
bunden.

# nsofern verbleibt beim NORMA-Markt ein umverteilungsrelevanter Umsatz in Hohe von
ca. 1,0 Mio. €, davon ca. 0,8 Mio. € im Lebensmittelbereich bzw. ca. 0,2 Mio. € im Nicht-
lebensmittelbereich.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
Zu erwarten:

Tabelle 5: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben von NORMA

- = Umsatz bestehender NORMA-Markt im Lebensmittelbereich 2,8 --
o

o = Umsatzumlenkungen gegen Wettbewerber in Regis-Breitingen 0,4 7
()

O

K9] =  Umsatzumlenkungen gegen Wettbewerber in Borna 0,3 <2
= = Umsatzumlenkungen an sonstigen Standorten

S . 0,1 <1
g (u. a. Lucka, Neukieritzsch)

[0}

—

=  Umsatz im Lebensmittelbereich 3,6 --

@ = Umsatz bestehender NORMA-Markt im Nichtlebensmittelbereich 0,5 -
238

= & = Umsatzumlenkungen im Untersuchungsraum 0,1 n.n.
=5

S £

=z =  Umsatz im Nichtlebensmittelbereich 0,6 -

=  Umsatz NORMA insgesamt 4,2 -

n.n. = nicht nachweisbar

GMA-Berechnungen 2023; ca.-Werte gerundet (Rundungsdifferenzen maglich)
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2.3  Wettbewerbliche und stadtebauliche Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu méglichen Umsatzumverteilungen sind far das
Vorhaben folgende wettbewerbliche, stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswir-
kungen abzuleiten:

F nsgesamt sind durch die geplante Erweiterung des NORMA-Marktes am Standort Blum-
rodaer StralRe in Regis-Breitingen selbst mit den hdchsten Umsatzumlenkungen i. H. von
ca. 0,4 Mio. € zu erwarten. AulRerhalb des Einzugsgebietes beziehen sich die Umsatzum-
lenkungen primar auf das Mittelzentrum Borna, wohin heute ein Teil der 6rtlichen Kauf-
kraft flieRt (max. 0,3 Mio. €). An anderen Wettbewerbsstandorten im Untersuchungsraum
(u. a. Neukieritzsch, Lucka) ist dagegen nur im begrenzten Umfang (max. 0,1 Mio. €) mit
Umsatzumverteilungen zu rechnen.

# n der Stadt Regis-Breitingen (Zone 1) werden max. 0,4 Mio. € umverteilt, die sich v. a. ge-
genlber dem direkten Wettbewerber Netto bemerkbar machen. Die Umverteilungsquote
liegt bei ca. 6 — 7 % und bewegt sich damit unter dem 10 %-Schwellenwert, ab dem ggf.
mit Betriebsaufgaben zu rechnen waren. Der Netto-Markt wurde erst vor einiger Zeit um-
fassend modernisiert (Abriss und Ersatzneubau) und auf eine zeitgemale Verkaufsfla-
chengroRe erweitert, insofern ist der Anbieter insgesamt als leistungsfahig einzustufen.
Die durch das Vorhaben ausgeldésten Umsatzumverteilungen sind als rein wettbewerbli-
che Effekte einzustufen. Von einer Bestandsgefdahrdung ist daher nicht auszugehen. Die
weiteren kleinteiligen Anbieter (nah und gut, Backer, Getrankemarkt) werden dagegen
weniger stark tangiert, Geschaftsaufgaben sind hier infolge der Modernisierung von
NORMA ebenfalls nicht zu erwarten. Insgesamt sind somit keine schadlichen stadtebauli-
chen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen in Regis-Breitingen zu erwarten. Viel-
mehr tragt die Modernisierung von NORMA zur langfristigen Sicherung der Wettbewerbs-
fahigkeit von NORMA (auch gegenlber dem neuen Netto-Markt)und damit auch zur Si-
cherung der Nahversorgung in Regis-Breitingen bei.

J 'm weiteren Einzugsgebiet (Zone 1l) sind keine strukturpragenden Wettbewerber vorhan-
den. Mit stddtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist insofern nicht
zu rechnen.

# AuRerhalb des Einzugsgebietes werden im Untersuchungsraum noch rd. 0,4 Mio. € um-
verteilt. Als Hauptwettbewerbsstandort im Umland ist das Mittelzentrum Borna zu nen-
nen, wohin heute ein Teil der im Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft hinflief3t.

# Die Umsatzumverteilungen gegentber Wettbewerbern in Borna liegen mit ca. 0,3 Mio. €
bzw. kleiner 1 % auf einem sehr geringen Niveau. Betroffen hiervon sind in erster Linie
verkehrlich gut erreichbare Standorte wie beispielsweise Kaufland (Ergdnzungsstandort
Am Wilhelmschacht mit dem SB-Warenhaus und weiteren Fachmarkten), Lidl (Ergdnzungs-
standort Deutzener Stralle) sowie die weiter sidlich anschlieRende Filiale von Netto die
insbesondre auf Pkw-Kundschaft aus den westlichen Umlandgemeinden ausgerichtet
sind. Die Wettbewerber im zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt u. a. Edeka und
Netto dansk) bzw. der weiter Ostlich im Stadtgebiet gelegene Lebensmitteldiscounter Aldi
(Grundversorgungszentrum Leipziger Stralle im Verbund mit dm) sind bereits weniger von
Umsatzumverteilungen betroffen. Die lbrigen Nahversorgungslage im Stadtgebiet (u. a.
NVL StauffenbergstralRe, NVL Pawlowstralie) sind nicht betroffen. Schadliche stadtebauli-
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che Auswirkungen oder Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen im Mittelzent-
rum Borna sind angesichts der geringen Hohe der Umsatzumverteilungen eindeutig zu
verneinen.

F 'm weiteren Untersuchungsraum wird ebenfalls ein kleiner Teil des zusatzlichen Umsatzes
(ca. 0,1 Mio. €) umverteilt. Dies betrifft v. a. die Nahversorger u. a. NORMA und Netto in
Lucka der den Lebensmittelvollsortimenter Edeka in Neukieritzsch. Insgesamt werden
auch hier nur geringe wettbewerbliche Wirkungen ausgeldst. Die Umverteilungsquote be-
tragt 1 %, sodass an dieser Stelle ebenfalls nur mit geringen Wettbewerbswirkungen zu
rechnen ist. Substanzielle Schadigungen dieser Anbieter sind daraus nicht abzuleiten, so
dass die Versorgungsstrukturen nicht beeintrachtigt werden.

# 'm Nichtlebensmittelbereich (Nonfood | und Il) werden die durch das Vorhaben ausgelds-
ten Umsatzumverteilungen in Hohe von 0,1 Mio. € vor allem ggl. den anderen Lebens-
mittelméarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniber sonstigen Anbietern im
Untersuchungsraum wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als
minimal einzustufen. Sie verteilen sich zudem auf eine Vielzahl von Betrieben unterschied-
lichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind im
Einzelfall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte als rein wettbewerblich Effekte einzustufen sind. Betriebsaufgaben im Ein-
zugsgebiet sowie im weiteren Untersuchungsraum konnen ausgeschlossen werden. Das Vor-
haben dient v. a. der Anpassung des NORMA-Marktes an aktuelle Kunden- und Logistikanfor-
derungen und damit der Sicherung der langfristigen Wettbewerbsfahigkeit auch gegeniber
dem bereits modernisierten Netto-Markt in Regis-Breitingen. Stadtebaulicher Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche oder auf die verbrauchernahe Versorgung in oder auller-
halb des Einzugsgebietes i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen ausgeschlossen werden.

info@gma.biz / www.gma.biz




GMA

AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NORMA-LEBENSMITTELMARKTES IN REGIS-BREITINGEN

VI.  Uberpriifung des Vorliegens einer Atypik

In Abstimmung mit den Raumordnungsbehoérden gilt es zudem nachzuweisen, dass der Stand-
ort vorrangig der verbrauchernahen Versorgung dient und hinsichtlich des induzierten Ver-
kehrsaufkommens vertraglich sowie stadtebaulich integriert ist. Eingeschlossen in die Prifung
ist der Nachweis, dass der Anteil nicht nahversorgungsrelevanter Sortimente (sog. Nonfood II-
Sortimente) nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache betragt.

In Anlehnung an den , Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe
des Lebensmittelhandels” (beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28.09.2017)
ist daflir das in Abbildung 1 dargestellte Prifschema abzuarbeiten.

Abbildung 2: Priifschema stadtebauliche Atypik bei Nahversorgern

Anhaltspunkte fiir eine Atypik
(keine wesentlichen Auswirkungen trotz
Uberschreitung der Regevermutungs-
schwelle von 1.500 m? Geschossflache)

Flachenanteil fir nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente
betragt weniger als 10 % der VK

Vorhaben ist hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens
vertraglich

Standort ist stadtebaulich integriert

Vorhaben sichert die verbrauchernahe Versorgung

GMA-Darstellung 2023
Das Vorhaben von NORMA in Regis-Breitingen ldsst sich wie folgt bewerten:

Tabelle 6: Anhaltspunkte einer stadtebaulichen Atypik

Anhaltspunkt Auspragung

Flachenanteil fir nicht | Der Angebotsschwerpunkt bei NORMA liegt klar im Lebensmit-
nahversorgungsrele- | telbereich (rd. 85 % der Umsétze). Hinzu kommen weitere nah-

vante Sortimente versorgungsrelevante Artikel im standigen Sortiment (Droge-
betragt weniger 10% | riewaren / Kosmetik, Heimtiernahrung, Zeitungen, Haushalts-
der Verkaufsflache kleinartikel). In Summe werden in dem NORMA-Markt an der

versorgungsrelevanten Sortimenten belegt. Hinzu kommen
Aktionsartikel, etwa aus dem Bereich Nonfood Il (z. B. Textilien,
Haushaltswaren, Bau- und Heimwerkerbedarf). Auch bei den
Aktionswaren entfillt ein Teil auf Lebensmittel (z. B. Landerki-
che, saisonale Artikel).

Der Verkaufsflichenanteil von nicht nahversorgungsrelevanten
Sortimenten betragt sowohl im Bestand als auch in der Planung

Blumrodaer StraRe rd. 90 — 95 % der Verkaufsflache mit nah- \/
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damit deutlich weniger als 10 % der Gesamtverkaufsflache. Der
NORMA-Lebensmitteldiscounter ist damit hinsichtlich seines
Warenangebotes eindeutig als Nahversorger einzustufen.

ist hinsichtlich des Die Blumrodaer StralRe bzw. die Deutzener StralRe, Uber die die
induzierten Verkehrs- | ErschlieRung des NORMA-Lebensmitteldiscounters erfolgt, ist
aufkommens als ausreichend leistungsfahiger Verkehrsweg einzustufen. Es
vertraglich ist nicht zu erwarten, dass durch die Verkaufsflachenerweite-

rung eine Ausweitung des Einzugsgebiets und infolge dessen
eine deutliche Zunahme des Verkehrsaufkommens eintreten
wird. Der NORMA-Markt wird auch nach der Erweiterung
Uberwiegend (> 50 %) der Nahversorgung in der Stadt Regis-
Breitingen dienen. Mit einer Zunahme des Warenlieferver-
kehrs ist ebenfalls nicht zu rechnen. Die etwas grolRere Ver-
kaufsflache wird u. a. fiir eine optimierte Warenlogistik beno-

tigt, um eine bessere Bestlickungsmoglichkeit des Verkaufs-
raumes zu erreichen. Der Standort ist zudem gut zu Fufs bzw.
mit dem Fahrrad zu erreichen. Ein Anschluss an den OPNV er-
folgt Gber eine nahegelegene Bushaltestelle.

Negative Auswirkungen auf den Verkehr sind angesichts der
Leistungsfahigkeit der Zufahrtswege insgesamt nicht zu erwar-
ten. Eine wesentliche Zunahme gebietsfremden Verkehrs, die
zu verkehrsbedingten Beeintrachtigungen im Standortumfeld
fUhrt, ist nicht zu erwarten.

ist staddtebaulich Die Stadt Regis-Breitingen verflgt Uber kein Einzelhandelskon-
integriert zept, ein zentraler Versorgungsbereich wurde entsprechend
nicht ausgewiesen. Der Planstandort liegt im noérdlichen Be-
reich der Kernstadt Regis-Breitingen im Stadtteil Regis. Der
Standort ist hier gut in die Siedlungsstruktur eingebunden. In
zwei Richtungen (Deutzener StraRe, Bornaer StraRRe) schliefen

schon heute Wohnnutzungen an den Standort von NORMA an.

Mit der stadtebaulichen Neuordnung des Plangebietes werden
weitere Flachen fir Wohn- und Mischnutzung in nordlicher
und 6stlicher Richtung entstehen.

Der Projektstandort als somit als stadtebaulich integrierte Lage
einzustufen.

sichert die verbrau- Der langjahrig bestehende NORMA-Markt Gbernimmt an sei-
chernahe Versorgung | nem Standort an der Blumrodaer StralRe eine wichtige Nahver-
sorgungsfunktion fur die Bewohner der Stadt Regis-Breitingen.
Von der zu erwartenden Umsatzleistung des NORMA-Marktes
stammen > 50 % aus der Standortkommune selbst.

zugsgebiet erschlieRen, dass sich auf den gesamten Siedlungs-
bereich westlich der PleiRe erstreckt. Mit der geplanten Wohn-
gebietsentwicklung am Projektstandort wird sich die (ful’lau-
fige) Nahversorgungsfunktion am Standort noch weiter erho-
hen. Das Vorhaben von NORMA ist primar als MaRnahme zur
Modernisierung und Standortsicherung zu verstehen (auch im
Wettbewerb mit dem bereits modernisierten Netto-Markt).

Dariiber hinaus kann der Standort ein groRes fuRlaufiges Ein- \/

GMA-Zusammenstellung 2023

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass alle Priifkriterien einer stadtebaulichen Atypik im
vorliegenden Fall erflllt werden.
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VII.

AbschlieRende Bewertung des Vorhabens

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben / Plan-
standort

NN

Stadt Regis-Breitingen, Blumrodaer Stralle 2A

Modernisierung eines NORMA-Lebensmitteldiscounters (bisher ca. 850 m?
VK) und Erweiterung durch Anbau an selber Stelle auf kiinftig max. 1.200
m?2 VK

Angebotskonzept und Sortimentsstruktur werden durch das Erweiterungs-
vorhaben nicht verandert

Rechtsrahmen

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Standortrahmenbedin-
gungen
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Makrostandort: Regis-Breitingen mit rd. 3.928 Einwohner

Der Projektstandort liegt im Kernstadtgebiet von Regis-Breitingen, Ortsteil
Regis im Kreuzungsbereich Blumrodaer StraRe / Deutzener StraRe.

Der NORMA-Markt ist mit allen Verkehrstragern (OPNV, Pkw) sowie zu FuR
mit dem Fahrrad gut zu erreichen.

Der Standort grenzt schon heute an Wohnlagen an, fir die er Nahversor-
gungsfunktion ibernimmt. Mit der Umsetzung der Planung (Ausweisung
eines neuen Wohn- und Mischgebietes direkt neben NORMA mit rd. 70 —
80 WE) wird sich die Nahversorgungsfunktion fir das Nahumfeld weiter
erhohen.

Angebote der Nahversorgung in Regis-Breitingen: neben dem zur Untersu-
chung stehenden NORMA-Markt bleibt das Angebot in Regis-Breitingen v.
a. auf den nahegelegenen Netto-Markt sowie kleinteilige Angebote (Ba-
cker, nah und gut, Getrankemarkt) beschrankt. In den Ortsteilen sind keine
Angebote vorhanden.

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Einzugsgebiet: Zone la: Kernstadt Regis-Breitingen, Zone Ib: Ortsteile Rams-
dorf, Wildenhain, Hagenest, Zone II: Neukieritzsch-Deutzen, Haselbach

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: rd. 6.269 Personen
Kaufkraftpotenzial fir Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 14,8 Mio. €

Umsatzerwartung

Gesamtumsatzleistung bei max. 1.200 m? VK, ca. 4,2 Mio. €, davon ca. 3,6
Mio. € Food und ca. 0,6 Mio. € Nonfood

Umsatzumverteilungs-
effekte in %
(ca.-Werte)

ggl. Anbietern im Einzugsgebiet (Regis-Breitingen) 6-7%
ggl. Anbietern im Mittelzentrum Borna <1%
ggl. sonstigen Standorten (u. a. Lucka, Neukieritzsch) 1%

Bewertung der stadte-
baulichen Auswirkun-
gen
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Die héchsten Umverteilungsquoten sind mit ca. 6 - 7 % in Regis-Breitingen
zu erwarten. Hier ist der Lebensmitteldiscounter Netto von den Umvertei-
lungseffekten betroffen. Im weiteren Untersuchungsraum (v. a. Borna,
Lucka, Neukieritzsch) bewegen sich die Umverteilungsquoten mit max. 1 %
auf einem kaum mehr nachweisbaren Niveau. In allen Fallen wird der 10 %
Schwellenwert, ab dem ggf. mit Betriebsaufgaben zu rechnen ist, deutlich
unterschritten.

In der vorliegenden Untersuchung konnte nachgewiesen werden, dass ne-
gative Auswirkungen auf die zentralértlichen Versorgungsstrukturen das
stadtebauliche Geflige sowie die verbrauchernahe Versorgung nicht auf-
treten werden. Die ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte sind als rein
wettbewerbliche Effekte einzustufen. Stadtebaulicher Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche oder auf die verbrauchernahe Versorgung in
oder auferhalb des Einzugsgebietes i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO kénnen
ausgeschlossen werden.
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR ERWEITERUNG EINES NORMA-LEBENSMITTELMARKTES IN REGIS-BREITINGEN
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Die Erweiterung des NORMA-Marktes als wichtiger Nahversorgungsstand-
ort dient einer zukunftsfahigen Aufstellung und tréagt damit wesentlich zur
langfristigen Sicherung einer bedarfsgerechten Nahversorgung der Bevol-
kerung von Regis-Breitingen bei.

In Abstimmung mit den Raumordnungsbehdrden gilt es zudem nachzuwei-
sen, dass der Standort vorrangig der verbrauchernahen Versorgung dient
und hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens vertraglich sowie
stadtebaulich integriert ist. Eingeschlossen in die Prifung ist der Nachweis,
dass der Anteil nicht nahversorgungsrelevanter Sortimente (sog. Nonfood
[I-Sortimente) nicht mehr als 10 % der Gesamtverkaufsflache betragt. Die
Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass alle Prifkriterien im vorlie-
genden Fall eingehalten werden:

= Der Verkaufsflachenanteil von nicht nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten betrdgt sowohl im Bestand als auch in der Planung deutlich
weniger als 10 % der Gesamtverkaufsflache. Der NORMA-Lebensmit-
teldiscounter ist damit hinsichtlich seines Warenangebotes eindeutig
als Nahversorger einzustufen.

= Negative Auswirkungen auf den Verkehr sind angesichts der Leistungs-
fahigkeit der Zufahrtswege insgesamt nicht zu erwarten.

= Der Standort ist hier gut in die Siedlungsstruktur eingebunden. In zwei
Richtungen (Deutzener StraRe, Bornaer StraRe) schliefRen Wohnnut-
zungen an den Projektstandort von NORMA an. Mit der stddtebauli-
chen Neuordnung des Plangebietes ,Blumrodaer StraRe” werden wei-
tere Flachen fir Wohn- und Mischnutzung in nérdlicher und Ostlicher
Richtung hinzukommen. Der Projektstandort ist somit als als stadte-
baulich integrierte Lage einzustufen.

= Der langjahrig bestehende NORMA-Markt Gbernimmt an seinem
Standort an der Blumrodaer Stralle eine wichtige Nahversorgungs-
funktion fir die Bewohner der Stadt Regis-Breitingen. Von der zu er-
wartenden Umsatzleistung des NORMA-Marktes stammen > 50 % aus
der Standortkommune selbst. Darliber hinaus kann der Standort ein
grofRes fuRlaufiges Einzugsgebiet erschlieen, dass sich auf den gesam-
ten Siedlungsbereich westlich der PleiRe erstreckt.

Quelle: GMA-Zusammenstellung 2023
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