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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Sudlich angrenzend zur Merseburger Innenstadt besteht am RoBmarkt das Vorhaben, einen neuen Agglo-
merationsstandort aus Supermarkt und Lebensmitteldiscounter mit insgesamt 3.100 m? Verkaufsflache an-
zusiedeln. Als Kernanbieter sind ein REWE-Supermarkt und der Lebensmitteldiscounter LIDL geplant, letz-
terer entspricht einer Standortverlagerung aus der Kénig-Heinrich-Straf3e. Fir den LIDL-Bestandsstandort

wird die Nachnutzung mit einem Lebensmittelmarkt ausgeschlossen.

Die BBE Handelsberatung GmbH hat 2008 / 2009 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt
Merseburg erarbeitet, darauf aufbauend wurde der Bebauungsplan zum Schutz zentraler Versorgungsberei-
che aufgestellt. Das im Einzelhandelskonzept integrierte Nahversorgungskonzept wurde bereits im Jahr
2015 fortgeschrieben. Die zwischenzeitlichen angebots- und nachfrageseitigen Entwicklungen erfordern in
Verbindung mit aktuellen Planvorhaben eine Neubewertung der Nahversorgungsstrukturen mit der Einbin-
dung des Planvorhabens RoRmarkt. Hierbei werden auch die aktuellen Entwicklungen im Merse-Center, in
der Christianenstral3e und auch am Erganzungsstandort in Meuschau mitbericksichtigt.

Fur die angestrebte Neuansiedlung ist ein Bebauungsplanverfahren erforderlich, die Genehmigungsfahig-
keit ist dementsprechend im Sinne von 8 30 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen.
Die stadtebaulichen Zielvorstellungen aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind in diesem Kontext
zu bericksichtigen. GemaR § 11 Abs. 3 BauNVO sind groR3flachige Einzelhandelsbetriebe, aufgrund poten-
zieller Auswirkungen je nach Standort, Verkaufsflachengréf3e und Sortiment, auf ihre stadtebauliche Ver-
traglichkeit und raumordnerische Kompatibilitat gutachterlich zu untersuchen. Im Fokus stehen insbeson-
dere die Wirkungen auf den innerstadtischen Einzelhandel und die Konsequenzen fir die Merseburger Nah-
versorgungsstrukturen.

Die Analyse umfasst in diesem Kontext die Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung in Merse-
burg sowie die Einbindung des Vorhabens in das bestehende Einzelhandelskonzept sowie fortgeschriebene
Nahversorgungskonzept. Auf dieser Grundlage werden Einschétzungen zu den stadtebaulichen Auswirkun-
gen vorgenommen.

Im Zuge der Analyse werden insbesondere folgende Fragestellungen thematisiert:
m Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen in der Stadt Merseburg vor (Sozio-

demographie, Arbeitsmarkt, Pendler, Erreichbarkeit etc.)? Welche angebots- und nachfrageseitigen
Strukturdaten sind fur den Einzelhandel von Bedeutung (Makrostandortanalyse)?

m  Wie ist der Mikrostandort des Vorhabens unter stadtebaulichen Aspekten zu bewerten?

m Welches Einzugsgebiet kann das Vorhaben erschliel3en?

m Wie ist das Vorhaben aus stadtebaulicher und raumordnerischer Perspektive zu bewerten? Welche
Auswirkungen ergeben sich fir zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung?

Die Aussagen vorliegender Analysen basieren auf den Unterlagen des Auftraggebers sowie einer aktuellen
Vorort-Erhebung der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation durch Besichtigung des Projektstan-
dortes und aller Wettbewerbsbetriebe im potenziellen Einzugsgebiet. Grundlage fir die Berechnung der
Nachfragesituation stellen die aktuellen Kaufkraftdaten von BBE!CIMAIMB-Research, die Verbrauchsausga-
ben des Instituts fur Handelsforschung sowie aktuelle Einwohnerdaten der amtlichen Statistik dar.
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2. Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

2.1. Entwicklungstrends

Die Bevdlkerungszahl in Deutschland wird langfristig voraussichtlich abnehmen, die Menschen werden im-
mer alter und in immer kleineren Haushalten leben. Gleichzeitig nimmt die Disparitat zwischen wachsenden
Metropolregionen und strukturschwachen Raumen mit starken Bevolkerungsrickgéngen zu. Insbesondere
fur die urbane Bevolkerung &ndert sich dabei das Mobilitatsverhalten deutlich, da das motorisierte Individu-
alverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen und der zunehmen-
den Digitalisierung ergeben sich zudem geénderte Anforderungen, nicht zuletzt an den Lebensmitteleinzel-
handel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer zu-
nehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Liefer-
dienst. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitat, artgerechte Tierhal-
tung, vegane / vegetarische Ernahrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarketing, gastro-
nomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahrli-
chen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 587,8 Mrd. € entfallen aktuell ca. 46% auf die ,Fast Mo-
ving Consumer Goods* (FMCG - Konsumguter des alltaglichen Bedarfs des Food- und Nearfoodsegmentes,
ca. 269,3 Mrd. €).1

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2021, BBE-Darstellung 2022

Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschéfte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 35,0 Mio. m2 im Jahre 2013 auf ca.

1 Quellen: HDE-Zahlenspiegel 2021 und IfH-Brancheninformationssystem, Umsatz Einzelhandel im engeren Sinne und Umsatz der Waren-
gruppe FMCG jeweils fur das Jahr 2021



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung am Rol3markt in Merseburg

36,1 Mio. m2im Jahre 2020 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbiirger somit eine Ver-
kaufsflache von ca. 0,43 m2 zur Verfligung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleichermalRen
in GroRRstadten wie in landlichen Gebieten festzustellen sind.

Besonders vom Flachenwachstum profitiert haben die Superméarkte (Supermarkte bis 2.500 m2 Verkaufsfla-
che + 12%, gro3e Supermarkte + 11%) und Discountmarkte (+ 6%), wahrend die SB-Warenhauser

(- 14%) und insbesondere die sonstigen, Gberwiegend kleinteiligen Betriebsformen (- 11%) Verkaufsflachen
verloren haben. Mit der SchlieBung von Real SB-Warenhausern im Zuge des Verkaufs an SCP setzt sich die-
ser Trend auch fur die Gro3flachen weiter fort.

2.2. Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Lebensmittelsupermarktes und
Lebensmitteldiscountmarktes gepragt. So stehen in Deutschland 15.909 Discounter mit einer durchschnittli-
chen Verkaufsflache von ca. 805 m2 den12.227 Superméarkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m2 Verkaufsfla-
che gegeniber.2 In den letzten Jahren konnten Supermarkte ihren Marktanteil auch zu Lasten der Discoun-
ter steigern.

Der Marktanteil der SB-Warenhauser ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Lebens-
mittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusatzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbedienungskas-
sen, Abholstationen fir online bestellte Waren) — riicklaufig.

Das Aussterben der kleinen Lebensmittelgeschéafte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache wird kaum aufzu-
halten sein, wenngleich vor allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen,
die jedoch im Regelfall nicht fir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2021, BBE-Darstellung 2022

2 ygl. EHI, Handelsdaten aktuell 2021, Stand: 2020 (inkl. groRe Supermérkte mit mehr als 2.500 m2 Verkaufsflache)
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Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295, bei einem Supermarkt bei 11.830,
groRe Supermarkte bieten durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenhauser 48.870 Artikel.2 Der Conve-
nience-Store ,REWE To Go* weist auf 100 — 300 m2 Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 — 1.400 Arti-
keln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getrdnken und einem begrenzten Sortiment an gangi-
gen Waren des téaglichen Bedarfs auf. Das Angebotskonzept wird ausschlief3lich in Hochfrequenzlagen wie
grof3stadtischen FuRgéangerzonen, Bahnhofen, Flughéafen und Tankstellen umgesetzt.

Discountmarkte und Verbrauchermarkte / gro3e Superméarkte werden von rd. drei Vierteln der Kundschaft
fur den regelmaRigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf / Bevorratung) aufgesucht. Auch der Super-
markt dient der Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse“ (zeithahe Zuberei-
tung / Sofortverzehr) mit etwa einem Drittel fir diese Betriebsform deutlich héher. DemgemaR ist es den Su-
permarktbetreibern gelungen, in den letzten Jahren die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 3: Einkaufsanlasse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0%

Verbrauchermarkt/

L 24,6%
groRRer Supermarkt ’ ’

Supermarkt 47,5% 18,7%

Online 23,0% 62,3% “

m geplanter Wocheneinkauf m Kauf zur Bevorratung m Bedarf fir zeitnahe Zubereitung = Bedarf fur Sofortverzehr

Quelle: HDE/IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung 2018, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Verbraucher préaferieren den bequemen, wohnort- bzw. arbeitsortnahen Lebensmittel-Einkauf, sodass
sie ein umfassendes Angebot in jedem Betriebstyp des Lebensmittelhandels erwarten. Das steht jedoch
nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem Woh-
numfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in Verbin-
dung mit anderen Erledigungen Lebensmittel/ Drogeriewaren einkauft. Andererseits ist die Kundschaft nicht
nur auf eine Betriebsform fokussiert. So werden neben den Lebensmittelméarkten auch regelmafig andere
Angebote wie Fachhandel, Wochenmarkt / Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel aufge-
sucht, ohne dass sich feste Einkaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Superméarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild geéndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden, vor allem das Angebot frischer Wa-
ren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

2 EHI, Handelsdaten aktuell 2018, Stand: 2016
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Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Discounter
der neuesten Generation Gber min. 1.200 m2 Verkaufsflache, bei Supermarkten sind heute 1.500 - 3.000 m2
Ublich.

Abbildung 4: Grunde fur die Wahl des Betriebstyps

Discounter

Supermarkt 28,8% 51,2%

Verbrauchermarkt/
groRer Supermarkt

435% 35,8%

m bei Bedarf fahre ich extra zu dem Geschéaft m gufgrund der Nahe zu Wohn/ Arbeitsort
m aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg sonstiger Grund

Quelle: HDE/IfH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevolkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176), BBE-Darstellung 2022

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréf3eren Flachenbedarf gefiihrt, sondern
auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionalitat und
Gesundheit, wahrend die Discounter ihr Frische-, Marken- und Biowarenangebot ausgebaut haben. Das
Trading-Up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jiingerer Konsumenten nie-
dergeschlagen.

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitaten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitat und Serviceangeboten. Die starkere
Qualitatsorientierung des Lebensmitteleinzelhandels hat dazu gefiihrt, dass die Verbraucher auch im Dis-
countmarkt eine ansprechende Aufenthaltsqualitéat und ausreichende Auswahl z. B. an Bio-, Frische- und
Markenwaren erwarten. Fir die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Ver-
marktungsstrategie, da z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln wiederum der Preis zur
Profilierung dient. Die Preiswirdigkeit des Angebotes lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentie-
ren, die der Kunde als Markenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnéhe einher. Im Durchschnitt kdnnen die deutschen Verbraucher innerhalb von finf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt der
Néhe zur Kundschaft bei der Standortwahl in den ndchsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen, sodass
auch neue Filialkonzepte (z. B. kleinere Lebensmittelmérkte in hochverdichteten Siedlungsstrukturen) reali-
siert werden.
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2.3.  Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich nur eine geringe
Onlinebedeutung auf. Im Jahr 2021 lag der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca. 2,7% des
Umsatzes, gegenuber dem Vorjahr konnte jedoch ein Umsatzzuwachs um 35% erzielt werden. Dabei kann
das Onlineangebot von ,haltbaren Lebensmitteln” z. T deutlich héhere Marktanteile erzielen (z. B. Wein/
Sekt: ca. 12,5%).4

Abbildung 5: Onlineanteil Food/ Nonfood am Einzelhandel

Nonfood Food

374 384
344 360
335
204 204
179 182 186
: l 2.0% 3

2017 2018 2019 2020 2021 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.

mOnlineanteil  ®mUmsatz im Einzelhandel in Mrd. €

Quelle: HDE-Online-Monitor 2020 - 2022, BBE-Darstellung 2022

Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln
existiert. Erprobt werden gleichermafien die Lieferung an die Haustir der Kundschaft, Click & Collect oder
Zustellung an verkehrsgunstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Lebensmitteln ist jedoch zeit-
und kostenaufwendig, sodass fir die nahe Zukunft nur dann mit einem Durchbruch des Onlinehandels mit
Lebensmitteln gerechnet werden kann, wenn eine betriebswirtschaftliche Lésung der Zustellung gefunden
werden kann.

Gleichzeitig ist der wochentliche Umsatz des (stationaren) Lebensmitteleinzelhandels — abgesehen von Ext-
remwerten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten sowie im Frihjahr 2022 durch den Ausbruch des Krie-
ges in der Ukraine — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei durchschnittlich ca. 3,1 Mrd. € in
Deutschland.®

Der stationare Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelmafigen Grundversorgung
der Bevdlkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wichtig fur die Lebens- und
Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung bei. Im Er-
gebnis erreicht der Onlinehandel (noch) keine ausreichende Rentabilitdt, da der stationare Lebensmittelein-
zelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verflugbarkeit und Erreichbarkeit hohe Wettbewerbsvorteile auf-
weist. Gleichzeitig entfalten die Digitalisierung und der Onlinehandel jedoch wesentliche Auswirkungen auf
die Filialkonzepte und die Standortwahl des stationdren Lebensmitteleinzelhandels. Dabei steht die Néhe
zur Kundschaft bei Angebot, Service, Standortwahl im Vordergrund.

4 vgl. HDE-Online-Monitor 2022

5 vgl. Nielsen, Wochentlicher Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland in KW 22/2021 bis KW 21/2022
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3. Projektplanung und Projektdaten

Am RoBmarkt in der Stadt Merseburg ist die Ansiedlung eines REWE-Vollsortimenters und LIDL-Lebensmit-
teldiscounters geplant. Fir den REWE-Markt ist eine Verkaufsflache von 2.000 m2 und fir den LIDL-Markt
von 1.100 m2 vorgesehen. Insgesamt weist damit das Projektvorhaben am Ro3markt eine Verkaufsflache
von 3.100 m2 auf. Der LIDL-Markt, welcher von der Kdnig-Heinrich-Stral3e verlagern soll, verfligt bisher tiber
821 m2 Verkaufsflache. Da eine Einzelhandelsnutzung fiir den Standort ausgeschlossen werden soll, wird
sich die Verkaufsflache in Merseburg durch das Vorhaben um 2.279 m2 erhéhen.

Der Anteil der Nonfood Il-Sortimente® wird sowohl beim Vollsortimenter als auch beim Lebensmitteldiscoun-
ter nach Angaben des Auftraggebers unterhalb von 10% liegen.

154 Stellplatze sind zwischen den beiden Lebensmittelmérkten geplant. Diese kénnen von der Strafl3e Rol3-
markt angefahren werden.

Einen Uberblick zum Vorhaben gibt der nachstehende Lageplan. Zur Realisierung des Vorhabens ist der
Abriss eines mehrgeschossigen Wohngebéaudes notig, welches derzeit im Bereich des neuen LIDL-Marktes
parallel zur Stral3e Ro3markt steht.

Abbildung 6: Lageplan zur geplanten Neuansiedlung eines Nahversorgungsstandortes am Rol3-
markt in der Stadt Merseburg
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Quelle: Baumgardt Franke Architekten

6 Nonfood II-Waren umfassen in Lebensmittelméarkten alle Produkte, die keine Lebensmittel (Food-Waren) und auch nicht nahversorgungsrele-
vant (Nonfood I-Waren) sind. Unter Nonfood II-Waren fallen somit u.a. Haus- und Heimtextilien, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, die in wo-
chentlich wechselnden Aktionen angeboten werden. Die angebotenen Waren sind dabei im Gegensatz zum Fachhandel dem Discountbereich
zuzuordnen.
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Die nachstehenden Fotoaufnahmen zeigen die aktuelle Situation am Projektstandort:

Abbildung 7: Fotoaufnahmen des Projektstandortes am RolBmarkt in der Stadt Merseburg

0 i R T o
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Mehrgeschossiges Wohngebaude Parkplatz vor der Immobilie Wiese an der B181
Quelle: eigene Aufnahmen, September 2022

Zusammenfassend sind folgende Aspekte fir die stadtebauliche Bewertung des Projektvorhabens maf3geb-
lich:

m  Umsatzbindung und -herkunft des Projektvorhabens,

m absatzwirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzbindung sowie resultierende Marktstellung nach An-
siedlung der Mérkte,

B Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie auf die weiteren
Nahversorgungsstrukturen in Merseburg sowie in den umliegenden Gemeinden,

m Einbindung des Vorhabens in das Einzelhandelskonzepts sowie das fortgeschriebene Nahversor-
gungskonzept der Stadt Merseburg.

11
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4. Makrostandort Stadt Merseburg

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Planvorha-
bens notwendig sind. Dazu zahlen soziodemographische sowie nachfrageseitige Strukturdaten des gesam-
ten Stadtgebiets Merseburg.

Siedlungs- und Einzelhandelsstruktur

Die Stadt Merseburg liegt im Slidosten des Bundeslandes Sachsen-Anhalt im Saalekreis. Durch das Stadt-
gebiet flie3t die Saale. In weiterer Umgebung befinden sich die Grof3stéadte Halle (15 km in ndrdlicher Rich-
tung) und Leipzig (28 km in 6stlicher Richtung).

Merseburg verfiigt gemaf den Zahlen des statistischen Landesamts aktuell ber 33.641 Einwohner (Stand
31.12.2021) und besitzt gem&R dem Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt die Funktion eines Mittelzent-
rums. Damit erfiillt die Stadt Merseburg Versorgungsfunktionen sowohl fir sich selbst als auch fir den mit-
telzentralen Verflechtungsbereich.

Das Stadtgebiet erstreckt sich in nord-sudlicher Auspragung und weist kompakte Siedlungsstrukturen auf,
die sich schwerpunktmaRig auf Merseburg als Kernstadt konzentrieren. Diese gliedert sich in die Stadtteile
Merseburg-Zentrum, Merseburg-Mitte, Merseburg-Nord, Merseburg-West, Merseburg-Ost und Merseburg-
Sid.

Neben der Kernstadt umfasst das Stadtgebiet von Merseburg auch die Ortsteile Meuschau, Trebnitz, Beuna
(Geiseltal), Geusa, Bldsien, Zscherben und Atzendorf.

Die Stadt Merseburg verfligt Gber ein Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept (2008 / 2009). Dieses
weist neben der Innenstadt neun weitere zentrale Versorgungsbereiche in unterschiedlichen Hierarchiestu-
fen auf, welche sich in erster Line auf Grundversorgungsfunktionen in den jeweiligen Stadtgebieten kon-
zentrieren. Im Detail sind folgende Zentren ausgewiesen:”’

B A-Zentrum Hauptzentrum Innenstadt Merseburg
m B-Zentren Stadtteilzentrum Nord, Stadtteilzentrum West und Stadtteilzentrum Sid

m C-Zentren Christianenstraf3e, Einkaufszentrum Am Teich, Oeltzschner Str. / Klobikauer Str., Oeltz-
schner Str. / O.-Lilienthal-Str., Kdétzschen, Einkaufszentrum Geiseltal

Die Innenstadt von Merseburg kann einen umfangreichen Einzelhandelsbesatz aufweisen und verflgt somit
Uber gesamtstadtische und mittelzentrale Versorgungsfunktionen. Die Stadtteilzentren zielen auf eine um-
fassende Grundversorgung im kurzfristigen und ergéanzend mittelfristigen Bedarfsbereich fiir ein groferes,
stadtteilbezogenes Einzugsgebiet. Nahversorgungszentren dienen schlielich einer fuRlaufig erreichbaren
Versorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs. Zum aktuellen Stand befinden sich je-
doch in den beiden C-Zentren Christianenstrafl3e und Oeltzschner Str. / O.-Lilienthal-Str. keine Lebensmittel-
markte, wodurch diese zentralen Versorgungsbereiche faktisch ohne Funktion sind. Fir das C-Zentrum
Christianenstrafe ist die Ansiedlung eines EDEKA-Marktes vorgesehen, die im Rahmen dieser Auswir-
kungsanalyse berlcksichtigt wird.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen existieren zwei Nahversorgungslagen (Lauchstadter Str./Lasal-
lestraBe, Konig-Heinrich-Str.), welche die flachendeckende Nahversorgung der Bevolkerung erganzend zu
den zentralen Versorgungsbereichen unterstitzen.

"vgl. 1. Anderung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Merseburg — Aufnahme des Ortsteils Beuna in das Einzelhan-
delsstandort- und Zentrenkonzept (2009), S. 8
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Zusatzlich werden Standorte des groR3flachigen Einzelhandels als Sondergebiete definiert, welche eine ge-
samtstadtische und regionale Kaufkraftbindung generieren.8. Darunter fallen das Merse-Center (ehemals
Schlosspassage), das Gebiet Querfurter Str. / Kaufland, der Handelspark Meuschau sowie der Mébelmarkt
Roller in Beuna. Die Ausstrahlungskraft des Einzelhandels im Stadtgebiet und die zentral6rtliche Einord-
nung als Mittelzentrum werden auch in der Gberdurchschnittlichen Zentralitatskennziffer von 129,1 deutlich.®

Landesplanung und Zentralitat

Die Stadt Merseburg befindet sich raumlich zwischen den Oberzentren Halle und Leipzig sowie dem Mittel-
zentrum Weilienfels. Merseburg selbst verfigt Uber die zentralrtliche Funktion eines Mittelzentrums. Hierzu
definiert der Landesentwicklungsplan im Ziel 37:

»Die Mittelzentren in Sachsen-Anhalt stellen unter dem Gesichtspunkt riicklaufiger Einwohnerentwicklung und
der sich &ndernden Altersstruktur im Land das Rickgrat fur die Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge
fur die Bevolkerung in allen Landesteilen dar. Sie tragen in Erganzung zu den Oberzentren zum Erhalt eines
engen tragfahigen Netzes regionaler Versorgungs- und Arbeitsmarktzentren, zur Sicherung einer landesweit
ausgeglichenen Ausstattung und Versorgung mit héherwertigen und spezialisierten Dienstleistungen, mit In-
dustrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsarbeitsplatzen sowie mit 6ffentlichen Verwaltungs-, Bildungs-, Ge-
sundheits-, Sozial-, Kultur- und Sporteinrichtungen und hochwertigen Einkaufsmaoglichkeiten bei. e

Zentrale Orte

O Oberzentrum

(‘Q

» Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums

\
O Mittelzentrum

Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums

Vorranggebiete

Natur und Landschaft

Hochwasserschutz

Wassergewinnung

Rohstoffgewinnung

Militarische Nutzung

Quelle: Landesentwicklungsplan Sachsen - Anhalt 2010, Zeichnerische Darstellung (Ausschnitt)

Nach den Grundsatzen der Landesplanung soll die Versorgung der Bevolkerung in Mittelzentren des Lan-
des Sachsen-Anhalt durch eine entsprechende Vielfalt von Betriebsformen und -typen gesichert und ge-
starkt werden.

8 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Merseburg (2008), S. 57
® MB Research: Einzelhandelszentralitit in Deutschland 2022
10 | andesentwicklungsplan Sachsen - Anhalt (LEP ST) 2010, Abschnitt 2 Zentrale-Orte-System, Z 37
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Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung

Merseburg ist verkehrlich sehr gut angebunden: Fur den motorisierten Individualverkehr stellt die Bundes-
stral3e B91 eine wichtige Verkehrsachse dar, welche das Stadtgebiet in Nord-Siid-Richtung durchquert und
eine Verbindung in Richtung Halle und WeilRenfels sowie zu den bundesweit relevanten Chemieindustrie-
standorten Schkopau und Leuna bietet. In Richtung Osten verlauft die BundesstraRe B181, an welcher auch
der Projektstandort liegt. Diese stellt eine direkte Verbindung zum Uberregional ausstrahlenden Shopping
Center ,Nova“ und zum Oberzentrum Leipzig dar. Daneben verlauft im westlichen Stadtgebiet die Bunde-
sautobahn A38 zwischen Dresden und Géttingen, welche tber die beiden Auffahrten Merseburg-Sud und
Merseburg—Nord zwei Anschlussstellen an das Stadtgebiet bietet.

Merseburg ist mit mehreren Linien im Regionalverkehr der Deutschen Bahn erreichbar, neben dem im Zent-
rum gelegenen Bahnhof Merseburg, ist auch auf die beiden Haltepunkte Merseburg-Bergmannsring und
Beuna an der lokalen Bahnstrecke in Richtung Querfurt zu verweisen. Durch Merseburg verlauft weiterhin
die Linie 5 der StraRenbahn Halle. Die Verbindungen in weitere umliegende Kommunen werden durch zahl-
reiche Buslinien sichergestellt.

Innerhalb des Stadtgebiets bestehen neben der angesprochenen Tramlinie sechs Buslinien, welche die ein-
zelnen Stadtgebiete miteinander verbinden.

Bevdlkerungsentwicklung

Die nachfolgenden Berechnungen im Gutachten basieren auf der aktuell verfiigbaren Datenbasis des Sta-
tistischen Landesamts Sachsen-Anhalt.}* GemanR dieser Grundlage leben zum Stichtag 31.12.2021 insge-
samt 33.641 Personen im Stadtgebiet Merseburg.

Die Bevolkerungsentwicklung in den vergangenen Jahren zeigt im Stadtgebiet seit 2011 eine stabile Bevol-
kerungsentwicklung. Insgesamt hat sich die Bevolkerungszahl im Zeitraum nach dem Zensus 2011 um le-
diglich 3 Personen reduziert. Im Gegensatz dazu ist im gleichen Zeitraum fir den umliegenden Saalekreis
sowie flr das Land Sachsen-Anhalt ein Bevolkerungsrickgang von -4,2% bzw. -4,7% zu verzeichnen.

Tabelle 1: Bevoélkerungsentwicklung der Stadt Merseburg und Bevdlkerungsvorausschatzung im
regionalen Vergleich bis 2030

Einwohner- Stadt Entwicklung Veranderuhg . Entwicklung Veranderu.ng Land Sachsen-J| Entwicklung Veranderupg
entwicklun Mersebur zum Vorjahr ) EERE T SRR zum Vorjahr ZiniBezLosialy Anhalt zum Vorjahr ) RV
9 9 ) 2011 } 2011 ) 2011
abs. abs. abs.

Index Index Index Index Index Index
31.12.2011 33.664 100,0% 190.747 100,0% 2.276.736 100,0%
31.12.2012 33.520 -0,4% 99,6% 189.217 -0,8% 99,2% 2.259.393 -0,8% 99,2%
31.12.2013 33.432 -0,3% 99,3% 187.690 -0,8% 98,4% 2.244.577 -0,7% 98,6%
31.12.2014 33.317 -0,3% 99,0% 186.510 -0,6% 97,8% 2.235.548 -0,4% 98,2%
31.12.2015 34.052 2,2% 101,2% 186.431 0,0% 97,7% 2.245.470 0,4% 98,6%
31.12.2016 33.931 -0,4% 100,8% 185.951 -0,3% 97,5% 2.236.252 -0,4% 98,2%
31.12.2017 34.197 0,8% 101,6% 185.494 -0,2% 97,2% 2.223.081 -0,6% 97,6%
31.12.2018 34.080 -0,3% 101,2% 184.582 -0,5% 96,8% 2.208.321 0,7% 97,0%
31.12.2019 33.873 -0,6% 100,6% 183.815 -0,4% 96,4% 2.194.782 -0,6% 96,4%
31.12.2020 33.593 -0,8% 99,8% 183.434 -0,2% 96,2% 2.180.684 -0,6% 95,8%
31.12.2021 33.641 0,1% 99,9% 182.814 -0,3% 95,8% 2.169.253 -0,5% 95,3%

Prognose des Landesamts

2030 32.639 97,0% 170.777 89,5% 1.996.642 87,7%
2035 31.912 94,8% 163.653 85,8% 1.901.254 83,5%

Quellen: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Fortschreibung des Bevélkerungsstandes sowie 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose Sachsen-Anhalt 2019 bis 2035

11 verfiigharer Datenstand des Statistischen Landesamts Sachsen-Anhalt ist der 31.12.2021.
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Auf Grundlage der aktuelle Bevolkerungsvorausschatzung 2019 bis 2035 des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt ware jedoch zukiinftig auch in Merseburg mit einer Abnahme der Bevdlkerungszahl zu
rechnen. Die amtliche Bevolkerungsvorausschatzung weist einen Bevolkerungsriickgang auf rund 32.639
Einwohner im Jahr 2030 und auf rund 31.912 im Jahr 2035 Personen aus, dies entspricht gegeniiber dem
Ausgangsjahr 2011 einen Verlust von 3% (2030) bzw. 5,2% (2035) der Bevdlkerung.

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevélkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Gemeinde oder Region wider. Die
Kennziffer gibt unabhangig von der GroRe der Gemeinde das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner
im Verhéltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches fir die Ausgaben im Einzel-
handel zur Verfigung steht.

Die Umgebung der Stadt Merseburg zeigt auch kleinrdaumig relativ hohe Unterschiede im Kaufkraftniveau
auf. Merseburg selbst verflgt mit 87,6 Gber eine Kaufkraftkennziffer, welche leicht unter dem landesweiten
Durchschnitt (90,0) und dem Saalekreis (94,0) liegt. Die beiden Nachbarkommunen Leuna und Schkopau
verfigen mit 95,3 und 100,4 Uber deutlich hohere Kaufkraftniveaus, was auf die Bedeutung der beiden Ge-
meinden fir die Chemieindustrie zuriickzufiihren ist.

Abbildung 8: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Einzelhandel insgesamt)
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Quelle: CIMA!BBE!MB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2021
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Pendlersituation

Eine fir den Einzelhandel bedeutende Grof3e in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler dar. Da
sich Beschéftigte tagsuber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Dies betrifft verstarkt auch den Lebens-
mitteleinzelhandel oder die fachmarktorientierte Nachfrage. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren
Offnungszeiten kénnen dabei die Kaufkraft verstarkt vor Ort binden.

Die tagliche Einpendlerzahl der Stadt Merseburg betragt 9.894, demgegentiber sind 9.072 Auspendler zu
konstatieren. Daraus errechnet sich ein positiver Pendlersaldo von 82212, also nur ein geringfiigiger Uber-
schuss der Einpendler. Dies zeigt die intensiven Verflechtungsbeziehungen im Umland, u.a. mit den Che-
miestandorten Leuna und Schkopau sowie durch die Nahe zu den beiden Oberzentren Leipzig und Halle.
Die Stadt Leuna weist einen Pendlertiberschuss von 5.493 (10.094 Einpendler, 4.601 Auspendler) und
Schkopau von 216 (4.560 Einpendler, 4.344 Auspendler) auf.

Fazit zum Makrostandort Merseburg:

m Die Stadt Merseburg ist als Mittelzentrum im Landkreis Saalekreis ausgewiesen, verfigt somit
Uber Versorgungsfunktionen fiur sich und Gemeinden im Umland.

m Die Bevolkerungsentwicklung war seit dem Zensus 2011, mit kleineren Schwankungen, insgesamt
stabil. Die Bevolkerungsvorausberechnung geht von einem Rickgang bis zum Jahr 2030 aus, wo-
bei die Entwicklung in den letzten Jahren positiver als die Prognose war.

m Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau liegt mit 87,6 unter dem Bundesdurchschnitt und
auch des Saalekreises sowie des Landes Sachsen-Anhalt.

m Die Einzelhandelszentralitat von 129,1 ist Ausdruck der Versorgungsfunktion als Mittelzentrum.
Dennoch sind Abflisse zu den Oberzentren Halle und Leipzig sowie nach Gunthersdorf zu erwar-
ten.

m Die Pendlersituation ist ein vergleichbares Indiz fir eine vielschichtige Verflechtung. So gibt es
durch die Chemiestandorte in Leuna und Schkopau sowie die Nahe zu den Oberzentren nur einen
leichten Pendlertiberschuss.

m Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Merseburg sowie das fortgeschriebene Nahver-
sorgungskonzept strebt eine prioritdre Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, insheson-
dere des A-Zentrums Innenstadt, und die Sicherung der Nahversorgung an.

12 Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten nach Wohn- und Arbeitsort, 30.06.2021, Bundesagentur fur Arbeit, Erstellungs-
datum 15.01.2022
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5. Mikrostandort RoSmarkt

Neben der Analyse des Makrostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten wichtigen Teil der
Standortbewertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreich-
barkeit thematisiert. Der Mikrostandort ist insbesondere fiur die Versorgungsfunktionen und die Abgrenzung
des Einzugsgebietes von Relevanz.

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der Projektstandort liegt unmittelbar sudlich des A-Zentrums Innenstadt am RoBmarkt, wie die nachste-
hende Karte verdeutlicht. Das nordliche und westliche Umfeld wird vorwiegend von mehrgeschossigen
Wohngebauden gepragt. Des Weiteren befindet sich unmittelbar nordwestlich ein Nachbarschaftszentrum.
Direkt stdlich verlauft die B181, welche eine sehr gute verkehrliche Anbindung ermdglicht. Stidlich der B181
liegen die Rischmihlen-Halle, ein Austragungsort fiir verschiedene Veranstaltungen, und gewerbliche Nut-
zungen mit einer Autovermietung, einer Textildruckerei und einem Unternehmen fiir Gartenbau. Begrenzt
wird das Areal in Ostlicher Richtung durch die Saale.

Karte 2: Mikrostandort RoRmarkt
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Quelle: © OpenStreetMap contributors,
Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2022

17



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung am Rol3markt in Merseburg

Bushaltestelle Merseburg, Rischmihleninsel B181

Quelle: eigene Aufnahmen, September 2022

Versorgungsfunktion —wohnungsnahe und wohnortnahe Versorgung

Der Standort verfugt tber wohnungsnahe und wohnortnahe Versorgungsfunktionen. So leben in einem

600 m grof3en Radius um den Projektstandort Rolmarkt ca. 2.200 Personen und im 10 Minuten Gehzeit-
Bereich etwa 2.400 Personen®3. Fir diese Bevélkerung stellt der Standort eine umfassende Méglichkeit der
fuRBlaufigen Nahversorgung dar und tbernimmt somit veritable wohnungsnahe Nahversorgungsfunktionen
suddstlich der Innenstadt.

Aufgrund der Randlage zum A-Zentrum Innenstadt werden sich Kopplungseffekte mit dem zentralen Versor-
gungsbereich mit gesamtstadtischer und regionaler Ausstrahlung ergeben. Dazu verlauft unmittelbar am
Standort die B181 mit einer hohen Verkehrsfrequenz. Durch die N&he zur Innenstadt und die gute Erreich-
barkeit sind neben Versorgungsfunktionen fir das direkte Umfeld ebenfalls wohnortnahe Versorgungsfunkti-
onen fiir das gesamte Stadtgebiet gegeben.

Eine zukunftig funktionale Verknupfung mit der Innenstadt ist anzustreben, im Falle der Realisierung des
Planvorhabens ist eine Einbindung in das A-Zentrum empfehlenswert.

13 GfK: Einwohner auf StraRenabschnittsebene 2021
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Karte 3:  Lage des geplanten Vorhabens und fuBlaufiger Einzugsbereich
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Verkehrliche Situation

Der Standort RolRmarkt besitzt eine allumfassend gute Anbindung: Das Areal befindet sich direkt neben der
viel befahrenen Bundesstral3e B181, welche in diesem Bereich die Verbindung zur B91 und zur Mersebur-
ger Innenstadt mit dem Einzelhandelsstandort in Ginthersdorf (Nova, IKEA, Hoffner) sowie im weiteren Ver-
lauf mit der Stadt Leipzig herstellt. Aufgrund der Lage an dieser Verkehrsachse kénnen insbesondere Pend-
ler angesprochen werden. Die Einfahrt zum Projektstandort wird tUber die Breite Stral3e und Brihl erfolgen,
beide in Sichtweite der Bundesstralie.

Die OPNV-Anbindung wird tiber die Bushaltestelle ,Merseburg, Rischmiihleninsel (siehe Karte 2) sicherge-
stellt. Diese wird von den Linien 111, 131, 738, 738, 739, 742 und A bedient. Damit besteht u.a. eine Anbin-
dung zum ZOB Merseburg, zum Leipziger Hauptbahnhof, nach Gunthersdorf und nach Litzen.

FuBwege an den umliegenden StralRen erméglichen die Erreichbarkeit des Standorts aus dem direkten Um-
feld.
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Fazit zum Mikrostandort RoBmarkt in Merseburg

Der Standort grenzt direkt stidlich an das A-Zentrum Innenstadt von Merseburg an.

Das Standortumfeld wird hauptsachlich durch mehrgeschossige Wohngebaude geprégt. Zudem be-
steht ein Nachbarschaftszentrum am Standort.

Verkehrlich ist der RoRmarkt durch die B181, die Bushaltestelle Merseburg, Rischmuhleninsel und
FuRBwege sehr gut zu erreichen.

Das Vorhaben kann am RoRBmarkt wohnungsnahe Versorgungsfunktionen fiir das direkte Umfeld
wahrnehmen und zusammen mit den weiteren Anbietern der Innenstadt wohnortnahe Versorgungs-
funktionen fir das weitere Stadtgebiet ibernehmen.
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6. Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet

Die Analyse der Wettbewerbssituation im potenziellen Einzugsgebiet des Projektstandortes bezieht sich auf
die projektrelevanten Anbieter, schlief3t also zum einen alle Lebensmittelmérkte ein, zum anderen alle wei-
teren Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in Merseburg sowie in der Kernstadt Leuna
(siehe Untersuchungsraum in Karte 4). Die aktuelle Erhebung des relevanten Einzelhandelsbesatzes er-
folgte im Rahmen einer Ortsbesichtigung im September 2022. Zudem werden die aktuellen Vorhaben im
Merse-Center (REWE), Christianenstral3e (EDEKA) und Meuschau (ALDI-Erweiterung) bereits berticksich-
tigt.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Systemwettbewerber (= Lebensmitteldiscounter und Super-
markte) sowie Betriebe, die ebenfalls das Ziel von Versorgungseinkaufen sind und somit eine gréRere Sorti-
mentsiiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen intensiveren Wettbewerb mit dem Vorhaben
treten, als Betriebe des Lebensmittelhandwerks oder Betriebe, die ein spezialisiertes Sortiment fiihren (z.B.
Weinhandler, Obst- und Gemusehandler). Die maf3gebliche Wettbewerbssituation durch Lebensmittel-
markte ist in nachfolgender Karte dargestellt.

Karte 4: Ubersicht Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet
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Der wettbewerbsrelevante Untersuchungsraum erstreckt sich sowohl aus Sicht der Standortverteilung, als
auch der weitreichenden Ausstrahlungskraft des geplanten Agglomerationsstandortes am RoBmarkt, std-
lich an die Innenstand angrenzend, Uber das gesamte Stadtgebiet von Merseburg und zusétzlich in den
Kernort Leuna.

Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz berticksichtigt sowohl die Wettbewerbsrelevanz der ein-
zelnen Betriebsformen als auch die Standortstrukturen im Untersuchungsgebiet als Basis einer nachfolgend
standortspezifischen Bewertung potenzieller Auswirkungen durch die beiden Lebensmittelmarkte.

Nachfolgende Tabellen kennzeichnen die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen innerhalb und im Um-
feld des Einzugsgebietes. Insgesamt sind 100 Anbieter mit zusammen ca. 38.250 m2 Verkaufsflache zu be-
riicksichtigen, diese erzielen einen Gesamtumsatz von ca. 155,2 Mio. €.

Tabelle 2: Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet nach Betriebsformen

Betriebsformen Verkaufs- Umsatz darunter darunter darunter
flache gesamt Lebensmittel Drogerie Heimtierbedarf

in m2 in TE in TE in TE in TE
Supermérkte 6.820 28.770 25.100 1.820 460
Discounter 12.308 53.860 46.210 2.910 690
GroRer Supermarkt 3.600 15.120 11.110 1.140 190
SB-Warenhaus 5.035 18.630 13.450 1.770 410
LM-Fachgeschaft 1.595 4.780 4.250 0 0
Zoofachmarkte 1.153 1.940 0 0 1.940
Drogeriemérkte 3.860 13.590 1.710 5.070 180
Lebensmittelhandwerk 1.235 10.300 10.300 0 0
sonstige 1.640 6.070 4.410 350 140
gesamt 38.251 155.220 118.700 13.060 4.010

Quelle: BBE-Erhebung 2022

Wie Tabelle 2 verdeutlicht, ibernehmen die Lebensmitteldiscounter und die Superméarkt mit zusammen rd.
19.100 m2 Verkaufsflache und einem Umsatz von rd. 82,6 Mio. € die starkste Marktstellung. Ebenfalls ha-
ben die SB-Warenhauser und GrofRen Supermarkte mit rd. 8.600 m2 Verkaufsflache und einem Umsatz von
rd. 33,8 Mio. € eine hohe Versorgungsbedeutung. Die Drogeriemarkte generieren auf einer Verkaufsflache
von ca. 3.860 m2 einen Umsatz von rd. 13,6 Mio. €. Die weiteren Betriebsformen (u.a. Lebensmittelhand-
werk, spezialisierte Lebensmittelanbieter) weisen deutlich kleinere Verkaufsflachen und somit auch gerin-
gere Umsatze auf, haben jedoch eine wichtige erganzende Versorgungsfunktion.

In der nachfolgenden Tabelle 3 wird der quantitative Besatz nach Standorten betrachtet.
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Tabelle 3: Angebotsstrukturen im Untersuchungsgebiet nach Standorten

Verkaufs- Umsatz darunter darunter darunter
flache gesamt Lebensmittel Drogerie Heimtierbedarf

in m2 in TE in TE in TE in TE
A-Zentrum Innenstadt 4.450 15.810 5.650 3.720 200
B-Zentrum Nord 990 4.290 3.870 120 50
B-Zentrum West 690 4.770 4.080 180 60
B-Zentrum Sud 1.695 7.230 6.360 400 80
C-Zentrum am Teich 880 3.830 3.440 210 40
C-Zentrum Christianenstraf3e 970 4.070 3.670 270 50
C-Zentrum Oeltzschner Str./Klobikauer Str. 720 2.880 2.450 210 40
C-Zentrum Koétzschen / StraRe des Friedens 1.290 4.510 3.900 190 40
C-Zentrum Einkaufszentrum Geiseltal - Ortsteil Beuna 950 3.430 3.180 130 40
NVL Kénig-Heinrich-Stral3e 821 4.930 4.290 280 40
NVL Lauchstadter Str. / Lassallestr. 1.285 4.790 3.970 210 80
Erganzungsstandort Einkaufszentrum Merseburg-Nord (Kaufland) 5.495 19.670 14.040 1.820 420
Erganzungsstandort Schloss-Passage (Merse-Center) 4.175 15.940 12.310 900 1.420
Erganzungsstandort Meuschau 6.135 24.900 16.650 2.910 1.140
Netto Gerichtsrain 805 3.370 2.960 210 50
PENNY Oeltzschner Str. 830 3.420 3.060 140 40
PENNY Nulandtstra3e 760 3.290 2.970 110 30
Lidl Strae des Friedens 800 3.600 3.080 280 30
Netto, Leuna Kétzschener Weg 835 3.930 3.440 260 50
REWE, Leuna Am Haupttor 1.520 7.030 6.530 290 40
NORMA, Leuna Karl-Barth-StraBe 845 3.300 2.690 150 40
Sonstige 1.310 6.200 6.110 70 30
gesamt 38.251 155.190 118.700 13.060 4.010

Quelle: BBE-Erhebung 2022

In Bezug auf die Verkaufsflachenausstattung und des Umsatzes zeigen sich mit den drei Erganzungsstan-
dorten und der Innenstadt vier Standorte in der Stadt Merseburg als dominante Standorte. So verflgt der
Erganzungsstandort Meuschau uber einen Verkaufsflichenbesatz von rd. 6.100 m2 (Umsatz 24,9 Mio. €),
der Erganzungsstandort Einkaufszentrum Merseburg-Nord (Kaufland) tber rd. 5.500 m2 (Umsatz

19,7 Mio. €), der Erganzungsstandort Schloss-Passage (Merse-Center) Uber 4.200 m? (Umsatz 15,9 Mio. €)
und das A-Zentrum Innenstadt tiber rd. 4.500 m2 (Umsatz 3,7 Mio. €). Bei der Innenstadt ist zu beachten,
dass nur rd. 5,7 Mio. € auf das Kernsortiment Lebensmittel entfallen und damit die drei Ergédnzungsstan-
dorte in diesem Sortiment dominieren. Alle weiteren Standorte weisen einen Besatz mit Anbietern mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten von maximal 1.700 m2 auf und erzielen einen Umsatz von maximal

7,2 Mio. €.

Der nachstgelegene Wettbewerbsstandort ist der direkt nérdlich vom Projektstandort liegende zentrale Ver-
sorgungsbereich Innenstadt: Die Innenstadt weist eine Vielzahl kleinerer Fachgeschéfte sowie einige
groR¥flachige Magnetanbieter auf und erzielt somit durch den Funktionsmix mit Dienstleistern und Gastrono-
mie eine regionale Ausstrahlungskraft. Gro3te projektrelevante Anbieter sind dabei die Drogerieméarkte Ml-
ler und ROSSMANN sowie der Supermarkt Konsum Leipzig. Dabei liegen die meisten Geschéfte entlang
der als FuRgéngerzone ausgewiesenen Gotthardstra3e. Die am westlichen Ende der Fu3gdngerzone lie-
gende Klia-Passage steht grof3tenteils leer und kann somit keine Magnetfunktion fiir diesen Bereich der In-
nenstadt bieten. Gleiches gilt flr das Einkaufszentrum Am Brihl, welches sich etwas abseits und durch eine
Brachflache von der FulRgangerzone getrennt befindet. Der Standort ist inzwischen hauptsachlich von Leer-
stand geprégt, lediglich einige Dienstleister sowie eine Arztpraxis sind vor Ort angesiedelt.

Insgesamt verflgt die Innenstadt Uber eine Verkaufsflache von Anbietern mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten von rd. 4.450 m2 und generiert einen Umsatz von etwa 15,9 Mio. €. Aufgrund der Nahe zur In-
nenstadt ist einerseits eine Starkung des A-Zentrums durch das Vorhaben zu erwarten, andererseits erge-
ben sich Wettbewerbsverflechtungen insbesondere mit dem Supermarkt Konsum, der allerdings eher auf
die Frequenz in der Ful3gédngerzone ausgerichtet ist.
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Abbildung 10: Anbieter A-Zentrum Innenstadt
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Quelle: eigene Aufnahmen, September 2022

Exkurs aktuelle Planungen zur Entwicklung des Einkaufszentrums Am Bruhl:

Am Briihl zwischen der Sixtistral3e und Breite Stral3e gibt es laut Stadtentwicklungsamt der Stadt Merseburg
erste Planungen fiir eine Revitalisierung und Neukonzeption des Gesamtstandortes, darin eingebunden
sind nach derzeitigem Stand auch bis zu 2.400 m? Verkaufsflache. Deren Branchen- und Anbieterstruktur ist
bisher nicht absehbar, ein Lebensmittelmarkt ware zumindest in der Diskussion, konkrete Planungen liegen
aber auch der Stadt Merseburg bisher nicht vor. Aufgrund der schwierigen Anfahrtssituation ist die Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes an diesem Standort in dieser Gré3endimensionierung als unwahrscheinlich
zu bewerten. In jedem Fall ist aufgrund der Nahe der beiden Standorte nicht von einer parallelen Realisie-
rung des Vorhabens am Brihl mit einem Lebensmittelmarkt und am RoBmarkt mit zwei Lebensmittelmark-
ten auszugehen, so dass im Rahmen dieser Auswirkungsanalyse zum RoRmarkt kein zuséatzliches Vorha-
ben am Brihl in die Umverteilungsberechnungen einbezogen wird.

An der nérdlichen Grenze des Stadtgebietes nach Schkopau befindet sich das B-Zentrum Nord. Es liegt in
einer Entfernung von tber drei Kilometern zum Projektstandort und weist einen Branchenmix aus Einzel-
handel in Form des Magnetanbieters NORMA, einem ergdnzenden Getrédnkemarkt sowie Dienstleistungs-
und Gastronomieanbietern auf. Das Zentrum ist allerdings von einigen Leerstanden durchzogen, das Ge-
baude weist einen deutlichen Sanierungsstau auf. Aufgrund der Entfernung und begrenzten Ausstrahlung
des B-Zentrums sind nur begrenzte Wettbewerbsbeziehungen mit dem Projektvorhaben gegeben.

Im westlichen Stadtbereich Merseburgs befindet sich an der Geusaer Stral3e das B-Zentrum West. Es um-
fasst das Areal des Einkaufszentrums ,ZAG*, welches als Einkaufszentrum mit stadtteilbezogenen Versor-
gungsfunktionen errichtet worden ist. Einziger projektrelevanter Anbieter am Standort ist ein NORMA-Markt
mit durchschnittlichem Marktauftritt, welcher von kleineren Fachgeschaften und Dienstleistungsanbietern
erganzt wird. Der Standort zielt insbesondere auf den westlichen Stadtbereich von Merseburg ab, zu wel-
chem neben Wohnbebauung auch die Hochschule und Studentenwohnheime gehdéren. Durch die Entfer-
nung von ca. 2 km zum Projektareal sowie die Ausrichtung des B-Zentrums West auf das nahere Umfeld
sind nur geringe Wettbewerbsverflechtungen zu erwarten.
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NORMA, B-Zentrum Nord Getranke-Quelle, B-Zentrum Nord NORMA, B-Zentrum West
Quelle: eigene Aufnahmen, September 2022

Im sidlichen Stadtgebiet liegt in etwa rd. 2,5 km Entfernung das als zentraler Versorgungsbereich ausge-
wiesene B-Zentrum Sid, in welchem sich die Stidparkpassage und ein EDEKA-Markt befinden. Es nimmt
innerhalb der Wohngebietslagen des Stadtgebietes Siid einen zentralen Standort ein und erstreckt sich um
den Kreuzungsbereich Naumburger StralRe / Stral3e des Friedens. Sowohl die zentrale Lage als auch die
Verkehrsachse Stral3e des Friedens und die integrierte StraBenbahnhaltestelle sichern eine sehr gute Er-
reichbarkeit fir die gesamte Stadtteilbevélkerung. Das Gebaude des EDEKA-Markts wurde vor einigen Jah-
ren neu errichtet, sodass sich der Supermarkt mit einem attraktiven Marktauftritt zeigen kann. Die auf der
anderen StralRenseite liegende Passage ist hingegen veraltet und weist Sanierungsbedarf auf. Magnetan-
bieter stellen dort der Nonfood-Discounter TEDi und eine Apotheke dar. Des Weiteren sind in der Passage
einige Dienstleistungsanbieter und ein Backer angesiedelt. Das B-Zentrum erfullt insbesondere fur das sud-
liche Stadtgebiet von Merseburg Versorgungsfunktionen.

Abbildung 12: Anbieter B-Zentrum Sud

EDEKA Suidparkpassage Sudparkpassage

Quelle: eigene Aufnahmen, September 2022

Das C-Zentrum Christianenstralle verfligt nach dem Abriss eines ehemaligen Supermarktes derzeit Giber
keinen Lebensmittelmarkt. Mit einem geplanten EDEKA-Markt mit 970 m2 Verkaufsflache wird sich dies per-
spektivisch &ndern, was bereits in diesem Gutachten beriicksichtigt wird. Daneben existieren weitere klein-
teilige Einzelhandelsgeschéfte sowie Dienstleistungsanbieter. Das C-Zentrum erstreckt sich entlang des
beiderseitigen Verlaufes der Christianenstrale zwischen Konig-Heinrich-StraRe im Westen und An der Kila
im Osten. Das Zentrum ist eingebunden in umliegende Wohnquartiere und tbernimmt mafRRgeblich dessen
Versorgungsfunktion. Die Entfernung zum Projektstandort betragt rd. 1,0 km. Damit sind wettbewerbliche
Effekte zu erwarten.

Das C-Zentrum Am Teich zeichnet sich durch eine relativ zentrale Lage innerhalb des Stadtgebietes aus,
so dass der Projektstandort ca. 1,1 km entfernt ist. Der zentrale Versorgungsbereich liegt zwischen zwei Zu-
fahrtstraRen Richtung Innenstadt und kann somit zusétzlich zum Bevolkerungspotenzial der Umgebung von
den Verkehrsstromen profitieren. Pragende Anbieter sind dabei der Lebensmitteldiscounter Netto Marken-
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Discount sowie der Elektronikfachmarkt EURONICS. Daneben existieren mehrere Geschéfte des Lebens-
mittelhandwerks. Wettbewerbsverflechtungen mit dem Projektstandort sind zu erwarten, diese beschranken
sich jedoch auf Netto und das Lebensmittelhandwerk.

Im C-Zentrum Oeltzscher Stral3e / Klobikauer Stral3e im westlichen Stadtgebiet, am Kreuzungsbereich
der Oeltzschner StraRe mit der Klobikauer Stral3e, befindet sich ein Netto Marken-Discount als einziger pro-
jektrelevanter Anbieter. Es erfolgt eine Funktionserganzung des Lebensmitteldiscounters durch einen Gast-
ronomiebetrieb. Der Netto-Markt kann dabei auf ein hohes Bevélkerungspotenzial der direkten Umgebung
profitieren, u.a. aufgrund der Wohnhauser in Blockbebauung. Durch die Entfernung von rd. 2 km zum Pro-
jektareal sowie der klaren Ausrichtung auf das direkte Umfeld sind nur geringe Wettbewerbsverflechtungen
zu erwarten.

Das C-Zentrum Koétzschen am sudlichen Stadtrand von Merseburg sichert die fu3laufige Grundversorgung
in Ergdnzung zum B-Zentrum Siid. Angebunden an die Verkehrsachse StraRe des Friedens ist es hinsicht-
lich der Versorgungsfunktionen schwerpunktmaRig auf die umliegenden Eigenheimlagen ausgerichtet. Uber
die Stral3e des Friedens strahlt es jedoch in weite Teilbereiche des Stadtgebietes Siid und in die zur Ver-
waltungsgemeinschaft Merseburg gehérende Nachbargemeinde Beuna aus. Die Stadtgrenze zur Nachbar-
gemeinde Beuna ist ca. 1,4 km entfernt, das Stadtteilzentrum Sid ca. 800 m. Projektrelevante Anbieter sind
ein ALDI-Discounter, ein GetrAnkemarkt und ein Action-Non-Food-Discounter. Mit einer Entfernung von
Uber drei Kilometern sind die wettbewerblichen Einflisse zum Projektstandort als gering einzuschéatzen.

Abbildung 13: Anbieter C-Zentren
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Brachflache, C-Zentrum Christianenstrale Netto, C-Zentrum Am Teich Netto, C-Zentrum Oeltzscher Str./Klobikauer Str.

ALDI, C-Zentrum Kotzschen NP-Markt, C-Zentrum EKZ Geiseltal

Quelle: eigene Aufnahmen, September 2022

Das C-Zentrum EKZ Geiseltal befindet sich im Ortsteil Beuna. Es umfasst das Einkaufszentrum Geiseltal,
welches ein Branchenmix aus Gastronomie-, Einzelhandels- und Dienstleistungsanbietern aufweist. Mag-
netanbieter dieses Standortes ist ein NP-Markt. Das Zentrum ist auf die umliegenden Ortsteile sowie die un-
mittelbar umgebenden Wohngebiete ausgerichtet. In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich ein Bau-
stoffhandel und ein Roller-Moébelfachmarkt. Durch die Entfernung von 5,5 km zum Projektstandort ist jedoch
nur von geringen wettbewerblichen Effekten auszugehen.
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Die Nahversorgungslage Lauchstédter Str. / Lasallestr. fur die Wohngebiete zwischen Bundesstralie
B91 im Westen und Verlauf der Bahnanlagen im Osten sowie zwischen Gerichtsrain im Norden und Klobi-
kauer Stral3e im Siiden erfillt im idealen Sinne die Funktion der Nahversorgung fiir das direkte wohnungs-
nahe Umfeld, welches fast ausschlie3lich durch Wohnbebauung geprégt ist. Der Standort ist mit einem
REWE-Supermarkt, einem REWE-Getrédnkemarkt und Lebensmittelhandwerk besetzt. Aufgrund der Aus-
richtung auf das Wohngebiet sind begrenzte Wettbewerbseffekte mit dem Projektvorhaben zu erwarten.

Im nordwestlichen Stadtgebiet, etwa 2,6 km vom Projektstandort entfernt, befindet sich der Ergénzungs-
standort Einkaufszentrum Merseburg-Nord, welches durch ein SB-Warenhaus des Anbieters Kaufland
gepragt ist. Daneben sind am Standort mehrere Einzelhandelsgeschéfte angesiedelt sowie der Baumarkt
toom. Insgesamt wirken die Immobilie und insbesondere die Mall in die Jahre gekommen. Durch das um-
fangreiche Angebot der beiden Magnetanbieter Kaufland und toom und der Lage an der B91 verfligt der
Standort dennoch Uber eine weitreichende regionale Ausstrahlungskraft, von der auch die kleineren Fach-
markte profitieren kdnnen. Auf der projektrelevanten Verkaufsflache von ca. 4.275 m2 kann ein Umsatz von
15,9 Mio. € generiert werden.

Ostlich der B91 liegt der Erganzungsstandort Schloss-Passage (Merse-Center) ca. 2,3 km von Projek-
tareal entfernt. Die Immobilie des ,Merse-Center” hat in den letzten Jahren umfangreiche Revitalisierungs-
mafinahmen erhalten, sodass ein insgesamt guter Marktauftritt entstanden ist. Das Einkaufszentrum verfiigt
Uber die Magnetanbieter ALDI, TEDi, Zoo&Co und KiK, wobei sich insbesondere ALDI und TEDi durch ein
modernes und groRRziigiges Erscheinungsbild hervorheben. Zukiinftig wird an diesem Standort auch ein
REWE-Supermarkt (1.850 m2 Verkaufsflache) angesiedelt sein, welcher bereits im Bau ist. Auf einer per-
spektivischen projektrelevanten Gesamt-Verkaufsflache von etwa 4.175 m2 werden 15,9 Mio. € Umsatz ge-
neriert. Das Merse-Center verfligt, insbesondere in Kombination mit dem nahegelegenen Kaufland-Stand-
ort, Uber eine regionale Ausstrahlung, weshalb von Wettbewerbsverflechtungen mit dem Projektstandort
ausgegangen werden kann, zudem sind zukiinftig ebenso wie am Projektstandort ein Lebensmitteldiscoun-
ter und ein Vollsortimenter angesiedelt.

Eingang Merce-Center Neuer REWE-Markt Merse-Center im Bau

ALDI, Merse-Center E-Center, Erganzungsstandort Meuschau Fachmarkte Erganzungsstandorte Meuschau

Quelle: eigene Aufnahmen, September 2022
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Am 6stlichen Stadtrand von Merseburg, unmittelbar an der B 181, befindet sich der Ergénzungsstandort
»Meuschau®. Der Schwerpunkt der Nutzung des Areals liegt beim Einzelhandel. Insgesamt verfluigt die Ag-
glomeration tGiber mehrere Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieanbieter. Mit EDEKA, einem
perspektivisch modernen ALDI, einem OBI-Baumarkt und einem ROSSMANN-Drogeriemarkt ist der Einzel-
handelsstandort als leistungsfahig, etabliert und als Trager mittelzentraler Versorgungsfunktionen einzustu-
fen. Die Verkaufsflache der projektrelevanten Sortimente des Ergdnzungsgebietes ,Meuschau“ belaufen
sich auf insgesamt 6.135 m2 auf der ein Umsatz von rd. 24,9 Mio. € generiert wird. Der Handels- und Ge-
werbepark besitzt eine hohe Anziehungskraft fir autoorientierte Kunden und ist mit einer geringen Entfer-
nung von lediglich etwa 1,6 km, der Lage an selben Verkehrsachse und einem Lebensmitteldiscounter so-
wie Supermarkt als Hauptwettbewerbsstandort des Projektvorhabens einzuordnen.

Sidlich der beiden nérdlichen Erganzungsstandorte existieren ein Netto am Gerichtsrain sowie der
PENNY-Markt in der Oeltzschner StraRRe. Beide Standorte profitieren von der unmittelbaren Lage an der
BundesstraRe B91 und werden durch Anbieter des Lebensmittelhandwerks ergénzt. Durch die Entfernung
von etwa 2,6 km bzw. 2 km ist von einer geringen Wettbewerbswirkung mit dem Projektstandort auszuge-
hen.

Als weiterer Wettbewerber fir den Projektstandort ist der Standort PENNY Nulandtstral3e zu bewerten,
welcher sich direkt stidlich an die Innenstadt anschlie3t. Dieser kann vom Bevdlkerungspotenzial der Innen-
stadt profitieren, von welcher aus der Standort fu3laufig erreichbar ist, zusatzlich liegt der Markt an der
Kreuzung der B181 mit der Weil3enfelser Stral3e, wodurch die Erreichbarkeit flr autoorientierte Kunden sehr
gut ist. Mit dem PENNY-Markt kdnnen aufgrund der geringen Entfernung von 500 m starke Wettbewerbsbe-
ziehungen konstatiert werden.

Entlang der StralR3e des Friedens existiert 1,6 km vom Projektstandort entfernt ein weiterer LIDL-Markt.
Dieser zielt einerseits auf die Bevdlkerung der direkt umliegenden Blockbebauung ab, andererseits kann der
Markt von der grofl3en Verkehrsfrequenz entlang der Bundesstral3e B91 profitieren. Mit einem weiteren
LIDL-Markt wie am Projektstandort ist aus dem sidlichen Stadtgebiet eine geringere Kundenbindung zum
Projektstandort zu erwarten.

In der Kernstadt von Leuna gibt es mit REWE, Netto und NORMA drei Lebensmittelmarkte, welche die dor-
tige Nahversorgung sicherstellen. Geringe Wettbewerbsverflechtungen wird es durch die Pendlerbeziehun-
gen zwischen den beiden Stadten geben.

Alle weiteren Anbieter im Untersuchungsraum stehen aufgrund der Entfernung oder anderen Ausrich-
tung nicht oder marginal im Wettbewerb und werden deshalb unter sonstigen Anbietern in Tabelle 3 zusam-
mengefasst.

Fazit zur Wettbewerbssituation:

m Insgesamt 100 projektrelevante Einzelhandelsbetriebe sind aktuell in Merseburg und in der Kern-
stadt Leuna ansassig, diese verfligen tber eine Gesamtverkaufsflache von etwa 38.250 m2 und er-
zielen einen Gesamtumsatz von ca. 155,2 Mio. €.

m Strukturpragende Wetthewerber sind die im Untersuchungsgebiet angesiedelten Systemanbieter im
Lebensmittelbereich.

m Starkste Handelsstandorte im Untersuchungsgebiet sind die drei Ergdnzungsstandorte Meuschau,
Einkaufszentrum Merseburg-Nord, Schloss-Passage (Merse-Center) und die Innenstadt.

m Als Hauptwettbewerber ist aufgrund der geringen Entfernung, der Lage an der gleichen Verkehrs-
achse und dem Vorhandensein eines Lebensmitteldiscounters und Vollsortimenters der Ergan-
zungsstandort Meuschau zu bewerten. Durch die Ausstrahlung sind ebenfalls wesentliche Wettbe-
werbswirkungen mit den weiteren Erganzungsstandorten zu erwarten.
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7. Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

Die Abgrenzung eines Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens
stellen einen weiteren wichtigen Bezugspunkt fir die darauf aufbauende Analyse moglicher Auswirkungen
der einzelnen Vorhaben dar. Fir die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung und damit die Abgrenzung des
Einzugsgebietes von Einzelhandelsbetrieben spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine mafigebliche
Rolle:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

m die relevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevanten
Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die Betriebsgrofle, die Leistungsfahigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitat des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus méglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten.

Von entscheidender Bedeutung fir die tatsachlichen Versorgungsfunktionen ist die Lage des Standorts in
direkter Nahe zur Innenstadt mit entsprechender Ausstrahlung. Leistungsfahige Einzelhandelsstandorte er-
zielen eine entsprechende Kundenattraktivitdt und Kundenorientierung, diese bestimmen letztlich die Nach-
fragebindung auch in der Grundversorgung vor Ort.

In Karte 5 auf der folgenden Seite wird das Stadtgebiet von Merseburg in drei Teilbereiche eines Einzugs-
gebietes mit unterschiedlicher Kundenorientierung aufgeteilt:

m Das Kerneinzugsgebiet umfasst den Bereich zwischen Bahnlinie, Christianenstral3e, Neumarkt
und zwischen der Naumburger Stral3e sowie der Thomas-Muntzer-Straf3e. In diesem Bereich gibt
es keinen groRReren Vollsortimenter und Lebensmitteldiscounter, so dass eine starke Kundenorien-
tierung der Bevolkerung zum Projektstandort zu erwarten ist.

m Durch die die sehr gute Erreichbarkeit und direkte Nahe zur Innenstadt und sind Kopplungseffekte
mit dem A-Zentrum zu erwarten. Vor diesem Hintergrund wird sich das erweiterte Einzugsgebiet
auf das weitere Stadtgebiet von Merseburg beziehen. Hierbei wird zwischen dem nérdlichen und
sudlichen erweiterten Einzugsgebiet unterschieden, da aufgrund unterschiedlich ausgepréagten An-
gebotsstrukturen mit unterschiedlichen Kundenorientierungen zum Projektstandort zu rechnen ist.
So ist davon auszugehen, dass nordlich der Geusaer Stral3e inshesondere aufgrund der beiden
nordlichen Erganzungsstandorte und des weiteren REWE-Marktes an der Lasallestral3e eine gerin-
gere Kundenbindung als im sidlichen erweiterten Einzugsgebiet bestehen wird.

Durch Pendlerverflechtungen nach Merseburg, aus umliegenden Gemeinden nach Ginthersdorf oder
Leipzig und Tages- sowie Ubernachtungsgasten ist durch die Lage an der B181 mit Streuumsétzen von au-
Rerhalb des Einzugsgebietes zu rechnen.
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Karte 5:  Einzugsgebiet des Projektvorhabens
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Insgesamt leben im dargestellten Einzugsgebiet ca. 33.600 Einwohner, davon entfallen ca. 5.800 Einwoh-
ner auf das Kerneinzugsgebiet, ca. 16.100 Einwohner auf das nordliche erweiterte Einzugsgebiet und ca.
11.800 Einwohner auf das stdliche erweiterte Einzugsgebiet.

Das nahversorgungsrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der Multi-

plikation der Bevélkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH-Verbrauchs-
ausgaben fir Lebensmittel, Drogerie und Heimtierbedarf) gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kauf-
kraftkennziffer (BBE!CIMA!MB-Research).

Das sortimentsspezifische Kaufkraftniveau fir die Warengruppen Lebensmittel (90,5), Drogeriewaren (90,9)

und Heimtierbedarf (86,5) ordnet sich in die bereits im Abschnitt 4 beschriebene Kaufkraftsituation ein und
liegt unter dem Bundesdurchschnitt 100. Die folgende Berechnung zeigt das resultierende Marktpotenzial
im Einzugsgebiet des Projektvorhabens auf.
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Nachfrage in den projektrelevanten Warengruppen im Einzugsge-
biet

nordliches sudliches
Einzugsgebiet Kerneinzugsgebiet erweitertes erweitertes Einzugsgebiet gesamt
Einzugsgebiet Einzugsgebiet

Bevolkerungspotenzial 5.819 16.056 11.766 33.641
sortimentsspezifische Kaufkraft 90,5% 90,5% 90,5% 90,5%
Ausgaben pro Kopf Lebensmittel 2.461€ 2.461 € 2.461 € 2.461 €
sortimentsspezifische Kaufkraft 90,9% 90,9% 90,9% 90,9%
Ausgaben pro Kopf Drogerie 331€ 331 € 331€ 331€
sortimentsspezifische Kaufkraft 86,5% 86,5% 86,5% 86,5%
Ausgaben pro Kopf Heimtierbedarf 51€ 51€ 51€ 51 €
in TE€ in T€ in T€ in TE
Nachfragepotential
Lebensmittel 14.323 39.520 28.961 82.804
Drogerie 1.925 5.311 3.892 11.128
Heimtierbedarf 297 819 600 1.716
gesamt 16.545 45.650 33.453 95.648

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von MBR-Kaufkraftkennziffern und IFH Verbrauchsausgaben

Wie aus der Tabelle hervorgeht, ergibt sich bei ca. 33.600 Einwohnern im gesamten Einzugsgebiet ein
Marktpotenzial von ca. 95,6 Mio. €. Im Kerneinzugsgebiet existiert ein Potenzial fiir nahversorgungsrele-
vante Sortimente von 16,5 Mio. €, im nérdlichen erweiterten Einzugsgebiet von 45,7 Mio. € und im nérdli-
chen erweiterten Einzugsgebiet von 33,5 Mio. €.

In der Warengruppendifferenzierung entfallen ca. 82,8 Mio. € auf Lebensmittel, ca. 11,1 Mio. € auf Drogerie-
waren und ca. 1,7 Mio. € auf Heimtierbedarf.

Die Gegeniiberstellung der Umsatzstruktur aller projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe im Stadtgebiet
Merseburg mit den jeweiligen Marktvolumina fuhrt zu Bindungsquoten der 6rtlichen Nachfrage in den jewei-
ligen Warengruppen. Diese stellt einen entscheidenden Bewertungsmalfistab fur die Zentralitat und Leis-
tungsfahigkeit des ortlichen Einzelhandels dar. Die gegenwartig bereits erzielten Bindungsquoten in den
einzelnen Warengruppen sind auch ein Indikator fir die Beurteilung der Marktchancen bzw. potenziellen,
wettbewerblichen Auswirkungen zusatzlicher Anbieter sowie fur die Entwicklungschancen von Standortbe-
reichen.

Tabelle 5: Kaufkraftbindung des Einzelhandels in Merseburg 2022

NEBTITETSS I LT Kaufkraft- | Saldo Zu- und
potenzial Angebots- bindun Abfliisse
Food + Non-Food | strukturen g
in T€ in T€ in % in T€

Lebensmittel 82.804 105.740 127,7 22.936
Drogeriewaren 11.128 12.290 110,4 1.162
Tiernahrung 1.716 3.850 2244 2.134
gesamt 95.648 121.880 127,4 26.232

Quelle: BBE-Erhebung und Berechnung 2022

Die Bindungsquoten sind stets als Saldo von Zu- und Abflissen zu betrachten. Gegeniuiber dem Marktpo-
tenzial der Stadt Merseburg errechnet sich tber alle projektrelevanten Warengruppen eine Kaufkraftbindung
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von 127%. Im Saldo flieBen demnach ca. 26,2 Mio. € Kaufkraft aus Umlandgemeinden der Stadt Merseburg
zu, woraus die mittelzentrale Bedeutung von Merseburg deutlich wird.

In allen drei projektrelevanten Branchen bestehen mit Bindungsquoten von 127,7% fur Lebensmittel,
110,4% fir Drogeriewaren und 224,4% fir Tiernahrung Kaufkraftzufliisse. Aufgrund zweier Heimtierfach-
markte ist die Bindungsquote in diesem Sortiment besonders hoch. Fir Lebensmittel ergeben sich Kauf-
kraftzuflisse von 22,9 Mio. €, fir Drogeriewaren von 1,2 Mio. € und fur Tiernahrung von 2,1 Mio. €.

Eine umfangreiche Steigerung der Bindungsquoten erscheint jedoch aufgrund der Nahe zu den Oberzent-
rum Halle sowie Leipzig und dem uberregional bedeutsamen Shopping Center Nova in Gunthersdorf auch
zukinftig unrealistisch. Zu orientieren ist vielmehr auf branchenspezifische Entwicklungsperspektiven einer
qualitativ verbesserten und erweiterten Anbieterstruktur, die jedoch zu entsprechenden Wettbewerbswirkun-
gen im Stadtgebiet fiihren. Diese sind detailliert im Abschnitt 9 zu untersuchen.
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8. Planungsrechtliche und planerische Beurteilungsgrundlagen

In den vergangenen Jahren ist eine zunehmend ausdifferenzierte und umfangreiche Rechtsprechung zum
Themenkreis Einzelhandel und Bauplanungsrecht festzustellen. Nicht zuletzt die Rechtsprechung hat zu
einer zunehmenden Verdichtung der rechtlichen und planerischen Vorgaben gefuhrt.

Im Folgenden werden die wesentlichen rechtlichen und planerischen Rahmenbedingungen erlautert. Dabei
werden insbesondere diejenigen Aspekte naher betrachtet, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben von
Relevanz sind. Fir die angestrebte Neuansiedlung ist ein Bebauungsplanverfahren erforderlich. Aus diesem
Grund ist das Vorhaben nach § 30 BauGB in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.

8.1. §11 Abs. 3 BauNVO

Innerhalb des § 11 Abs. 3 BauNVO heil3t es:

»1. Einkaufszentren,

2. grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur un-
wesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grof3flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind aul3er in
Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.”

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind u. a. auch Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der beschriebenen Betriebe und auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden.

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgrof3projekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zunéchst
getrennt voneinander zu prifen:

m Der Sachverhalt der Grof3flachigkeit des Vorhabens muss erflllt sein, was nach hdchstrichterlicher
Entscheidung ab einer Verkaufsflache von tGiber 800 mz zutrifft.

m Die zuvor beschriebenen Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO mussen zu erwarten sein, was
regelméanig ab 1.200 m2 Geschossflache angenommen wird (= Regelvermutung), jedoch in einer
Einzelfalluntersuchung widerlegt werden kann.

Fur eine Einstufung als Einzelhandelsgrol3projekt missen beide Sachverhalte (iber 800 m2 Verkaufsflache
und gleichzeitig Auswirkungen bei tiber 1.200 m2 Geschossflache) kumulativ auftreten.

Gemal den Projektplanungen sind sowohl der REWE-Markt als auch der LIDL-Markt als groRRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe einzustufen.

Ob im konkreten Fall des Projektvorhabens entsprechende Auswirkungen im Sinne von 8§ 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten sind, ist im Rahmen einer Einzelfallprifung zu prifen. Dabei sind hinsichtlich der Aus-
wirkungen ,,...insbesondere die Gliederung und Gré8e der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.

Inwieweit im Rahmen der Planvorhaben stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
zu erwarten sind, wird in Abschnitt 9 gepruft.

14 BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In dem Urteil hat das Bundesverwaltungsgericht die bisherige Grenze der GroRflachigkeit auf
800 m? VK angehoben. Demnach sind nunmehr Einzelhandelsbetriebe gro3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie eine
Verkaufsflache von 800 m2 Giberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten
werden dirfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials) sowie
evtl. ein Windfang einzubeziehen.
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8.2. Landes- und Regionalplanung

Neben den baurechtlichen Vorgaben sind bei der Planung von Einzelhandelsnutzungen auch die Ziele der
Landesplanung gemafR Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt zu berticksichtigen.

Die Regelungen des Landesentwicklungsplanes 2010 des Landes Sachsen-Anhalt steuern die Ansiedlung
groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe und zielen auf einen Schutz zentraler Versorgungsbereiche. So hebt
die Begriindung zu den Zielen einer Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels explizit hervor:

LZur Herstellung gleichwertiger Lebensverhéltnisse ist es Aufgabe der Zentralen Orte, entsprechend ihrer
jeweiligen Zentralitatsstufe ausreichend Flachen fur den Einzelhandel bereitzustellen, damit sich der Einzel-
handel so entwickeln kann, dass die Bevélkerung (auch die nicht motorisierte) mit einem differenzierten und
bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden kann. Dabei ist es die Auf-
gabe aller Zentralen Orte, in ihrem Verflechtungsbereich eine verbrauchernahe Grundversorgung zu si-
chern. Aufgrund des Einzugsbereiches von Einzelhandelsgrof3projekten sind diese an Ober- und Mittelzen-
tren zu binden.

Die Entstehung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben, tberwiegend am Rand von Gemeinden, in den
vergangenen Jahren gefahrdet in zunehmendem Mal3e die Entwicklung der Innenstadtbereiche der Ober-
und Mittelzentren.

Raumordnerisches Ziel ist es, die hohe Lebensqualitat und Anziehungskraft der Innenstadte und der Orts-
zentren, fur die das Land in den letzten Jahren betréchtliche Finanzmittel im Rahmen der Stadtebauférde-
rung eingesetzt hat, zu erhalten.

Dieses erfordert eine umfassende, tberértliche und koordinierende Steuerung der Standorte fir grof3fla-
chige Einzelhandelsprojekte. Dabei ist es Ziel, den Handel in den Zentren zu stérken, eine ausgewogene
Einzelhandelsstruktur und eine verbrauchernahe Versorgung in den Regionen sicherzustellen. Die Blinde-
lung von Versorgungseinrichtungen in einer gestuften Zentrenstruktur ist Ausdruck des planerischen Leit-
bilds der Zentralen Orte.“ss

In Bezug zum grofflachigen Einzelhandel werden im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010 fol-
gende Ziele verbindlich festgelegt:

»,Z 46 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung ist an Zentrale
Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. [...]

Z 47 Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben mussen der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Z 48 Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. darfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,
3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuR- und Rad-
wegenetzen zu erschlief3en,

15 ygl. Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3, Begriindung
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5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen unvertrag-
lichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fiuhren.

Z 49 Erweiterungen bestehender Sondergebiete fir Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in Abhangigkeit des Verflechtungsbereiches
des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschranken. “e

Im Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans fir die Planungsregion Halle befinden sich bisher keine wei-
teren, im Rahmen vorliegender Analyse relevanten und tber die Regelungen des Landesentwicklungsplans
Sachsen-Anhalt 2010 hinausgehenden Festlegungen.

16ygl. Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3 GroRflachiger Einzelhandel, Z 46-52
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8.3. Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Merseburg

Merseburg verfugt Uber ein Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2008, welches die
zentralen Versorgungsbereiche rumlich festlegt und Nahversorgungslagen sowie Sondergebiete definiert.
Das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept entspricht somit der sonstigen stadtebaulichen Planung
i.S.v. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

Im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept werden folgende Zielaussagen und Grundsétze definiert:

m ,Starkung der mittelzentralen Funktion und der Zentralitat der Stadt Merseburg durch eine qualifi-
zierte Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

m Erhalt, Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt als multizentrales Zentrum fiir die gesamte
Region

Kompaktheit gewachsener Stadtstrukturen

Urbanisierung statt Devastierung

Sicherung eines hierarchischen Zentrengefliges

Erhalt und Verbesserung der wohnungsnahen Versorgung fiir den taglichen Bedarf
Angebotsverdichtung und —erganzung in den Zentren

Orientierung an der Zielsetzung einer nachhaltigen Stadtentwicklung

Erhalt und Schaffung von Rechts-, Planungs- und Investitionssicherheit in zentralen Einkaufsberei-
chen*’

Handlungsschwerpunkt 2 legt fest, dass ,Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
[...] den zentralen Versorgungsbereichen, vorrangig dem A-Zentrum und in abgestufter Auspragung den B-
und C-Zentren vorbehalten [sind].“18

Zusétzlich definiert Handlungsschwerpunkt 1: ,Die Merseburger Innenstadt verfugt Gber gute Potenzialfla-
chen im sudlichen Innenstadtbereich (Briihl, Preu3erstralle, Markt), diese sollen zur Angebotserweiterung
und -verdichtung beitragen und auf diesem Wege zur Vernetzung innerstadtischer Schwerpunktbereiche
beitragen. Letztlich ist die Bedeutung des A-Zentrums im Gesamtstandortgeflige des Merseburger Einzel-
handels zu erhéhen.“1°

An den genannten Potenzialflachen gab es seit Erstellung des Einzelhandelskonzeptes keine Entwicklung
und der Planstandort grenzt ebenfalls direkt an die Innenstadt an.

17 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Merseburg (2008), S. 51-53
18 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Merseburg (2008), S. 107
19 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Merseburg (2008), S. 108
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9. Auswirkungsanalyse

9.1. Umsatzprognose

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen wird eine Umsatzerwartung prog-
nostiziert. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der mdglichen Anteile vom Kaukraftpotenzial (= Ab-
schopfungsquote), die ein Vorhaben unter Berticksichtigung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
bzw. im weitergehenden Untersuchungsraum realistischer Weise an sich binden kann.

Auf Basis der erlauterten Wettbewerbsstrukturen und einer zu erwartenden Marktstellung des Planvorha-
bens wird im Rahmen einer Modellrechnung die zu erwartende Umsatzleistung ermittelt. Diese Umsatzprog-
nose baut folglich auf die bestehenden Standortstrukturen auf, beriicksichtigt die prognostizierte Kundenbin-
dung aus den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes sowie die mit den Versorgungsfunktionen des Projekt-
vorhabens zu erwartende Kundenorientierung und wird in den nachfolgenden Abschnitten in seiner stadte-
baulich-funktionalen Einordnung bewertet.

Maf3geblich fir den Gesamtstandort ist letztlich die Ausstrahlung und Kundenbindung als leistungsfahiger
Handelsstandort mit Nahversorgungsausrichtung angrenzend an das A-Zentrum Innenstadt mit einer sehr
guten Erreichbarkeit im Stadtgebiet Merseburg. Fir den Lebensmitteldiscounter Lidl bildet die Umlenkung
der bisher am Standort Konig-Heinrich-Straf3e erzielten Kundenbindung eine zu beriicksichtigende Basis
der zukunftig erweiterten Umsatzerwartung.

Die Tabelle weist fir jede Einzugsgebietszone bzw. flr das Einzugsgebiet insgesamt zunachst die betrei-
berspezifischen Bindungsquoten fir Food und Non-Food | aus und fiihrt diese dann in eine durchschnittli-
che Bindungsquote des Planvorhabens im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich zusammen.

Tabelle 6: Umsatzprognose auf Basis der Abschdpfungsquoten differenziert fir die beiden Lebens-

mittelmarkte
REMiEE Bindungs- Umsatz- Bindungs- Umsatz- Bindungs- Umsatz-
Kundenherkunft volumen Food +
Nonfood | quote erwartung quote erwartung quote erwartung

in TE in % in TE in % inTE in % inTE
Kerneinzugsgebiet 16.545 18% 3.000 12% 2.000 30% 5.000
Nordliches erweitertes Einzugsgebiet 45.650 2% 1.000 6% 2.700 8% 3.700
sudliches erweitertes Einzugsgebiet 33.453 10% 3.400 3% 1.000 13% 4.400
Umsatzerwartung gesamtes Einzugsgebiet 95.648 8% 7.400 6% 5.700 14% 13.100
Streuumsatze (5%) 400 300 700
Umsatzerwartung Non-Food I 400 600 1.000
Umsatzerwartung gesamt 8.200 6.600 14.800

Quelle: BBE-Berechnung 2022

VVon dem im Kerneinzugsgebiet im Lebensmittelsortiment verfiigbarem Kaufkraftpotenzial fur Food und
Non-Food I-Sortimente (ca. 16,5 Mio. €) wird das Planvorhaben rd. 30% binden kédnnen. Mit Konsum,
PENNY, perspektivisch EDEKA sowie Drogeriemérkten und kleineren Lebensmittelgeschaften gibt es wei-
tere Angebote im Kerneinzugsgebiet, so dass auch mit zwei sich ergdnzende Lebensmittelmérkte keine ho-
here Bindungsquote realistisch ist. Im Kerneinzugsgebiet wird folglich ein Umsatz von rd. 5 Mio. € erzielt.
Der mit 2.000 m2 Verkaufsflache gréRRere Lebensmittelmarkt REWE kann dabei eine Bindungsquote von
18% (Umsatz 3 Mio. €) und der 1.100 m2 grofRe Lebensmitteldiscounter LIDL eine Kaufkraftabschépfung
von 12% (2,0 Mio. €) erreichen.
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Im nordlichen erweiterten Einzugsgebiet gibt es mit dem neuen Markt im Merse-Center perspektivisch
zwei REWE-Markte und zudem bereits das Kaufland SB-Warenhaus und weitere Lebensmittelmarkte. Folg-
lich wird die Kundenbindung des Planvorhabens mit summarisch 8% im nordlichen erweiterten Einzugsge-
biet deutlich geringer sein, so dass sich bei einem Nachfragepotenzial von 45,7 Mio. € ein Umsatz von

3,7 Mio. € ergibt. Der Vollsortimenter REWE kann hierbei 2% binden (1,0 Mio. €) und der Lebensmitteldis-
counter LIDL 6% (2,7 Mio. €). So gibt es perspektivisch im ndrdlichen Stadtgebiet zwei REWE-Markte und
das Kaufland SB-Warenhaus, weshalb fur den LIDL, der am bisherigen Standort stérker auf das nordliche
Stadtgebiet ausgerichtet ist, eine hthere Kundenbindung im ndérdlichen Einzugsgebiet erzielen kann.

Da im sudlichen erweiterten Einzugsgebiet kein Verbundstandort mit mehreren attraktiven Lebensmittel-
markten existiert, ist mit einer Bindungsquote von 13% fur die beiden Lebensmittelméarkte im stdlichen er-
weiterten Einzugsgebiet zu rechnen, so dass sich eine Umsatz von 4,4 Mio. € ergibt. Fir den REWE wird
bei einer Bindungsquote von 10% ein Umsatz von 3,4 Mio. € und fir den LIDL bei einer Bindungsquote von
3% ein Umsatz von 1,0 Mio. € prognostiziert. Im sudlichen Stadtgebiet gibt es abseits eines EDEKA-Mark-
tes keinen attraktiven Vollsortimenter, weshalb der REWE-Markt im sidlichen erweiterten Einzugsgebiet
eine hohere Kundenbindung aufweisen wird. Zudem besteht ein weiterer LIDL-Markt im sudlichen erweiter-
ten Einzugsgebiet, so dass dieser weniger Kunden aus dem stdlichen Stadtgebiet anziehen wird.

Durch die zentrale Lage im Stadtgebiet in direkter Nahe zum A-Zentrum Innenstadt und die Nahe sowie
Sichtbarkeit des Standorts von der B181 kann der Standort auch von Pendlerverflechtungen profitieren. So-
mit sind zusatzliche Streuumséatze von aulierhalb des Einzugsgebietes mit einem Anteil von 5% am Ge-
samtumsatzes zu erwarten (0,4 Mio. € fir den REWE-Markt, 0,3 Mio. € fir den LIDL-Markt).

Erganzend werden die Umsatze in den Non-Food lI-Sortimenten einbezogen. Bei dem LIDL-Markt errech-
net sich bei einem Umsatzanteil von 9% ein Umsatz von 0,6 Mio. € und beim REWE bei einem Umsatzan-
teil von 5% ein Umsatz von 0,4 Mio. €. Zusammen ergibt sich ein Umsatz von 1,0 Mio. € bei den Non-

Food II-Sortimenten.

Wie bereits erlautert, soll sich die Verkaufsflache fir den LIDL-Markt Im Rahmen der Standortverlagerung
von 821 m2 auf 1.100 m2 erhdhen. Fur den REWE-Markt ist eine Verkaufsflache von 2.000 m2 vorgesehen.
Insgesamt summiert sich damit eine Verkaufsflachenentwicklung am Projektstandort von 3.100 m2 und in
der Stadt Merseburg unter Beriicksichtigung der SchlieBung des LIDL-Marktes in der Kénig-Heinrich-Stralie
von 2.279 m2. Nachstehende Tabelle zeigt fur die Umsatzentwicklung des Projektvorhabens die resultieren-
den Flachenproduktivitaten auf.

Tabelle 7: Umsatzprognose auf Basis der Flachenproduktivitaten differenziert fir die beiden Le-

bensmittelmarkte
Verkaufsfliache Flach(.en--" Umsatzerwartun
produktivitat g

in m2 €/m? in TE€
LIDL 1.100 6.000 6.600
REWE 2.000 4.100 8.200
Gesamt 3.100 14.800

Quelle: BBE-Berechnung 2022

Fur den REWE-Markt ist im dargelegten Worst-Case-Szenario mit einem Gesamtumsatz von ca. 8,2 Mio. €
zu rechnen. Unter Bertcksichtigung der standortspezifischen Situation mit einer Giberdurchschnittlichen Ver-
kaufsflache des REWE-Marktes, einer deutlich unterdurchschnittlichen Kaufkraft im bundesweiten Vergleich
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und die weiteren Vollsortimenter auch von der Firma REWE in Merseburg, entspricht die resultierende Fla-
chenproduktivitat von 4.100 €/m? dem maximal erzielbaren Wert am Projektstandort.2? Auch fiir den LIDL-
Markt wird unter den gegebenen Standortbedingungen ebenfalls eine unterdurchschnittliche Flachenpro-
duktivitat von 6.000 €/m? erwartet.?! Zudem existiert im siidlichen Stadtgebiet ein weiterer LIDL-Markt.
Summarisch ergibt sich somit ein Umsatz von 14,8 Mio. € fiir die beiden Markte am am Rofl3markt in Merse-

burg. Wird die SchlieBung des LIDL-Marktes in der Kdnig-Heinrich-Stral3e bertcksichtigt, errechnet sich ein
Mehrumsatz von 10,2 Mio. € im Vergleich zur Ist-Situation durch das Projektvorhaben.

20 Die durchschnittliche Flachenproduktivitat von REWE-Mérkten betragt 4.390 €/m?, dieser Durchschnittswert unterliegt jedoch einer gro3en
Spannweite zwischen Regionen (Kaufkraft, Besiedlungsdichte) und in Abhé&ngigkeit der GrolRendimensionierung. Der ausgewiesene Durch-
schnittswert bezieht insgesamt 3.634 Markte der Firma REWE ein und gilt fur eine durchschnittliche FilialgroRe von 1.533 m? (Quelle bulwiengesa
/ TradeDimensions, Stand 2021).

21 Nach Auskunft der LIDL Vertriebs-GmbH umfasste das LIDL-Filialnetz im Jahre 2021 3.229 Betriebe mit einer durchschnittlichen Verkaufsflache
von 1.011 m2. Die Gesamtverkaufsflache belief sich somit auf ca. 3.264.500 m2, auf der ein Brutto-Umsatz von ca. 26,51 Mrd. € erzielt wurde. Im
Durchschnitt erreichten die Filialen somit eine Flachenleistung von 8.120 €/mz2.
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9.2. Umsatzumlenkungseffekte / wettbewerbliche Auswirkungen

Im Folgenden werden die durch das Vorhaben induzierten ,Kannibalisierungseffekte* abgeschatzt: Anzu-
nehmen ist dabei, dass der erwartete Mehrumsatz, der mit dem Neubau des REWE-Lebensmittelmarktes
und Verlagerung mit Verkaufsflachenerweiterung des LIDL-Marktes gebunden wird, zwangslaufig Anbietern
an anderer Stelle verloren geht. Die neu errichteten Lebensmittelméarkte vergrof3ern nicht den verfligbaren
.Kaufkraftkuchen®, sondern sorgen lediglich firr eine raumliche Umverteilung des Umsatzes. Dabei kommt
es zu Umverteilungseffekten in den bestehenden Angebotsstrukturen.

In Tabelle 8 sind die zu erwartenden Umverteilungseffekte modelltheoretisch berechnet. Dargestellt sind die
Umsatzumverteilungsquoten gegeniber den relevanten Anbietern im Untersuchungsgebiet. Die Umlenkun-
gen werden dabei jeweils auf den gesamten Standort berechnet, so finden beispielsweise die integrierten
Lebensmittelhandwerksbetriebe in den Lebensmittelméarkten ebenso Beriicksichtigung.

Tabelle 8: Umsatzumlenkung und Umlenkungsquoten Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe

aktueller
Lage Umsatz Food & Umsatzumverteilung
Non-Food |
in Mio. € in % in Mio. €
SchlieRBung des bestehenden LIDL-Marktes
NVL K&nig-Heinrich-StralRe 4.6 100,0% 4,61
Umverteilungen im Untersuchungsraum
A-Zentrum Innenstadt 9,6 5,0% 0,48
B-Zentrum Nord 4,0 3,0% 0,12
B-Zentrum West 4,3 3,0% 0,13
B-Zentrum Sud 6,8 7,0% 0,48
C-Zentrum am Teich 3,7 5,0% 0,18
C-Zentrum Christianenstrale 4,0 6,0% 0,24
C-Zentrum Oeltzschner Str./Klobikauer Str. 2,7 4,0% 0,11
C-Zentrum Kétzschen / Stral3e des Friedens 4,1 4,0% 0,17
C-Zentrum Einkaufszentrum Geiseltal - Ortsteil Beuna 34 3,0% 0,10
NVL Lauchstadter Str. / Lassallestr. 4,3 7,0% 0,30
Erganzungsstandort Einkaufszentrum Merseburg-Nord (Kaufland) 16,3 8,0% 1,30
Erganzungsstandort Schloss-Passage (Merse-Center) 14,6 8,0% 1,17
Ergénzungsstandort Meuschau 20,7 12,0% 2,47
Netto Gerichtsrain 3,2 5,0% 0,16
PENNY Oeltzschner Str. 3,2 5,0% 0,16
PENNY NulandtstraRe 3,1 9,0% 0,28
Lidl StraBe des Friedens 34 7,0% 0,24
Netto, Leuna Koétzschener Weg 3,8 2,0% 0,08
REWE, Leuna Am Haupttor 6,9 2,0% 0,14
NORMA, Leuna Karl-Barth-Stralle 29 2,0% 0,06
Sonstige 6,2 2,0% 0,12
Umsatzumverteilung durch Vorhaben 13,10
Umsatz Non-Food lI-Sortimente 1,00
Streuumsatze 0,70
Umsatzerwartung Vorhaben gesamt 14,80

Quelle: BBE-Berechnung 2022

40



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse zur geplanten Einzelhandelsentwicklung am Rol3markt in Merseburg

Bei den Umverteilungen des LIDL-Marktes ist zu berlicksichtigen, dass der bestehende LIDL-Markt verla-
gert und eine Nachnutzung durch einen Lebensmittelmarkt am bestehenden Standort ausgeschlossen wer-
den soll. Damit werden die Umverteilungseffekte fur die anderen Wettbewerbsstandorte saldiert um ca.

4,6 Mio. € (Food und Non-Food I) entlastet.

Die Anbieter im A-Zentrum Innenstadt konzentrieren sich fast ausschlieflich in der Ful3gdngerzone der
Gotthardstrae. Diese wird von Einzelhandelsanbietern anderer Branchen, Dienstleistern und Gastronomie-
betrieben ergéanzt und ist damit anders als der Nahversorgungsstandort am RoBmarkt ausgerichtet. Durch
die Uberschneidungen insbesondere im fuRlaufigen Einzugsbereich sind dennoch Wettbewerbseffekte mit
den Nahversorgungsanbietern zu erwarten, welche mit einer Umverteilungsquote von 5% und einem prog-
nostizierten Umsatzriickgang von knapp 0,5 Mio. € auf begrenztem Niveau verbleiben. Durch die geringe
Entfernung zur Innenstadt des Vorhabens kénnen auch Anbieter im A-Zentrum vom neuen Nahversor-
gungsstandort profitieren, im Sinne eines Worst-Case-Szenarios bleibt dies im Rahmen dieses Gutachtens
allerdings unbericksichtigt.

Das B-Zentrum Sid besteht aus der Studparkpassage und dem nérdlichen EDEKA-Vollsortimenter, der
sich mit modernem Konzept prasentiert. Wettbewerbsbeziehungen bestehen zunachst mit dem einzigen
Vollsortimenter im sudlichen erweiterten Einzugsgebiet mit einer Umverteilungsquote von 7% und einem
prognostizierten Umsatzriickgang von knapp 0,5 Mio. €. Als einziger Vollsortimenter im stdlichen Stadtge-
biet, der von weiteren Anbietern erganzt wird und sich an der frequentierten B91 befindet, ist eine zukinftige
Marktfahigkeit gegeben.

Die B-Zentren Nord und West verfiigen jeweils tGiber einen NORMA-Lebensmitteldiscounter mit ergénzen-
den Anbietern. Aufgrund der starken Discountausrichtung und eine begrenzte Ausstrahlung der beiden
Standorte sind nur geringe Umverteilungseffekte von jeweils rd. 0,1 Mio. € (Umverteilungsquote 3%) zu er-
warten.

Ein neuer EDEKA-Markt wird zukinftiger Magnetanbieter des C-Zentrums Christianenstral3e sein. Durch
die Einzugsgebietsiberschneidungen im nérdlichen Einzugsgebiet des REWE-Marktes und die vergleich-
bare Ausrichtung wie der REWE-Markt werden sich Umverteilungen von 6% (0,24 Mio. €) ergeben, die fur
den modernen Lebensmittelmarkt keine stadtebaulichen Wirkungen entfalten werden.

Dies gilt ebenfalls fir die weiteren C-Zentren Oeltzschner Stral3e / Klobikauer Strafl3e, Kétzschen /
StralRe des Friedens und Einkaufszentrum Geiseltal — Ortsteil Beuna. Diese sind weiter vom Projekt-
standort entfernt und zunachst auf das Umfeld ausgerichtet, so dass eine maximale Umverteilungsquote
von 4% zu erwarten ist.

Der Erganzungsstandort Meuschau befindet sich an der gleichen Verkehrsachse und hat mit einem per-
spektivisch modernen ALDI-Lebensmitteldiscounter und E-Center eine vergleichbare Lebensmittelmarkt-
struktur wie der LIDL und REWE am Projektstandort. Zugleich ist der Standort fir eine gesamtstadtische
Kundenorientierung wichtig, auch diesbeziglich ist der Projektstandort wichtigster Wettbewerber. Folglich
werden die Umverteilungseffekte mit einer Umverteilungsquote von 12% und einem prognostizierten Um-
satzriickgang fur den Standort am hochsten sein. Da der Standort (iber weitere Anbieter verflgt, der ALDI-
Markt sich nach Verlagerung mit modernem Konzept prasentieren wird, sind keine existenziellen Wirkungen
Zu erwarten.

Die beiden nordlichen Ergdnzungsstandorte Einkaufszentrum Merseburg-Nord (Kaufland) und
Schloss-Passage (Merse-Center) stehen mit einem SB-Warenhaus bzw. einem ALDI- und REWE-Markt
ebenfalls stark im Wettbewerb mit dem Projektvorhaben. Die beiden Standorte werden auch weiterhin eine
dominierende Marktstellung im ndrdlichen Stadtgebiet aufweisen, allerdings ist mit dem Planvorhaben eine
ricklaufige Kundenbindung aus dem sidlichen Stadtgebiet und dem Zentrum zu erwarten. Aufgrund der
groReren Entfernung werden die Umverteilungseffekte trotz der vergleichbaren Ausrichtung mit jeweils 8%
und Umverteilungseffekten von 1,3 Mio. € bzw. von 1,17 Mio. € geringer sein als beim Ergédnzungsstandort
Meuschau. Fiur den perspektivisch neuen REWE-Markt sowie bereits neuen ALDI-Markt und das einzige
SB-Warenhaus im Stadtgebiet kann daraus keine Schliel3ung eines der Betriebe abgeleitet werden.
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Der nur 500 m entfernte PENNY-Markt an der Nulandtstraf3e steht aufgrund seiner geringen Entfernung
und den daraus folgenden Einzugsgebietsiiberschneidungen ebenfalls tiberdurchschnittlich im Wettbewerb.
Bei einer Umverteilungsquote von 9% und prognostizierten Umverteilungseffekten von knapp 0,3 Mio. €
kénnen existenzielle Wirkungen nicht ausgeschlossen werden, da bereits das ALDI-Vorhaben am Ergén-
zungsstandort Meuschau wesentliche Umverteilungseffekte auf diesen Standort induzieren wird. Inwiefern
hieraus stadtebaulich negative Auswirkungen gegeben sind, wird in Abschnitt 9.3 bewertet.

An der StralRe des Friedens bestehen mit LIDL und in der Nahversorgungslage Lauchstadter StralRe /
Lasallestral3e mit REWE zwei Lebensmittelmérkte, die auch am Projektstandort geplant sind. Mit zwei at-
traktiveren Anbietern in zentraler Lage ist davon auszugehen, dass sich insbesondere Zielkunden stéarker
zum Projektstandort orientieren und deshalb Umverteilungseffekte von 0,24 Mio. € (Umverteilungsquote
7%) bzw. von 0,3 Mio. € (Umverteilungsquote 7%) induziert werden. Beide Markte verfigen weiterhin durch
die Lage an einer Verkehrsachse bzw. in einem Wohngebiet mit hoher Personenanzahl Uber ein ausrei-
chendes wirtschaftliches Fundament, so dass die Markte nicht gefahrdet sind.

An allen weiteren Standorten sind aufgrund der bereits grof3eren Entfernung zum Projektstandort oder der
wenig vergleichbaren Zielgruppenausrichtung Umsatzriickgénge von héchstens 5% bzw. 0,16 Mio. € zu er-
warten, wodurch in Summe keine existenziellen Auswirkungen abgeleitet werden kénnen.

Die Streuumséatze resultieren aus dem direkten Umland von Merseburg bzw. durch Pendler und Tages-
sowie Ubernachtungsgésten aus einem diffusem Umfeld. Bei lediglich 0,7 Mio. € aus Streuumséatzen wer-
den die einzelbetrieblichen Umverteilungen aufRerhalb des Einzugsgebiets in jedem Fall unterhalb der Spur-
barkeitsschwelle liegen.

Abschlie3end ist fur die Prognoseumsatze von 1,0 Mio. € bei Non-Food II-Sortimenten zu konstatieren,
dass sich diese auf eine Vielzahl von Sortimenten und Anbieter aufteilen und eine einzelbetriebliche oder
standortbezogene Ausweisung von Umsatzumverteilungseffekten modelltheoretisch nicht mdglich ist.
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9.3. Kompatibilitat mit den stadtebaulichen Entwicklungszielen zum Einzelhandel
in der Stadt Merseburg / Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung / stadtebauliche
Auswirkungen

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt oder die Nahversorgung in
Wohngebieten gefahrdet werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vorhabens
Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die woh-
nungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kdnnen.

Aus der vorstehenden Modellrechnung lassen sich zwar wettbewerbliche, aber keine schadlichen stadte-
baulichen Auswirkungen ableiten. Detaillierter lassen sich diesbezuglich die Ergebnisse wie folgt beschrei-
ben:

Verkaufsflachenanteil der nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente bleibt unterhalb von 10%

m Das aktuelle Angebotskonzept von REWE und LIDL konzentriert sich fast ausschlie3lich auf nahver-
sorgungsrelevante Sortimente, auf Food- und Non-Food I-Sortimentez entfallen mehr als 90% der
Verkaufsflache.

m Der Anteil der Non-Food Il-Sortimente2 liegt bei beiden Lebensmittelméarkten nach Angaben des Auf-
traggebers bei somit weniger als 10% der Gesamtverkaufsflache.

m Weitergehende, nennenswerte Wettbewerbsbeziehungen in sonstigen zentrenrelevanten Sortimen-
ten kdnnen gegeniber der Innenstadt und den Nahversorgungszentren durch eine Begrenzung der
Nonfood Il — Sortimente ausgeschlossen werden.

Qualifizierung der Nahversorgung im zentralen Stadtbereich von Merseburg

m Die Agglomerationsstandorte mit attraktiven Lebensmittelangeboten befinden sich derzeit am nordli-
chen Stadtrand und im Ortsteil Meuschau, wahrend es im zentralen Stadtgebiet von Merseburg kei-
nen Verbundstandort mit attraktivem Lebensmitteldiscounter und Vollsortimenter gibt. Die jahrelan-
gen Bemilhungen der Stadt Merseburg, einen entsprechenden Wettbewerbsstandort im Einkaufs-
zentrum Brihl zu etablieren (vgl. Ausfiihrungen im Einzelhandelskonzept), erwiesen sich bisher als
nicht umsetzbar.

m Mit der geplanten Ansiedlung am RoBmarkt wird ein verkehrlich sehr gut erreichbarer Standort in
zentraler Lage entwickelt. Somit kann die Nahversorgung im zentralen Stadtgebiet von Merseburg
qualifiziert werden.

22 Unter Nonfood | — Sortimente werden im Lebensmittelhandel die nahversorgungsrelevanten Nonfood-Sortimente verstanden, dies sind die
Warengruppen Drogerie und Heimtiernahrung.

23 Non-Food II-Waren umfassen in Lebensmittelméarkten alle Produkte, die keine Lebensmittel (Food-Waren) und auch nicht nahversorgungsre-
levant (Non-Food [-Waren) sind. Unter Non-Food II-Waren fallen somit u.a. Haus- und Heimtextilien, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, die in
wochentlich wechselnden Aktionen angeboten werden. Die angebotenen Waren sind dabei im Gegensatz zum Fachhandel dem Discountbereich
zuzuordnen.
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Kompatibilitat mit dem Einzelhandelskonzept und fortgeschriebenem Nahversorgungskonzept der
Stadt Merseburg - Projektvorhaben kénnte das A-Zentrum Innenstadt starken und in den zentralen
Versorgungsbereich integriert werden

m Der Projektstandort befindet sich direkt siidlich des A-Zentrums Innenstadt von Merseburg, so dass
aufgrund der geringen Entfernung auch das Zentrum insgesamt von dem Projektvorhaben profitieren
kann. Diese Perspektive leitet sich bereits aus der Umlenkung autoorientierter Kunden von den de-
zentralen Standorten auf das Zentrum ab.

m Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts wurde festgehalten, dass die Merseburger Innenstadt Giber
,gute Potenzialflachen im sidlichen Innenstadtbereich (Brihl, PreuRerstral3e, Markt) verfiigt, diese
sollen zur Angebotserweiterung und -verdichtung beitragen und auf diesem Wege zur Vernetzung
innerstadtischer Schwerpunktbereiche beitragen. Letztlich ist die Bedeutung des A-Zentrums im Ge-
samtstandortgefiige des Merseburger Einzelhandels zu erh6hen.”2* Hierzu ist festzustellen:

o Seit Erstellung des Einzelhandelskonzeptes wurde keiner der Potenzialflachen erschlossen.
o Der RolBmarkt befindet sich direkt dstlich der Potenzialflachen und sidlich der Innenstadt.

o Durch die direkte Nahe zum A-Zentrum wird die Erweiterung des zentralen Versorgungsbe-
reichs um das Projektareal am RoRmarkt empfohlen.

Allumfassend sehr gute Erreichbarkeit des Standorts

m Durch die Lage an der B181, die Bushaltestelle ,Merseburg, RischmUhleninsel und FuBwegen ent-
lang der umliegenden Straf3en ist eine sehr gute Erreichbarkeit des Standorts gegeben.

m Die geplanten 154 Stellplatze sichern die Erreichbarkeit des Projektvorhabens ab.

Schéadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Merseburg und umliegen-
der Gemeinden sind auszuschliel3en

m Die in Abschnitt 9.2 ermittelten Wettbewerbswirkungen werden keine schadlichen stadtebaulichen
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Merseburg induzieren. Die starksten
Umverteilungseffekte auf zentrale Versorgungsbereiche werden fiir das B-Zentrum Sid mit einem
modernen EDEKA-Vollsortimenter erwartet und werden mit einer Umverteilungsquote von 7% keine
existenziellen Wirkungen entfalten.

m Die Umverteilungswirkungen auf die weiteren zentralen Versorgungsbereiche verbleiben auf gerin-
gerem Niveau.

® In Leuna werden die Umverteilungen durch Pendlerverflechtungen mit dem Projektvorhaben margi-
nal sein. Die weiteren Streuumsatze resultieren aus einem diffusen Umfeld, so dass eine standort-
spezifische Zuordnung der Umverteilungen wegen Geringfugigkeit nicht mdglich ist.

2% Einzelhandels- und Zentrenkonzept Merseburg (2008), S. 108
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Differenzierte Wettbewerbswirkungen auf weitere Nahversorgungsstrukturen in der Stadt Merseburg

m Besonders die drei Erganzungsstandorte werden aufgrund der vergleichbaren Sortimentsausrichtung
und Anbieterstruktur wie am Projektstandort betroffen sein. Aus stadtebaulicher Sicht sind diese Um-
verteilungen zugunsten eines Standorts in zentraler Lage in direkter Nahe zum A-Zentrum und zu
Lasten von Erganzungsstandorten zu bewerten. Existenzielle Wirkungen werden hierbei nicht indu-
ziert.

m Allerdings wird ebenfalls der PENNY in der NulandtstralRe stark betroffen sein, welcher bereits durch
die geplante Erweiterung des ALDI-Marktes Umsatzriickgange verzeichnen muss. Vor diesem Hin-
tergrund kdnnen existenzielle Wirkungen fur diesen Standort nicht ausgeschlossen werden. Hierzu
ist jedoch zu konstatieren:

o Der Projektstandort ist nur knapp 500 m entfernt und kénnte bei einer SchlieBung des
PENNY-Marktes wesentliche Versorgungsfunktionen des Standorts (lbernehmen.

o Inder 10 Minuten-Gehzeitzone leben lediglich 850 Einwohner, weshalb der Standort auch
nicht als Nahversorgungslage ausgewiesen wurde.

o Demzufolge wirde sich die wohnungsnahe Versorgungsfunktion nur geringfligig ver-
schlechtern, so dass stadtebaulich negative Auswirkungen auch bei einer méglichen Schlie-
Bung des Standorts nicht induziert werden.

m Die Nahversorgungslage Konig-Heinrich-Straf3e wirde es durch die Standortverlagerung des LIDL-
Marktes nicht mehr geben. Eine Nachnutzung wird auRerhalb des Lebensmittelhandels angestrebt.

Durch die Ausstrahlung der innerstadtischen Anbieter und der geplanten Ansiedlung des EDEKA-
Marktes im C-Zentrum Christianenstrafle ware die Nahversorgung in diesem Stadtbereich auch wei-

terhin gesichert.

m Stadtebaulich negative Auswirkungen auf weitere Standorte in Merseburg und umliegenden Stadten
kénnen aus den ermittelten Umverteilungen nicht abgeleitet werden.
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9.4. Landesplanerische Beurteilung des Projektvorhabens / Auswirkungen auf die
Ziele der Landes- und Regionalplanung

Gemal dem Ziel 46 des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt 2010 ist die Ausweisung von Sonder-
gebieten fur gro3flachigen Einzelhandel den Mittel- und Oberzentren vorbehalten. Merseburg wird als Mittel-
zentrum eingestuft, somit gilt das Ziel als erfullt.

Die Stadt Merseburg erzielt als Mittelzentrum eine entsprechende regionale Ausstrahlung, die Folgewirkun-
gen des Planvorhabens werden sich an der bestehenden Kundenbindung bzw. Kundenorientierung weitge-
hend ausrichten. Wettbewerbliche Effekte durch das Planvorhaben betreffen fast ausschlie3lich das Stadt-

gebiet Merseburg (vgl. Aussagen zum Einzugsgebiet des Planvorhabens). Folglich wird den Zielen 47 und

49, wonach dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprochen werden muss, folgege-

leistet.

Die im Ziel 48 geforderte stadtebauliche Integration ist durch die Lage unmittelbar zum A-Zentrum zweifellos
gegeben. Zudem ist als Kennzeichen der Integration neben der stadtebaulich angestrebten Funktionszuwei-
sung auch die gute Anbindung einzuschatzen, die neben der Pkw-Erreichbarkeit Uber die B181 auch den
OPNV-Anschluss mit der vorhandenen Bushaltestelle einschlieRt. Auch fuRlaufig ist der Standort aus den
umliegenden Wohngebieten gut zu erreichen. Durch die zentrale Lage des Standorts in Merseburg wird der
Verkehr reduziert. Die geplanten Parkplatze werden die Erreichbarkeit sicherstellen.

Der Einzugsbereich des Projektvorhabens bleibt auf das Stadtgebiet begrenzt, Folgewirkungen betreffen
somit weitestgehend das Stadtgebiet, gehen folglich nicht Uber den Verflechtungsbereich des Zentralen Or-
tes hinaus (vgl. auch Ziel 49 hinsichtlich Erweiterung an stadtebaulich integrierten Standorten).

Das Planvorhaben tragt zur Starkung der Versorgungsstrukturen in zentraler Lage im Mittelzentrum Merse-
burg bei, insgesamt werden die Ziele des Landesentwicklungsplans? eingehalten.

2Sygl. Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.3 Grofflachiger Einzelhandel, Z 46-52
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10. Fazit

Die vorstehenden Ausfuhrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der geplanten Einzelhandels-
entwicklung am RofRmarkt in der Stadt Merseburg keine stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Aus-
wirkungen zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

m Der Standort befindet sich am RoBmarkt in zentraler Lage des Mittelzentrums Merseburg direkt std-
lich des A-Zentrums. Im Einzelhandelskonzept der Stadt Merseburg wurden direkt westlich des Pro-
jektstandorts Potenzialflachen ausgewiesen, welche jedoch bisher nicht entwickelt werden konnten.
Aufgrund der Anbindung an die Innenstadt wird eine entsprechende Erweiterung des A-Zentrums
mit Einschluss des Projektareals am RoRBmarkt empfohlen.

m Durch die zentrale Lage in Merseburg an der B181 mit der Bushaltestelle ,Merseburg, Rischmuh-
leninsel“ am Projektstandort und FulRwegen an den umliegenden Stral3e ist eine allumfassend gute
Erreichbarkeit gegeben.

B Im zentralen Stadtgebiet von Merseburg existiert aktuell kein Verbundstandort mit einem attraktiven
Lebensmitteldiscounter und Vollsortimenter. Somit kénnte Kaufkraft, die starker an Erganzungsstan-
dorten am nordlichen und dstlichen Stadtrand gebunden wird, ins Zentrum zurtckgeholt werden. Mit
dem Vorhaben wére somit eine Qualifizierung der Nahversorgung in zentraler Lage verbunden.

m Die Umsatzprognose fir das Vorhaben betragt 14,8 Mio. €. Bei Bindungsquoten bei nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten flr das Gesamtvorhaben von 30% im Kerneinzugsgebiet und 13%
bzw. 8% im erweiterten Einzugsgebiet kann eine dominante Stellung des Vorhabens ausgeschlos-
sen werden.

m Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung in der Stadt
Merseburg und umliegender Kommunen sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Der beste-
hende LIDL-Markt soll nicht durch einen Lebensmittelmarkt ersetzt werden, was die Auswirkungen
des Vorhabens fiir die weiteren Standorte reduziert.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich das Vorhaben in die 6rtliche Struktur einordnet. Das
Vorhaben wiirde die Nahversorgung in zentraler Lage in Merseburg qualifizieren und kdnnte das A-
Zentrum Innenstadt insgesamt starken. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung nach 8 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen somit ausgeschlossen werden.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir zukunftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fir Fragen zu unseren Ausar-
beitungen stehen wir Ihnen ebenso gerne zur Verfiigung wie fur weitere beratende Unterstutzung.

BBE Handelsberatung GmbH

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Richard Engel

Gesamtleitung Projektleitung

Leipzig, 4. Januar 2022
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