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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Krauschwitz ist im Kreuzungsbereich der B 115 und der B 156 (Bau-
tzener StraBe) die Ansiedlung eines groBflachigen EDEKA-Verbrauchermarkts ge-
plant.

Im Rahmen eines bereits vorgelegten regionalen Einzelhandelskonzepts fur die Ge-
meinde Krauschwitz unter Einbezug der Umlandkommunen Gablenz, WeiBkeiBel und
Bad Muskau wurden fur den Untersuchungsraum signifikante Versorgungsdefizite er-
mittelt und der Bedarf fur eine sowohl quantitative als auch qualitative Aufwertung der
Nahversorgungsstruktur erkannt. Da keine der betreffenden Kommunen fir sich ge-
nommen Uber ein Nachfragepotenzial verfugt, welches fur die Neuansiedlung eines
modernen (vollsortimentierten) Lebensmittelmarkts ausreicht, wurde in dem Konzept
die Entwicklung eines Standorts empfohlen, der flir die Bewohner aller vier betrachte-
ten Kommunen gut zu erreichen ist und sich mit dem Planstandort fiir den EDEKA-
Markt deckt.

Zwar ist im Einzelhandelskonzept ein grober Orientierungsrahmen fiir einen Ausbau
des nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachenangebots in Héhe von zusétzlichen
1.600 bis 1.800 gm ermittelt worden. Mit welchen konkreten Auswirkungen die An-
siedlung eines EDEKA-Markts auf die umliegenden Versorgungsstandorte verbunden
ist, steht jedoch noch aus. Vor diesem Hintergrund sollte im Rahmen einer rekursiven
Schwellenwertanalyse die maximal vertragliche Verkaufsflachendimensionierung
des Markts ermittelt werden.

Krauschwitz ist seitens der Landes- und Regionalplanung keine zentralértliche Ver-
sorgungsfunktion zugewiesen. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Ortschaf-
ten ohne zentral6rtliche Funktion gemal dem Konzentrationsgebot des LEP Sachsen
2013 grundsatzlich nicht zulassig. Allerdings sind die Ziele der Raumordnung des LEP
Sachsen 2013 nur fir solche Vorhaben relevant, die unter § 11 Abs. 3 BauNVO fallen.
Nach der ,,Vermutungsregel” des § 11 Abs. 3 BauNVO wirken sich groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe (Verkaufsflache > 800 gm) mehr als nur unwesentlich auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung aus. Sofern die Vermutungsregel mittels ei-
nes, Atypik-Nachweises” widerlegt werden kann, entzieht sich ein groBflachiges Ein-
zelhandelsvorhaben somit den Zielen der Raumordnung und ware auch in einem nicht-
zentralen Ort zulassungsfahig.
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Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermitt-
lung und Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf den bestehenden Einzel-
handel im Untersuchungsraum unter besonderer Berlicksichtigung der zentralen
Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung. Da das Vorhaben tber
die Aufstellung eines B-Plans erfolgen soll, sind flr die Bewertung des Vorhabens prin-
zipiell auch die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in Sachsen bzw. der
Planungsregion Oberlausitz-Niederschlesien zu berticksichtigen. Dabei war im Rah-
men eines ,Atypik-Nachweises” auch zu untersuchen, ob eine atypische Fallkonstella-
tion im Hinblick auf den § 11 Abs. 3 BauNVO vorliegt und das Vorhaben entsprechend
auch in einer Gemeinde ohne zentral6rtliche Funktion genehmigungsfahig ist. Pri-
fungsmafBstab war damit §§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs.2 BauGBund § 1
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit dem LEP Sachsen 2013 und der 2. Fortschreibung
des Regionalplans Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2020.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung wurde von Dr. Lademann & Partner folgendes
Untersuchungsdesign angewandt:

B Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und des Standortumfelds sowie
seiner planungsrechtlichen Gegebenheiten; Darstellung des Vorhabens im Hinblick
auf seine Nahversorgungs- und Zentrenrelevanz;

B Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort Krauschwitz
(Bevolkerungsentwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels im Raum sowie kartographische Dar-
stellung;

® Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im
Einzugsgebiet des Vorhabens sowie an Standorten, die zwar nicht mehrim Einzugs-
gebiet liegen, aber dennoch betroffen sein kénnen (v.a. WeiBwasser/0.L.); Abschéat-
zung der Umséatze und Flachenproduktivitdten im nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel; Aussagen zur Versorgungssituation im Untersuchungsraum (Ver-
kaufsflachendichte, Einzelhandelszentralitat, Betriebstypenstruktur)

B stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den
vom Vorhaben ggf. betroffenen zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen
pragenden Versorgungslagen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie
Identifizierung ggf. vorhandener Vorschadigungen (innerhalb und unmittelbar au-
Berhalb des Einzugsgebiets);




Dr.Lademann & Partner

Die Bautzener StraBe in Krauschwitz als Einzelhandelsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Ansiedlungsvorhaben

Vorhabenprognose bezliglich der erzielbaren Marktanteile im Einzugsgebiet, zur
Umsatzherkunft und zum Umsatz;

Wirkungsprognose filr die periodischen Sortimente beziglich der zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zu Lasten des bestehenden Ein-
zelhandels im Untersuchungsraum nach Standortlagen (wettbewerbliche Auswir-
kungen); dabei stehen nicht nur die Auswirkungen auf Einzelhandelsstandorte
innerhalb des Einzugsgebiets im Fokus, sondern auch auf Standorte, die zwar nicht
ehr im Einzugsgebiet liegen, aber aufgrund der Umlenkung von Kaufkraftstromen
dennoch betroffen sein kdnnen (v.a. WeiBwasser/0.L.);

intensive stadtebauliche Bewertung des Vorhabens gemaBl den Anforderungen
von 88 1 Abs. 6 Nr. 4 und 8a BauGB sowie von § 2 Abs. 2 BauGB; damit steht v.a. die
Frage im Fokus, ob die prospektiven Auswirkungen des Vorhabens in stddtebaulich
relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der zentralen Versor-
gungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung umschlagen kénnenund die
umliegenden Zentren (allen voran das Mittelzentrum WeiBwasser/0.L.) in der Aus-
Ubung ihrer zentral6rtlichen Versorgungsfunktionen beeintrachtigt werden;

raumordnerische Bewertung des Vorhabens gemaf den Anforderungenvon § 1
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den o0.g. landes- und regionalplanerischen Bestim-
mungen; diesbezlglich ist zu prifen, ob hier eine atypische Fallkonstellation vor-
liegt, so dass die einzelhandelsrelevanten Ziele der Raumordnung tUberwunden
werden kénnen;

Einordnung des Vorhabens in die Aussagen des interkommunalen Einzelhandels-
konzepts gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB;

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens und Ableitung von Empfehlungen
fur die Bauleitplanung.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, waren dabei eine Reihe
von Primar- und Sekundarerhebungen durchzufiihren:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute bezliglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

flachendeckende Vor-0Ort-Erhebung der Angebotssituation im nahversorgungsre-
levanten Einzelhandel innerhalb des Untersuchungsraums; dieser umfasst neben
der Gemeinde Krauschwitz und den umliegenden Kommunen insbesondere auch
das benachbarte Mittelzentrum WeiBwasser/0.L,;

Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flir das ge-
plante Vorhaben;

1 Die Wirkungsprognose wird im Sinne einer ,,Schwellenwertanalyse” durchgefiihrt. D.h. die maximal vertragliche Verkaufsflachendi-
mensionierung des Vorhabens wird im Rahmen eines rekursiven Verfahrens ermittelt.
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B Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungs-
bereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2026 als mégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Bautzener Stra3e in der sachsischen Ge-
meinde Krauschwitz i.d.O.L. im Kreuzungsbereich der beiden Bundesstraf3en B 115
und B 156 im duBersten Westen des Gemeindegebiets. Aufgrund der geographischen
Lage befinden sich die westlich angrenzende Gemeinde Gablenz sowie die ndrdlich an-
grenzende Stadt Bad Muskau in unmittelbarer Néhe zum Vorhabenstandort.

Ne. |
P,

(emselninid QLIS

\ Meter ~ g @ \Vorhabenstandort
| Dr. Lademann & Partner 200
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Abbildung1:Lage des Mikrostandorts
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Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt aus noérdlicher und west-
licher Richtung UGber die B 156, die als eine der Hauptverkehrsachsen in der Region di-
rekt am Vorhabenareal verlauft. Von Osten her kann die B 115 befahren werden, die
ebenfalls als Hauptverkehrsachse fungiert. Aus sudlicher Richtung miindet die Ge-
schwister-Scholl-StraBe (S 123) an das Areal. Damit verzeichnet der Vorhabenstand-
ort aus allen Himmelsrichtungen eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit mit einer
Anbindung an jeweils eine signifikante regionale Verkehrsachse. Beziiglich des 0PNV
wird mit der Bushaltestelle ,Gasthaus zur Linde” bereits heute die Anbindung an das
Vorhabenareal gewahrleistet. Diese wird in regelmaBiger Taktung von den Buslinien 73,
80 und S80 frequentiert. Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohnbe-
reichen sowie die Anfahrt mit dem Fahrrad sind ebenfalls gewahrleistet. Insgesamt ist
die Erreichbarkeit des Vorhabenareals im modal-split als sehr gut zu beurteilen.

Gegenwartig stellt das Vorhabenareal eine unbebaute Frei- bzw. Griinflache dar.

— -
. ”f

Abbildung 2: Blick auf das Vorhabenareal aus dstlicher Richtung

Abbildung 3: Blick auf das Vorhabenareal aus stidlicher Richtung
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Das Standortumfeld ist durch heterogene Nutzungsstrukturen gepragt:

Im Norden grenzt die Wohnfunktion in Form freistehender Einfamilienhdauser ent-
lang der beiden StraBBen Griiner Weg und Feldweg an. Dazwischen sind teilweise
Grunflachen zu verorten.

Ostlich verlaufen unmittelbar die B 156 (Jamlitzer Weg) in Nord-Siid-Richtung so-
wie eine dahinterliegende Freiflache, ehe sich erneut die Wohnnutzung entlang der
Bautzener StraBe (B 115) anschlieBt.

Im Siiden grenzt ebenfalls der Verlauf der B 156 in Ost-West-Richtung an. Auf der
gegeniberliegenden StraBenseite befindet sich das Gasthaus ,Zur Linde” neben
der ebenfalls dominierenden Wohnfunktion (Einfamilienh&user).

Westlich des Standorts nimmt die Siedlungsdichte ab. Zwar sind vereinzelt noch
Wohnhauser vorzufinden, allerdings nimmt der Anteil an Frei- und Grinflachen zu.

Abbildung 4: Blick entlang der Bautzener StraB3e (B115) in 6stliche Richtung

Abbildung 5: Blick entlang der Geschwister-Scholl-StraBe (B123) in siidliche Richtung
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Abbildung 6: Blick entlang der Bautzener StraBe (B156) in westliche Richtung

Nach deminterkommunalen Einzelhandelskonzept flir Krauschwitz, Gablenz, WeiBBkei-
Rel und Bad Muskau ist der Vorhabenstandort Teil des abgegrenzten , Sonderstand-
orts zur Grundversorgung an der Bautzener StrafBe”.

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Ansiedlung eines groB3flachigen
EDEKA-Verbrauchermarkts an der Bautzener StraB3e in der sdchsischen Gemeinde
Krauschwitz i.d.0.L. (Landkreis Gorlitz). Hierbei soll im Rahmen einer rekursiven
Schwellenwertanalyse die maximal vertragliche Verkaufsflachendimensionierung des
Nahversorgungsbetriebs ermittelt werden.

Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt in den Bereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel. Damit stellt das
Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der Verkaufsflachenanteil
aperiodischer Randsortimente? wird erfahrungsgeman bei max. 10 % liegen.

Zeitgemal aufgestellte Verbrauchermarkte bzw. Vollsortimenter weisen tiblicherweise
eine Verkaufsflachendimensionierung von mindestens 1.500 gm Gesamtverkaufsfla-
che auf. Der Anpassungsdruck fur die Verkaufsflache hat verschiedene Ursachen:

B Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den letzten
Jahren erheblich angestiegen. Dies beinhaltet vor allem erh6hte Anspriiche an die
Architektur, das Ladendesign und die Warenprasentation und dufBert sich in der
Notwendigkeit die Regalhthen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhéhen
und die Gange zu verbreitern, um ein moéglichst barrierefreies und komfortables
Einkaufen zu gewahrleisten. Dadurch steigt der Flachenbedarf.

2 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.



Dr.Lademann & Partner

Die Bautzener StraBe in Krauschwitz als Einzelhandelsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Ansiedlungsvorhaben

B Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fur die
Themen Regionalitat, Bio, Fair Trade, vegane Produkte etc. Die damit einherge-
hende Ausdifferenzierung der Produktvielfalt induziert einen zusatzlichen Fla-
chenbedarf, um entsprechende Produkte anbieten zu kdnnen. Hinzu kommt
insbesondere bei Vollsortimentern, aber zunehmend auch bei den Discountern die
Erwartungshaltung der Verbraucher an ein moglichst umfangreiches Frischeange-
bot (Obst/Gemuise, Wurst/Fleisch, K&se, Fisch), was ebenfalls zusétzliche Flachen-
anspruche induziert.

B Aber auch im konventionellen Bereich sind erhebliche Produktdifferenzierungen
und -innovationen zu beobachten. Getragen durch die Werbung, erwarten die Kon-
sumenten daher insbesondere von einem Vollsortimenter ein sowohl breites als
auch tiefes Sortiment, was sich nur auf gréBeren Verkaufsflachen darstellen lasst.®

B Um die Betriebsablaufe zu optimieren, wird darauf hingewirkt, moglichst viel Ware
auf die Verkaufsflache zu bekommen und den Umfang an Lagerware moglichst ge-
ring zu halten. Dadurch ist der Bedarf nach Verkaufsflache gegentiber Lagerflachen
Uberproportional angestiegen.

Aufgrund des Sortimentsausbaus der Lebensmitteldiscounter sind die Super- und Ver-
brauchermarkte einem immer starkeren Konkurrenz- und Anpassungsdruck ausge-
setzt. Um sich als Vollsortimenter entsprechend positionieren zu kénnen und sich
gegeniiber dem Angebot von Lebensmitteldiscountern entscheidend abzuheben, ist
der Flachenbedarf der modernen Verbrauchermarkte zuletzt deutlich angestiegen.

An der Bautzener StraBBe in der sachsischen Gemeinde Krauschwitz
.d.0.L. ist die Ansiedlung eines groBflachigen EDEKA-
Verbrauchermarkts geplant. Im Rahmen einer rekursiven
Schwellenwertanalyse soll die maximal vertragliche
Verkaufsflachendimensionierung des Nahversorgungsbetriebs
ermittelt werden. Der sich am ,Sonderstandort zur Grundversorgung
an der Bautzener StraBBe” befindliche Vorhabenstandort weist eine
verkehrsgunstige Lage auf und ist weitgehend von Wohnnutzungen
umgeben.

3 Nach Zahlen des EHI Retail Institute ist die durchschnittliche Artikelzahl der groBen Supermarkte im Food-Bereich seit 2000 von

9.656 Artikeln auf 15.880 Artikel gestiegen.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Gemeinde Krauschwitzi.d.O.L. befindet sich in der Oberlausitz und ist dem Land-
kreis Gorlitz zuzuordnen. In unmittelbarer Grenzlage zu Brandenburg sowie zum Nach-
barstaat Polen ist die Gemeinde im duBersten Nordosten des Freistaates Sachsen zu
verorten.
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Verkehrlich angebunden ist die Gemeinde im Wesentlichen Uber die sich in
Krauschwitz kreuzenden BundesstraB3en 156 und 115, die eine Anbindung in Richtung
Gorlitz, Cottbus, WeiBwasser/0.L. und Spremberg sowie in Richtung der Bundesautob-
ahnen 4 (Gorlitz - Dresden - Erfurt) und 15 (Cottbus in Richtung Berlin) herstellen.
Auch ohne direkten Autobahnanschluss kann somit eine gute regionale verkehrliche
Erreichbarkeit attestiert werden. Dies schlieBt auch die Anbindung an das polnische
Verkehrsnetz mit ein, woraus sich zusatzliche Nachfragepotenziale fur den Einzelhan-
del ableiten lassen. Dartber hinaus ist Krauschwitz tiber mehrere Schnell- und Kreis-
straBen (u.a.S123,5S126,S127,L 89,K 8478, K 8480) mit den umliegenden Stadten
und Gemeinden verbunden.

Uber einen eigenen Bahnhaltepunkt verfiigt die Gemeinde nicht. Der nichstgelegene
Bahnhof befindet sich im westlich angrenzenden Mittelzentrum WeiBwasser/0.L.. Als
wichtigste Linie des OPNV verkehrt die Buslinie 868, welche Krauschwitz mit den um-
liegenden Stadten und Gemeinden verbindet.

Hervorzuheben ist die Ndhe zu Polen. Lediglich getrennt durch die Lausitzer Nei3e
grenzt die Stadt Leknica direkt an Bad Muskau (unmittelbar nérdlich von Krauschwitz)
an - hierbesteht auch ein Grenziibergang. Ein weiterer Grenziibergang von teknica be-
steht auf HOhe des Krauschwitzer Ortsteils Keula. Bereits deutlich abgesetzt vom Kern-
ort,istzudem auf den Grenzlibergang bei Priebus bzw. Podrosche hinzuweisen. Aus der
Né&he zur polnischen Grenze lassen sich zwar Potenziale flir die Einzelhandelsentwick-
lung ableiten, da u.a. der Einkauf von Lebensmitteln in Deutschland fir viele Polen eine
Einkaufsalternative darstellt.

Ein zusatzliches Potenzial fiir den Einzelhandel stellt das Tourismusaufkommen dar.
Mit dem Frst-Puckler-Park in Bad Muskau (UNESCO-Welterbe) sowie dem Rho-
dodendronpark im Gablenz verfligen die Gemeinden im Untersuchungsraum tber eine
hervorgehobene Bedeutung fiir den Natur- und Landschaftstourismus. Zudem sei auf
die Camping- und Wohnmobilstellplatze in Bad Muskau, Krauschwitz und Gablenz hin-
gewiesen.

In der Gemeinde WeiBkeiBel (unmittelbar stdlich von Krauschwitz) befindet sich der
Truppeniibungsplatz Oberlausitz, der den funftgroBten Platz dieser Art in Deutsch-
land darstellt. Auch wenn hier keine Soldaten stationiert sind, so wird der Truppen-
Ubungsplatz doch gut frequentiert, woraus sich zusatzliche Potenziale fir den
Einzelhandel ableiten lassen.*

Seitens der Regionalplanung des Regionalen Planungsverbands Oberlausitz-Nieder-
schlesien ist der Gemeinde Krauschwitzi.d.0.L. keine zentraldrtliche Funktion zu-
gewiesen. Krauschwitz ist sowohl dem Nahbereich von WeiBwasser/0.L. als auch dem
Nahbereich des nachstgelegenen Grundzentrums Rothenburg/O.L. zugeordnet.

4 Nach Aussage der Gemeinde Krauschwitz (auf Basis des Kommandanten) nutzen jahrlich etwa 20.000 Soldaten den Truppen-
Ubungsplatz im Gemeindegebiet. Der SchieBplatz soll zudem durch die Bundeswehr weiter ausgebaut werden.
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Rothenburg und WeiBBwasser sollen somit Versorgungsfunktionen fir die Gemeinde
tbernehmen. Angesichts der Fahrzeit von etwa 35 Minuten zwischen Krauschwitz und
Rothenburg muss jedoch stark in Zweifel gezogen werden, ob sich die raumordnerisch
~gewollte” grundzentrale Versorgungsfunktion Rothenburgs fur Krauschwitz tatsach-
lichin der Realitat widerspiegelt. Im Rahmen des interkommunalen Einzelhandelskon-
zepts wurde ein gemeinsames Marktgebiet abgegrenzt, welches neben Krauschwitz
selbst noch Uber die Stadt Bad Muskau sowie die beiden Gemeinden Gablenz und
WeiBkeiBel umfasst.

Zugleich stellen diese die nachstgelegenen Ortschaften mit zentralGOrtlicher Funktion
dar: das Grundzentrum Rothenburg/0.L. befindet sich in rd. 30 km stiddstlicher Entfer-
nung von Krauschwitz. Das Mittelzentrum WeiBwasser/0.L. grenzt unmittelbar sudlich
bzw. westlich an die Gemeinden Gablenz, Krauschwitz und WeiBBkeiBel. Die nachstge-
legenen Oberzentren Cottbus, Hoyerswerda und Gorlitz liegen in rd. 40 km nordwestli-
cher, 40 km westlicher bzw. 50 km stdlicher Entfernung.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklung in der Gemeinde Krauschwitz verlief seit 2019 mit ei-
nem jahrlichen Rickgangvon -0,7 % p.a. negativ. Damit gliedert sich Krauschwitz in den
Schrumpfungstrend der umliegenden Stadte und Gemeinden sowie des Landkreises
Gorlitz (rd. -0,5 % p.a.) ein.

Insgesamt lebten in Krauschwitz im Jahr 2024

rd. 3.330 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Krauschwitz im Vergleich

Gemeinde, Stadt, Landkreis, +/-19/24  Veranderung
Land : in% p.a.in%
Krauschwitz 3.453 3.328 -125 -3,6 -0,7
WeiBkeiBel 1.291 1.220 -71 -5,5 -11
Gablenz 1.592 1.573 -19 -1,2 -0,2
Bad Muskau 3.716 3.685 -31 -0,8 -0,2
Rothenburg/0.L. 4.510 4.292 -218 -4,8 -1,0
WeiBwasser/0.L. 16.130 14,992 -1.138 -7,1 -1,5
Hoyerswerda 32.658 31.404 -1.254 -3,8 -0,8
Gorlitz, Stadt 56.324 56.694 370 0,7 0,1
Landkreis Gorlitz 254.894 248.479 -6.415 -2,5 -0,5
Sachsen 4.077.937 4.089.467 11.530 0,3 0,1

Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 1: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich
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Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung kann in Anlehnung an die Prognose
des Statistischen Landesamtes des Freistaates Sachsens® sowie unter Beriicksichti-
gung der tatsachlichen Entwicklung in den letzten Jahren und den bestehenden Pla-
nungen beziglich der Wohnnutzung innerhalb der Kommune® davon ausgegangen
werden, dass sich die Einwohnerzahlen insgesamt in den nachsten Jahren weiterhin
rucklaufig entwickeln werden. Im Jahr 2026 ist in der Gemeinde Krauschwitz daher mit
einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

rd. 3.280 Einwohnern.

Auch in den Umlandkommunen ist Gberwiegend von Einwohnerrlickgangen auszuge-
hen.

Die Gemeinde Krauschwitz verfugt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer” von 93,6. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des
Landkreises Gorlitz 87,0 sowie zum Landesdurchschnitt des Freistaates Sachsen
(92,4) leicht Uberdurchschnittlich aus, gleichwohl alle drei unterhalb des Bundes-
schnitts liegen (100).

Der Gemeinde Krauschwitz ist von Seiten der Raumordnung keine
zentralortliche Funktion zugewiesen. Die sozio6konomischen
Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum sind differenziert zu
betrachten. Einerseits induziert die stagnierende bzw. leicht
rucklaufige Einwohnerentwicklung keine zusatzlichen Impulse fir die
kiinftige Einzelhandelsentwicklung in Krauschwitz. Dem
gegenuberstehend sind die einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftkennziffern der vier Kommunen im Untersuchungsraumim
regionalen Vergleich mit den umliegenden Stadten und Gemeinden
relativ hoch und es lassen sich zusatzliche Impulse aus der
touristischen Infrastruktur, dem SchieBplatz der Bundeswehr sowie
der Grenznahe zu Polen ableiten. Dies wurde bei der nachfolgenden
Wirkungsprognose des Vorhabens berlcksichtigt.

5 Vgl. Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (2023): 8. Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung flir den Freistaat
Sachsen bis 2040, mittlere Variante (V2). Die 8. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir den Freistaat Sachsen bis zum
Jahr 2040, die im Mai 2020 veréffentlicht wurde, basiert weitgehend auf der Analyse der Bevélkerungsentwicklung der Jahre 2018
bis 2022. Dabei stellt der 31.12.2021 den letzten offiziellen Bevdlkerungsstand und somit die Prognosebasis dar. Die Bevolkerungs-
vorausberechnung erfolgte in drei Varianten, denen unterschiedliche Annahmen hinsichtlich der Auslandswanderung, des Geburten-
verhaltens und des Wanderungsaustauschs mit dem Bundesgebiet zugrunde liegen.

6 Die Gemeinde Krauschwitz umfasst in den Bebauungsplénen ,Schulmeisterweg” (erstellt), ,Ortszentrum” (in Planung), ,Jamlitzer

Weg" und ,Kornblumenweg" (jeweils bestehend) Potenziale fiirinsgesamt rd. 20 Grundstuicke. Aufgrund der bestehenden Sied-
lungsstruktur sowie der textlichen Festsetzungen in den bestehenden B-Planen ist hierbei eine Bebauungsstruktur durch Einfamili-
enh&user anzunehmen, sodass sich unter Beruicksichtigung der durchschnittl. HaushaltsgréBe von 2 Personen ein zusatzliches
Einwohnerpotenzial von rd. 40 Personen innerhalb der Gemeinde Krauschwitz ergibt. Weitere Wohngebietsplanungen sind nicht
bekannt. Aufgrund der nur geringfligigen potenziellen Zuwéchse durch die Wohngebietsausweisungen wird sich in der Prognose fiir
die Gemeinde ausschlieBlich auf die Prognose des Statistischen Landesamtes berufen.

/ Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2024. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Krauschwitz Gbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begiinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch das eigene
Filialnetz von EDEKA ist als limitierender Faktor zu berticksichtigen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Ver-
brauchermarkten und Supermarkten aber auch Discountern, die in einer ahnlichen
Verkaufsflachendimensionierung wie das Vorhaben (oder gréBer) agieren.

Innerhalb des Gemeindegebiets von Krauschwitz besteht mit dem Netto-Lebensmit-
teldiscounter im Ortskern ein strukturpragender Nahversorgungsbetrieb. Alle weiteren
Anbieter sind durch kleinbetrieblich strukturierte Formate gepragt. Demnach stellt sich
die Wettbewerbssituation als moderat dar.

AuBerhalb des Gemeindegebiets verzeichnet die Stadt Bad Muskau mit ebenfalls ei-
nem Netto sowie einem Penny zwei strukturpragende Lebensmittelanbieter in Form
von Discountern. Die weiteren Markte ab einer Verkaufsflache von 400 gm konzentrie-
rensich auf die umliegenden Ortschaften mit zentralértlicher Funktion. Gerade das un-
mittelbar sltdwestlich angrenzende Mittelzentrum WeiBwasser/0.L. weist mit
insgesamt funf Lebensmitteldiscountern (2x Netto, Aldi, Lidl, Diska) und einem Kauf-
land-Verbrauchermarkt nicht nur ein quantitativ dicht ausgebautes Nahversorgungs-
netz auf, sondern auch einen direkten Konkurrenten zum Vorhabenmarkt in Form eines
Vollsortimenters. Somit wird die Ausdehnung des Einzugsgebiets des Vorhabens in
(stid-)westliche Richtung deutlich eingeschrankt.

Die ndchstgelegenen EDEKA-Mérkte befinden sich in Forst/Lausitz (rd. 30 km nord-
lich), Niesky (rd. 31 km stidlich) und Rothenburg/0.L. (rd. 35 km stiddstlich) und damit
bereits relativ weit entfernt zum Vorhabenstandort. Diese Orte stellen abseits von
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WeiBwasser zugleich auch die nachstgelegenen Standorte von Vollsortimentern dar.
Somit kannvon einer weitlaufigen Ausdehnung des Einzugsgebiets in Richtung Norden
sowie nach Stid/Siidosten ausgegangen werden.
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Abbildung 8:Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer moderaten vorhabenrelevanten Wettbewerbsintensitat
im Gemeindegebiet selbst auszugehen, die jedoch auBerhalb des Gemeindegebiets
von Krauschwitz in Richtung WeiBwasser erheblich zunimmt und die Ausdehnung des
Einzugsgebiets nach Westen deutlich limitieren wird.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich bedingt durch die verkehrsglinstige
Lage im Kreuzungspunkt der B115 und der B156 entlang dieser beiden BundesstraB3en
sowie der S 127 (iber das jeweilige Siedlungs- bzw. Kommunalgebiet der Gemeinden
Krauschwitz, Gablenz und WeiBkeiBel sowie der Stadt Bad Muskau. Lediglich die stid-
Ostlichen, abseitig gelegenen Ortsteile von Krauschwitz, deren Einwohner aufgrund der
rdumlichen Distanzen auch kunftig eher auf Rothenburg orientiert sein werden, sind
dem Einzugsgebiet nicht mehr zuzuordnen. Darlber hinaus ist die brandenburgische
Gemeinde Jamlitz-Klein Diben aufgrund der guten Anbindung tGber die B 156 noch
dem Einzugsbereich hinzuzurechnen - sowohl WeiBwasser als auch Spremberg sind
von hieraus weiter entfernt als der Vorhabenstandort. Eine weitere rdumliche Ausdeh-
nung des prospektiven Einzugsgebiets ist aufgrund der regionalen Wettbewerbssitua-
tion sowie der topographischen Begebenheiten (unmittelbare Grenzlage zum
Nachbarstaat Polen) nicht anzunehmen.
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In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit rd. 9.900 Personen.
Aufgrund der prognostizierten Bevilkerungsveranderungen kann von einem rickldu-
figen Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet ausgegangen werden von insgesamt

rd. 9.850 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Ansiedlungsvorhabens in Krauschwitz

2024 2026

Einzugsgebiet 9.929 9.850

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 2: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Dazu kommen Streukunden, die sich aus solchen Personen zusammensetzen, die zwar
auBerhalb des definierten Marktgebiets leben, den Vorhabenstandort (z.B.im Rahmen
der Kopplungvon Arbeitsweg und Versorgungseinkauf) aber dennoch regelméaBig oder
gelegentlich prospektiv aufsuchen werden. Diesbezliglich ist auch auf die unmittelbare
Nahe zur polnischen Staatsgrenze hinzuweisen.

Da die Preise flr konventionelle Lebensmittel sowie Drogeriewaren in Deutschland zu
groBen Teilen héher ausfallen als im polnischen Einzelhandel, haufig aber auch die
Qualitat der Guter héher ausfallt, kaufen polnische Kunden Waren des taglichen Be-
darfs gelegentlich in Lebensmittelmarkten auf deutschem Staatsgebiet ein. Gleich-
wohl muss bertcksichtigt werden, dass auch ein Teil des o6rtlichen
Nachfragepotenzials in Richtung Polen abflie3t, da dort die Lebensmittelpreise (sowie
bspw. Tanken und Tabakwaren) glinstiger sind und mit den beiden zeitgemaB aufge-
stellten Biedronka-Discountern im polnischen teknica (Strae Graniczna und StraB3e
Lesna) auch entsprechende Einkaufsalternativen vorhanden sind.

Nichtsdestotrotz kann der Vorhabenstandort prospektiv von zusatzlichen Umsatzpo-
tenzialen durch Kunden profitieren, die zwar auBerhalb des definierten Marktgebiets
leben, die lokalen Einzelhandelsangebote aber dennoch gelegentlich aufsuchen. Da-
runter fallen insbesondere auch die Soldaten, die den Truppentbungsplatz temporar
nutzen, sowie die Touristen, die den Flirst-Plickler-Park in Bad Muskau sowie den Rho-
dodendronpark oder die Campingplatze besuchen.
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4.4 \Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes® betragt das Nachfragepotenzial fiir die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 63,8 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2026 ist angesichts der
prognostizierten Bevélkerungsriickgange von einer Reduzierung des Nachfragepo-
tenzials auszugehen auf

rd. 63,2 Mio. €(-0,5 Mio. €).

Davon entfallen rd. 34,9 Mio. € (-0,3 Mio. €) auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2026 in Mio. €

Daten Einzugsgebiet

PeriodischerBedarf 34,9
AperiodischerBedarf* 28,4

Gesamt 63,2

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne Mdbel.

Tabelle 3: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fur das Vorhaben ist eine moderaten Wettbewerbsintensitat innerhalb
des eigenen Gemeindegebiets festzuhalten, die auBerhalb jedoch
signifikant zunimmt. Gerade das unmittelbar sudwestlich angrenzende
Mittelzentrum WeiBwasser/0.L. limitiert die Ausdehnung des
prospektiven Einzugsgebiets erheblich. Dieses erstreckt sich tber die
Gemeinden Krauschwitz, Gablenz und Wei3kei3el sowie die Stadt Bad
Muskau. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabens aktuell knapp 10.000 Personen. Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird sich zur Marktwirksamkeit
im Jahr 2026 aufrd. 63,2 Mio. € belaufen, was einem Riickgang
gegenuber dem status quo vonrd. 0,5 Mio. € entspricht. Davon
entfallenrd. 34,9 Mio. € auf den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

8 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2024.

S Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2023: Periodischer Bedarf = 3.881 €.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im folgenden Kapitel werden die vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen sowie die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentra-
len Versorgungsbereichen und sonstigen Standortlagen innerhalb sowie direkt auBBer-
halb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert und bewertet.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Februar 2024 durch Dr. Lademann & Partner im Rahmen der Erstellung des inter-
kommunalen Einzelhandelskonzepts flr Krauschwitz, Gablenz, WeiBkeiBel und Bad
Muskau eine vollstandige Erhebung des Einzelhandelsbestands im prospektiven Ein-
zugsgebiet (gemaB Kap. 4.3) des Vorhabens durchgefiihrt. Die Umsatze flr den pri-
fungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner
Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbe-
werbssituation standortgewichtet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine nahversorgungsrelevante Verkaufsflache (ohne aperiodische Rand-
sortimente) vorgehalten von

rd. 3.800gm.

Mit rd. 1.100 gm Verkaufsflache entfallt der grof3te Anteil davon auf den Ortskern in
Krauschwitz. Aber auch die Streulagen vereinen mit rd. 1.000 gm einen signifikanten
Verkaufsflachenanteil. Wahrend die beiden Nahversorgungslagen Berliner Chaussee
und Gablenzer StraBBe in Bad Muskau mit jeweils rd. 700 gm nahversorgungsrelevanter
Verkaufsflache ebenfalls quantitativ wichtige Einzelhandelsstandorte darstellen,
kommt dem Ortskern in Bad Muskau eine deutlich untergeordnete Rolle beztiglich der
periodischen Warensortimente zu.



20

Dr.Lademann & Partner

Die Bautzener StraBe in Krauschwitz als Einzelhandelsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Ansiedlungsvorhaben

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflache ingm UmsatzinMio. €
ZV/B Ortskern Krauschwitz 1.090 53
ZV/B Ortskern Bad Muskau 250 1,6
NVLBerliner Chaussee Bad Muskau 745 3,6
NVL Gablenzer StraBe Bad Muskau 700 3,8
Streulagen 970 31
Einzugsgebiet 3.755 17,4

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 4: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflaichen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets

Der Brutto-Umsatz bei den vorhabenrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugs-
gebiets belduft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd.17,4 Mio. €.

Die durchschnittliche Flichenproduktivitat!® fiir diese Sortimentsgruppe betragt
insgesamt rd. 4.600 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen durch die Um-
satzstarken Lebensmitteldiscounter in Krauschwitz und Bad Muskau getrieben.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick (iber die raumliche Lage der strukturpra-
genden Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.
Wie der Karte zu entnehmeniist, befinden sich innerhalb des Einzugsgebiets insgesamt
drei strukturpragende Lebensmittelbetriebe, die allesamt Discounter darstellen und
sich auf die Hauptsiedlungsgebiete von Krauschwitz (Netto) und Bad Muskau (Netto
und Penny) konzentrieren. Dem gegenuberstehend verfligen die beiden Gemeinden
Gablenz und WeiBkeiBel tUber keinen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt. Aber
auch im dstlichen Gemeindegebiet von Krauschwitz sind aufgrund der dispersen Sied-
lungsstruktur raumliche Versorgungslicken festzustellen. Ein Blick auf die Betriebs-
typenstruktur im Einzugsgebiet verdeutlicht, dass gegenwartig Kkein
Verbrauchermarkt zu verorten ist und die Nahversorgungsstrukturen - mit Ausnahme
der Kleinflachenformate in Form von Backereien, Tankstellenshops etc. - maBgeblich
durch die drei Lebensmitteldiscounter gepragt sind. Es zeigt sich eine signifikante An-
gebotsliicke im Hinblick auf einen Vollsortimenter, der sich hinsichtlich der Sorti-
mentsbreite als auch -tiefe, der Frische- und Servicekompetenz sowie der
angebotenen Preiskategorien entscheidend von den discountorientierten

10 Aufgrund der anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungs- und Genussmittel betrifft, sind aktuell steigende Flachenprodukti-
vitdten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Der daraus resultierende Umsatzzuwachs ist jedoch nur nominal zu betrachten.
Real ist z.T. sogar von sinkenden Umsatzen im Lebensmitteleinzelhandel auszugehen - vor allem im Vergleich zu den umsatzstarken
Coronajahren.
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Angebotsformen absetzen zu vermag. Gerade die Kombination aus sich wechselseitig
erganzenden Betriebstypen und Angebotsformen wie bspw. Discounter und Verbrau-
chermarkt/Vollsortimenter sorgt flr eine abwechslungsreiche und leistungsfahige
Nahversorgungsstruktur.
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Abbildung10: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet betragt rd.
380 gm/1.000 Einwohner und fallt damit deutlich unterdurchschnittlich aus.!* Dies
deutet auf eine moderate Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebiets hin. Nur
bezogen auf die Ansiedlungskommune Krauschwitz betragt die nahversorgungsrele-
vante Verkaufsflachendichte rd. 430 qm/1.000 Einwohner und fallt damit ebenfalls
unterdurchschnittlich aus. Zwar ist die Verkaufsflachendichte im Lichte der fehlenden
zentral6rtlichen Funktion der Gemeinde Krauschwitz zu relativieren, dennoch stellt

1 Der bundesdeutsche Durchschnitt betragt aktuell rd. 560 gm /1.000 Einwohner. Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Be-
triebsformen des periodischen Bedarfsbereichs (inkl. Apotheken) und basiert auf eigenen Berechnungen auf der Grundlage von Da-
ten einschlagiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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sich eine verbrauchernahe Nahversorgungsstruktur - v.a. vor dem Hintergrund der
rdumlichen als auch quantitativen Versorgungsliicken im Einzugsgebiet - als durchaus
erstrebenswert dar.

Die aus der Gegenlberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 50 % innerhalb des Ein-
zugsgebiets deutet auf signifikante Kaufkraftabfllisse an Standorte auBerhalb des Ein-
zugsgebiets. Nur bezogen auf die Ansiedlungskommune Krauschwitz beziffert sich die
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat auf rd. 54 %. Die Kaufkraftabflisse
resultieren aus der geringen Angebotsdichte innerhalb des Einzugsgebiets, der Ange-
botsliicke in Bezug auf einen Vollsortimenter und den sogstarken Wettbewerbsstand-
orten im Mittelzentrum WeiBwasser/0.L, welches gegenwartig prospektiv am
starksten von Kaufkraftzufllissen aus dem Einzugsgebiet profitiert.2

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
3.800 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 17,4
Mio. € Umsatz generiert (jeweils ohne aperiodische Randsortimente).
Die nahversorgungsrelevante Verkaufsflachendichte und Zentralitat
deuten auf eine geringe Angebotsdichte und signifikante
Kaufkraftabfllisse an Standorte auB3erhalb des prospektiven
Einzugsgebiets hin (v.a. in Richtung WeiBwasser/0.L.).

12 Kaufkraftabflisse in den Onlinehandel haben nur eine untergeordnete Bedeutung im Lebensmitteleinzelhandel. Aktuell erzielt der
Onlinehandel im Segment FMCG (Fast Moving Consumer Goods /Nahrungs- und Genussmittel) einen Marktanteil von rd. 5 %. Gerade
im landlichen Raum, wo sich die logistischen Herausforderungen fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln besonders diffizil darstel-
len, ist dessen Bedeutung noch deutlich geringer einzuschatzen. (Vgl. HDE ONLINE-MONITOR 2024)
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Untersuchungsrelevante Angebotsstruktur an
Standorten aufBerhalb des Einzugsgebiets

Angesichts der geringen nahversorgungsrelevanten Einzelhandelszentralitat inner-
halb des Einzugsgebiets kann davon ausgegangen werden, dass derzeit signifikante
Kaufkraftabfllisse an auBerhalb des Einzugsgebiets gelegene Einzelhandelsstandorte
bestehen. Daher sollen auch die pragenden Einzelhandelslagen auBerhalb des Ein-
zugsgebietsinden Untersuchungsraum einbezogen und hinsichtlich ihrer Verkaufsfla-
chen- und Umsatzstruktur kurz dargestellt werden. Aufgrund der unmittelbaren
rdumlichen Nahe der Gemeinde Krauschwitz zum Mittelzentrum WeiBwasser/0.L. so-
wie der quantitativ nur geringfligig ausgebauten Angebotssituation der sonstigen um-
liegenden Kommunen bzw. der relativ weitldufigen raumlichen Distanzen zu diesen
fallt das Augenmerkt vornehmlich auf die Angebote in WeiBwasser/0.L.:

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
an den untersuchten Standortlagen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets

Periodischer Bedarf Verkaufsflaichein gm Umsatzin Mio. €
ZVB Innenstadt WeilBwasser/0.L 4.395 24,5
S0 Sachsendamm WeiBwasser/0.L 3.800 20,4
Streulagen WeiBwasser/0.L. 2.665 16,1
Gesamt 10.860 61,0

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet

Tabelle 5: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflaichen- und Umsatzstruktur auBerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets

Wie die Tabelle zeigt, sind als pragende Angebotsstandorte in WeiBwasser/0.L. insbe-
sondere der ZVB Innenstadt mit rd. 4.400 gm nahversorgungsrelevanter Verkaufsfla-
che sowie der Sonderstandort Sachsendamm (rd. 3.800 gm) hervorzuheben.

Hierbei ist festzuhalten, dass im Rahmen der Untersuchung der Standortlagen auB3er-
halb des prospektiven Einzugsgebiets ausschlieBlich die strukturpragenden Nahver-
sorgungsbetriebe ab einer Verkaufsflaiche von 400 gm und gréBer bertcksichtigt
wurden, da davon auszugehen ist, dass diese am starksten von dem Vorhaben betrof-
fen sein werden. Kleinbetrieblich strukturierte Angebotsformate (bspw. Lebensmittel-
handwerk, Apotheken, Getrankemarkte, Tankstellenshops) fallen nicht unter die obige
und nachfolgende Betrachtung. Somit stellt die anschlieBende Wirkungsprognose be-
zuglich der untersuchten Standortlagen auBerhalb des Einzugsgebiets ein absolutes
Worst-Case-Szenario dar.
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Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reichen und sonstigen Standortlagen

Nachfolgend werden die prospektiv von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortlagen charakterisiert und hinsichtlich ihrer
Funktionsfahigkeit bewertet.

GemanR den Festlegungen im interkommunalen Einzelhandelskonzept flr Krauschwitz,
Gablenz, WeiBkeiBel und Bad Muskau aus dem Jahr 2024 befinden sich folgende als
zentrale Versorgungsbereiche definierte Einzelhandelsstandorte im prospektiven Ein-
zugsgebiet:

B ZVB Ortskern Krauschwitz

m ZVB Ortskern Bad Muskau

Zudem befindet sich mit der Innenstadt von WeiBwasser/0.L. ein weiter zentraler Ver-
sorgungsbereich direkt auBerhalb des Einzugsgebiets.
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Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Krauschwitz

Raumliche Analyse

Lage /Verortung
Lage inmitten des Hauptsiedlungsgebiets von
Krauschwitz im gleichnamigen Ortsteil

Standortumfeld

Im Norden, Osten und Siiden schlie3t haupt-séach-
lich Wohnbebauung in Form freistehender Ein-
und Mehrfamilienhduser an; im Westen grenzt mit
der Keulahltte gewerbliche Nutzung an

Abgrenzung

Langgestrecktes Zentrum entlang der Muskauer
bzw. Gorlitzer StraBBer mit kleinem Auslaufer an der
Geschwister-Scholl-StraBe

Stadtebauliche Analyse

Stédtebau/Erscheinungsbild
Bebauungsstruktur stark durch freistehende, ein-
geschossige Handelsimmobilien von Netto und
Wreesmann gepragt; kleinteiliger Nutzungsbesatz
entlang der Gorlitzer StraBe; Bebauungsstruktur
insgesamt aufgelockert, teilweise mit Sanierungs-
stau im Bestand

Aufenthaltsqualitat

Keine besonderen stadtebaulichen Qualitaten
wahrzunehmen; teilweise sanierungsbediirftige
Gebaudefassaden

Leerstandssituation
Keine Leerstdnde auszumachen

Flichenpotenziale

Aufgrund der Nachnutzung des Leerstandes an
der Gorlitzer StraBe 4-6 (Mischnutzung u.a. Arzte,
Biiros, Gemeindeverwaltung, Polizei) keine augen-
scheinlichen Potenzialflachen mehr vorhanden

Verkehrliche Analyse

MIV-Anbindung/ Stellplatze

Unmittelbare Lage an Gorlitzer StraBBe (B115) so-
wie Geschwister-Scholl-StraBe (S123) als wichtige
Verkehrsachsen; umfangreiches Stellplatzange-
bot auf den Park-platzen der strukturprédgenden
Anbieter Netto und Wreesmann

OPNV-Anbindung }
Haltestellen ,Krauschwitz”, ,,Keulah(itte” und ,Arz-
tezentrum®innerhalb des Ortskerns

FuBlaufigkeit
Die fuBlaufige Erreichbarkeit wird durch die Lage
im Kernsiedlungsgebiet grundsétzlich begiinstigt

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur

Einzelhandelsangebot konzentriert sich auf struk-
turprédgende Betriebe Netto und Wreesmann; ar-
rondiert durch vereinzelte, kleinteilige
Angebotsformate; insgesamt geringe Handels-
dichte; Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarf; signi-
fikanter Besatz im mittel- und langfristigen Bedarf
aufgrund des gro3en Randsortimentsbereichs des
Wreesmann

Magnetbetriebe
Netto, Wreesmann

Komplementarnutzungen

Handelsergédnzende Nutzungen sind in Uber-
schaubarem Umfang vorhanden (u.a. Sparkasse,
Friseur, Arztezentrum, Eis-Café)

Einzugsbereich / Versorgungsfunktion
Hauptzentrum mit gesamtgemeindlicher/(iber6rt-
licher Versorgungsfunktion

Abbildung11:Lidl-LebensmitteldiscounterimZVB
Ortskern Krauschwitz

Abbildung 12: Wreesmann-Sonderpostenmarkt
im ZVB Ortskern Krauschwitz
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Zentraler Versorgungsbereich Ortskern Bad Muskau

Raumliche Analyse

Lage /Verortung
Lage im sidlichen Bereich des Hauptsiedlungs-
gebiets von Bad Muskau im gleichnamigen Ortsteil

Standortumfeld

Im Norden und Osten grenzen der Furst-Plckler-
Park bzw. die Griinanlagen des Schlosses Muskau
sowie mit der Lausitzer Nei3e der Grenzverlauf zu
Polen an; westlich befindet sich ein Wohngebet
hinter dem Grinstreifen; im Siden teilweise
Wohnbebauung sowie ebenfalls Griinflachen

Abgrenzung

Langgestrecktes Zentrum entlang der
Kirchstr./Clara-Zetkin-Str./Gorlitzer Str. zwischen
Markt im Norden und Grenzvorplatz im Stiden

Stadtebauliche Analyse

Stadtebau/ Erscheinungsbild

Dichtere Bebauungsstruktur (2-3 geschossig,
Handel im EG und Wohnen im OG) im ndrdlichen
Bereich der KirchstraBe am Markt; im sidlichen
Verlauf der KirchstraBe teilweise bauliche und
funktionale Licken; kleinteilige Bebauung und
Nutzungsbesatz im Bereich der Gorlitzer StraBBe
und der Clara-Zetkin-Straf3e;

Aufenthaltsqualitat

AuBer am Markt im Norden und am Grenzvorplatz
im Stden kaum Sitzmdglichkeiten; K8480 als
Hauptverkehrsachse mit erhdhter Belastung

Leerstandssituation
Vereinzelt Leerstdnde entlang der KirchstraBe und
am Ubergang zur Clara-Zetkin-Strae

Flachenpotenziale
(Kleinteilige) Potenziale in Leerstanden

Abbildung 13: Blick entlang der KirchstraBe in
nérdliche Richtungim ZVB Ortskern Bad Muskau

Verkehrliche Analyse

MIV-Anbindung/ Stellplatze

K8480 verlauft als wichtigste innerstadtische Ver-
kehrsachse durch den Ortskern und gewéahrleistet
Anbindung an die B115; Parkplatzangebote am
Markt sowie am Postplatz; tlw. straBenbegleiten-
des Parken moglich

OPNV-Anbindung
Mehrere Bushaltestellen innerhalb des ZVB (u.a.
LKirchplatz”, ,Postplatz”, ,Gorlitzer StraBBe”)

FuBlaufigkeit
FuBlaufige Erreichbarkeit der umliegenden Wohn-
bereiche grundsatzlich gewahrleistet

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur

Hauptséchlich kleinteilig strukturierte und inha-
bergefiihrte Fachgeschéfte; insgesamt geringe
Angebotsdichte; Schwerpunkt im mittelfristigen
Bedarfsbereich; geringfligiges Angebot im nahver-
sorgungsrel. als auch im langfristigen Bedarf

Magnetbetriebe
NKD

Komplementarnutzungen

u.a. diverses Gastronomieangebot, gesundheitl.
und sonstige Dienstleistungen, soziale und 6ffentl.
Einrichtungen, Geldinstitute, Beherbergung, Wo-
chenmarkt, touristische Nutzungen.

Einzugsbereich / Versorgungsfunktion
Hauptzentrum mit gesamtstadtischer / Gberortli-
cher Versorgungsfunktion insbesondere auch mit
Blick auf die polnische Grenzstadt

Abbildung 14: Blick auf den Marktplatz im ZVB
Ortskern Bad Muskau
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Sonstige Standortlagen im Einzugsgebiet

NVL Berliner Chaussee in Bad Muskau

Die Nahversorgungslage Berliner Chaussee befindet sich an der gleichnamigen
StraBe in Bad Muskau in rd. 5 km nordéstlicher Entfernung zum Vorhabenstandort. Als
Magnetbetrieb ist ein Netto-Lebensmitteldiscounter ansassig, der durch eine Backerei
im Vorkassenbereich ergénzt wird. Der Lebensmitteldiscounter verzeichnet einen zeit-
gemaBen Marktauftritt, gleichwohl die Verkaufsflachendimensionierung nicht mehr
den aktuellen Anforderungen moderner Discounter entspricht. Insgesamt kann dem
Markt jedoch eine stabile und zukunftsfahige Marktposition attestiert werden. Auf-
grund der wohnungsintegrierten Lage an einer wichtigen Verkehrsachse verzeichnet
der Nahversorger eine gute verkehrliche Erreichbarkeit. Weitere Einzelhandels- oder
arrondierende Nutzungen sind nicht vorhanden, sodass sich die Nahversorgungslage
Berliner Chaussee ausschlieBlich auf die periodischen Warensortimente konzentriert
(abgesehenvom Randsortimentsbereich des Netto-Markts). Insgesamt tibernimmt die
NVL Berliner Chaussee mit dem ansassigen Netto-Discounter eine fuBBlaufige Nahver-
sorgungsfunktion fir einen GrofBteil des Siedlungsgebiets Bad Muskaus. Dennoch
stellt die Nahversorgungslage aufgrund der értlichen Angebotsstruktur keinen
zentralen Versorgungsbereich dar.

Abbildung 15: Netto-Lebensmitteldiscounter an der Berliner Chaussee 18 in Bad Muskau (NVL Berliner
Chaussee)

NVL Gablenzer Straf3e in Bad Muskau

Die Nahversorgungslage Gablenzer StraBe befindet sich ebenfalls im nérdlichen
Hauptsiedlungsgebiet des Ortsteils Bad Muskau inrd. 4,5 km nordéstlicher Entfernung
zum Vorhabenstandort. Aufgrund der Lage am Siedlungsrand ist das Umfeld bereits
durch randstadtische Nutzungen gepragt. Wahrend im Norden und Osten die Wohn-
funktion zu verorten ist, schlieBen im Stiden und Westen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Dennoch besteht ein rdumlich-funktionaler Zusammenhang zu den
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naheliegenden bzw. angrenzenden gelegenen Wohngebieten im direkten Umfeld. Als
strukturpragender Lebensmittel- und Magnetbetrieb fungiert ein Penny-Lebensmit-
teldiscounter. Dieser agiert auf einer Verkaufsflachendimensionierung unterhalb der
Schwelle zur GrofB¥flachigkeit (800 gm) und verzeichnet ein nicht mehr zeitgemaf auf-
gestelltes Erscheinungsbild. Aufgrund der Giberschaubaren Konkurrenzsituationim Le-
bensmitteleinzelhandel (Netto in Bad Muskau sowie Netto in Krauschwitz) sowie der
guten verkehrlichen Erreichbarkeit an der Gablenzer StraBe als Ein- bzw. Ausfahrts-
stra3e kann dem Penny-Discounter dennoch eine leistungsfahige Performance zuge-
schrieben werden. In Ergéanzung ist ein Getrankemarkt zu verorten, der eine
arrondierende Funktion im Warenspektrum des nahversorgungsrelevanten Bedarfs
Ubernimmt. Darlber hinaus sind keine weiteren zentrentypischen Nutzungen vorzu-
finden, weshalb der Standort in Verbindung mit dem randstadtischen Umfeld in seiner
Funktion keinen zentralen Versorgungsbereich darstelit.

Abbildung 16: Penny-Lebensmitteldiscounter (links) und Getrankemarkt an der NVL Gablenzer StraBBe in
Bad Muskau

Streulageninnerhalb des Einzugsgebiets

Alle weiteren Betriebe innerhalb des Einzugsgebiets sind in solitérer Streulage zu ver-
orten. Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um kleinbetrieblich strukturierte Ange-
botsformate in Form des Lebensmittelhandwerks, Tankstellenshops, Hofladen und
einem Getrankemarkt. Strukturpragende Lebensmittelanbieter mit einer Gesamtver-
kaufsflache von mindestens 400 gm sind in den Streulagen im Einzugsgebiet nicht zu
verorten. Dementsprechend stehen die Betriebe in Streulage auch nichtin unmittelba-
rer Konkurrenz zur Vorhabenkomponente in Form eines Verbrauchermarkts bzw. Voll-
sortimenters aufgrund der zT. sehr stark abweichenden
Verkaufsflachendimensionierungen und der damit einhergehenden deutlichen Diffe-
renz bezlglich der Angebotsbreite als auch -tiefe hinsichtlich des nahversorgungsre-
levanten Bedarfs.
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Der Ortskern in Krauschwitz stellt einen leistungsfahigen zentralen
Versorgungsbereich dar mit Angebotsschwerpunktim
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich. Als
Magnetbetriebe fungiert neben einem Netto-Lebensmitteldiscounter
noch ein Wreesmann-Sonderpostenmarkt. Das Giberschaubare
Handelsangebot wird durch einen geringfligigen Besatz an
arrondierenden Komplementarnutzungen erganzt (u.a. Arztehaus,
Sparkasse, Friseursalon).

Der Ortskern in Bad Muskau stellt einen zweipoligen zentralen
Versorgungsbereich dar mit der raumlichen Konzentration des Handels
im Norden rund um den Markt und der Gastronomie im Stiden rund um
den Grenzvorplatz. Auch wenn es dem Ortskern an einem
Frequenzbringer fehlt, kann der ZVB trotz der geringen
Einzelhandelsdichte aufgrund des vielfaltigen Angebots an
Komplementarnutzungen als funktionsfahig eingestuft werden.

Die NVL Berliner Chaussee in Bad Muskau umfasst einen zeitgemafn
aufgestellten Netto-Lebensmitteldiscounter und leistet einen
wesentlichen Beitrag zur Deckung der 6rtlichen Nahversorgung.

Dem gegeniberstehend weist der Penny-Discounter an der NVL
Gablenzer StraB3e in Bad Muskau nicht mehr zeitgemafe
Marktstrukturen auf, Gbernimmt aufgrund der moderaten
Wettbewerbssituation dennoch eine wichtige
Nahversorgungsfunktion.

In den Streulagen im Einzugsgebiet ist kein strukturpragender
Nahversorgungsbetrieb zu verorten. Diese sind durch kleinbetrieblich
strukturierte Angebotsformate gepragt, die nicht in unmittelbarer
Konkurrenz zum Vorhaben stehen.
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt WeiBwasser/0.L. (au-

Berhalb des Einzugsgebiets)

Raumliche Analyse

Lage /Verortung
Zentrale Lage im Hauptsiedlungsgebiet des Mittel-
zentrums WeiBwasser/0.L.

Standortumfeld

Wohnfunktion schlieBt in allen Himmelsrichtun-
gen an in Form von mehrgeschossiger Zeilenbau-
weise als auch freistehenden Ein- und
Mehrfamilienhduser an

Abgrenzung
Langgestrecktes Zentrum entlang der B156 zwi-
schen Brunnenstr. und Albert-Schweitzer-Ring

Stadtebauliche Analyse

Stadtebau/ Erscheinungsbild

Einkaufszentrum Saschowawiese als zentraler An-
kerpunkt; straBenbegleitend ein- bis dreigeschos-
sige Immobilien mit unterschiedl. Nutzung im EG
(u.a. Handel, Dienstleistungen, Gastronomie, Woh-
nen); kein durchgéngiger Handelsbesatz

Aufenthaltsqualitat
Keine besonderen stddtebaulichen oder Aufent-
haltsqualitaten

Leerstandssituation
Vereinzelt kleinteilige Leerstdnde entlang der
B156 und somit auch in den Hauptlagen

Flichenpotenziale
(Kleinteilige) Potenziale in Leerstanden

Abbildung17:Lidl-Lebensmitteldiscounterim ZVB
Innenstadt WeiBwasser/0.L.

Verkehrliche Analyse

MIV-Anbindung/ Stellplatze

Stark frequentierte B156 verlduft als Hauptver-
kehrsachse der Stadt durch ZVB; Stellplatzanalgen
der strukturpragenden Lebensmittelanbieter

OPNV-Anbindung
Mehrere Bushaltestellen sowie Bahnhof WeiBwas-
ser/0.L.im ZVB gelegen

FuBlaufigkeit
FuBlaufige Erreichbarkeit der umliegenden Wohn-
bereiche grundséatzlich gewahrleistet

Funktionale Analyse

Einzelhandelsstruktur

Schwerpunkt im nahversorgungsrel. Bedarf; mit-
telfristiger bzw. zentrenrelevanter Bedarf eben-
falls Stltzpfeiler des Einzelhandelsangebots

Magnetbetriebe

Periodischer Bedarf: 2x Netto, Lidl, Diska
Aperiodischer Bedarf: Action, NKD, AWG Modecen-
ter, Mayers Markenschuhe

Komplementarnutzungen

Unterschiedl. Gastronomieformate; Dienstleistun-
gen unterschiedl. Ordnung (u.a. Versicherungen,
Friseursalons, Nagel-/Kosmetikstudios)

Einzugsbereich / Versorgungsfunktion
Hauptgeschaftsbereich mit Versorgungsfunktio-
nen fiir den gesamten Mittelbereich

Abbildung 18: Netto-Lebensmitteldiscounter im
ZVBInnenstadt WeiBwasser/0.L.
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Sonstige Standortlagen auBerhalb des Einzugsgebiets

Sonderstandort Sachsendamm in WeiBwasser/0.L.

Der Sonderstandort Sachsendamm befindet sich an der gleichnamigen Stra3e in Weil3-
wasser/0.L. in rd. 6 km stidwestlicher Entfernung zum Vorhabenstandort. Die Einzel-
handelslage stellt einen peripheren Verbundstandort dar, der eindeutig auf die
autoorientierte Kundschaft ausgerichtet ist. Als strukturprdgender Lebensmittel- und
Magnetbetrieb fungiert ein Kaufland-Verbrauchermarkt. Dieser stellt mit einer Ver-
kaufsflachendimensionierung von tiber 4.000 gm Gesamtverkaufsflache den gréten
Nahversorgungsbetrieb des gesamten Mittelzentrums dar und vermag aufgrund der
moderaten raumlichen Wettbewerbssituation beziglich der vollsortimentierten Le-
bensmittelbetriebe einen weitlaufigen Einzugsbereich anzusprechen. Der Betrieb ver-
zeichnet einen marktiblichen Auftritt und zeichnet aufgrund der o.g.
»,Monopolstellung” eine leistungsfahige Performance sowie eine zukunftsfahige
Marktposition. Erganzt wird die értliche Einzelhandelsstruktur im periodischen Bedarf
durch Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backerei und Fleischerei) sowie eine Apo-
theke. Daruber hinaus sind mit einem Takko-Bekleidungsfachmarkt, einem Pfennig-
pfeifer-Sonderpostenmarkt sowie einem Hammer-Fachmarkt auch sogkraftige
Betriebe des aperiodischen Bedarfs ansassig. Der verkehrlich gut zu erreichende Ver-
bundstandort ist deutlich auf den ,Kofferraumeinkauf” ausgerichtet, tbernimmt auf-
grund der hohen quantitativen Verkaufsflachenausstattung im periodischen Bedarf
durch den Kaufland-Markt jedoch eine essenzielle Nahversorgungsfunktion im Mittel-
zentrum. Der Sonderstandort Sachsendamm erfiillt gleichwohl nicht die Kriterien
zur Ausweisungals zentraler Versorgungsbereich.

Abbildung 19: Kaufland-Verbrauchermarkt am Sonderstandort Sachsendamm in WeiBwasser/0.L.
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Streulagen auBBerhalb des Einzugsgebiets

Darliber hinaus befinden sich weitere strukturpragende Nahversorgungsbetriebe, die
auBerhalb des Einzugsgebiets untersucht wurden und allesamt in Streulage in WeiB3-
wasser/0.L. zu verorten sind. Folgende Betriebe wurden im Rahmen der nachfolgen-
den Wirkungsprognose berticksichtigt:

B Aldi-Lebensmitteldiscounter, Berliner Strae 106 in WeiBwasser/0.L.
B dm-Drogeriemarkt, Berliner StraBe 106 in WeiBwasser/0.L.
B Netto-Lebensmitteldiscounter, LutherstraBe 70 in WeiBwasser/0.L.

Die drei Betriebe sind allesamt zeitgemal aufgestellt und zeichnen sich durch eine
leistungsfahige Performance aus, wodurch diesen eine stabile und zukunftssichere
Marktposition zu attestieren ist.

Abbildung 20: Aldi-Lebensmitteldiscounter und dm-Drogeriemarkt (links) und Netto-Lebensmitteldis-
counterin Streulage in WeiBwasser/0.L.

Der auBerhalb des Einzugsgebiets verortete ZVB Innenstadt
WeiBwasser/0.L. stellt den Hauptgeschaftsbereich und quantitativen
Einzelhandelsschwerpunkt im periodischen Bedarf des gleichnamigen
Mittelzentrums dar. Erganzt wird das ortliche Angebot durch
unterschiedliche Angebotsformate des aperiodischen Bedarfs sowie
arrondierende Komplementarnutzungen. Insgesamt ist der ZVB
Innenstadt WeiBBwasser/0.L. als funktionsfahiger zentraler
Versorgungsbereich einzustufen.

Am Sonderstandort Sachsendamm befindet sich mit dem Kaufland-
Verbrauchermarkt der groBte Lebensmittelbetrieb in WeiBwasser/0.L.,
welcher eine weitraumige Strahlkraft entfalten kann und eine wichtige
Versorgungsfunktion Gbernimmt.

Die in Streulage in WeiBwasser/0.L. zu verortenden Betriebe (Aldi,
Netto, dm) zeichnen sich jeweils durch einen modernen und
leistungsfahigen Marktauftritt aus.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Die Vorhaben- und Wirkungsprognose ist so aufgebaut, dass zunachst eine Annahme
daruber getroffen wurde, welche Flachenproduktivitat unter Bericksichtigung der
Standortqualitaten, der Wettbewerbssituation sowie der Vertriebslinie flir den Markt in
Krauschwitz realistisch ist. Unter dieser MaBBgabe wird dann gepruft, welche Verkaufs-
flachendimensionierung sich ergibt, wenn sich die prospektiven Abschépungsquoten
in einem raumordnerisch vertraglichen MaBe bewegen sollen. Diese Verkaufsflachen-
und Umsatzprognose wird dann in die Wirkungsprognose eingestellt, um zu ermitteln,
welche konkreten Umsatzumverteilungswirkungen das Vorhaben mit der entspre-
chenden Verkaufsflachendimensionierung auslésen wirde.

Potenzielle Flachenproduktivitaten fur das An-
siedlungsvorhaben

Nach den Annahmen von Dr. Lademann & Partner ist je nach endgtiltiger Verkaufsfla-
chendimensionierung von folgenden Flachenproduktivitaten fir die einzelnen Sorti-
mentsgruppen fir das Ansiedlungsvorhaben auszugehen:

Potenzielle Flachenproduktivitadten fiir den EDEKA-Markt

. Flachen-
Branchenmix e

produktivitat*

periodischer Bedarf 4.500-5.400

aperiodischerBedarf 3.500-4.000

Gesamt 4,500-5.200

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 6: Potenzielle Flichenproduktivitaten fiir den EDEKA-Verbrauchermarkt

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass es sich um eine neu zu etablierende Ein-
zelhandelslage handelt, die noch nicht fest im Bewusstsein der Verbraucher als Nah-
versorgungsstandort  verankert ist. Hinzu kommt die auf Bundesebene
unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer in der Gemeinde Krauschwitz selbst sowie
in den Kommunen des Einzugsgebiets (ausgenommen Gablenz), welche sich restriktiv
auf die Umsatzpotenziale auswirkt. Ebenfalls restriktiv sind das tUberschaubare Ein-
zugsgebiet/Nachfragepotenzial sowie die rdumliche Nahe zum Mittelzentrum Weil3-
wasser/0.L. zu bewerten, welches Uber quantitativ gut ausgebaute
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Nahversorgungsstrukturen verfugt. Infolgedessen ist von einer leicht unterdurch-
schnittlichen Flachenproduktivitat fiir das Vorhaben auszugehen.

Auch sei daraufhin gewiesen, dass die Flachenproduktivitat im Zusammenhang mit der
Verkaufsflachendimensionierung steht. Je geringer die Verkaufsflache, desto héher ist
i.d.R. die Flachenproduktivitat. Bewegt sich die Verkaufsflaiche des anzusiedelnden
EDEKA-Markts in Krauschwitz oberhalb der DurchschnittsgroBe, kann also tendenziell
von einer unterdurchschnittlichen Flachenproduktivitat ausgegangen werden.

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

m die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
B die HOhe der Nachfrageabschopfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum ber(icksichtigt.

Unter Ansetzung einer fur den Standort als realistisch erzielbar einzustufenden Fl&-
chenproduktivitdtin Hohe vonrd. 4.600 € /gm Verkaufsflache und der Voraussetzung,
dass sich die Abschépfungsquoten in einem raumordnerisch vertraglichen MaBe be-
wegen, ergibt sich daraus eine potenzielle maximale Verkaufsflachendimensionie-
rungvonrd.1.600 gm.

Somit belduft sich unter Einbezug der angenommenen Flachenproduktivitdten der Ge-
samtumsatz des Vorhabenmarkts prospektiv auf rd. 7,3 Mio. € (inkl. 15 % Streuum-
satzanteil)!*. Davon entfallen rd. 6,8 Mio. € auf den nahversorgungsrelevanten bzw.
periodischen Bedarfsbereich.

13 Vgl. 17. Retail Real Estate Report der Hahn Gruppe fiir das Jahr 2022/23. Hiernach liegt die durchschnittliche Flachenproduktivitat
flir EDEKA-Markte bei rd. 5.130 €/gm. Der durchschnittliche Filialumsatz betrégt rd. 6,9 Mio. €.

14 Dieser setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort ein-
kaufen). Beglinstigt wird diese Potenzialreserve v.a. durch die Nutzenden des Truppeniibungsplatzes in Krauschwitz sowie die unmit-
telbare Grenzlage zum polnischen Staatsgebiet.
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Umsatzstruktur des EDEKA-Markts

. Verkaufsflache Flachen- Umsatz
Branchenmix , o oo

ingm produktivitat* inMio. €

periodischer Bedarf 1.440 4,700 6,8

aperiodischer Bedarf 160 3.500 0,6

Gesamt 1.600

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 7: Umsatzstruktur des EDEKA-Markts

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es im Rahmen der 0.g. Dimensionierung
insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 10 % erreichen wird. Der pros-
pektiv hdchste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im
nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. Dieser liegt beird. 17 %.1°

Marktanteile des EDEKA-Markts*

Marktpotenzial (Mio. €) 34,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 58
Marktanteile 17%
Marktpotenzial (Mio. €) 28,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5
Marktanteile 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 63,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 6,2
Marktanteile 10%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 8: Marktanteile des EDEKA-Markts innerhalb des Einzugsgebiets

15 Etwa 15 % des Vorhabenumsatzes wird auf Streukunden entfallen (Touristen, Soldaten, Kunden aus Polen sowie sonstige Streukun-
den, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben.
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Im Rahmen der rekursiven Schwellenwertanalyse ergibt sich eine
Dimensionierung von 1.600 gm Gesamtverkaufsflache flir den
Vorhabenmarkt. Nach den Modellrechnungen berechnet sich hieraus,
unter zusatzlicher Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzpotenzial im nahversorgungsrelevanten Bedarf von insgesamt
rd. 6,8 Mio. €. Inklusive aperiodischer Randsortimente betragt der
Vorhabenumsatz insgesamt rd. 7,3 Mio. €.

6.4

6.4.1

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Um-
satz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den Einzel-
handel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2026 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus dem
Einzugsgebiet auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen (zentrale Versor-
gungsbereiche, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert werden. Einen wichti-
gen Anhaltspunkt dafur liefern die bisherige Verteilung der Umséatze, die Typgleichheit
bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteil ablesbar. Vielmehr missen fir eine fundierte Wirkungsab-
schatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der Markt-
wirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2026) sowie die Nachfragestrome
beriicksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktriickgang infolge der Bevdlke-
rungsabnahme betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,
reduziert allerdings die Kompensationsmaoglichkeiten des Einzelhandels und ist so-
mit wirkungsverscharfend zu berlcksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabflisse aus dem Einzugsgebiet zu reduzieren. Das heif3t, der mit
Kunden aus dem Einzugsgebiet getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig
zuvor den Handlern vor Ort zugutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben
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auch bisherige Nachfrageabfliisse auf sich um. Dieser Effekt schlagt umso star-
ker zu Buche, je h6her die Kaufkraftabfliisse derzeit sind. Flir das betreffende Ein-
zugsgebiet ist aktuell von signifikanten Kaufkraftabfliissen auszugehen. Die
Verbraucher kaufen somit gegenwartig in betrachtlichem Maf3e an Standorten au-
Berhalb des Einzugsgebiets ein. Da mit der Vorhabenrealisierung ein Teil dieser
Kaufkraftabfllsse zurtickgeholt werden kann, flihrt das Vorhaben auch zu splrba-
ren Umsatzriickgangen an Versorgungsstandorten auBerhalb des Einzugsgebiets,
die von den Abfllissen profitieren.

Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschépfung im Einzugsgebiet, also Giber den Marktanteil,
abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile ohne-
hin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktanteil von rd. 2 %
bei den Randsortimenten angenommen werden, dass die Wirkungen auf den Einzel-
handel vor Ort kritische Gr6Benordnungen bei weitem nicht erreichen.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im periodischen
Bedarf

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets ansassigen nahver-
sorgungsrelevanten Betriebe einen Umsatz von insgesamt gut 17,4 Mio. €. Aufgrund
der einwohnerentwicklungsinduzierten Marktschrumpfung wird dieser bis zum Zeit-
punkt der Marktwirksamkeit des Vorhabensin 2026 umrd. 0,1 Mio. € abnehmen. Somit
belduft sich der nahversorgungsrelevante Gesamtumsatz innerhalb des Einzugsge-
biets zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit in 2026 auf knapp 17,4 Mio. € (ohne
aperiodische Randsortimente).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Umsatz von rd. 5,8 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,9 Mio. € Streuumsétze). Wir-
kungsmildernd ist zu berticksichtigen, dass das Vorhaben dazu in der Lage sein wird,
bisherige Kaufkraftabfliisse aus dem Einzugsgebiet zu binden (rd. 4,0 Mio. €). Nach Be-
rucksichtigung dieser Effekte betragt derinnerhalb des Einzugsgebiets umverteilungs-
relevante Vorhabenumsatz rd. 1,7 Mio. €. Stellt man diesen dem
nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet in Héhe von 17,4
Mio. € gegenlber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

im Schnittrd. 10 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus.
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Aufgrund der rdumlichen Nahe bzw. Lage sowie der daraus resultierenden raumlichen
Kundenansprache (vornehmlich Krauschwitz und WeiBkeiBel) kann zudem davon aus-
gegangen werden, dass der ZVB Ortskern in Krauschwitz mit rd. 14 % am stéarksten von
dem Vorhaben betroffen sein wird. Die Gbrigen Standortbereiche weisen dagegen ge-
ringere Umsatzumverteilungsquoten auf.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt.

Wirkungsprognose des Ansiedlungsvorhabens in Krauschwitz - Umsatzzuwachs (2026)

Periodischer Bedarf B Ortskelrn ZVBOrtskernBad NVLBerliner Chaussee  NVL Gablenzer Streulage Einzugsgebiet
Krauschwitz Muskau Bad Muskau StraBe Bad Muskau

nsatzvor Ort aktuell 531 161 3,65 3,76 3,10 17,43
izgl. Umsatzriickgang durch Marktschrumpfung -0,03 0,00 -0,01 -0,01 -0,01 -0,07
izgl. Umsatzriickgang durch andere Planvorhaben - - - - - =
nsatzvor Ort (2026) 5,28 161 363 375 3,09 17,36
rhabenumsatz (ohne Streuumsétze) 2,47 029 1,09 1,09 0,81 575
izgl. Riickholung von Kaufkraftabflissen -1,73 -0,20 -0,77 -0,77 -0,56 -4,03
gl. Umlenkung von Kaufkraftzufliissen - - - - - -

innerhalb des Eir iets umverteilur erVorhabenumsat 0,74 0,09 0,33 0,33 0,24 173

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2026)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. L 01Mio.€ nicht

Tabelle 9: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im Einzugsgebiet

Um die Wirkungen auf umliegende Standorte bewerten zu kénnen, haben Dr. Lade-
mann & Partner in einer tberschlagigen Worst-Case-Betrachtung den Umsatzanteil
des Vorhabens, welcher derzeit Standorten auBBerhalb des Einzugsgebiets zuflieBt und
durch das Vorhaben in das Einzugsgebiet zurtickgeholt werden kann (rd. 4,0 Mio. €)
vollstandig gegen die nachstgelegenen und untersuchten Einzelhandelsstandorte in
WeiBwasser gerechnet. Daraus resultieren folgende Umsatzriickgange:

Vorhabeninduzierte Umsatzriickgange an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets

Standortlage Um.satz_vor (0] Vorhalaeninduz.iertfar Vorhabepinduzie.rter

in Mio. € Umsatzriickgangin Mio. € Umsatzriickgangin %
ZVB Innenstadt WeiBwasser/0.L. 24,5 15 6,1%
SO Sachsendamm WeiBwasser/0.L. 20,4 1,7 8,5%
Streulagen WeiBwasser/0.L. 16,1 0,8 5,0%
Gesamt 61,0 4,0 6,6%

Quelle: Eigene Berechnungen nach Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 10: Umsatzumverteilungswirkungen an Standorten auBerhalb des Einzugsgebiets

Wie der Tabelle entnommen werden kann, werden sich die Umsatzumverteilungsquo-
ten fir die untersuchten Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets im Worst Case bei rd.
5 bis 9 % bewegen. Von der starksten Betroffenheit ist dabei flir den Sonderstandort
Sachsendamm in WeiBwasser/0.L. auszugehen, wo mit einem Kaufland-Verbraucher-
markt der einzige Vollsortimenter im Mittelzentrum ansassig ist.



39|56 Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die Bautzener StraBe in Krauschwitz als Einzelhandelsstandort | Auswirkungsanalyse zu einem Ansiedlungsvorhaben

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung des EDEKA-
Verbrauchermarkts an der Bautzener Stral3e in Krauschwitz erreichen
nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Segment des
periodischen Bedarfsbereichs innerhalb des Einzugsgebiets Werte von
im Schnitt etwa 10 % innerhalb des Einzugsgebiets. Dabei sind die
héchsten Auswirkungen mit maximal rd. 14 % prospektiv flir den ZVB
Ortskern in Krauschwitz zu erwarten.

Fur die untersuchten Standortlagen direkt auBerhalb des
Einzugsgebiets in WeiBwasser wurden tiberschlagige
Umverteilungsquoten zwischen 5 und 9 % ermittelt. Die h6chsten
Auswirkungen sind dabei flir den Sonderstandort Sachsendamm in
WeiBwasser/0.L. anzunehmen, wo mit einem Kaufland-
Verbrauchermarkt der einzige Vollsortimenter innerhalb des
Mittelzentrums ansassig ist.
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Bewertung des Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben soll iber die Aufstellung eines Bebauungsplans realisiert werden. Gemaf
der Landesplanung in Sachsen sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe (VK> 800 gm)
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur innerhalb der zentralen Orte allgemein zul&ssig.
Der Gemeinde Krauschwitz ist gegenwartig keine zentraldrtliche Funktion von Seiten
der Raumordnung zugewiesen. Dabei unterliegen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
(VK > 800 gm) der ,Vermutungsregel‘ des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO, welche flr groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe von mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ausgeht.

Im Rahmen eines sogenannten ,Atypik-Nachweises’ ist daher zu priifen, inwiefern es
sich bei dem geplanten Vorhaben um eine atypische Fallgestaltung handelt, welche die
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt. Handel es sich um ein atypisches
Vorhaben, so finden die Ziele der Raumordnung fur dieses Vorhaben keine Anwendung
und das Vorhaben wére auch in einer Kommune ohne zentralértliche Funktion zulas-
sungsfahig. Die Priifung der Atypik hat in zwei aufeinanderfolgenden Schritten zu

erfolgen:

1. Die Widerlegung der Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO erfordert,
dass aufgrund konkreter Anhaltspunkte die Annahme gerechtfertigt erscheint, im
betreffenden Fall handele es sich um ein Vorhaben, das aufgrund seines Betriebs-
typs oder der besonderen stadtebaulichen Situation nicht zu dem Vorhabentyp
gerechnet werden kann, den der Verordnungsgeber dem § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO zugrunde gelegt hat. Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels sind - un-
abhangig davon, ob es sich ggf. um einen Vollsortimenter oder einen Discounter
handelt - nicht betrieblich atypisch (vgl. VGH Baden-Wrttemberg, 12.07.2006, 3
S1726/05). Insofern kann im Hinblick auf das Vorhaben nur eine mégliche atypi-
sche Fallkonstellation auf der stadtebaulichen Ebene herangezogen werden.

2. Greift die Vermutungsregel wegen des Vorliegens einer atypischen Fallgestaltung
nicht, istim Hinblick auf die tatsachlichen Umstande des Einzelfalls aufzuklaren,
ob der zur Genehmigung gestellte groBflachige Einzelhandelsbetrieb gleichwohl
im Einzelfall mit Auswirkungen der in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannten Art
verbunden sein wird oder kann. Es waren somit die ermittelten absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen des Vorhabens im Hinblick auf die Frage zu bewerten, ob
diese zu einer Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche oder der Nah-
versorgung im Untersuchungsraum fiihren kénnen.
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Zur Atypik des Vorhabens

Im ersten Schritt ist demnach zu prifen, ob es sich aufgrund des Betriebstyps oder der
stadtebaulichen Situation um eine atypische Fallkonstellation handelt. In der Praxis
hat sich bei der Priifung einer atypischen Fallgestaltung bewahrt, die folgenden Punkte
zu berticksichtigen:

m die Gliederung und GréBe der Stadt/Gemeinde und ihrer Stadt- bzw. Ortsteile,

m die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung sowie

B das Warenangebot des Betriebs.

Dabeiist zu bertcksichtigen, dass Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels grundsatz-
lich nicht betrieblich atypisch sind.'®

Die folgenden Ausfiihrungen zum Atypik-Nachweis entstammen bzw. orientieren sich
am Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebens-
mitteleinzelhandels, beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. Sep-
tember 2017.

s Dr.Lademann & Partner
Wissen bewegt.

Stadtebauliche Atypik der Nahversorgung

Flachenanteil fiir nicht
nahversorgungsrelevante Sortimente
betragt weniger als 10 % der Verkaufsflache

Anhaltspunkte fiir eine
stadtebauliche Atypik

trotz Uberschreitung der Ist hinsichtlich des induzierten

Regelvermutungsschwelle Verkehrsaufkommens vertréglich
von1.200gm

Geschossflache

Ist stadtebaulich integriert

Sichert die verbrauchernahe Versorgung

GemaB Leitfadenzum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO0 in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels (Gesetzgebungsstand Sep. 2017)

Dr.Lademann& Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH www.dr-lademann-partner.de

Abbildung 21: Ubersicht zur stadtebaulichen Atypik-Priifung

16 Unter eine betriebliche Atypik fallen insbesondere Betriebe, die aufgrund groBvolumiger Waren (bspw. Baustoffhéndler) die Grenz-
werte der Regelvermutung tiberschreiten.
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Ob die Vermutung widerlegt werden kann, hdngt danach maf3geblich davon ab, welche
Waren angeboten werden, auf welchen Einzugsbereich der Betrieb angelegt ist und in
welchem Umfang zusatzlicher Verkehr hervorgerufen wird. Entscheidend ist, ob der
Betrieb Uber den Nahbereich hinauswirkt und dadurch, dass er unter Gefahrdung funk-
tionsgerecht gewachsener stadtebaulicher Strukturen weitraumig Kaufkraft abzieht,
auch in weiter entfernten Wohngebieten die Gefahr heraufbeschwért, dass Geschafte
schlieBen, auf die insbesondere nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen angewiesen
sind. Nachteilige Wirkungen dieser Art werden noch verstarkt, wenn der Betrieb in er-
heblichem Umfang zusatzlichen gebietsfremden Verkehr auslést. Je deutlicher die Re-
gelgrenze von 1.200 gm Geschossflache Uberschritten ist, mit desto groBerem
Gewicht kommt die Vermutungswirkung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO zum Tragen.
Dabei kann allerdings die jeweilige Siedlungsstruktur nicht unbertcksichtigt bleiben.
Je groBer die Stadt oder der Stadtteil ist, in welchem sich der Vorhabenstandort befin-
det, desto eher ist die Annahme gerechtfertigt, dass sich die potenziellen negativen
stadtebaulichen Folgen relativieren (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10/04).

Anhaltspunkte fiir eine stadtebauliche Atypik, trotz Uberschreitung der Regelver-
mutungsschwelle von mehr als 1.200 gm Geschossflache, sind:

B Der Flachenanteil fur nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente betragt maximal
10 % der Verkaufsflache.

B DerVorhabenstandort liegt verbrauchernah und induziert ein vertragliches MaB3 an
gebietsfremdem Verkehrsaufkommen.

® Der Vorhabenstandort ist stadtebaulich integriert. Stadtebaulich integriert ist ein
Standort insbesondere dann, wenn er sich innerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereichs befindet (OVG NRW, 02.12.2013, 2 A 1510/12). Eine stadtebaulich inte-
grierte Lage kann aber auch dann vorliegen, wenn sie, raumlich an einen zentralen
Versorgungsbereich angrenzend, diesen funktional erganzt. Hierzu muss sich das
Vorhaben dem zentralen Versorgungsbereich raumlich und funktional unterord-
nen und darf keinen Umfang annehmen, der gleichberechtigt zum zentralen Ver-
sorgungsbereich tritt. Hinzukommen muss ein gewisser Beitrag zur Attraktivitat des
zentralen Versorgungsbereichs, der insbesondere in der Bereitstellung von im ent-
sprechenden Zentrum fehlenden Parkplatzen liegen kann (vgl. OVG Lineburg,
28.09.2015, 1 MN 144/15). In Ortsteilen, die liber keinen zentralen Versorgungs-
bereich verfiigen, kann eine stadtebaulich integrierte Lage auch in einem baulich
verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen liegen.

® Das Vorhaben sichert die Nahversorgung. Negative Auswirkungen auf die Versor-
gung der Bevolkerung im Einzugsbereich eines groBflachigen Einzelhandelsbe-
triebs sind dann gegeben, wenn durch seine Kaufkraftbindung die verbraucher-
nahe Versorgung im Einzugsbereich gefahrdet wird. Eine derartige Gefahrdung ist
unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nicht anzunehmen, wenn der (zu verla-
gernde) Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb kiinftig an einem stadtebaulich
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integrierten Standort selbst der verbrauchernahen Versorgung dient. Dies ist der
Fall, wenn eine funktionale Zuordnung zu einem oder mehreren Wohngebieten vor-
liegt und das Vorhaben fuBlaufig erreichbar ist. Das schlieBt Standorte abseits der
Wohnbebauung oder mit zu geringer Dichte aus. Dazu sollte im Nahbereich durch
eine Mindestbevdlkerung ausreichend Kaufkraftpotenzial vorhanden sein. Zudem
wird ein Vorhaben vorwiegend der verbrauchernahen Versorgung dienen, wenn der
voraussichtliche Umsatz des Vorhabens fiir nahversorgungsrelevante Sortimente
Uberwiegend aus diesem Umfeld generiert wird (vgl. OVG NRW, 02.12.2013, 2 A
1510/12; OVG Lineburg, 28.09.2015, 1 MN 144/15). Dabei kann der Nahbereich
aufgrund unterschiedlicher siedlungsstruktureller und zentralértlicher Gegeben-
heiten in Abhangigkeit von der Einwohnerdichte variieren. Es ist davon auszugehen,
dass die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten i. d. R. noch in ei-
ner Gehzeit von 10 - 15 Minuten moglich sein soll. Dies entspricht in etwa einer fu3-
laufigen Entfernung von 700 - 1.000 m. Im Iandlichen Raum kann der Nahbereich
ggf. abweichend zu beurteilen sein. In Betracht kann hier eine Entfernung von bis
zu 2.500 m kommen (vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007,
Rd. 98.).

Im zweiten Schritt ist dann zu prifen, ob von dem Vorhaben negative Auswirkungen
derin § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO genannten Art ausgehen kénnen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen EDEKA-Verbrauchermarkt, dessen Kern-
sortimente sich auf den nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich
belaufen. Der Anteil nicht-nahversorgungsrelevanter Sortimente wird erfah-
rungsgemal bei maximal 10 % liegen. Die im Rahmen der rekursiven Schwellen-
wertanalyse ermittelte GroBenordnung von 1.600 gm Gesamtverkaufsflache stellt
eine flr Verbrauchermarkte der EDEKA-Vertriebslinie marktgerechte und zeitgemale
Verkaufsflachendimensionierung dar. Allein aus der Uberschreitung der Schwelle zur
GroBflachigkeit (800 gm VK) kann jedenfalls nicht abgeleitet werden, dass es sich hier
nicht um einen Betrieb der Nahversorgung handeln kdnnte, zumal es heute kaum noch
moderne Nahversorger mit maximal 800 gm Verkaufsflache gibt.

Der Vorhabenstandort ist keinem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Der
nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich Ortskern Krauschwitz befindet sich mit
rd. 2,5 km suddstlicher Entfernungin zu groBer Distanz, als dass der Vorhabenstandort
auf diesen verwiesen werden konnte. In Orts- bzw. Stadtteilen, die tiber keinen zentra-
len Versorgungsbereich verfligen, kann eine stadtebaulich integrierte Lage aber auch
in einem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnantei-
len begriindet liegen, was in Bezug auf das Standortumfeld gegeben ist.

Im Norden grenzt die Wohnfunktion in Form freistehender Einfamilienhduser entlang
der beiden StraBen Griiner Weg und Feldweg an. Dazwischen sind teilweise Griinfla-
chen zu verorten. Ostlich verlauft unmittelbar die B 156 (Jamlitzer Weg) in Nord-Siid-
Richtung sowie eine dahinterliegende Freiflache, ehe sich erneut die Wohnnutzung
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entlang der Bautzener StraOe (B 115) anschlieBt. Im Stiden grenzt ebenfalls der Verlauf
der B 156 in Ost-West-Richtung an. Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite befin-
det sich das Gasthaus ,Zur Linde” neben der ebenfalls dominierenden Wohnfunktion
(Einfamilienhauser). Westlich des Standorts nimmt die Siedlungsdichte ab. Zwar sind
vereinzelt noch Wohnhauser vorzufinden, allerdings nimmt der Anteil an Frei- und
Grinflachen zu. Dementsprechend weist das Vorhabenareal in allen Himmelsrichtun-
gen einen direkten rdumlichen Bezug zur Wohnnutzung auf. Dem Vorhabenstandort
ist eine siedlungsstrukturell integrierte Lage zu attestieren.

Infolge der siedlungsstrukturellen Integration des Vorhabenareals leistet der kiinftige
EDEKA-Verbrauchermarkt einen erheblichen Beitrag zur verbrauchernahen Versor-
gung mit Waren des periodischen Bedarfs fiir die umliegende Wohnbevdlkerung. Im
Rahmen der stark landlich gepragten Strukturen in der Region kann zur Abgrenzung ei-
nes zu versorgenden Nahbereichs eine 2.500m-Isodistanz um diesen herangezogen
werden.’ Innerhalb dieses Umfelds leben gegenwartig insgesamt rd. 2.230 Einwohner.
Dies entspricht einer ausreichend gro3 bemessenen Mantelbevélkerung und einem
nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzial in Héhe von rd. 8,2 Mio. €. Geht man da-
von aus, dass der EDEKA-Markts in diesem Bereich einen kiinftigen Marktanteil von
max. 45 % erzielen kann, entsprache dies einem Umsatz in Héhe von rd. 3,7 Mio. €. Be-
zogen auf den Gesamtumsatz des klinftigen Verbrauchermarkts mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten in Héhe von rd. 6,9 Mio. € entsprache dies wiederum einem
Anteil von rd. 53 %. Damit kann der geplante EDEKA-Markt seinen Umsatz zu einem
signifikanten Anteil bzw. mehrheitlich aus dem Nahbereich erwirtschaften und
dient somit nachweislich der verbrauchernahen Versorgung.

Allerdings muss an dieser Stelle hervorgehoben werden, dass der kiinftige Verbrau-
chermarkt zwar prospektiv den wesentlichen Umsatzanteil aus seinem Nahbereich ge-
nerieren kann, die fuBlaufige Erreichbarkeit in stark landlich gepragten
Siedlungsgebieten jedoch eine eher untergeordnete Rolle einnimmt. Gleichwohl der
Vorhabenstandort bestehende rdumliche Versorgungsliicken gemal dem interkom-
munalen Einzelhandelskonzept zu schlieBen vermag (v.a. im westlichen Siedlungsge-
biet von Krauschwitz sowie in der Gemeinde Gablenz), stellt der Pkw das
Hauptfortbewegungsmittel in Iandlichen Gebieten dar - auch fur den Einkauf von Gu-
tern des taglichen Bedarfs. Dies relativiert zwar die Nahversorgungsfunktion des ge-
planten Markts ein Stlick weit, allerdings weist der Vorhabenstandort auch in diesem
Punkt einen wesentlichen Vorteil auf. Aufgrund der Lage an der Bautzener Stra3e in
Krauschwitz - und damit an einer der Hauptverkehrsachsen der Region - ist das Vor-
habenareal aus den vier Kommunen des Einzugsgebiets verkehrlich sehr gut zu errei-
chen. Denn auch wenn der Pkw das Hauptfortbewegungsmittel darstellt, besitzt der
Vorhabenstandort aufgrund der zentralen Lage innerhalb des Einzugsgebiets einen

7 (vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd. 98.).
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positiven Beitrag zur Minimierung des Wegeaufwandes. Dies kann ebenfalls als wert-
voller Beitrag zur Verbesserung der Nahversorgungssituation betrachtet werden.

Darliber hinaus stellt die Bautzener Straf3e in Form der B156 bzw. 115 schon heute eine
der wichtigsten Verkehrsachsen der Gemeinde Krauschwitz bzw. innerhalb des Ein-
zugsgebiets dar. Einerseits verbindet diese die Kommunen des Einzugsgebiets unter-
einander. Andererseits fuhrt diese in westlicher Richtung in das Siedlungsgebiet von
WeiBwasser/0.L. Gber und fungiert somit bereits heute als wichtige Pendlerachse. Vor
diesem Hintergrund ist nicht von einem vorhabeninduzierten unvertraglichen Ver-
kehrsaufkommen infolge der Vorhabenrealisierung auszugehen.

Es liegen mehrere Anhaltspunkte daflr vor, dass es sich bei dem
Vorhaben angesichts der dispersen Siedlungsstrukturen um eine
atypische Fallgestaltung aufgrund einer besonderen stadtebaulichen
Situation handelt und die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO
widerlegt werden kann. Damit unterliegt das Vorhaben nicht den Zielen
der Raumordnung gemaf LEP Sachsen 2013, da diese nur auf
Vorhaben anzuwenden sind, die unter § 11 Abs. 3 BauNVO fallen
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Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgung

Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zielen vor allem auf die
Versorgung der Bevolkerung sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
ab. Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zent-
ralen Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als
unwesentlich beeintrachtigt werden. Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet
die wohnortnahe Bereitstellung von Gltern des taglichen (nahversorgungsrelevanten)
Bedarfs. Eine méglichst flichendeckende Nahversorgung dient primar dem Ziel, ei-
nenaufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhaltnismaBigen Zeit- und We-
geaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).
Dabeiist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-
sorgungslagen zu berticksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsféahig aufge-
stellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stddtebauliche Qualitat,
moderate Wettbewerbssituation) daflir vorliegen, dass es sich um einen besonders
leistungsfahig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirt-
schaftlich ermittelter Umsatzriickgang von mehr als 10 % nicht zwangslaufig mehr als
unwesentliche Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch
gravierende stadtebauliche Mangel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstandsquote, Tra-
ding-Down-Tendenzen, vorgeschadigte Magnetbetriebe), kann umgekehrt auch
schon ein Umsatzriickgang von weniger als 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen
nach sich ziehen.
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Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt 10 %
innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und sich damit im abwagungsrelevanten Be-
reich bewegen. Je nach Standortlage fallen die Umverteilungsquoten jedoch unter-
schiedlich hoch aus.

Tendenziell am starksten von dem Vorhaben betroffen ist, vor allem aufgrund der
raumlichen Nahe sowie der rdumlichen Verteilung der primaren Kundenansprache, der
ZVB Ortskern in Krauschwitz. Mit einer prospektiven Umsatzumverteilungsquote von
rd. 14 % bewegt sich diese auch oberhalb des kritischen 10 %-Schwellenwerts, wovon
im Wesentlichen der Netto-Markt betroffen ist. Dieser fungiert als Magnetbetrieb flr
den Ortskern und ist fiir dessen Funktionsfahigkeit maBgeblich.

Trotz der spurbaren Umsatzriickgange ist jedoch nicht von einer SchlieBung von Netto
auszugehen. Netto weist hier einen zeitgemaBen Marktauftritt auf und ist leistungsfa-
hig aufgestellt. Als einziger strukturpragender Lebensmittelbetrieb in Krauschwitz pro-
fitiert dieser gegenwartig von einer gewissen ,Monopolstellung” und vermag somit
aufgrund der moderaten Wettbewerbssituation einen nicht unerheblichen Anteil der
ortlichen Bevolkerung anzusprechen. Aufgrund der starken Marktstellung und des gu-
ten Marktauftritts wird der Netto-Markt auch weniger sensibel auf Umsatzriickgéange
reagieren.

Zwar tritt mit dem geplanten EDEKA-Verbrauchermarkt ein weiterer strukturpragender
Lebensmittelbetrieb in Krauschwitz in das Marktgeftige, allerdings sind seine Umver-
teilungswirkungen gegen den bereits bestehenden Netto-Discounter zu relativieren.
So unterscheidet sich das Planvorhaben als ,klassischer” Vollversorger von dem Le-
bensmitteldiscounter in Krauschwitz hinsichtlich des Sortimentskonzepts, der Waren-
prasentation, der Preispolitik und der Service- und Frischekompetenz und damit auch
in Bezug auf die Hauptzielgruppe nicht unwesentlich, was die Wettbewerbsbeziehun-
gen zwischen den beiden Betriebstypen erheblich abschwéacht. Der in Krauschwitz an-
sassige Netto-Discounter und der geplante EDEKA-Verbrauchermarkt werden sich
wechselseitig in ihrem Angebot erganzen und gemeinsam eine qualitativ hochwertige
Nahversorgungsstruktur innerhalb des Einzugsgebiets sichern.

Vor diesem Hintergrund sind ,mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im Sinne ei-
ner Funktionsstérung des zentralen Versorgungsbereichs durch das Vorhaben
nicht anzunehmen. Eine vorhabeninduzierte BetriebsschlieBung ist trotz der ver-
gleichsweise hohen Umsatzumverteilungsquoten nicht zu erwarten. Vielmehr werden
sich die beiden Angebotsformate wechselseitig erganzen und so eine leistungsfahige
Nahversorgungsstruktur in der Gemeinde Krauschwitz bzw. im Einzugsgebiet nachhal-
tig sichern. Daruber hinaus vermag der EDEKA-Verbrauchermarkt einen signifikanten
Beitrag zur Rickholung gegenwartiger Kaufkraftabfliisse aus dem Einzugsgebiet (v.a.
in Richtung WeiBwasser/0.L.) zu leisten.
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Fur die NVL Gablenzer StraB3e in Bad Muskau berechnet sich eine prospektive Um-
satzumverteilungsquote von rd. 9 %, die den kritischen Schwellenwert damit unter-
schreitet. Der dort ansassige Penny-Lebensmitteldiscounter ist nicht mehr ganz
zeitgemal aufgestellt, Gbernimmt jedoch eine essenzielle Nahversorgungsfunktionin-
nerhalb der Stadt Bad Muskau aufgrund der tberschaubaren Angebotsstrukturen. In
erganzender Funktion befindet sich ein Getrankemarkt in direkter Nahe zum Discoun-
ter, der das Angebotsspektrum am Standort arrondiert. Auch fir den Penny-Discounter
als Hauptbetroffener des Vorhabens st festzuhalten, dass sich seine Betriebsformvom
Vorhabenmarkt im Sinne eines ,klassischen” Vollversorgers wesentlich unterscheidet
und dessen Konkurrenzbeziehung damit deutlich zu relativieren ist. ,Mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung
sind daher nicht zu erwarten. Vorhabeninduzierte BetriebsschlieBungen ansonsten
marktfahiger Betriebe sind ebenfalls nicht anzunehmen.

Die NVL Berliner Chaussee in Bad Muskau verzeichnet eine prospektive Umsatzum-
verteilungswirkung von ebenfalls rd. 9 %. Der dort ansassige Netto-Lebensmitteldis-
counter stellt den Magnetbetrieb und Hauptbetroffenen dar und zeichnet sich durch
einen zeitgemaBen Marktauftritt und eine zukunftssichere Marktposition aus. Wie be-
reits mehrfach erwahnt, ist auch hier festzuhalten, dass sich der Vorhabenmarkt als
»Klassischer” Vollversorger vom Netto-Lebensmitteldiscounter hinsichtlich der Sorti-
mentsbreite als auch -tiefe, der angebotenen Preiskategorien sowie der Service- und
Frischekompetenz wesentlich unterscheidet, was die Konkurrenzbeziehung der bei-
den Betriebstypen deutlich abmildert. Auch hier ist die wechselseitige Ergadnzung der
beiden Betriebstypen in den Vordergrund zu heben, sodass durch das Ansiedlungsvor-
haben nicht nur dem quantitativen Unterbesatz an nahversorgungsrelevanter Ver-
kaufsflache im Einzugsgebiet entgegengewirkt wird, sondern auch eine erhebliche
qualitative Aufwertung des Nahversorgungsangebots mit der Ansiedlung einhergeht,
wovon auch die in Bad Muskau lebenden Verbraucher profitieren werden. Vor diesem
Hintergrund sind,mehrals unwesentliche Auswirkungen‘ oder gar vorhabenindu-
zierte BetriebsschlieBungen nicht zu erwarten.

Fur die untersuchten Betriebe in Streulage innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich
die prospektive Umsatzumverteilungsquote auf rd. 8 % und unterschreitet den kriti-
schen Schwellenwert damit ebefalls. Die betroffenen Betriebe des nahversorgungsre-
levanten Bedarfs zeichnen sich durch kleinbetrieblich strukturierte Angebotsformate
aus (u.a. Lebensmittelhandwerk, Getrankemarkt, Tankstellenshops, Blumenladen) und
stehen aufgrund der z.T. sehr starken Abweichungen bezuglich der Verkaufsflachendi-
mensionierung sowie der Sortimentsbreite als auch -tiefe ohnehin nicht in unmittelba-
rer Konkurrenz zum Vorhabemarkt. Vielmehr dienen die kleinflachigen
Angebotsformate der Ergdnzung der strukturpragenden Nahversorger und werden
durch das Vorhaben inihrem Fortbestand nicht in Frage gestellt.
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Bezlglich des ZVB Ortskern in Bad Muskau belduft sich der absolute umverteilungs-
relevante Umsatz beziglich des nahversorgungsrelevanten Bedarfs auf unter 0,1 Mio.
€, sodass dieser unterhalb der Schwelle zur rechnerischen Nachweisbarkeit liegt. Die
dort ansassigen Betriebe des periodischen Bedarfs zeichnen allesamt durch kleinbe-
trieblich strukturierte Angebotsformate aus, die damit ohnehin nicht in unmittelbarer
Konkurrenz zum Vorhabenmarkt stehen. ,Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im
Sinne einer Funktionsstérung des zentralen Versorgungsbereichs Ortskern Bad
Muskau kénnen angesichts der rechnerisch nicht nachweisbaren Auswirkungen
in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Da das Vorhaben einen wesentlichen Teil seines Umsatzes auch aus der Riickholung
gegenwartiger Kaufkraftabfliisse generieren wird, ist nicht auszuschlieBen, dass
auch Einzelhandelslagen auBBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets von den vor-
habeninduzierten Auswirkungen betroffen sein kénnen. So wurden auch der nachst-
gelegene zentrale Versorgungsbereich und weitere nahversorgungsrelevante
Standortlagen in WeiBwasser/0.L. auf ihre prospektiven Umsatzriickgédnge hin unter-
sucht.

Fur den Sonderstandort Sachsendamm in WeiBwasser/0.L. berechnet sich eine
Uberschlagige Umsatzumverteilungsquote von rd. 9 %, die sich damit knapp unterhalb
des kritischen Schwellenwerts bewegt. Der ansassige Kaufland-Verbrauchermarkt
stellt den Hauptbetroffenen sowie den wesentlichen Magnetbetrieb des Standorts dar.
Gegenwartig agiert dieser als einziger Vollsortimenter in der Region bzw. im Umland
und genieBt damit eine gewisse ,Monopolstellung“.}® Demnach vermag der Kaufland-
Markt ein weitlaufiges Einzugsgebiet anzusprechen und profitiert von der moderaten
Wettbewerbssituation bezlglich der vollsortimentierten Angebotsformaten im Raum.
Als einziger Vollsortimenter im Untersuchungsraum profitiert Kaufland aktuell am
starksten von Kaufkraftzufliissen aus Krauschwitz und wird daher auch am stérksten
betroffen sein.

Zwar stellt der Vorhaben-EDEKA als Verbrauchermarkt einen direkten Konkurrenten
zum Kaufland in WeiBwasser/0.L. dar, allerdings muss deren Konkurrenzbeziehung aus
einem anderen Blickwinkel betrachtet werden. Somit ist zu konstatieren, dass das Be-
triebskonzept des Kaufland-Verbrauchermarkts, der sich in Siedlungsrandlage abseits
der Wohnstrukturen befindet, eher auf den preisbewussten Kunden abzielt. Wenn-
gleich sich Kaufland durch eine sehr breite Produktpalette bzw. vollsortimentierte An-
gebotsstruktur kennzeichnet, bestehen insbesondere im Hinblick auf die
Warenprasentation und die Preispolitik nicht unerhebliche Unterschiede gegentber
den ,klassischen” Vollsortimentern (wie bspw. EDEKA oder Rewe) und eher Konzept-
Uberschneidungen mit den (auf vergleichsweise kleiner Flache operierenden) Dis-
countformaten. Kaufland kombiniert also Eigenschaften eines

18 Die nachstgelegenen Vollsortimenter befinden sich in den bereits relativ weit entfernten Ortschaften Spremberg (rd. 23 km), Rot-
henburg/0.L. (rd. 35 km) und Niesky (rd. 35 km).
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Lebensmittelvollsortimenters mit denen eines Lebensmitteldiscounters und agiert
insgesamt als eine Art ,,GroBBflachen-Discounter". Somit deckt auch der Kaufland-Ver-
brauchermarkt in seinem Einzugsbereich vornehmlich das Discountsegment ab.

Vor diesem Hintergrund ist die Konkurrenzbeziehung des Kauflands in WeiBwas-
ser/0.L.und dem EDEKA-Planvorhaben in Krauschwitz zu relativieren. ,Mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen’ sind aufgrund der rechnerisch ermittelten Quoten
(noch) auszuschlieBen. Eine vorhabeninduzierte Marktaufgabe ist allerdings
nicht zu erwarten. An dieser Stelle sei aber auch darauf hingewiesen, dass es sich beim
Sachsendamm nicht um einen schitzenwerten zentralen Versorgungsbereich handelt,
sondern um einen autoorientiert gelegenen Sonderstandort, der fiir sich keinen stad-
tebaulichen Schutzanspruch in Anspruch nehmen kann. Die Auswirkungen sind daher
vor allem wettbewerblicher Natur.

Der ZVB Innenstadt in WeiBwasser/0.L. verzeichnet eine tiberschlagige Umsatzum-
verteilungswirkungvonrd. 6 %, die den kritischen Schwellenwert damit bereits deutlich
unterschreitet. Aufgrund der Agglomerations- und Verbundeffekte aus verschiedenen
Einzelhandelsangeboten und erganzenden Funktionen kann die Innenstadt von WeiB3-
wasser aktuell signifikante Kaufkraftzufliisse aus Krauschwitz generieren und wird da-
her von der vorhabeninduzierten Kaufkraftumlenkung in erhéhtem MaBe betroffen
sein. Die nahversorgungsrelevante Angebotssituation setzt sich u.a. aus insgesamt vier
strukturpragenden Lebensmittelbetrieben zusammen, die allesamt Discountmarkte
darstellen (2x Netto, Lidl, diska). Bis auf die Netto-Filiale an der Muskauer Stra3e zeich-
nen sich diese allesamt durch eine zeitgemaBe Erscheinung und eine stabile Marktpo-
sition aus. Erganzt wird die nahversorgungsrelevante Angebotsstruktur neben den
kleinbetrieblich strukturierten Angebotsformaten durch einen ebenfalls zeitgeman
aufgestellten Rossmann-Drogeriefachmarkt, was den ZVB Innenstadt WeiBwas-
ser/0.L. positiv von den tibrigen Standortlagen abhebt. Dieser kann in Kombination mit
den leistungsfahigen Discountern im zentralen Versorgungsbereich eine weitlaufige
Sogkraft entfalten, die durch die ansassigen Betriebe des aperiodischen Bedarfs (u.a.
Action, NKD, AWG Modecenter) zuséatzlich gestarkt wird.

Weder die ansassigen Lebensmitteldiscounter noch der Drogeriefachmarkt stehen
aufgrund des abweichenden Betriebstyps bzw. dem abweichenden Hauptsortiments-
schwerpunkts in direkter Konkurrenz zum Vorhabenmarkt in Form eines Vollsortimen-
ters. Vor diesem Hintergrund sind ,mehr als unwesentliche Auswirkungen’ auf die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt WeiBwas-
ser/0.L.infolge vorhabeninduzierter BetriebsschlieBungen von Magnetbetrieben
nicht zu erwarten.

Fur die untersuchten Betriebe in Streulage in WeiBwasser/0.L. berechnet sich eine
Uberschlagige Umsatzumverteilungswirkung von rd. 5 %, die damit ebenfalls deutlich
unterhalb des kritischen Schwellenwerts liegt. Auch hier stellen die betroffenen
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Nahversorgungsbetriebe zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi und Netto) sowie einen
Drogeriemarkt (dm) dar. Die drei Betriebe Uiberzeugen jeweils mit einem sehr moder-
nen Marktauftritt und einer leistungsfahigen Performance, sodass diesen jeweils eine
stabile Marktposition zuzuschreiben ist. In dstlich bzw. westlich zum Verlauf der B115
versetzter Lage fungieren diese als wohnortnahe Gebietsversorger abseits des ZVB In-
nenstadt WeiBwasser/0.L. und liegen somit auch nicht unmittelbar an der Hauptver-
kehrsachse, welche das Mittelzentrum und den Vorhabenstandort direkt miteinander
verbindet (B 115). Diese Betriebe profitieren daher aktuell auch nur bedingt von Kauf-
kraftzufllissen aus Krauschwitz und werden daher auch geringer betroffen sein. Daher
sind ,mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ oder gar vorhabeninduzierte Be-
triebsschlieBungen nicht zu erwarten.

Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund
der geringen Marktanteile auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellie-
rung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des Markt-
anteilsvonrd. 2 % in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Ein Umschlagen der wettbewerblichen Auswirkungen des Vorhabens in
stadtebaulich relevante Folgewirkungen im Sinne einer
Funktionsstdrung der verbrauchernahen Versorgung sowie der
zentralen Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden.
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Zur Kompatibilitat mit dem interkommunalen
Einzelhandelskonzept

Die Gemeinde Krauschwitz verfligt tiber ein interkommunales Einzelhandelskonzept
mit den Gemeinden Gablenz und WeiBBkei3el sowie der Stadt Bad Muskau aus dem Jahr
2024.Indiesem Konzept wird fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklungim gemeinsa-
men Marktgebiet der vier Kommunen u.a. Folgendes festgehalten:®

B Ausbaus des quantitativen Verkaufsflachenbestands (im nahversorgungsrelevan-
ten bzw. periodischen Bedarfsbereich)

Im Rahmen dessen wurde ein prospektiver Expansionsrahmen im nahversorgungs-
relevanten Bedarf von knapp 1.600 - 1.800 gm zusatzlicher Verkaufsflache bis
zum Jahr 2030 ermittelt

B Qualitative Aufwertung der Nahversorgungsstrukturen (v.a. bezlglich der Be-
triebstypenvielfalt angesichts des Uberhangs an discountorientierten Angebots-
formaten) durch die Ansiedlung eines Verbrauchermarkts/Vollsortimenters in
adaquater Dimensionierung am ,Sonderstandort zur Grundversorgung an der Bau-
tzener Straf3e” in Krauschwitz

Das Vorhaben der EDEKA-Ansiedlung wirkt nicht nur dem quantitativen Verkaufsfla-
chenunterbesatz bezulglich des periodischen Bedarfs im Einzugs- bzw. Marktgebiet
entgegen, sondern gleichzeitig auch der Schieflage zugunsten des Discountsegments
hinsichtlich der Betriebstypenvielfalt. Somit geht auch eine erhebliche qualitative Auf-
wertung der Nahversorgungsstruktur im Rahmen der Vorhabenrealisierung einher, die
als ein wesentliches Ziel mit dem Einzelhandelskonzept verbunden ist.

Dartber hinaus wird das Vorhabenareal im Einzelhandelskonzept als ,Sonderstandort
zur Grundversorgung” ausgewiesen mit expliziter Funktion zur Ansiedlung eines grof3-
flachigen Lebensmittelbetriebs. Weiterhin empfiehlt das Konzept die Ansiedlung eines
Vollsortimenters (bzw. Verbrauchermarkts) am ,Sonderstandort zur Grundversor-
gung”, da dieser aus allen Gemeinden innerhalb des Untersuchungsraums verkehrlich
gut erreicht werden kann und somit die verbrauchernahe Versorgung starken wiirde.

Mit der ermittelten vertraglichen Gesamtverkaufsflache von maximal rd. 1.600 gm (da-
von prospektiv rd. 1.440 gm im nahversorgungsrelevanten Bedarf) ordnet sich das
Vorhaben in den im interkommunalen Einzelhandelskonzept ermittelten Expansions-
rahmen fir den nahversorgungsrelevanten Bedarf bis zum Jahr 2030 ein.

Das Vorhaben der EDEKA-Ansiedlung an der Bautzener Straf3e in
Krauschwitz steht im Einklang mit dem interkommunalen
Einzelhandelskonzept.

19 Es werden nur die flir das Vorhabenprifungsrelevanten Aspekte aufgefiihrt.
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Fazit

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung war die Ansiedlung eines groBflachigen
EDEKA-Verbrauchermarkts an der Bautzener StraBe in der sdchsischen Gemeinde
Krauschwitz i.d.0.L. (Landkreis Gorlitz). Hierbei sollte im Rahmen einer rekursiven
Schwellenwertanalyse die maximal vertragliche Verkaufsflachendimensionierung des
Nahversorgungsbetriebs ermittelt werden.

Krauschwitz ist seitens der Landes- und Regionalplanung keine zentralértliche Ver-
sorgungsfunktion zugewiesen. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Ortschaf-
ten ohne zentralortliche Funktion grundsatzlich nicht zuldssig. Dem
gegenuberstehend konnen groBflachige Betriebe im Einzelfall und unter Einhaltung
bestimmter Voraussetzungen dennoch zuldssig sein. Dies gilt allerdings nur, wenn die
Lvermutungsregel” des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt werden kann, welche davon
ausgeht, dass sich groBflachige Einzelhandelsbetriebe (Verkaufsflache > 800 gm)
mehr als nur unwesentlich auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirken kénnen.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermitt-
lung und Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf den bestehenden Einzel-
handel im Untersuchungsraum unter besonderer Berlicksichtigung der zentralen
Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung. Da das Vorhaben Uber
die Aufstellung eines B-Plans erfolgen soll, sind flir die Bewertung des Vorhabens auch
die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in Sachsen bzw. der Planungsre-
gion Oberlausitz-Niederschlesien zu berticksichtigen. PriifungsmaBstab war damit §8
1Abs.6Nr. 4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und §1 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit dem LEP Sachsen 2013 und der 2. Fortschreibung des Regionalplans Oberes
Elbtal/Osterzgebirge 2020. Dabei war im Rahmen eines , Atypik-Nachweises” zu un-
tersuchen, ob eine atypische Fallkonstellation im Hinblick auf den § 11 Abs. 3 BauNVO
vorliegt und das Vorhaben entsprechend auch in einer Gemeinde ohne zentralértliche
Funktion genehmigungsfahigist bzw. sich einer Steuerung tiber die Ziele der Raumord-
nung entzieht.

Fiir die Beurteilung des Vorhabens ist Folgendes festzuhalten:

DerVorhabenstandort an der Bautzener StraBeist im interkommunalen Einzelhandels-
konzept als ,Sonderstandort zur Grundversorgung an der Bautzener StraBe“ aus-
gewiesen und befindet sich im westlichen Siedlungsgebiet von Krauschwitz in
unmittelbarer Nahe zu den angrenzenden Kommunen Gablenz im Westen und Bad
Muskauim Nordosten. Gelegenim Kreuzungsbereich der beiden Hauptverkehrsachsen
B115und B 156 verzeichnet das Vorhabenareal eine sehr gute verkehrliche Erreich-
barkeit aus den umliegenden Kommunen.
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Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabenmarkts (EDEKA-Verbrauchermarkt) er-
streckt sich Uber weite Teile der Gemeinden Krauschwitz, Gablenz und WeiBkeiBel so-
wie Uber das Stadtgebiet von Bad Muskau und umfasst zudem die Kommune Jalitz-
Klein Diben. Innerhalb dieses Bereichs leben gegenwartig knapp 10.000 Personen, die
ein nahversorgungsrelevantes Nachfragepotenzial von rd. 35,1 Mio. € vereinen. Auf-
grund der negativ prognostizierten Einwohnerentwicklung ist sowohl von einem leich-
ten Rlckgang der Bevolkerungs- als auch der Nachfrageplattform auszugehen.

Innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets wird aktuell auf einer Verkaufsflache von
rd. 3.800 gm ein nahversorgungsrelevanter Umsatz von rd. 17,4 Mio. € erwirtschaftet.
Verkaufsflachendichte und Einzelhandelszentralitdt deuten darauf hin, dass aktuell
ein signifikanter Teil der Kaufkraft im periodischen Bedarf an Standorte auBBerhalb des
prospektiven Einzugsgebiets abflieBt, zumal es innerhalb des gesamten Einzugsgebiet
aktuell keinen Vollsortimenter gibt. Diese flieBen allen voran in das angrenzende Mit-
telzentrum WeiBwasser/0.L. ab. MaBgeblich hierfiir sind die raumliche Nahe sowie die
Nahversorgungsstruktur bzw. das nahversorgungsrelevante Angebot im Mittelzent-
rum.

Im Rahmen der rekursiven Schwellenwertanalyse wurde eine Dimensionierung von bis
zu 1.600 gm Gesamtverkaufsflache fir den geplanten EDEKA-Markt als vertraglich
ermittelt. Unter der Annahme eines Worst-Case-Ansatzes wirde der Verbraucher-
markt kiinftig einen Umsatz von rd. 7,3 Mio. € generieren, wovon rd. 6,8 Mio. € auf den
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich entfallen. Die Wirkungsprognose ergab
dabei eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von rd. 10 % innerhalb des Ein-
zugsgebiets. Die héchsten Auswirkungen wurden mit rd. 14 % flir den ZVB Ortskern in
Krauschwitz (v.a. Netto-Lebensmitteldiscounter) berechnet. Die Umsatzriickgange
werden damit zwar deutlich spirbar sein - eine Betriebsaufgabe von Netto ist jedoch
dennoch unwahrscheinlich, da Netto aktuell tiber eine starke Marktposition verflgt
und zudem zeitgemal und leistungsstark aufgestellt ist. Dem gegentiberstehend ver-
zeichnen die Ubrigen Standortlagen im Einzugsgebiet - allen voran die Einzelhandels-
lagen in Bad Muskau - allesamt Quoten unterhalb von 10 %.

Bezliglich der untersuchten Standortlagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets be-
rechnen sich infolge der Umlenkung derzeit bestehender Kaufkraftzufllisse aus
Krauschwitz etc. Uberschlagige Umsatzumverteilungsquoten zwischen 5 und 9 %, wo-
bei mit rd. 9 % die héchsten Auswirkungen flir den Sonderstandort Sachsendamm bzw.
den dort ansassigen Kaufland-Verbrauchermarkt zu erwarten sind. Die ermittelten
Umsatzumverteilungsquoten fir die tbrigen untersuchten Standortlagen fallen hin-
gegen deutlich geringer aus und bewegen sich bei 5 bis 6 %.
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Vorhabeninduzierte Betriebsaufgaben, in dessen Folge es zu einer Funktionssto-
rungder zentralenVersorgungsbereiche und/oder derverbrauchernahenVersor-
gung kommen kdénnte, sind in Bezug auf die untersuchten Standortlagen sowohl
innerhalb als auch auBerhalb des prospektiven Einzugsgebiets nicht zu erwarten.

Unter Bericksichtigung der dispersen Siedlungsstrukturen im Untersuchungsraum lie-
gen mehrere wesentliche Anhaltspunkte daftr vor, dass es sich bei dem Vorhaben um
eine atypische Fallgestaltung aufgrund einer besonderen stadtebaulichen Situa-
tion handelt und die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt werden kann.
Daflr sprechen insbesondere der Nahversorgungscharakter des Vorhabens zur Ver-
sorgung eines gegenwartig unterversorgten Einzugsbereichs, die rdumliche Lage in
verkehrlich glinstiger Erreichbarkeit mit wesentlichen Wohnanteilen sowie der Beitrag,
den der Markt kiinftig fur die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung im gesam-
ten Einzugsgebiet leistenwird. Dabei wird das Vorhabenv.a. einen wesentlichen Beitrag
zur qualitativen Aufwertung der 6rtlichen Nahversorgungsstrukturen leisten und diese
nachhaltig absichern.

Gleichwohl sich der Vorhabenstandort in verkehrlich sehr gut zu erreichender Lage an
zwei Hauptverkehrsachsen (B 115 und B 156) in Krauschwitz befindet und der Pkw als
Hauptfortbewegungsmittel zum Einkauf von Gutern des taglichen Bedarfs im landli-
chen Raum darstellt, dient das Vorhaben auch der Nahversorgung der umliegenden
Wohnbereiche des westlichen Siedlungsgebiets von Krauschwitz sowie der Gemeinde
Gablenz als auch Teilen des stidlichen Siedlungsgebiets von Bad Muskau. So leben etwa
2.230 Personen im Nahbereich rund um den Vorhabenstandort (2.500m-Isodistanz).

Darliber hinaus steht das Vorhaben im Einklang mit dem interkommunalen Einzelhan-
delskonzept flir die Kommunen Krauschwitz, Gablenz, WeiBkeiel und Bad Muskau aus
dem Jahr 2024.

Insgesamt kann somit festgehalten werden, dass ein bis zu 1.600 gm groBer
EDEKA-Verbrauchermarkt vertraglich umsetzbar wire und unter Beachtung der
atypischen Fallkonstellation auch nicht im Konflikt zu den Zielen der Raumord-

nungstiinde.

Hamburg/Dresden, 2. Oktober 2024

Boris Bohm Axel Dreher
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