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l. Grundlagen
1 Ausgangslage und Aufgabenstellung

Die Immobilie des Rewe-Marktes am Standort Otto-von-Guericke-Strale 1 in Borsdorf weist
nach wie vor einen merklichen Sanierungsstau auf, so dass bereits seit mehreren Jahren eine
grundlegende Modernisierung dringlich ist. In diesem Zuge soll der Markt nach wie vor von
aktuell 1.300 m?! auf ca. 1.980 m? VK grundlegend revitalisiert und erweitert werden.

Ziel des geplanten Neubaus ist es, durch eine optimierte Warenprasentation und eine grofl3-
zlgige Gestaltung des Verkaufsraums, die Kundenfreundlichkeit des Marktes zu erhéhen. Ge-
genuber dem Bestandsmarkt mit ca. 1.300 m? VK kénnen mehr Regalflachen in bequemer
Greifhohe, groRere Verkehrs- und Gangflachen und mehr Ubersichtlichkeit des Raums ge-
schaffen werden. Auch dem Personal erleichtern groRere Verkehrs- und Gangflachen eine
6konomische Bewirtschaftung.

In diesem Zusammenhang legte die GMA bereits mehrere Auswirkungsanalysen vor:

F  August 2018: Untersuchung der Erweiterung auf 1.650 m? VK aus staddtebaulicher Sicht
bzw. unter Einbezug der stadtebaulichen Atypik. Dabei wurden auch Positionen bzw.
Anmerkungen aus den Stellungnahmen der beteiligten Trager 6ffentlicher Belange be-
ricksichtigt.

#  Mai2021: Untersuchung der Erweiterung auf ca. 1.980 m? VK. Diesbezlglich wurde un-
tersucht, ob auch weiterhin eine aus raumordnerischer Sicht atypische Fallgestaltung
geltend gemacht werden kann bzw. welche Neubewertungen sich aus Sicht der Landes-
und Regionalplanung ergeben. Basis bildete eine Neuaufnahme und Bewertung des re-
levanten Wettbewerbsumfeldes und die Fortschreibung der Nachfragedaten (Einwoh-
ner, Kaufkraft). Ferner wurde zur Ermittlung des faktischen Einzugsgebietes eine aktu-
elle Kundenwohnorterhebung im Rewe-Markt durchgefihrt. Die stadtebauliche Atypik
fiir den Standort wird seitens der Landesdirektion Sachsen anerkannt (vgl. Schreiben der
LDS vom 04.03.2019, GZ L34-2415/2/69).

Nunmehr hat im Rahmen der durchgefiihrten ToB-Beteiligung zum Bebauungsplanverfahren
,Einzelhandel nordlich Otto-von-Guericke-Strale” der Gemeinde Borsdorf sowohl die IHK zu
Leipzig als auch der Freistaat Sachsen (LDS) mit Schreiben vom 12.12.2024 (IHK) bzw.
20.12.2024 (LDS) angemerkt, dass die dem Verfahren beigelegte Auswirkungsanalyse aus dem
Jahr 2021 nicht mehr auf dem aktuellen Stand ist. Diese ist somit dringend v. a. hinsichtlich
folgender Punkte zu schérfen:

#  Verdnderte Wettbewerbs- und Angebotssituation (Stichpunkte: Neubau / Erweiterung
Aldi in Borsdorf, Panitzscher StraBe von 800 m? auf 1.050 m? VK; Entwicklungen in
Taucha mit der Ansiedlung EDEKA (ca. 1.700 m? VK) und Rewe (ca. 1.900 m? VK in Vor-
bereitung)

#  Verdnderte Bewertungsgrundlagen mit dem erfolgten Beschluss zum gemeinsamen
Einzelhandelskonzept des Gemeindeverbundes Brandis und Borsdorf (u. a. ,perspekti-
visches Nahversorgungszentrum®)

y 4 Uberpriifung des Einzugsgebietes vor dem Hintergrund der angefiihrten Punkte.

Gemal Einzelhandelsatlas Sachsen 2022 und aktueller Erfassung durch die GMA.
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Das Vorhaben ist daher nach wie vor auf Grundlage des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten.
Entsprechend sind bei der Untersuchung insbesondere Auswirkungen auf die Funktion und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung in Borsdorf
bzw. im Einzugsgebiet bzw. mdgliche Stérungen des zentraldrtlichen Versorgungssystems zu
untersuchen. Weiterhin sind bei der Prifung auch die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung in Sachsen zu bertcksichtigen. Anhand der raumordnerischen Anforderungen (Konzent-
rationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot) gliedert sich die
nachfolgende Untersuchung (vgl. Kapitel Il - V.).

2. Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

Die enge Verflechtung von Einzelhandels- und Stadtentwicklung und der dynamische Struktur-
wandel im Handel werden durch zahlreiche Rechtsvorschriften und Vorgaben der Bauleitpla-
nung flankiert. Zur Beurteilung des vorliegenden Projekts sind insbesondere folgende wesent-
liche Vorschriften zu beachten:

y 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

J Landesentwicklungsplan Sachsen 2013
J Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2021
2.1 Bauleitplanung — Baunutzungsverordnung

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO und der dazu ergangenen Rechtsprechung ist fiir Neuansiedlungen
bzw. Erweiterungen grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, ab ca. 1.200 m?
Geschossflache bzw. ca. 800 m? Verkaufsflache? in der Regel die Festsetzung eines Kern- oder
entsprechenden Sondergebietes erforderlich. Im Vordergrund stehen dabei mégliche Auswir-
kungen auf die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche.

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fiuhrt in ihrer aktuellen Fassung aus:?

A Einkaufszentren,

2. grofSficchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Um-
fang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grofSficichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf
an letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 be-
zeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufSer in Kerngebieten nur in flir sie festgesetzten Sondergebieten
zuldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbeson-
dere schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle

Gemal aktueller Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die GroRflachigkeit eines Ein-
zelhandelsbetriebes bei 800 m? Verkaufsflache (vgl. u. a. BVerwG 4 C 3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005).

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGB I. IS. 3787).
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Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Ge-
meinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr.
2 und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m?
Uberschreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte da-
fiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Ge-
schossfldche vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei
sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die Gréfse der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Si-
cherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das
Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgrofprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Pri-
fung getrennt voneinander zu erfolgen:

J Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw.
wird die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der
Verkaufsfliche von 800 m? der Fall sein wird.*

y 4 Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein, was
regelmaRig ab einer Geschossflache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis
kann im Zuge einer Einzelfallprifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im
§ 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und
Grolke der Gemeinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebes zu berlcksichtigen.

2.2 lLandes- und Regionalplanung

Als generelle Aufgabe der sachsischen Landesplanung wird mit Bezug auf den Einzelhandel
definiert, in allen Gemeinden des Freistaates eine angemessene Versorgung der Bevolkerung
mit Waren und Dienstleistungen zu sichern. Der LEP Sachsen (2013) formuliert dies konkret im
Abschnitt Z 6.1.3 und 6.1.4 folgendermalen:

,Es ist darauf hinzuwirken, dass die Versorgung der Bevélkerung mit
Waren und Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs in allen Gemein-
den verbrauchernah gesichert wird. Dazu sollen auch neue, am értlichen
Bedarf orientierte Versorgungsmodelle umgesetzt werden.

,Die Zentralen Orte sollen die zentraldrtliche Daseinsvorsorge eigenver-
antwortlich sichern.”

Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO sind
demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsflaiche von 800 m? tiberschreiten. Zur Verkaufsflache zéh-
len, der Kassenvorraum (einschlieflich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung von
Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurechnen
sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Abschnitt 2.3.2 Handel des LEP Sachsen (2013) konkretisiert die vorstehenden allgemeinen
Zielsetzungen unter Bezugnahme auf die Ansiedlung und Erweiterung grol¥flachiger Einzel-
handelbetriebe:

y 4

Konzentrationsgebot: Grolflachige Einzelhandelsvorhaben sind grundséatzlich nur in
Ober- und Mittelzentren und ausnahmsweise, sofern sie der Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs dienen, auch in Grundzen-
tren zuldssig (vgl. Kapitel 11.2).

Integrationsgebot: GroRflachige Einzelhandelseinrichtungen mit Gberwiegend innen-
stadtrelevanten Sortimenten sind nur in stadtebaulich integrierter Lage bzw. in ausge-
wiesenen zentralen Versorgungsbereichen der Zentralen Orte zuldssig. Eine ausrei-
chende Anbindung an den OPNV soll gewéhrleistet werden (vgl. Kapitel 111.2).

Kongruenzgebot: Der Einzugsbereich groRflachiger Einzelhandelsvorhaben soll den Ver-
flechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Gberschreiten (vgl. Kapitel IV.4).

Beeintrachtigungsverbot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen weder das stad-
tebauliche Geflige, die Funktionsfahigkeit des zentralortlichen Versorgungszentrums
bzw. die verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten
Zentralen Orte substanziell beeintrdchtigen (vgl. Kapitel V.4).

Agglomerationsregel: Die vorgenannten Ziele und Grundsétze der Raumordnung gelten
auch fur benachbarte Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie
grol¥flachige Einzelhandelseinrichtungen wirken.

Bereits an dieser Stelle ist zu konstatieren, dass das Rewe-Vorhaben als grofiflachiges Einzel-
handelsvorhaben bewertet und untersucht wird.

Nunmehr liegt der Regionalplan Leipzig-Westsachen vor, der am 11.12.2020 als Satzung be-
schlossen und im Januar 2021 zur Genehmigung eingereicht worden ist und ist somit malRgeb-

lich fur die vorliegende Bewertung ist. Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen knlpft diesbe-
zUglich an die Ausfihrungen des Regionalplans Westsachsen 2008 an und fiihrt das Thema
Handel analog LEP Sachsen in Kapitel 2.3.2 aus:

7 2.3.2.1 Innenstddte und Stadtteilzentren sind als Standorte des Einzelhandels
zu entwickeln und zu stédrken. Dazu ist auf die Sicherung und Belebung
des kleinteiligen Einzelhandels hinzuwirken.

7 2.3.2.2 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofflcichi-
gen Einzelhandelseinrichtungen mit liberwiegend zentrenrelevanten
Sortimenten oder mit einem Anteil von mehr als 800 m? Verkaufsflidche
flir zentrenrelevante Sortimente ist nur in stddtebaulich integrierter
Lage in den zentralértlichen Versorgungs- und Siedlungskernen zuléssig.

72.3.2.3 Ziel 72.3.2.2 gilt entsprechend fiir die Ansiedlung, Erweiterung oder we-
sentliche Anderung von nicht grof3flichigen Einzelhandelseinrichtungen
in enger Nachbarschaft zu einer oder mehreren bereits bestehenden
Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie grofsfld-
chige Einzelhandelseinrichtungen wirken.

Z2.3.2.4 Durch die Zentralen Orte sind zur Sicherung der zentralértlichen Funk-
tion, einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und der verbrau-
chernahen Versorgung Einzelhandelskonzepte zu erarbeiten. Darin sind
die Standorte, in denen die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche
Anderung von grofifiéchigen Einzelhandelseinrichtungen gemdpf3 den
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Zielen 2.3.2.1 bis 2.3.2.3, 2.3.2.5 und 2.3.2.7 des LEP bzw. den Zielen
2.3.2.2 und 2.3.2.3 des Regionalplans zuldssig sind, abzugrenzen und zu
begriinden.

Der Regionalplan Leipzig-Westsachsen 2020 weist die Kommunen Brandis und Borsdorf als
Grundzentralen Verbund aus.

2.3 Einzelhandelskonzept der Kommunen Brandis und Borsdorf

Neben den Regelungen der BauNVO, des LEP Sachsen 2013 und dem Regionalplan Leipzig-
Westsachsen sind bei grof¥flachigen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben im Einzelhan-
delsbereich die Aussagen kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte zu bericksichti-
gen.

Die Kommunen Brandis und Borsdorf verfligen Uber ein aktuelles Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2023. Die darin getroffenen Festlegungen werden als Orientierungsrahmen fir die
weitere Einzelhandelsentwicklung auch in der Gemeinde Borsdorf gesehen und sind somit
Grundlage fur die Entscheidungsvorbereitung kommunalpolitischer und bauplanungsrechtli-
cher Entscheidungen vor Ort.

Ubersicht 1:  Zentren- und Standortstruktur in den Kommunen Borsdorf und Brandis

A
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir den grundzentralen Verbund Borsdorf und Brandis, GMA 2023, S. 48

Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu berlcksichti-
gen und gilt als Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind dabei
von Belang:

#  Brandis und Borsdorfer Sortimentsliste

y 4 Festlegung der Zentren- und Standortstruktur (Festlegung und Abgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche Hauptzentren ,Innenstadt Brandis®, , Ortszentrum Borsdorf”,
NVZ ,Ortsteilzentrum Beucha (Brandis) und ,perspektivisches NVZ Borsdorf”, Panitz-
scher Stralle (Untersuchungsstandort).
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Es werden folgende Ziele fir die zuklinftige Einzelhandelsentwicklung im grundzentralen Ver-
bund in Brandis-Borsdorf empfohlen:

#  Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion des Grundzentralen Verbundes
Brandis-Borsdorf

#  Schutz und Starkung der Innenstadte als dominierende Einkaufslagen

#  Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten
des kurzfristigen Bedarfs

Im Einzelhandelskonzept 2023 wird der Projektstandort von Rewe als perspektivisches NVZ
Borsdorf, Panitzscher Stralse i. S. eines ZVB ausgewiesen. Hierbei wird als zentrales Entwick-
lungsziel u. a. die Umsetzung des Planvorhabens (= Modernisierung Supermarkt) angefihrt:

,Die Modernisierung des Bestandes (veralteter Supermarkt entspricht nicht den
modernen Anforderungen), d. h. eine Rewe-Erweiterung und Modernisierung sind
seit vielen Jahren erklérte Absicht von Eigentiimer und Nutzer (s. Exkurs). Im Zuge
der Modernisierung des Rewe-Marktes sollen u.a. folgende neuen Nutzungen in-
tegriert werden:

= Bdicker in der Vorkasse mit Sitzcafé
] Sushi-Anbieter als Shop in Shop
= Abholservice (Waren online bestellen und am Markt abholen)

. DHL-Paketshop ™

Abbildung 1: perspektivische Abgrenzung Nahversorgungszentrum Borsdorf Panitzscher
Strale
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Quelle: Einzelhandelskonzept fur den grundzentralen Verbund Brandis-Borsdorf 2023

vgl. Einzelhandelskonzept fir den grundzentralen Verbund Brandis-Borsdorf 2023, S. 64.
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3. Marktentwicklung im Lebensmittelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle
wesentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden
ist haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund
der steigenden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demo-
graphischen Wandel, die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und (GrolRe) Supermarkte ihre Marktposition
ausbauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen Lebensmittelge-
schafte rucklaufig.

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2013 —
2023
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GMA 2025 auf Basis EHI Europaisches Handelsinstitut (2024): Handelsdaten aktuell 2024

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung
ist dabei fir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fir die Differenzie-
rung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruk-
tur und hier insbesondere der Anteil an sogenannten Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definitionen fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die De-
finition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Institute,

welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:®

6 vgl. EHI Europdisches Handelsinstitut Kéln (2022): Handelsdaten aktuell 2022, S. 373.
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BORSDORF, OTTO-VON-GUERICKE-STRASSE

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood |-
Sortiment sowie ein regelmdfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood Il fiihrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen
400 m? und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel
fiihrt und einen geringen Verkaufsfliichen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GrofSer Supermarkt

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

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird vor allem quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Super-
markt im Mittel ca. 11.830 Artikel offeriert, bieten Lebensmitteldiscounter dagegen im Schnitt
lediglich ca. 2.300 Artikel an (vgl. Tabelle 1). Bei allen Betriebstypen liegt das Schwergewicht
auf Waren des kurzfristigen Bedarfs.

Tabelle 1: Typische Sortimentsstrukturen (durchschnittliche Artikelanzahl) von Lebensmit-
telmarkten
Discounter Supermarkt GroRer Supermarkt
Hauptwarengruppen (D 810 m? VK) (D 1.110 m? VK) (D 3.265 m? VK)
absolut in % absolut in % absolut in %
Food 1.755 76 =77 11.260 76 15.730 63
Nonfood 540 23-24 3.595 24 9.275 37
davon Nonfood | 265 11-12 2.000 13-14 4.825 19
davon Nonfood Il 275 12 1.595 10-11 4.450 18

Insgesamt 2.295 100 14.855 100 25.005 100

GMA-Darstellung 2025 auf Basis von EHI Europaisches Handelsinstitut KéIn (2023): Handelsdaten aktuell 2022, Sortimentsbrei-
tenerhebung

Bei Lebensmittelbetrieben ist bezlglich der Sortimente zwischen dem Kernsortiment und er-
ganzenden Randsortimenten zu unterscheiden. Dartber hinaus wird in die beiden Sortiments-
gruppen unterschieden:®

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getrdnke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

Y 4 Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der
GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-,
Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung, auch ,Nearfood” genannt) und Nonfood

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Bicher und Presseartikel usw.

8 Quelle: EHI Europdisches Handelsinstitut Kéln (2022): Handelsdaten aktuell 2022, S. 375.
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Il (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Schnittblu-
men, Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogrofRgerate, Bu-
cher und Presseartikel usw.) unterschieden.

Das Lebensmittelunternehmen Rewe betreibt in Deutschland derzeit rund 3.334 Markte. Der
durchschnittliche Umsatz einer Rewe-Filiale liegt bei ca. 7,5 — 7,6 Mio. €, die durchschnittliche
Verkaufsflache je Filiale derzeit bei ca. 1.550 m2. Hieraus errechnet sich eine durchschnittliche
Flachenproduktivitdt von 4.670 € / m? VK. Der Angebotsschwerpunkt bei Rewe liegt eindeutig
im Lebensmittelbereich (rd. 85 % der Umsatze).

Die Bedeutung des Onlinehandels ist im Lebensmitteleinzelhandel nach wie vor gering. Wah-
rend alle Nonfood-Branchen zusammen mittlerweile einen Onlineanteil von knapp 16 % am
gesamten Einzelhandel erreichen, bleibt der Onlinehandel im Lebensmittelbereich bislang ein
Nischengeschaft. Nach Angaben des HDE lag der Onlineanteil am Gesamtumsatz mit Lebens-
mitteln 2022 bei lediglich 2,9 %.°

° Quelle: HDE Handelsverband Deutschland (2023): Online-Monitor 2023, S. 10.
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN ERWEITERUNG EINES REWE-MARKTES IN G I I A
) en. | en

BORSDORF, OTTO-VON-GUERICKE-STRASSE

1. Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Borsdorf

Die Gemeinde Borsdorf im Nordwesten des Freistaates Sachsen, im Landkreis Leipzig gelegen,
“10 qusgewiesen. Borsdorf kommt gem. Regional-
plans Leipzig-Westsachsen der Status eines gemeinsamen Grundzentrums im Verbund mit
Brandis zu. Geografisch grenzt Borsdorf im Westen an das Oberzentrum Leipzig, im Norden
an das Kleinzentrum Taucha und im Osten an die Gemeinde Machern und die Stadt Brandis.

ist als Teil des ,Verdichtungsraums Leipzig

Die regionale und Uberregionale Erreichbarkeit fir den Individualverkehr kann insgesamt als
sehr gut bewertet werden. Zum einen ist die Erreichbarkeit durch die in Ost-West-Richtung
durch das Gemeindegebiet fiihrende BundesstralRe B 6 (Halle (Saale) — Leipzig — Dresden) ge-
geben. Zum anderen verlauft nahe der westlichen Gemeindegrenze die Bundesautobahn A 14
(Magdeburg — Leipzig — Nossen), die mit den Anschlussstellen , Leipzig-Ost“ und ,Kleinpdsna“
nahegelegene Autobahnauffahrten offeriert. Sldlich befindet sich das , Autobahndreieck
Parthenaue” (A 14 und A 38).

Im OPNV ist Borsdorf durch den gleichnamigen im Ortskern befindlichen Bahnhof ,Borsdorf”
an das Schienennetz mit Regionalverbindungen u. a. nach Leipzig, Débeln, Halle (Saale) und
Dresden angebunden. Durch die Nahe zu Leipzig profitiert der Borsdorfer Zugverkehr von ei-
ner hohen Frequentierung von Regional- und S-Bahnen.

Die Siedlungsstruktur der Gemeinde Borsdorf (ca. 8.210 Einwohner'!) ist durch einen kompak-
ten Kernort sowie drei raumlich abgetrennte und sternférmig um den Kernort gelegene Ort-
steile'” gepragt.

Y 4 Der namensgebende zentrale Ortsteil Borsdorf (ca. 4.330 Einwohner) weist Gberwie-
gend kleinteilige Siedlungsstrukturen auf, welche beidseitig der ortsquerenden Bahn-
strecke ausgepragt sind. Einige verdichtete Wohnbereiche sind im Bereich der Orts-
mitte sowie im Neubaugebiet nordwestlich der StralRe ,An der Parthenaue” vorhanden.

Y 4 Der Ortsteil Panitzsch (ca. 2.730 Einwohner) befindet sich im nérdlichen Gemeindege-
biet und wird ebenfalls nahezu ausschliellich durch kleinteilige Siedlungsformen ge-

pragt.

#  Der nur ca. 100 Einwohner zadhlende Ortsteil Cunnersdorf liegt im nordostlichen Ge-
meindegebiet und weist dorflichen Charakter auf.

F  Zweenfurth (ca. 1.050 Einwohner) liegt stdlich des Kernortes Borsdorf und wird durch
ebenfalls Uberwiegend kleinteilige Wohnformen gepragt.

Gewerbegebiete befinden sich u. a. sidlich der Bundesstralle B 6 (Gewerbegebiet Borsdorfer
Stralle, Gewerbegebiet Leipziger StraRe). Der Fluss Parthe verlduft in Nord-Sld-Richtung durch
das Gemeindegebiet.

0 vgl. Regionalplan Leipzig-Westsachsen, Raumkategorie gem. Kapitel 1.2.

Statistisches Landesamt Sachsen, Stand 30.06.2024.

Berechnung der Einwohnerzahlen auf Ortsteil-/StraRenabschnittsebene nach panadress geomarkets, Stand
01.01.2020, GMA-Berechnungen 2021

11

12
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Karte 1: Lage von Borsdorf und zentralortliche Struktur der Region

Legende

Quelle:  Regionalplan Leipzig- Westsachsen
(Satzung), Festlegungskarte 1 Raumstruktur,
Stand Dezember 2020, GMA-Bearbeitung 2021
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Die demografische Entwicklung in Borsdorf zeigt in den vergangenen Jahren eine konstante
bzw. leicht schwankende Bevdlkerungszahl. Insgesamt blieb die Einwohnerzahl der Gemeinde
Borsdorf seit dem Zensus 2011 nahezu konstant (ca. +10 Einwohner).*

Der Einzelhandelsbesatz in der Gemeinde Borsdorf konzentriert sich im Wesentlichen auf An-
gebote des kurzfristigen Bedarfs und wird primar durch die Lebensmittelmarkte am Projekt-
standort Panitzscher Stralse abgebildet:

y 4 REWE, Otto-Von-Guericke-StralRe (Erweiterungsbetrieb)
F  Netto, Otto-Von-Guericke-StralRe

#  Aldi, Panitzscher StraRe

y 4 Penny, Panitzscher Stralle.

Darlber hinaus sind in der Ortsmitte Borsdorf im Bereich von August-Bebel-StraRRe, Heinrich-
Kretschmann-Stralle sowie Rathausstralle nach wie vor einige kleinteilige Einzelhandelsbe-
triebe und Dienstleister vorzufinden.

2. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob in der Gemeinde Borsdorf unter landes-
und regionalplanerischen Gesichtspunkten die Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe zuldssig ist (Konzentrationsgebot). Der LEP Sachsen 2013 fiihrt dazu aus*:

Konzentrations- bzw. Zentralitatsgebot:

,Z2.3.2.1 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufs-
zentren und grofificchigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen
grofiflcdchigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeich-
nenden grofsflidchigen Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind,
ist nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig. Die Ansiedlung, Erweite-
rung oder wesentliche Anderung von Factory-Outlet-Centern ist nur in
Oberzentren zuléssig.

72.3.2.2 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofsflé-
chigen Einzelhandelseinrichtungen ist zur Sicherung der verbraucher-
nahen Versorgung mit Giitern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grund-
zentren zuléssig.”

Das Konzentrationsgebot erlaubt grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben (i. S. des § 11 Abs. 3
BauNVO) ausnahmsweise zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gutern des
kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren.

12 Stand 09.05.2011: ca. 8.200 Einwohner
Landesentwicklungsplan Sachsen 2013; Kapitel 2.3.2 Handel.
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BORSDORF, OTTO-VON-GUERICKE-STRASSE

Die Gemeinde Borsdorf ist gemaR Regionalplan Leipzig-Westsachsen als Grundzentrum in zent-
ralértlichem Verbund mit Brandis ausgewiesen.'® Damit ist das schon heute groRflachige Ein-
zelhandelsvorhaben von Rewe zuldssig, insofern dieses zur Sicherung der verbrauchernahen
Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs dient.

Das Kernsortiment des Rewe-Marktes ist diesbeziglich zweifelsfrei dem kurzfristigen Bedarf
zuzuordnen (im Wesentlichen Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren). Somit dient der
Rewe-Markt der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gltern des kurzfristigen Be-
darfs und ist in Borsdorf zulassig.

Das Konzentrationsgebot gemaR LEP Sachsen 2013 wird eingehalten.

= Der Regionalplan Leipzig-Westsachen liegt als Satzung vor und ist zur Genehmigung eingereicht.
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Ill.  Integrationsgebot

Fir die Prtfung des Integrationsgebotes ist die detaillierte Darstellung und Bewertung des
Projektstandortes unter Bericksichtigung verschiedener Kriterien wie verkehrliche Erreich-
barkeit, stadtebauliches Geflige, Lage zu den Wohngebieten etc. vorzunehmen.

1. Mikrostandort , Otto-Von-Guericke-StralRe”

Der Standort des zu erweiternden Rewe-Supermarktes an der Otto-von-Guericke-StralRe be-
findet sich im nordlichen Teil des Siedlungsbereiches des Kernortes Borsdorf, im Gewerbege-
biet ,Borsdorfer StralRe” an der Bundesstralle B 6 (Wurzen — Borsdorf — Leipzig). Die Erschlie-
Rung des Standortes erfolgt i. W. (ber die Panitzscher StraRe. Von dieser liegt der Markt etwa
50 m zurilckversetzt. Die Zufahrt zum Planareal bzw. zum Rewe-Parkplatz ist Uber die Otto-
von-Guericke-StrafRe eingerichtet.

Im unmittelbaren Standortumfeld befindet sich auf dem Nachbargrundstiick im Stden ein
Netto-Lebensmitteldiscounter und daran stdlich angrenzend die Tierklinik Panitzsch. Der
Uberwiegende Flachenanteil des Gewerbegebietes bzw. das Umfeld des Projektstandortes
wird 6stlich und stidostlich durch Photovoltaikanlagen gepragt. Im Norden grenzt die Bundes-
stralRe B 6 an. Westlich des Standortes verlauft die Panitzscher StraRRe in Nord-Sid-Richtung.
Jenseits dieser StraRe sind landwirtschaftliche Nutzflichen gelegen (vgl. Karte 2). Uber die Pa-
nitzscher StraRe wird in sidliche Richtung nach etwa 350 m der Siedlungsrand des Kernortes
Borsdorf erreicht. Der Panitzscher StralRe nach Norden folgend, erreicht man nach ca. 300 m
den sudlichen Ortseingang des Ortsteils Panitzsch, wobei die unmittelbar nordlich der B 6 lie-
genden Wohngebiete auch lber einen Fulweg an der Neuen StralRe direkt erschlossen wer-
den. Hierbei ist allerdings auf die Barrierewirkung der BundesstralRe B 6, welche nach Norden
hin, in Richtung Panitzsch, durch eine Larmschutzwand von den anschlieRenden Wohngebie-
ten abgetrennt ist, hinzuweisen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes mit dem motorisierten Individualverkehr ist als
sehr gut einzustufen. So quert die Bundesstralle B 6 unmittelbar am Planstandort in Ost-West-
Richtung das Gemeindegebiets bzw. verlauft die Bundesstrae B 6 zwischen den Ortsteilen
Borsdorf und Panitzsch hindurch. Sie fungiert u. a. als wichtige Pendlerstrecke zum Arbeits-
standort Leipzig bzw. als Zubringer zur A 14 und flhrt ins weiter 8stliche Leipziger Umland.
Zudem fungiert die Panitzscher Stralle als Verbindung zwischen dem Kernort Borsdorf und
dem Ortsteil Panitzsch. Die Lage am Kreuzungsbereich der Panitzscher StralRe mit der B 6 bie-
tet zudem eine gute Sichtbarkeit des Marktes.

Die OPNV-Anbindung ist als eingeschrankt zu bewerten. Zwar liegt unmittelbar am Rewe-
Standort in der Otto-von-Guericke-StralRe eine Bushaltestelle, allerdings wird diese aktuell
nicht angefahren. Weitere Bushaltestellen befinden sich in Borsdorf (Panitzscher Stralle) und
in Panitzsch (Kindergarten) jeweils in knapp 700 m Entfernung und sind damit zwar grundséatz-
lich noch ful’laufig erreichbar, allerdings diirfte dies in der Realitadt keine Rolle spielen.
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Karte 2: Lage des Projektstandortes ,Otto-von-Guericke-Stralle” und Umfeldnutzungen

Legende
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Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende
GMA-Bearbeitung 2025
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Entlang der die BundesstralRe B 6 kreuzenden Panitzscher Strale ist ein Rad- bzw. Gehweg ein-
gerichtet. Zudem ist der Planstandort (iber Gehwege und eine ampelgeregelte FuRgangerque-
rung Uber die BundesstraRe B 6 sowohl aus dem Kernort Borsdorf als auch aus dem Ortsteil
Panitzsch zu erreichen. Somit ist zumindest fir Teile der beiden Ortschaften eine fuBlaufige
Versorgungsfunktion zu konstatieren, was v. a. flr Panitzsch aufgrund eines fehlenden eige-
nen Lebensmittelmarktes von hoher Bedeutung ist.

' i e ool el o ad

Planstandort Rewe , Otto-von-Guericke-Stralle” Netto-Markt stidlich von Rewe

1™ e e

Bushaltestelle am Rewe-Markt

Geh- und Radweg Panitzscher StraRe Blick Richtung Borsdorf

GMA-Aufnahmen 2021 - 2025

Fur den Planstandort ist neben seiner gesamtértlichen Versorgungsfunktion fir Borsdorf auch
eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmittelbar fuRlaufigen Erreichbarkeit zu konsta-
tieren. Eine fulllaufig akzeptierte Gehwegedistanz kann i. d. R. noch in einer Gehzeit von ca.
10 bis 15 Minuten angesetzt werden. Dies entspricht in etwa einer fulRlaufigen Entfernung von
ca. 700 m bis 1.000 m.*® Hier ist im Einzelfall auf die speziellen Rahmenbedingungen vor Ort
Ricksicht zu nehmen. So sind im verdichteten stadtischen Bereich z. T. nur 500 m FuRwege-

Vgl. Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels,
beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017, S. 10.
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distanz als akzeptabler Nahversorgungsradius u. a. in Einzelhandelskonzepten definiert. In auf-
gelockerten Siedlungsbereichen sind dagegen i. d. R. bis zu 700 bis 800 m FuRwegedistanz an-
zusetzen. Im landlichen Bereich sind auch Entfernungen bis zu 2.500 m moglich.

In Anbetracht der aufgelockerten Wohngebiets- und Siedlungsstrukturen und der Verteilung
der Lebensmittelmarkte in Borsdorf kann fir den Standort Rewe, Otto-Von-Guericke-Stralle,
bis zu 1.000 m Gehwegedistanz als fu’laufig akzeptable Entfernung angesetzt werden. So sind
weite Teile des Kernortes Borsdorf innerhalb des fuRldufigen 1.000 m-Radius gelegen. Ebenso
liegt der nordlich verortete Ortsteil Panitzsch Gberwiegend innerhalb des fulldufigen Nahein-
zugsbereichs von Rewe in Borsdorf, Otto-Von-Guericke-StraRe.

Zusammengefasst ist der Standort stadtebaulich wie folgt bewertet werden:

y 4

Der Planstandort in der Gemeinde Borsdorf ist in Scharnierlage zwischen dem Kernort
Borsdorf und dem Ortsteil Panitzsch gelegen. Er Gbernimmt in Verbindung mit dem be-
nachbarten Netto Lebensmitteldiscounter maligebliche Versorgungsfunktionen sowohl
fUr den Ortsteil Panitzsch als auch fur die anderen umliegenden Ortsteile. Er dient somit
der Sicherung der Nahversorgung flr das gesamte Gemeindegebiet und befindet sich
an einem zentralen Standort mit Versorgungsfunktionen fiir die Gesamtgemeinde Bors-
dorf. Ausgehend von den vorhandenen Siedlungsstrukturen ist der Rewe-Standort
mittig zu allen Ortsteilen gelegen der zentrale Versorgungsstandort.

Seit der SchlieBung des Konsum-Marktes in der Teichstralle im Ortsteil Panitzsch vor
knapp 10 Jahren ist Rewe der einzige Lebensmittelvollsortimenter in der Gemeinde,
womit seine Versorgungsbedeutung noch gestiegen ist.

Weiterhin ist in der Ortsmitte von Borsdorf keine geeignete Alternativflache fir die Ent-
wicklung eines modernen Lebensmittelmarktes vorhanden. So sind im Umfeld des Rat-
hauses keine derartigen Standorte oder freie Ladenflachen ersichtlich. Der Rewe-Stand-
ort ist ein verflgbarer und auch schon heute genutzter Einzelhandelsstandort, der von
der Wohnbevélkerung Borsdorf akzeptiert und stark frequentiert wird. Er Gbernimmt
zusammen mit Netto wesentliche Grundversorgungsfunktionen, wobei er faktisch auch
als Nahversorgungslage fur die Gemeinde fungiert.

Der erweiterte Rewe-Markt Gbernimmt neben der gesamtortlichen Versorgung auch
eine Nahversorgungsfunktion i. S. e. fuRlaufigen Erreichbarkeit fir sein Umfeld. Aufgrund
der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten wird hier eine fulllaufige Erreichbarkeit mit
einer Distanz von bis zu 1.000 m angesetzt. Aus siedlungsstruktureller Sicht handelt es
sich somit um einen Standort, der auch fuRldufige Versorgungsfunktion fir die umlie-
genden Wohngebiete Gbernehmen kann. Wohnnutzungen sind im naheren (Panitzsch
jenseits der B 6) und im weiteren Umfeld (u. a. Borsdorf) vorhanden.

Die tatsachlichen Siedlungsstrukturen bzw. die einzelnen Ortsteile bieten fir sich jeweils
nicht die Standortvoraussetzungen (Verfugbarkeit, Verkehrsfrequenz, Einwohner- und
Kaufkraftpotenzial) zum nachhaltigen Betrieb eines jeweils eigenen modernen Lebens-
mittelvollsortimenters, so dass der etablierte Rewe Standort trotz seiner Gewerbege-
bietslage geeignet ist, die Grund- und Nahversorgung in Borsdorf addquat zu sichern.

Der Projektstandort befindet sich zwar nicht unmittelbar in wohngebietsbezogener Ver-
sorgungslage, er ermoglicht aber dennoch eine fulldufige Erreichbarkeit sowohl aus
dem Ortsteil Panitzsch (u. a. noérdlich, jenseits der BundesstralRe B 6 gelegene weitldu-
fige Wohngebiete; Uberquerung der B 6 durch ampelgesicherteren FuRgangeriiberweg
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moglich) als auch aus dem Kernort Borsdorf (ca. 350 m bis zum Siedlungsgebiet mit
Wohnbebauung). GemélRk Einzelhandelskonzept kommt dem Standort die Funktion ei-
nes perspektivischen zentralen Versorgungsbereiches zu.

y 4 Der geplante Rewe-Markt mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rd. 1.980 m? soll
Uberwiegend der Nahversorgung dienen. Entsprechend muss der Funktionsstandort ei-
ner Nahversorgungslage insofern gerecht bzw. entwickelt werden, dass er problemlos
mit dem Rad, zu FuR und dem OPNV erreichbar ist. Mit Ausnahme der OPNV-Erreich-
barkeit ist dies gewahrleistet. Hier ware auch eine regelmaRige Frequentierung der lo-
kalen Haltestelle in der Otto-Von-Guericke-Stralse anzustreben.

Insgesamt befindet sich der Planstandort in zentraler Lage zwischen den Ortsteilen Panitzsch,
Cunnersdorf und dem Kernort Borsdorf und kann aufgrund der Einbindung in das Siedlungs-
geflige und aufgrund der Lagebeziehung zu bestehenden Wohngebieten als siedlungsstruktu-
rell integriert bezeichnet werden. Folgerichtig ist er daher im aktuellen Einzelhandelskonzept
als zentraler Versorgungsbereich (perspektivisch) definiert. Der Standort Gbernimmt trotz sei-
ner Gewerbegebietslage eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnla-
gen: er ist sowohl aus dem Ortsteil Panitzsch als auch aus dem Kernort Borsdorf fulllaufig er-
reichbar. Entsprechend verfligt der Standort Uber eine Anbindung an das FuRwegenetz.

2. Anhaltspunkte fir eine stddtebauliche Atypik

Es bestehen somit ausreichend Anhaltspunkte fiir eine stadtebauliche Atypik trotz Uberschrei-
tung der Regelvermutungsschwelle von 1.200 m? Geschossflache:

y 4 Der Flachenanteil an nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird unter 198 m?

VK, d. h. weniger als 10 % betragen.

y 4 Durch die Zergliederung der einzelnen Ortsteile ist ausschlieRlich am vorhandenen
Standort eine moglichst gleichwertige Nahversorgung fir alle Ortsteile realisierbar.

y 4 Die Panitzscher StralRe, Gber die im Wesentlichen die ErschlieBung des Rewe-Marktes
erfolgt, ist als ausreichend leistungsfahiger Verkehrsweg einzustufen. Durch die Nahe
zum Knotenpunkt mit der B 6 ist die drtliche und Uberortliche Erreichbarkeit gesichert.
Der Untersuchungsstandort wird auch zuklnftig Gber eine ausreichend leistungsfahige
Zufahrt von der Otto-von-Guericke-StralRe verfligen, die eine unproblematische Ab-
wicklung des Kunden- und Anlieferungsverkehrs ermoglicht. Negative Auswirkungen
des Vorhabens auf den Verkehr sind angesichts der leistungsfahigen Verkehrswege im
Umfeld insgesamt auszuschlielen. Eine wesentliche Zunahme gebietsfremden Ver-
kehrs, die zu verkehrsbedingten Beeintrachtigungen im Standortumfeld fihrt, ist nicht
Zu erwarten.

y 4 Der bereits seit vielen Jahren funktionierende Nahversorgungsstandort ist siedlungs-
strukturell integriert (= perspektivischer zentraler Versorgungsbereich).

y 4 Der Rewe-Markt tragt hauptsachlich zur Nahversorgung bei. Hinsichtlich der Kunden-
herkunft stammen diese Uberwiegend aus Borsdorf selbst (vgl. Kapitel IV.1).

Die Ausfihrungen machen deutlich, dass der Standort bzw. der Anbieter sowohl in seiner heu-
tigen Verfassung als auch insbesondere im Rahmen seiner Erweiterung Anhaltspunkte auf-
weist, wonach eine atypische Fallgestaltung zugrunde liegt.
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Die stadtebauliche Atypik fir den Rewe-Standort wurde bereits im Zuge der 2018 geplanten
und untersuchten Erweiterung auf ca. 1.650 m? VK seitens der Landesdirektion Sachsen aner-
kannt (vgl. Schreiben der LDS vom 04.03.2019, GZ L34-2415/2/69). Da sich an der grundsatz-
lichen Standortsituation an der Otto-von-Guericke-StraRe keine Anderung gegeniiber der
raumordnerischen Einschatzung von 2018 ergibt, steht auch der jetzt geplante Ersatzneubau
von Rewe im Einklang mit den Erfordernissen der Raumordnung.

3. Bewertung des Integrationsgebotes
Das Integrationsgebot wird gemal LEP Sachsen 2013 wie folgt ausgefihrt:

,Z2.3.2.3 Bei liberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Verkaufs-
fldche fiir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m? ist die An-
siedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von groffldchigen Einzel-
handelseinrichtungen nur in stddtebaulich integrierter Lage zuldssig. In den
Zentralen Orten, in denen zentrale \Versorgungsbereiche ausgewiesen sind,
sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen zuléssig. ”

Zudem wird im LEP Sachsen 2013 als Grundsatz die Erreichbarkeit des Standortes mit dem
OPNV gefordert:

,G 2.3.2.6 Bei der Ansiedlung von grofsfidchigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine
ausreichende Anbindung an den OPNV gewdhrleistet werden. “

Die OPNV-Anbindung ist am Standort aktuell nur als eingeschrankt zu bewerten, da die Bus-
haltestelle in der Otto-von-Guericke-StralRe aktuell (noch) nicht angefahren wird. Eine Verbes-
serung wird hier angestrebt. Weitere Bushaltestellen befinden sich in Borsdorf (Panitzscher
StraBe) und in Panitzsch (Kindergarten) jeweils in knapp 700 m Entfernung und sind damit
grundsatzlich noch fuRlaufig erreichbar.

Das Integrationsgebot des LEP Sachsen (LEP Begriindungen S. 74) zielt u. a. darauf ab, dass

,...stddtebaulich integrierte Lagen die Versorgungsfunktionen am besten erfiil-
len kénnen. Dies gilt sowohl im Hinblick auf die stédtische Bevélkerung als auch
auf die Bevélkerung des Verflechtungsbereiches.”

FUr Borsdorf ist hierbei zu konstatieren, dass die Ortskerne von Borsdorf und Panitzsch die
Grundversorgung mangels adaquatem Einzelhandelsbesatz nicht erfillen. Auch sind dort
keine Standortvoraussetzungen fir die Entwicklung leistungsfahiger Lebensmittelmarkte er-
sichtlich. Durch die Siedlungsstruktur der Gemeinde ist somit eine zentrale Lage zwischen den
Ortsteilen begiinstigt, die Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde am besten erfillen (,Schar-
nierlage”). Der Rewe-Standort erfillt diese Voraussetzungen, indem er fir weite Teile der Ein-
wohner grundsétzlich auch fuBldufig erreichbar, mindestens aber per PKW sehr gut anfahrbar
ist. FUr den Verflechtungsbereich (Grundzentraler Verbund) gilt dies gleichermaRen.

Eine stadtebaulich integrierte Lage wird ferner in den Begriindungen des LEP auf S. 74 wie folgt
ausgefihrt:

,Stddtebaulich integriert bedeutet eine, auch fiir nicht motorisierte Bevélkerungs-
gruppen, glinstige Lage zum Stadtkern oder zu Stadtteilzentren mit Anbindung an
den OPNV. Bei der Priifung, ob eine stédtebaulich integrierte Lage vorliegt, sind
die Kriterien zur Ermittlung von faktischen zentralen Versorgungsbereichen ent-
sprechend heranzuziehen.”
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Ferner wird der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches auf S. 75 wie folgt definiert:

,Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wird als rdumlich abgrenzbarer
Bereich definiert, dem auf Grund vorhandener oder auch erst noch zu entwickeln-
der Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt durch diverse Dienstleistungen und
gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion iber den unmittelbaren
Nahbereich hinaus zukommt oder zukommen soll.”

Die Ortsmitte von Borsdorf ist gemaR Einzelhandelskonzept Brandis-Borsdorf als zentraler Ver-
sorgungsbereich definiert, allerdings ohne Entwicklungsoption flir einen modernen Lebens-
mittelbetrieb.

Die wesentlichen Trager der Grundversorgung, welche auch fir das zuklnftige Grundzentrum
Borsdorf die eigenkommunale Versorgung bzw. auch partiell die Grundversorgung fiir den Ver-
flechtungsbereich (= Borsdorf, Brandis, Machern) sicherstellen, sind alle an der Panitzscher
Stralle ansédssig. Somit befindet sich hier aus Sicht der Grundversorgung das funktionale Zent-
rum der Gemeinde (= perspektivischer zentraler Versorgungsbereich). Gerade der Standort-
bereich Panitzscher Stralle / Otto-von-Guericke-StralRe (Umfeld Aldi / Rewe / Netto) bietet
somit eine ,giinstige Lage” zu allen Ortsteilen. Die OPNV-Erreichbarkeit ist verbesserungsbe-
dirftig, aber grundsatzlich moglich.

Basierend auf der Bewertung des Standortes und den landesplanerischen Vorgaben, ist das
Vorhaben in Hinblick auf das Integrationsgebot gemal LEP Sachsen 2013 wie folgt zu bewer-
ten:

y 4 Der Projektstandort Otto-von-Guericke-StralRe befindet sich in Scharnierlage zwischen
dem Kernort Borsdorf und dem Ortsteil Panitzsch, innerhalb des Gewerbegebietes
Borsdorfer StraRRe, wobei das unmittelbare Standortumfeld durch Gewerbe (u. a. Aldi,
Netto-Markt, Solarpark), Landwirtschaftsflachen und verkehrliche Anlagen gepragt ist.

Y 4 Fir die Gemeinde Borsdorf ist auf eine atypische Situation hinzuweisen, in dem die ein-
wohnerstarksten Ortsteile Borsdorf und Panitzsch bislang jeweils nicht Uber zentrale
Versorgungsbereiche verfligen. Nunmehr sind auch im aktuellen Einzelhandelskonzept
sowohl die Innenstadt als auch der Vorhabenbereich als (perspektivisch) zentrale Ver-
sorgungsbereiche ausgewiesen.

y 4 Die heutige Situation der Verteilung der wesentlichen Trager der Nahversorgung (Le-
bensmittelmarkte) spiegelt diese Situation wider. So befinden sich die vier Lebensmit-
telmarkte Rewe, Aldi, Netto und Penny alle im Bereich der Panitzscher StraRe und sind
verkehrlich aus dem gesamten Siedlungsgebiet der Gemeinde gut zu erreichen. Wah-
rend Penny auch wichtige fulllaufige Nahversorgungsfunktion flr Borsdorf Gbernimmt,
kann diese Bedeutung flr den Standortbereich Rewe / Aldi / Netto im Hinblick auf die
fuRldufige Erreichbarkeit an Wohngebiete von Borsdorf und Panitzsch zwar grundsatz-
lich ebenfalls konstatiert werden, allerdings steht durch die Gewerbegebietslage die
Pkw-Erreichbarkeit nach wie vor im Vordergrund.

#  Ein Anschluss an das bestehende FuBwegenetz, welche sowohl nach Borsdorf als auch
nach Panitzsch flhren, ist gewdhrleistet. Eine gesicherte Querungsmoglichkeit Gber die
Bundesstralle B 6 ist eingerichtet. SchlielRlich verflgt der Standort Uber eine einge-
schrénkte Anbindung an den OPNV.
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Somit ist zu konstatieren, dass das raumordnerische Integrationsgebot vor dem Hintergrund
der atypischen stidtebaulichen Situation erfillt wird.?” Grundséatzlich fugt sich der Standort in
das Siedlungsgeflige der Gemeinde ein, in dem er mittig zwischen den Siedlungsschwerpunk-
ten liegt und auch eine fulllaufige Nahversorgungsbedeutung aufweist. Durch die fulllaufig
erreichbaren Wohngebiete ist somit eine siedlungsstrukturelle integrierte Lage anzunehmen.
Folgerichtig ist dieser im Einzelhandelskonzept auch als zentraler Versorgungsbereich (per-
spektivisch) ausgewiesen.

Aus planerischer Sicht wird durch die erfolgte Ausweisung des Standortbereiches Panitzscher
Strafle / Otto-von-Guericke-Stralle als zentraler Versorgungsbereich seiner heutigen Bedeu-
tung gerecht.

Zusammenfassend ist das Integrationsgebot gem. LEP Sachsen 2013 deutlich eingehalten.

Die stadtebauliche Atypik fiir den Standort wird seitens der Landesdirektion Sachsen anerkannt.
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IV.  Kongruenzgebot

Fir die Prifung des Kongruenzgebotes sind Ziel Z 2.3.2.4 des LEP Sachsen 2013 zu beachten.
Demnach darf der Einzugsbereich des groRflachigen Einzelhandelsbetriebes den Verflech-
tungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Uberschreiten. Zunachst sind eine Abgren-
zung des faktisch erschlieBbaren Einzugsgebietes sowie die Ermittlung des in diesem Gebiet
vorhandenen Bevdlkerungs- und Kaufkraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgen
eine Marktanteilsberechnung, die Umsatzprognose und eine Abschatzung der Herkunft des
Umsatzes. Aufbauend auf diesen Erkenntnissen wird eine Bewertung des Kongruenzgebotes
ermoglicht.

1. Einzugsgebiet des Planstandortes und Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir den erweiterten Rewe-Lebensmit-
telmarkt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet
das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fur alle spdteren Berechnungen zur Ermittlung des
Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzher-
kunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbar-
keit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort
auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getra-
gen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes des erweiterten Rewe-Marktes mit kinf-
tig ca. 1.980 m? VK werden in vorliegender Untersuchung folgende Kriterien herangezogen:

#  Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Verkaufsflaichendimensionierung, Leistungsfa-
higkeit, Bekanntheit des Betreibers usw.) und daraus zu erwartende Wirkungen auf die
Einkaufsorientierung der Bevolkerung

#  Anziehungskraft des Makrostandorts Borsdorf (Arbeitsort, Infrastrukturausstattung,
verkehrliche Anbindung)

#  Erreichbarkeit des Standortes fiir potenzielle Kunden unter Bertcksichtigung verkehrli-
cher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

#  projektrelevante Wettbewerbssituation (v. a. Lage und Erreichbarkeit anderer leistungs-
starker Lebensmittelmarkte)

#  Filialnetz des Betreibers
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J  Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)*®

#  Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Borsdorf bzw. der Region (z. B. Leipzig-
Engelsdorf).

Unter Einbezug der angeflihrten Parameter lasst sich das Einzugsgebiet fir den bestehenden
sowie auch perspektivisch fir den erweiterten Rewe-Markt in Borsdorf am Standort Otto-von-
Guericke-Strafie im wesentlichen auf den grundzentralen Versorgungsbereich begrenzen:

Zone | Borsdorf: Ortsteile Borsdorf, Panitzsch, Cunnersdorf 7.160
Zonell Borsdorf: Ortsteil Zweenfurth, Machern: Gerichtshain, Posthausen 2.540
Zonel lll Machern: Kernort, Brandis (ohne OT Polenz) 13.800
Einzugsgebiet insgesamt 23.500

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 30.06.2024; Berechnung der Einwohnerzahlen auf Ortsteil-/StraRenabschnitts-
ebene nach panadress geomarkets, GMA-Berechnungen 2025

Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) fir den erweiterten Rewe-Markt umfasst die im direkten Um-
feld von Rewe liegenden Ortsteile von Borsdorf. Durch die zentrale Lage mittig zwischen den
Ortsteilen Borsdorf, Panitzsch und Connersdorf ist hier davon auszugehen, dass der Standort
auch noch fuRlaufig erreicht werden kann. Hier ist davon auszugehen, dass eine deutlich aus-
gepragte Kundenorientierung an den Planstandort zu erwarten ist, was sich in einem entspre-
chend hohen Marktanteil in Zone | widerspiegeln wird (vgl. Kapitel IV.3).

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone Il) umfasst dariber hinaus auch den Borsdorfer Ortsteil
Zweenfurth sowie die Macherner Ortsteile Gerichtshain und Posthausen. Hier ist bereits eine
etwas niedrigere Einkaufsorientierung auf den Borsdorfer Rewe-Markt zu erwarten. Insge-
samt stellt der Borsdorfer Einzelhandel und hier die strukturpragenden Lebensmittelmdrkte
auch fur Zone Il die maRgeblichen Versorgungsstrukturen dar. Insgesamt ist festzustellen, dass
der Rewe-Supermarkt sowohl fur die Einwohner aus Zone | als auch Zone Il als einziger Le-
bensmittelvollsortimenter eine besondere Versorgungsfunktion Ubernimmt.

Das Ferneinzugsgebiet von Rewe (Zone lll) umfasst den Kernort Machern und die Stadt Brandis
(ohne OT Polenz):

Y 4 Der Kernort Machern wird Uber u. a. die Bundesstralle B 6 gut an den Standort ange-
bunden. Ferner ist in Machern nach wie vor kein Lebensmittelvollsortimenter / Super-
markt vorhanden, so dass der Rewe-Markt in Borsdorf eine attraktive Einkaufsalterna-
tive darstellt.

# Die Stadt Brandis weist hingegen mehrere eigene Lebensmittelmarkte, u. a. auch zwei
Supermaérkte (Fa. Edeka) auf. Beide Markte fungieren im Wesentlichen als fulklaufige
Nahversorgungsstandorte fur ihren jeweiligen Teilbereich in Brandis bzw. in Beucha,
wobei der Beuchaer Markt nicht mehr vollumfanglich den Anforderungen an einen mo-
dernen Supermarkt entspricht. So ist davon auszugehen, dass auch Teile der Brandiser
Bevolkerung den Borsdorfer Rewe-Markt aufsuchen werden, gleichwohl die durch
Rewe erzielbaren Marktanteile deutlich geringer ausfallen werden.

18 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, so dass zum Ver-

braucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.
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Karte 3: Einzugsgebiet des erweiterten Rewe-Marktes in Borsdorf
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In geringem Umfang sind auch unregelmalige Einkaufsbeziehungen von auRerhalb des Ein-
zugsgebietes, z. B. durch Pendler, Tages- oder Ubernachtungsgiste zu erwarten. Diese Kunden
werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als Streuumsatze beriicksichtigt. Der Streukun-
denanteil ist v. a. auf die Lage von Rewe an der verkehrsbedeutsamen Verkehrsachse der Bun-
desstraRe B 6 zurlckzufiihren, die wichtige regionale Verbindungsfunktion v. a. zwischen
Leipzig und dem 6stlichen Umland des Oberzentrums umfasst. So ist die B 6 eine ausgewie-
sene Pendlerstrecke bzw. stellt der Rewe-Markt auch fiir die Beschéftigten der in den Umland-
kommunen ansassigen Gewerbebetriebe eine attraktive Einkaufsstatte dar.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragen
die Ausgaben im Lebensmittelsegment in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca.2.930£.°

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist dariber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau? zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Borsdorf mittlerweile bei 101,0 und damit auf einem bereits Gberdurchschnittlichen Niveau
(Bundesdurchschnitt = 100,0). In den Umlandgemeinden liegt das Kaufkraftniveau ebenfalls
mit 101,3 (Brandis) und 107,8 (Machern) auf einem guten Niveau. Fir das Einzugsgebiet be-
lduft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs- und Genussmittel somit auf ca. 70,3 Mio. €. Da-
von entfallen auf

FJ Zonel: ca. 21,2 Mio. €
F Zonell: ca. 7,7 Mio. €
F Zonelll: ca. 41,4 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Supermarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus dem Non-
food | und Nonfood II-Bereich generiert. Diese liegen bei Rewe in der avisierten GréRe bei ca.
15 %.

3. Umsatzprognose fiir den erweiterten Rewe-Supermarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des erweiterten Rewe Supermarktes
wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete
und anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbe-
triebes anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugs-
gebietes.?? Somit beschreibt das Modell, in welchem AusmaR das Planvorhaben in der Lage
ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich
an sich zu binden.

Der erzielbare Umsatz ist dabei neben der Hohe des Kaufkraftniveaus und damit des relevan-
ten Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet v. a. auch von der Wettbewerbsdichte abhangig. Eine

19 Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

20 Quelle: MB Research, 2024. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

2 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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weitere Grundlage bilden die durchschnittlichen Marktanteile der unterschiedlichen Betriebs-
typen (vgl. Kapitel I.3.), die vor dem Hintergrund der lokalen und regionalen Rahmenbedingun-
gen (Kaufkraft, Standortbedingungen, Angebotssituation etc.) zu gewichten sind.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung lasst sich anhand des
Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des erweiterten Rewe-
Marktes ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des
Einzugsgebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des geplanten Marktes. Hinge-
gen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben aus-
geldsten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariber,
wo die durch den geplanten Markt generierten Umséatze bisher gebunden sind und wie sich
diese nach dessen Markteintritt neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumvertei-
lungen fir das Vorhaben wird in Kapitel V.2. ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose lasst sich vor diesem Hintergrund fir den erweiterten Rewe-Mark-
tes mit rd. 1.980 m? VK anhand des Marktanteilkonzeptes ableiten:??

Tabelle 2: Umsatzerwartung anhand des Marktanteilkonzeptes
Kaufkraft Markt- Umsatz- Umsatz Umsatz Umsatz-
Food anteil Food Nonfood gesamt herkunft
in Mio. € Food in % in Mio. € in Mio. €* in Mio. € in %
Zone |
Zone Il 7,7 12-13 1,0 0,2 1,2 13
Zone Il 41,4 3-4 1,5 0,3 1,8 19
Einzugsgebiet 70,3 9-10 6,7 1,2 7,9 85
Streuumsatze 1,2 0,2 1,4 15
Insgesamt 7,9 1,4 9,3 100

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Somit lasst sich fir den erweiterten Rewe-Markt mit ca. 1.980 m? VK anhand des Marktanteil-
konzeptes eine Gesamtumsatzleistung von ca. 9,3 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 7,9
Mio. € auf den Foodbereich und ca. 1,4 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und Il). Mit
einer Umsatzherkunft i. H. von 53 % kommt dem Rewe-Markt eine bedeutende Grund- und
Nahversorgungsfunktion fiir Borsdorf zu.

Mit einer Verkaufsflachenproduktivitat i. H. v. rd. 4.770 € / m? VK liegt der Markt auch nach
seiner Erweiterung auf einem vergleichbaren Niveau anderer Rewe-Markte?.

4, Bewertung des Kongruenzgebotes

Das Kongruenzgebot It. LEP Sachsen 2013 sagt zundchst aus, dass sich EinzelhandelsgroRpro-
jekte in das zentralortliche Versorgungssystem einfligen muissen. Dabei sind auch das raum-
ordnerische Konzentrationsgebot und das Beeintrachtigungsverbot zu beachten.

2 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.

3 Vgl. hierzu Hahn Retail Report 2024 / 2025: € 4.670 / m2 VK).
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Kongruenzgebot

,Z 2.3.2.4 Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofsflé-
chigen Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fiihren, dass der Ein-
zugsbereich des Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich
Uberschreitet.”

Fir die Bewertung des Kongruenzgebotes ist zunachst auf das ermittelte faktische Einzugsge-
biet von Rewe in Borsdorf zu verweisen. Das faktische Einzugsgebiet (vgl. Kapitel IV.1.) berlck-
sichtigt die spezifischen Standortrahmenbedingungen von Rewe, die Siedlungsstrukturen im
Untersuchungsraum sowie auch die Wettbewerbssituation, Pendlerbeziehungen, Stadt-Um-
land-Verflechtungen und die verkehrliche Infrastruktur.

Hierbei deckt sich das Einzugsgebiet mit dem gemaR Regionalplan Leipzig-Westsachsen aus-
gewiesenen sog. grundzentralen Versorgungsbereich (= Nahbereich) des zentralértlichen Ver-
bandes von Brandis-Borsdorf (Borsdorf / Brandis / Machern): ca. 85 % des Umsatzes werden
aus diesem Raum generiert.

Das Vorhaben stimmt vollumfanglich mit den Vorgaben zum Kongruenzgebot gem. Z. 3.2.4 LEP
Sachsen (2013) Uberein.
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V.  Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssi-
tuation in Borsdorf bzw. im Einzugsgebiet darzustellen und zu bewerten. Ausgehend davon
lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prifungsrelevanten stadtebaulichen Aus-
wirkungen ermitteln.

1. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Als Wettbewerber fir das Planvorhaben gelten grundsétzlich alle Ladengeschafte, in denen
Warengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefihrt werden. Aller-
dings ist aufgrund der Flachengrofe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsver-
haltens der Bevdlkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche oder -
dhnliche Betriebe (u. a. Lebensmitteldiscounter, Supermarkte, SB-Warenhduser / grofRe Su-
permarkte) als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind. Dies wurde bei der Angebotsermitt-
lung Rechnung getragen.

1.1  Projektrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

In den Zonen | und Il des Einzugsgebietes ist neben Rewe, Otto-von-Guericke-StralRe selbst im
Lebensmitteleinzelhandel auf nachfolgende strukturpragende Anbieter (Lebensmittelmarkte
> 400 m? VK) hinzuweisen, die sich alle im Kernort Borsdorf befinden (vgl. Karte 4):

# Netto Marken-Discount, Otto-von-Guericke-StraRe,
Nahversorgungsstandort gem. EZK Brandis-Borsdorf,
2023: ca. 750 m2 VK: durchschnittlicher Discountmarkt
benachbart zum Planstandort Rewe, sowohl Nahver-
sorgungsfunktion fir die fulllaufig erreichbaren
Wohngebiete von Borsdorf / Panitzsch als auch ge-
samtortliche Ausstrahlungskraft

& Penny, Panitzscher StraRe: ca. 780 m? VK: integrierter
Nahversorgungsstandort bzw. perspektivisches NVZ
Borsdorf gem. EZK 2023 mit Versorgungsbedeutung v.
a. fur den Kernort Borsdorf, durchschnittliches Stand-
ortkonzept, ergdnzt durch Backerei- und Fleischerei-
niederlassung; ebenfalls stark in die Jahre gekommen

und erweiterungsbedirftig

# Aldi, Panitzscher StraRe, perspektivisches NVZ Bors-
dorf gem. EZK 2023, ca. 1.050 m? VK nach Erweiterung,
Versorgungsfunktion v. a. fir Kernort Borsdorf
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Karte 4: Projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Legende
Taucha

REWE|

Projektstandort
Otto-von-Guericke-Stralle

INetto)

Einzugsgebiet
m— Zonel

— Zonell

Machern

m— Zonellll

Borsdorf

[PENNY.

PENNY.

Brandis

Dargestellt sind zur Ubersicht auch der
geplanten Markt von Rewe in Taucha.

Kartengrundlage und Darstellung mit ©
OpenStreetMap-Mitwirkende , GMA-
Bearbeitung 2025
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Damit sind neben dem Projektstandort von Rewe lediglich drei weitere strukturpragende Le-
bensmittelmarkte in Borsdorf verortet, davon zwei im Bereich der Panitzscher Stralle gelegen.
Dabei ist fur alle Anbieter eine gewisse gesamtortliche bzw. z. T. Gberortliche Versorgungsbe-
deutung zu konstatieren.

Im erweiterten Einzugsgebiet (= Zone Ill) ist auf folgende strukturpréagende Lebensmittel-
markte hinzuweisen:

Brandis

Edeka, Beuchaer StralRe (zVB Innenstadt Brandis)
Norma, Braustral3e (zVB Innenstadt Brandis)
Penny, Wurzener Strafse

Netto, Gewerbeallee (Ortsteil Beucha)

N NN NN

Edeka, August-Bebel-Stralle (Ortsteil Beucha)
Machern

J  Aldi, Gartenallee

#  Netto, Neumarkt.

Ergdnzend sind im Einzugsgebiet und hier schwerpunktmaRig in den zentralen Ortslagen von
Borsdorf, Brandis und Machern kleinflachige Lebensmittelbetriebe (u. a. Getrankeanbieter,
Lebensmittelhandwerk, Spezialanbieter) vorhanden, welche die Nahversorgungsstrukturen
erganzen.

Die folgende Abbildung 3 zeigt die Verkaufsflachenausstattung mit und ohne Rewe-Erweite-
rung fir die Kommunen des regionalplanerisch relevanten Nahbereiches auf. Hieraus wird das
grundsatzliche Entwicklungspotenzial der Gemeinde Borsdorf ersichtlich, welches mit der be-
absichtigten Erweiterung des Rewe-Supermarktes einen notwendigen Beitrag zur Starkung
der Versorgungsfunktion im gesamten, aktuell unterdurchschnittlichen und raumlich zuguns-
ten von Brandis unausgewogenen Angebot leisten wird.

Mit der Umsetzung des Planvorhabens wiirde der Nahbereich Brandis-Borsdorf-Machern mit
dann noch <420 m? / 1.000 EW nach wie vor Entwicklungspotenzial haben.
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Abbildung 3: Verkaufsflichenausstattung Lebensmittelméarkte in m? VK je 1.000 EW* im Ver-
gleich (rote Balken inkl. Planungen**)

700

600

500

300

200

100

Machern (6.760 EW) Borsdorf (8.210 EW) Brandis (9.450 EW) Nahbereich Borsdorf- Deutschland
Brandis-Machern gesamt

Rot: inkl. Entwicklung Erweiterung Rewe Supermarkt um 680 m? VK

Quelle: GMA 2025; Deutschland: Berechnung auf Grundlage von EHI Retail Institute, EHI handelsdaten aktuell 2024, Basis: alle
Angaben ohne Spezialgeschafte und ohne nicht organisierten Lebensmitteleinzelhandel; Verkaufsflache inkl. Nonfood-

Verkaufsflache

1.2  Wettbewerbssituation aufRerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum

Neben den Betrieben im unmittelbaren Einzugsgebiet gehen auch noch wettbewerbliche Wir-
kungen von den Lebensmittelanbietern auRerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungs-
raum aus.

Diesbezlglich konnten u. a. aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit, den derzeitigen Kauf-
kraftstromen, den Angebotsstrukturen in den umliegenden Orten (v. a. mit Lebensmittelvoll-
sortimentern) und der zu erwartenden Ausstrahlungskraft des Neubaus von Rewe in Borsdorf
v. a. die angrenzenden Bereiche von Leipzig (Paunsdorf, Engelsdorf) sowie die Stadt Taucha
dem Untersuchungsraum zugeordnet werden (vgl. Karte 4):

Leipzig

# Kaufland, Paunsdorfer Allee (Paunsdorf-Center)
F  Rewe, Paunsdorfer Allee (Paunsdorf-Center)

# Lidl, Riesaer Stralle

#  Aldi, Hugo-Aurig-StralRe (zVB Leipzig-Engelsdorf)
Taucha

Kaufland, Portitzer StralRe

Netto, Max-Liebermann-Stralle (NVZ Sommerfeld)
Lidl, Leipziger StralRe

Aldi, Leipziger Stralle

Netto, GraRdorfer StraRe

Edeka, Eilenburger Stralle

NNNNNNN

Rewe (Plan).
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Insgesamt wirken diese Standorte von Lebensmittelmarkten als deutlich begrenzend fir das
betriebliche Einzugsgebiet des Planstandortes Rewe in Borsdorf in westlicher und nordlicher
Richtung bzw. Uberlagern dieses. So profitieren die genannten Lebensmittelmarkte und hier
v. a. die leistungsstarken grofflachigen Lebensmittelvollsortimenter derzeit von Kaufkraftzu-
fliissen aus dem 6stlichen Leipziger Umland und sind daher —wenn auch untergeordnet —von
Wettbewerbswirkungen betroffen.

2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
2.1  Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravita-
tionsmodells basiert.

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

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

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

2.2 Umsatzumverteilungen

“

Fir die Bewertung des erweiterten Rewe-Marktes am Standort ,Otto-von-Guericke-Strafie
werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getrof-
fen:

Y 4 Der Rewe-Lebensmittelmarkt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsfla-
che von insgesamt ca. 1.980 m? nach gutachterlicher Einschatzung eine Umsatzleistung
von ca. 9,3 Mio. € erzielen.

#  Die Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens erfordert eine Prifung des Ge-
samtvorhabens. Dementsprechend wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Vor-
haben von Rewe mit 1.980 m? VK bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung
des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung o-
der der Stellung im Wettbewerb das Gesamtvorhaben betrachtet.

#  Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass der Anbieter Rewe bereits seit Jahren an der Otto-
von-Guericke-StraRe auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.300 m? anséssig ist.
Dieser Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung von rd. 6,0 Mio. €. Davon ent-
fallen rd. 5,2 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,8 Mio. € auf den Nichtle-
bensmittelbereich. Diese Umséatze werden bereits heute am Standort Borsdorf gene-
riert und auch durch den erweiterten Rewe-Markt vollumfanglich gebunden, da sich an
den generellen Standortrahmenbedingungen keine nennenswerten Veranderungen er-
geben werden.

#  Dergenerierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wettbe-
werber mit gleichartigen Angebotsformaten betreffen. Dies sind im Lebensmittelbereich
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v. a. andere Lebensmittelmarkte bzw. Lebensmittelvollsortimenter und nur unterge-
ordnet sonstige Lebensmittelanbieter (z. B. Fachgeschéafte, Getrankemarkte, Lebens-
mittelhandwerker).

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Tabelle 3: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
Bestands- Umsa.tzum- Umnsatzum-
Umsatzherkunft Weli;gfvflzerb Viehr;i;!ﬂ:i/ ver"ceitl)ung
in Mio. €* in Mio. € in %
Umsatz bestehender Rewe-Markt -—- 5,2 -
Umsatzumverteilung im Untersuchungsraum 85-86 2,7 3
= = davon Borsdorf 14,5 1,2 8-9
é = davon Innenstadt Brandis 9,0 02 2-3
% = davon Innenstadt Taucha 0,4 <01 n. n.
'E = davon Leipzig-Engelsdorf 7.8 <01 n. n.
_o;c: = davon NVZ Sommerfeld (Taucha) 3,8 0,2 5
g

= davon Anbieter in sonstigen Lagen

i 50,0 0,9 1-2
im Untersuchungsraum
Umsatz erweiterter Markt im . 79 .
Lebensmittelbereich !
s 5| Umsatz bestehender Rewe-Markt — 0,8 -
Qo
(O]
4% f:’ Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet - 0,6 n.n.
S £ Umsatz erweiterter Markt im . 14 .
Z E|Nichtlebensmittelbereich !
Umsatz erweiterter Rewe-Markt insgesamt -— 9,3 ==

n.n. = nicht nachweisbar  --- Ausweis nicht sinnvoll
ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich

Quelle: GMA-Berechnungen 2025

2.3 Bewertung stddtebaulicher Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getdtigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende
stadtebaulichen Auswirkungen durch das Vorhaben von Rewe zu erwarten:

#  Insgesamt werden bei einem derzeitigen Umsatz der betroffenen Wettbewerber im ge-
samten Einzugsgebiet i. H. von ca. 85 — 86 Mio. €** ca. 2,7 Mio. € des Bestandsumsatzes
bei Nahrungs- und Genussmitteln umverteilt.

y 4 Die héchsten Umsatzumverteilungseffekte im Lebensmittelbereich werden dabei er-
wartungsgemall gegenlber den strukturpragenden Lebensmittelmérkten in Borsdorf
selbst mit rd. 8 =9 % zu erwarten sein:

. Hier ist neben den benachbarten Anbietern Netto und Aldi, auch Penny, Panitz-
scher Stralle, zu nennen. Alle Markte fungieren als Grund- und Nahversorger fir

24 Ohne Bestandsumsatz Rewe, Otto-von-Guericke-Stralle, nur Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln
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Borsdorf und erschliefen damit ein der Fa. Rewe vergleichbares Kerneinzugsge-
biet. Dagegen ist zu halten, dass beide Anbieter dem Betriebstyp Lebensmittel-
discounter zuzuordnen sind und somit nur begrenzte Zielgruppeniberschneidun-
gen aufweisen. Alle Anbieter sind robust und leistungsfahig, wenngleich ebenfalls
mit Modernisierungsstau (v. a. Penny).

= Insgesamt sind somit schadliche stadtebauliche Auswirkungen auf Versorgungsbe-
triebe in Borsdorf auszuschliefen. Vielmehr tragt die geplante Rewe-Neuaufstel-
lung dazu bei, bestehende Kaufkraftabflisse im Lebensmittelbereich zuklnftig
innerhalb des Grundzentrums Borsdorf und dem Nahbereich zu binden und so-
mit die Versorgung der ortsansassigen Bevolkerung bzw. der Einwohner im Ver-
flechtungsbereich zu verbessern.

#  Auch die weiteren zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum werden mit
Umverteilung von max. 5 % keine Schadigungen erfahren.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte zu keinen stddtebaulich relevanten Auswirkungen flihren werden. Auch
wird die Nahversorgung in Borsdorf bzw. im Untersuchungsraum nicht beeintrachtigt. Auch
das zentraldrtliche Versorgungssystem wird nicht negativ beeinflusst. Das Vorhaben dient v. a.
der Anpassung des Rewe-Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderun-
gen und der Aufwertung der Versorgungsfunktion der Gemeinde Borsdorf. Schadliche Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung im oder auBer-
halb des Einzugsgebietes i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen ausgeschlossen werden.

3. Uberpriifung der Regelvermutung — Priifung moglicher Auswirkungen i. S. des § 11 Abs.
3 BauNVO

Im Hinblick auf die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO ist zu vermerken, dass diese fir
das geplante Vorhaben von Rewe in Borsdorf widerlegt werden konnte. Die Art der in § 11
Abs. 3 BauNVO, Satz 2 genannten Auswirkungen sind aus versorgungsstruktureller und stad-
tebaulicher Sicht durch das Vorhaben auszuschlieRen (vgl. Kapitel V. 2.). So werden die durch
das Vorhaben ausgel6sten Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten
Auswirkungen fhren. Vielmehr verbessert sich die Grundversorgungssituation Borsdorf. Der
Standort ist fur alle Bewohner der Gemeinde verkehrlich glinstig zu erreichen. Eine Beein-
trachtigung der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder der verbrauchernahen Ver-
sorgung im oder aulRerhalb des Einzugsgebietes i. S. d § 11 Abs. 3 BauNVO koénnen in der Ge-
samtbetrachtung ausgeschlossen werden.

4, Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Wahrend es beim kommunalen Beeintrdchtigungsverbot i. S. des Baugesetzbuches u. a. um
nachhaltig schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Standortkom-
mune bzw. in umliegenden Gemeinden geht, heilst es im raumordnerischen Beeintrachtigungs-
verbot gem. LEP Sachsen 2013 wie folgt:
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,Z2.3.2.5

Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grofflidchigen Ein-
zelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, GréfSe des Vorhabens
oder Folgewirkungen das stddtebauliche Geflige, die Funktionsfdhigkeit
des zentralértlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe
Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte
substanziell beeintrdchtigen.”

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum, den
stadtebaulichen oder zentralortlichen Strukturen sowie den dargestellten Umsatzumvertei-
lungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das raumordnerische Beeintrachtigungs-
verbot wie folgt bewerten:

r 4

Das Planvorhaben von Rewe mit Sortimentsschwerpunkt im Bereich des kurzfristigen
Bedarfs dient schwerpunktmaRig der Verbesserung der Grund- und Nahversorgungssi-
tuation in Borsdorf bzw. auch fur die umliegenden Gemeinden im Nahbereich des per-
spektivischen Grundzentrums (in Kooperation mit Brandis.

Wie in Kapitel V.2 dargestellt, liegen die ausgelésten Umsatzumverteilungseffekte in
Borsdorf bei max. 8 =9 % und in umliegenden Gemeinden bei max. 5 %. Somit resultie-
ren aus dem Neubau- und Erweiterungsvorhaben von Rewe nur geringe wettbewerbli-
che Effekte. Der Anhaltswert von ca. 10 % Umsatzumverteilung, ab dem schadliche
stadtebauliche Effekte (z. B. Leerstandsbildung) zu erwarten sind, wird deutlich unter-
schritten.

Aufgrund dieser geringen Hohe der Umsatzumverteilungen kann eine Gefahrdung der
ansassigen Lebensmittelanbieter und damit der wohnortnahen Versorgung im Einzugs-
gebiet und im Untersuchungsraum sicher ausgeschlossen werden. Somit werden auch
keine Versorgungsstrukturen in den umliegenden Zentralen Orten oder das stadtebau-
liche Geflige nachhaltig geschadigt. Auch werden das zentral6rtliche System bzw. die
regionalen Versorgungsstrukturen nicht substanziell beeintrachtigt. AuRerhalb des Un-
tersuchungsraumes werden dariber hinaus keine nachweislichen Auswirkungen auf-
treten, so dass keine regionalen Folgewirkungen im Versorgungssystem auftreten.

Insgesamt wird das raumordnerische Beeintrachtigungsverbot eingehalten.
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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN ERWEITERUNG EINES REWE-MARKTES IN
BORSDORF, OTTO-VON-GUERICKE-STRASSE

VI.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben /
Planstandort

4 Modernisierung und Verkaufsflichenerweiterung des in Borsdorf ansissigen
Rewe-Lebensmittelmarktes am Standort , Otto-von-Guericke-Stralle”, von
1.300 m?2 auf 1.980 m? VK (+ ca. 680 m? VK)

A& Standort in Scharnierlage zwischen den Borsdorfer Ortsteilen, Gewerbege-
bietslage an der Bundesstralle B 6, wichtige Grund- und Nahversorgungs-
funktion fur Borsdorf; perspektivisches Nahversorgungszentrum gemaf Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept Borsdorf-Brandis, 2023

Rechtsrahmen A& Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO,

J LEP Sachsen 2013, Regionalplan Leipzig-Westsachsen (2021)
Standortrahmen- & Makrostandort: zukiinftiges Grundzentrum Borsdorf, ca. 8.210 Einwohner
bedingungen J CEinzelhandelsstrukturen: im Nahversorgungssegment vier Lebensmittel-
Borsdorf markte in Borsdorf ansassig: Rewe (Planstandort), Discounter Netto, Aldi und

Penny, nach wie vor Kaufkraftabflisse an umliegende Handelsplatze

Einzugsgebiet und # Einzugsgebiet: Gemeinde Borsdorf, Teile von Brandis, Machern
Kaufkraftpotenzial |f/ Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 23.500 Personen

& Kaufkraftpotenzial fir Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 70,3 Mio. €
Umsatzerwartung # Gesamtumsatzleistung bei max. 1.980 m? VK: ca. 9,3 Mio. €, davon ca. 7,9

Mio. € Food und ca. 1,4 Mio. € Nonfood

Bewertung der
stadtebaulichen
Auswirkungen

Die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte liegen so-
wohl in Borsdorf (max. 9 %) als auch im Umland auf einem wettbewerblichen
Niveau. Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sowohl in Borsdorf als auch in anderen Stadten
und Gemeinden sind nicht zu erwarten. Auch wird die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung nicht beeintrdchtigt.

Raumordnerische
Bewertung

Die geplante Erweiterung des Rewe-Marktes am Standort Panitzscher StraRe in
Borsdorf ist mit den Vorgaben des LEP Sachsen 2013 vollstandig kompatibel.

Kompatibilitat mit
dem Einzelhan-
dels- und Zentren-
konzept

Es ist zu konstatieren, dass das Erweiterungsvorhaben von Rewe am Standort
Otto-von-Guericke-StraRe 1 in der Gemeinde Borsdorf die Kriterien zur Eignung
dieses Vorhabens fir die wohnortnahe Versorgung erflllt. Das Vorhaben ist als
kompatibel mit den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes fur den grundzentra-
len Verbund Brandis-Borsdorf zu bewerten. Es sichert die Versorgung in der Ge-
meinde Borsdorf, ohne es zu Lasten anderer zentraler Versorgungsbereiche
auszuweiten und unterstitzt so das Nahversorgungsnetz im Gemeindegebiet
von Borsdorf.

GMA-Zusammenstellung 2025
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