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Ausgangssituation und
Zielsetzung

An der Bahnhofstra3e 1a in Annaberg-Buchholz ist die Ansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimenters der Fa. EDEKA mit einer Gesamtverkaufsfldche von
2.146 m? (zzgl. Backer mit 36 m2 VKF) projektiert.

Es handelt sich um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben (> 800 m2VKF/
1.200 m?2 BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemdaf3 § 11 Abs. 3 BauNVO
ausgeldst. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung
kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu pru-
fen, ob gemdB § 11 Abs.3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen
und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und die Konformitat
zum kommunalen Einzelhandelskonzept sowie zu den Zielen des LEP Sachsen
2013 gegeben ist.

Das Nahversorgungskonzept des Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiUr die
Stadt Annaberg-Buchholz' befindet sich aktuell in der Fortschreibung, in deren
Rahmen die Méglichkeit einer kiUnftigen Ausweisung des in Rede stehenden

Standortbereiches als zentraler Versorgungsbereich geprift wird.

Der vorliegenden Auswirkungsanalyse liegt daher die Annahme zugrunde, dass
sich der Vorhabenstandort kiUnftig innerhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches (Nahversorgungszentrum) befindet. Alle Bewertungen und Ergebnisse

beruhen auf dieser konzeptionellen Grundvoraussetzung.
Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:
Uberpriifung der absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen
= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmaoglichkeiten
der Versorgung der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die inte-
grierte Nahversorgung im Untersuchungsraum.
Einordnung gemé&B kommunalplanerischer Grundlagen
= Einordnung in das EHZK Annaberg-Buchholz 2016 sowie die aktuelle Fort-
schreibung des Nahversorgungskonzeptes (Stadt + Handel 2020).

Einordnung geméB landesplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den LEP Sachsen 2013.

cima (2016): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Annaberg-Buchholz, Leipzig. Nachfolgend
als EHZK Annaberg-Buchholz 2016 bezeichnet.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Stadt + Handel hat die Daten im Untersuchungsraum im Juli 2020 erhoben. Die
Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und sortimentsgenaue Ver-
kaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegender
Verkaufsfldche) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw.

Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= |n Annaberg-Buchholz: Erfassung des kompletten Bestands in den unter-

suchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Randsortiment.

*  |In Umlandkommunen: Erfassung strukturprdgender Angebotsstandorte in

den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten (mind. 300 m2 VKF)?,

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u.a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der BestandsUberprifung Anwendung.

Es wird angesichts des vorliegenden Betreiberkonzeptes sowie der stadtebauli-
chen Ausgangslage der Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren (= zentrenrelevant gem. EHZK Annaberg-Buchholz bzw. zentren-
und nahversorgungsrelevant gem. Fortschreibung des Nahversorgungskonzep-

tes) fUr untersuchungsrelevant eingeschatzt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-

nungen.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-

mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt®. Basis fUr die Umsatzschatzung der

Nach fachlichem Dafirhalten kann, unter Bericksichtigung der spezifischen ortlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung attestiert werden. Neben der Struktur der ortlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bertcksichtigung. Im vorliegenden Gutach-
ten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprdgende Wettbewerber
bezeichnet.

Aufgrund des Betriebstyps und der Sortimentsstruktur des Planvorhabens wird das Sortiment Drogeriewaren
der strukturpragenden Lebensmittelanbieter ebenfalls berUcksichtigt, da es sich hier um typische Mitnahme-
artikel im Zuge des Versorgungseinkaufs handelt.

Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.
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untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsUbliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-

ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),
= Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,
= |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019* fir die Kommunen
innerhalb des Untersuchungsraumes sowie auf durch das Statistische Landesamt
des Freistaates Sachsen und von der Stadt Annaberg-Buchholz veréffentlichten
Einwohnerzahlen. Die Einwohner werden auf StraBenabschnittsebene erfasst
(GfK 2019).

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Sofern in
Kommunen keine Einzelhandelskonzepte vorhanden sind, wurde vor Ort unter-
sucht, inwieweit faktische =zentrale Versorgungsbereiche anhand der
Bestandsstrukturen abgeleitet wer-den kénnen. Die Innenstddte, stddtische Ne-
benzentren sowie Nahversorgungszentren sind stddtebaurechtlich und
landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und des LEP

Sachsen.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt

werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine

Umsatzumverteilung in welcher Gréf3enordnung zu erwarten sein wird. Damit

4 Zum Zeitpunkt der Erstellung der Analyse stehen die Kaufkraftkennziffern for 2020, welche den Einfluss von

COVID-19 berUcksichtigen, noch nicht zur Verfigung.

STADTHANDEL



steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse
auf die daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. Gemdf3 der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdts-
naher Worst Case Fall* in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsflachen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. BerUcksichtigung finden innerhalb der

Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitat der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
=  Verkaufsfldchenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-

suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-

haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumvertei-

lungswerten ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemaR3 der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend. Bei
kleinrGumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknUpft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stddtebaulichen Worst Case.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
méglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Urteil
vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.

STADTHANDEL



Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansied-
lung handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser
zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvor-
habens ist in frGhestens vier Jahren zu rechnen (Ende 2024). Aufgrund dieses
Zeitrahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstédndigen
Marktwirksamkeit zu berUcksichtigen. Diesbeziglich relevante Faktoren sind ins-
besondere die Bevdlkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung
pro Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft
fUr den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Bran-
che und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf
eine umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurUckgegriffen, wel-
che auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fu3t. Die Prognosewerte
der Studie basieren u.a. auf IFH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt +
Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz

gegeben ist.

In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdR der Prognose des Statistischen Landesamtes des Freistaates
Sachsen eine negative Entwicklung der Bevolkerung im Untersuchungsraum zu

erwarten (s. Kapitel 4.1).

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren
wird seitens der Studie des BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzent-
wicklung des stationdren Handels bis Ende 2024 prognostiziert (+ rd. 4,3 %). Das
heiBt, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branche im Vergleich zur

Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert.

Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist fUr den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren aus fachlicher Sicht folgendes

festzuhalten:

= kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im stationdren Lebensmitteleinzel-
handel sowie auch online (vgl. handelsdaten 2020; Lebensmittelzeitung
Ausgabe 22; 05/2020);

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt

und logistische Herausforderungen (KUhlkette, Mindestbestellwert);

= tendenziell hoheres Ausgabevolumen im Lebensmitteleinzelhandel (u. a.
aufgrund der Einschrankungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Le-
bensmittelzeitung Ausgabe 22 05/2020);

=  Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bist mittelfristigen Effekte ist langfristig
(hier: Prognose bis 2024) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche
auszugehen (s. Kapitel 4.4).
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Unter BerUcksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fUr das Planvor-
haben relevanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt des Plan-
vorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben berUcksichtigt®. Dabei sind die kon-
kret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in
die Prognose einzubeziehen, wie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten

Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum.

¢ Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Beschreibung des
Planvorhabens

An der BahnhofstraBe 1a in Annaberg-Buchholz ist die Ansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimenters der Fa. EDEKA mit einer Gesamtverkaufsfldche von
2.146 m? (zzgl. Backer mit 36 m2 VKF) projektiert.

3.1 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort befindet sich an der BahnhofstraBe 1a innerhalb der Kern-
stadt des Stadtteils Annaberg. Der Vorhabenstandort ist in allen Richtungen von
Wohnbebauung, Uberwiegend in Form von Mehrfamilienh@usern umgeben. In der
ndheren Umgebung des Standortes befinden sich mehrere kleinteilige Einzelhan-
delsbetriebe sowie zentrenergdnzende Funktionen wie Dienstleister oder
Gastronomie. Nordlich sind zudem eine Schule sowie das Eduard-von-Winter-

stein-Theater verortet.

Die verkehrliche Anbindung fUr den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt
perspektivisch Uber die BahnhofstraBBe, wodurch eine gute Anbindung, insbeson-
dere an die westlich, nérdlich und sudlich gelegenen Siedlungsbereiche, sowie an
die Bundesstraf3e 101 gegeben ist. Am Vorhabenstandort werden perspektivisch
betriebseigene Kundenparkpldtze bereitgestellt. Insgesamt ist die Erreichbarkeit
fUr den MIV sowohl aus dem weiteren Stadtgebiet von Annaberg-Buchholz, als

auch Uberértlich als gut zu bewerten.

Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist Gber die rd. 150 m nérdlich des Standortes
befindliche Bushaltestelle ,BahnhofstraBe” gegeben und unter Bericksichtigung

der ortstypischen Rahmenbedingungen als gut zu bewerten.

STADTHANDEL
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Abbildung 1: Mikrostandort des Planvorhabens
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Der Vorhabenstandort befindet sich in rd. 350 m Entfernung stdlich des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt (duBerer stdlicher Randbereich)’.

Der ndchstgelegenen strukturprdgende Wettbewerber ist der Netto-Markt am
Bahnhofsplatz in rd. 500 m Entfernung norddstlich des Vorhabenstandortes. Die
ndchstgelegenen systemgleichen Lebensmittelvollsortimenter befinden sich in rd.
1,3 km sUdwestlich (nah&gut) und 3,1 km nordéstlich (EDEKA) des Vorhabenstan-

dortes. Demnach befinden sich die ndchstgelegenen Lebensmittelsupermarkte in
nennenswerter raumlicher Distanz zum Vorhabenstandort.

3.2 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBfldchiges Einzelhandelsvorha-
ben mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentren-

relevanten Sortimente liegt bei Lebensmittelmdarkten in der Regel bei max. 10 %.

7

In Bezug auf die ZVB-Abgrenzung des EHZK Annaberg-Buchholz 2016 (cima 2016).

STADTHANDEL
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Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach (untersuchungsrele-

vanten) Sortimenten untergliedert wie folgt dar:

Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens (Planung)

Sortimente VKF-Anteil VKF
in % in m?

Lebensmittelvollsortimenter EDEKA

Nahrungs- und Genussmittel 80 1.716

Drogeriewaren 10 215

sonstige Sortimente 10 215

GESAMT EDEKA 100 2.146

Backer

Nahrungs- und Genussmittel 100 36

GESAMTVORHABEN - 2.182

GESAMT NuG - 1.752

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrdgers; Verkaufsfldchenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2020.

FUr das Planvorhaben (EDEKA inkl. Bdacker) ergibt sich demnach eine Gesamtver-
kaufsflache von 2182 m? Die Verkaufsflache fiUr den Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel wird mit 1.752 m? projektiert. Im Sortiment Droge-

riewaren wird eine Verkaufsfldche von 215 m? erreicht.

Die sonstigen Sortimente sollen ebenfalls auf 215 m? Verkaufsflache angeboten
werden. Unter sonstige Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher
Warengruppen, folglich ist pro Sortiment ein geringer Verkaufsfldchenanteil fest-

zustellen.

STADTHANDEL
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Abbildung 2:
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Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten raumlichen
Strukturen sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt
und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt aulBerdem eine Kurzbe-

schreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

4.1 MAKROSTANDORT

Die Stadt Annaberg-Buchholz befindet sich im Erzgebirgskreis in Sachsen und
fungiert dort als Grof3e Kreisstadt. Annaberg-Buchholz nimmt fir das Umland in
der raumordnerischen Versorgungsfunktion die Rolle eines Mittelzentrums ein.
Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind das 6stlich gelegene Marienberg
(rd. 18 km), die westlich gelegene Stadt Aue (rd. 30 km) sowie die nordwestlich
gelegene Stadt Stollberg/Erzgebirge (rd. 32 km). Das néachste Oberzentrum bil-
det die Stadt Chemnitz in rd. 35 km nérdlich der Stadt Annaberg-Buchholz.
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Die Stadt Annaberg-Buchholz ist Uber die BundesstraBen 95 und 101 an regionale
Verkehrsachsen angeschlossen. Uberértlich ist die Anbindung als weniger gut zu
bewerten. Der ndchstgelegene Anschluss an eine Bundesautobahn ist erst in rd.
31 km norddstlich (A 72) bei Stollberg gegeben.

Die Stadt ist Uber zwei Bahnhofe an das Netz des OPNV (,Erzgebirgsbahn” Rich-
tung Chemnitz) angebunden.

Zur Stadt Annaberg-Buchholz gehéren neben den beiden namensgebenden Kern-
orten die vier weiteren Ortsteile Cunerdorf, Frohnau, Geyersdorf und Klein-
rUckerswalde. In Annaberg-Buchholz leben, nach Angaben der Stadt 20.164 Ein-
wohner (Stand: 02.01.2020), wobei die beiden Kernorte die siedlungsrdumlichen
Schwerpunkte bilden.

Bevélkerungsprognose

FUr die Stadt Annaberg-Buchholz wird fUr Ende 2024 gemdf Statistischem Lan-
desamt des Freistaates Sachsen eine negative Bevdélkerungsentwicklung von bis
zu ,minus” rd. 4,2 % bezogen auf die aktuelle Einwohnerzahl prognostizierts. Im
Untersuchungsraum ist insgesamt eine negative Einwohnerentwicklung von ,mi-
nus" rd. 4,5 %’ zu erwarten.

4.2 WETTBEWERBSSITUATION UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMS

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am Einzugsgebiet des Planvor-
habens, allerdings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Der weiter als
das Einzugsgebiet (s. Kapitel 5) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass
auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte
(insbesondere der systemgleichen Wettbewerber) mit dem Einzugsgebiet des
Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung bericksich-
tigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fur die
Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkungen, welche in der Analyse der
absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen berUcksichtigt wer-

den muUssen.

FUr die Ableitung des Untersuchungsraumes werden die verkehrliche Erreichbar-
keit, der Betriebstyp des Vorhabens sowie v. a. die Standorte systemgleicher
Wettbewerber im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel berUcksichtigt. Zudem erfdhrt das Einzugsgebiet des Vorhabens
eine Einschrdnkung durch Zeit-Distanz-Faktoren (siehe detaillierte AusfGhrungen
in Kapitel 5.1).

Der Untersuchungsraum umfasst die Stadt Annaberg-Buchholz sowie Teile der
im SUden angrenzenden Nachbarkommunen Crottendorf, Kdnigswalde, Sch-
lettau und Sehmatal. Der Untersuchungsraum wird dabei insbesondere im

Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (zum: 31.12.2024).

?  Nach Einwohnern gewichteter Wert.
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Norden durch den systemgleichen Lebensmittelsupermarkt sowie den Kopplungs-
standort Kaufland/ALDI Nord limitiert. Eine weitere Ausdehnung des
Untersuchungsraumes in sUdliche, 6stliche und westliche Richtung ist insbeson-
dere angesichts zunehmender Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Abbildung 3: Untersuchungsraum
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 06/2020;
ZVB-Abgrenzung: EHZK Annaberg-Buchholz 2016 (cima 2016),

Insgesamt befinden sich im Untersuchungsraum zwei zentrale Versorgungsberei-
che, davon beide in Annaberg-Buchholz (ZVB Innenstadt und ZVB NVZ Karlsbader

Str.).

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fUhren angesichts des Tourismuspotenzi-
als der Region sowie den Kaufkraftzuflissen durch die Grenzndhe zu Tschechien
zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streuung der Um-
satzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 15 % fiUr die Berechnungen

angenommen.
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4.3 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung berUcksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte
weitere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrele-
vanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Stadt + Handel sind zum
Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Auswirkungsanalyse keine diesbezig-

lich zu berUcksichtigenden Marktverdnderungen bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmittel

Im Untersuchungsraum sind zwolf Lebensmitteldiscounter, vier Lebensmittelsu-
permdrkte sowie ein SB-Warenhaus verortet. Das Angebot wird durch einen
strukturprdgenden Getrdnkemarkt (> 300 m? VKF) arrondiert. Sadmtliche der 18
vorgenannten strukturprdgenden Lebensmittelanbieter befinden sich auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche, wodurch das Angebot in Annaberg-Buchholz der-

zeit lediglich auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche vorgehalten wird.

Mit ALDI Nord (2 x), diska, Netto (6 x), LIDL und Penny (2 x) sind insgesamt zwolf
Betriebe im Segment Lebensmitteldiscount im Untersuchungsraum vertreten.
Die Lebensmitteldiscounter weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 600 m?
und rd. 1100 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfldche betrdgt rd.
760 m2.

Mit EDEKA und nah&gut (3 x) sind insgesamt vier Lebensmittelsupermarkte im
Untersuchungsraum vertreten. Diese weisen Gesamtverkaufsfldchen zwischen
rd. 500 m2 und rd. 1.100 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsfldche be-
tragt rd. 710 m2.

Das SB-Warenhaus Kaufland offeriert ein umfassendes vollsortimentiertes An-
gebot (Uber 5.000 m?2 VKF).

Die Verkaufsflachenausstattung in Annaberg-Buchholz ist mit rd. 0,67 m? VKF
NuG/EW als Uberdurchschnittlich zu bewerten™. Dies ist insbesondere auf die
Uber die Kommunalgrenzen hinausgehende Versorgungsfunktion sowie Touris-

museffekte zurUckzufUhren.

Drogeriewaren

Im Untersuchungsraum sind zwei strukturprdgende Drogeriefachmdrkte (dm und
Rossmann) verortet, welche sich beide im ZVB Innenstadt Annaberg-Buchholz be-
finden und Gesamtverkaufsfldchen von je unter 400 m? aufweisen. Das Angebot

wird zudem durch die Randsortimente in den vorgenannten Lebensmittelmdarkten

© Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,44 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020; Ver-

kaufsflache Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Randsortimente)).
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und insbesondere durch das gro3zUgige Angebot im SB-Warenhaus Kaufland ar-

rondiert.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel und im Sortiment Drogeriewaren ergab folgende Werte fUr Verkaufs-
flachen und Umsdtze:

Tabelle 2: Verkaufsflache und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren im
Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen;
siehe Kapitel Methodik)

Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren

Kommune Lagedetail VKF in m? Umqutzri: M- VKF in m? Ums“;jri;‘ e

ZVB Innenstadt 900 4,0 700 3,5

Annaberg-Buchholz ?c/rzglevz Karlsbader <100 <0,5 *x *x

sonstige Lagen 12.500 64,4 1.400 6,1

Crottendorf* sonstige Lagen <800 < 3,0 <100 <0,5

Koénigswalde* sonstige Lagen < 600 <30 <100 <0,5

Schlettau* sonstige Lagen 900 3,6 200 0,6

Sehmatal* sonstige Lagen 1.400 57 100 0,4

GESAMT*** 16.800 82,7 2.400 11,0

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 06/2020; Umsatzschadtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2019 und Hahn Gruppe
2020/2021; VKF auf 100 m?, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; *Teilbereich der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.2);
** keine nennenswerten Angebotsstrukturen vorhanden; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Die Angebotsschwerpunkte in Annaberg-Buchholz im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel befinden sich insbesondere auBBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche und dabei insbesondere am nérdlich gelegenen Kopplungs-
standort Kaufland/ALDI Nord. Im Sortiment Drogeriewaren konzentriert sich die
Angebotsstruktur ebenfalls auf besagten Kopplungsstandort sowie auf den ZVB
Innenstadt, in dem beide strukturprédgende Drogeriefachmdrkte verortet sind.

4.4 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in
einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Die Stadt Annaberg-Buchholz und auch der Untersuchungsraum weisen eine
deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 88 (IfH 2019) auf. Un-
ter BerUcksichtigung der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich fir den
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum ein Kauf-
kraftpotenzial von rd. 65,8 Mio. Euro/Jahr und fir das Sortiment Drogeriewaren
von rd. 8,3 Mio. Euro/Jahr.
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Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Drogeriewaren im

abgeleiteten Untersuchungsraum dar.

Tabelle 3: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum

Nahrungs- und

Kommunen Einwohner Genussmittel** Drogeriewaren**
Annaberg-Buchholz 20.164 44,2 56
Crottendorf* 1.188 2,7 0,3
Konigswalde* 2.133 4,6 0,6
Schlettau* 2.043 4,5 0,6
Sehmatal* 4.486 9.8 1.2
GESAMT 30.014 65,8 83

Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis: Einwohnerzahlen auf StraBenabschnittsebene GfK (2019); Statistisches Landesamt des
Freistaates Sachsen (Stand: 31.12.2019) sowie Stadt Annaberg-Buchholz (Stand: 02.01.2020); Kaufkraft: IfH KoIn (2019); Kaufkraftwerte
auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereiche der Kommunen (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.2); ** Differenzen zur Gesamtsumme run-
dungsbedingt mdglich.

Die Zentralitdt" in Annaberg-Buchholz betragt im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel rd. 155 und im Sortiment Drogeriewaren rd. 173. Es sind somit
in beiden untersuchungsrelevanten Sortimenten nennenswerte Kaufkraftzuflisse
fUr die Stadt Annaberg-Buchholz festzustellen, welche insbesondere auf das
groB3zUgig dimensionierte SB-Warenhaus Kaufland, die Versorgungsfunktion der
Stadt fur das Umland sowie ZuflUsse durch Tourismus sowie die Ndhe zu Tsche-
chien zurUckzufUhren sind. Zudem weist die Stadt Annaberg-Buchholz einen

positiven Pendlersaldo von + 5.628 Personen auf.?

Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Bericksichtigung eines Genehmigungs- und Bauzeitraums von etwa 1 - 2
Jahren, sowie einer Zeitspanne von 1- 2 weiteren Jahren bis zum Eintritt der voll-
stdndigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens wird die Nachfragesituation im
Folgenden fUr Ende 2024 abgebildet. Folgende Einflussfaktoren sind fUr die Ent-

wicklung der Nachfragesituation von Relevanz:

= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2024;

" Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhdltnis zwischen

den erzielten Umsdtzen und der potenziell verfugbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflisse
Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert Uber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo er-
kennbaren Gewinn aus anderen Orten.

2 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit (Stand: 30.06.2019).
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= Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel und Dro-
geriewaren;

=  Entwicklung des Onlineanteils.

Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist im Untersuchungsraum mit einer negati-
ven durchschnittlichen Bevolkerungsentwicklung von rd. ,minus” 4,5 %™ bis Ende
2024 zu rechnen (Annaberg-Buchholz: ,minus” rd. 4,2 %, Crottendorf: ,minus” rd.
4,9 %, Kénigswalde: ,minus"” rd. 3,6 %, Schlettau: ,minus” rd. 4,6 %, Sehmatal:

»minus” rd. 6,1 %)%,

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2024 eine Entwicklung der
Kaufkraft fUr den stationdren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und

Genussmittel sowie Drogeriewaren von + rd. 4,3 % ableiten.

In Summe ergibt sich somit fUr den Untersuchungsraum eine durchschnittliche
Entwicklung der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
um ,minus” rd. 0,4 % bzw. ,minus” rd. 0,3 Mio. Euro auf rd. 65,5 Mio. Euro. Fir den
Sortimentsbereich Drogeriewaren ergibt sich ebenfalls eine Entwicklung der
Nachfrage um ,minus” rd. 0,4 % bzw. unter 0,1 Mio. Euro auf rd. 8,2 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese
leicht negative Kaufkraftentwicklung BerUcksichtigung.

4.5 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fur die Bewertung der stddtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden staddtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel wird der im Untersuchungsraum gelegene
zentrale Versorgungsbereich dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der absatz-
wirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens erfolgt
fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in Ka-

pitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stddtebauliche Analyse der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf das EHZK Annaberg-Buchholz 2016 (cima 2016)
sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurUckgegriffen. Nachfolgend wird die stdd-

tebauliche Analyse mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.

® Nach Einwohnern gewichteter Wert.

14 Berechnungen Stadt + Handel auf Basis Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (Stand: 31.12.2018,

Prognose: 31.12.2024 (V2)).
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Tabelle 4: Standortprofil ZVB Innenstadt

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Lage

Verortung

Innenstadt

Ausdehnung

Der zentrale Versorgungsbereich umfasst den Innenstadtbereich (,Am Markt") und er-
streckt sich nach Norden entlang der ,Klosterstra3e”, nach Suden entlang der ,,Buchholzer
StraBe”, nach Studosten bis zur ,St. Annenkirche"” und nach Nordosten entlang der ,Wol-
kensteiner Straf3e”.

Einzelhandelsstruktur

Die Angebotsstruktur des Zentrums ist vor allem durch Angebote des mittelfristigen Be-

Angebotsstruktur darfsbereichs gekennzeichnet. Ergdnzt wird das Angebot durch Waren des kurzfristigen
Bedarfsbereich sowie durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote.
Magnetbetriebe DM, Rossmann

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr

Das Zentrum ist groBrdumig Uber die B 101 (,HermannstraBe") sowie mehrere Zufahrts-
straBen fUr den motorisierten Individualverkehr erreichbar.

OPNV

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltepunkte ,Markt" und ,Sparkasse/An-
nenkirche".

R&umlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur

Das Zentrum ist mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz entlang der Hauptlage in der
.Buchholzer StraBe, am ,Markt"”, in der ,GroB3en Kirchgasse" sowie der ,Wolkensteiner
StraB3e" organisiert.

Versorgungsfunktion

Versorgungsfunktion fur das Stadtgebiet.

Abgrenzung des ZVB
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Kartengrundlage: Stadt Annaberg-Buchholz
Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH 2015

Quelle: EHZK Annaberg-Buchholz 2016 (cima 2016), S. 53.

Quelle: Eigene Darstellung EHZK Annaberg-Buchholz 2016 (cima 2016), S. 52ff und (Teil-)Fortschreibung (Stadt + Handel 2020).
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Tabelle 5: Standortprofil ZVB Nahversorgung Karlsbader StralBe

Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgung Karlsbader StraBe

Lage
Verortung Ortsteil Buchholz
Der zentrale Versorgungbereich erstreckt sich entlang der ,Karlsbader StraBe” und
wird im Norden durch die ,KatharinenstraB3e"” begrenzt. Zudem schlieBt der ZVB einen
Ausdehnung

Teil des Bestandes sudlich der Kreuzung ,Karlsbader StraBe"/,Schlettauver StraBe” mit
ein.

Einzelhandelsstruktur

Die Angebotsstruktur ist durch Waren aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich geprdagt.

A k . . .
ngebotsstruktur Ergdnzt wird das Angebot durch Dienstleistungen.

Magnetbetriebe -

Verkehrliche Einordnung

Das Zentrum ist Uber die ,Karlsbader Straf3e" sowie mehrere ZufahrtsstraBen fir den

Motorisierter Verkehr . .. .
'St motorisierten Individualverkehr erreichbar.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den Bushaltepunkt ,Katharinenkirche".

R&umlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Das Zentrum ist als Agglomeration entlang der ,Karlsbader StraBe"” organisiert.
Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur den Ortsteil.
Abgrenzung des ZVB
Legende
ZVB "Nahversorgung
Karisbader StraRe™
[ potenzialfliche
® Einzelhandelsbetrieb |
O Bushaltestelle
Quelle: Stadt Annaberg-Buchholz
2015; CIMA Beratung + Management
GmbH 2015
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Quelle: EHZK Annaberg-Buchholz 2016 (cima 2016), S. 63.

Quelle: Eigene Darstellung EHZK Annaberg-Buchholz 2016 (cima 2016), S. 63ff und (Teil-)Fortschreibung (Stadt + Handel 2020).
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4.6 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN

STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-

lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende

rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-

deutung:

Die Stadt Annaberg-Buchholz nimmt fUr das Umland in der raumordneri-
schen Versorgungsfunktion die Funktion eines Mittelzentrums ein.

Der Vorhabenstandort befindet sich perspektivisch innerhalb eines zent-
ralen Versorgungsbereiches und ist von einer Mischnutzung von Gewerbe-
und Wohnbebauung, insbesondere in Form von Mehrfamilienhdusern, so-
wie 6ffentlichen Einrichtungen umgeben. In rdumlicher Ndhe befinden sich
kleinteilige Einzelhandelsbetriebe sowie zentrenergdnzende Funktionen
wie Dienstleister oder Gastronomie. Die verkehrliche Anbindung mittels
MIV und OPNV ist als gut zu bewerten.

Im Untersuchungsraum sind zwolf Lebensmitteldiscounter, vier Lebens-
mittelsupermdarkte sowie ein SB-Warenhaus verortet. Das Angebot wird
durch einen strukturprdgenden Getrankemarkt (> 300 m?2 VKF) arrondiert.
Keiner der 18 vorgenannten strukturprdgenden Lebensmittelanbieter be-
finden sich innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Im Sortiment
Drogeriewaren befinden sich zwei strukturprédgende Drogeriefachmdrkte
innerhalb des ZVB Innenstadt Annaberg-Buchholz. Die beiden Betriebe
weisen hinsichtlich ihrer Ausrichtung (Fachkompetenz im Sortiment Dro-
geriewaren) eine eher geringe Vergleichbarkeit mit dem Planvorhaben
(Lebensmittelmarkt) auf. Die Angebotssituation im Untersuchungsraum
konzentriert sich somit in Lagen auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche,
wodurch die Versorgung der Bevdlkerung in Annaberg-Buchholz derzeit le-
diglich auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche erfolgt.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel ist in Annaberg-Buchholz mit rd. 0,67 m2 VKF NuG/EW als
Uberdurchschnittlich zu bewerten. Diese hohe Ausstattung ist insbeson-
dere auf die Versorgungsfunktion der Stadt fur ihr Umland (grund- und
mittelzentraler Versorgungsbereich) sowie auf Tourismuseffekte zurick-
zufUhren.

Der ndchstgelegenen strukturprdgende Wettbewerber ist der Netto-
Markt am Bahnhofsplatz in rd. 500 m Entfernung nordéstlich des Vorha-
benstandortes. Die ndchstgelegenen systemgleichen Lebensmittelvoll-
sortimenter befinden sich in rd. 1,3 km sUdwestlich (nah&gut) und 3,1 km
nordéstlich (EDEKA) des Vorhabenstandortes. Demnach befinden sich die
ndchstgelegenen Lebensmittelsupermdarkte in nennenswerter rdumlicher
Distanz zum Vorhabenstandort.
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Die Stadt Annaberg-Buchholz wie auch der Untersuchungsraum weisen
eine deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd. 88 (IfH
2019) auf.

Im Untersuchungsraum ist bis Ende 2024 mit einer durchschnittlichen Ab-
nahme der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
und im Sortiment Drogeriewaren um rd. ,minus” 0,4 % zu rechnen (s. Ka-
pitel 4.4).

Die Zentralitat in Annaberg-Buchholz betrdgt im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel rd. 155 und im Sortiment Drogeriewaren rd. 173.
Es sind somit nennenswerte Kaufkraftzuflisse fUr die Stadt Annaberg-
Buchholz festzustellen, welche insbesondere auf das groBzigig dimensio-
nierte SB-Warenhaus Kaufland, die Versorgungsfunktion der Stadt fur
das Umland, den positiven Pendlersaldo sowie Zuflisse durch Tourismus
sowie die Ndhe zu Tschechien zurUckzufUhren sind.

Im Hinblick auf die méglichen Auswirkungen ist relevant: Es ist anzuneh-
men, dass vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fur
die ndchstgelegenen Wettbewerber und dabei insbesondere fur die sys-
temgleichen Lebensmittelvollsortimenter mit vergleichbarer Strahlkraft
ergeben werden (s. Kapitel 6.3).
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5

Marktposition des
Planvorhabens

In diesem Kapitel erfolgt, unter BeriUcksichtigung der verschiedenen Einflussgro-
Ben, die Abgrenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatz-

prognose fUr das Planvorhaben.

5.1 EINZUGSGEBIET

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde
anzusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen. Diese Gebiete sind nicht zum Einzugsgebiet zu zdhlen,
da die Verflechtungsintensitdt deutlich nachldasst und die EinflUsse von Konkur-

renzstandorten deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben ergdnzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens

(u. a. Branche, Betreiber, Gré3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber (insbesondere Lebensmittel-

vollsortimenter) im engeren und weiteren Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten

im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevélkerung;

= die administrative Gliederung innerhalb des Untersuchungsraumes sowie

traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevélkerung.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst unter BerUcksichtigung der Wettbewerbssitua-
tion, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stddtebaulich limitierenden
Faktoren im Wesentlichen die Kernstadt der Stadt Annaberg-Buchholz sowie den
westlich gelegenen Stadtteil Frohnau und die sUdlich gelegenen Stadtteile Buch-
holz, KleinrGckerswalde und Cunersdorf. FUr diese Gebiete stellt das
Planvorhaben perspektivisch den ndchstgelegenen, gut erreichbaren und markt-
gdngig aufgestellten Lebensmittelvollsortimenter dar. Im Norden wird das
Kerneinzugsgebiet insbesondere durch den betriebseigenen Wettbewerber
EDEKA sowie das SB-Warenhaus Kaufland limitiert. Im SUden wirken die in den
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Umlandkommunen gelegenen strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte sowie zu-
nehmende Raum-Zeit-Distanzen limitierend auf das Kerneinzugsgebiet. Im
Kerneinzugsgebiet ist mit der héchsten Marktdurchdringung des Planvorhabens

zu rechnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst darUber hinaus die stdlich an Annaberg-
Buchholz angrenzenden Siedlungsgebiete von Koénigswalde, Sehma und
Walthersdorf. Diese verfigen Uber keine eigene Nahversorgung im vollsortimen-
tierten Segment, sodass davon auszugehen ist, dass sich die dortigen Einwohner
perspektivisch zumindest teilweise am Vorhabenstandort mitversorgen werden.
Dies gilt insbesondere unter BerUcksichtigung der guten verkehrlichen Anbindung
an den Vorhabenstandort (v. a. B 101, B 95).

DarUber hinaus besteht jedoch eine teilweise gute Anbindung an konkurrierende,
wenn auch deutlich geringer als das Planvorhaben dimensionierte Lebensmittel-
vollsortimenter (bspw. nah&gut in Cranzahl und Schlettau). Eine weitere
Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebietes ist angesichts der genannten Wett-
bewerbsstrukturen sowie aufgrund von zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen

nicht gegeben.

Abbildung 4 stellt die Wettbewerbsstandorte, das Kerneinzugsgebiet sowie das
erweiterte Einzugsgebiet dar.
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Abblldung 4 Einzugsgebiet des Plcnvorhabens
'\,

Vorhabenstandort
Untersuchungsraum
Kerneinzugsgebiet
< ” erweitertes Einzugsgebiet

D Kommunalgrenze Annaberg-
t Buchholz

E zentraler Versorgungsbereich

’ Getrankemarkt
I
‘ MaBstab: 1 km

T ——
Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage OpenStreetMop veroffentllcht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 06/2020
ZVB-Abgrenzung: EHZK Annaberg-Buchholz 2016 (cima 2016),

R 7.

5.2 UMSATZSCHATZUNG DER BESTANDSMARKTE UND
UMSATZPROGNOSE DES PLANVORHABENS

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die zu erwartende Fldchenproduktivitdt des Planvorha-
bens abgeleitet. Dabei sind zundchst folgende Aspekte von besonderer
Bedeutung:

= Die durchschnittliche Flachenproduktivitdt des Betreibers EDEKA betrdagt
rd. 4.450 Euro/m?2 VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtver-
kaufsfldche von rd. 1.258 m2 %,

" Quelle: Hahn Retail Estate Report 2020/2021.
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Bei der Ableitung einer im Worst Case-Szenario zu erwartenden Fldchenproduk-

tivitat der jeweiligen Betriebe des Planvorhabens gilt es folgende Faktoren zu

berUcksichtigen:

Nachfrageseitige Faktoren

Der Untersuchungsraum weist ein in deutlich unterdurchschnittliches ein-
zelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau auf (rd. 88; vgl. IfH 2019).

Sowohl im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel als auch im
Sortiment Drogeriewaren sind aktuell KaufkraftzuflUsse fUr die Angebots-

strukturen in Annaberg-Buchholz festzustellen (s. Kapitel 4.4).

Im Rahmen der Kaufkraft- und Einwohnerentwicklung fir den Untersu-
chungsraum ist mit einem abnehmenden Nachfragepotenzial um rd.
~minus” 0,4 % bis 2024 zu rechnen.

Im unmittelbaren Einzugsgebiet des projektierten Vorhabens

sind ein deutlich unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau, sowie

ein perspektivisch leicht abnehmendes Nachfragepotenzial fest-
zustellen, wodurch trotz erkennbarer KaufkraftzuflUsse ein eher o
negativer Effekt auf die Flachenproduktivitdt des Planvorhabens

im Vergleich zum Durchschnittswert des Betreibers anzunehmen

ist.

Angebotsseitige Faktoren

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel in Annaberg-Buchholz ist mit rd. 0,67 m? VKF NuG/EW als

Uberdurchschnittlich zu bewerten.

Das Planvorhaben ist perspektivisch auf die Versorgung der Bevodlkerung
im SUden der Stadt Annaberg-Buchholz ausgerichtet. Es verfigt ange-
sichts seiner Dimensionierung Uber ein vergleichsweise weit gefasstes

Einzugsgebiet.

In diesem Zusammenhang ist auf die Versorgungsfunktion der Stadt An-
naberg-Buchholz fUr ihren gem. LEP Sachsen 2013 ausgewiesenen Mittel-

bereich mit insgesamt rd. 68.000 Einwohnern™ hinzuweisen.

Im Untersuchungsraum ist eine Uberdurchschnittliche Verkaufs-
flachenausstattung festzustellen, wenngleich diese insbesondere 3
auf die Versorgungsfunktion fur den Mittelbereich zurickzufUh-

ren ist. In Summe ist mit keinem wesentlichen Einfluss auf die

® inkl. Stadt Annaberg-Buchholz; Quelle: Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen (Stand: 31.12.2019)
und Stadt Annaberg-Buchholz (Stand: 02.01.2020).
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Flachenproduktivitat im Vergleich zum Durchschnittswert des

Betreibers zu rechnen.

Standortspezifischen Rahmenbedingungen

= Der Standort des Planvorhabens weist eine gute OPNV- und eine gute
MIV-Anbindung auf.

= Angesichtsder vom ZVB Innenstadt abgesetzten Lage profitiert der Markt
von eher geringen Kopplungsvorteilen mit den dortigen Anbietern, wenn-
gleich gewisse Agglomerationseffekte durch die kleinteiligen Anbietern

und zentrenergdnzenden Funktionen im Standortumfeld zu erwarten sind.

In Summe lassen sich durch die standortspezifischen Rahmenbe-
dingungen keine nennenswerten Abweichungen vom bundes- >
deutschen Durchschnittswert des Betreibers begrinden.

In ZusammenfUhrung der benannten Faktoren ist davon auszugehen, dass der
projektierte EDEKA-Markt eine fUr den Betreiber leicht unterdurchschnittliche
Flachenproduktivitat erzielen wird. Diese wird unter BerUcksichtigung eines reali-

tdtsnahen Worst Case-Ansatzes mit rd. 4.000 Euro/m2 VKF angenommen.

Dabei ist ergdnzend zu berUcksichtigen, dass die avisierte Gesamtverkaufsfldche
des geplanten EDEKA-Marktes deutlich Uber der, der Flachenproduktivitat zu
Grunde liegenden, durchschnittlichen Gesamtverkaufsfldche des Betreibers
EDEKA liegt. Somit ist die hier angenommene Flachenproduktivitat als realitdts-

nahes Worst Case-Szenario zu bewerten.

FUr den projektierten Bédcker wird auf Basis von Auswertungen handelsspezifi-

scher Fachliteratur ein Umsatz von rd. 0,3 Mio. Euro angenommen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Um-

sdtze in Spannweiten (Moderate Case und Worst Case).

STADTHANDEL

28



Tabelle 6:

Sortimente

Fladchenproduktivitdt und Umsatzprognose des Planvorhabens (Worst Case)

Flachen-
produktivitdt (Worst Case)
in Euro/m2 VKF

Umsatz
in Mio. Euro

Lebensmittelvollsortimenter EDEKA

Nahrungs- und Genussmittel 6,9
Drogeriewaren 0,9

4.000

sonstige Sortimente 0,9
GESAMT EDEKA* 8,6
Bdcker

Nahrungs- und Genussmittel - 0,3
GESAMT* - 8,8
GESAMT NuG* - 71

Quelle: Fladchenproduktivitaten, Umsatzprognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandelsspezifischer
Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2020/2021, EHI 2019); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme
rundungsbedingt moglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird in einem Worst Case-Sze-
nario fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein perspektivischer
Jahresumsatz von rd. 7,1 Mio. Euro prognostiziert. Im Sortiment Drogeriewaren

wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,9 Mio. Euro prognostiziert.

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten betrdgt perspektivisch ebenfalls rd. 0,9
Mio. Euro. Dieser verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente, wodurch pro
Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des gerin-
gen Umsatzzuwachses bei den sonstigen Sortimenten sind keine stddtebaulich
negativen Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklungsmdoglichkeiten
von zentralen Versorgungsbereichen oder die integrierten Versorgungsstrukturen
im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden die
sonstigen Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend be-
trachtet.
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Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt.
Unter Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben werden folgende Fra-
gen beantwortet:

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben des EHZK Annaberg-
Buchholz 2016 sowie die (Teil-)Fortschreibung (Stadt + Handel 2020) ein?

=  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen
von dem Planvorhaben aus?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung
(LEP Sachsen 2013) ein?

6.1 EINORDNUNG DES VORHABENS IN DIE (TEIL-)FORT-
SCHREIBUNG DES EHZK ANNABERG-BUCHHOLZ 2016
(NAHVERSORGUNGSKONZEPT 2020)

Das EHZK Annaberg-Buchholz 2016 befindet sich aktuell in der (Teil-)Fortschrei-
bung. Die Einordnung des Vorhabens erfolgt angesichts der in Rede stehenden
vorhabenbedingten Anpassungserfordernis des Konzeptes (Ausweisung des Vor-
habenstandortes als ZVB) im Hinblick auf die (Teil-)Fortschreibung (Nahver-
sorgungskonzept) von Stadt + Handel 2020.

Das Nahversorgungskonzept (2020) formuliert folgende Ziele und Empfehlungen
zur Entwicklung der Nahversorgung:

Ziel 1: Fokus der Nahversorgung auf die zentralen Versorgungsbereiche

Ziel 2: Integrierte (besondere) Nahversorgungsstandorte auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche entwickeln, sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

Ziel 3: keine Ansiedlungen sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in stdd-
tebaulich nicht integrierten Lagen

BezUglich der projektierten Neuansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters gilt
dabei folgender Ansiedlungsleitsatz:

Zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment soll zu-

kiinftig primdér in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.”
Im Hinblick auf das Planvorhaben ist somit festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort befindet sich perspektivisch innerhalb eines ausge-
wiesenen zentralen Versorgungsbereiches.

K .sofern landesplanerische und stddtebauliche Grinde (Schutz von ZVB in Nachbarkommunen) nicht entge-

genstehen.”
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= Damit befindet sich das Planvorhaben innerhalb einer konzeptionell priori-
sierten Fldche fUr Einzelhandelsentwicklungen insbesondere fUr nah-
versorgungs- und zentrenrelevante Sortimente wie die Hauptsortimente

des Planvorhabens Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren.

Dariber hinaus sind, wie in den Kapiteln 6.2 und 6.3 dargestellt keine stdadte-
baulich negativen Auswirkungen auf die weiteren zentralen Versorgungs-
bereiche oder Nahversorgungsstrukturen in Annaberg-Buchholz in ihrem Be-

stand oder ihren Entwicklungsmaoglichkeiten zu erwarten.

Das Planvorhaben entspricht aus fachgutachterlicher Sicht den Zielen und
Grundsdtzen der (Teil-)Fortschreibung des EHZK Annaberg-Buchholz 2016
(Nahversorgungskonzept 2020).

6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE EINORDUNG

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sowie im Sortiment Drogeriewaren
liefern eine wichtige Grundlage fiUr die weitergehende stddtebaulich-funktionale

Bewertung des Planvorhabens.

Unter Bericksichtigung der insgesamt leicht negativen Entwicklung des sorti-
mentsspezifischen Kaufkraftvolumens im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel und Drogeriewaren (s. Kapitel 2) werden die zu erwartenden Um-
satzumverteilungen des Planvorhabens leicht verstarkt. So wird der Vorhaben-
umsatz (s. Kapitel 5.2) den zu erwartenden Umsdtzen der Bestandsstrukturen
Ende 2024 gegenUbergestellt, woraus eine leicht hdhere prozentuale Umsatzum-

verteilung im Vergleich zu den heutigen Bestandsumsdtzen resultiert.

Mobilitdtsaspekte und Zufallseink&dufe fUhren zu einer leicht Uber den Untersu-
chungsraum  hinausgehenden  Streuung der Umsatzherkunft. Dieser
«Strevumsatz"” wird angesichts des Tourismuspotenzials der Region sowie den
KaufkraftzuflUssen durch die Grenzndhe zu Tschechien mit 15 % fir die Berech-
nungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 85 %
des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Untersu-

chungsraum.

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sor-
timentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden in der folgenden Tabelle

dargestellt.
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Tabelle 7: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (Worst

Case)
Prognose 2024
S me
(WC) umverteilung (WC)
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
ZVB Innenstadt 4,0 0,2 5
Annaberg-Buchholz ZVB NVZ Karlsbader Str. <05 * *
sonstige Lagen 64,3 55 9
Crottendorf sonstige Lagen <3,0 * *
Konigswalde sonstige Lagen <3,0 <01 3
Schlettau sonstige Lagen 3,6 0,1 3
Sehmatal sonstige Lagen 5,6 0,1 2
FuUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungsneutraler Vorha- 11
benumsatz (,Streuumsatz’) !
GESAMT*** 82,4 71 -

Quelle: Verkaufsfléache: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Umsatzschétzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2019
und Hahn Gruppe 2020/2021 sowie standige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio.
Euro gerundet; * keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden; ** empirisch nicht mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Ge-
samtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
in einem Worst Case-Szenario eine Umsatzumverteilung von rd. 7,1 Mio. Euro, da-

von 85 % zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum ausgehen.

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten

Sortiment Drogeriewaren stellen sich wie folgt dar:
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Tabelle 8: Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren (Worst Case)
Prognose 2024
S ume
(WC) umverteilung (WC)

Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %

ZVB Innenstadt 3,5 0,2 7
Annaberg-Buchholz Z\VVB NVZ Karlsbader Str. * * **

sonstige Lagen 61 0,5 8
Crottendorf sonstige Lagen <05 *x *x
Konigswalde sonstige Lagen <05 *x *x
Schlettau sonstige Lagen 0,6 ** **
Sehmatal sonstige Lagen 0,4 ** *x
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum umverteilungsneutraler Vorha- 01
benumsatz (,Streuumsatz’) !
GESAMT*** 11,0 0,9 -

Quelle: Verkaufsfléache: Erhebung Stadt + Handel 07/2020; Umsatzschétzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2019
und Hahn Gruppe 2020/2021 sowie standige Auswertung von Fachliteratur; Verkaufsflachen auf 100 m? gerundet, Umsétze auf 0,1 Mio.
Euro gerundet; * keine nennenswerten Bestandsstrukturen vorhanden; ** empirisch nicht mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Ge-
samtsumme rundungsbedingt moglich.

Von dem Planvorhaben wird im Sortiment Drogeriewaren in einem Worst Case-
Szenario eine Umsatzumverteilung von insgesamt rd. 0,9 Mio. Euro, davon 85 %

zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum ausgehen.

6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER UMSATZUM-
VERTEILUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddte-
baulichen Konsequenzen fiur zentrale Versorgungsbereiche und die relevanten
sonstigen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Unter-

suchungsraum werden im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt (Annaberg-Buchholz)

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel gehen vorhabenbedingte Um-
satzumverteilungen i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 5 % und im Sortiment
Drogeriewaren i. H. v. rd. 0,2 Mio. Euro bzw. rd. 7 % auf die Bestandsstrukturen
im ZVB aus.

Angesichts des Fehlens eines strukturprédgenden Lebensmittelmarktes im ZVB
werden die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel Uberwiegend die kleinteiligen Anbieter sowie die bei-
den Drogeriefachmdrkte dm und Rossmann, welche das Sortiment als
Randsortiment fUhren, tangieren. Daraus resultieren angesichts der als gering zu
bezeichnenden Umsatzumverteilungen absehbar keine negativen Auswirkungen

auf die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches.
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Im Sortiment Drogeriewaren werden insbesondere die beiden benannten Droge-
riefachmarkte von nennenswerten Umsatzumverteilungen tangiert. Diese unter-
scheiden sich hinsichtlich ihres Betriebstyps vom Planvorhaben EDEKA, stellen je-
doch die ndchstgelegenen Anbieter mit einer vergleichbaren VKF-Dimen-
sionierung im Sortiment Drogeriewaren dar. Die beiden Betriebe profitieren an
ihrem jeweiligen Standort von Kopplungsvorteilen mit weiterenn kleinteiligen An-
gebotsstrukturen. Vorhabenbedingte MarktschlieBungen oder -umstruktur-
jerungen sind im Sortiment Drogeriewaren angesichts der monetdr als gering zu

bezeichnenden Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind im Sortiment Drogeriewaren ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu er-

warten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Innenstadt in seinem heuti-

gen Bestand und seinen Entwicklungsmaéglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB NVZ Karlsbader StraBe (Annaberg-Buchholz)

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Drogerie-
waren gehen Umsatzumverteilungen in nicht mehr valide darstellbarer Hohe auf
die Bestandsstrukturen im ZVB aus. Dies ist auf das Fehlen eines strukturprdgen-

den Anbieters innerhalb des ZVB zurUckzufiUhren.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,

sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB NVZ Karlsbader StraBe in
seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmdoglichkeiten sind nicht zu

erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Annaberg-Buchholz

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Annaberg-Buchholz, welche
Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, er-
geben sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzum-
verteilungeni. H.v. rd. 5,5 Mio. Euro bzw. rund 9 % und im Sortiment Drogeriewa-
reni. H. v. unter 0,5 Mio. Euro bzw. rd. 8 %.

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen tangieren die strukturprdgenden
Lebensmittelmarkte in Annaberg-Buchholz und dabei insbesondere die ndchstge-
legenen Lebensmitteldiscounter (Netto BahnhofstraBBe, Penny GroBe Kirchgasse)
sowie die systemgleichen und betriebseigenen Lebensmittelvollsortimenter
(Kaufland, nah&gut, EDEKA).

Das grof3zigig dimensionierte SB-Warenhaus Kaufland wird dabei von den mo-
netdr hochsten einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen tangiert. Der Markt
nimmt aktuell angesichts seines vollumfanglichen vollsortimentierten Angebots
und seiner daraus resultierenden weitreichenden Strahlkraft eine bedeutende
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Versorgungsfunktion fir Annaberg-Buchholz und das ndhere Umland ein. Der im
Norden von Annaberg-Buchholz gelegene Markt weist daher gewisse Uberschnei-

dungen seines Einzugsgebietes mit dem des Planvorhabens auf.

Auch der EDEKA-Markt, welcher aktuell den einzigen groBflachigen Lebensmit-
telsupermarkt in Annaberg-Buchholz darstellt, wird von nennenswerten
vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen tangiert. Der betriebseigene Wettbe-
werber weist ein vom Planvorhaben gréBtenteils differenziertes Einzugsgebiet
auf, wenngleich gewisse Uberschneidungen festzustellen sind. Der Markt profi-
tiert von einer vergleichsweise hohen Mantelbevélkerung und seiner guten

verkehrlichen Anbindung.

Die Ansiedlung eines zusdtzlichen Lebensmittelvollsortimenters wird trotz gewis-
ser rdumlicher Entfernung zu einer nennenswerten Erhéhung des Wettbewerbs-
drucks auf den Kaufland- und den EDEKA-Markt fUhren, welche diese jedoch ab-
sehbar verkraften werden. Eine vorhabenbedingte MarktschlieBung und daraus

resultierende negative Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Der kleinflachige nah&gut-Markt in Buchholz fungiert Uberwiegend als Nahver-
sorger fUr die ihn umgebende Bevélkerung und nimmt somit eine eher ergdnzende
Rolle in der Nahversorgungssituation in Annaberg-Buchholz ein. Er unterscheidet
sich hinsichtlich seiner Versorgungsbedeutung vom Planvorhaben EDEKA und
wird die als gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen

somit absehbar verkraften kénnen.

Die in sonstigen Lagen befindlichen Lebensmitteldiscounter unterscheiden sich
hinsichtlich ihrer Betriebstyps vom Planvorhaben EDEKA. Aufgrund des vorha-
benbedingten zunehmenden Wettbewerbsdrucks fir Lebensmittelmdrkte in
Annaberg-Buchholz werden diese dennoch von gewissen Umsatzumverteilungen
tangiert. Angesichts der rdumlichen Ndhe zum Planvorhaben gilt dies insbeson-
dere fUr den Netto-Markt am Bahnhofsplatz sowie den Penny (Grof3e
Kirchgasse).

Der Netto-Markt stellt den ndchstgelegenen strukturprdgenden Wettbewerber
zum Planvorhaben dar, profitiert jedoch von seiner verkehrlich gut erreichbaren
Lage sowie gewissen Kopplungsvorteilen mit weiteren Anbietern an seinem
Standort. Der Penny-Markt profitiert ebenfalls von seiner guten Erreichbarkeit
sowie einer vergleichsweise hohen Mantelbevélkerung. Beide Betriebe werden die
monetdr wie prozentual als gering zu bezeichnenden vorhabenbedingten Um-

satzumverteilungen absehbar verkraften kénnen.

Auch fir die weiteren strukturprdgenden Wettbewerber sind keine negativen

Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten.

Im Sortiment Drogeriewaren werden ebenfalls insbesondere die benannten Le-
bensmittelmarkte von nennenswerten Umsatzumverteilungen tangiert.
Hinsichtlich der prozentual vergleichsweise hohen Umsatzumverteilungen im Sor-
timent Drogeriewaren fir die Lebensmittelmdrkte ist zu berUcksichtigen, dass
dieses auf einer deutlich untergeordneten Verkaufsfldche angeboten wird und so-
mit einen geringen Anteil des Gesamtumsatzes ausmacht. Die einzelbetrieblichen
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Umsatzumverteilungen liegen somit bezogen auf den Gesamtumsatz im Sorti-
ment Drogeriewaren bei deutlich unter 10 %.

Es ist davon auszugehen, dass die zusdtzliche Ansiedlung eines weiteren Lebens-
mittelvollsortimenters zu einer Wettbewerbsverscharfung fir die bestehenden
Anbieter fUhren wird. Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen im Sorti-
ment Drogeriewaren wirken kumulativ auf die bestehenden Lebensmittelmarkte,
tangieren jedoch darUber hinaus teilweise weitere Wettbewerber (Drogeriefach-
markte), sodass insgesamt keine Uber die Auswirkungen im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel hinausgehenden negativen Auswirkungen zu erwar-

ten sind.

Vorhabenbedingte MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen sind im Sorti-

ment Drogeriewaren demnach nicht zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in An-

naberg-Buchholz sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Crottendorf

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Crottendorf, welche Nah-
versorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben
sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und im Sortiment Droge-

riewaren Umsatzumverteilungen in nicht mehr valide darstellbarer Hohe.

Diesistinsbesondere auf die deutliche rdumliche Entfernung sowie die Systemdif-
ferenz des dortigen Anbieters Netto (Lebensmitteldiscounter) zum Planvorhaben

EDEKA (Lebensmittelvollsortimenter) zurickzufUhren.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
Crottendorf sind angesichts der nicht darstellbaren Umsatzumverteilungen

nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Kénigswalde

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Kénigswalde, welche Nah-
versorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben
sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen
i.H.v.rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 3% und im Sortiment Drogeriewaren in nicht mehr

valide darstellbarer Hohe.

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen werden insbesondere den Le-
bensmitteldiscounter Penny tangieren. Der Markt unterscheidet sich hinsichtlich
seines Betriebstyps vom Planvorhaben EDEKA, sodass die vorhabenbedingten
Umsatzumverteilungen als gering zu bezeichnen sind. Negative Auswirkungen wie

MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen sind somit nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in K&-

nigswalde sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Schlettau

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Schlettau, welche Nahver-
sorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben
sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen
i. H.v.rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 3 % und im Sortiment Drogeriewaren in nicht mehr

valide darstellbarer Hohe.

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen werden insbesondere die beiden
strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte nah&gut und diska tangieren. Angesichts
ihrer raumlichen Entfernung und angesichts ihrer Dimensionierung eher geringen
Strahlkraft, weisen die beiden Betriebe nur geringe Uberschneidungen mit dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens auf, sodass die vorhabenbedingten Umsatzum-
verteilungen als gering zu bezeichnen sind. Negative Auswirkungen wie Markt-

schlieBungen oder -umstrukturierungen sind somit nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in Sch-

lettau sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in Sehmatal

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Sehmatal, welche Nahver-
sorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten Ubernehmen, ergeben
sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen
i. H.v.rd. 0,1 Mio. Euro bzw. rd. 2 % und im Sortiment Drogeriewaren in nicht mehr

valide darstellbarer Héhe.

Die vorhabenbedingten Umsatzumverteilungen werden insbesondere die beiden
strukturprédgenden Lebensmittelmdrkte nah&gut und Netto tangieren. Der hin-
sichtlich seiner VKF-Dimensionierung marktgdngig aufgestellte Netto-Markt in
Sehma weist einen vom Planvorhaben differenten Betriebstyp, jedoch auch nen-
nenswerte Uberschneidungen mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens auf. Der
systemgleiche Lebensmittelsupermarkt nah&gut in Cranzahl befindet sich in gro-
Berer Entfernung und auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes, wodurch nur
geringe Uberschneidungen festzustellen sind. Negative Auswirkungen wie Markt-
schlieBungen oder -umstrukturierungen sind angesichts der als gering zu

bezeichnenden Umsatzumverteilungen nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in

Sehmatal sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwick-
lungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/oder die

integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten.

6.4 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN

Im Folgenden werden die fUr die vorliegende Vertrdglichkeitsanalyse relevanten
Vorgaben des Landesrechts (LEP Sachsen 2013) dargestellt.
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Ziel 2.3.2.1:

= Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von Einkaufs-
zentren und groBfldchigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen
groBflachigen Handelsbetrieben, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den vorstehend bezeich-
nenden grol3fldchigen Einzelhandelseinrichtungen vergleichbar sind, ist
nur in Ober- und Mittelzentren zuldssig. [...]."

Bzgl. Ziel 2.3.2.1ist festzuhalten:

=  Annaberg-Buchholz wird gem. LEP Sachsen 2013 als Mittelzentrum
ausgewiesen.

I Damit wird eine Konformitdt zum Ziel 2.3.2.1 erzielt

Ziel 2.3.2.3:

= ,Bei Uberwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer
Verkaufsfldche fir innenstadtrelevante Sortimente von mehr als
800 m2ist die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von
grol3fldchigen Einzelhandelseinrichtungen nur in stddtebaulich inte-
grierter Lage zuldssig. In den Zentralen Orten, in denen zentrale
Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, sind diese Vorhaben in den
zentralen Versorgungsbereichen zuldssig.” (Integrationsgebot)

Bzgl. 2.3.2.3 Ziel ist festzuhalten:

= Die Stadt Annaberg-Buchholz verfigt Uber ein kommunales Einzel-
handelskonzept, welches zentrale Versorgungsbereiche ausweist. Das
Konzept befindet sich aktuell in einer (Teil-)Fortschreibung (Nahver-
sorgungskonzept).

» Das geprifte Vorhaben ist mit einer Verkaufsflache von mehr als
800 m? projektiert. Folglich muss sich der Vorhabenstandort in stdd-
tebaulich integrierter Lage befinden (hier: zentraler Versorgungs-
bereich).

=  Der vorliegenden Analyse liegt die Annahme zugrunde, dass der Prif-
standort im Zuge der (Teil-)Fortschreibung des EHZK Annaberg-
Buchholz 2016 als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wird.

I Damit wird eine Konformitdt zum Ziel 2.3.2.3 erzielt.

Ziel 2.3.2.4:

= ,Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grof3fld-
chigen Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu fUhren, dass der
Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des zentralen Ortes wesent-
lich Uberschreitet” (Kongruenzgebot).

Bzgl. Ziel 2.3.2.4 ist festzuhalten:

=  Annaberg-Buchholz ist gem. LEP Sachsen 2013 als Mittelzentrum aus-
gewiesen worden. Der dazugehorige Mittelbereich mit seinen rd.
68.000 Einwohnern umfasst neben Annaberg-Buchholz mehrere Um-
landkommunen und geht deutlich Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet
des Planvorhabens (s. Kapitel 5.1) hinaus.
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= Laut Begrindung des LEP Sachsen 2013 zu Ziel 2.3.2.4 ist das Kongru-
enzgebot in einem untrennbaren Zusammenhang zum Beein-
trdchtigungsverbot zu sehen (Ziel 2.3.2.5).

I Damit wird eine Konformitdt zum Ziel 2.3.2.4 erzielt.

Ziel 2.3.2.5:

= ,Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Anderung von grof3flé-
chigen Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, GréBe des
Vorhabens oder Folgewirkungen das stddtebauliche GefUge, die Funk-
tionsfdhigkeit des zentralértlichen Versorgungszentrums oder die
verbrauchernahe Versorgung des Zentralen Ortes sowie der benach-
barten Zentralen Orte substanziell beeintrdchtigen.” (Beein-
trachtigungsverbot)

Bzgl. Ziel 2.3.2.5 ist festzuhalten:

=  Wie in Kapitel 6.3 detailliert ausgefUhrt, resultiert durch das Planvor-
haben keine Beeintrdchtigung des Zentrengefiges und/oder der
verbrauchernahen Versorgung in Annaberg-Buchholz oder Umland-
kommunen.

I Damit wird eine Konformitdt zum Ziel 2.3.2.5 erzielt.

Grundsatz 2.3.2.6:

= ,Beider Ansiedlung von groB3fldchigen Einzelhandelseinrichtungen soll
eine ausreichende Anbindung an den OPNV gewdhrleistet werden.”

Bzgl. Grundsatz 2.3.2.6 ist festzuhalten:

= Die ndchste Haltestelle des OPNV ist die Bushaltestelle ,Bahnhof-
straBe"” in rd. 150 m Entfernung nérdlich des Vorhabenstandortes.

Damit wird eine Konformitédt zum Grundsatz 2.3.2.6 erzielt.

Das mégliche Vorhaben ist kongruent zu den Zielen/Grundsétzen des Landes-
entwicklungsplans Sachsen 2013.
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Zusammenfassung der
Ergebnisse

An der Bahnhofstra3e 1a in Annaberg-Buchholz ist die Ansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimenters der Fa. EDEKA mit einer Gesamtverkaufsfldche von
2.146 m? (zzgl. Backer mit 36 m2 VKF) projektiert.

Das EHZK Annaberg-Buchholz 2016 befindet sich aktuell in der (Teil-)Fortschrei-
bung, in deren Rahmen die Méglichkeit einer kinftigen Ausweisung des in Rede

stehenden Standortbereiches als zentraler Versorgungsbereich geprift wird.

Der vorliegenden Auswirkungsanalyse liegt daher die Annahme zugrunde, dass
sich der Vorhabenstandort kinftig innerhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches befindet. Alle Bewertungen und Ergebnisse beruhen auf dieser kon-

zeptionellen Grundvoraussetzung.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

= Das Planvorhaben befindet sich perspektivisch innerhalb eines ausgewie-
senen zentralen Versorgungsbereiches und stellt somit einen Positivraum
fUr die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren dar.

Das Planvorhaben entspricht aus fachgutachterlicher Sicht den Zielen und
Grundsdtzen der (Teil-)Fortschreibung des EHZK Annaberg-Buchholz 2016
(Nahversorgungskonzept 2020).

Absatzwirtschaftliche und stédtebauliche Auswirkungen:

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwick-
lungsmadglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte
Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind von dem Planvorhaben

nicht zu erwarten.

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

= Ziel 2.3.2.1: Annaberg-Buchholz ist gem. LEP Sachsen 2013 als Mittelzent-
rum ausgewiesen worden. Damit wird eine Konformitdt zum Ziel 2.3.2.1
erzielt.

= Ziel 2.3.2.3: Der vorliegenden Analyse liegt die Annahme zugrunde, dass der
Prifstandort im Zuge der (Teil-)Fortschreibung des EHZK Annaberg-
Buchholz 2016 als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen wird. Damit
wird eine Konformitdt zum Ziel 2.3.2.3 erzielt.

= Ziel 2.3.2.4: Annaberg-Buchholz ist gem. LEP Sachsen 2013 als Mittelzent-
rum ausgewiesen worden. Der dazugehorige Mittelbereich mit seinen rd.
68.000 Einwohnern umfasst neben Annaberg-Buchholz mehrere Umland-
kommunen und geht deutlich Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet des
Planvorhabens (s. Kapitel 5.1) hinaus.
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= Laut Begrindung des LEP Sachsen 2013 zu Ziel 2.3.2.4 ist das Kongruenz-
gebot in einem untrennbaren Zusammenhang zum Beeintrdchtigungs-
verbot zu sehen (Ziel 2.3.2.5).

=  Wie in Kapitel 6.3 detailliert ausgefihrt, resultiert durch das Planvorhaben
keine Beeintrdchtigung des Zentrengefiges und/oder der verbraucherna-
hen Versorgung in Annaberg-Buchholz oder Umlandkommunen. Damit
wird eine Konformitdt zum Ziel 2.3.2.4 und Ziel 2.3.2.5 erzielt.

* Grundsatz 2.3.2.6: Die ndchste Haltestelle des OPNV ist die Bushaltestelle
«BahnhofstraBe"” in rd. 150 m Entfernung noérdlich des Vorhabenstandor-
tes. Damit wird eine Konformitdt zum Grundsatz 2.3.2.6 erzielt.

Das Planvorhaben kann als konform zu den landesplanerischen Zielstellungen
des LEP Sachsen 2013 bewertet werden.

In der Zusammenschau der ermittelten Ergebnisse ist das Vorhaben als vertrég-
lichi. S. der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO und des LEP Sachsen 2013 sowie
als konform zur (Teil-)Fortschreibung des EHZK Annaberg-Buchholz 2016 (Nah-
versorgungskonzept 2020) zu bewerten.
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KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner PartGmbB
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Essen
Partnerschaftsregister-
nummer PR 3496

Hauptsitz Dortmund

Standort Dortmund
Hoérder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 23186 26 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 53 30 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 72114 5122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 34192723943

STADTHANDEL



