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Dresden, 3. April 2025

Vertraglichkeitskurzcheck Einzelhandelsvorhaben Kénigswartha

Sehr geehrter Herr Herburg,

in der sachsischen Gemeinde Kdnigswartha (Landkreis Bautzen) besteht auf
einem weitlaufigen, derzeit unbebauten und sich unmittelbar stidlich an die Be-
bauungsstrukturen des Kernorts anschmiegenden Areal ¢stlich der Bundesstra-
Be 96 die Planung zur Entwicklung eines neuen Wohngebiets samt Einkaufs-
zentrum. Mit diesem einzelhandelsrelevanten Planvorhaben setzt sich bereits
das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2024 ausei-
nander. Demnach lieBe sich ein solches Planvorhaben dann mit den zentralen
Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts in Einklang bringen, wenn es zur
qualitativen Aufwertung der 6rtlichen Nahversorgungsstruktur und damit zur
Starkung der grundzentralen Versorgungsfunktion Kénigswarthas beitragt und
zugleich ortskernerganzende Funktionen wahrnimmt.

Die detaillierte Analyse der Angebotssituation hat u.a. ergeben, dass es dem
Grundzentrum Konigswartha derzeit an einem modernen Lebensmittelvollsor-
timenter fehlt, der das aktuell discountgepragte Nahversorgungsangebot sinn-
voll ergénzen, das bestehende qualitative Versorgungsdefizit abbauen und die
daraus resultierenden Kaufkraftabfllisse reduzieren kdnnte. Ein Vollversorger am
Planstandort im stdlichen Gemeindegebiet wirde allerdings nicht nur die 6rtli-
che Nah- und Grundversorgungsstruktur erganzen, sondern auch den Ortskern.
Dort bestehen namlich keine ausreichend gro3 dimensionierten Potenzialfla-
chen zur Ansiedlung marktgangiger Handelsformate und bildet ein Lebensmit-
teldiscounter (Netto) den Magnetbetrieb und Funktionstréger. Der Ortskern mit
Netto und die neue Nahversorgungslage mit einem Vollversorger wiirden sich
wechselseitig in ihrem Angebot ergénzen, was der gutachterlich empfohlenen
Entwicklungsstrategie einer rdumlich-funktionalen Arbeitsteilung entspricht.
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Dr. Lademann & Partner

Allerdings wird im Einzelhandels- und Zentrenkonzept einerseits darauf hinge-
wiesen, dass das Nachfragepotenzial in Kdnigswartha bzw. im grundzentralen
Verflechtungsbereich von Kdnigswartha nicht daflir ausreicht, um drei Lebens-
mittelmarkten die 6konomische Tragfahigkeit zu sichern und einer der beiden
Discountmarkte dem Vollversorger weichen musste. Wahrend der Netto-Markt
im Ortskern als essenzieller Bestandteil des értlichen Einzelhandelsgefliges an-
zusehen ist und zudem erst in jingerer Vergangenheit zukunftsfahig aufgestellt
wurde, ware eine Betriebsaufgabe des nur noch bedingt zeitgemaB aufge-
stellten Diska-Markts an der HauptstraBe 56A unter versorgungsstrukturel-
len Gesichtspunkten hinnehmbar. Hierfir sprechen folgende Griinde:

B Derzeit wird das Discountsegment in Konigswartha von zwei Lebensmittel-
markten abgedeckt. Die beiden Anbieter Netto und Diska weisen erhebliche
Konzeptiiberschneidungen auf und sprechen daher sehr ahnliche Zielgrup-
pen an. Sie stehen damit weniger in Ergdnzung zueinander als vielmehr im
Wettbewerb. Der Wegfall des Diska-Markts wiirde also keineswegs zu ei-
ner qualitativen Abwertung der Nahversorgungsstruktur fiihren. Statt-
dessen wurde der verbleibende Netto-Markt, der den modernen Marktanfor-
derungen im Discountsegment (anders als der Diska-Markt) vollumfanglich
entspricht, wettbewerblich ,,entlastet” und nachhaltig gestarkt werden.

B Die Entstehung einer rdumlichen Versorgungsliicke im Kernort Konigs-
wartha ware mit einer BetriebsschlieBung von Diska ebenfalls nicht ver-
bunden. Denn: Im fuBlaufigen Einzugsbereich des Diska-Markts leben keine
Personen, die nicht bereits durch den Netto-Markt im Ortskern fuBlaufig ver-
sorgt waren. Dies verdeutlicht auch die Abbildung 28 im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept. Damit weist der Netto-Markt hinsichtlich der Sicherung ei-
ner verbrauchernahen, fuBlaufigen Grundversorgung den strategisch besse-
ren Standort auf und wirde der Marktaustritt von Diska nicht zu einer Ver-
schlechterung/Beeintrachtigung ebenjener flihren.

Andererseits wird im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts heraus-
gestellt, dass es einer einzelfallbezogenen und detaillierten Vertraglichkeitsun-
tersuchung bedarf, die nachweist, dass die mit der Ansiedlung eines Vollversor-
gers zweifellos verbundenen Kaufkraftumlenkungseffekte nicht zu einer Beein-
trachtigung des Kénigswarthaer Ortskerns oder einer Gefahrdung der verbrau-
chernahen Versorgung an anderer Stelle in einem noch zu definierenden Unter-
suchungsraum fuihren. Wenngleich eine solche Auswirkungsanalyse noch nicht
vorliegt, sollim Rahmen des vorliegenden Vertraglichkeitskurzchecks darge-
legt werden, bis zu welcher Verkaufsfldchendimensionierung sich ein Voll-
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versorger in Kénigswartha noch vertraglich in die ortlichen Bestandsstruk-
turen einfligen wirde. Mit anderen Worten: Es wird im Rahmen einer Schwel-
lenwertanalyse ermittelt, welche Verkaufsflache ein potenzieller Vollversorger
am Planstandort in Konigswartha maximal aufweisen durfte, um weder eine
Kaufkraftbindung zu erreichen, die die Existenz der im Untersuchungsraum ver-
orteten und fiir die Nahversorgung besonders wichtigen Anbieter bedroht, noch
von weitrdumigen Kaufkraftabziigen abhangig zu sein.

Diesbezuglich war in einem ersten Schritt und insbesondere anhand der Erreich-
barkeitsbeziehungen im Raum sowie der wettbewerblichen Strukturen das Ein-
zugsgebiet eines potenziellen Vollversorgers in Kénigswartha zu definieren.
Nach Einschatzung von Dr. Lademann & Partner wirde dieses neben der
Standortgemeinde Konigswartha (Zone 1) und den beiden Gemeinden Ne-
schwitz und Puschwitz (Uberdrtlicher Teil des grundzentralen Verflechtungsbe-
reichs von Kénigswartha - Zone 2) auch Teile der Gemeinden Ralbitz-Rosenthal,
Lohsa, Rackelwitz, Crostwitz und Radibor (Zone 3) umfassen. Fir die im Einzugs-
gebiet lebenden Verbraucher wirde ein Vollversorger in Kénigswartha kiinftig zu
den nachstgelegenen und modern aufgestellten Einkaufsalternativen im Le-
bensmittelvollsortiment zahlen.! In dem Einzugsgebiet lebten mit Stand vom
31.12.2023 rd. 14.900 Personen. Seine groBte Nachfrageabschdpfung (Markt-
durchdringung) wiirde der Vollversorger aufgrund der raumlichen Nahe zu den
dort lebenden Verbrauchern in den Zonen 1 und 2 und damit innerhalb des Nah-
bereichs von Kénigswartha erreichen, wohingegen diese in der Zone 3 deutlich
abfallen und auf einem geringen Niveau liegen wiirde.?

Der nachfolgenden iiberschlagigen Wirkungsbetrachtung liegt weiterhin die
Annahme zugrunde, dass der Diska-Markt im Zuge der Neuansiedlung eines Voll-
versorgers ersatzlos geschlossen werden wirde und dessen Umséatze an den
neuen Standort ,mitgenommen” werden. Damit ist im Sinne des Baurechts nur
der Umsatz priifungsrelevant, der sich aus der Gegenuberstellung des Status
Quo-Umsatzes (Diska heute) und des kunftig zu erwartenden Umsatzes eines
potenziellen Vollversorgers am Planstandort ergibt (sog. Delta-Betrachtung).

1 Der nahkauf-Supermarkt in Neschwitz ist konzeptbedingt grundsatzlich ebenfalls als Lebensmittelvollsortimenter einzuord-

nen, der die erzielbare Nachfrageabschdpfung eines potenziellen Vollversorgers im Marktgebiet des Grundzentrums Konigs-
wartha limitiert. Hinsichtlich der Verkaufsflachendimensionierung und des Sortimentsumfangs reichen allerdings weder das
Format ,,nahkauf”im Allgemeinen noch der nahkauf-Supermarkt in Neschwitz im Speziellen an das Niveau eines ,klassi-
schen” Vollversorgers heran, sodass dessen einzugsgebietsbegrenzender Effekt Uiberschaubar ausfallt.

2 Nach den Berechnungen von Dr. Lademann & Partner wiirde ein Vollversorger in der nachfolgend ermittelten maximal ver-

traglichen GréBenordnung mehr als 75 % seines Umsatzes mit Verbrauchern generieren, die in den Einzugsgebietszonen 1
und 2 und damit innerhalb des Nahbereichs des Grundzentrums Kénigswartha leben. Damit wére sichergestellt, dass es nicht
zuwesentlichen Kaufkraftabziigen von auBerhalb des raumordnerisch definierten Verflechtungsbereichs kdme.
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Weiterhin wurde im Sinne eines Kurzchecks unterstellt, dass sich ein Vollversor-
ger nur dann vertraglich in die bestehenden Einzelhandelsstrukturen einfligen
lieBe, wenn eine Umsatzumverteilungsquote von 10 %> nicht iberschritten wird.
Zur Ermittlung der Umsatzumverteilungsquoten wurde der Umsatz eines poten-
ziellen Vollversorgers (jeweils in Abhangigkeit von der eingestellten Verkaufsfla-
che*) prognostiziert und dem Bestandsumsatz des Diska-Markts gegenlberge-
stellt. Um die am Standort noch vertraglich umsetzbare Verkaufsflachendimen-
sionierung fur einen Vollversorger abschatzen zu kdnnen, wurde die potenzielle
Verkaufsflache des potenziellen Vollversorgers in einem iterativen Verfahren
also sukzessive und solange erhéht (die Flachenproduktivitat wurde mit steigen-
der Verkaufsflache gleichzeitig schrittweise abgesenkt) bis eine Umsatzumver-
teilungsquote von max. 10 % bezogen auf den periodischen Bedarf und das
Kerneinzugsgebiet (bzw. den dort verorteten Ortskern von Kénigswartha mit dem
zwingend zu erhaltenden Netto-Discounter) erreicht wurde.

GemaB den Berechnungen von Dr. Lademann & Partner durfte ein Vollversorger
am Planstandort in Kénigswartha maximal einen Umsatz im Segment Nah-
rungs- und Genussmittelin Hohe vonrd. 6,5 Mio. € bzw. einen daraus resultie-
renden Umsatzzuwachs in Héhe von rd. 3,3 Mio. € erzielen, um eine Um-
satzumverteilungsquote von 10 % bezogen auf den periodischen Bedarf und den
Ortskern von Konigswartha nicht zu Gberschreiten. Unter der einem realitatsna-
hen worst-case-Ansatz entsprechenden Annahme einer Flachenproduktivitat
von insgesamt rd. 4.800 € je gm Verkaufsflache bezogen auf das Segment Nah-
rungs- und Genussmittel entsprache dies einer maximal vertraglichen Ver-
kaufsflachengréBe fiir den Vollversorger von insgesamt rd. 1.350 gm im
Segment Nahrungs- und Genussmittel. Da ein Vollversorger auf einem Teil sei-
ner Gesamtverkaufsflache (rd. 10 %) weitere Sortimente aus den Bereichen Non-
food | (Drogeriewaren, Tiernahrung) und Nonfood Il (aperiodische Sortimente
wie z.B. Haushaltswaren) anbieten wiirde, wirde das vertraglich umsetzbare Fla-

3 In der Rechtsprechung verschiedener Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, 0VG Bautzen, Be-
schluss 1 BS 108/02,06.06.2002) ist die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von
10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungs-
schwellenwert). Dabei handelt es sich allerdings lediglich um einen Orientierungswert. Es kommt immer auch auf die konkre te
Ausgangslage und die tatsachliche stadtebauliche Situation vor Ort an. Das heif3t, dass eine Umsatzumverteilungsquote von
mehr als 10 % nicht zwangslaufig zu Betriebsaufgaben und damit verbundenen schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche und die verbrauchernahe Versorgung fithren muss.

4 Es wurde dabei berticksichtigt, dass der Umsatz eines Lebensmittelmarkts in aller Regel nicht proportional zu seiner Ver-
kaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine groBere Gesamtflache auch dazu, den gestiegenen Anforderungen der Kunden
Rechnung zu tragen und die internen Betriebsablaufe zu optimieren. GréBere zur Verfligung stehende Verkaufsflachen wir-
ken sich dabei sowohl auf die Regalanordnung im Verkaufsraum (verbesserte Ubersichtlichkeit und Warenprasentation) als
auch auf die Gangbreite (Generationenfreundlichkeit, Erh6hung der Regaltiefen) aus. Grundsétzlich gilt deshalb, dass sich auf
kleineren Verkaufsflachen héhere Flachenleistungen erzielen lassen.
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chenkontingent ausreichen, um einen Vollversorger mit einer marktadaquaten
Verkaufsflachendimensionierung von insgesamt rd. 1.500 gm zu realisieren und
es ihm somit zu ermoglichen, seine Kompetenzen (v.a. im Hinblick auf Sortiment,
Service und Frische) als Vollversorger auch hinreichend ,auszuspielen®.

Nachfolgende Tabelle veranschaulicht die gutachterliche Ermittlung des pri-
fungsrelevanten Umsatzzuwachses:

Ermittlung des priifungsrelevanten Umsatzzuwachses

Branchenmix Diska-Markt Vollversorger Verkaufsflachen- und Umsatzdelta
Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz Verkaufsflache Umsatz
ingm inMio. € ingm inMio. € ingm inMio. €
Nahrungs- und Genussmittel 630 3.2 1.350 6,5 720 33
Nonfood-Randsortimente 100 0,3 150 0,5 50 0,2
Gesamt 730 3,5 1.500 7,0 770 3,5

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 1: Ermittlung des priifungsrelevanten Umsatzzuwachses

Im Rahmen der Gberschlagigen Wirkungsprognose wurde einerseits bertcksich-
tigt, dass der Vollversorger einen Teil seines Umsatzes mit solchen Personen er-
zielen konnte, die nicht in seinem Einzugsgebiet leben und nur sporadisch am
Vorhabenstandort einkaufen wirden (sog. Streukunden). Dieser Anteil wurde in
einer Hohe von rd. 10 % des Gesamtumsatzes bzw. Mehrumsatzes angesetzt, da
sich der Vorhabenstandort an einer bedeutenden Pendlerachse (B 96) befindet.

Andererseits waren flr eine verlassliche Aussage zur maximal vertraglichen Ver-
kaufsflachendimensionierung die Nachfragestréme im Raum zu berticksichtigen.
Wie auch dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept entnommen werden kann,
flieBt derzeit ein nicht unerheblicher Teil der Nachfrage nach Waren des téagli-
chen Bedarfs an Versorgungsstandorte auBBerhalb des Einzugsgebiets ab. Wah-
rend dies einerseits auf einen deutlich negativen Pendlersaldo zurtickzufiihren
ist, ist hierflr andererseits auch das Fehlen eines Vollversorgers (= qualitatives
Versorgungsdefizit) verantwortlich. Mit der Ansiedlung eines solchen wiirde es zu
einer verstarkten Nachfragebindung im Einzugsgebiet und somit zu einer Rick-
holung derzeit abflieBender Kaufkraft kommen. Ein nicht unerheblicher Teil des
Umsatzes/Mehrumsatzes eines potenziellen Vollversorgers wirde sich also aus
solcher Kaufkraft speisen, die dem Bestandseinzelhandel im Einzugsgebiet der-
zeit gar nicht zuflieBt und kinftig somit auch nicht ,wegbrechen” kann. Dieser
nicht im Einzugsgebiet umverteilungsrelevante Teil des Vorhabenumsatzes re-
prasentiert quasi den verdrangungsneutralen Teil des im Rahmen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts hergeleiteten Expansions-/Entwicklungsrahmens,
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also jenen Teil des in Kbnigswartha zusatzlich entwickelbaren Verkaufsflachen-
volumens, der sich aus einer verstarkten Bindung der im Nahbereich des Grund-
zentrums Konigswartha vorhandenen Nachfrage und nicht aus Kaufkraftumlen-
kungen innerhalb des Gemeindegebiets/Nahbereichs ergibt.>

Nach Berlicksichtigung dieser Effekte ergeben sich innerhalb des Einzugsgebiets
eines potenziellen Vollversorgers folgende Umsatzumverteilungsquoten ge-
genuber den strukturpragenden Handelslagen:

Uberschlagige Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen -
Nahrungs- und Genussmittel

Standortlage Umsatzumverteilungin %

Ortskern Kénigswartha (v.a. Netto) 10%

Streulage Neschwitz (v.a. nahkauf) 8%

Quelle: Eigene Berechnungen von Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 2: Uberschligige Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Bei einer Umsatzumverteilungsquote in Héhe von rd. 10 % halten Dr. Lade-
mann & Partner den Marktaustritt des Netto-Discounters im Ortskern von
Kdnigswartha fiir ausgeschlossen. Zwischen einem Lebensmitteldiscounter
und einem hochwertigen Vollversorger bestehen erhebliche Unterschiede hin-
sichtlich des Sortimentsumfangs, der Preispolitik, der Warenprasentation sowie
der Service- und Frischekompetenz und damit auch im Hinblick auf die jeweilige
Hauptzielgruppe. Wie bereits skizziert, wirden die beiden Anbieter somit nicht
ausschlieBlich in Konkurrenz zueinanderstehen, sondern sich auch wechselseitig
erganzen. Uberdies wurde der Netto-Markt erst in jiingerer Vergangenheit mo-
dernisiert und erweitert, sodass er den modernen Marktanforderungen im Le-
bensmitteleinzelhandel/Discountsegment umfassend entsprechen kann. Letzt-
lich wird der Netto-Markt auch davon profitieren, dass mit Diska ein direkter
Wettbewerber aus dem Markt ausscheiden und er kiinftig die einzige discount-
orientierte Einkaufsalternative in Kénigswartha bzw. im Marktgebiet des Kénigs-
warthaer Einzelhandels darstellen wiirde (= Starkung der Marktposition).

5 Von den Nachfrageabfliissen aus dem Marktgebiet von K6nigswartha/dem Einzugsgebiet eines potenziellen Versorgers
profitieren derzeit attraktive und sogstarke Versorgungsstandorte (v.a. Lebensmittelvollsortimenter) im Umland von Kénigs-
wartha. An diesen Standorten wiirde es infolge der Ansiedlung eines Vollversorgers in Kdnigswartha zu Umsatzriickgangen
kommen. Diese wiirden allerdings breit in den Raum streuen, da sie sich an verschiedenen Standorten in Hoyerswerda (z.B.
Kaufland, Globus), Bautzen (z.B. Marktkauf) und Kamenz (v.a. Kaufland) niederschlagen wiirden. Es ist somit nicht zu erwar-
ten, dass es an diesen Standorten zu Umsatzriickgédngen in einer kritischen GréBenordnung kdme, gleichwohl diese im Rah-
men einer vollstandigen Vertraglichkeitsuntersuchung noch detailliert zu ermitteln waren.
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Im Hinblick auf den nahkauf-Supermarkt in Neschwitz ist zu beachten, dass Um-
satzriickgange grundsatzlich sensibel zu bewerten sind, da u.a. aufgrund seiner
begrenzten Ausstrahlungskraft nicht davon ausgegangen werden kann, dass
dieser ein Uberdurchschnittliches Umsatzniveau erreicht. Als ein klar auf die
Nahversorgung ausgerichteter und zugleich moderner Lebensmittelmarkt wird
der nahkauf-Supermarkt flir Kunden aus Neschwitz und Puschwitz aber auch
klnftig eine gefragte Einkaufsalternative bleiben. Aus der Sicht von Dr. Lade-
mann & Partner und vorbehaltlich einer detaillierten Vertraglichkeitsunter-
suchung steht eine BetriebsschlieBung des erst im Jahr 2023 neu eréffne-
ten nahkauf-Supermarkts in Neschwitz bei einer Umsatzumverteilungsquo-
te in Hohe von rd. 8 % (siehe Tabelle 2), die damit unterhalb des 10 %-
Abwagungsschwellenwerts verbleibt, nicht zu befiirchten. Damit bliebe der
Bevdlkerung der nicht-zentralen Orte Neschwitz und Puschwitz auch kunftig das
Privileg erhalten, einen groBflachigen Nahversorger in unmittelbarer Wohnort-
nahe vorfinden zu kénnen.®

Uber die Ermittlung der fiir einen potenziellen Vollversorger maximal vertragli-
chen Verkaufsflachendimensionierung hinaus stellt sich noch die Frage, welche
den Vollversorger ergdnzenden Handelsformate am Projektstandort in Konigs-
wartha noch denkbar und auch vertraglich umsetzbar waren. Wahrend im Rah-
men des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts und zum Schutze des Ortskerns
dringend davon abgeraten worden ist, am Standort kleinteiligen Fachhandel oder
handelserganzende Nutzungen anzusiedeln und dies seitens des Vorhabentra-
gers auch nicht vorgesehen ist, kdme stattdessen die Ansiedlung von kleinflachi-
gen und nicht in den Ortskern integrierbaren Fachmarktformaten mit periodi-
schen und auch aperiodischen Sortimenten in Betracht. Unter Vertraglichkeits-
gesichtspunkten und auf der Grundlage Uberschlagiger Berechnungen von Dr.
Lademann & Partner lasst sich Folgendes festhalten:

B Die zusatzliche Ansiedlung von Fachmarktformaten mit dem Kernsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel (z.B. Getrankemarkt) lieBe sich nicht re-
alisieren, da eine Umsatzumverteilungsquote in Héhe von rd. 10 % gegenuber
dem Konigswarthaer Ortskern bereits bei der Ansiedlung eines Vollversorgers
mit einer Verkaufsflache von 1.500 gm erreicht wére. Allenfalls denkbar ware

6 Aus raumordnerischer Sicht sind verstarkte Kaufkraftstréme aus Neschwitz und Puschwitz in Richtung von Kénigswartha
nicht nur nicht zu beanstanden, sondern absolut legitim. Die Gemeinde Konigswartha ist als Grundzentrum ausgewiesen und
z&hlt die Gemeinden Neschwitz und Puschwitz.zu ihrem grundzentralen Verflechtungsbereich (Nahbereich). Insofern ist
Konigswartha dazu bemachtigt bzw. angehalten, die Grundversorgungsaufgaben fiir Neschwitz und Puschwitz mit zu Giber-
nehmen und entsprechende Angebote (z.B. groBflachige Lebensmittelmérkte) vorzuhalten. Umgekehrt sind groBflachige
Handelsformate in Neschwitz und Puschwitz eigentlich raumordnerisch unzuldssig (Konzentrationsgebot).
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ein Backshop im Vorkassenbereich des Vollversorgers, da dessen Einzelhan-
delsumsatz Uberschaubar ausfiele und die Umsatzumverteilungsquoten nur
unwesentlich erhdhen wurde.

® Ein Drogeriefachmarkt lie3e sich angesichts des deutlich begrenzten Nach-
fragepotenzials im grundzentralen Verflechtungsbereich der Gemeinde Ko6-
nigswartha nur dann raumordnerisch und stédtebaulich vertraglich in die 6rt-
lichen Bestandsstrukturen einfligen, wenn dieser Drogeriewaren auf nicht
mehr als 300 gm seiner Gesamtverkaufsflache anbieten wirde. Nur so ware
sichergestellt, dass der Drogeriemarkt nicht auf wesentliche Kaufkraftabziige
aus Bereichen von auBerhalb des raumordnerischen Nahbereichs angewie-
sen ware und er das raumordnerische Gleichgewicht nicht storen wirde.

B Unter Vertraglichkeitsgesichtspunkten ware am Standort die Ansiedlung ei-
nes mafBvoll dimensionierten Bekleidungsfachmarkts oder eines Nonfood-
Discounters denkbar. Im Marktgebiet von Konigswartha werden aperiodi-
sche Sortimente kaum angeboten. Wie von raumordnerischer Seite vorgese-
hen, flieBt die Nachfrage zum deutlich tGberwiegenden Teil in die umliegen-
den Mittel- und Oberzentren ab. Zudem spielt der Online-Handel im Bereich
des aperiodischen Bedarfs eine bedeutende Rolle. Die Umsatze von kleinfla-
chigen Fachmarktformaten mit aperiodischen Sortimenten wirden sich also
nahezu vollstéandig aus der Riickholung von nicht im Marktgebiet des Kénigs-
warthaer Einzelhandels gebundener Nachfrage speisen. Die damit verbunde-
nen Umsatzriickgange wirden breit in den Raum streuen (und u.a. Handels-
standorte in Hoyerswerda, Bautzen und Kamenz betreffen), zusatzlich durch
eine Rickholung von derzeit in den Online-Handel abflieBender Nachfrage
abgesenkt werden und wéaren an einzelnen Standorten kaum spurbar.

B Ebenfalls vertraglich umsetzen lieBe sich ein kleinformatiger Baumarkt, da
dessen Sortiment ausschlieBlich nicht-zentrenrelevant ist, dieser seine Um-
satze ebenfalls fast vollstandig mit der Riickholung von derzeit abflieBender
Nachfrage erwirtschaften wirde und sich dessen Auswirkungen diffus im
Raum (v.a. auf Angebotsstandorte in Hoyerswerda, Bautzen und Kamenz)
verteilen wiirden. Dabei dréngt sich insbesondere die Nachnutzung der der-
zeit von Diska belegten Immobilie durch einen kleinflachigen Baumarkt auf.

Mit freundlichen GriBen
Gez. M. Sc. Jonas Hopfmann

Dr. Lademann & Partner GmbH
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