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Planung: Neuansiedlung von Netto in der Gemeinde Muldestausee

Ausgangssituation und Zielsetzung

&

@

8

Fir die Heidedorfer der Gemeinde Muldestausee, insbesondere fir die Ortsteile Schlaitz und Plodda, ist die Absicherung der Grundver-
sorgung durch einen eigenen Lebensmittelmarkt vorgesehen. Die aktuelle Planung zielt auf einen Lebensmitteldiscounter Netto Marken-
Discount mit rd. 799 m? Verkaufsflache, zzgl. einer eigenstandigen Backerei mit 85 m? Verkaufs- und Gastronomieflache.

Der Projektstandort liegt an der B100 unmittelbar an die Siedlungsgebiete der Ortsteile Plodda und Schlaitz angrenzend. Er ist gegenwartig
als AuRenbereich einzustufen, angestrebt wird jedoch ein vorhabenbezogener Bebauungsplan, welcher das Planareal als Gewerbegebiet
ausweist. Grundsatzlich sind in Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO im Grundsatz allgemein zulassig.
GemaR § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO sind jedoch groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen, auRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Im Planvorhaben ist kein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb eingebunden, fiir den Netto-Markt ist eine GréRendimensionierung knapp
unterhalb des Schwellenwertes zur GroRflachigkeit (800 m? Verkaufsflache) vorgesehen. Die Backerei ist als selbstiandiger Einzelhandels-
betrieb geplant, sodass dieser selbstandig, also unabhangig von anderen Einzelhandelsbetrieben genutzt werden kann und baurechtlich
auch als eigenstandiges Vorhaben genehmigungsfahig ist.

Letztlich ist mit vorliegendem Gutachten die Frage von potenziell schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
verbrauchernahe Versorgung zu klaren, dabei auch insbesondere die Abstimmung auf die Grundversorgung der umliegenden Heidedorfer.

Die Frage der potenziell schadlichen Auswirkungen eines grol3flachigen Einzelhandelsvorhabens kann nur im Einzelfall unter dem Aspekt
der funktionalen Einordnung des Standorts, der GréRe und Branchenausrichtung des Marktes, betrieblicher und stadtebaulicher
Besonderheiten sowie der absatzwirtschaftlichen Effekte auf zentrale Versorgungsbereiche oder die Nahversorgung bewertet werden.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens soll gepriift werden, ob das Planvorhaben schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche oder die Nahversorgung in der Gemeinde Muldestausee oder in Nachbarkommunen auslésen wiirde.
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Datengrundlagen der Untersuchung

Methodische Vorgehensweise

Vor-0Ort-Recherchen

= Durchfihrung von Vor-Ort-
Recherchen zur Bewertung
der Mikrostandort-Situation
unter dem Aspekt der
Einordnung in das direkte
Umfeld und der Versorgungs-
funktionen der Gemeinde
Muldestausee

Erhebung relevanter Umsatzschatzung
Anbieter >
—a
E/ —
O oo
0Doo
O oo
= Fokus liegt auf strukturpra- » Umsatzschatzung fir die
gende Lebensmittelmarkte erfassten Einzelhandelsbe-
(v. a. Lebensmittel-Discounter, triebe unter Berlcksichtigung
Super-/ Verbrauchermarkte) der standortbezogenen
im Untersuchungsgebiet Rahmenbedingungen sowie

branchen- und betriebs-
formenspezifischer
Leistungskennziffern
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Nutzung sekundar-
> statistischer Daten

o

= Verwendung von aktuellen
Datenmaterialien der BBE
Marktforschung

= Aufbereitung relevanter
sekundarstatistischer Daten
und Informationsquellen
(u. a. soziodemografische
Kennzahlen, Bevolkerungs-
prognosen, Bebauungsplan-
entwirfe, Einzelhandels-
konzepte)
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Griinde fur die Neuansiedlung: Ausbau des Filialnetzes ermoglicht

Diversifizierung der Nahversorgung in der Gemeinde Muldestausee

Angebotskonzept

Per Definition ist der Netto-Markt dem Betriebstyp des Lebensmitteldiscounters zuzuordnen. Discounter der
neuesten Generation verfliigen in der Regel iber eine Verkaufsflache von bis zu 1.200 m?, in Ausnahmefallen sogar
dariiber. In jeder Netto-Filiale wird — unabhangig von der Verkaufsflache — das gleiche Sortiment angeboten.

Discountmarkte Gbernehmen in diesem Sinne nicht nur die ,, preisorientierte” Versorgung im Trockensortiment,
sondern decken einen deutlich umfassenderen Teil der Nachfrage im Bereich der wohnungsnahen
Grundversorgung ab.

Die Frischeartikel (Obst und Gemiuse, Backwaren und Fleisch- und Wurstwaren) nehmen im Sortimentsangebot
des Discounters eine wesentlich groRere Bedeutung ein als in friheren Filialkonzepten.

Im Bereich der Tiefkiihlartikel und im Drogeriewarenangebot werden Sortimentsabrundungen vorgenommen, die
sich auf den Verkaufsflachenbedarf auswirken.

Der Sortimentsanteil im nahversorgungsrelevanten Bereich umfasst mindestens 90% der Verkaufsflache.

Der Flachenbedarf zeitgemalier Discounterkonzepte griindet sich einerseits auf oben genannte Sortiments-
anforderungen.

Andererseits erfordert die Umsetzung eines dementsprechenden Flachenkonzeptes mit verbesserter
Warenprasentation und groRzligigeren Gangbreiten eine adaquate Verkaufsflache, sowohl aus Kundensicht als
auch zur Vereinfachung von (logistischen) Betriebsabldufen.

Quelle (Fotos): https://www.netto-online.de/unternehmen/index.chtm 23.09.2026
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Neubau des Lebensmittelmarkts Netto Marken-Discount

Projektplanung — Verkaufsflachendimensionierung und Einbindung des Vorhabens am Standort Zur Tierzucht

Quelle: Fabrik N°40 (Stand: 10.09.2026)

Plodda

Zwischen den beiden Ortsteilen Plodda und Schlaitz ist in der Gemeinde
Muldestausee die Entwicklung eines neuen Einzelhandelsstandortes
vorgesehen. Magnetanbieter soll Netto Marken-Discount mit einer
Verkaufsflache von rd. 799 m? sein, zuzliglich einer eigenstandigen Backerei
mit rd. 85 m? Gastronomie- und Verkaufsflache sowie separatem Eingang.

Nach Angaben der Firma Netto ist das kiinftige Angebotskonzept vorrangig
auf Lebensmittel sowie die Nonfood I-Artikel Drogeriewaren und
Tiernahrung ausgerichtet, weshalb der Anteil an Nonfood IlI-Artikeln
unterhalb von 10% der Verkaufsflache liegen wird.?)

Vor dem Lebensmittelmarkt sind ausreichende PKW-Stellplatze vorgesehen,
weiterhin Fahrradstander, welche zusatzlich zur fulllaufigen Versorgungs-
funktion des Standorts insgesamt eine umfassende Erreichbarkeit
sicherstellen. (Zur Erreichbarkeit per OPNV oder zu FuR vgl. Seiten 10-11.)

Die Anfahrt des Projektstandorts soll von der Stral3e Zur Tierzucht aus
erfolgen. Zudem entsteht ein neuer FuB- und Radweg entlang der
Bundesstralle in Richtung Norden.

1) Nonfood I-Sortimente umfassen Drogeriewaren und Heimtierbedarf, insbesondere Tiernahrung, die

i.d.R. als nahversorgungsrelevant einzustufen sind. Die Kategorie der Nonfood II-Waren fasst in Lebens-
mittelmarkten somit jene Produkte zusammen, die keine Lebensmittel (Food-Waren) und auch nicht
nahversorgungsrelevant (Nonfood I-Waren) sind. Darunter fallen somit u.a. Haus- und Heimtextilien,
Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, die in wochentlich wechselnden Aktionen angeboten werden. Die
angebotenen Waren sind dabei im Gegensatz zum Fachhandel dem Discountbereich zuzuordnen

23.09.2026 6

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Inhaltsverzeichnis

1  Ausgangssituation, methodische Vorgehensweise und Projektplanung 2

Makrostandort und Mikrostandort

3  Wettbewerbssituation 13
4  Einzugsgebiet und Marktpotenzial 26
5 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Vorhabens 31
6 Umverteilungseffekte 35
7  Stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung 41

8 Fazit 44

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Landliche Gemeinde Muldestausee ohne zentralortliche Funktion

Lage und zentralortliche Funktion der Gemeinde Muldestausee
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1) Sachlicher Teilplan , Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt -
Bitterfeld — Wittenberg” (2014)

Die Gemeinde Muldestausee liegt im Landkreis Anhalt-Bitterfeld im Osten
von Sachsen-Anhalt. Innerhalb des Gemeindegebiets ist kein einzelner
Kernort vorhanden. Vielmehr besteht die Gemeinde aus 13 landlich geprag-
ten Dorfern, von denen nur drei Ortsteile eine Bevolkerungszahl zwischen ca.
1.500 und 1.900 Menschen verfligen. In den Gbrigen Ortsteilen leben je
zwischen ca. 300 und rd. 900 Menschen, sodass insgesamt eine disperse und
weitldufige Siedlungsstruktur der Gemeinde resultiert.

Der Sachliche Teilplan Daseinsvorsorge der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg weist keinem Ortsteil in Muldestausee eine zentral6rtliche Funk-
tion zu, so bestehen nur Versorgungsfunktionen fiir die Gemeinde selbst.?)

Im Umfeld von Muldestausee liegen das Mittelzentrum Bitterfeld-Wolfen im
Westen, die Grundzentren Raguhn und Grafenhainichen im Norden und im
Suden das Grundzentrum Bad Diben.

Verkehrlich ist Muldestausee liber die Bundesstrallen 100, 107 und 183
angebunden. Die Bundesstral3en sichern die Verbindung zwischen den
einzelnen Ortsteilen und bieten direkte Anbindungen nach Bitterfeld-Wolfen
sowie Grafenhainichen und Bad Diben.

Die nordwestlichen Ortsteile Muldenstein und Burgkemnitz verfiigen tber
einen Bahnhof und werden stiindlich von zwei S-Bahnlinien in Richtung
Leipzig - Wittenberg und Halle(Salle) -Wittenberg angefahren. Innerhalb des
Gemeindegebiets sorgen mehrere Buslinien fiir eine verkehrliche Anbindung
der einzelnen Ortsteile untereinander.

23.09.2026 8
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Muldestausee mit starken Kaufkraftabfliissen und negativem Pendlersaldo

Strukturdaten des Makrostandortes

Strukturdaten Gemeinde LK Anhalt-
Muldestausee Bitterfeld
| |
Veranderung ggi. 2015 (Index) 96,1% 91,8%
Bevélkerungsprognose 2025-2030 in % ?

1) Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

2) 8. Regionalisierte Bevolkerungsprognose bis 2040

3) Bundesagentur fir Arbeit: Gemeindedaten sozialversicherungspflichtig Beschaftigte nach Wohn- und Arbeitsort
Stand: 30.06.2025

4) BBE!CIMA!MB-Research Einzelhandelskaufkraft und Einzelhandelszentralitat

BBE

Zum 31.12.2025 leben 11.435 Personen in der Gemeinde Muldestausee.
In den letzten zehn Jahren zeigt die Gemeinde eine leicht ricklaufige
Bevolkerungsentwicklung von -3,9%-Punkte. Der zugehorige Landkreis
Anhalt-Bitterfeld weist einen negativeren Bevolkerungstrend (- 8,2%) auf.

Laut der 8. Regionalisierten Bevolkerungsprognose des Landes Sachsen-
Anhalts ist bis 2030 von einem deutlichen Bevoélkerungsriickgang auf
10.123 Personen (-11,5%) auszugehen. Auch der Landkreis zeigt weiterhin
eine ricklaufige Bevolkerung von -10,3%-Punkten.

Fir Muldestausee ist ein negativer Pendlersaldo von -3.320 Personen zu
konstatieren, letztlich begriindet durch die dorflichen Strukturen. Daraus
lassen sich Kaufkraftabfllsse in die nachstgelegenen wirtschaftlichen
Zentren ableiten. Hier steht besonders das angrenzende Bitterfeld-Wolfen
als wichtiger Chemiestandort im Vordergrund.

Die Einzelhandelskaufkraft der Gemeinde liegt mit 100,6 nahe an dem
Bundesdurchschnitt (D=100) und Giber dem Wert des Landkreises (93,0).

Die Einzelhandelszentralitat von 28,3 zeigt starke Kaufkraftabfliisse aus
Muldestausee in die umliegenden Stadte. Dieser sehr niedrige Wert ist
bereits ein Indiz fiir eine deutliche Versorgungslicke selbst in der
Grundversorgung.

23.09.2026 9
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Projektstandort an der B 100 zentral zwischen Siedlungsgebieten

Mikrostandort zentral innerhalb der Gemeinde Muldestausee
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= Der Projektstandort befindet sich im Ortsteil Plodda an der Grenze zum

Ortsteil Schlaitz, zentral innerhalb des Gemeindegebiets gelegen. Die
Flache liegt entlang der B 100 im Kreuzungsbereich mit der Stral3e ,Zur
Tierzucht’. Somit liegt das Planareal zwischen den beiden Ortsteilen.

= Das direkte Umfeld ist durch Wohnbebauung, Agrarflachen, die Schlaitzer

Tierzucht und ein Biokraftwerk gepragt. Im Ortsteil Schlaitz liegt innerhalb
der Wohnbebauung ein Friedhof und ein Geschaft fir Schulbedarf.

= Kinftig ist der Bau von einem Geh- und Radweg zwischen dem Siedlungs-

gebiet im Ortsteil Schlaitz und dem Projektstandort geplant, sodass der

Projektstandort fuBlaufig gut von den noérdlichen Wohnsiedlungen erreicht
werden kann.

= Die Bushaltestelle ,Schlaitz, FreiheitsstraRe’, erreichbar tiber den neuen

Fullweg, befindet sich in rd. 750 m Entfernung und wird von den Buslinien
420 und 423 bedient.

= Ebenerdige Parkplatze sichern kiinftig die PKW-Erreichbarkeit. Die Zufahrt

zum Projektareal erfolgt Gber die StraRe ,Zur Tierzucht’. Durch die direkte
Anbindung an die B 100, welche in Nord-Stid-Richtung das

Gemeindegebiet durchquert, ist die motorisierte Erreichbarkeit aus dem
gesamten Gemeindegebiet als sehr gut zu bewerten.

23.09.2026 10
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Hohe Versorgungsbedeutung fiir das o0stliche Gemeindegebiet von
Muldestausee

Mikrostandort — wohnungsnahe und wohnortnahe Versorgungsfunktionen

= Das Netto-Planvorhaben zielt auf die Grundversorgung der Ortsteile
nordlich und 6stlich des Muldestausees. Bereits die fulllaufige
Erreichbarkeit ist flr die Bevollerung aus zwei Ortsteilen gegeben, fir
Ly .. weitere Ortsteile wird erstmals ein wohnortnaher Angebotsstandort

= = = 2.500m - Radius Ay i

'~ = = (ca. 2.020 Personen) i . ‘ 5 - geschaffen.

;\ —m B R \ gdlnjerz = Die 10 Minuten Gehzeitzone umfasst die dstlichen Siedlungsgebiete von
il ¢ Gossa . Schlaitz und die westlichen Gebiete von Plodda. Den zukiinftigen Netto-
! s Markt kdnnen rd. 340 Menschen fuBlufig erreichen.?)

% v * |nlandlichen Rdumen, denen auch Muldestausee durch die disperse
Siedlungsstruktur zuzuordnen ist, werden wohnungsnahe und / oder
zumindest wohnortnahe Funktionen miteinander verknupft. Hierflir sind
im Allgemeinen Entfernungen bis zu 2.500 m anzusetzen.? Dieses Umfeld
umfasst die Ortsteile Schlaitz, Plodda, Gossa und Teile von Schmerz mit ca.
2.000 Personen.

e : ’ * |nnerhalb des 2.500m — Radius liegen, ebenso wie im gesamten 6stlichen
eqersdert ‘ B 100 4 Gemeindegebiet, keine Lebensmittelmarkte. Daher ist das stidtebauliche
' \ e Ziel die Schaffung von Versorgungsstrukturen an gut erreichbaren
J@ . \ % Standorten. Der Projektstandort erfillt in dieser Hinsicht klinftig als
g Se o einziger Lebensmittelstandort im Umfeld Versorgungsfunktionen fir das
sMuhlbeck - e .’ Ostliche Gemeindegebiet. Diese Funktion kann durch die gute
= b o i Verkehrsanbindung und die zentrale Lage gut erfillt werden.

Quelle: © OpenStreetMagicontributors, Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2026
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1) NIQ (Nielsen 1Q, friither GfK): Einwohner auf StraBenabschnittsebene 2025
2) Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels” 23.09.2026 11

der ,Fachkommission Stadtebau” der Bauministerkonferenz (2017)
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Netto und Backerei sind zwei unabhangige Einzelhandelsbetriebe
im Gewerbegebiet

Genehmigungsrechtliche Situation

= Der Projektstandort ist aktuell im AulRenbereich gelegen (§ 35 BauGB). Zur = Die Differenzierung in mehrere Betriebe bestimmt sich nach baulichen und

Umsetzung des Planvorhabens soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt werden, der das Projektgrundstiick als Gewerbegebiet ausweist.
Ein Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans , Netto-Markt Heidedorfer”
wurde vom Gemeinderat Muldestausee am 24.06.2026 gefasst.

= |m Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO im Grundsatz allgemein zuldssig. Gemal} § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO sind jedoch groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art,
Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
nur unwesentlich auswirken kdnnen, aulier in Kerngebieten nur in fir sie
festgesetzten Sondergebieten zuladssig. Auswirkungen in diesem Sinne sind
u.a. auch Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung und auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Umfeld.

Die geplanten Anbieter am Projektstandort tGberschreiten allerdings beide
die Schwelle zur GroBflachigkeit nicht. Der Lebensmittelmarkt Netto bleibt
knapp unter dem Schwellenwert, die Backerei verfligt ohnehin nur Giber
eine geringe Verkaufsflache. Die Anbieter fungieren zugleich als eigenstan-
dige Einzelhandelsbetriebe und bilden nicht in Summe einen groRflachigen
Einzelhandelsbetrieb. Unter welchen Bedingungen von einem oder
mehreren Betrieben auszugehen ist, hat das Bundesverwaltungsgericht
bereits in seinen Urteilen vom 24. November 2005 geklart.?)

1) BVerwG Urteile 4 C8.05 und 4 C 14.04

betrieblich-funktionellen Gesichtspunkten. Fir die raumliche Abgrenzung
eines Einzelhandelsbetriebes ist auf die nach auRen erkennbaren baulichen
Gegebenheiten abzustellen. Eine Verkaufsstatte ist ein eigenstandiger
Betrieb, wenn sie selbstdandig, d.h. unabhangig von anderen Einzelhandels-
betrieben genutzt werden kann, hierflir bedarf es mindestens eines
eigenen Eingangs, einer eigenen Anlieferung, eigenen Personalrdaumen und
sie muss unabhangig von anderen Betrieben gedffnet und geschlossen
werden kdnnen.

Im vorliegenden Projekt ist von einer deutlichen Trennung der beiden
Anbieter auszugehen: Die Backerei befindet sich zwar innerhalb des Netto-
Gebaudes, ist jedoch durch einen separaten Eingang vollkommen
eigenstandig nutzbar und durch ein Rolltor vom Verkaufsraum des Netto-
Markts abgetrennt. Eine Genehmigungsfahigkeit als ,,Gewerbebetriebe
aller Art“ ist im Gewerbegebiet gegeben.

23.09.2026 12

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Inhaltsverzeichnis

1  Ausgangssituation, methodische Vorgehensweise und Projektplanung 2

Makrostandort und Mikrostandort

n Wettbewerbssituation -

Einzugsgebiet und Marktpotenzial

5 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Vorhabens 31
6 Umverteilungseffekte 35
7  Stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung 41

8 Fazit 44

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.



Lebensmittelmarkte als wesentliche Wettbewerber

Wettbewerbssituation
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Die Wettbewerbsbetrachtung konzentriert sich auf die strukturpragenden
Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln im Untersuchungsraum.

Zu den Wettbewerbern zahlen somit vorrangig Lebensmittelmarkte. Da
der Wettbewerbsbesatz innerhalb der Gemeinde Muldestausee gering ist,
sind zum Untersuchungsraum die nachstgelegenen Wettbewerber in den
umliegenden Stadten Grafenhainichen, Bad Diiben und Bitterfeld-Wolfen
zu zahlen, welche bis nach Muldestausee einstrahlen.

Das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschafte
(z. B. Obst- und Gemiisehandel) bzw. der sonstige Fachhandel (z.B.
Parfimerien) stehen — maligeblich aufgrund einer anderen Angebots-
ausrichtung bzw. Ansprache der Kundschaft — dagegen nur untergeordnet
im Wettbewerb mit dem Vorhaben.

Gleichwohl werden die kleinteiligen Lebensmittelgeschafte und
Ladenhandwerksbetriebe in die Wettbewerbsbetrachtung einbezogen.

23.09.2026 14
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Umfangreicher Wettbewerb aufderhalb der Gemeinde Muldestausee

Wettbewerbssituation im Uberblick

0 Projektstandort
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I:l zentraler Versorgungsbereich
A [ — R BBE

Grobern N ©
Burgkemnitz | i ) o

Muldestausee

Krina

Schwemsal

Vorteilkauf

Im Untersuchungsraum sind 64 Einzelhandelsbetriebe mit einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 32.000 m? ansassig, welche einen
Gesamtumsatz von rd. 177,3 Mio. € generieren.

Ein Zentrenkonzept liegt fir die Stadte Bad Diiben und Bitterfeld-Wolfen
vor. In Grafenhainichen konnte der Stadtkern als faktischer zentraler
Versorgungsbereich identifiziert werden.

Ein einzelner Hauptwettbewerber ist nicht auszumachen. Vielmehr fihrt
das begrenzte Angebot in Muldestausee zu einer breiten Streuung der
Einkaufsorientierungen in die umliegenden Stadte.

Wettbewerbsverflechtungen resultieren somit hauptsachlich mit
umliegenden Lebensmittelmarkten in Grafenhainichen, Bad Diiben und
Bitterfeld-Wolfen.

Insbesondere flihren die intensiven Pendlerverflechtungen der Stadt
Bitterfeld-Wolfen mit dem Umland zu umfangreichen Wettbewerbs-
verflechtungen im Einzelhandel. Kundschaftsbeziehungen zu Standorten
westlich der trennenden Bahntrasse in Bitterfeld sind jedoch aufgrund der
zunehmenden Entfernung nicht zu erwarten.
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Im Einzugsgebiet kaum Wettbewerbsbesatz

Verkaufsflache und Umsatze der nahversorgungsrelevanten Wettbewerbsstandorte

Verkaufs-  Umsatz lé(r)r:)s;‘g Umsatz " BEl Betracht.ung der Ve_rkaufsflachenausstattung und des
Standortstrukturen fliche gesamt  “90¢ 1) Nonfood II Umgatzes wird q.as brelte.Wet‘tbew.erb:su mfeld in dep
o  Mio, € OHN‘[)O e Mio. € umliegenden Stidten ersichtlich. Ein einzelner, dominanter
nm n 1o, 1o, in Mio. Wettbewerbsstandort existiert nicht.
Muldestausee-Pouch, Standort EDEKA 740 5,08 5,03 0,05 ) )
_ . _ = |m Gemeindegebiet Muldestausee bestehen aktuell nur rd.
Muldestausee, sonstige Standorte im Einzugsgebiet 100 1,01 0,99 0,02 2.450 m? Verkaufsfliche. es wird ein Umsatz von ca
Im Einzugsgebiet gesamt 840 6,09 6,02 0,07 15,1 Mio. € generiert. Bei einem Umsatzanteil von lediglich
Muldestausee-Friedersdorf, Standort nah&gut 670 3,96 3,87 0,09 8% ordnen sich die lokalen Angebotsstrukturen innerhalb
Muldestausee-Muldenstein, Standort nah&gut 890 4,16 4,07 0,09 des Untersuchungsraums deutlich unter.
Muldestausee, sonstige 0,84 0,84 0,00 ™ Im perspektivischen Einzugsgzebiet (vgl. S. 28) liegen die
Verkaufsflache mit rd. 840 m? und die Umsatzleistung mit
Im Gemeindegebiet Muldestausee gesamt 15,05 14,80 . . .
s s m--m ca. 6,1 Mio. € noch einmal deutlich darunter. So werden nur
S0 (M 90y L 2L B it s e et Ul Ll 3% des Umsatzes im Untersuchungsraum im projektrele-
Bad Diben, NVZ Dommitzscher StraRRe (u.a. REWE, PENNY) 3.190 17,48 16,27 1,21 vanten Einzugsgebiet generiert.
Bad DUben, Nahversorgungslage Wlndmuhlenweg (ALDI) 1.000 5,70 5,20 0,50 ] We|terh|n Verelnt das Nahversorgungszentrum
Bad Diiben, Standort Netto 1.305 5,68 5,46 0,22 Dommitzscher StraRe in Bad Diben einen Umsatzanteil von
Bad Diiben, Standort Vorteilkauf 2.450 9,92 7,85 2,07 10% auf SniCh und stellt demnach mit Ab_Stand de_r.‘
Bad Diiben, Standort Lid| 800 6,00 550 0.50 umsatzstarksten Wettbewerbsstandort in Bad Diiben dar.
Bad Diiben, sonstige 1,03 1,03 0,00

1) Nonfood I-Sortimente umfassen Drogeriewaren und Heimtierbedarf, insbesondere

Teil 2 folgt auf der ndchsten Seite.
Quelle: BBE-Berechnungen; Rundungsdifferenzen méglich
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Breite Streuung im Wettbewerbsumfeld

Verkaufsflache und Umsatze der nahversorgungsrelevanten Wettbewerbsstandorte

Umsatz = Der Agglomerationsstandort Barbaraweg in Grafenhainichen
Verkaufs-  Umsatz Food & Umsatz . .. ) 0f i sl s
Standortstrukturen (Fortsetzung) fliche gesamt  00C L Nonfood I erreicht mlt einem Umsatzanteil von 8% eine dhnliche
ontoo Stellung im Untersuchungsraum.
in m? in Mio.€ inMio.€ inMio. € ) ) _ )
- — = Auch die beiden Agglomerationsstandorte Parkstral3e sowie
Grafenhainichen, Innenstadt 1.180 7,46 7,28 0,18 . .. .. . ..
) o . BahnhofstralBe in Grafenhainichen erreichen mit je knapp
grife;‘hfa':'cze”' Standort Lidl/Rossmann 1.470 10,52 9,12 1,40 liber 10 Mio. € Umsatz ebenfalls eine gute Umsatzleistung.
annnhotsstralse
= Umsatzstarkster Standort insgesamt ist der Erganzungs-
Grafenhainichen, Standort ALDI/REWE Barb 3.000 15,04 14,29 0,75 . . .

r? en a!nfc en, standor / arbaraweg standort Bismarckstralde in Bitterfeld, welcher durch
GrafenhalnlChen, Standort ParkstrafRe (u.a. Netto, PENNY) 2.160 10,13 9,62 0,51 Kauﬂand und damlt den e|n2|gen Gro@betrleb |m
Grafenhainichen-Zschornewitz, Standort Netto 760 4,50 4,27 0,23 Untersuchungsraum gepragt wird und einen Umsatzanteil
Grafenhainichen, sonstige 660 1,43 1,43 0,00 von 15% erreicht.

Bitterfeld-Wolfen, Innenstadt 1.250 8,56 8,06 050 " Dieweiteren Wettbewerbsstandorte erreichen jeweils nur

1 (o)

Bitterfeld-Wolfen, NVL Friedensstral3e (Lidl) 1.040 6,97 6,47 0,50 Umsatzanteile von max. 6%.

Bitterfeld-Wolfen, NVL Wittenberger StraRe (u.a. PENNY) 890 5,91 5,61 0,30

Bitterfeld-Wolfen, NVL AuenstrafRe (Netto) 910 4,64 4,40 0,24

Bitterfeld-Wolfen, Standort EDEKA, Wittenberger StralRe 1.500 7,89 7,62 0,27

Bitterfeld-Wolfen, Standort Netto, Bernsteinring 850 5,15 4,93 0,22

Bitterfeld-Wolfen, Erganzungsstandort Bismarckstralie 4,550 27,25 24,32 2,93

Untersuchungsgebiet gesamt m 177,26 164,48 12,78

Quelle: BBE-Berechnungen; Rundungsdifferenzen méglich
23.09.2026 17
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Bad Diibener Innenstadt nicht wettbewerbsrelevant

Wettbewerbssituation — Bad Diben, ZVB A-Zentrum Innenstadt

Stadtebauliche Situation

In Bad Diben wird der historische Stadtkern entlang des
Paradeplatzes, der Altstadter und Baderstralle und des Marktplatzes
als A-Zentrum Innenstadt ausgewiesen.

Dabei umfasst das Zentrum offentliche Einrichtungen wie die
Stadtverwaltung, Gastronomiebetriebe und Dienstleistungen sowie
vorwiegend kleinteilige Geschafte.

Die Aufenthaltsqualitat ist durch die historische Bausubstanz sehr
hoch, jedoch fihren die zunehmende Anzahl an Leerstanden zu einer
geringen Passantenfrequenz.

Paradeplatz

Einzelhandelsstruktur

Die Geschaftsstruktur im Bad Diibener Zentrum ist aufgrund der
historischen Bausubstanz kleinteilig gepragt. Neben wenigen Betrieben
des Lebensmittelhandwerks pragen vor allen inhabergefiihrte
Fachgeschafte die Einzelhandelsstruktur.

Mit dem Planvorhaben stehen die kleinteiligen Geschafte jedoch nicht
in Wettbewerb.

. P - .
£ 7 3
p <
.
cubed, USDA GSWAEX, Getrgappmng. Aerpgnd. IGN, IGP, swissiopo. andihesB'S User Ty
! O . .

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bad Diiben (Fortschreibung 2014), S.42
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Anbieter des NVZ Dommitzscher Strafde strahlen weit aus

Wettbewerbssituation — Bad Diben, NVZ B-Zentrum Dommitzscher Stralde

"’a
Source Esri, DigitaiGlobe, GeoEy« rimd USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid
Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bad Diiben

Jser Community

0, and the GIS Use
(Fortschreibung 2014), S.44

Stadtebauliche Situation

Im Ostlichen Kernstadtgebiet wird an der Dommitzscher Stral3e ein
Nahversorgungszentrum ausgewiesen, das in den letzten Jahren deutlich
erweitert und modernisiert wurde. So bestehen am Standort mehrere
Immobilien moderner Fachmarkte, sodass insgesamt eine Ausstrahlung
resultiert, welche sogar Uber das Stadtgebiet hinausgeht.

Einzelhandelsstruktur

Nach dem umfassenden Neubau sind am Standort ein moderner PENNY-
Markt sowie ein attraktiver Rossmann- und ein REWE-Markt ansassig.

Die drei Anbieter ergdanzen sich gut, sodass insgesamt ein umfassendes
Angebot in der Nahversorgung geboten werden kann.

Durch den attraktiven Angebotsmix und die weitreichende Ausstrahlung
tritt das Nahversorgungszentrum auch in Wettbewerb mit dem
Planvorhaben, wobei entsprechende Verflechtungen bei einer Entfernung
von rd. 18 km auf geringem Niveau bleiben

Wettbewerber:

= REWE, rd. 1.800 m?2 VKF
= PENNY, rd. 750 m? VKF
= Rossmann, rd. 640 m?2 VKF

30.01.2026 19
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In Grafenhainicher Innenstadt ist EDEKA einziger Lebensmittelmarkt

Wettbewerbssituation — Grafenhainichen, faktisches Zentrum Innenstadt
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Stadtebauliche Situation

Der faktische zentrale Versorgungsbereich von Grafenhainichen liegt in
der historischen Altstadt und wird durch die verkehrsberuhigte August-
Bebel-Stralle und die Paul-Gerhardt-StralRe gepragt. Nordlich besteht an
der PfortenstraRe ein kleines Fachmarktzentrum, welches durch die
direkte Anbindung an die August-Bebel-Stralle ebenfalls zum Zentrum
zu zahlen ist.

Mit eingebunden ist der Marktplatz mit dem Rathaus sowie der
Kirchplatz mit der Marienkirche als identitatsstiftende Orte.

Die Kompetenz der Innenstadt beruht in erster Linie auf einer starken
Nutzungsmischung von Handel, Dienstleistung, Gastronomie,
offentlichen Einrichtungen und stadtbildpragenden
Identifikationspunkten.

Einzelhandelsstruktur

Entlang der August-Bebel-StralRe und der Paul-Gerhardt-StraRRe sind
vorrangig kleinteilige Geschafte ansassig. Magnetanbieter ist
demgegeniiber der EDEKA-Markt an der Pfortenstralle, der durch
weitere kleine Fachmarkte ergénzt wird.

Fiir das Planvorhaben ist lediglich der EDEKA-Markt als Wettbewerber
relevant. Dieser liegt jedoch bereits in 11,8 km Entfernung und zielt auf
ein anderes Kundschaftssegment ab.

Wettbewerber:
= EDEKA, rd. 1.100 m? VKF
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Bitterfelder Innenstadt mit ALDI als relevanten Wettbewerber

Wettbewerbssituation — Bitterfeld, Hauptzentrum Innenstadt

-’ -
<« potenziak
fldache

4

Stddtebauliche Situation

Die Innenstadt von Bitterfeld bildet das einzig urban gewachsene
und zugleich kompakte Zentrum im gesamten Stadtgebiet von
Bitterfeld-Wolfen und ist in ca. 13 km Entfernung zum Planstand-
ort gelegen. Sie ist im Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen
als Ubergeordnetes A-Zentrum ausgewiesen. Die Funktionen des
traditionellen Geschaftszentrums waren zum einen an das
unmittelbare Umfeld des Markts mit den abgehenden StralRen-
zligen als FuRgangerzone (besonders die BurgstraRe) gekoppelt.
Zum anderen (ibernahm in der Vergangenheit die Verkehrsachse
Walther-Rathenau-StraRe, als Verbindung von Markt mit dem
Bahnhof die Funktion einer Geschaftsstralle.

Einzelhandelsstruktur

Die Innenstadt weist aber derzeit nur geringe Frequenzen und
eine hohe Leerstandsquote auf, was sich auch durch fehlende
Grundversorgungsanbieter als Frequenzbringer begriindet. Dies
zeigt sich in der Schliefung der Rossmann-Filiale im Jahr 2024.
Der ALDI-Markt sichert zwar die fuBlaufige Nahversorgung fiir das
Wohnumfeld ab, liegt aber auRerhalb der genannten Achsen. Er
tritt als branchengleicher Anbieter mit dem Planvorhaben in
leichten Wettbewerb.

Nahversorgungsrelevanter Magnetanbieter:

Quelle: Einzelhandelskonzept fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen 2017, S. 53

= ALDI, rd. 1.000 m? VKF
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EDEKA in Pouch einziger Lebensmittelmarkt im Einzugsgebiet

Weitere Wettbewerbssituation in der Gemeinde Muldestausee

EDEKA, Pouch
Alt Pouch 3

= marktkonformer Supermarkt mit Monopolstellung
im stdlichen Gemeindegebiet

= integriert in Wohngebiet gelegen

= profitiert von Verkehrsfrequenz der B 183 sowie
vom Tourismus an der Goitzsche

= veritable Versorgungsfunktionen fir die Ortsteile
Pouch, Rosa und Brosa sowie Schlaitz und Plodda
= Wettbewerbsverflechtungen als einziger Lebens-
mittelmarkt im Einzugsgebiet, ca. 6,5 km entfernt

nah&gut, Friedersdorf
Bitterfelder Strafde 15

= modernisierter Markt innerhalb der Wohnsiedlung

= Versorgungsfunktion vorrangig flr Friedersdorf
und Muhlbeck

= zwar verstarkt auf das direkte Umfeld
ausgerichtet, tritt jedoch durch das unzureichende
Angebot im Umfeld auch mit dem 9,3 km
entfernten Projektstandort in Wettbewerb

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

nah&gut, Muldenstein
Neue Burgkemnitzer Strafde 20

modernisierter Markt innerhalb der
Wohnsiedlung von Muldenstein

wird durch Getrankemarkt und kleinteiliges
Gewerbe erganzt

vorrangig auf Muldenstein und Burgkemnitz
ausgerichtet, tritt jedoch durch Ausstrahlung ins
Ostliche Gemeindegebiet auch mit dem 9,2 km
entfernten Planvorhaben in Wettbewerb
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In Bad Diiben weiterhin Vorteilkauf wettbewerbsrelevant

Weitere Wettbewerbssituation in Bad Diiben

Standort Vorteilkauf
Hammermiihlenweg 11

Nahversorgungslage Windmitihlenweg
ALDI, Postweg 16

= solitdr gelegener GroBer Supermarkt inkl.
Backerei, fernab der Wohnsiedlungen

= veralteter Auftritt in sanierungsbedurftiger Immo-
bilie, aber breites Angebot, viele Stammkunden

= umfangreiches Nonfood-Sortiment

= vorrangig auf Bad Diiben und durch die Lage an
der Stadtgrenze auf die nordlich bzw. westlich

= moderner Discounter
= integriertin Wohngebiet und abseits von
Verkehrsachsen gelegen

= veritable Versorgungsfunktionen fiir Bad Diiben
= Wettbewerbsverflechtungen als einer der
Discounter im Umfeld, jedoch bereits rd. 18,2 km

entfernt
anschlielenden Dorfer ausgerichtet
= tritt demnach auch mit dem 14,4 km entfernten
Planvorhaben in Wettbewerb

Standort Netto I , Standort Lidl
Dommitzscher Strafde 8-9 : . - Schmiedeberger Strafde 56

= modernisierter Discounter am 6stlichen Stadtrand

= Versorgungsfunktion vorrangig fiir Bad Diben und
Ostlich anschlieBende Dorfer

= zwar branchengleicher Anbieter, jedoch eher auf
ostliches Umland von Bad Diiben ausgerichtet

= geringe Wettbewerbsverflechtungen wegen
groBRer Entfernung von rd. 18,3 km

= modernisierter Discounter mit separat gelegenem
Getrankemarkt am Rand der Innenstadt

= Versorgungsfunktion vorrangig flir Bad Diben

= zwar betreibergleicher Anbieter, jedoch geringere
Ausstrahlung als benachbarter
Agglomerationsstandort

23.09.2026 23
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Standort ALDI/REWE in Grafenhainichen besonderes relevant

Weitere Wettbewerbssituation in Grafenhainichen

Standort ALDI/REWE Barbaraweg
Barbaraweg 3-7

= moderne und groRziigige Lebensmittelmarkte von
ALDI und REWE, erganzt durch KiK und RENO

= am Stadtrand direkt an Ortsumfahrung gelegen

= veritable Versorgungsfunktionen flir Grafenhainichen

= weite Ausstrahlung durch verkehrsorientierte Lage

= Wettbewerbsverflechtungen als nachstgelegene
Versorgungsmaoglichkeit in Richtung Norden

= geringe Entfernungvon rd. 9,4 km

Standort Parkstrafde (u.a. Netto, PENNY)
Nachtigallenweg 2; Rosa-Luxemburg-Str. 68

= Agglomeration aus Netto sowie PENNY und
Getrankemarkt

= insbesondere Netto ist modern und groRzligig

= Versorgungsfunktion fiir Grafenhainichen, jedoch
direkt an EinfallstralSe gelegen

= 10,3 km vom Projektstandort entfernt, besonders
Wettbewerbsverflechtungen mit Netto

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

Standort Netto, Zschornewitz
Strafe des Friedens 100

modernisierter Markt innerhalb der
Wohnsiedlung
einziger Lebensmittelmarkt im Ortsteil

vorrangig auf Zschornewitz selbst ausgerichtet,
begrenzte Ausstrahlung auf umliegende Dorfer
(Burgkemnitz, Mohlau)

tritt mit dem 10,7 km entfernten Planvorhaben
nur untergeordnet in Wettbewerb

Standort Lidl
Neue Burgkemnitzer Strafde 20

modernisierter Lidl-Markt nahe dem
Stadtzentrum
wird durch Rossmann erganzt

Ausstrahlung vorrangig auf Grafenhainichen
durch Drogeriemarkt mit dem rd. 11,3 km
entfernten Projektstandort weniger
vergleichbare Zielgruppe
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Lebensmittelmarkte in Bitterfeld durch Pendelverkehr relevant

Weitere Wettbewerbssituation in Bitterfeld-Wolfen (Auswahl)

Erganzungsstandort Bismarckstrafde
u.a. Kaufland, Bismarckstrafie 39

einzige GroRbetriebsform (rd. 4.500 m? Verkaufs-
flache) im Untersuchungsraum

umfangreiches und attraktives Angebot, aber
vorrangig auf den Wocheneinkauf ausgerichtet
weitreichende Ausstrahlung, tritt dadurch auch
mit dem rd. 14,5 km entfernten Projektstandort in
Wettbewerb

Standort Netto
Bernsteinring 88

marktkonformer Discounter mit Backerei am
Ostlichen Stadtrand von Bitterfeld
Versorgungsfunktion fiir anschliefendes
Wohngebiet, aber auch deutliche Ausstrahlung
nach Muldestausee als nachstgelegener Netto-
Markt in Richtung Bitterfeld (11,3 km entfernt)
durch Tourismus an der Goitzsche und Pendler-
verkehr nach Bitterfeld hohe Umsatzleistung

© BBE Handelsberatung GmbH. All rights reserved. Proprietary and confidential.

4

Nahversorgungslage Wittenberger Str.

u.a. PENNY, Wittenberger Strafde 3

= modernisierter Markt innerhalb der Wohnsied-
lung, erganzt durch Backerei und Fleischerei
= Lage direkt an wichtiger Pendlerverbindung

= tritt mit dem 12,7 km entfernten Planvorhaben
durch umfangreichen Pendlerverkehr nach
Bitterfeld in Wettbewerb

Nahversorgungslage Friedensstrafie

Lid], Friedensstrafde 5-7

= modernisierter Lidl-Markt nahe dem
Stadtzentrum, benachbarter Getrankemarkt
wurde kirzlich geschlossen

= Lage direkt an wichtiger Pendlerverbindung

= tritt mit dem 13,2 km entfernten Planvorhaben
durch umfangreichen Pendlerverkehr nach
Bitterfeld in Wettbewerb
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Angebotsattraktivitat und Distanzen bestimmen die Einkaufsorientierung

Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucherinnen und Verbraucher iberwiegend bzw. zu groRen Teilen das Vorhaben aufsuchen

werden. Es stellt damit den gemeindlichen oder regionalen Teilraum dar, in dem das Vorhaben eine hohe Versorgungsbedeutung bei
nahversorgungsrelevanten Sortimenten tibernimmt.

Fiir die Einkaufsorientierung der Bevolkerung sind grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,

der von Verbrauchenden in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
die Attraktivitdt der relevanten Anbieter im Standortumfeld,

die Attraktivitat der Projektvorhaben, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit,
der Lage zu Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert.

23.09.2026
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Einzugsgebiet bleibt auf Gemeinde Muldestausee begrenzt

Einzugsgebiet des Vorhabens in Abhangigkeit der 6rtlichen und regionalen Kundschaftsorientierung

0 Projektstandort
- Kerneinzugsgebiet
(ca. 3.430 Pesonen)
:] erweitertes Einzugsgebiet
Nord (ca. 890 Personen)

erweitertes Einzugsgebiet Std

Bufgkemnitz
) (ca. 2.310 Personen)

k —— BBE
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1) NIQ (Nielsen 1Q, friiher GfK): Einwohner auf StraRenabschnittsebene 2025

Quelle: ® OpenStrgetMap contributors, Map layer by Esfi, BBE Handelsberatung Zm

Die Ausdehnung des Einzugsgebietes bestimmt sich von der kiinftigen
Nahversorgungsfunktion des Projektstandorts in Abhangigkeit von der
Ausstrahlung umliegender regionaler Nahversorger.

Das Kerneinzugsgebiet (rd. 3.400 Personen)!) umfasst die Siedlungsbereiche
der Ortsteile Plodda, Schlaitz, Gossa, Schmerz, Krina und Grobern, in denen
der Projektstandort als nachstgelegener Lebensmittelmarkt vorrangig
wohnungsnahe Versorgungsfunktionen erfillen kann.

Im nordwestlich anschlieRenden erweiterten Einzugsgebiet Nord (rd. 900
Menschen?), welches den Siedlungsbereich des Ortsteils Burgkemnitz
umfasst, stellt der kiinftige Netto-Markt eine Alternative zum vergleichbar
weit entfernten nah&gut in Muldenstein dar, eine Kundschaftsbindung ist
demnach etwas geringer.

Das erweiterte Einzugsgebiet Siid erstreckt sich tiber die Ortsteile Pouch,
Résa und Brdsa, in denen ca. 2.300 Menschen?) leben. Im stidlichen
Einzugsgebiet ist im Ortsteil Pouch ein EDEKA-Markt vorhanden, sodass im
Vergleich zum restlichen Einzugsgebiet tendenziell von einer geringeren
Bindungsquote auszugehen ist.

Generell wirken die umfangreichen Angebotsstrukturen in Bad Diiben,
Grafenhainichen und Bitterfeld-Wolfen limitierend, sodass das
Einzugsgebiet vollstandig innerhalb des Gemeindegebiets Muldestausee
liegt.

23.09.2026 28
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Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftvolumen im Einzugsgebiet
betragt rd. 23,7 Mio. €

Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

der GemeindegrolSe das Verhaltnis des in den relevanten Kommunen verfligbaren Netto-Einkommens zum Gesamteinkommen in

o/ = Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt. Die Kennziffer stellt unabhangig von
o Deutschland dar, welches fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht.

= Das nahversorgungsrelevante Kaufkraftniveau liegt im Einzugsgebiet bei 100,4 und somit auf dem Niveau des Bundesdurchschnitts (= 100,0).

= Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevolkerungszahl im Einzugsgebiet mit dem statistisch
ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag3 von aktuell ca. 3.569 € fiir nahversorgungsrelevante Sortimente im Bundesdurchschnitt. Gewichtet mit
der spezifischen Kaufkraftkennziffer im Einzugsgebiet ergibt sich ein Ausgabebetrag von 3.582 €.

o

a = Hieraus errechnet sich bei einer bestehenden Bevolkerungszahl von rd. 6.630 im Einzugsgebiet ein Marktpotenzial von 23,7 Mio. €. Differen-
ziert nach den Einzugsgebietszonen entfillt auf das Kerneinzugsgebiet ein Marktpotenzial von 12,3 Mio. €, auf das erweiterte Einzugsgebiet
Nord von rd. 3,2 Mio. € und auf das erweiterte Einzugsgebiet Sid von 8,3 Mio. €.

= |m gesamten Gemeindegebiet Muldestausee belduft sich das Marktpotenzial auf rd. 41,0 Mio. €.

Bevolkerung abs.”  Kaufkraftkennziffer Verbrauchsausgaben Food und =~ Nahversorgungsrel.

Food und Nonfood I Nonfood I * Kaufkraftpotezglzial
Index in € in Mio. €
Kerneinzugsgebiet 3.428 100,4 3.582 12,28
erweitertes Einzugsgebiet Nord 885 100,4 3.582 3,17
erweitertes Einzugsgebiet Stid 2.314 100,4 3.582 8,29

Einzugsgebiet gesamt 6.627 100,4 m 23,74
Gemeindegebiet gesamt 11.435 1004 | 3582 40,96

1) NIQ (Nielsen IQ, friher GfK): Einwohner auf Strallenabschnittsebene 2025
2) Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (Stand: 31.12.2025)
3) BBE/ IfH-Verbrauchsausgaben 23.09.2026 29
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Insgesamt tiber 17,7 Mio. € Kaufkraftabfluss aus dem Einzugsgebiet

Bindungsquote der nahversorgungsrelevanten Nachfrage im Einzugsgebiet

= Die Gegenuberstellung der ortlichen Umsatzstruktur mit den Marktvolumina im abgegrenzten Einzugsgebiet flihrt zu Bindungsquoten der
ortlichen Nachfrage. Diese stellt den entscheidenden Bewertungsmalistab fir die Leistungsfahigkeit des ortlichen Einzelhandels dar und
N sind ein Indikator fir die Beurteilung weiterer Entwicklungsspielraume im Einzugsgebiet.

= Dem im Einzugsgebiet in den projektrelevanten Food- und Nonfood I-Sortimenten vorhandenen Nachfragepotenzial von insgesamt rd.
23,7 Mio. € steht ein Umsatz von ca. 6,0 Mio. € gegenliber. Die Bindungsquote von lediglich 25,4% reprasentiert einen saldierten, deut-
lichen Kaufkraftabfluss von rd. 17,7 Mio. €. Vorrangig ist dies auf die umliegenden Stadte mit umfassenden Versorgungsstrukturen zurtck-
zufthren, darunter Grafenhainichen, Bad Diben und Bitterfeld-Wolfen. Diese binden aktuell grol3e Teile der Kaufkraft des Einzugsgebiets.

N ¢

AK ° Einziger Lebensmittelmarkt im Einzugsgebiet ist EDEKA in Pouch im erweiterten Einzugsgebiet Sud. Dieser kann jedoch bei einer
Bindungsquote von rd. 66% ebenfalls keine Bedarfsdeckung in dieser Zone erreichen.

Im Kerneinzugsgebiet flielSt aufgrund der kaum vorhandenen Angebotsstrukturen nahezu das gesamte Marktpotenzial ab.

= Selbst im gesamten Gemeindegebiet, wo zusatzlich zwei nah&gut-Markte vorhanden sind, wird mit einer Bindungsquote von lediglich 36%
ebenfalls ein Versorgungsdefizit ersichtlich.

Marktpotenzial Food + Nonfood I relevanter EH-Umsatz Kaufkraftbindung  Saldo

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Kerneinzugsgebiet 12,28 0,15 1,2 -12,13
Erweitertes Einzugsgebiet Nord 3,17 0,40 12,6 -2,77
Erweitertes Einzugsgebiet Sid 8,29 5,47 66,0 -2,82

Einzugsgebiet gesamt 6,02

Gemeindegebiet gesamt 14,80

Quellen: BBE-Berechnung auf Basis von BBE/ IfH-Verbrauchsausgaben
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Netto-Ansiedlung baut Nahversorgung in der Gemeinde aus

Umsatzleistung des Vorhabens

Die Einschatzung des durch die Neuansiedlung zu erwartenden Umsatzes
bildet die Voraussetzung fir die Prognose der ausgelosten Umsatzum-
lenkungen und der damit verbundenen maoglichen stadtebaulichen
Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung des Vorhabens hangt zunachst von der Verkaufs-
flachengroBe und von der Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber
auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die standortbezogene
Wettbewerbsintensitat.

Flr das Vorhaben sind diesbeziiglich folgende Faktoren zu bertcksichtigen:

= Laut sekundarstatistischen Daten betragt der durchschnittliche Umsatz
einer Netto-Filiale in Deutschland rd. 4,4 Mio. €.1) Damit erreicht Netto
bei einer durchschnittlichen FilialgroRe von rd. 821 m? Verkaufsflache
eine Flachenproduktivitat von rd. 5.360 € je m? Verkaufsflache.

o Discounter der neuesten Generation verfiigen in der Regel tiber eine
Verkaufsflache zwischen 1.000 und 1.200 m?, in Einzelfdllen auch
darlber. Fur den Netto-Markt ist im Rahmen der Neuansiedlung eine
Verkaufsflache von rd. 799 m? (zzgl. 85 m? Backerei) vorgesehen, damit
liegt die geplante Verkaufsflache im unteren Bereich des Durchschnitts
von Lebensmitteldiscountern der neuesten Generation.

1) Vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2025/2026

Innerhalb des Einzugsgebiets sind momentan nur unzureichende
Versorgungsstrukturen vorhanden. Infolge der avisierten Ansiedlung des
Netto-Marktes mit einer Verkaufsflache von rd. 799 m? (zzgl. Backerei-
Café) und modernem Marktkonzept wird sich die Nahversorgung
innerhalb der Gemeinde deutlich verbessern.

Da der Filialist Netto bundesweit ein einheitliches Vertriebskonzept
realisiert, ist auch fir die Neuansiedlung in Muldestausee von einem
betreibertypischen Angebotskonzept auszugehen.

Im Einzugsgebiet ist bislang kein Discounter ansassig. Auch der kleine
Supermarkt EDEKA in Pouch kann bei weitem keine umfassende
Nahversorgung sicherstellen. Es ist davon auszugehen, dass erhebliche
Anteile der Nachfrage zu umliegenden Standorten abflieRen.

Umliegende Lebensmittelmarkte, welche relevante Wettbewerbs-
standorte darstellen, sind in Muldenstein und Friedersdorf (ebenfalls
Gemeinde Muldestausee) sowie in Bad Diiben, Grafenhainichen und
Bitterfeld-Wolfen vorhanden.
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Knapp zwei Drittel des Umsatzes werden aus dem

Kerneinzugsgebiet generiert

Marktanteile des Vorhabens (Worst Case-Ansatz)

Kaufkraft- Marktanteil Umsatz-
volumen Food & erwartung

Nonfood I gesamt

in Mio. € in % in Mio. €
Kerneinzugsgebiet 12,28 25% 3,10
erweitertes Einzugsgebiet Nord 3,17 19% 0,60
erweitertes Einzugsgebiet Stid 8,29 11% 0,90
Einzugsgebiet gesamt 23,74 19% 4,60
Umsatzerwartung Nonfood II-Sortimente 0,20

Umsatzerwartung Netto inkl. Backerei 4,80

Quelle: BBE-Berechnungen; Rundungsdifferenzen moglich, p.a.

Netto spricht als Hybrid-Discounter sowohl preisorientierte Zielgruppen als
auch Vollsortimenterkundschaft an, sodass insgesamt ein breites
Nachfragespektrum und somit gute Marktanteile erreicht werden.

Fast zwei Drittel des Umsatzes von Netto und der Backerei werden aufgrund
der Kundschaftsorientierung mit geringem Zeit-Wege-Aufwand im Kern-
einzugsgebiet gebunden. Das Vorhaben erreicht hier als einziger
Lebensmittelmarkt einen Marktanteil von 25%.

Im erweiterten Einzugsgebiet Nord nimmt der Marktanteil auf 19% ab,
einerseits durch die zunehmende Entfernung, aber vor allem durch die
bisherige Bindung an den alternativen und ebenfalls nahegelegenen
nah&gut in Muldenstein sowie den Wettbewerbern in Grafenhainichen.

Aus dem erweiterten Einzugsgebiet Siid ist der Projektstandort ahnlich
schnell erreichbar wie alternative Anbieter in Bad Diiben, sodass auch hier
ein Marktanteil von ca. 11% erreicht werden kann.

Im gesamten Einzugsgebiet resultiert ein Marktanteil von ca. 19% fir den
Netto-Markt (inkl. Backerei), bei einem nahversorgungsrelevanten Umsatz in
Hohe von rd. 4,8 Mio. €. Ein hoherer Marktanteil ist in Anbetracht der
umliegenden umfangreichen Einzelhandelsstandorte nicht erreichbar, da
diese in das Einzugsgebiet einstrahlen und sich entsprechende Kundschafts-
orientierungen Uber Jahre hinweg gefestigt haben.
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Die Umsatzprognose des Netto-Planvorhabens von rd. 4,8 Mio. €
steht fiur eine tiberdurchschnittliche Filialleistung

Umsatzleistung des Planvorhabens im betreiberspezifischen Vergleich

= Der Groldteil des Umsatzes des Planvorhabens entféllt auf die nahversor- = Unter BerUcksichtigung dieser Standortspeziﬁschen Situation mit einer
gungsrelevanten Sortimente. So liegt der Anteil der Nonfood II-Sortimente

e . , uberdurchschnittlichen Verkaufsflache des Netto-Marktes und einer
am Umsatz von Netto lediglich bei rd. 4% (ca. 0,2 Mio. €).

landlich gepragten Gegend mit geringem Wettbewerbsbesatz, erzielt das

= In Summe ist flr Netto und der Backerei ein Gesamtumsatz von Netto-Planvorhaben bei Ausschdpfung der realistischen Marktchancen im
4,8 Mio. € zu erwarten, davon entfallen auf Netto ca. 4,4 Mio. €. Sinne eines ,Worst-Case-Szenarios” somit letztlich somit einen

= Die Umsatzprognose fiir den geplanten Netto-Markt baut auf den uberdurchschnittlichen Umsatz. Die resultierende Flachenproduktivitat
begrenzten Nahversorgungsstrukturen im Einzugsgebiet auf und bertick- von 5.500 €/m? entspricht dabei einem maximal erzielbaren Wert fir die
sichtigt die erzielbare Kundschaftsbindung im unmittelbaren Wettbewerb Flachendimensionierung am Projektstandort.

mit umliegenden Nahversorgern. Umlenkungen der Kaufkraftstrome sowie
deren Folgewirkungen sind in den nachfolgenden Abschnitten hinsichtlich
der stiadtebaulich-funktionalen Einordnung zu bewerten.?

= Die Umsatzerwartung der Backerei entspricht einer branchendurch-
schnittlichen Filialleistung.

n . - 2 .. . e _
Flr den geplanten Netto MarkF (ca. 799 m Ver'kauf-sflache) mit der Verkaufsfliche Umsatzerwartung Filacl}g?n' )
Umsatzprognose von rd. 4,4 Mio. € errechnet sich eine zu erwartende produxtivitat
Raumleistung von ca. 5.500 €/m2 Netto 799 m? 4,40 Mio. € 5.500 €/m?
Dieser Umsatz liegt damit beim durchschnittlichen Umsatz einer Netto- Béckerei (inkl. - 35 m? 0,40 Mio. € 4.700 €/m?

) Gastronomieflache)
Filiale- Standortentwicklung
Die Raumleistung liegt aber tber dem betreiberspezifischen T + 884 m? 4,80 Mio. €
Durchschnittswert von Netto (5.360 €/m?), zuriickzufiihren auf das hohe _ i
. . . e . Quelle: BBE-Berechnungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen maoglich
Marktpotenzial bei gleichzeitig aulRerst begrenztem Angebot sowie der
Verkaufsflache unterhalb der mittleren FilialgroRe von 821 m? (vgl. S.32).

1) Zur realitdtsnahen Betrachtung des , worst case” sind unter Berlicksichtigung der konkreten ortlichen Verhéltnisse geeignete Modelle wie z.B. die Marktanteilsmethode oder die

Kaufkraftstrom-Modellrechnung heranzuziehen und nicht nur Flachenproduktivitatszahlen anderer Regionen. vgl. gif-Richtlinie Qualitatskriterien fir Einzelhandelsgutachten, Seiten 142 ff. 53099026 ”

2) vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2025/2026
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Umsatzumlenkung im ortlichen Wettbewerb als Grundlage fur die
Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen

Umverteilungseffekte - Methodik

= Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen = |m Mittelpunkt nachfolgender Modellrechnung stehen somit die abseh-
sind die durch das Vorhaben induzierten Umverteilungseffekte fir die baren Wettbewerbsbeziehungen im Untersuchungsraum. Demnach baut
ansassigen Betriebe relevant. die Umsatzherkunft des Projektvorhabens auf folgenden Faktoren auf:

* |m Folgenden werden diese durch das Vorhaben induzierten = Den Umverteilungen innerhalb des Einzugsgebiets,
,Kannibalisierungseffekte” abgeschatzt: Anzunehmen ist dabei, dass der
erwartete Umsatz, der mit dem Bau des Netto-Marktes gebunden wird, = Umverteilungen im restlichen Gemeindegebiet

zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Der neu errichtete
Lebensmittelmarkt vergroRert nicht den verfliigbaren , Kaufkraftkuchen®,
sondern sorgt lediglich fur eine raumliche Umverteilung des Umsatzes.
Dabei kommt es zu Umverteilungseffekten in den bestehenden = und den Umsitzen aus Nonfood lI-Sortimenten.
Angebotsstrukturen.

= Umverteilungen in den direkt anschlielenden Kommunen
Grafenhainichen, Bad Diben und Bitterfeld-Wolfen,

= Die bisherige Bindungsquote von nur 25% durch die relevanten Angebots-
strukturen im Einzugsgebiet verdeutlicht grundsatzlich einen Entwick-
lungsbedarf in der verbrauchernahen Grundversorgung. Aktuell ist der
Abfluss nahversorgungsrelevanter Nachfrage aus dem Einzugsgebiet auf
rd. 17,7 Mio. € zu beziffern, dies sind knapp 75% der ortlichen Nachfrage.
Das Vorhaben baut auf diesem Versorgungsdefizit auf und zielt auf eine
tragfahige eigenstandige Versorgung im Einzugsgebiet. Diese angestrebte
Eigenbindung vor Ort fihrt dann zu Wettbewerbseffekten im Umfeld an
den Standorten, die bisher maligebliches Ziel der Abfllsse sind.
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Anderung des raumlichen Einkaufsverhaltens fiihrt zu Umsatzverlusten

bei den Wettbewerbern

Umverteilungseffekte - Kaufkraftstrom-Modellrechnung

= Wie bereits dargelegt, wird flir die Neuansiedlung des Netto-Marktes inkl.
Backerei-Café in Plodda ein Umsatz in HOhe von max. 4,8 Mio. €
prognostiziert. Dieser Umsatz kann der Ausldser fur Veranderungen von
Kaufkraftstromen und in der Folge fir Auswirkungen auf bestehende
Angebotsstrukturen sein.

= Ausgehend vom Status quo werden diese Umlenkungen der Kaufkraft-
strome im Rahmen einer Kaufkraftstrom-Modellrechnung simuliert. In das
Prognosemodell flieRBen folgende Faktoren ein:

= Bevolkerungszahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im
Untersuchungsgebiet,

= Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Wohnorten der Kund-
schaft im Untersuchungsgebiet und den relevanten Wettbewerbern,

= Standorte, Dimensionierung und Attraktivitat der relevanten
Wettbewerber,

= Attraktivitat des geplanten Netto-Marktes.

= Auf Basis dieses Simulationsmodells kdnnen Aussagen dartber getroffen

werden, welche Standorte durch die Realisierung der geplanten Einzel-
handelsentwicklung in welchem Umfang von Umsatzverlusten in den
relevanten Sortimentsbereichen betroffen sein werden.

Die Veranderungen in der Kundschaftsorientierung, die damit verbundene
Umsatzumverteilung steht grundsatzlich nicht im Widerspruch zu
erwinschten und zuldssigen Wettbewerbseffekten. Erst wenn die
ausgeldsten Umverteilungen GréRenordnungen annehmen, die den
Fortbestand von Betrieben an schitzenswerten Standorten gefahrden

kdnnten, sind negative stadtebauliche Auswirkungen nicht auszuschlieRen.
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Marktpositionierung der Wettbewerber, Entfernung und

Zeitdistanzempfindlichkeit beeinflussen die Hohe der Umsatzverluste

Umverteilungseffekte - Annahmen

Der Abschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte liegen
folgende Annahmen zugrunde:

Die durch das Netto-Planvorhaben hervorgerufenen Umsatzverlage-
rungen gehen in erster Linie zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die
bisher als maligebliche alternative Zielstandorte fir Kundschaft aus dem
betrachteten Einzugsgebiet fungierten. Dies bedeutet, dass als Haupt-
wettbewerber des Vorhabens die im Wettbewerbsumfeld ansassigen
Lebensmittelmarkte anzusehen sind, im konkreten Fall also die

Lebensmittelmarkte in Grafenhainichen, Bitterfeld-Wolfen und Bad Diben.

Der kleinteilige Einzelhandel (z. B. Lebensmittel-Fachgeschafte und
-handwerk) sowie spezialisierte Anbieter stehen dagegen aufgrund der
eingeschrankten Sortimentsiiberschneidungen und der abweichenden
Marktpositionierung nur in begrenztem Wettbewerb mit dem
Planvorhaben.

Mit zunehmender Entfernung zum Projektstandort nimmt die Starke der
Umsatzverlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Wettbewerber im
naheren Umfeld der Vorhaben starker von Umsatzverlagerungen betroffen
sind als weiter entfernt liegende Einzelhandelsbetriebe.

= Dies resultiert aus der Tatsache, dass die Attraktivitat von Einzelhandels-

einrichtungen aus Sicht der Konsumentinnen und Konsumenten mit
zunehmender Zeitdistanz und dem damit verbundenen steigenden Zeit-
und Kostenaufwand abnimmt.

Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch unter-
schiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit
der Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Giter des taglichen
Bedarfs - wie z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren - aufgrund des relativ
niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen Einkaufs-
haufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf.

Dies hat zur Folge, dass die Anbieterpraferenz im Lebensmittelhandel bei
einer relativ geringen Zunahme der Zeitdistanzen deutlich zurlickgeht. Im
Umbkehrschluss kann aber eine verbesserte verbrauchernahe Versorgung
zur splrbaren Verringerung weitreichender Kaufkraftabflisse beitragen.
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Umliegende Lebensmittelmarkte als Hauptwettbewerber

Umverteilungseffekte verteilen sich grofRteils auRerhalb des Einzugsgebiets

Umsatz Food & Umsatz-
Lage Nonfood I umverteilung
in Mio. € in Mio.€ in %
Muldestausee-Pouch, Standort EDEKA 5,03 0,45 8,9%
Muldestausee, sonstige Standorte im Einzugsgebiet 0,99 0,05 5,1%
Muldestausee-Friedersdorf, Standort nah&gut 3,87 0,30 7,8%
Muldestausee-Muldenstein, Standort nah&gut 4,07 0,35 8,6%
Muldestausee, sonstige 0,84
Bad Diiben, Hauptzentrum Innenstadt 0,95
Bad Diiben, NVZ Dommitzscher StraRe (u.a. REWE, PENNY) 16,27 0,30 1,8%
Bad Diiben, Nahversorgungslage Windmihlenweg (ALDI) 5,20 0,10 1,9%
Bad Duiben, Standort Netto 5,46
Bad Diiben, Standort Vorteilkauf 7,85 0,30 3,8%
Bad Diiben, Standort Lidl 5,50 0,05 0,9%
Bad Diiben, sonstige 1,03
Grafenhainichen, Innenstadt 7,28
Grafenhainichen, Standort Lidl/Rossmann BahnhofsstraRe 9,12
Grafenhainichen, Standort ALDI/REWE Barbaraweg 14,29 1,00 7,0%
Grafenhainichen, Standort ParkstralRe (u.a. Netto, PENNY) 9,62 0,35 3,6%
Grafenhainichen-Zschornewitz, Standort Netto 4,27 0,15 3,5%
Grafenhainichen, sonstige 1,43
Bitterfeld-Wolfen, Innenstadt (u.a. ALDI) 8,06 0,10 1,2%
Bitterfeld-Wolfen, NVL FriedensstralRe (Lidl) 6,47 0,15 2,3%
Bitterfeld-Wolfen, NVL Wittenberger StralRe (u.a. PENNY) 5,61 0,15 2,7%
Bitterfeld-Wolfen, NVL AuenstralRe (Netto) 4,40
Bitterfeld-Wolfen, Standort EDEKA, Wittenberger Stralle 7,62 0,20 2,6%
Bitterfeld-Wolfen, Standort Netto, Bernsteinring 4,93 0,35 7,1%
Bitterfeld-Wolfen, Ergdnzungsstandort BismarckstraRe 24,32 0,25 1,0%
Umsatzumverteilung durch die Planvorhaben | | 460 | |

Umséatze Nonfood Il-Sortimente

0,20

Umsatzerwartung Planvorhaben gesamt - [ a8 | |
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Ein einzelner Hauptwettbewerber des Planvorhaben ist nicht auszumachen.
Vielmehr verteilen sich die Wettbewerbseffekte auf eine Vielzahl der umlie-
genden Standorte, welche grol3teils auBerhalb des Einzugsgebiets liegen.

Innerhalb des Einzugsbereichs ist der EDEKA-Markt in Pouch mit einem
Umsatzverlust von ca. 0,45 Mio. € am starksten betroffen, jedoch ohne, dass
existenzielle Auswirkungen fir den leistungsstarken Markt zu erwarten sind.!)

Im Gemeindegebiet sind ebenfalls die nahegelegenen nah&gut-Standorte in
Muldenstein und Friedersdorf mit einem Umsatzriickgang von rd. 0,35 bzw.

0,3 Mio. € betroffen, stellen sich jedoch aufgrund der jeweiligen ,,Monopol-

stellung” innerhalb der Ortsteile als sehr resilient dar.

In Bad Diiben betrifft das Planvorhaben zuerst den GroRen Supermarkt
Vorteilkauf am nordlichen Stadtrand. Dieser zeigt sich, ungeachtet des veralte-
ten Marktauftritts, mit einer hohen Kundschaftsakzeptanz. Einer langfristiger
Weiterbetrieb ist durch einen Umsatzriickgang von rd. 0,3 Mio. € weniger
gefahrdet, eher stellt der Marktauftritt ein Problem der Zukunftsfahigkeit dar.

Weiterhin verfligt das Nahversorgungszentrum Dommitzscher Stralle
aufgrund der Attraktivitat der Anbieter Uiber eine weitreichende Ausstrahlung
bis in das Einzugsgebiet hinein. Der Umsatzriickgang von ca. 0,3 Mio. € verteilt
sich auf mehrere, leistungsstarke Anbieter, sodass keine existenziellen
Auswirkungen zu erwarten sind.

1) Fir den leistungsstarken Supermarkt errechnet sich auch nach
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Umsatzumverteilung erfolgt grofsteils aufderhalb der Gemeinde

Zukunftiger Nahversorger fuhrt zu starkerer Nachfragebindung im Gemeindegebiet

In Grafenhainichen stellt der Agglomerationsstandort Barbaraweg mit
ALDI und REWE einen der Hauptwettbewerbsstandorte dar, da dieser
direkt an der Ortsumfahrung und damit an der gleichen Verkehrsachse wie
der Projektstandort gelegen ist. Flr das Einkaufszentrum ist ein
Umsatzriickgang von rd. 1,0 Mio. € zu erwarten, der verstarkt auf ALDI als
wettbewerbsrelevanten Discounter entfallt. Beide Anbieter zeigen sich
jedoch als modern und resilient, eine BetriebsschlielSung ist bei einer
Umverteilungsquote von ca. 7% nicht zu erwarten.

Weiterhin ist an den beiden Standorten von Netto in Grafenhainichen,
also dem solitdaren Lebensmittelmarkt in Zschornewitz sowie der
Agglomeration an der ParkstraBe zusammen mit PENNY, ein geringer
Umsatzriickgang von max. 3,6% zu erwarten, sodass fur die betreiber-
gleichen Anbieter ebenfalls keine Geschaftsaufgabe zu erwarten ist.

Wie bereits erlautert, sind umfangreiche Pendlerverflechtungen mit der
westlich gelegenen Stadt Bitterfeld-Wolfen gegeben.!) Dabei zeigt sich die
B183 als Hauptverkehrsachse fiir diese Pendlerverflechtungen, sodass
Lebensmittelmarkte in dieser Lage besonders vom Kaufkraftzustrom aus
Muldestausee profitieren konnen. Im Gegenzug werden diese durch das
Planvorhaben auch leicht tangiert.

Aus der Gemeinde Muldestausee pendeln taglich 1.719 Menschen nach Bitterfeld-Wolfen. (vgl.
Pendleratlas Deutschland 2024)

Den hochsten Umsatzrickgang von rd. 0,35 Mio. € weist die Modellrech-
nung flir den Netto-Standort am Bernsteinring aus, da dieser den nachst-
gelegenen Netto-Markt in Richtung Bitterfeld darstellt. Zwar resultiert fur
den Standort eine Umverteilung von mehr als 7%, Netto stellt sich jedoch
in Anbetracht der Lage an der vielbefahrenen B 183 sowie Streukund-
schaft durch den Tourismus am Goitzschesee als sehr leistungsstark dar,
sodass keine existenziellen Auswirkungen abzuleiten sind.

Die weiteren Lebensmittelmarkte entlang der B 183, darunter die
Nahversorgungslagen Friedensstralle mit Lidl und Wittenberger Stral3e
mit PENNY sowie EDEKA in der Wittenberger Stralle und ALDI in der
Bitterfelder Innenstadt, werden durch die Netto-Ansiedlung aufgrund
eines anderen Betreibers bereits deutlich weniger tangiert. Die Lebens-
mittelmarkte missen einen Umsatzriickgang von hochstens 0,2 Mio. €
verkraften. Die Umverteilungsquote bleibt mit max. in allen Fallen 3% auf
vertraglichem Niveau.

Am Ergdnzungsstandort BismarckstraBe ist Kaufland als nachstgelegene
GroRbetriebsform ansassig. Bei einer Umverteilung von ca. 1% sind
schadliche Auswirkungen jedoch ausgeschlossen.

Es wird die im Bestand breite Streuung der Kaufkraft der Gemeinde
Muldestausee deutlich. Eine Umverteilung gegenliber Standorten in den
umliegenden Stadten stellt demnach eine Riickgewinnung bisher
abflieBender, eigener Kaufkraft dar.
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Netto-Vorhaben vermindert Versorgungsdefizit im Einzugsgebiet

Stadtebauliche Bewertung | - Starkere, legitime Eigenbindung

Fir die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch
die induzierten Umsatzumlenkungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in
ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden und die wohnungsnahe Versor-
gung gefahrdet wird. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn
infolge des Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die fiir die Funktions-
fahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate
Nachnutzungen realisiert werden kdnnen. Aus der Modellrechnung lassen
sich zwar wettbewerbliche, aber keine schadlichen stadtebaulichen Auswir-
kungen ableiten. Im Detail lassen sich die Ergebnisse wie folgt beschreiben:

Vorhaben starkt die eigene Nahversorgung in der Verbandsgemeinde

= Jede Gemeinde, so auch Muldestausee, verfligt in erster Linie Versorgungs-
funktionen fir sich selbst. Aktuell bestehen insbesondere in den Heidedor-
fern im ostlichen Gemeindegebiet keine eigenstandigen Versorgungsmog-
lichkeiten, es besteht ein deutliches Versorgungsdefizit.

= Durch das Planvorhaben werden die Versorgungsstrukturen in Muldestau-
see deutlich ausgebaut. Erstmals wird fiir den Osten der Gemeinde eine
Versorgungsmoglichkeit geschaffen. Dartiber hinausgehende
Versorgungseinkaufe jedoch werden auch weiterhin in umliegenden
Standorten getatigt werden, darunter Grafenhainichen, Bitterfeld-Wolfen
und Bad Duben.

Planvorhaben fiihrt zu einer notwendigen Steigerung der Nachfragebindung
im Einzugsgebiet

= Aktuell flielen im Saldo aus Kaufkraftzuflissen und -abfliissen in den
Sortimenten Food und Nonfood | rd. 17,7 Mio. € Nachfragepotenzial aus
dem Einzugsgebiet ab und werden von lberregionalen Standorten
gebunden. Die Bindungsquote innerhalb des Einzugsgebietes liegt
insgesamt gerade einmal bei 25,4%.

= Anzustreben ist jedoch die Nahversorgung vor Ort. Dies dient der Verbes-
serung der Lebensbedingungen und der Reduzierung des Einkaufsverkehrs.
Gerade in Regionen mit riicklaufiger Bevolkerungsentwicklung fallt der
Sicherung und Starkung der Nahversorgung eine hohe Bedeutung zu.

= Diese Kaufkraft flieBt aktuell in Richtung der Stadte Grafenhainichen,
Bitterfeld-Wolfen und Bad Diiben, vorrangig zu den Discounterstandorten
sowie Angeboten mit weitreichender Ausstrahlung.

= Mit dem geplanten Neubau des Netto-Marktes ist es moglich, eine starkere
Eigenbindung der Kaufkraft vor Ort zu erzielen und somit abflieende
Kaufkraftpotenziale anteilig zuriickzugewinnen. So ist insgesamt mit einer
Kaufkraftriickholung von rd. 23% der aktuellen Abfliisse zu rechnen.

= Die Bindungsquote der zukiinftigen Nahversorgungsstrukturen im Einzugs-
gebiet erreicht einen Wert von ca. 43%, somit flielst auch klinftig mehr als
die Halfte (rd. 13,6 Mio. €) der Nachfrage im Einzugsgebiet ab.
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Ausbau der Nahversorgung induziert keine schadlichen Auswirkungen

Stadtebauliche Bewertung Il — Prifung auf schadliche Auswirkungen

Planvorhaben ist auf die Gemeinde Muldestausee abgestimmt

Anzustreben ist ein Versorgungsschwerpunkt an einem Standort, der aus
dem gesamten Einzugsgebiet gut zu erreichen ist.

Der Standort in der Gemarkung Plodda am Siedlungsrand von Schlaitz ist
durch die Lage an der BundesstralRe zentral im Gemeindegebiet aus den
umliegenden Ortsteilen gut erreichbar. Versorgungsfunktionen konnen
sogar flr die Ortsteile Burgkemnitz, Pouch, R6sa und Brosa libernommen
werden, welche selbst ebenfalls nur Gber unzureichende Versorgungsstruk-
turen verfligen. Das Einzugsgebiet bleibt jedoch durch die Wettbewerbs-
situation in den umliegenden Stadten auf das Gemeindegebiet begrenzt.

Alleine aus dem Kerneinzugsgebiet, welches die Ortsteile Plodda, Schlaitz,
Krina, Gossa, Schmerz und Grobern umfasst, kann das Vorhaben rd. 65%
des Gesamtumsatzes decken.

Streuumsatze sind am Standort zwar durch den Tourismus an umliegenden
Seen sowie der Lage an der BundesstralRe nicht ganzlich auszuschlieRen,
verbleiben jedoch auf geringem Niveau und werden in der Modell-
rechnung gemals eines Wort-Case-Szenarios nicht weiter bericksichtigt.

Das Angebotskonzept von Netto konzentriert sich auch fast ausschlieRlich
auf nahversorgungsrelevante Sortimente, auf Food- und Nonfood I-
Sortimente entfallen mehr als 90% der Verkaufsflache. Damit fligt sich das
Vorhaben in die eigenstandige Versorgungsfunktion ein.

Umsatzverluste gegeniiber den wettbewerblichen Angebotsstrukturen
bleiben ohne stidtebauliche Relevanz

= Aktuell besteht eine breite Streuung der Nachfrage. Auch die vorhabenin-

duzierten Umsatzverluste teilen sich auf eine Vielzahl an Wettbewerbs-
standorten auf und verbleiben somit einzelbetrieblich auf geringem Niveau.

Die Innenstadte von Grafenhainichen und Bitterfeld verfiigen je tGber einen
Lebensmittelmarkt, werden durch das Planvorhaben aber kaum tangiert.

Gegenuber dem Nahversorgungszentrum Dommitzscher Stralde in Bad
Diben wird zwar ein Umsatzrickgang von ca. 0,3 Mio. € ausgewiesen, eine
Schadigung des attraktiven Zentrums ist aber ausgeschlossen.

Hohere Umverteilungen zwischen 7 und unter 9% betreffen leistungsstarke
und resiliente Lebensmittelmarkte, welche auch nach der Umsetzung des
Planvorhabens eine wirtschaftliche Umsatzleistung erreichen knnen.

Einzig fir den veralteten Vorteilkauf in Bad Diiben kann eine sukzessive
Gefahrdung nicht ausgeschlossen werden, allerdings eher dem veralteten
Marktkonzept geschuldet. Eine Schliefung des solitdren Anbieters ware
jedoch durch die periphere Lage ohne stadtebauliche Relevanz.

Bei allen weiteren Wettbewerbsstandorten verbleibt der Umsatzriickgang
bei max. 5% und somit fernab von einem existenzgefahrdenden Niveau.

In Summe sind somit keine schadlichen, stadtebaulichen Auswirkungen
durch das Planvorhaben zu erwarten. Vielmehr flihrt die Netto-Ansiedlung
zur deutlichen Verbesserung der Nahversorgung in Mudestausee.
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Vorhaben fuhrt zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen

Fazit

Die vorstehenden Ausfihrungen und Darstellungen zeigen, dass sich infolge
der geplanten Netto-Ansiedlung mit einer kinftigen Verkaufsflache von
799 m? (zzgl. 85 m? Backerei) gegeniiber den vorhandenen Angebots-
strukturen wettbewerbliche, jedoch keine schadlichen stadtebaulich
relevanten Auswirkungen ableiten lassen, was im Wesentlichen auf
folgenden Punkten beruht:

= |m Ostlichen Gemeindegebiet von Muldestausee ist aktuell kaum eine
wohnortnahe Versorgungsmoglichkeit gegeben. Mit dem Planvorhaben
wird jedoch erstmals ein grundlegendes Nahversorgungsangebot fiir die
Heidedorfer geschaffen. Der Planstandort dabei liegt zentral in
Muldestausee und ist aus dem gesamten Gemeindegebiet gut erreichbar.

= Aktuell fihren die unzureichenden Versorgungsstrukturen im Einzugs-
gebiet zu einem deutlichen Kaufkraftabfluss von rd. 17,7 Mio. €. Durch das
Planvorhaben kann zumindest ein Teil dieser Abflisse (rd. 23%) als
legitime Eigenbindung zurlickgeholt werden.

= Ein GroRteil dieser Kaufkraftriickholung entfallt auf die umliegenden
Wettbewerbsstandorte in Grafenhainichen, Bad Diiben und Bitterfeld-
Wolfen. Stadtebaulich relevante Folgewirkungen sind aufgrund dieser sich
abzeichnenden Wettbewerbseffekte gegenliber den i.d.R. sehr resilienten
Anbietern aber nicht zu erwarten.

= Die Schaffung eines neuen Versorgungsschwerpunkts fiir die Gemeinde
Muldestausee verbessert die Nahversorgungssituation im bisher unterver-
sorgten Gemeindegebiet drastisch. Zugleich flihrt das Vorhaben durch die
starkere Nachfragebindung vor Ort zu einer Reduktion des Einkaufsverkehrs.

= Der Angebotsschwerpunkt des geplanten Netto-Markts liegt eindeutig auf
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, der Anteil der sonstigen Nonfood
[I-Sortimente liegt unter 10% der Verkaufsflache.

= Netto und die Backerei sind als selbstandige Einzelhandelsbetriebe geplant,
die unabhangig von anderen Betrieben genutzt werden und baurechtlich
auch als eigenstandige Vorhaben genehmigungsfahig sind. Keiner der An-
bieter ist ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb, die Genehmigungsfahigkeit
im aufzustellenden Bebauungsplan , Netto-Markt Heidedorfer” ist gegeben.

> In Summe konnen schadliche, stadtebauliche Auswirkungen auf die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung in Muldestausee und in Nachbargemeinden ausgeschlossen
werden. Durch das Vorhaben wird eine Nahversorgungsmoglichkeit in
bisher kaum versorgtem Gebiet geschaffen.

Leipzig, im September 2026
BBE Handelsberatung GmbH

[/ /4 ;@ l _ ,)J“s,:;:‘b?

i. V. Dr. Ulrich Kollatz i. V. Johannes Missol
Gesamtleitung Projektleitung
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