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��
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�%���+��� �����������������������P�P���������������P�ð��

�3�O�D�Q�X�Q�J�V�E�•�U�R���6�F�K�X�E�H�U�W
GmbH & Co. KG
�5�X�P�S�H�O�W�V�W�U�D�‰�H����
01454 Radeberg
Tel. 03528 41960
info@pb-schubert.de

Thomas Grimmer
�=�V�F�K�L�H�U�H�Q�H�U���(�O�E�V�W�U�D�‰�H�������D
01259 Dresden

FB / LPH / Plannr.: Index:

04.09.2023

DIN:

�0�D�‰�V�W�D�E��

F18075
Projektnr.:

�9�R�U�K�D�E�H�Q�W�U�l�J�H�U�� �J�H�S�U�•�I�W��

Unterschrift, Stempel

�6�$�7�=�8�1�*���L�Q���G�H�U���)�D�V�V�X�Q�J���Y�R�P�������������������������P�L�W���U�H�G�D�N�W�L�R�Q�H�O�O�H�Q���b�Q�G�H�U�X�Q�J�H�Q���Y�R�P����������������������
LPH:

Planung:

gez.:

AW / CHB
�%�O�D�W�W�J�U�|�‰�H��

�J�H�S�U�•�I�W��

Datum:

Unterschrift, Stempel

Datum:

Planbezeichnung:

Projekt:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Einkaufszentrum am
�%�D�K�Q�K�R�I���$�O�W�H�Q�E�H�U�J�����0�D�[���1�L�N�O�D�V���6�W�U�D�‰�H�������'�U�H�V�G�Q�H�U���6�W�U�D�‰�H��

Stadt Altenberg
Platz des Bergmanns 2
01773 Altenberg

�3�O�D�Q�X�Q�J�V�W�U�l�J�H�U��



9. Sonstige Festsetzungen

�$�E�J�U�H�Q�]�X�Q�J���G�H�V���U�l�X�P�O�L�F�K�H�Q���*�H�O�W�X�Q�J�V�E�H�U�H�L�F�K�H�V
�G�H�V���%�H�E�D�X�X�Q�J�V�S�O�D�Q�V�����†�������$�E�V���������%�D�X�*�%��

1. �$�U�W���G�H�U���E�D�X�O�L�F�K�H�Q���1�X�W�]�X�Q�J�����†�������$�E�V���������1�U���������%�D�X�*�%���L���9���P�����†�†�������E�L�V���������%�D�X�1�9�2��

�6�R�Q�G�H�U�J�H�E�L�H�W���(�L�Q�]�H�O�K�D�Q�G�H�O�����†���������$�E�V���������%�D�X�1�9�2�����J�H�P�l�‰���W�H�[�W�O�����)�H�V�W�V�H�W�]�X�Q�J�H�Q��������SO

TEIL A: PLANZEICHNUNG

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2. �0�D�‰���G�H�U���E�D�X�O�L�F�K�H�Q���1�X�W�]�X�Q�J�����†�������$�E�V���������1�U���������%�D�X�*�%���L���9�����P�L�W���†�†���������E�L�V�������D���%�D�X�1�9�2��

�P�D�[�����]�X�O�l�V�V�L�J�H���7�U�D�X�I�K�|�K�H�����†���������%�D�X�1�9�2�����•�E�H�U���+�|�K�H�Q�E�H�]�X�J�V�S�X�Q�N�W���J�H�P�l�‰���W�H�[�W�O�����)�H�V�W�V�H�W�]�X�Q�J�H�Q������������

�P�D�[�����]�X�O�l�V�V�L�J�H���)�L�U�V�W�K�|�K�H�����†���������%�D�X�1�9�2�����•�E�H�U���+�|�K�H�Q�E�H�]�X�J�V�S�X�Q�N�W���J�H�P�l�‰���W�H�[�W�O�����)�H�V�W�V�H�W�]�X�Q�J�H�Q������������

�*�U�X�Q�G�I�O�l�F�K�H�Q�]�D�K�O�����†���������%�D�X�1�9�2��

�P�D�[�����]�X�O�l�V�V�L�J�H���=�D�K�O���G�H�U���9�R�O�O�J�H�V�F�K�R�V�V�H�����†�����������†���������%�D�X�1�9�2��

TH 4,5 m

FH 10,0 m

GRZ 0,6

I

�6�W�U�D�‰�H�Q�E�H�J�U�H�Q�]�X�Q�J�V�O�L�Q�L�H���D�X�F�K���J�H�J�H�Q�•�E�H�U���9�H�U�N�H�K�U�V�I�O�l�F�K�H�Q���E�H�V�R�Q�G�H�U�H�U���=�Z�H�F�N�E�H�V�W�L�P�P�X�Q�J

M1

15,0

3. �%�D�X�Z�H�L�V�H�����•�E�H�U�E�D�X�E�D�U�H���*�U�X�Q�G�V�W�•�F�N�V�I�O�l�F�K�H�Q�����6�W�H�O�O�X�Q�J���E�D�X�O�L�F�K�H�U�$�Q�O�D�J�H�Q�����†�������$�E�V���������1�U���������%�D�X�*�%���L���9���P�����†�†���������X�Q�G���������%�D�X�1�9�2��

5. �9�H�U�N�H�K�U�V�I�O�l�F�K�H�Q���X�Q�G���9�H�U�N�H�K�U�V�I�O�l�F�K�H�Q���E�H�V�R�Q�G�H�U�H�U���=�Z�H�F�N�E�H�V�W�L�P�P�X�Q�J�����†�������$�E�V���������1�U�����������%�D�X�*�%��

6. �*�U�•�Q�I�O�l�F�K�H�Q�����†�������$�E�V���������1�U�����������%�D�X�*�%��

7. �)�O�l�F�K�H�Q���R�G�H�U���0�D�‰�Q�D�K�P�H�Q���]�X�P���6�F�K�X�W�]�����]�X�U���3�I�O�H�J�H���X�Q�G���]�X�U���(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���Y�R�Q���%�R�G�H�Q�����1�D�W�X�U���X�Q�G���/�D�Q�G�V�F�K�D�I�W�����†�������$�E�V���������1�U�����������%�D�X�*�%��

GFR

�)�O�l�F�K�H�Q���I�•�U���0�D�‰�Q�D�K�P�H�Q���]�X�P���6�F�K�X�W�]�����]�X�U���3�I�O�H�J�H���X�Q�G���]�X�U���(�Q�W�Z�L�F�N�O�X�Q�J���Y�R�Q���%�R�G�H�Q�����1�D�W�X�U���X�Q�G���/�D�Q�G�V�F�K�D�I�W�����†�������$�E�V���������1�U�����������%�D�X�*�%��

�8�P�J�U�H�Q�]�X�Q�J���Y�R�Q���)�O�l�F�K�H�Q���]�X�U���$�Q�S�I�O�D�Q�]�X�Q�J���Y�R�Q���*�H�K�|�O�]�H�Q
���†�������$�E�V���������1�U���������D���%�D�X�*�%��

Art der baulichen Nutzung

III. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
���†�������$�E�V���������%�D�X�*�%���L���9�����P�L�W���†���������$�E�V���������6�l�F�K�V�%�2��

�%�D�X�J�U�H�Q�]�H�����†���������$�E�V���������X�Q�G�������%�D�X�1�9�2��

�)�X�‰�Z�H�J

�3�I�O�D�Q�]�J�H�E�R�W���J�H�P�l�‰���W�H�[�W�O�L�F�K�H�U���)�H�V�W�V�H�W�]�X�Q�J�H�Q

�|�I�I�H�Q�W�O�L�F�K�H���6�W�U�D�‰�H�Q�Y�H�U�N�H�K�U�V�I�O�l�F�K�H

�|�I�I�H�Q�W�O�L�F�K�H���9�H�U�N�H�K�U�V�I�O�l�F�K�H���P�L�W���E�H�V�R�Q�G�H�U�H�U���=�Z�H�F�N�E�H�V�W�L�P�P�X�Q�J��

Einfahrtbereich

�*�U�•�Q�I�O�l�F�K�H
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I. Aufgabenstellung und Vorhabenbeschreibung 

1. Aufgabenstellung  

In der Stadt Altenberg ist am Standort Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße, benachbart zum 

Bahnhof Altenberg, die Ansiedlung mehrerer Einzelhandelsnutzungen geplant. Primär ist die Ver-

lagerung des aktuell ca. 250 m nordöstlich des Planstandortes an der Max-Niklas-Straße / Hirsch-

sprunger Straße ansässigen Netto-Lebensmittelmarktes vorgesehen. Ergänzend sollen auf dem 

Projektgrundstück auch Fachmärkte etabliert werden (vgl. Kapitel I.2). Das Vorhaben soll im Zuge 

der Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Festlegung Sondergebiet Handel realisiert wer-

den.1

Die Grundlagen für das Gutachten wurden bereits in der GMA-Stellungnahme vom 13.11.2018 

erarbeitet, die eine Ersteinschätzung zur Verträglichkeit und Dimensionierung möglicher Einzel-

handelsbetriebe umfasste. Hierbei wurden die in Altenberg verfügbaren sortimentsspezifischen 

Kaufkraftpotenziale dargestellt und analysiert. Aufbauend darauf erfolgte eine Berechnung zu 

tragfähigen Verkaufsflächengrößen für die geplanten Fachmarktoptionen sowie eine erste Ein-

schätzung im Hinblick auf die städtebauliche Verträglichkeit und die raumordnerischen Anforde-

rungen.  

Im Rahmen der frühzeitigen TöB-Beteiligung im Verfahren für den vorhabebezogenen Bebau-

ungsplan gingen Stellungnahmen, u. a. von der Landesdirektion und dem regionalen Planungs-

verband zum damals vorgesehenen Verkaufsflächen- und Betriebskonzept ein (April 2019 und 

April 2020). Diese Anregungen wurden z. B. in Bezug auf die zulässige Verkaufsfläche der Märkte 

in der Analyse aufgegriffen, wobei durch die fortgeschrittene Projektdauer jetzt auch andere Be-

triebsformen bzw. Verkaufsflächen und Sortimente geplant sind. Entsprechend wurde das vom 

März 2020 stammende Gutachten nunmehr erneut aktualisiert. 

Vorliegendes Gutachten stellt eine städtebauliche Auswirkungsanalyse auf Basis von § 11 Abs. 

3 BauNVO dar. Diese Analyse hat die Aufgabe, mögliche städtebauliche, versorgungsstrukturelle 

und raumordnerische Effekte des Vorhabens zu untersuchen. Im Vordergrund stehen dabei mög-

liche Auswirkungen auf die Nahversorgung und zentrale Versorgungsbereiche in Altenberg bzw. 

in den Städten und Gemeinden im Untersuchungsraum.  

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-

kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten: 

�� Definition und Daten des Ansiedlungsvorhabens (Verkaufsflächen, Sortimente usw.) 

1  Vgl. Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Grünordnungsplan „Einkaufszentrum Am Bahn-
hof Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße“, Vorentwurf. 
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�� Beschreibung und Bewertung des Makrostandortes Altenberg und des Mikrostandor-

tes Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße 

�� Abgrenzung und Zonierung des potenziellen betrieblichen Einzugsgebietes 

�� Ermittlung des Bevölkerungspotenzials und Berechnung des projektrelevanten Kauf-

kraftpotenzials im Einzugsgebiet 

�� Darstellung der Wettbewerbssituation in den projektrelevanten Sortimenten 

�� Berechnung der Umsatzerwartung 

�� Darstellung und Bewertung potenzieller Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerbli-

cher Auswirkungen des Vorhabens 

�� Prüfung möglicher schädlicher Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versor-

gungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung in Altenberg bzw. in den umliegen-

den Gemeinden 

�� Kompatibilitätsprüfung mit den Vorgaben der Raumordnung in Sachsen. 

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im März 2020 eine aktuelle Erhe-

bung des relevanten Einzelhandels im Untersuchungsraum durchgeführt. Zudem erfolgte eine 

Begehung des Planstandortes Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße, des Ortskerns Altenberg so-

wie weiterer relevanter Einzelhandelslagen. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Rese-

arch (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevölkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und 

EHI Handelsdaten zurückgegriffen. 

2. Vorhabenbeschreibung 

Am Vorhabenstandort Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße ist die Ansiedlung mehrerer Einzel-

handelsnutzungen vorgesehen (vgl. Karte 1).2 Das Projektgrundstück befindet sich westlich des 

Altenberger Bahnhofs, wobei die Immobilie des Netto-Marktes im westlichen Grundstücksbe-

reich positioniert wird. Die Fachmärkte sollen südöstlich davon angeordnet werden. Die Zufahrt 

soll über die Max-Niklas-Straße im Nordosten des Planareals erfolgen. Ein Fußweg bindet den 

Standort direkt an den Bahnhof an. Auf dem Grundstück werden ausreichend Kundenparkplätze 

geplant.  Ziel ist die Etablierung eines modernen Nahversorgungsstandortes, der in zentraler 

Ortslage von Altenberg ein umfassendes Einzelhandelsangebot mit Schwerpunkt bei der Nahver-

sorgung bietet, wobei die Versorgung mit Gütern des kurzfristigen Bedarfs und ausschnittsweise 

des mittelfristigen Bedarfs für die Stadt und die Einwohner im Nahbereich im Vordergrund steht.  

2  Bezüglich der Betriebstypenspezifika, Sortimentszusammensetzungen und Leistungskennziffern der ge-
planten Einzelhandelsbetriebe werden diese im Anhang näher erläutert.  
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Karte 1: Lageplan der geplanten Einzelhandelsnutzungen an der Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße

Auswirkungsanalyse Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße 

Netto-Markt
Zufahrt

Wohngebäude

Quelle: Vorhabenbezogener Bebauungsplan am Bahnhof 
Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße (Entwurf) 
GMA-Bearbeitung 2022

Legende(Auszug)

Bahnhof
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Die Konzeption ist als Einzelhandelsagglomeration zu sehen, die sich aus mehreren eigenständi-

gen Einzelhandelsbetrieben zusammensetzt. Obwohl sich die Betriebseinheiten auf mehrere Ge-

bäudekörper verteilen, separate Eingänge sowie Lager-, Sanitär- und Sozialräume aufweisen, 

wird das Projektvorhaben als Einzelhandelsagglomeration bewertet, da es hinsichtlich der Aus-

strahlungskraft sowie insbesondere durch die gemeinsame Zufahrt und das gemeinsame Park-

platzangebot einen gemeinsamen Handelskomplex darstellt. So werden die potenziellen Auswir-

kungen des Vorhabens auch kumuliert untersucht (vgl. Kapitel V.4).   

Folgende Märkte sind am Standort projektiert:  

�� Netto Lebensmittelmarkt  

Bei Netto handelt es sich um eine Verlagerung und Erweiterung einer bereits in Altenberg 

existierenden Filiale an der Max-Niklas-Straße 4, ca. 250 m nordöstlich des Planstandortes. 

So soll dieser Bestandsmarkt in Zuge der Verlagerung geschlossen werden. Für den Neubau 

ist eine Vergrößerung der Verkaufsfläche (VK) von derzeit rd. 880 m² auf dann rd. 1.190 m²

(inkl. Windfang und Backshop) angestrebt. Für den Bestandsmarkt ist zu empfehlen, eine 

Nachnutzung als großflächigen Einzelhandelsstandort auszuschließen.  

�� Drogeriefachmarkt 

Der geplante Drogeriefachmarkt soll das Nahversorgungsangebot in qualitativer Hinsicht er-

gänzen und ausbauen, da ein derartiger Anbieter derzeit nicht in Altenberg ansässig ist. Mit 

der Entwicklung dieses Betriebstyps kann es gelingen, die Grundversorgung in Altenberg um-

fassend zu sichern, was vor dem Hintergrund der Erreichbarkeitsdefizite höherrangiger zent-

raler Orte (v. a. Dippoldiswalde) zu sehen ist. Hinsichtlich der Verkaufsfläche wird von einer 

Größe von rd. 600 m² ausgegangen. 

�� Textilfachmarkt und Sonderpostenmarkt 

Zur Abrundung des Einzelhandelsstandortes werden darüber hinaus zwei weitere kleine 

Fachmärkte konzipiert, so dass auch in den Segmenten Bekleidung /Wäsche bzw. durch die 

zahlreichen Teilsortimente eines Sonderpostenmarktes (u. a. Haushaltswaren / Einrichtung) 

eine weitergehende Bedarfsdeckung erfolgt. Dies ist vor dem Hintergrund der besonderen 

peripheren Gebirgs- und Grenzlage des Grundzentrums Altenberg zu sehen, wobei die 

nächstgelegen vergleichbaren Angebote erst in deutlicher Entfernung (z. B. Dippoldiswalde) 

zu finden sind.   

Bei diesen ergänzenden Fachmärkten ist von einer gegenüber der ursprünglichen Planung  

verändertenVerkaufsfläche auszugehen. Für den Textilfachmarkt sind jetzt 350 m² VK und 
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für den Sonderpostenmarkt ebenfalls 350 m² VK vorgesehen.3 Mit dieser betriebstypenbe-

zogen jeweils geringen Verkaufsfläche wird sichergestellt, dass die Fachmärkte, deren Sorti-

mentsspektrum auch Waren des mittel- und langfristigen Bedarfes umfasst, keine eigenstän-

dige Magnet- bzw. Sogwirkung entfalten, sondern lediglich als „Frequenzfolger“ das Angebot 

der Ankerbetriebe (Netto, Drogeriefachmarkt) funktional ergänzen und abrunden. Fernwir-

kungen über den Nahbereich von Altenberg hinaus können damit unterbunden werden.  

�� Fachgeschäft für Zeitschriften / Zeitungen / Tabak

Weiterhin die Etablierung eines Anbieters fürZeitschriften / Zeitungen mit max. 150 m² VK

möglich, wobei dieser erfahrungsgemäß auch einen größeren Umsatzanteil mit Kioskwaren, 

insbesondere Tabak, erwirtschaftet. Entsprechend setzt sich der Umsatz dieses Geschäftes 

aus verschiedenen Sortimentsbereichen zusammen. Für die Tabakwaren sind diese dem 

Nahrungs- und Genussmittelbereich zuzuordnen. Bei Zeitungen / Zeitschriften werden alle 

Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden Angebot tangiert. Dies sind die entspre-

chenden Zeitungsaufsteller von Lebensmittel- und Drogeriemärkten, Kiosks / Spätshops, 

Tankstellen und z. T. Buchläden. Dabei ist anzuführen, dass i. d. R. nur ein geringer Teil des 

Gesamtumsatzes dieser Wettbewerber auf Zeitungen / Zeitschriften entfällt, da es i. d. R. als 

untergeordnetes Randsortiment zu geführt wird. Dies ist auf das nur geringe Marktvolumen 

zurückzuführen, wobei nur geringe Umsätze zu konstatieren sind. Ferner werden bei dem 

Anbieter für Zeitschriften / Zeitungen meist auch konsumorientierte Dienstleistungen (z. B. 

Lotto / Toto, Post-/ Paketservices) angeboten. 

___________________________________________________________________________ 

Bereits an dieser Stelle ist festzuhalten, dass die Ansiedlung einer kleineren Betriebseinheit bzw. 

einer kleineren Verkaufsfläche grundsätzlich geringere Auswirkungen auf Wettbewerber haben 

würde. So sind unter der Annahme, dass kleinere weniger leistungsfähige Betriebe einen gerin-

gere Umsatz am Markt erzielen können, auch schwächer ausgeprägte Wechselwirkungen bzw. 

niedrigere Umsatzumverteilungen gegenüber Wettbewerbsbetrieben zu erwarten.  Es wird also 

im Einzelfall ggf. eine größere Verkaufsfläche geprüft, als am Ende realisiert werden wird.  

Hinsichtlich der zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente inkl. Rand-

sortimente werden diese des Weiteren in Summe der per Bebauungsplan möglichen Betreibe 

unter 800 m² VK liegen. Damit wird dem Hinweis der LDS gefolgt.  

Ferner wird die Verkaufsfläche der ergänzenden Betriebe (Drogeriefachmarkt, Textilfachmarkt, 

Sonderpostenmarkt, Fachgeschäft für Zeitschriften / Zeitungen / Tabak) auf max. 1.150 m² VK 

begrenzt.  

3  Durch die LDS wurde hier eine weitergehende Verkaufsflächenreduzierung angeregt um mögliche Aus-
wirkungen auf den Stadtkern Altenberg vollständig ausschließen können. Wie in Kapitel V.3 vertiefend 
dargelegt wird, sind schädliche städtebauliche Auswirkungen auch für die geplante Größenordnung von 
ca. 350 m² VK sicher zu verneinen. Eine Reduzierung der Verkaufsfläche ist daher aus Gründen der städ-
tebaulichen Verträglichkeit nicht erforderlich.  
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Tabelle 1: Anteil der zentrenrelevanten Sortimente (Maximalwerte) 

Betrieb 
Gesamt-VK (max.) 

in m² 

Anteil zentrenrelevante 
Sortimente (max.)  

in % 

VK zentrenrelevante 
Sortimente (max.) 

in m² 

Netto 1.190 10 119 

Drogeriefachmarkt 600 20 120 

Textilmarkt  350 100 350 

Sonderpostenmarkt 350 60 210 

Zeitschriften / Tabak 150 0 - 

Insgesamt 2.340 799

GMA-Berechnung 2021 / 2022 

3. Rechtsrahmen  

3.1 Baurechtliche Vorgaben  

Für die Beurteilung der Zulässigkeit von großflächigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3 

BauNVO zu beachten. Die Regelung führt in ihrer aktuellen Fassung aus:4

„1. Einkaufszentren, 

2. großflächige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die 
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die 
städtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken 
können, 

3. sonstige großflächige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte 
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,  

sind außer in Kerngebieten nur in für sie festgesetzten Sondergebieten zulässig. 
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schädliche 
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes 
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf 
die Versorgung der Bevölkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten 
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde 
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt. 

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfläche 1.200 m² überschreitet. Die 
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafür bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m² Geschossfläche vorliegen oder bei mehr 
als 1.200 m² nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten 
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die Größe der Gemeinde und 

4  Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt geändert am 21.11.2017 (BGB I. IS. 3787). 

max. 
1.150 m² 
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ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevölke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu berücksichtigen.“ 

Ob ein Vorhaben als Einzelhandelsgroßprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Prüfung 

getrennt voneinander zu erfolgen:  

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen großflächigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird 

die Großflächigkeit des Vorhabens erfüllt, was i. d. R. bei einer Überschreitung der Ver-

kaufsfläche von 800 m² der Fall sein wird.5

2. Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen müssen zu erwarten sein, was 

regelmäßig ab einer Geschossfläche von 1.200 m² anzunehmen ist (= Regelvermutung).  

Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis kann 

im Zuge einer Einzelfallprüfung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Auswirkun-

gen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3 

BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und Größe der 

Gemeinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevölkerung 

und des Warenangebot des Betriebes zu berücksichtigen.   

3.2 Landes- und Regionalplanung  

Den Rechtsrahmen zur Beurteilung von Einzelhandelsgroßprojekten bilden mit Bezug auf die 

Landes- und Regionalplanung der Landesentwicklungsplan Sachsen 2013 (LEP), der Regionalplan 

Oberes Elbtal / Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung 2020 und die Handlungsanleitung des 

Sächsischen Staatsministerium des Innern über die Zulässigkeit von großflächigen Einzelhandels-

einrichtungen im Freistaat Sachsen (HA großflächige Einzelhandelseinrichtungen 2008).  

Als generelle Aufgabe der sächsischen Landesplanung wird mit Bezug auf den Einzelhandel defi-

niert, in allen Gemeinden des Freistaates eine angemessene Versorgung der Bevölkerung mit 

Waren und Dienstleistungen zu sichern. Der LEP Sachsen (2013) formuliert dies konkret im Ab-

schnitt Z 6.1.3 und 6.1.4 folgendermaßen: 

„Es ist darauf hinzuwirken, dass die Versorgung der Bevölkerung mit Waren und 
Dienstleistungen des kurzfristigen Bedarfs in allen Gemeinden verbrauchernah gesi-
chert wird. Dazu sollen auch neue, am örtlichen Bedarf orientierte Versorgungsmo-
delle umgesetzt werden.“ 

„Die Zentralen Orte sollen die zentralörtliche Daseinsvorsorge eigenverantwortlich si-
chern.“ 

5  Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der 
Großflächigkeit von 700 auf 800 m² erhöht. Großflächig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO 
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfläche von 800 m² überschreiten. Zur Verkaufsfläche 
zählen, der Kassenvorraum (einschließlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung 
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsfläche zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke). 
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Abschnitt 2.3.2 Handel des LEP Sachsen (2013) konkretisiert die vorstehenden allgemeinen Ziel-

setzungen unter Bezugnahme auf die Ansiedlung und Erweiterung großflächiger Einzelhandelbe-

triebe:  

„Z 2.3.2.2  Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von großflächigen 
Einzelhandelseinrichtungen ist zur Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung mit Gütern des kurzfristigen Bedarfs auch in Grundzentren zuläs-
sig.  

Z 2.3.2.3  Bei überwiegend innenstadtrelevanten Sortimenten oder bei einer Ver-
kaufsfläche für innenstadtrelevante Sortimente von mehr als 800 m² ist die 
Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von großflächigen 
Einzelhandelseinrichtungen nur in städtebaulich integrierter Lage zulässig. 
In den Zentralen Orten, in denen zentrale Versorgungsbereiche ausgewie-
sen sind, sind diese Vorhaben nur in den zentralen Versorgungsbereichen 
zulässig.  

Z 2.3.2.4  Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von großflächigen 
Einzelhandelseinrichtungen soll nicht dazu führen, dass der Einzugsbereich 
den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes wesentlich überschreitet.  

Z 2.3.2.5  Die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von großflächigen 
Einzelhandelseinrichtungen darf weder durch Lage, Größe des Vor-habens 
oder Folgewirkungen das städtebauliche Gefüge, die Funktionsfähigkeit 
des zentralörtlichen Versorgungszentrums oder die verbrauchernahe Ver-
sorgung des Zentralen Ortes sowie der benachbarten Zentralen Orte sub-
stanziell beeinträchtigen.  

G 2.3.2.6  Bei der Ansiedlung von großflächigen Einzelhandelseinrichtungen soll eine 
ausreichende Anbindung an den ÖPNV gewährleistet werden.“ 

Dem Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge 2. Gesamtfortschreibung2020 sind keine wei-

tergehenden bzw. über die Regelungen des Landesentwicklungsplanes hinausgehende Steue-

rungsempfehlungen zum Einzelhandel zu entnehmen. Altenberg wird weiterhin als Grundzent-

rum ausgewiesen.  

Die Handlungsanleitung großflächige Einzelhandelseinrichtungen6 weist unter Bezugnahme auf 

die Überprüfung von Ansiedlungen oder Erweiterungen großflächiger Einzelhandelsbetriebe zu-

nächst auf die Steuerungsmöglichkeiten durch das BauGB und die BauNVO sowie den Landesent-

wicklungsplan des Freistaates Sachsen hin. Es wird hervorgehoben, dass der Erhalt und die Ent-

wicklung zentraler Versorgungsbereiche in den Städten und Gemeinden sowie die Differenzie-

rung zwischen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten von herausragender 

Bedeutung sei. Lt. Handlungsanleitung zeichnen sich zentrenrelevante Sortimente dadurch aus,  

6  Handlungsanleitung des Sächsischen Staatsministeriums des Innern vom 3. April 2008.  
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„(...) dass sie z. B. vorrangig Innenstadtbesucher anziehen, häufig in Zusammenhang 
mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden, überwiegend ohne Pkw trans-
portiert werden können und einen geringen Flächenanspruch im Verhältnis zur Wert-
schöpfung haben (...)“.  

Im Abgleich der Sortimentsliste der Handlungsanleitung mit den in den Planvorhaben geführten 

Waren ist zu konstatieren, dass ein Großteil des Sortimentes der Vorhaben (u. a. Lebensmittel, 

Drogeriewaren) als „zentrenrelevant“ einzustufen ist.   
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II. Standortbeschreibung und Standortbewertung 

1. Makrostandort Altenberg 

Die Stadt Altenberg (rd. 7.840 Einwohner7) liegt im Landkreis Sächsische Schweiz-Osterzgebirge 

in Grenzlage zur Tschechischen Republik. Gemäß Regionalplan8 ist Altenbergals Grundzentrum 

ausgewiesen. Vor diesem Hintergrund kommt dem städtischen Einzelhandel die Aufgabe zu, den 

Grundbedarf sowohl für die ortsansässige Bevölkerung als auch die Einwohner im zugehörigen 

Nahbereich (Gemeinde Hermsdorf/Erzgeb.) abzudecken. Das nächstgelegene Mittelzentrum ist 

Dippoldiswalde (ca. 21 km südlich). Die Landeshauptstadt Dresden (Oberzentrum) liegt rd. 43 km 

südlich9 (vgl. Karte 2).  

Siedlungsstrukturell zeichnet sich Altenberg durch eine kompakte Kernstadt aus, welche von 21 

Orts- bzw. Stadtteilen, die größtenteils über weniger als 500 Einwohner verfügen, ergänzt wird. 

In der Kernstadt Altenberg wohnen ca. 1.880 Einwohner. Einwohnerstärkster Stadtteil ist Geising 

mit ca. 1.210 Einwohnern.10 Das Stadtgebiet wird topographisch durch die Gebirgslage am Erzge-

birgskamm geprägt. Weite Teile werden durch Waldflächen belegt.  

Die Einwohnerzahl von Altenberg ist seit dem Zensus 2011 um ca. 8 % gesunken (rd. -660 Perso-

nen). Langfristig ist weiterhin mit einem Bevölkerungsverlust zu rechnen. So wird in Altenberg für 

das Jahr 2030 eine Einwohnerzahl von rd. 7.260 prognostiziert. Das entspricht einem Verlust von 

ca. 8 % (rd. 580 Personen) im Vergleich zur aktuellen Bevölkerungszahl.11

Von besonderer Bedeutung für Altenberg sind auch der Tourismus und der Sport. So ist die Stadt 

anerkannter Kurort (Stadt- und Ortsteile Altenberg, Oberbärenburg und Schellerhau) und verfügt 

über eine Kurklinik (Johannesbad Fachklinik & Gesundheitszentrum Raupennest). Darüber hinaus 

bietet die Stadt sowohl im Sommer (u. a. Wanderwege, Sommerrodelbahn, Kletterlabyrinth) als 

auch im Winter (u. a. Winterwanderwege, Skihang, Rodelhang) ein vielfältiges Angebot für Tou-

risten. Diese Bedeutung wird auch gem. Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge anerkannt, in-

dem Altenberg die besondere Gemeindefunktion „Fremdenverkehr“ bzw. „Tourismus“ zugewie-

sen wird. Außerdem übernimmt die Gemeinde die besondere Funktion „Sport“.12

7  Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen, Stand: 30.09.2021, Arbeits- und Datenstand der Untersuchung 
ist grundsätzlich März 2020.  

8  Quelle: Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung, S. 21 und Karte 7 Nahberei-
che der Zentralen Orte. 

9  Alle Angaben jeweils in Straßenkilometern. 
10  Quelle: Homepage der Stadt Altenberg, Stand: 31.12.2020, aufgerufen am: 19.01.2022. 
11  Quelle: 7. Regionalisierte Bevölkerungsvorausberechnung für den Freistaat Sachsen, Variante 1. 
12  Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung, Ziel Z. 1.2.3 und Z. 1.2.5. 



15

Karte 2: Lage der Stadt Altenberg und zentralörtliche Struktur der Region

Legende (Ausschnitt):

Quelle: Regionalplan Oberes 
Elbtal/Osterzgebirge, Karte 1 
(Festlegungskarte), 
1. Gesamtfortschreibung 2009 (Z 2.3.3)
GMA-Bearbeitung 2022
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In den Begründungen zu diesen besonderen Gemeindefunktionen heißt es, dass ein... 

„[...] Grundzentren eine deutlich herausgehobene Funktion gegenüber den anderen 
Aufgaben eines Grundzentrums hat. Durch G 1.4.2 LEP ist es den Regionen erlaubt, 
zusätzlich zu den Zentralen Orten Gemeinden mit besonderen Funktionen festzulegen, 
in denen in Bezug auf die jeweilige Funktion eine über den Eigenbedarf hinausgehende 
Entwicklung zulässig ist.“13

Zwar wird der Einzelhandel i. S. einer über den örtlichen Bedarf hinausgehenden Nachfrage nicht 

explizit benannt, allerdings ist auf das Ausgabenverhalten von Touristen hinzuweisen, die zusätz-

liche Nachfrage generieren (vgl. Kapitel III. 3). 

Die verkehrliche Erreichbarkeit Altenbergs für den Individualverkehr kann als gut eingestuft wer-

den. Diese wird primär über die Bundesstraße B 170 (Grenzübergang Tschechische Republik – 

Dresden) gewährleistet, die durch das Stadtgebiet und mehrere Ortsteile verläuft. Die Autobahn 

A 17 (Prag – Autobahndreieck Dresden-West) kann nach ca. 18 km über die Anschlussstelle Bad 

Gottleuba erreicht werden. An den öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) ist Altenberg über 

das Busnetz des RVD (Regionalverkehr Dresden) und innerhalb des VVO (Verkehrsverbund 

Oberelbe) mit mehreren Buslinien angebunden. Zudem besteht eine Regionalbahnverbindung 

nach Heidenau sowie z. T. an Wochenenden nach Dresden. Durch die Gebirgslage und die Weit-

läufigkeit des Stadtgebiets von Altenberg ergeben sich z. T. Erreichbarkeitsdefizite für die Ort-

steile, was die Anbindung an die höherrangigen Zentren bzw. die Landeshauptstadt Dresden be-

trifft.  

Der Einzelhandelsbesatz in Altenberg konzentriert sich v. a. auf die Kernstadt. Größte Anbieter 

sind hier der Edeka-Markt an der Hirschsprunger Straße und zu verlagernde Netto-Markt (Max-

Niklas-Straße) im nordwestlichen Bereich der Kernstadt. Ein weiterer Netto-Markt an der Zinn-

walder Straße sowie ein Penny-Markt im Stadtteil Geising komplettieren das Angebot im Nah-

rungs- und Genussmittelbereich. In den weiteren Stadt- bzw. Ortsteilen bestehen lediglich rudi-

mentäre Einzelhandelsangebote.  

2. Mikrostandort Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße  

Der Standort für die geplanten Einzelhandelsnutzungen (vgl. Karte 3) liegt zentral innerhalb der 

Kernstadt Altenberg im Kreuzungsbereich von Max-Niklas-Straße und Dresdner Straße (Bundes-

straße B 170). Beide Straßen begrenzen das Planareal nach Nordwesten bzw. Süden. Weiterhin 

befinden sich einzelne Wohngebäude sowie das Museum „Historische Sammlung Altenberg“ 

südlich an der Dresdner Straße. Im Osten sind die Gleisanlagen des Altenberger Bahnhofs gele-

gen. Aktuell ist das Gelände z. T. mit Bäumen und Büschen bewachsen, mit Garagen bebaut bzw. 

wird als Parkplatz genutzt.  

13  vgl. Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung, S. 23 
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Karte 3: Lage des Planstandortes und Umfeldnutzungen
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Das Standortumfeld ist durch Mischnutzungen geprägt, wobei Wohnfunktionen überwiegen. So 

befindet sich direkt südlich der Dresdner Straße ein größeres Wohngebiet in Richtung Scheller-

hauer Weg. Hier sind auch ein Gymnasium mit Sporthalle sowie ein Hotel vorhanden. Weitere 

verdichtete Siedlungsbereiche befinden sich westlich des Planstandortes im Bereich Arthur-

Thiermann-Straße und Walter-Richter-Straße. Rund 250 m nördlich des Planstandortes Max-Ni-

klas-Straße / Dresdner Straße ist der zu verlagernde Netto-Markt verortet (Max-Niklas-Straße 4, 

im Kreuzungsbereich Hirschsprunger Straße). Östlich angrenzend an das Projektgrundstück liegt 

der Altenberger Bahnhof. Dieser bildet die Grenze zum Altenberger Stadtkern, wobei direkt öst-

lich angrenzend an den Bahnhofsvorplatz u. a. die Tourist-Information und der Busbahnhof liegt 

sowie mit dem Geschäftsbesatz an der Dippoldiswalder Straße der Stadtkern Altenberg beginnt. 

Die Distanz von dem geplanten Eingang der Geschäfte am Planstandort bis zur Tourist-Informa-

tion beträgt diesbezüglich nur rd. 100 – 150 m. Hier ist davon auszugehen, dass die die geplante 

Einzelhandelslage an der Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße den Stadtkern Altenberg funk-

tional ergänzt (vgl. Kapitel IV.3.1).

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes wird primär über die Dresdner Straße (Bundes-

straße B 170) hergestellt, die als wichtige Verkehrsachse den östlichen Erzgebirgsraum mit der 

Landeshauptstadt Dresden verbindet. Weiterhin verläuft sie auf tschechischem Staatsgebiet als 

Staatsstraße (Silnice) I/8 ins benachbarte Teplitz (Teplice). Durch die Nahlage zur Kreuzung Rehe-

felder Straße / Dippoldiswalder Straße (Staatsstraße S 182) ist der Standort auch aus den Ortstei-

len Altenbergs gut zu erreichen. Die Kunden- und Lieferzufahrt zum Projektareal erfolgt wiede-

rum über die Max-Niklas-Straße, ca. 100 m vom Kreuzungsbereich mit der Dresdner Straße ent-

fernt. Eine weitere Zuwegung zu den geplanten Einzelhandelsbetrieben ist von der Dresdner 

Straße geplant, so dass ein direkter Zugang vom Bahnhof bzw. vom Stadtkern aus möglich ist.  

Die Anbindung des Planstandortes an den ÖPNV ist durch die direkte Lage am Bahnhof Alten-

berg (Regionalbahnverbindung nach Heidenau) bzw. den benachbarten Busbahnhof (u. a. Ver-

bindungen nach Dresden, Dippoldiswalde, Teplitz / Tschechische Republik) als sehr gut einzustu-

fen. Straßenbegleitende Gehwege sichern weiträumig die fußläufige Erreichbarkeit aus den um-

liegenden Wohnbereichen. Die fußläufige Anbindung an den Bahnhof Altenberg bzw. den Bahn-

hofsvorplatz und damit der Hauptgeschäftslage des Stadtkerns Altenberg soll durch einen direk-

ten Fußweg (ca. 100 – 150 m) hergestellt werden.  

Insgesamt ist der Standort sowohl aus dem gesamten Kernstadtgebiet Altenberg als auch aus 

den Ortsteilen sowie aus Hermsdorf/Erzgeb. im Rahmen der örtlichen Verhältnisse zu Fuß/Fahr-

rad, per PKW und im ÖPNV als sehr gut einzustufen.  
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Foto 1: Projektstandortmit Parkplatz am 
Bahnhof Altenberg

Foto 2: Wohnbebauung Arthur-Thier-
mann-Straße 

Foto 3: Wohnbebauung Dresdner Straße Foto 4: Bahnhof Altenberg südöstlich

GMA-Aufnahmen 2020 

Für den Standort wird nach Realisierung des Planvorhabens eine Nahversorgungsfunktion mit 

einer unmittelbar fußläufigen Erreichbarkeit zu konstatieren sein. Diese Funktion ergibt sich aus 

der Ansiedlung der beiden als Nahversorger zu charakterisierenden Märkte Netto und des Dro-

geriefachmarktes und seiner Lage und Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten sowie 

der unmittelbaren Anbindung an den Stadtkern.  

Siedlungsstrukturell handelt es sich bei dem Planstandort zweifelsfrei um einen integrierten 

Standort, da er für die verdichteten Wohngebiete südlich und nordwestlich des Standortes fuß-

läufige Nahversorgungsfunktion übernehmen kann. Zudem verfügt er noch über einen direkten 

Lagebezug zum Stadtkern Altenberg und ergänzt diesen funktional. Der Standort kann aufgrund 

der beschriebenen Einbindung in das Siedlungsgefüge und der angrenzenden Wohnräume eine 

Nahversorgungsfunktion für die dort lebende Bevölkerung übernehmen. Er ist an das Fußwege- 

und ÖPNV-Netz angebunden und somit auch für weniger mobile Bevölkerungsgruppen im Rah-

men der örtlichen Gegebenheiten erreichbar. Darüber hinaus ist der Standort an der Max-Niklas-

Straße durch die Anbindung an die Dresdner Straße verkehrlich günstig aus den umliegenden 

Stadt- und Ortsteilen von Altenberg zu erreichen und verfügt zudem über einen ÖPNV-Anschluss. 

In Anbetracht der Siedlungsstrukturen in Altenberg und der Lage des Planstandortes in Anbin-

dung an den Stadtkern Altenberg kann eine städtebaulich integrierte Lage festgestellt werden.  
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III. Nachfragesituation 

1. Einzugsgebiet und Bevölkerung 

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes kommt eine wesentliche Bedeutung bei 

der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage für alle 

späteren Berechnungen zur Ermittlung des Bevölkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vor-

habenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.  

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-

gelmäßigen, dauerhaften und ausgeprägten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-

net werden kann. Das Einzugsgebiet lässt sich darüber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-

dern und strukturieren, aus denen gleichmäßige Kundeneinkaufsorientierungen an den Plan-

standort zu erwarten sind. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des 

Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen. 

Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen.  

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:  

�� Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Verkaufsflächendimensionierung, Leistungs-

fähigkeit, Bekanntheit des Betreibers usw.) und daraus zu erwartende Wirkungen auf 

die Einkaufsorientierung der Bevölkerung  

�� Erreichbarkeit des Standorts für potenzielle Kunden, unter Berücksichtigung verkehr-

licher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen  

�� projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage und Er-

reichbarkeit anderer leistungsstarker Lebensmittelmärkte)  

�� Filialnetz des Betreibers  

�� Anziehungskraft des Makrostandorts Altenberg (Arbeitsort, Infrastrukturausstattung, 

verkehrliche Anbindung, usw.) 

�� Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte).14

Unter Berücksichtigung der angeführten Kriterien lässt sich das Einzugsgebiet des Vorha-

bens wie in Karte 4 dargestellt abgrenzen.  

14  Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgeführt, so dass zum 
Verbraucherverhalten aussagefähige Erkenntnisse vorliegen. 
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Insgesamt wird das betriebliche Einzugsgebiet wie folgt definiert: 

�� Zone I: Altenberg (Kernstadt)    ca. 1.900 Einwohner15

�� Zone II: Altenberg (übrige Ortsteile), Hermsdorf/Erzgeb.   ca. 6.790 Einwohner16

�� Zone I – II gesamt:   ca. 8.690 Einwohner. 

Insgesamt leben im Einzugsgebiet gegenwärtig ca. 8.690 Einwohner, davon ca. 1.900 Einwohner 

bzw. ca. 22 % im Kerneinzugsgebiet (Zone I). Das erweiterte Einzugsgebiet in Zone II umfasst ein 

Bevölkerungspotenzial von ca. 6.790 Einwohnern (ca. 78 %). 

Das Kerneinzugsgebiet (Zone I) umfasst zunächst die Kernstadt Altenberg selbst, da Planstandort 

eine zentrale Ortslage sowie die Nähe zum Bahnhof aufweist. Hier ist eine gute Erreichbarkeit zu 

Fuß und mit dem Fahrrad sowie mit dem PKW über die Bundesstraße B 170 gegeben.   

Die weiteren Stadtteile von Altenberg sowie die Gemeinde Hermsdorf/Erzgeb. sind aufgrund der 

Ausstrahlungskraft der Einzelhandelsagglomeration noch dem erweiterten Einzugsgebiet (Zone 

II) zuzurechnen. Dieses erstreckt sich auf die Ortsteile rund um die Kernstadt Altenberg sowie bis 

Hermsdorf/Erzgeb. östlich von Altenberg. Im Süden reicht das Einzugsgebiet bis an die Grenze zur 

Tschechischen Republik. Die zu erwartenden Kaufkraftabschöpfungen aus Zone II des betriebli-

chen Einzugsgebietes sind unter Berücksichtigung des vorhandenen regionalen Wettbewerbs so-

wie der Fahrtdistanzen bereits etwas geringer einzuschätzen. Das Einzugsgebiet entspricht damit 

dem grundzentralen Verflechtungsbereich (=Altenberg sowie Hermsdorf/Erzgeb.). 

Das geplante Vorhaben würde nach Umsetzung den bedeutendsten Einzelhandelsstandort in Al-

tenberg darstellen, welcher maßgeblich die grundzentrale Versorgungsfunktion stärken würde, 

zumal die nächstliegenden strukturprägenden Anbieter in den projektrelevanten Sortimenten 

erst in den umliegenden Mittelzentren verortet sind und hier Erreichbarkeitsdefizite bestehen. 

Ein weiteres Ausgreifen des regelmäßigen Einzugsgebietes ist dagegen nicht zu erwarten, was auf 

die Gebirgs- und Grenzlage von Altenberg sowie der Lage weiterer starker Wettbewerbsstand-

orte, v. a. im Erzgebirgsvorland und im Elbtal zurückzuführen ist (u. a. Freiberg, Dippoldiswalde, 

Freital, Pirna und Dresden). Allerdings ist auch ein anteiliges Einzugsgebiet in der Tschechischen 

Republik zu unterstellen. Dieses wird im Rahmen von Streuumsätzen berücksichtigt.  

15 Quelle: Homepage der Stadt Altenberg, Stand: 31.12.2019, aufgerufen am: 04.03.2020, Arbeits- und Da-
tenstand der Untersuchung ist grundsätzlich März 2020. 

16 Quelle: Homepage der Stadt Altenberg, Stand: 31.12.2019, aufgerufen am: 04.03.2020 sowie für Herms-
dorf/Erzgeb. Statistisches Landesamt Sachsen, Stand 30.09.2019. 
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2. Projektrelevantes Kaufkraftvolumen  

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie GMA-Berechnungen beträgt die la-

deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschließlich der Ausgaben pro Kopf der Wohnbevölke-

rung aktuell ca. �¦ 6.035 pro Jahr. 17 Davon entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel ca. �¦ 2.210

und auf Nichtlebensmittel ca. �¦ 3.825.

Für die nachfolgende Kaufkraftberechnung sind die Verbrauchsausgaben auf die projektrelevan-

ten Sortimente der anzusiedelnden Fachmärkte abzustimmen. Demnach betragen die Pro-Kopf-

Ausgaben aktuell 

�� Nahrungs- und Genussmittel: ca. �¦ 2.21018

�� Drogeriemarktsortiment: ca. �¦    44119

�� Zeitschriften / Zeitungen ca. �¦      48 

�� Bekleidung / Wäsche: ca. �¦    515.20

Mit Bezug auf den geplanten bzw. zu prüfenden Sonderpostenmarkt wird keine gesonderte 

Pro-Kopf-Kaufkraft ausgewiesen, da sich die angebotenen Waren auf eine Vielzahl an Wa-

rengruppen verteilen (vgl. Anhang, Kapitel 4). Im Folgenden wird daher auch keine geson-

derte Kaufkraftberechnung angestellt.  

Bei der Kaufkraftberechnung für das Einzugsgebiet ist darüber hinaus das lokale Kaufkraftni-

veau21 zu beachten. Gemäß aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in 

Altenberg bei 82,1 und in Hermsdorf bei 78,9 und damit auf einem unterdurchschnittlichen Ni-

veau (Bundesdurchschnitt = 100,0). Für das Einzugsgebiet beläuft sich das Kaufkraftpotenzial für 

die untersuchungsrelevanten Sortimente wie in Tabelle 2 dargestellt. 

Tabelle 2: Untersuchungsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet 

Sortimente
Zone I Zone II Gesamt 

Kaufkraft in Mio. �¦ 

Nahrungs- und Genussmittel 3,5 12,3 15,8

Drogeriemarktsortiment 0,7 2,5 3,2

Bekleidung / Wäsche 0,8 2,9 3,7

Zeitschriften / Zeitungen < 0,1 0,2 – 0,3 0,3 – 0,4

Quelle Kaufkraft: MB Research 2020, GMA-Berechnung 2020 /2022, Rundungsdifferenzen möglich 

17  Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken. 
18  Ohne Randsortimente (Nonfood I und II), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung. 
19  Enthalten sind sämtliche Pro-Kopf-Ausgaben, die auf den Betriebstyp Drogeriefachmarkt entfallen. Hinzu 

kommen noch betreiberspezifische Aufschläge für besondere Sortimentsausprägungen (z. B. Spielwaren, 
Kinderbekleidung). 

20  Ohne Schuhe/ Lederwaren. 
21  Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.  
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Durch die Lage des Planstandortes an der Bundesstraße B 170 ist darüber hinaus von Kundenzu-

führungseffekten von außerhalb des Einzugsgebietes auszugehen. Zudem bestehen auch durch 

Besucher der Tourismusdestination Altenberg sowie Kunden aus der benachbarten tschechi-

schen Republik erhebliche Kaufkraftzuflüsse (vgl. Kapitel III. 3).  

3. Zusätzliches Kaufkraftpotenzial  

In vorliegender Analyse wird ein Streuumsatzanteil von etwa 10 %22 für das Vorhaben angesetzt. 

Dieser Streukundenanteil ist dadurch begründet, dass das zweifellos auch in die benachbarte 

Tschechische Republik ausstrahlende Einzugsgebiet der Märkte nicht miterfasst wurde. Dieses 

faktisch bestehende Einzugsgebiet wurde somit als solches ausgeblendet, obwohl aufgrund der 

Teilnahme von Tschechien am Schengener Abkommen keine Grenzkontrollen mehr bestehen 

und den Kunden aus der tschechischen Grenzregion zu Deutschland somit eine freie Wahl ihrer 

Einkaufstätten ermöglicht wird. Die direkte Erreichbarkeit aus der Tschechischen Republik wird 

über die Bundesstraße B 170, die direkt nach Teplitz führt, hergestellt (Fahrzeit ca. 25 min).  

In diesem Zusammenhang ist auf eine Studie der Industrie- und Handelskammer Chemnitz (Ge-

schäftsbereich Handel / Dienstleistung) aus dem Jahre 2012 hinzuweisen23. Demnach gaben von 

den Befragten Personen aus der Tschechischen Republik als Hauptgrund für ihre Reise nach Süd-

westsachsen mit 68,5 % Einkaufen / Tanken an. Die Studie kommt zu dem Schluss, dass die tsche-

chischen Bürger in Südwestsachsen neben Lebensmitteln häufig Drogerie- und Kosmetikartikel 

sowie Bekleidung und Schuhe erwerben. 25,4 % der Tschechen gaben an, dass es sich bei den 

erworbenen Waren um Lebensmittel handelte. An zweiter Stelle folgten mit 9,9 % Drogerieartikel 

und somit die zum Kernsortiment des Netto-Lebensmittelmarktes und des geplanten Drogerie-

marktes gehörenden Sortimentsanteile (Food, Nonfood I).  

Zudem werden durch Touristen und Kurgäste Kaufkraftzuflüsse generiert, die in den angesetzten 

Streuumsatzanteil einfließen. 

Nach Angaben des Deutschen Wirtschaftswissenschaftlichen Instituts für Fremdenverkehr an der 

Universität München liegen bei den Übernachtungsgästen die Ausgaben pro Tag und Person im 

Erzgebirge für Lebensmittel bei 4,40 �¦; für den sonstigen Einkauf werden 10,80 �¦ angegeben.24

Ungeachtet möglicher Ausgabensteigerungen in den vergangenen neun Jahren errechnet sich 

22  Aufgrund von eingegangenen Hinweisen aus der Beteiligung der Träger öffentlicher Belange wurde der 
Streuumsatzanteil von ursprünglich rd. 30 % modellhaft auf rd. 10 % reduziert. 

23  Quelle: Studie zum grenzüberschreitenden Konsumentenverhalten in der Südwestsächsischen Grenzre-
gion 2012 – Kurzfassung der wesentlichsten Ergebnisse der Studie für die Presse. Die Studie untersucht 
zwar Südwestsachsen, jedoch lassen sich die Grundaussagen auch auf den betroffenen Untersuchungs-
raum im Osterzgebirge übertragen. 

24  Quelle: Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut für Fremdenverkehr e. V. an der Universität 
München, Ausgaben der Übernachtungsgäste in Deutschland, Schriftenreihe Nr. 53 / 2010. Die Angaben 
zu den Ausgaben pro Tag und Person beziehen sich auf das Jahr 2009. Eine aktuellere Studie des dwif 
steht nicht zur Verfügung.  
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auf dieser Basis und der Übernachtungszahlen aller Beherbergungsbetriebe (rd. 412.000 Über-

nachtungen25) in Altenberg ein zusätzliches Kaufkraftpotenzial von insg. etwa 6,3 Mio. �¦. Für den 

Bereich Nahrungs- und Genussmittel stehen davon ca. 1,8 Mio. �¦ zur Verfügung.  

Auch durch die Anzahl von Tagesgästen, die Altenberg aufgrund des touristischen und sportli-

chen Angebotes besuchen, kann von zusätzlichem Kaufkraftpotenzial ausgegangen werden. Die 

Tourist-Information Altenberg geht nach einer Schätzung von ca. 1,6 Mio. Tagestouristen im Jahr 

aus, mit dem Hinweis, dass diese Zahl als nicht gesichert bewertet werden kann. Im vorliegenden 

Gutachten wird daher im Sinne des Worst-Case-Ansatzes mit einer deutlich niedrigeren Zahl zwi-

schen 400.000 und 600.000 Tagesgästen kalkuliert.  

Das dwif gibt für diese Gruppe Ausgaben im Lebensmitteleinzelhandel für die Tourismusregion 

Chemnitz, Erzgebirge, Vogtland von 2,60 �¦ pro Tag und Person an; die Gesamtausgaben pro Per-

son und Tag im Einzelhandel insgesamt liegen bei 9,70 �¦.26 Somit ergibt sich ein überschlägiges 

Potenzial im gesamten Einzelhandel von rd. 3,9 – 5,8 Mio. �¦ und davon im Lebensmittelbereich

von rd. 1,1 – 1,5 Mio. �¦.  

Für den geplanten Drogeriefachmarkt, dessen Kernsortiment vergleichbar zum Lebensmittelein-

zelhandel dem kurzfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen ist, steht durch Touristen überschlägig 

ein Potenzial von rd. 0,4 – 0,5 Mio. �¦ zur Verfügung.  

Tabelle 3: Touristische Kaufkraftbilanz Lebensmittel und Drogeriewaren 

Kaufkraftherkunft Kaufkraft 
 Lebensmittel 

in Mio. �¦ 

Kaufkraft  
Drogeriemarkt 

in Mio. �¦ 

Kaufkraft  
Einzelhandel 
ges. in Mio. �¦ 

Übernachtungen in Beherbergungs- 
betrieben in Altenberg 2017 (rd. 412.000) 

1,8 0,2 6,3 

Tagesgäste 2017  (rd. 400.000 – 600.000) 1,1 – 1,5 0,2 – 0,3 4,0 – 5,7 

Summe 2,9 – 3,3 0,4 – 0,5 10,3 – 12,0 

GMA-Berechnungen 2019/2021 auf Grundlage o. g. Quellen; ca.-Werte gerundet 

Für Bekleidung / Wäsche wird tendenziell nur ein zu geringes zusätzliches Nachfragepotenzial zu 

erwarten sein. So dürfte zwar eine größere touristische Nachfrage im Bereich Sportbekleidung 

bestehen, welche aber bereits durch Sportfachgeschäfte in Altenberg abgedeckt wird.  

In den zahlreichen weiteren projektrelevanten Sortimenten des Sonderpostenmarktes bzw. 

auch bei Zeitungen / Zeitschriften wird durch die Übernachtungs- und Tagesgäste nur geringes 

zusätzliches Potenzial generiert, welches überschlägig mit jeweils weniger als 0,1 Mio. �¦ angege-

ben werden kann. 

25  Quelle: Auskunft der Tourist-Info Altenberg, Übernachtungen für das Jahr 2017. 
26  Quelle: Deutsches Wirtschaftswissenschaftliches Institut für Fremdenverkehr e. V. an der Universität 

München, Tagesreisen der Deutschen 2013, S. 66. 
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IV. Wettbewerbssituation 

Zur Bewertung des Vorhabens ist zunächst die Angebots- und Wettbewerbssituation in Altenberg 

bzw. im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum darzustellen und zu bewerten. Ausgehend da-

von lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prüfungsrelevanten städtebaulichen Aus-

wirkungen ermitteln.   

Die Einzelhandelssituation im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum wurde von der GMA im 

März 2020 durch eine aktuelle Vor-Ort-Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe 

untersucht. Als Wettbewerber gelten grundsätzlich alle Ladengeschäfte, in denen Warengruppen 

angeboten werden, die auch durch die Betriebe des Planvorhabens geführt werden. Allerdings 

ist aufgrund der Flächengröße bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der 

Bevölkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche oder – ähnliche Be-

triebe als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.  

1. Projektrelevanter Einzelhandel im Einzugsgebiet (Zone I und Zone II) 

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sind neben dem zu verlagernden Netto-

Markt (Max-Niklas-Straße 4) folgende drei Hauptwettbewerber zu nennen: 

(1)  Edeka, Hirschsprunger Straße, Altenberg 

(2)  Netto, Zinnwalder Straße, Altenberg 

(3)  Penny, Bahnhofplatz, Altenberg, Stadtteil Geising. 

Das Angebot wird durch kleinere Betriebe, v. a. aus dem Lebensmittelhandwerk, abgerundet.  

Im Sortimentsbereich Drogeriewaren gibt es im Hauptort Altenberg und in Geising jeweils ein 

kleineres Fachgeschäft, die z. T. noch Teilsortimente wie Reformwaren oder Dienstleistungen 

(Lotto) anbieten. Zudem wird das Sortiment in den Lebensmittelmärkten im Stadtgebiet als Rand-

sortiment angeboten. Ein spezialisierter Drogeriefachmarkt ist dagegen bereits seit der Schle-

cker-Pleite 2012 nicht mehr in der Stadt ansässig. Somit besteht im Drogeriewarensegment der-

zeit ein Angebotsdefizit, was dazu führt, dass der Altenberger Einzelhandel hier keine adäquate 

Grundversorgung gewährleisten kann.  

Bei Zeitschriften / Zeitungen führen derzeit nur wenige Betriebe diese Warengruppe als Rand-

sortiment. Hier sind v. a. die örtlichen Lebensmittelmärkte mit einem entsprechenden aus-

schnittsweisen Angebot zu nennen.  

Das Bekleidungssegment umfasst sechs Fachgeschäfte im Einzugsgebiet, wobei es sich bei zwei 

Betrieben um Sportfachgeschäfte handelt. Die Anbieter sind kleinteilig aufgestellt und bieten nur 

ein ausschnittsweises und spezialisiertes Angebot an. Magnetbetriebe bzw. Systemwettbewer-

ber zu einem Textilfachmarkt existieren derzeit nicht.  
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Derzeit sind keine größerenfilialisierten Sonderpostenmärkte (z. b. Tedi, McGeiz, Pfennigpfeif-

fer, Action) in Altenberg ansässig. Aufgrund der Vielzahl der angebotenen Warengruppen dieses  

Betriebstyps (vgl. Anhang, Kapitel 4) kann in gewisser Weise nahezu jeder Einzelhandelsbetrieb 

in sehr geringem Maße als Wettbewerber gelten. Daher tritt ein derartiger Anbieter aufgrund 

seiner Sortimentsstruktur mit zahlreichen Betrieben aus dem Nichtlebensmittelsektor im Ein-

zugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum in den Wettbewerb, wobei aber jeweils nur partiell 

Überschneidungen beim Angebot auftreten. Relevante Anbieter, die als Hauptwettbewerber für 

das Planvorhaben gelten können, sind erst außerhalb des Einzugsgebietes in den größeren zent-

ralen Orten ansässig (vgl. Kapitel IV., 2.). Als ähnlich strukturierter Betrieb ist aktuell der Anbieter 

Trägers Preisbombe in der Zinnwalder Straße zu nennen, der diverse Einzelsortimente führt. Da-

neben sind weitere Betriebe von kleinteiligen Anbietern mit Sortimentsparallelen u. a. bei Haus-

rat / Haushaltswarenim Einzugsgebiet verortet. Neben einem Fachgeschäft (Pfennig-Oase) sind 

mehrere Läden für Erzgebirgische Holzkunst in Altenberg ansässig, die v. a. Touristen als Ziel-

gruppe ansprechen. Haushaltswaren werden zudem in geringem Umfang auch in Lebensmittel-

märkten als Randsortimente angeboten. Im Bereich Heimtextilien sind keine Wettbewerber vor-

handen.   

Zusammengefasst trifft das Vorhaben im Einzugsgebiet lediglich im Bereich Nahrungs- und Ge-

nussmittel auf einen moderaten Wettbewerb mit insg. drei Lebensmittelmärkten. In den Bereich 

Drogeriewaren und Textilien kann die Ausstattung als wenig ausgeprägt bzw. nicht einem Grund-

zentrum angemessen eingestuft werden. Im Bereich Sonderposten ist ein größerer Wettbewer-

ber im Einzugsgebiet vorhanden.  

Nachfolgende Tabelle stellt zusammenfassend die Verkaufsflächen- und Umsatzverteilung im 

Einzugsgebiet dar.  

Tabelle 4: Projektrelevante Verkaufsflächen und Umsätze im Einzugsgebiet   

Standortlage 

Nahrungs- und Ge-
nussmittel  

Drogeriewaren Bekleidung / Textilien

Verkaufs-
fläche in 

m² 

Umsatz 
(brutto) in 

Mio. �¦ 

Verkaufs-
fläche in 

m² 

Umsatz 
(brutto) in 

Mio. �¦ 

Verkaufs-
fläche in 

m² 

Umsatz 
(brutto) in 

Mio. �¦ 

Anbieter im Einzugsge-
biet insgesamt* 

2.970   12,6   405   1,3   650   1,4   

davon Anbieter im 
Stadtkern Altenberg** 

110    0,6 70   0,2   140    0,3

davon Anbieter in sons-
tigen Lagen* 

 2.860  12,0 335    1,1  510  1,1

Verkaufsflächen und Umsätze von Mehrbranchenunternehmen > 400 m² VK nach Teilsortimenten aufgeteilt  

*ohne Netto-Bestandsmarkt, Max-Niklas-Straße / Hirschsprunger Straße 

** vgl. Kapitel IV.3.1 

ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen möglich, GMA Erhebung und Berechnung 2020 / 2021 
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2. Wettbewerbssituation außerhalb des Einzugsgebiets im Untersuchungsraum 

Neben den Betrieben im unmittelbaren Einzugsgebiet gehen auch noch wettbewerbliche Wir-

kungenvon den Anbietern außerhalb des Einzugsgebietes imUntersuchungsraum aus. Der Un-

tersuchungsraum definiert sich aufgrund der wettbewerblichen Interdependenzen, welche v. a. 

mit Betrieben zu sehen sind, deren Einzugsgebiete sich mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens 

überschneiden. So ist zu konstatieren, dass aufgrund der örtlichen siedlungsstrukturellen Situa-

tion in Altenberg und Hermsdorf/Erzgeb., der Gebirgslage mit entsprechender Straßeninfrastruk-

tur, der Grenzlage zur Tschechischen Republik, der derzeitigen Angebotsschwäche des Altenber-

ger Einzelhandels im periodischen Bedarfsbereich und der Ausstrahlungskraft leistungsfähiger re-

gionaler Versorgungsstandorte (u. a. Dippoldiswalde, Freital, Freiberg, Dresden) Kunden- bzw. 

Kaufkraftabflüsse an Einzelhandelsstandorte außerhalb Altenbergs zu verzeichnen sind. Mit der 

Entwicklung der Nahversorgungslage „Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße“ ist davon auszuge-

hen, dass Kunden aus Altenberg, die derzeit nach außerhalb von Altenberg zum Einkaufen fahren, 

zukünftig wohnortnah gebunden werden können. Damit sind auch Wettbewerbsstandorte au-

ßerhalb von Altenberg von Umsatzumverteilungseffekten betroffen.  

Die vier Märkte mit ihren unterschiedlichen Sortimenten, die am Standort Max-Niklas-Straße / 

Dresdner Straße geplant sind, weisen aufgrund ihrer jeweiligen Wettbewerbssituation und Be-

darfsfristigkeit (kurz- oder mittelfristig) verschiedene Untersuchungsräume auf, die im Folgen-

den aufgezeigt werden.  

Für den Netto-Markt konnten aufgrund der räumlichen Nähe und der Erreichbarkeit die Städte 

Dippoldiswalde und Glashütte identifiziert werden, die im Weiteren als engerer Untersuchungs-

raum außerhalb des Einzugsgebiets definiert werden. Somit begrenzen diese zwei Standorte den 

Untersuchungsraum in nördlicher Richtung. Eine weitere Ausdehnung darüber hinaus ist nicht 

anzunehmen. Durch die direkte Grenzlage zur Tschechischen Republik kann auch das Angebot in 

Teplitz27 zum regionalen Wettbewerb gezählt werden. Folgende Märkte sind als Wettbewerber 

(worst-case-Ansatz: nur in Deutschland) zu nennen: 

Dippoldiswalde 

�� Kaufland, SB-Warenhaus, Industriering 

�� Lidl, Discounter, Am Firstenweg 

�� Aldi, Discounter, Gewerbering 

�� Netto, Discounter, Altenberger Straße (OT Schmiedeberg) 

�� Penny, Discounter, Marktgasse (OT Schmiedeberg) 

�� Rewe, Supermarkt, Planberg 

�� Diska, Discounter, Rabenauer Straße 

27  Entfernung von der Altenberger Stadtgrenze bzw. Staatsgrenze ins Teplitzer Zentrum ca. 16 km. 
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Glashütte 

�� Netto, Discounter, Müglitztalstraße 

�� Penny, Discounter, Müglitztalstraße 

�� Edeka, Supermarkt, Dresdner Straße 

Für die drei weiteren geplanten Fachmärkte (Drogerie- und Textilfachmarkt, Sonderpostenmarkt) 

konnten aufgrund der nur schwach ausgeprägten Angebotssituation im Einzugsgebiet neben Dip-

poldiswalde und Glashütte auch die StandorteFreiberg, Freital, Pirna, Heidenau, Bannewitz 

und Dresden als Wettbewerbsstandorte identifiziert werden, die als weiterer Untersuchungs-

raum einzustufen sind. Da es dem Altenberger Einzelhandel nur bedingt gelingt, die Grundver-

sorgung der Stadt zu sichern und die Kaufkraft in der Stadt zu halten, erfolgt die Bedarfsdeckung 

in den Sortimenten Drogerie und Textil zu großen Teilen an leistungsfähigen Standorten außer-

halb des Einzugsgebietes in den o. g. Städten. Hier ist auf den umfangreichen Wettbewerb im 

untersuchungsrelevanten Einzelhandel hinzuweisen. So verfügen die genannten Städte i. d. R. 

über ausdifferenzierte Angebotsstrukturen im Bereich der Drogerie-, Textil- und Sonderposten-

märkte. Hierbei sind nicht nur die jeweiligen Fachmarktkonzepte zu nennen sondern auch SB-

Warenhäuser, die derartige Teilsortimente in größerem Umfang anbieten. 

Für den geplantenDrogeriefachmarkt können u. a. folgende Märkte als Wettbewerber im 

weiteren Untersuchungsraum genannt werden: 

�� Rossmann, Am Firstenweg, Dippoldiswalde 

�� Rossmann, Bahnhofstraße, Heidenau 

�� Rossmann, Dohnaische Straße, Pirna 

�� Müller, Dohnaer Straße, Dresden (im Kaufpark Nickern) 

�� Rossmann, An der Spinnerei, Freital (im Weißeritz Park) 

�� Müller, Häuersteig, Freiberg 

�� Rossmann, Am Bahnhof, Freiberg 

Diese Drogeriefachmärkte sowie die SB-Warenhäuser28 im Untersuchungsraum zählen – wenn 

auch nur jeweils schwach ausgeprägt – u. a. auch Altenberg zu ihrem Einzugsgebiet. Sie bewerben 

auch die Bewohner in Altenberg und ziehen demnach Kaufkraft dieses Segments aus dem Ein-

zugsgebiet ab. Der Gesamtumsatz dieser Märkte beläuft sich auf rd. 200 – 210 Mio. �¦, wovon 

allein auf den Drogeriewarenbereich ein Umsatz von ca. 38 – 40 Mio. �¦ entfällt.29

Für den projektierten Textilfachmarkt können u. a. folgende filialisierte Textilfachmärkte als 

Wettbewerber im Untersuchungsraum genannt werden:  

28  real in Bannewitz und Heidenau, Kaufland in Dresden-Nickern und zwei Mal in Freiberg. 
29  Quelle: GMA-Datenbank, Zentrenkonzepte der Städte Dresden, Freiberg, Freital und Pirna. 
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�� AWG, Industriering, Dippoldiswalde 

�� NKD, Gartenstraße, Dippoldiswalde 

�� Kik, Am Bauzentrum, Dippoldiswalde 

�� AWG, An der Spinnerei, Freital (im Weißeritz Park) 

�� AWG, Häuersteig, Freiberg 

Da der geplante Sonderpostenmarkt zahlreiche Sortimente anbietet, steht er darüber hinaus mit 

einer Vielzahl von Betrieben im Wettbewerb, die Sortimentsüberschneidungen mit einem Son-

derpostenmarkt aufweisen. Exemplarisch sind hier die Pfennigpfeiffer-Märkte in Dippoldiswalde 

und Freital, der Wreesmann Sonderpostenmarkt in Heidenau und der MäcGeiz-Markt in Freiberg 

anzuführen. Ebenfalls sind die real SB-Warenhäuser in Bannewitz und Heidenau mit ihren zahl-

reichen Teilsortimenten wie z. B. Haushaltswaren / Hausrat zu nennen.  

Auch für das Sortiment Zeitungen / Zeitschriften sind zahlreiche Anbieter im Kern- oder Rand-

sortiment in den o. g. Städten als Wettbewerber zu nennen.  

In Karte 5 sind daher auch die identifizierten strukturprägenden Hauptwettbewerber > 400 m² 

VK des Untersuchungsraums außerhalb des Einzugsgebietes dargestellt.  



Karte 5: Überblick über die Hauptwettbewerber der geplanten Einzelhandelsnutzungen im Untersuchungsraum
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3. Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum 

Bei einer Ansiedlung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes ist zu prüfen, ob schädliche 

Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) in der Standortgemeinde bzw. ggf. in 

den umliegenden Städten und Gemeinden auftreten. Insofern ist zunächst zu ermitteln, ob zent-

rale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet vorliegen. Auch die nächstgelegenen zentralen Ver-

sorgungsbereiche im Untersuchungsraum des Vorhabens sind hierbei zu berücksichtigen und zu 

bewerten, da hier erwartungsgemäß die deutlichsten Auswirkungen durch das Planvorhaben an-

zunehmen sind.  

3.1 Altenberg – „Stadtkern Altenberg“ 

Die Stadt Altenberg verfügt derzeit nicht über ein Einzelhandelskonzept. Daher ist bei der Identi-

fikation möglicher zentraler Versorgungsbereiche auf die konkrete tatsächliche Situation vor Ort 

abzustellen. Anhand der Vor-Ort-Begehung durch die GMA im März 2020 konnte der Standort-

bereich Stadtkern Altenberg als Hauptgeschäftslage der Stadt identifiziert werden (vgl. Karte 3).  

Dieser erstreckt sich vom Rathaus entlang der Rathausstraße und der Dippoldiswalder Straße bis 

zum Bahnhofvorplatz. Die südlich der Rathausstraße parallel verlaufende Dresdner Straße (B 

170), an welcher u. a. eine Tankstelle, ein Sportgeschäft und eine Konditorei mit Café verortet 

sind, kann ebenfalls dem Stadtkern zugeordnet werden. Entlang der Rathausstraße sind ein klein-

teiliger Geschäftsbesatz u. a. mit Bäckerei, Schuhgeschäft, Apotheke, und Schreibwarenhandel 

sowie ergänzende Dienstleistungen anzufinden. Am südöstlichen Ende des Stadtkerns befinden 

sich am Platz des Bergmanns das Rathaus und ein großer öffentlicher Parkplatz.  Auch ein Beklei-

dungsgeschäft ist hier vorhanden. Da im südlichen Bereich die Bundesstraße B 170 innerhalb des 

Stadtkerns verläuft, kann zumindest in diesem Bereich von eingeschränkter Aufenthaltsqualität 

gesprochen werden. Aufgrund der touristischen Bedeutung der Stadt sind auch mehrere Ge-

schäfte für Erzgebirgische Holzkunst vorhanden. Insgesamt ist aus Einzelhandelssicht nur eine 

eingeschränkte, auf einzelne Sortimente bezogene Versorgungsfunktion zu konstatieren. Die 

Funktion als Geschäftszentrum übernimmt der Stadtkern Altenberg vielmehr durch seine multi-

funktionale Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen (u. a. Sparkassenfiliale, Reise-

büro, Post), Gastronomie, Arztpraxen, Gesundheitsangeboten (u. a. Logopädie) und Verwal-

tungseinrichtungen. Eine Anerkennung als faktischer zentraler Versorgungsbereich ist daher 

nur bedingt vertretbar. Eine auffällige Tendenz zu vermehrten Leerständen ist nicht festzustel-

len. Somit bleibt insgesamt eine stabile Struktur des durch kleinteilige Fachhandels- und Komple-

mentäranbieterstrukturen geprägten Stadtkerns Altenberg zu konstatieren, der auch vom Tou-

rismus profitiert.  

Versorgungsbedeutung im kurzfristigen Bedarf über Nahbereich hinaus kann der Stadtkern durch 

das Fehlen eines Lebensmittelmarktes zunächst nicht übernehmen. So ist der Edeka-Markt in der 

Hirschsprunger Straße ca. 100 – 150 m nördlich außerhalb des Stadtkerns gelegen, wobei der 
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räumlich-funktionelle Zusammenhang mit der beschriebenen Hauptgeschäftslage an der Rat-

hausstraße / Dippoldiswalder Straße – u. a. wegen fehlender fußläufiger Kundenaustauschbezie-

hungen – nicht unmittelbar zu sehen ist. Vielmehr besteht hier eine Lücke im Hinblick auf den 

Einzelhandels- und Komplementärbesatz an der Hirschsprunger Straße (HsNr. 3 – 9).30 So beträgt 

die Distanz, die zu Fuß zwischen Edeka und dem Stadtkern Altenberg zu überbrücken ist, rd. 100 

– 150 m. Somit liegt der Edeka-Markt zwar außerhalb des Stadtkerns, kann diesen aber funktional 

ergänzen.31 Angebotsüberschneidungen mit dem Projektvorhaben sind bei Bekleidung, Lebens-

mitteln, Drogeriewaren und Hausrat (Pfennig-Oase) vorhanden, wobei die Fachgeschäfte des 

Stadtkerns nur eingeschränkt als Wettbewerber für die geplanten Fachmärkte an der Max-Niklas-

Straße gelten.   

3.2 Dippoldiswalde – Zentraler Versorgungsbereich „historische Altstadt“ 

Dippoldiswalde verfügt derzeit nicht über ein Einzelhandelskonzept. Als faktischer zentraler Ver-

sorgungsbereich können jedoch Teile der historischen Altstadt definiert werden. In diesem Be-

reich besteht in unterschiedlicher Nutzungsdichte ein breiter Mix von Einzelhandels-, Dienstleis-

tungs-, Gastronomie- und öffentlichen Einrichtungen. Auf Basis der Standortbegehung im März 

2020 kann anhand der tatsächlichen örtlichen Verhältnisse nach fachgutachterlicher Einschät-

zung der zentrale Versorgungsbereich „Innenstadt Dippoldiswalde“ wie folgt abgegrenzt werden: 

Im Norden stellt der Verlauf der Technikumallee, des Niedertorplatzes sowie der Brauhofstraße 

den Abschluss des zentralen Versorgungsbereiches dar. Im Osten verläuft die Grenze dem Ver-

schwenken der Brauhofstraße folgend nach Süden bis zum Obertorplatz, wo sich ebenfalls meh-

rere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe befinden. Vom Obertorplatz nach Süden umfasst 

der zentrale Versorgungsbereich auch noch den als innerstädtische Ergänzungslage zu charakte-

risierenden Standortbereich mit Rewe am Planberg. In diesem Bereich liegt auch der Busbahnhof 

in Dippoldiswalde. Hier stellt der südliche Randbereich der Straße Am Busbahnhof die Grenze 

dar. Nach Westen verlaufend bis etwa auf Höhe der Straße Pfortenberg und weiter südlich ent-

lang der Bahnhofstraße erstreckt sich der faktische zentrale Versorgungsbereich über die Rote 

Weißeritz bis auf den Bereich südlich des Flusses. In etwa auf Höhe des Freiberger Platzes bzw. 

der Freiberger Straße und des Gerberplatzes können auch noch die hier verorteten Einzelhan-

delsbetriebe dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet werden. Die südwestliche Grenze 

des zentralen Versorgungsbereichs verläuft westlich der Bahnhofstraße bis zur Dr.-Friedrichs-

Straße und umfasst hier noch den Bereich der Post und verschwenkt dann nach Osten zurück 

30  So weisen die zwischen Edeka und Friseur Haar Petzold (Hirschsprunger Straße Nr. 2) / Gaststätte „Fut-
terkrippe“ (Hirschsprunger Straße Nr. 3) (=Ende Geschäftsbesatz des Stadtkerns) gelegenen Wohnge-
bäude keine Ladenlokale auf.  

31  Diese Konstellation ist auch für die geplante Einzelhandelslage Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße zu 
konstatieren: So beträgt die die Distanz von den Eingängen der geplanten Einzelhandelsbetriebe bis zur 
Touristinformation / Bahnhofsvorplatz ebenfalls rd. 100 – 150 m. Entsprechend erlangt die Einzelhan-
delslage Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße die gleiche Bedeutung wie der Edeka-Markt an der 
HirschsprungerStraße. Weiterhin sind innerhalb des Stadtkerns Altenberg keine geeigneten Potenzial-
flächen für die Ankleidung von größeren Fachmärkten vorhanden. Der Projektstandort stellt hier nach 
gutachterlicher Einschätzung den bestmöglichen Standort dar.  
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zum historischen Altstadtbereich. Innerhalb des skizzierten zentralen Versorgungsbereiches „In-

nenstadt Dippoldiswalde“ stellt der Bereich rund um den Markt die Hauptgeschäftslage dar. Hier 

besteht die höchste Nutzungsdichte im Bereich Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie. 

Zudem befinden sich hier auch das Rathaus sowie der Marktplatz, der ebenfalls in Form des Wo-

chenmarktes einzelhändlerisch genutzt wird. Als Nebenlagen, die jedoch eine geringere Nut-

zungsdichte aufweisen, sind die Herrengasse, die vom Kirchplatz nach Osten abzweigt, sowie die 

Achse Kirchplatz und Bahnhofstraße zu charakterisieren. Wie bereits erwähnt, ist zudem als Er-

gänzungslage noch der Standort am Planberg mit Rewe der Innenstadt zuzuordnen.  

Als wesentliche Magnetbetriebe sind im Innenstadtbereich neben den zahlreichen kleineren Ein-

zelhandels- und Dienstleistungsbetrieben v. a. Rewe (Planberg) sowie NKD (Gartenstraße) zu nen-

nen. Aus dem Bereich Lebensmitteleinzelhandel ist Rewe mit Abstand der größte Anbieter. Fer-

ner ist auf ein kleines Lebensmittelgeschäft am Markt (Frischemarkt) hinzuweisen. Diese größe-

ren Betriebe werden von mehreren Betrieben des Lebensmittelhandwerks (Bäckereien, Fleische-

reien) ergänzt. Anlässlich der Standortbegehung konnten auch mehrere Ladenleerstände im In-

nenstadtbereich festgestellt werden. Somit ist zwar der unmittelbare Kernbereich um den Markt 

nicht in größerem Umfang von Leerständen betroffen, allerdings weisen die Nebenlagen bereits 

Tendenzen zu einer Vorschädigung auf.  

3.3 Schmiedeberg – „Ortskernlage Schmiedeberg“  

Ein weiterer zentraler Versorgungsbereich konnte in dem zu Dippoldiswalde gehörenden Ortsteil 

Schmiedeberg festgestellt werden. Dieser Bereich weist zwar bei Weitem nicht die Versorgungs-

bedeutung der Dippoldiswalder Innenstadt auf, kann jedoch aufgrund der vorhandenen Einzel-

handels- und Dienstleistungsbetriebe noch als zentraler Versorgungsbereich i. S. eines Nahver-

sorgungszentrums definiert werden. 

Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang der Altenberger Straße, welche die 

Hauptverkehrsachse innerhalb von Schmiedeberg markiert (B 170). Im Norden stellt die Markt-

gasse mit dem an der Altenberger Straße vorhandenen Bäckereibetrieb die Grenze dar. Im Süden 

endet der zentrale Versorgungsbereich in etwa auf Höhe der Kirche. Ebenfalls noch dem zentra-

len Versorgungsbereich zugeordnet werden kann ein kurzer Abschnitt der nach Westen abzwei-

genden Pöbeltalstraße in etwa bis auf Höhe der Bahnunterführung. Ein Geschäftsbesatz ist v. a. 

rund um den Schmiedeberger Markt, welcher mit dem Penny Lebensmitteldiscounter hier auch 

den größten Magnetbetrieb aufweist, sowie östlich der Altenberger Straße feststellbar. Insbeson-

dere der Bereich um den Schmiedeberger Markt ist mit zwei Betrieben des Lebensmittelhand-

werks, dem bereits genannten Penny Lebensmitteldiscounter sowie einer Sparkassenfiliale ins-

gesamt als leistungsfähig zu betrachten. Aufenthaltsdefizite bestehen allerdings aufgrund der 

stark befahrenen Bundesstraße 170 entlang der Altenberger Straße. Insgesamt bleibt festzuhal-
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ten, dass es sich i. S. eines Nahversorgungszentrums um einen funktionierenden zentralen Ver-

sorgungsbereich handelt, wobei allerdings auch Ladenleerstände an der Altenberger Straße fest-

zustellen sind, so dass insgesamt bereits leichte Tendenzen zu einer Vorschädigung bestehen.  

3.4 Glashütte – „Ortskernlage Glashütte“ 

In Glashütte lässt sich ebenfalls eine Hauptgeschäftslage im Ortskern identifizieren. Diese umfasst 

die Hauptstraße, die Schillerstraße und den Markt. Innerhalb des ZVB sind u. a. Bäckereien, Le-

bensmittel- und Feinkostgeschäfte, ein Elektrogeschäft sowie zwei Hobby- und Bastelbedarflä-

den anzufinden. Auch die für Glashütte typischen Uhrenfabriken sind mit Verkaufsstellen im ZVB 

präsent. Neben den Einzelhandelsnutzungen sind u. a. noch zwei Geldinstitute, ein Museum so-

wie ergänzende Paket-Stationen vorhanden. Die Aufenthaltsqualität ist aufgrund der Sitzgelegen-

heiten und Bepflanzungen als sehr gut einzustufen. Einzelne Leerstände sind entlang der Haupt-

straße ersichtlich. Hinzukommt, dass sich innerhalb der Hauptgeschäftslage kein Magnetbetrieb 

befindet, sondern dieser (Edeka) an der Dresdner Straße verortet ist. Somit kann nur bedingt von 

einer Funktionalität i. S. eines zentralen Versorgungsbereiches gesprochen werden.   

4. Zusammenfassung der Wettbewerbssituation 

Zusammenfassend kann nur im Lebensmittelbereich eine solide Versorgungssituation im Ein-

zugsgebiet konstatiert werden, wobei auch hier größere Kaufkraftabflüsse aus der Stadt Alten-

berg bestehen. Dagegen fehlt im Drogeriewarensegment ein angemessenes Angebot, um die 

Grundversorgung über die Randsortimente in den Lebensmittelmärkten hinaus abzusichern. Tex-

tilfachmärkte sind derzeit nicht im Einzugsgebiet ansässig, so dass hier die Bedarfsdeckung größ-

tenteils außerhalb von Altenberg erfolgt und die Kaufkraft an Standorte außerhalb des Einzugs-

gebietes abfließt. Im Bereich Sonderposten ist in Altenberg auf zwei Anbieter mit diversen 

Teilsortimenten hinzuweisen. Der geplante Sonderpostenmarkt weist darüber hinaus mit zahlrei-

chen weiteren Betrieben Sortimentsüberschneidungen auf (u. a. Lebensmittelmärkte, Haushalts- 

und Schreibwarenläden), so dass an dieser Stelle auf eine gesonderte Flächen- und Umsatzaus-

weisung verzichtet wird. 

Außerhalb des Einzugsgebietes sind im jeweiligen Untersuchungsraum mehrere Lebensmittel-

märkte, Drogeriefachmärkte, Textilfachmärkte sowie Sonderpostenmärkte verortet. Hier sind die 

Städte Dippoldiswalde und Glashütte bzw. auch Freiberg, Freital, Pirna, Heidenau, Bannewitz und 

Dresden zu nennen. Diese begrenzen zum einen das betriebliche Einzugsgebiet des Planstandor-

tes und weisen zum anderen partielle Einzugsgebietsüberschneidungen auf und sind daher von 

Wettbewerbswirkungen betroffen. Derzeit profitieren diese Standorte von Kaufkraftzuflüssen 
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aus der Stadt Altenberg. Mit der Umsetzung des Planvorhabens ist davon auszugehen, dass zu-

künftig ein Teil dieser bisher aus dem Einzugsgebiet abfließenden Kaufkraft wieder verbraucher-

nah gebunden und damit die Funktion des Grundzentrums Altenberg gestärkt werden kann.  

Nachfolgende Tabelle stellt die derzeitige Kaufkraftbindung in den relevanten Sortimenten in-

nerhalb des Einzugsgebietes dar.32

Tabelle 5: Derzeitige Kaufkraftbindungsquoten im Einzugsgebiet  

Sortiment Kaufkraft im Ein-
zugsgebiet  
in Mio. �¦ 

Umsatz im Einzugs-
gebiet in Mio. �¦ 

(ohne Streuumsätze)

Kaufkraft-
bindung in % 

Nahrungs- und Genussmittel 15,8 13,0 82

Drogeriewaren* 3,2  1,1 34

Bekleidung, Wäsche 3,7  1,1 30

Umsatz von Mehrbranchenunternehmen aufgeteilt; inkl. Umsätze des Netto-Bestandsmarktes, Max-Niklas-
Straße / Hirschsprunger Straße; Umsatz ohne Umsätze mit Streukunden (u. a. Pendler, tschechische Kunden, Tou-
risten) 

GMA Berechnung 2020 / 2022;  ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen möglich  

Hierbei wird deutlich, dass im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel die Bindungsquote mit rd. 

82 %  bereits relativ hoch ist und nur ca. 18 % der Kaufkraft abfließt. In den Sortimenten Droge-

riewaren und Bekleidung / Wäsche kann jedoch nur eine Bindungsquote von 34 bzw. 30 % kon-

statiert werden. Aufgrund des unzureichenden Angebotes können hier Großteile der jeweiligen 

Kaufkraft nicht in Altenberg bzw. im Einzugsgebiet gehalten werden und fließen demnach an 

Standorte außerhalb des Einzugsgebietes ab. Dahingehend wird es dem Vorhaben absehbar ge-

lingen, in erhöhtem Maße Kaufkraft innerhalb der Standortgemeinde zu binden, die aktuell an 

diverse Standorte außerhalb des Einzugsgebietes abfließt.  

32  Aufgrund der zahlreichen und wechselnden Sortimente in einem Sonderpostenmarkt wird hierfür keine geson-
derte Kaufkraftbindung ausgewiesen. Ebenfalls wird aufgrund des nur sehr geringen Marktvolumens des Sorti-
ments Zeitschriften / Zeitungen keine gesonderte Bindungsquote ausgewiesen.  
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V. Auswirkungsanalyse des Vorhabens  

1. Umsatzprognose für das Planvorhaben   

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-

konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell 

bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-

ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.33 Somit beschreibt das 

Modell, in welchem Ausmaß das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden. 

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lässt sich 

anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens

ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-

biets generierten Umsätzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lässt das Markt-

anteilkonzept keine direkten Rückschlüsse auf die durch das Vorhaben ausgelösten Umsatzum-

verteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft darüber, wo die durch das Vor-

haben generierten Umsätze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des 

Vorhabens neu verteilen werden.  

Für die Einzelvorhaben der geplanten Märkte wurde von modernen marktüblichen Verkaufsflä-

chen und Immobilienkonzepten ausgegangen, so dass die Einzelbetriebe jeweils zur Ausstrah-

lungskraft der gesamten Handelslage beitragen. Agglomerationseffekte wurden berücksichtigt.  

Folgende Umsatzprognose lässt sich für den verlagerten und erweiterten Netto-Markt sowie die 

Neuansiedlung eines Drogeriefachmarktes und eines Textilfachmarktes anhand des Marktanteil-

konzepts ermitteln:34

33  In die Ermittlung der Marktanteile fließen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen 
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte. 

34  Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevölkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens. Die Höhe der 
Streuumsätze wurde bei allen Märkten mit ca. 10 % angesetzt bzw. aufgrund der TöB-Hinweise reduziert 
(vgl. Kapitel III. 3.). 
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Tabelle 6:  Umsatzprognose Netto-Lebensmittelmarkt mit ca. 1.190 m² VK (inkl. Wind-
fang und Backshop) 

Zonen Kaufkraft
Food 

in Mio. �¦ 

Markt- 
anteil 

Food in %

Umsatz 
Food 

in Mio. �¦ 

Umsatz 
Nonfood
in Mio. �¦* 

Umsatz 
gesamt

in Mio. �¦ 

Umsatz-
herkunft

in % 

Zone I 3,5 22 - 23  0,8  0,1  0,9  24  

Zone II 12,3 17 – 18 2,1 – 2,2 0,3 – 0,4  2,5 66  

Einzugsgebiet 15,8 18 – 19  2,9 – 3,0 0,4 – 0,5  3,4 90 

Streuumsätze 0,3 – 0,4 < 0,1  0,4 10 

Insgesamt 3,3 0,5 3,8 100 

* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood I und II) beträgt beim Anbieter Netto 13 %. Hinsichtlich der 
Kundenherkunft wurde von mit dem Lebensmittelbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.  

GMA-Berechnungen 2020 /2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich) 

Aktuell ist kein Drogeriefachmarkt in Altenberg ansässig. Daher ist von einem deutlichen Ab-

fluss von Kaufkraft in die umliegenden Städte (u. a. Dippoldiswalde, Freiberg, Freital, Pirna 

und Dresden) auszugehen. Demnach kann ein neuer attraktiver Anbieter einen erheblichen An-

teil der Kaufkraft in Altenberg binden und eine Lücke in der Nahversorgung schließen. Mit Blick 

auf die zentrale verkehrsgünstige Ortslage des Planstandortes in Altenberg dürfte ein hoher 

Marktanteil von ca. 58 – 60 % im gesamten Einzugsgebiet zu erzielen sein.  

Tabelle 7: Umsatzprognose Drogeriefachmarkt mit ca. 600 m² VK  

Zonen Kaufkraft
Drogerie
in Mio. �¦ 

Markt- 
anteil 

Drogerie 
in % 

Umsatz 
Drogerie 
in Mio. �¦ 

Umsatz 
Randsorti-

mente 
in Mio. �¦* 

Umsatz 
gesamt

in Mio. �¦ 

Umsatz-
herkunft

in % 

Zone I 0,7 68  0,5 0,1   0,6 22  

Zone II 2,5 59 1,4 – 1,5  0,3 – 0,4 1,8 – 1,9 68  

Einzugsgebiet 3,2 61  1,9 – 2,0 0,5 2,4 – 2,5 90 

Streuumsätze 0,2 < 0,1 0,2 – 0,3 10 

Insgesamt 2,1 – 2,2  0,5 – 0,6 2,7 100 

* Der Umsatzanteil mit Randsortimenten beträgt beim BetriebstypDrogeriefachmarkt rd. 20 % und unter-
liegt betreiberspezifischen Besonderheiten. So bietet z. B. dm teilweise Baby- und Kleinkindbekleidung 
an wohingegen in Rossmann-Filialen teilweise Schreib- und Spielwaren vorzufinden sind. 

GMA-Berechnungen 2020 / 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich) 

Bei Bekleidung / Wäsche ist derzeit ebenfalls kein leistungsstarker Textilfachmarkt  in Altenberg 

ansässig. Hier bestehen erhebliche ungebundene Kaufkraftpotenziale, die auch mit einem 

derartigen Anbieter nur teilweise gebunden werden können.  
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Tabelle 8: Umsatzprognose Textilfachmarkt mit ca. 350 m² VK  

Zonen Kaufkraft 
Bekleidung 
in Mio. �¦ 

Markt- 
anteil 

Bekleidung in % 

Umsatz  
gesamt 

in Mio. �¦ 

Umsatz- 
herkunft 

in % 

Zone I 0,8 17   0,1 – 0,2 25 

Zone II 2,9 12 - 12  0,3 – 0,4 65  

Einzugsgebiet 3,7 13 – 14  0,5   90 

Streuumsätze < 0,1 10 

Insgesamt  0,5 – 0,6  100 

GMA-Berechnungen 2020 / 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich) 

Der ebenfalls geplante Sonderpostenmarkt wird am Standort mit einer VK von ca. 350 m² vo-

raussichtlich max. 0,5 – 0,6 Mio. �¦ erwirtschaften können. Eine Ermittlung des Marktanteils für 

alle geführten Teilsortimente (vgl. Anhang 4.) dieses Fachmarkttyps würde auf einem monetär 

kaum darstellbaren Niveau erfolgen (jeweils < 0,1 Mio. �¦ Umsatz je Teilsortiment) und wird daher 

nicht vorgenommen. Daher basiert diese Prognose auf typischen Filialleistungen von vergleich-

baren Standorten, wobei Maximalwerte angesetzt werden (worst-case)35.  

Für den Zeitungen / Zeitschriften-Anbieter sind rd. 0,1 Mio. �¦ im Kernsortiment zu unterstel-

len. Dieser Umsatz wird i. d. R. durch ein Tabaksortiment ergänzt, welches mit max. 0,1 Mio. 

�¦ anzusetzen ist. Weiterhin entfallen Kleinstumsätze auf sonstige betreiberspezifische Sorti-

mente (z. B. Taschenbücher, Postkarten, Süßigkeiten / Snacks / Getränke, Geschenkartikel). 

Ferner werden Nicht-Einzelhandelsumsätze zu erwarten sein (z. B. Post-/Paketdienstleistun-

gen).  

2. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen 

2.1 Methodik 

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgelösten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-

wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-

dells basiert. Im Wesentlichen fließen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien 

ergänzt und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:  

�� die Attraktivität  der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-

triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflächen-

größe bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und  

�� der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen 

Standorten ergibt.  

35  Vgl. Anhang, Kapitel 4. 
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Darüber hinaus sind auch folgende Kriterien zu berücksichtigen: 

�� die aktuelle Einzelhandelsausstattung im Einzugsgebiet und den zentralen Versor-

gungsbereichen und die Sortimentsüberschneidungen mit dem Ansiedlungsvorhaben 

�� die Wettbewerbssituation in der Umgebung inkl. der Überlagerung durch sonstige 

Einzelhandelsstandorte 

�� die aktuellen Kaufkraftströme bzw. Kaufkraftzuflüsse und -abflüsse.

Das Umsatzumverteilungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschätzung und Bewer-

tung der ökonomischen und städtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorha-

bens dar. Entscheidend für die Bewertung der möglichen städtebaulichen bzw. versorgungsstruk-

turellen Auswirkungen (d. h. Umsatzumverteilungen) ist die umsatzbezogene Betrachtung der 

Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel, wenngleich auch ein Verkaufsflächenvergleich 

und die Entfernung zu Wettbewerbsstandorten herangezogen werden können.  

Für das Vorhaben in Altenberg ist eine Gesamtbetrachtung im Hinblick auf die Ausstrahlungs-

kraft vorzunehmen. So wirkt der Einzelhandelsstandort „Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße“ 

als Ganzes, wobei maßgeblich Netto und der Drogeriefachmarkt die Marktreichweite bestim-

men. Mit Bezug auf die aktuelle Angebotssituation im Einzugsgebiet wird weiterhin insbesondere 

bei Drogeriewaren, Textilien und bei den Sortimenten des Sonderpostenmarkt (z. B. Haushalts-

waren, Hausrat) eine stärkere Kundenbindung innerhalb von Altenberg zu erwarten sein, was sich 

in einer Erhöhung der Kunden- und damit Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet bemerkbar 

macht. Diese Umsatzanteile werden nicht innerhalb des Einzugsgebiets, sondern gegenüber den 

Handelsplätzen außerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum wirksam werden (vgl. Ka-

pitel IV. 2.).  

2.2 Umsatzumverteilungen  

Für die Bewertung des Projektvorhabens am Standort Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner 

Straße werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgenden Annahmen ge-

troffen: 

Der Netto-Markt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsfläche von insgesamt 

ca. 1.190 m² (inkl. Windfang und Backshop) eine Umsatzleistung von ca. 3,8 Mio. �¦ erzielen. 

Davon entfallen ca. 3,3 Mio. �¦ auf den Lebensmittel- und ca. 0,5 Mio. �¦ auf den Nichtlebens-

mittelbereich. Zu berücksichtigen ist des Weiteren, dass der Lebensmittelanbieter Netto be-

reits seit Jahren am Standort Max-Niklas-Straße 4 auf einer Verkaufsfläche von ca. 880 m² 

(inkl. Windfang) ansässig ist. Dieser Markt erwirtschaftet nach gutachterlicher Einschätzung 

derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 3,2 Mio. �¦. Davon entfallen rd. 2,8 Mio. �¦ auf 

den Lebensmittelbereich und rd. 0,4 Mio. �¦ auf den Nichtlebensmittelbereich. Hierbei ist zu 

berücksichtigen, dass der erweiterte Netto-Markt nicht dieselben Flächenleistungen erzielen 
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wird wie der Bestandsmarkt.36 Diese Umsätze werden bereits heute durch den Bestands-

markt generiert und auch weiterhin am neuen, nur rd. 250 m verlagerten Projektstandort 

gebunden werden, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Kun-

deneinzugsgebiet keine nennenswerten Veränderungen ergeben werden. Vielmehr rückt der 

Netto-Markt näher an die umgebende Wohnbebauung heran.37

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Planvorhaben

von Netto zu erwarten:  

Tabelle 9: Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben von Netto 

Umsatzherkunft 
Bestandsum-
satz in Mio. �¦ 

Umsatzumver-
teilung / -her-
kunft in Mio. �¦

Umsatzumver-
teilung in % 

Le
be

ns
m

itt
el

be
re

ic
h

�ƒ Umsatzleistung des bestehenden 
Netto-Marktes inkl. Streuumsätze 

– 2,8 –

�ƒ Umsatzumverteilungen gegenüber 
Anbietern im Einzugsgebiet  

12,6* 0,3 2 

�ƒ davon ggü. Anbietern im Stadt-
kern Altenberg

0,6 << 0,1 n. n.

�ƒ Umsatzumverteilungen gegenüber 
Anbietern außerhalb des Einzugsge-
bietes im Untersuchungsraum 

37,2 0,2 max. 1

�ƒ davon ggü. Anbietern im ZVB 
Dippoldiswalde

4,5 << 0,1 n. n.

�ƒ davon ggü. Anbietern im ZVB 
Schmiedeberg

2,6 << 0,1 n. n. 

�ƒ davon ggü. Anbietern im ZVB 
Glashütte

1,4 << 0,1 n. n. 

�ƒ davon ggü. Hauptwettbewer-
bernin sonstigen Lagen

28,7 0,1 – 0,2 max. 1

�ƒ Umsatz des Vorhabens im Lebens-
mittelbereich 

– 3,3 –

N
ic

ht
le

be
ns

-

m
itt

el
be

re
ic

h

�ƒ Umsatzleistung des bestehenden 
Netto-Marktes  

– 0,4 –

�ƒ Umsatzumverteilungen im Untersu-
chungsraum

– 0,1 n. n.

�ƒ Umsatz geplanter Markt im Nichtle-
bensmittelbereich 

– 0,5   –

Umsatz geplanter Markt insgesamt – 3,8   –

*ohne Netto-Bestandsmarkt, Max-Niklas-Straße, n. n. = nicht nachweisbar 

GMA-Berechnungen 2020 / 2022, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen möglich 

36  So ist in der Handelswissenschaft unumstritten, dass mit steigender Verkaufsfläche von sinkenden Flä-
chenleistungen (Verkaufsflächenproduktivität in �¦ / m² VK) auszugehen ist. Ein flächenproportionaler Um-
satzzuwachs wird i. d. R. nicht zu erwarten sein. Dies ist darauf zurückzuführen, dass ein Großteil der zu-
sätzlichen Verkaufsfläche dem Komfort der Kunden (breitere Gänge, bessere Übersichtlichkeit) sowie den 
betrieblichen Abläufen (v. a. Regalbestückung) zugutekommt, ohne dass damit ein Zuwachs an Umsatz-
leistung verbunden wäre. Der prognostizierte Umsatz des erweiterten Netto-Marktes stellt somit ein Ma-
ximalwert im Sinne möglicher Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens dar (worst-case-Ansatz).  

37  Eine Nachnutzung des Bestandsobjektes ist nach gutachterlicher Einschätzung nicht abzusehen (vgl. Kapi-
tel V.3) 
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Damit werden rd. 0,3 Mio. �¦ gegenüber den Lebensmittelanbietern im Einzugsgebiet umverteilt 

was einer Umsatzumverteilungsquote von ca. 2 % entspricht. Weiterhin wird es dem attraktive-

ren Netto-Markt in geringem Maße zu einer Erhöhung der Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet 

beizutragen, wobei noch ca. 0,2 Mio. �¦ außerhalb des Einzugsgebiet umverteilt werden, was ein-

zelbetrieblich mit max. 1 % kaum nachweisbar sein dürfte.  

Für den geplanten Drogeriefachmarkt ist ein Umsatz von ca. 2,7 Mio. �¦  (davon ca. 2,1 – 2,2 

Mio. �¦ Drogeriewarenkernsortiment) anzusetzen. Derzeit ist kein Drogeriefachmarkt im Ein-

zugsgebiet ansässig. Es besteht jedoch eine hohe Kundenpräferenz für diesen Betriebstyp, 

weshalb derzeit von erheblichen Kaufkraftabflüssen v. a. nach Dippoldiswalde, Freiberg, 

Pirna, Dresden und Freital bzw. in die dortigen Drogeriefachmärkte und SB-Warenhäuser 

auszugehen ist. So beträgt die aktuelle Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet (abzüglich der 

Streuumsätze) im Bereich Drogeriewaren lediglich ca. 34 %. Diese wird derzeit vorwiegend 

in den vorhandenen Lebensmittelmärkten (Drogeriewarensortiment) und untergeordnet 

auch in den Drogeriegeschäften in Altenberg und Geising erzielt.  

�� Von den 2,1 – 2,2 Mio. �¦ Umsatz im Drogeriewarenbereich werden ca. 0,4 – 0,5 Mio. �¦ 

gegenüber Wettbewerbern im Einzugsgebiet umverteilt. Dies entspricht bei einem Be-

standsumsatz bei Drogeriewaren von ca. 1,3 Mio. �¦ rechnerisch einer Umsatzumver-

teilungsquote von ca. 30 – 40 %. Unter Zugrundelegung der Gesamtumsätze der be-

troffenen Wettbewerber38 von ca. 9,2 Mio. �¦ relativiert sich die Umsatzumverteilungs-

quote allerdings, da nur ein Teil des Gesamtumsatzes der Anbieter von Umsatzrück-

gängen betroffen ist. Die Quote liegt dann bei ca. 4 – 6 %. Davon werden zum einen 

die bestehenden Lebensmittelmärkte mit ihrem Randsortiment bei Drogeriewaren 

und zum anderen die Fachdrogerien betroffen sein (vgl. Kapitel V.2.3). 

�� Die restlichen ca. 1,7 – 1,8 Mio. �¦ werden im Sinne der Kaufkraftrückholung von Standor-

ten außerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum wieder am Standort Altenberg 

gebunden (Vgl. Kapitel IV.2). Die Kaufkraftbindungsquote kann nach gutachterlicher Ein-

schätzung auf ca. 75 – 80 % erhöht werden. Die Umverteilungen im Untersuchungs-

raum außerhalb des Einzugsgebietes entsprechen demnach einer Kaufkraftrückho-

lung. Bei einem Bestandsumsatz der betroffenen Hauptwettbewerber im Untersu-

chungsraum i. H. v. ca. 38 – 40 Mio. �¦ bei Drogeriewaren entspricht dies einer rechne-

rischen Umverteilungsquote von max. 5 %. Bezogen auf den Gesamtumsatz der be-

troffenen Anbieter von ca. 200 – 210 Mio. �¦ liegt die Umverteilungsquote allerdings 

bei unter 1 %.  

Der geplante Textilfachmarkt wird einen Umsatz von max. 0,5 – 0,6 Mio. �¦ erwirtschaften. 

Weniger als 0,1 Mio. �¦ werden hierbei im Einzugsgebiet gegenüber Wettbewerbern umverteilt, 

was i. W. auf das Fehlen von Systemwettbewerben zurückzuführen ist. Hier fließt aufgrund des 

38  I. W. Fachdrogerien, Lebensmittelmärkte 
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derzeitigen Angebotsdefizits in Altenberg Kaufkraft des Segments zu großen Teilen an Stand-

orte außerhalb des Einzugsgebietes ab. Die derzeitige Kaufkraftbindung beträgt nur rd. 27 %. 

Die Ansiedlung eines Textilfachmarktes kann derzeit nicht in Altenberg gebundene Kaufkraft 

zurückholen und somit zu einer Erhöhung der Kaufkraftbindungsquote auf rd. 35 – 40 % bei-

tragen. Auch hier kann die Umsatzumverteilung gegenüber Anbietern im Untersuchungs-

raum außerhalb des Einzugsgebietes als Kaufkraftrückholung bezeichnet werden. Somit wird 

nahezu der komplette Umsatz gegenüber Märkten im Untersuchungsraum außerhalb des Ein-

zugsgebietes umverteilt.  

Der geplante Sonderpostenmarkt wird einen Umsatz von max. 0,5 – 0,6 Mio. �¦ erwirtschaf-

ten. Dieser wird v. a. Auswirkungen auf andere Sonderpostenmärkte hervorrufen, die, wie 

bereits dargestellt, außerhalb des Einzugsgebiet positioniert sind (u. a. Pfennigpfeiffer-

Märkte in Dippoldiswalde / Freital, Wreesmann in Heidenau, Mäc-Geiz-Markt in Freiberg). 

Ebenso sind hier die Mehrbranchenbetriebe wie real oder Kaufland als Wettbewerber anzu-

führen. Im Einzugsgebiet selbst werden nur geringe Wettbewerbswirkungen, u. a. gegenüber 

den Anbieter Trägers Durch die zahlreichen angebotenen Sortimente und demnach betroffe-

nen Betriebe ist eine einzelbetriebliche Auswirkung im Folgenden daher nicht darstellbar. Es 

ist unter gutachterlicher Annahme vielmehr davon auszugehen, dass weder in einzelnen Sor-

timenten noch in einzelnen Betrieben nachweisbare Auswirkungen zu erwarten sind. 

Bei dem Zeitungen / Zeitschriften-Anbieter gehen rd. 0,1 Mio. �¦ im Kernsortiment und max. 

0,1 Mio. �¦ im Tabaksortiment in die Umsatzumverteilung ein. In Anbetracht des nur sehr ge-

ringen Marktsegments bei Zeitungen / Zeitschriften sind hier im Einzelfall aber keine Auswir-

kungen beim Wettbewerb nachweisbar. Die Lebensmittelumsätze bei Tabak sind dagegen 

kumulativ mit dem Netto-Markt zu sehen. In Anbetracht der nur sehr geringen Auswirkungen 

durch Netto (Umsatzumverteilung ca. 2 %) sind aber auch unter Hinzunahme der Umsatzum-

verteilungswirkungen durch Tabakwaren keine Schädigungspotenziale erkennbar (Um-

satzumverteilung kumulativ max. 2 – 3 %).  

3. Prüfung möglicher versorgungsstruktureller und städtebaulicher Auswirkungen 

Auf Basis der zuvor getätigten Annahmen zu möglichen Umsatzumverteilungen sind folgende 

versorgungsstrukturelle und städtebauliche Auswirkungen durch das Planvorhaben zu erwar-

ten. 

3.1 Netto-Lebensmittelmarkt 

Bei Nahrungs- und Genussmitteln werden durch die geplante Erweiterung und Verlagerung 

von Netto ca. 0,5 Mio. �¦ umverteilt. Aus dem Vorhaben von Netto resultieren demnach nur 

geringe wettbewerbliche Effekte.  
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�� Die Umsatzumlenkungen im Einzugsgebiet betreffen den dortigen Wettbewerb mit ca. 

0,3 Mio. �¦, was einer Quote von 2 % entspricht. Damit resultieren aus dem Vorhaben 

zwar wettbewerbliche Effekte, der Orientierungswert von ca. 10 % ab dem schädliche 

städtebauliche Effekte (z. B. Leerstandbildung) zu erwarten sind, wird aber deutlich 

unterschritten. Die Umsatzumlenkungen finden hierbei v. a. gegenüber den im 

Einzugsgebiet gelegenen systemgleichen Hauptwettbewerber Netto, Zinnwalder 

Straße und dem nahegelegenen Edeka-Markt, Hirschsprunger Straße statt. Mit Blick 

auf die Gesamthöhe der Umsatzumverteilung sind nennenswerte Umsatzverluste bei 

den bestehenden Anbietern nicht zu erwarten. Beide Märkte übernehmen ebenso wie 

der zu erweiternde Netto-Markt eine wichtige Nahversorgungsfunktion für die Stadt 

Altenberg und werden diese Funktion auch weiterhin ausüben.  

�ƒ Die im Stadtkern Altenberg ansässigen ausschließlich kleinteiligen (Fach-)Anbieter 

für Lebensmittel (Bäckereien, Spezialanbieter) werden nur in untergeordnetem 

Maße tangiert. Hier sind keine strukturprägenden Nahversorger ansässig, so dass 

schädliche städtebauliche Effekte auszuschließen sind. 

�� Weitere ca. 0,2 Mio. �¦ werden im Untersuchungsraum außerhalb des Einzugsgebietes 

umverteilungswirksam. So ist davon auszugehen, dass durch die Modernisierung / Er-

weiterung und Verlagerung des Netto-Marktes, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße 

eine gewisse Attraktivitätssteigerung für die lokale Bevölkerung eintritt und diese ihre 

Versorgungseinkäufe zukünftig verstärkt am Planstandort tätigt. Entsprechend wer-

den diese Umorientierungen von Kunden zu geringen Umsatzrückgängen bei den um-

liegenden Wettbewerbsstandorten in Dippoldiswalde und Glashütte führen, die aktu-

ell von Kaufkraftzuflüssen aus Altenberg profitieren. Mit einer Umsatzumverteilung 

von insgesamt ca. 0,2 Mio. �¦ entspricht dies einem Rückgang von max. 1 % bezogen 

auf den Bestandsumsatz der Anbieter im Untersuchungsraum. Daraus sind keine vor-

habenbedingten Betriebsaufgaben und damit eine Gefährdung der wohnortnahen 

Versorgung abzuleiten. Insgesamt ist eine Beeinträchtigung der wohnortnahen Versor-

gung im Untersuchungsraum auszuschließen. 

�ƒ In den faktischen ZVB Dippoldiswalde, Schmiedeberg und Glashütte liegt die Um-

verteilung jeweils unterhalb der gutachterlichen Nachweisbarkeit (< 0,1 Mio. �¦). 

Somit werden hier keine unmittelbar aus dem Vorhaben resultierenden Geschäfts-

aufgaben und damit keine Schädigung des jeweiligen Zentrums zu erwarten sein. 

Schädliche städtebauliche Auswirkungen sind auszuschließen.  

�ƒ In sonstigen Lagen des Untersuchungsraums werden ca. 0,1 – 0,2 Mio. �¦ umver-

teilt. Mit einer Umverteilungsquote von max. 1  % liegen die wettbewerblichen Ef-

fekte auf einem sehr geringen Niveau. Zudem verteilten sich diese auf insg. 11 Be-

triebe in den Städten Dippoldiswalde und Glashütte. Diese Betriebe befinden sich 

z. T. in nahversorgungsrelevanter Lage. Von den Umverteilungen ist verstärkt das 
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SB-Warenhaus Kaufland betroffen. Eine Aufgabe von einem der betroffenen 

Märkte ist aufgrund der geringen Höhe der Umverteilungen auszuschließen. Eine 

Beeinträchtigung der wohnortnahen Versorgung ist demnach zu verneinen.  

�� Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelösten Umsatzum-

verteilungseffekte in Höhe von ca. 0,1 Mio. �¦ v. a. gegenüber den anderen Lebensmit-

telmärkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegenüber den sonstigen Anbie-

tern, wie z. B. Fachmärkten v. a. außerhalb des Einzugsgebietes wirksam werden. Diese 

sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen sich zu-

dem auf eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte 

Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind auch im Einzelfalle nicht zu erwarten.  

3.2 Drogeriefachmarkt  

Bei Drogeriewaren werden durch die geplante Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes ca. 2,7 

Mio. �¦ umverteilt, davon entfallen ca. 2,1 – 2,2 Mio. �¦ auf das Drogeriekernsortiment.  

�� Im Einzugsgebiet werden ca. 0,4 – 0,5 Mio. �¦ gegenüber den Wettbewerbern umver-

teilt, was bei einem Bestandsumsatz von ca. 9,2 Mio. �¦ einer Quote von ca. 4 – 6 % 

entspricht39. Hier werden v. a. die zwei Lebensmittelmärkte Edeka und Netto mit ihren 

jeweiligen Drogeriewarensortimenten sowie die etablierten Drogeriefachgeschäfte 

betroffen sein.  

�ƒ Die Lebensmittelmärkte weisen u. a. durch das Fehlen eines leistungsfähigen Dro-

geriefachmarktes in Altenberg hier aktuell überdurchschnittliche Umsätze auf, wo-

bei sich diese im Falle der Ansiedlung eines derartigen Anbieters wieder auf ein ty-

pisches Niveau normalisieren. Da davon nur ein Teilbereich des Bestandsumsatzes 

der Lebensmittelmärkte betroffen ist, werden die Umsatzumverteilungseffekte gut 

kompensiert werden können. Eine Bestandsgefährdung und damit eine Beeinträch-

tigung der verbrauchernahen Versorgung in Altenberg sind damit auszuschließen.  

�ƒ Anders verhält es sich mit den beiden im Einzugsgebiet etablierten Fachdrogerien.40

Gegenüber diesen Geschäften wird der moderne Drogeriefachmarkt einen erheblichen 

Anteil deren Bestandsumsätze bei Drogeriewaren umverteilen (ca. 30 – 50 %). Wir-

kungsmildernd ist hier aber zu berücksichtigen, dass beide Anbieter auch weitere Um-

satzquellen erschließen. So weist die Bergdrogerie Richter auch ein Reformwarensorti-

ment (Lebensmittel) sowie als weiteres Standbein den Vertrieb von Sanitätsprodukten 

(Rollatoren etc.) auf. Die Drogerie Krusche betreibt weiterhin auch einen Postservice 

und eine Lotto-Annahmestelle. Dennoch müssten die Anbieter ihr Sortiment weiter-

entwickeln um die Umsatzeinbußen zu kompensieren. Für beide Geschäfte ist weiter-

39  Legt man nur die Drogeriewarenumsätze zugrunde, so beträgt die Quote ca. 30 – 40 %. 
40  Aufgrund eingegangener Hinweise der LDS zur Thematik möglicher Auswirkungen auf die Drogeriefach-

geschäfte wird an dieser Stelle vertiefend darauf eingegangen.   
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hin zu konstatieren, dass diese nur begrenzt den heutigen Markterfordernissen im Dro-

geriewareneinzelhandel entsprechen. Sie bieten lediglich ein ausschnittsweises Sorti-

ment und verfügen nur über geringe Verkaufsflächengrößen. Sie sind allein schon aus 

diesem Grund als „Grenzertragsbetriebe“ einzustufen und in der bestehenden Größe 

und Form wahrscheinlich auch ohne Wettbewerbsveränderungen auf Dauer nicht zu-

kunftsfähig. Bezüglich der Bergdrogerie Richter, Dippoldiswalder Straße ist diese im 

östlichen Bereich des Stadtkerns Altenberg gelegen. Zwar ergänzt das Drogeriege-

schäft den Angebotsmix im Stadtkern Altenberg, allerdings stellt es keine umfas-

sende gesamtstädtische Grundversorgung im Drogeriewarensegment sicher bzw. 

fungiert nicht als Anker- und Magnetbetrieb für den Stadtkern. Eine Aufgabe würde 

daher per se nicht zu einer Schädigung des Stadtkerns führen. Schädliche städte-

bauliche Auswirkungen auf den Stadtkern Altenberg bzw. die verbrauchernahe 

Versorgung im Einzugsgebiet sind in jedem Falle nicht zu erwarten. Dem gegen-

über steht der geplante Drogeriemarkt, der deutlich zur Stärkung der grundzentra-

len Versorgungsfunktion im kurzfristigen Bedarfsbereich beiträgt und in jedem 

Falle eine Angebotsverbesserung in Altenberg bewirkt. Ergänzend ist darauf hinzu-

weisen, dass auch eine Verkleinerung der Verkaufsfläche des geplanten Drogerie-

marktes hier zu keiner anderen Einschätzung führen würde. Die voranstehende Be-

urteilung wäre auch für einen verkleinerten Drogeriemarkt am Planstandort zu tref-

fen, da sich an der grundsätzlichen Konstellation der dann, bei ausbleibender 

Marktanpassung und Neuaufstellung, absehbar nicht mehr wirtschaftlich zu betrei-

benden Drogeriegeschäfte in Altenberg in Gegenüberstellung eines Marktgängigen 

Drogeriefachmarktes nichts ändert. Aus gutachterlicher Sicht sowie auch aus städ-

tebaulichen Gründen ist eine Reduzierung der geplanten Verkaufsfläche des Dro-

geriefachmarktes am Planstandort Max-Niklas-Straße nicht erforderlich.  

�ƒ Unabhängig von möglichen Veränderungen im Bestand der Drogeriewarenfachge-

schäfte in Altenberg/Geising ist hervorzuheben, dass die Ansiedlung eines modernen 

Drogeriefachmarktes zu einer deutlichen Verbesserung der Angebotsqualität in die-

sem kurzfristigen Bedarfsbereich führen würde. Bestehende Kaufkraftabflüsse könn-

ten eingedämmt werden, wodurch die Zentralität des Grundzentrums Altenberg stabi-

lisiert wird. 

�� Im Untersuchungsraum außerhalb des Einzugsgebietes werden ca. 1,7 – 1,8 Mio. �¦ 

umverteilt, was einer Umsatzumverteilungsquote von max. 1 % entspricht. 41 Demnach 

liegen die wettbewerblichen Effekte auf einem sehr geringen Niveau. Hinzu kommt, 

dass sich diese Umverteilungen auf eine Vielzahl von Betrieben auswirken. Hier sind 

neben den Drogeriefachmärkten in Dippoldiswalde, Freiberg, Freital, Dresden, Hei-

denau und Pirna auch die SB-Warenhäuser in Dippoldiswalde, Freiberg, Bannewitz, 

41  Legt man nur die Drogeriewarenumsätze zugrunde, so beträgt die Quote ca. 5 %. 



Auswirkungsanalyse Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße  

47

Heidenau und Dresden mit ihren umfassenden Drogerieabteilungen anzuführen. Eine 

Aufgabe von einem der betroffenen Märkte ist aufgrund der geringen Höhe der Um-

satzumverteilung auszuschließen. Eine Beeinträchtigung der wohnortnahen Versor-

gung in den betroffenen Städten bzw. Gemeinden ist demnach zu nicht zu erwarten.  

�� Bei den sonstigen Randsortimenten des Drogeriefachmarktes werden Umsatzumver-

teilungseffekte in Höhe von ca. 0,5 – 0,6 Mio. �¦ v. a. gegenüber den anderen Drogerie-

fachmärkten im Untersuchungsgebiet bzw. in untergeordneter Form auch gegenüber 

den sonstigen Anbietern, wie z. B. Fachmärkten, Lebensmittelmärkten, SB-Warenhäu-

sern v. a. außerhalb des Einzugsgebietes wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer 

Einzelbetrachtung als sehr gering zu bewerten und verteilen sich zudem auf eine Viel-

zahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei 

bestehenden Anbietern sind auch im Einzelfalle nicht zu erwarten.  

3.3 Textilfachmarkt  

Bei Textilwaren werden ca. 0,5 – 0,6 Mio. �¦ im gesamten Untersuchungsraum umverteilt. Dabei 

ist zu konstatieren, dass derzeit nur eine sehr geringe Kaufkraftbindung in Altenberg bei Beklei-

dung / Textilien erfolgt (rd. 30 %), wobei auch nach Ansiedlung des geplanten Fachmarktes am 

Projektstandort (Erhöhung Kaufkraftbindung auf ca. 38 – 40 %) noch erhebliches ungebundenes 

Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet zur Verfügung steht. 

�� Im Einzugsgebiet ist mit weniger als 0,1 Mio. �¦ Umsatzumverteilung zu rechnen. Die 

kleinteiligen Anbieter werden aufgrund ihrer Spezialisierung und des Fachgeschäf-

techarakters davon im Einzelfall nicht spürbar tangiert. Dies gilt auch für das Beklei-

dungsfachgeschäft Thräne im Stadtkern Altenberg. Eine vorhabeninduzierte Betriebs-

aufgabe kann nicht geschlussfolgert werden. Schädliche städtebauliche Effekte sind 

daher auszuschließen.  

�� Im Untersuchungsraum außerhalb des Einzugsgebietes sind v. a. ähnliche Textilfach-

marktkonzepte (z. B. AWG, NKD, Kik) betroffen, die es an mehreren Standorten wie z. 

B. Dippoldiswalde, Freital, Freiberg und Heidenau gibt. Auch hier sind zusätzlich die SB-

Warenhäuser betroffen, die teilweise über größere Textilabteilungen verfügen. Mit 

Blick auf die Gesamthöhe der Umsatzumverteilung sind nennenswerte Umsatzverluste 

bei bestehenden Anbietern nicht zu erwarten. Schädliche städtebauliche Auswirkun-

gen auf die Funktion oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche oder die ver-

brauchernahe Versorgung sind auszuschließen.  

3.4 Sonderpostenmarkt  

Der Sonderpostenmarkt mit ca. 350 m² VK löst eine Umsatzumverteilung von ca. 0,5 – 0,6 Mio. �¦ 

im gesamten Untersuchungsraum aus. Durch die zahlreichen Sortimente (u. a. Heimtextilien, 

Hausrat / Haushaltswaren, Drogeriewaren, Schreibwaren) ist eine Vielzahl von Betrieben betrof-

fen. 
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�� Im Einzugsgebiet sind insg. zwei Märkte mit ähnlichem discountartigen Sortiment an-

sässig (Trägers Preisbombe und Pfennigoase), wobei der Betrieb Trägers Preisbombe 

aufgrund seines Sortimentes und der Verkaufsfläche stärker von Umsatzrückgängen 

betroffen sein wird. Da dieser jedoch nicht in städtebaulich schützenswerten Lage 

liegt, sind schädliche städtebauliche Auswirkungen auszuschließen.  

�� Der Betrieb Pfennig-Oase liegt im Stadtkern Altenberg.42 Auch hier wird nur ein Teil 

des Angebotes von Umsatzumverteilungen betroffen sein. Eine Betriebsschließung ist 

als direkte Folge des Planvorhabens nicht abzuleiten. Weiterhin ergänzt das Geschäft 

zwar den Angebotsmix im Stadtkern von Altenberg, jedoch fungiert er nicht als Anker- 

und Magnetbetrieb und ist somit nicht als strukturprägend einzuordnen (keine Mag-

netwirkung, Randlage im Stadtkern). Eine Aufgabe würde daher per se nicht zu einer 

Schädigung des Stadtkerns führen. Schädliche städtebauliche Auswirkungen auf den 

Stadtkern Altenberg bzw. die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsgebiet sind in 

jedem Falle nicht zu erwarten. Ergänzend ist darauf hinzuweisen, dass auch eine Ver-

kleinerung der Verkaufsfläche des geplanten Sonderpostenmarktes hier zu keiner an-

deren Einschätzung führen würde. Die voranstehende Beurteilung wäre auch für einen 

verkleinerten Sonderpostenmarkt am Planstandort zu treffen, da sich an der grund-

sätzlichen Konstellation nichts ändert. Aus gutachterlicher Sicht sowie auch aus städ-

tebaulichen Gründen ist eine Reduzierung der geplanten Verkaufsfläche des Sonder-

postenmarktes am Planstandort Max-Niklas-Straße nicht erforderlich. Zudem wurde 

die jetzt geplante Verkaufsfläche des Marktes als Kompromiss gegenüber der ur-

sprünglich rechnerisch als tragfähig ermittelten Größe von ca. 530 – 660 m² VK auf 

nunmehr 350 m² VK schon fast halbiert. Diese Größe ist für Filialen von typischen Be-

treibern (z. B. Tedi, McGeiz, usw.) als schon unterdurchschnittlich bzw. als grenzwertig 

klein einstufen.  

�� Im Untersuchungsraum sind besonders weitere Sonderpostenmärkte bzw. Nonfood-

Discounter tangiert, exemplarisch können hier folgende Anbieter im Untersuchungs-

raum genannt werden: die Pfennigpfeiffer-Märkte in Dippoldiswalde und Freital, der 

Wreesmann Sonderpostenmarkt in Heidenau und der MäcGeiz-Markt in Freiberg. Auf-

grund der jeweiligen Spezialisierung und der geringen Höhe der Umsatzumverteilung 

sind auch im Einzelfall keine nachweislichen Auswirkungen oder gar Bestandsgefähr-

dungen im Untersuchungsraum zu erwarten. Negative städtebauliche Auswirkungen 

sind auszuschließen. 

42  Aufgrund eingegangener Hinweise der LDS zur Thematik möglicher Auswirkungen auf die im Stadtkern 
betroffenen Geschäfte wird an dieser Stelle vertiefend darauf eingegangen.  
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4. Kumulierte Betrachtung und Fazit 

In der Gesamtbetrachtung (kumulierten Betrachtung) werden durch das Vorhaben im Lebens-

mittelbereich ca. 0,8 Mio. �¦ umverteilt43. Davon entfallen auf das Einzugsgebiet ca. 0,4 – 0,5 Mio. 

�¦, so dass die Umverteilungsquote bei ca. 3 – 4 % liegt und demnach noch immer auf einem un-

kritischen Niveau. Die Aufgabe eines strukturprägenden Nahversorgungbetriebes ist nicht zu er-

warten. Negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung sind auszuschließen. Im Stadt-

kernAltenberg sind auch bei agglomerierter Betrachtung schädliche städtebauliche Effekte aus-

zuschließen, da hier keine strukturprägenden Nahversorger ansässig sind. Für die weiteren am 

Projektstandort geplanten Sortimente (insb. Drogeriewaren) sind auch bei kumulierter Prüfung 

keine über die bereits dargestellten Auswirkungen zu erwarten.  

Bei einer Einordnung der im Einzugsgebiet ausgelösten Umsatzumverteilungseffekte lässt sich 

festhalten, dass geringe Umsatzverluste insbesondere bei den bestehenden Lebensmittelmärk-

ten zu erwarten sind, wobei nicht mit Marktaustritten zu rechnen ist. Vielmehr wird sich die qua-

litative Versorgungssituation v. a. mit Drogeriewaren und Textilien im Einzugsgebiet bzw. im 

Grundzentrum Altenberg verbessern und bis dato abfließende Kaufkraft nach Altenberg zurück-

geholt.  Negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche außerhalb des Einzugsge-

bietes sind zudem auszuschließen. Auch wird die verbrauchernahe Versorgung im Untersu-

chungsraum nicht gefährdet. Insgesamt sind negative Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 

BauNVO auszuschließen.  

5. Nachnutzungsoption des Netto-Bestandsmarktes Max-Niklas-Straße 4 

Für eine mögliche Nachnutzung der Bestandsimmobilie von Netto, Max-Niklas-Straße 4 durch 

einen anderen Lebensmittelmarkt sind die wirtschaftlichen Bedingungen als ungünstig einzustu-

fen. Zum einen entspricht die Altimmobilie nicht mehr heutigen Betreiberanforderungen und 

zum anderen würde ein potenzieller Lebensmittelmarkt im direkten Wettbewerb mit dem mo-

dernisierten und erweiterten Markt von Netto, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße sowie auch 

dem Edeka-Markt stehen.  

Nach gutachterlicher Einschätzung ist daher die Nachnutzung durch einen anderen Lebensmit-

telmarkt nicht wahrscheinlich, was wie folgt zu begründen ist: 

�� Ein möglicher Nachnutzer der Altimmobilie von Netto, Max-Niklas-Straße 4 (z. B. Dis-

countmarkt) würde ein vergleichbares Einzugsgebiet wie der neue Netto-Markt, Max-

Niklas-Straße / Dresdner Straße erschließen.  

43  Hierbei handelt es sich um den zusätzlichen Umsatz durch die Netto-Erweiterung (ca. 0,5 Mio. �¦), den 
Lebensmittelumsatz des Drogeriefachmarktes (ca. 0,2 Mio. �¦) und das Tabakangebot des Zeitschriften-
Anbieters (ca. 0,1 Mio. �¦). 



Auswirkungsanalyse Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße  

50

�� Das hier vorhandene Kaufkraftpotenzial ist begrenzt, die erzielbare Marktdurchdrin-

gung des Nachnutzers ist vor dem Hintergrund des attraktiveren Netto-Marktes in ca. 

250 m Entfernung unterdurchschnittlich.  

�� Kaufkraftzuflüsseaus entfernteren Siedlungsbereichen der Stadt bzw. von außerhalb 

des Einzugsgebietes sindnicht zu erwarten, da die Altimmobilie von Netto an der 

Max-Niklas-Straße 4 keine hohe Attraktivität für den Kunden aufweist.  

�� Für den Nachnutzer sind damit nur geringe Umsätze zu erwarten, die v. a. gegenüber 

dem neuen Netto-Markt und dem Edeka-Markt erwirtschaftet werden müssten. Dies 

dürfte nicht in einem Maße gelingen, mit dem ein wirtschaftlicher Betrieb möglich ist.  

Selbst im theoretischen Fall einer möglichen Nachnutzung durch einen Lebensmittelmarkt 

wären keine nachhaltige Schwächung der übrigen in Altenberg bestehenden Lebensmittel-

anbieter bzw. keine signifikant höheren Umsatzumverteilungseffekte zu erwarten. Nach gut-

achterlicher Einschätzung sind schädliche städtebauliche Effekte auf zentrale Versorgungs-

bereiche auch dann auszuschließen. Dies gilt auch für andere flächengrößere Lebensmittel-

anbieter (z. B. Getränkemärkte), die aber in jedem Fall als umsatzschwächer einzustufen wä-

ren.  

Sowohl der Edeka-Markt, Hirschsprunger Straße als auch der neue Netto-Markt stellen in 

jedem Fall die attraktiveren und leistungsfähigeren Alternativen dar. Damit ist selbst bei ei-

ner Ansiedlung eines Lebensmittelmarkt-Nachnutzers eine nachhaltige Schwächung der ge-

nannten Anbieter nicht zu erwarten. Auch gegenüber anderen Lebensmittelmärkten im Un-

tersuchungsraum sind stärkere (kumulative) Wettbewerbseffekte auszuschließen.  
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VI. Bewertung des Vorhabens aus Sicht der Raumordnung und Lan-

desplanung 

Im Rahmen der Bewertung potenzieller raumordnerischer Auswirkungen des Vorhabens sind die 

Festlegungen des LEP Sachsen 2013 (Ziele und Grundsätze Z 2.3.2.1 – Z 2.3.2.7, Kapitel Handel) 

und der Regionalplanung (Regionalplan Oberes Elbtal/Osterzgebirge, 1. Gesamtfortschreibung 

und Entwurf der 2. Gesamtfortschreibung) zu beachten.  

1. Konzentrationsgebot 

Konzentrations- bzw. Zentralitätsgebot (Z 2.3.2.2): Zur Sicherung der verbrauchernahen 

Versorgung mit Gütern des kurzfristigen Bedarfs sind großflächige Einzelhandelseinrichtun-

gen ausnahmsweise auch in Grundzentren zulässig. 

Der Regionalplan Oberes Elbtal / Osterzgebirge44 weist Altenberg als Grundzentrum aus. Da-

mit obliegt der Stadt die Versorgung der ortsansässigen Bevölkerung sowie der Bevölkerung 

von Hermsdorf/Erzgeb. Die geplante Verlagerung und Erweiterung des Netto-Marktes auf ca. 

1.190 m² VK (inkl. Windfang und Backshop) sowie auch der geplante Drogeriefachmarkt mit 

max. 600 m² VK verfolgen primär das Ziel, die verbrauchernahe Versorgung im kurzfristigen 

Bedarfsbereich in Altenberg und Hermsdorf/Erzgeb. zu sichern. So umfasst das Einzugsgebiet 

der geplanten Handelslage Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße lediglich den Nahbereich des 

Grundzentrums Altenberg. Das als großflächig einzustufende Vorhaben des Netto-Marktes 

ist demnach zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gütern des kurzfristigen 

Bedarfs zulässig. Die grundsätzliche Tragfähigkeit des Vorhabens allein auf Basis der Kaufkraft 

im Nahbereich wurde nachgewiesen. Als arrondierende Nutzungen sind weiterhin ein Textil-

fachmarkt und ein Sonderpostenmarkt mit jeweils ca. 350 m² VK und eine Zeitschriften / Ta-

bakanbieter (ca. 150 m² VK) geplant, welche das Vorhaben ergänzen und durch ihre geringe 

Größe ebenfalls der Grundversorgung der Einwohner im Einzugsgebiet dienen.  

Das Konzentrationsgebot wird eingehalten. 

Darüber hinaus übernimmt Altenberg die Sonderfunktionen „Tourismus/Fremdenverkehr“, 

so dass auch ein zusätzlicher Versorgungsauftrag für Touristen besteht. Weitere Kunden-

nachfrage besteht durch tschechische Kunden durch die atypische Lage von Altenberg an der 

Grenze zur Tschechischen Republik, die als Streuumsätze zu berücksichtigen sind. 

44  Grundzentrum i. S. des Regionalplans Oberes Elbtal/Osterzgebirge, 2. Gesamtfortschreibung 2020, 
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2. Integrationsgebot 

Integrationsgebot (Z 2.3.2.3): Großflächige Einzelhandelsvorhaben mit überwiegend innen-

stadtrelevanten Sortimenten sind nur in städtebaulich integrierter Lage bzw. (sofern ausge-

wiesen) in zentralen Versorgungsbereichen zulässig. Zudem soll eine ausreichende Anbin-

dung an den ÖPNV gewährleistet werden.

Der Planstandort liegt in Nahlage zum Stadtkern Altenberg. Nach Realisierung der geplanten 

Fachmärkte ist der Planstandort Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße in Altenberg voraus-

sichtlich als bedeutendster Einzelhandelsstandort der Stadt einzustufen und wird sowohl 

fußläufige Nahversorgungsfunktionen als auch gesamtstädtische Versorgungsfunktionen 

übernehmen. Somit kann der Planstandort den Stadtkern Altenberg faktisch ergänzen bzw. 

erweitern. Durch die siedlungsintegrierte Lage benachbart zu z. T. verdichteten Wohnberei-

chen kann der Planstandort zudem als städtebaulich integriert eingestuft werden. Zudem 

verfügt er über seine Nahlage zum Bahnhof Altenberg eine vorbildliche Anbindung an das 

ÖPNV-Netz.  

Das Integrationsgebot wird erfüllt. 

3. Kongruenzgebot 

Kongruenzgebot (Z 2.3.2.4): Der Einzugsbereich eines Einzelhandelsgroßprojektes darf den 

zentralörtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich überschreiten.  

Das abgegrenzte Einzugsgebiet umfasst neben der Stadt Altenberg die Gemeinde Herms-

dorf/Erzgeb., welche dem Verflechtungsbereich des Grundzentrums angehört. Damit wird 

der Nahbereich von Altenberg durch das regelmäßige Einzugsgebiet des Planvorhabens nicht 

überschritten.45

Demnach wird das Kongruenzgebot eingehalten.

Der Streukundenanteil von ca. 10 % von außerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes ist dar-

über hinaus aus der besonderen Gemeindefunktionen „Tourismus/Fremdenverkehr“ sowie 

durch tschechische Kunden durch die Grenzlage von Altenberg zu begründen. 

4. Beeinträchtigungsverbot  

Beeinträchtigungsverbot (Z 2.3.2.5): Großflächige Einzelhandelsvorhaben dürfen keine sub-

stanziellen schädlichen Auswirkungen auf das städtebauliche Gefüge sowie die Funktionsfä-

higkeit zentraler Orte ausüben. Zudem darf die verbrauchernahe Versorgung der Zentralen 

Orte nicht beeinträchtigt werden. 

Mit Blick auf die Funktionsfähigkeit des Stadtkerns Altenberg ist folgende Situation zu kon-

statieren: 

45  Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der TöB-Beteiligung wurde der Streukunden-
anteil von rd. 30 % auf rd. 10 % reduziert.  
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�� Altenberg verfügt nicht über einen per Einzelhandelskonzept definierten zentralen 

Versorgungsbereich. Der Stadtkern Altenberg umfasst nur wenige Einzelhandelsbe-

triebe, die überwiegend kleinteilig strukturiert sind. Größere Magnetbetriebe fehlen. 

Der Planstandort befindet sich in Nahlage zum westlichen Rand der Hauptgeschäfts-

lage (Bahnhofsvorplatz / Dippoldiswalder Straße), wobei ein direkter Fußwegezugang 

geplant ist.  

�� Nach Realisierung der Fachmärkte würde der Planstandort als bedeutendste Handels-

lage faktisch den Stadtkernergänzen bzw. erweitern und als dessen Magnet fungieren. 

Damit führt das Vorhaben vielmehr zu einer Stärkung des Stadtkerns aus Handelssicht, 

so dass dieser auch eine gesamtstädtische Versorgungfunktion übernimmt. Für Alten-

berg ist damit eine Stärkung der zentralörtlichen Versorgungsfunktion verbunden. 

Potenzielle schädliche Auswirkungen auf die Nahversorgung oder das städtebauliche Ge-

füge in Altenberg sind zudem nicht zu erwarten: 

�� Durch die geplante Verlagerung von Netto werden dessen Bestandsumsätze „mitge-

nommen“, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem Einzugs-

gebiet keine nennenswerten Veränderungen ergeben werden. Darüber hinaus beste-

hen derzeit Kaufkraftabflüsse aus Altenberg, die mit der neuen Angebotsqualität der 

Handelslage eingedämmt werden können. Damit werden nur geringe Umsatzanteile 

in Altenberg umverteilt werden, die absehbar zu keinen schädlichen städtebaulichen 

Effekten führen werden. Eine mögliche Betroffenheit von strukturprägenden Lebens-

mittelmärkten innerhalb des Einzugsgebietes ist damit als sehr gering einzuschätzen. 

Betroffen sind hier v. a. die Märkte Edeka, Hirschsprunger Straße in Nahlage zum Plan-

standort und der betreiberidentische Netto-Markt, Zinnwalder Straße.  

�� Darüber hinaus verbessert sich die wohnortnahe Versorgung, indem der aktuell in 

Siedlungsrandlage bestehende Netto-Markt (Max-Niklas-Straße 4 / Hirschsprunger 

Straße) näher an die Wohnbebauung südlich der Dresdner Straße heranrückt.  

�� Mit Blick auf die geplanten weiteren Fachmärkte sind aktuell keine bedeutenden 

Wettbewerber in Altenberg ansässig. Für den Drogeriefachmarkt und den Textilfach-

markt sind keine derartigen Anbieter vorhanden. Es bestehen derzeit erhebliche Kauf-

kraftabflüsse aus Altenberg, die auch mit der Ansiedlung der o. g. Fachmärkte nur z. T. 

eingedämmt werden können. Auch weiterhin werden Kaufkraftabflüsse an die umlie-

genden höherwertigen Zentralen Orte zu erwarten sein. Innerhalb von Altenberg wer-

den dagegen kaum nachweisliche Umsatzumverteilungen ausgelöst, was auf den feh-

lenden Wettbewerb zurückzuführen ist. Zu nennen ist hier jedoch ein Drogeriege-

schäft im Stadtkern an der Dippoldiswalder Straße. Eine Betriebsabschmelzung des 

Drogeriegeschäftes ist nicht gänzlich auszuschließen, da der Betrieb als einziger spezi-

alisierter Drogeriewarenanbieter im Nahbereich liegt und zudem nur eine vergleichs-

weisen geringe Verkaufsfläche (< 200 m²) aufweist. Da der Betrieb allerdings keine 

Magnetfunktion für den Stadtkern innehat, würde das Abschmelzen dieses Betriebes 
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nicht zu einer Beeinträchtigung der Funktionsfähigkeit des Stadtkerns führen. Zudem 

kann der Stadtkern aufgrund des Fehlens eines Magnetbetriebes aus dem Lebensmit-

telbereich ohnehin keine umfassende Grundversorgungsfunktion im Lebensmittel- 

und Drogeriewarenbereich wahrnehmen. 

�� Mit der Ansiedlung der drei Fachmärkte würde eine Versorgungslücke geschlossen 

und die grundzentrale Versorgungfunktion von Altenberg gestärkt. Negative Auswir-

kungen auf das städtebauliche Gefüge sind auszuschließen.  

Außerhalb des Einzugsgebietes verteilen sich mögliche Wettbewerbswirkungen auf zahlrei-

che überwiegend leistungsfähige Wettbewerber, wie z. B. Fachmärkte in Freiberg, Dippoldis-

walde, Freital, Pirna und Dresden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als minimal 

einzustufen, weil sie sich auf eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente ver-

teilen. Nennenswerte Umsatzverluste bei bestehenden Anbietern sind im Einzelfalle nicht zu 

erwarten. Negative substanzielle Auswirkungen auf das städtebauliche Gefüge sowie die 

Funktionsfähigkeit dieser Zentralen Orte oder auf zentrale Versorgungsbereiche oder die 

wohnortnahe Versorgung sind auszuschließen.  

Demnach wird das Beeinträchtigungsverbot eingehalten. 

5. Agglomerationsregel 

Agglomerationsregel (Z 2.3.2.7): Die Ziele Z 2.3.2.1 bis Z 2.3.2.5 und Grundsatz G 2.3.2.6 gel-

ten entsprechend für die Ansiedlung, Erweiterung oder wesentliche Änderung von nicht 

großflächigen Einzelhandelseinrichtungen in enger Nachbarschaft zu einer oder mehreren 

bereits bestehenden Einzelhandelseinrichtungen, wenn sie in ihrer Gesamtheit wie großflä-

chige Einzelhandelseinrichtungen wirken.

Im Falle der vier anzusiedelnden Märkte überschreiten diese im Falle von Netto die Grenze der 

Großflächigkeit. In der hier vorliegenden Untersuchung wurde das Vorhaben als Einzelhandels-

großprojekt behandelt und als solches bewertet. In der kumulierten Betrachtung der Umsatzum-

verteilungen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel liegt die Umsatzumverteilungsquote bei ca. 

3 – 4 % und demnach auf einem unkritischen Niveau (vgl. Kapitel V.3.5). Auch in allen weiteren 

Sortimentsbereichen sind keine kritischen der städtebaulich unverträglichen Auswirkungen zu 

erwarten. 

Auch für das Gesamtvorhaben sind keine Beeinträchtigungen zentraler Versorgungsbereiche 

oder der zentralörtlichen Versorgungsstrukturen im Umland zu erwarten.  

Hinsichtlich der zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimente inkl. Rand-

sortimente werden diese des Weiteren in Summe der per Bebauungsplan möglichen Betreibe 

unter 800 m² VK liegen (vgl. Tabelle 1 in Kapitel I.2).  
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VII. Zusammenfassung 

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben / 

Planstandort 

�ƒ Ansiedlung von vier Fachmärkten in Altenberg:
Netto (Verlagerung), Drogeriefachmarkt, Textilfachmarkt, Sonderpos-
tenmarkt , Zeitschriften / Tabakanbieter 

�ƒ Standort Max-Niklas-Straße in zentraler Lage im Ortsgebiet Altenberg, 
direkter Wohngebietsbezug abgrenzend an den Stadtkern Altenberg am 
Bahnhof, städtebaulich integrierte Lage, sehr gute verkehrliche Erreich-
barkeit mit dem PKW und ÖPNV 

Standortrahmenbe-

dingungen Alten-

berg 

�ƒ Makrostandort: Stadt Altenberg, rd. 7.840 Einwohner, Grundzentrum 
mit besonderer Funktion „Tourismus“, atypische Lage in Gebirgsregion 
und in Grenzlage zur Tschechischen Republik 

�ƒ Einzelhandelsstrukturen: neben zu verlagerndem Netto-Markt an der 
Max-Niklas-Straße zwei weitere Lebensmittelmärkte in Altenberg sowie 
ein weiterer im Ortsteil Geising ansässig, keine weitergehende Grund-
versorgungdurch fehlenden Drogeriefachmarkt, derzeit keine leis-
tungsfähigen Textil- oder Sonderpostenmärkte ansässig,  

�ƒ Stadtkern Altenberg: geprägt durch kleinteiligen Einzelhandel und Kom-
plementäre 

Einzugsgebiet und 

Kaufkraftpotenzial 

�ƒ Das Einzugsgebiet erstreckt sich über die Kernstadt von Altenberg (= 
Zone I) und über die restlichen Stadt- bzw. Ortsteile von Altenberg so-
wie über die Gemeinde Hermsdorf (= Zone II)  

�ƒ Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: rd. 8.690 Personen 
�ƒ Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet: 

�ƒ Lebensmittel: 15,8 Mio. �¦ 
�ƒ Drogeriemarktsortiment: 3,2 Mio. �¦ 
�ƒ Bekleidung / Wäsche: 3,7 Mio. �¦ 
�ƒ Zeitschriften / Zeitungen: 0,3 – 0,4 Mio. �¦ 

Umsatzerwartung  �ƒ Umsatzleistung und VK-Größe der geplanten Fachmärkte (max.Werte):
�ƒ Netto: 3,8 Mio. �¦  / ca. 1.190 m² VK 
�ƒ Drogeriefachmarkt: 2,7 Mio. �¦ / ca. 600 m² VK 
�ƒ Textilfachmarkt: 0,5 – 0,6 Mio. �¦ / ca. 350 m² VK 
�ƒ Sonderpostenmarkt: 0,5 – 0,6 Mio. �¦ / ca. 350 m² VK 
�ƒ Zeitschriften / Tabak: 0,2 Mio. �¦ / ca. 150 m² VK 

Umsatzumvertei-

lungseffekte in % 

�ƒ Umverteilung Erweiterung / Verlagerung Netto: 

            innerhalb des Einzugsgebietes insgesamt:   max. 2 – 3  

�ƒ im Stadtkern Altenberg:                                          nicht nachweisbar 

im Untersuchungsraum:                                           max. 1 – 2  

�ƒ im ZVB Dippoldiswalde:                                           nicht nachweisbar 

�ƒ im ZVB Schmiedeberg:                                             nicht nachweisbar 

�ƒ im ZVB Glashütte:                                                     nicht nachweisbar 

�ƒ in sonstigen Lagen:                                                    max. 1 

Bewertung aus 

Sicht der Raumord-

nung 

�ƒ Konzentrationsgebot: wird eingehalten, da Netto als großflächiger Le-
bensmittelmarkt der verbrauchernahen Versorgung dient und damit im 
Grundzentrum Altenberg zulässig ist

�ƒ Integrationsgebot: wird eingehalten, da der Standort als siedlungsstruk-
turell integriert einzustufen ist und nach Einschätzung den Stadtkern Al-
tenberg ergänzt bzw. diesen stärkt 
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�ƒ Kongruenzgebot: wird erfüllt, da das Einzugsgebiet den grundzentralen 
Verflechtungsbereich nicht überschreitet

�ƒ Beeinträchtigungsverbot: wird eingehalten, da durch die geplante 
Netto Verlagerung nur moderate Umsatzumverteilungen ausgelöst wer-
den, hinsichtlich der geplanten Fachmärkte binden diese zum überwie-
genden Teil aus Altenberg abfließende Kaufkraft, wobei sich mögliche 
Umsatzumverteilungen gegenüber zahlreichen Anbietern u. a. in Frei-
berg, Dippoldiswalde, Freital, Pirna und Dresden verteilen. Auswirkun-
gen werden hier im Einzelfall nicht nachweisbar sein. 

�ƒ Agglomerationsregel: auch bei der kumulierten Betrachtung der Um-
satzumverteilungen in den projektrelevanten Sortimenten wird mit 
max. 3 – 4 % (Nahrungs- und Genussmittel) keine kritische Umsatzum-
verteilung erreicht

GMA-Zusammenstellung 2020 / 2022 
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Anhang:  Definitionen und Grundlagen zu den Betriebsformen und 

Marktentwicklungen  

1. Aktuelle Marktentwicklungen und Strukturen im Lebensmitteleinzelhandel  

Der Lebensmitteleinzelhandel ist die umsatzstärkste Branchengruppe des deutschen Einzel-

handels und weist starke Umsatzzuwächse auf (vgl. Abbildung 1). Er ist Umsatzgarant selbst 

in der sich aktuell vollziehenden Corona-Pandemie. Im Jahr 2019 sind die Umsätze auf rd. 

166,0 Mrd. �¦ gestiegen, was einem Anteil von etwa 31 % am gesamten Einzelhandelsumsatz 

entspricht.46 Die Umsatzentwicklung verläuft weiterhin deutlich positiv: In den Jahren 2009 

bis 2019 verzeichnete die Branche einen Zuwachs um ca. 28 %.47 Hinter dem Wachstum 

steckt eine zunehmende Qualitätsorientierung der Konsumenten. Hinzu kommen immer 

neue Ernährungstrends (Superfoods, vegetarische, vegane, Gluten- und Laktose freie Pro-

dukte, nachhaltig produzierte und regionale Erzeugnisse, Fair Trade, Biolebensmittel etc.), 

für die der Kunde bereit ist mehr Geld auszugeben.  

Auch die Verschiebung von Marktanteilen und unterschiedliche Entwicklung zwischen den 

einzelnen Betriebstypen ist prägendes Element im Lebensmittelhandel (vgl. Abbildung 1). 

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel  
2010 – 2020 

Quelle: EHI Europäisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2019, GMA-Darstellung 2022 

46 Quelle: EHI Europäisches Handelsinstitut Köln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 78. 
47  Quelle: ebd., S. 64; GMA-Berechnungen 2021. 



Auswirkungsanalyse Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße  

59

Gemessen am Gesamtumsatz im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter 

mit rd. 45 % den größten Marktanteil ein. Auf Supermärkte und Große Supermärkte entfallen 

ca. 41 %, auf SB-Warenhäuser immerhin ca. 11 %.48 Damit hat sich der Discounter vor dem 

Supermarkt als wesentlicher Träger der Lebensmittelversorgung in Deutschland etabliert. 

Hinsichtlich der Anzahl der Betriebsstätten49 belegen der EDEKA-Verbund (rd. 11.200 

Märkte), die NETTO Group (rd. 10.700 Märkte) und die Schwarz-Gruppe (Netto mit rd. 3.200 

Filialen, Kaufland mit ca. 670 Filialen) die ersten Plätze. Von den Discountern weist der zur 

EDEKA-Gruppe gehörende Netto Marken-Discount mit rd. 4.270 bundesweit die meisten 

Filialen auf, gefolgt von Lidl (rd. 3.200 Filialen), Aldi Nord (rd. 2.230 Filialen), Penny (rd. 2.180 

Filialen), Aldi Süd (rd. 1.920 Filialen) und Norma (rd. 1.310 Filialen). 

Die Bedeutung des Onlinehandels ist im Lebensmitteleinzelhandel nach wie vor gering. Wäh-

rend alle Nonfood-Branchen zusammen mittlerweile einen Onlineanteil von knapp 16 % am 

gesamten Einzelhandel erreichen, bleibt der Onlinehandel im Lebensmittelbereich bislang 

ein Nischengeschäft. Nach Angaben des HDE lag der Onlineanteil am Gesamtumsatz mit Le-

bensmitteln 2019 bei lediglich 1,4 %.50

2. Definitionen und Einordnung der Projektplanung 

Zur Einordnung des geplanten Netto-Marktes in Altenberg und zur Abgrenzung gegenüber 

anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten werden nachfolgend zunächst die 

wichtigsten Charakteristika kurz dargestellt: 

�� Als Verkaufsfläche eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Fläche definiert, 

auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugänglich ist. Hierzu 

gehören zum einen die tatsächlich mit Waren belegten Flächen (= Nettoverkaufsflä-

che) im Inneren und im Außenbereich des Gebäudes, zum anderen die hierfür erfor-

�����Œ�o�]���Z���v���s���Œ�l���Z�Œ�•�r���µ�v�����&�µ�v�l�š�]�}�v�•�(�o�����Z���v�U�����o�•�}���' ���v�P�(�o�����Z���v�U���d�Z���l���v�����Œ���]���Z���U���<���•�•���v�r

zone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des 

Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutannahmen und Windfang.51 Nicht 

zur Verkaufsfläche zählen Flächen, die dem Kunden nicht zugänglich sind, reine Lager-

�(�o�����Z���v�U�����µ� �̃��Œ�����u���t ���r�� �v�o���P���v�U��� �̂��Œ�À�]�����r���µ�v�����' ���•�š�Œ�}�v�}�u�]���(�o�����Z���v���µ�v����� �̂}�Ì�]���o�Œ���µ�u���X��

48  Quelle: EHI Europäisches Handelsinstitut Köln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 78; GMA-Berechnun-
gen 2022. 

49  Quelle: EHI Europäisches Handelsinstitut Köln (2020): handelsdaten.de (Onlinedatenbank; Stand 2019). 
50  Quelle: HDE Handelsverband Deutschland (2020): Online-Monitor 2020, S. 8. Der Marktanteil wird maß-

geblich durch Wein- und Feinkostversender mitbestimmt. 
51  Vgl. EHI Europäisches Handelsinstitut Köln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 363. 
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�� Für die Einordnung der verschiedenen Betriebstypen wird in vorliegender Untersu-

chung auf die Definitionen des Europäischen Handelsinstitutes Köln (EHI) zurückgegrif-

fen:52

 Kleines Lebensmittelgeschäft 

Ein kleines Lebensmittelgeschäft ist ein Einzelhandelsgeschäft mit weniger als 
400 m² Verkaufsfläche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sorti-
ment anbietet. 

Lebensmitteldiscounter 

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschäft mit einer üblichen Ver-
kaufsfläche unter 1.000 m², das ausschließlich in Selbstbedienung ein begrenztes, 
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-
Sortiment sowie ein regelmäßig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt 
Nonfood II führt. 

Supermarkt 

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschäft mit einer Verkaufsfläche zwischen 
400 und 2.500 m², das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Non-
food-II-Artikel führt. 

Großer Supermarkt 

Ein großer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschäft mit einer Verkaufsfläche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m², das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I- 
und Nonfood-II-Artikel führt. 

�� Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruk-

tur. Während ein Supermarkt im Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten große Su-

permärkte im Durchschnitt sogar rd. 25.000 Artikeln an. Lebensmitteldiscounter hal-

ten dagegen im Schnitt lediglich rd. 2.300 Artikel vor. Der Angebotsschwerpunkt liegt 

bei allen drei Betriebstypen klar auf Waren des kurzfristigen Bedarfs (vgl. Tabelle 1). 

Tabelle 10: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermärkten 

Hauptwarengruppen 

Lebensmitteldiscounter 
(�‡ 805 m² VK) 

Supermarkt 
(�‡ 1.035 m² VK) 

Großer Supermarkt
(�‡ 3.309 m² VK) 

Durchschnittliche Artikelzahl (2016) 

absolut in % absolut in % absolut in % 

Food 1.755 76 8.995 76 15.730 63

Nonfood I 265 12 2.030 17 4.825 19

Nonfood II 275 12 805 7 4.450 18

Nonfood insgesamt 540 24 2.835 24 9.275 37

Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Köln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2020. 

�� Lebensmitteldiscounter weisen eine durchschnittliche Verkaufsfläche von knapp 

800 m² auf. Bei Neuansiedlungen werden mittlerweile i. d. R. Größen zwischen 1.000 

52  Quelle: EHI Europäisches Handelsinstitut Köln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 361 f. 
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und 1.400 m² angesetzt. Auch wird angestrebt, bestehende Filialen auf diese Größen-

ordnungen zu erweitern. Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzel-

handels optimieren derzeit ihre Standortnetze und modernisieren ihre Betriebseinhei-

ten. Hauptursachen dafür sind neue Anforderungen an die kundengerechte Waren-

präsentation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik sowie eine Anpassung an 

den demographischen Wandel und die Ausdifferenzierung der individuellen Kunden-

vorlieben. Die Corona-Pandemie gibt diesen Themen weiteren Schub. 

�� Bei dem zu untersuchenden Netto-Markt handelt es sich um einen Lebensmitteldis-

counter. Discounter unterscheiden sich von Vollsortimentern durch eine konsequente 

Niedrigpreisstrategie, einen hohen Anteil an Eigenmarken und ein straffes, standardi-

siertes Sortiment, das punktuell durch wechselnde Aktionsartikel ergänzt wird. Bei der 

sogenannten „Aktionsware“ handelt es sich einerseits um Lebensmittel, die nicht kon-

tinuierlich geführt werden, zum anderen kommen unterschiedliche Nonfood-Artikel 

zum Verkauf, wobei ein gewisser Schwerpunkt bei Bekleidung/Sportartikeln, Haus-

halts- und Elektrowaren liegt. Letztlich ist die Artikelzusammensetzung der Aktionswa-

ren sehr heterogen, eine permanente Verfügbarkeit einzelner Artikel ist nicht gege-

ben. 

�� Die Firma Netto Marken-Discount verfügt in Deutschland zwar über das größte Disco-

unternetz, bleibt jedoch in Bezug auf den Umsatz deutlich hinter den beiden Markt-

führern, Lidl und Aldi, zurück. Als sog. „Softdiscounter“ profiliert sich Netto in der Dis-

counter-Branche als Anbieter mit der größten Lebensmittelauswahl (rund 5.000 Arti-

kel). Netto-Filialen erlösen im Durchschnitt einen Umsatz von ca. 3,4 – 3,5 Mio. �¦ 

(brutto), die durchschnittliche Filialgröße liegt bei ca. 800 m² VK.53

�� Die Sortimente des Netto-Marktes sind wie folgt zu bewerten: 

�ƒ Das Hauptsortiment (Lebensmittel, Getränke) ist als Sortiment des täglichen kurzfris-
tigen Bedarfs als nahversorgungsrelevant zu bewerten. Üblicherweise sind rd. 85 % 
der Verkaufsflächen in Netto-Märkten mit Nahrungs- und Genussmitteln belegt; 
hierzu zählen auch gelegentliche Aktionswaren mit Lebensmitteln und Getränken.  

�ƒ Die Artikel der Kategorie Nonfood I (Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Putzmittel) sind 
ebenfalls zum größten Teil als nahversorgungsrelevant eingestuft. Diese gehören 
also gleichfalls zum Kernbereich der verbrauchernahen Versorgung. In Netto-Märk-
ten belegen Drogeriewaren etwa 5 – 10 % der Verkaufsflächen. 

�ƒ Der übrige Teil des Nonfood I-Bereichs (Tiernahrung) sowie die Nonfood II-Sorti-
mente (bei Netto vorwiegend Zeitschriften, Blumen, Schreib- und Haushaltswaren) 
belegen bei Netto-Märkten nur einen geringen Teil der Verkaufsflächen (ca. 5 – 10 % 
der Gesamtverkaufsfläche). Aktionswaren mit Nonfood nehmen bei Netto einen 

53  Quelle: Hahn Retail Real Estate Report Germany 2020 / 2021; GMA-Berechnungen 2021. 



Auswirkungsanalyse Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße  

62

deutlich geringeren Umfang ein als bei anderen Lebensmitteldiscountern. Insgesamt 
handelt es sich bei Netto bei diesen Nonfood II-Angeboten um ein dem Hauptsorti-
ment deutlich untergeordnetes Randsortiment. 

�� Festzuhalten ist also, dass im zu prüfenden Netto-Marktdeutlich mehr als 90 % der 

Verkaufsflächen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten belegt sein werden. 

Dies heißt, dass der Markt schon wegen seiner Sortimentsstruktur wesentlich für die 

Grundversorgung ist.  

3. Marktentwicklung im Drogeriewarenbereich 

Bei dem Planobjekt handelt es sich um einen Drogeriefachmarkt. Zur Einordnung des Betriebs-

typs und zur Abgrenzung gegenüber anderen im Untersuchungsraum vertretenen Betriebstypen 

wird hierfür im Nachfolgenden die Definition kurz vorgestellt: 

„Drogeriemarkt:
Ein Drogeriemarkt ist ein mittelflächiger Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedienung, 
der ein sowohl breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Körperpflege- und Reini-
gungsmitteln anbietet. Zu den weiteren Sortimentsbausteinen gehören die frei ver-
käuflichen Arzneimittel, Reformwaren und Nahrungsmittel, v. a. aus dem Biobe-
reich.“54

Die Drogeriebranche hat mit der Insolvenz des langjährigen Marktführers Schlecker 2012 wie 

keine andere Branche im deutschen Einzelhandel eine Zäsur erfahren, die bis heute nachwirkt. 

So ist insbesondere in ländlichen Gebieten ein deutlich ausgedünntes Standortnetz vorzufinden, 

welches dazu führt, dass in vielen kleineren und mittleren Kommunen aktuell kein qualifiziertes 

Angebot vorhanden ist. Seitdem ist ein starker Expansionsdrang der verbliebenen Wettbewerber 

zu beobachten. Die Branche verzeichnete in den vergangenen Jahren starke Zuwächse; zwischen 

2013 - 2017 hat sich die Zahl der Drogeriemärkte auf ca. 4.715 bzw. um + 22 % erhöht.55

54  Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2019, S. 398. 
55  Quelle: EHI, handelsdaten aktuell 2019, S. 125. 



Auswirkungsanalyse Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße  

63

Abbildung: Umsatzentwicklung und Anzahl der Drogeriemärkte in Deutschland (2008 – 
2017)

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2019; GMA-Darstellung 2021 

Neben Drogeriemärkten werden Drogeriewaren über den Lebensmitteleinzelhandel, Fachdroge-

rien, Parfümerien, Reformhäuser, Apotheken sowie Kauf- und Warenhäuser abgesetzt. Ein Blick 

auf die Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebsformen zeigt, dass ca. 45,3 % 

des Umsatzes auf Drogeriemärkte entfällt, ca. 33,4 % auf den Lebensmitteleinzelhandel bzw. ca. 

21,6 % auf sonstige Vertriebslinien. Die Drogeriemärkte konnten ihren Marktanteil in den vergan-

genen fünf Jahren weiter ausbauen. Während dm, ROSSMANN und Müller weiter kräftig expan-

dieren und so im Wettbewerb stärker werden, verlieren die Lebensmittelvollsortimenter Markt-

anteile. Deutlich besser haben sich die Lebensmitteldiscounter am Markt positioniert, die zuletzt 

ihre Marktanteile wieder leicht ausbauen konnten.  
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Abbildung: Marktanteile im Handel mit Drogeriewaren nach Vertriebsform 2017

*sonstige Vertriebslinien u. a. Parfümerien, Apotheken, Kauf- und Warenhäuser. 

Quelle: Statista 2018; GMA-Darstellung 2021 / 2022 

Zum Kernsortiment eines Drogeriemarktes zählen Körperpflege, dekorative Kosmetik, Wasch-, 

Putz- / Reinigungsmittel, Hygieneprodukte. Alle in Deutschland agierenden Drogeriemärkte ver-

kaufen darüber hinaus Lebensmittel (insbesondere Süßwaren und Babykost), Tiernahrung, Ge-

sundheitssortiment und Fotowaren in unterschiedlichem Umfang. In Abhängigkeit vom konkre-

ten Betreiber wird das Kernsortiment weiter durch darüber hinausgehende Randsortimente er-

gänzt, darunter z. B. Getränke, Tabakwaren, Hauswäsche, Kinder- und Babybekleidung, Unterwä-

sche, Strumpfwaren, Kurzwaren, Elektroartikel, Schmuck, Uhren, Brillen, Schreib- und Spielwa-

ren, Zeitungen / Zeitschriften, Dekorationsartikel usw. 

Bei Drogeriemärkten treten in Deutschland zwei Typen auf. Zum einen gibt es Drogeriemärkte 

bis ca. 800 m² VK (Betreiber dm, ROSSMANN, BUDNIKOWSKY), die etwa 80 % ihres Gesamtum-

satzes mit dem Drogeriewaren-Kernsortiment und ca. 20 % mit Randsortimenten erzielen. Als 

Filialisten bieten die Anbieter standardisierte Sortimente an, deren Artikel in allen Filialen des 

Vertriebsgebiets erhältlich sind. Der Betreiber Müller dagegen profiliert sich durch seine i. d. R. 

großflächigen Drogeriemärkte mit mehreren Sortimentsschwerpunkten, welche nach Art eines 

Kleinkaufhaus zusätzlich zum Drogeriewaren-Kernsortiment noch umfangreiche Fachsortimente 

von Multimedia, Schreib- und Spielwaren sowie Haushaltswaren / Geschenkartikeln führen.  

Der Betreiber dm ist weiterhin Marktführer unter den deutschen Drogeriemärkten. Der Wettbe-

werbsdruck unter den verbliebenen Drogeriemarktfilialisten hält weiter an und auch der Lebens-

mitteleinzelhandel hat das Drogeriegeschäft als Wachstumsfeld auserkoren. Die Handelsgruppen 

EDEKA und BUDNIKOWSKY wollen künftig gemeinsam agieren und in neue Absatzgebiete expan-

dieren. 56

56  Lebensmittelzeitung (LZ) Ausgabe 3 vom 18. Januar 2019, S. 4. 



Auswirkungsanalyse Ansiedlung von Einzelhandelsnutzungen in Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße  

65

Tabelle: Die größten Drogeriemarkunternehmen in Deutschland 

Daten dm ROSSMANN Müller 
BUDNI-

KOWSKY 

Filialen  1.916 2.104 529 182 

Umsatz in Mrd. �¦ (brutto) 7,75 6,41 3,02 0,49 

Umsatz je Filiale in Mio. �¦ (brutto) 4,0 – 4,1 3,0 – 3,1 5,7 – 5,8 2,6 – 2,7 

durchschnittliche Filialgröße in m² 600 570 1.270 520 

Flächenproduktivität in Euro/m²  6.720 5.390 4.490 5.260 

Artikelzahl 12.500 17.000 bis 125.000 25.000 

GMA-Zusammenstellung 2021 auf Grundlage unterschiedlicher Quellen  

Drogeriemärkte in einer Dimensionierung von 600 bis 800 m² VK benötigen (je nach Betreiber) 

ein Einzugsgebiet von ca. 10.000 bis 20.000 Einwohnern. Als Standorte kommen neben 1-a und 

1-b Innenstadtlagen und Einkaufszentren auch Fachmarktstandorte in verkehrsgünstigen Lagen 

in Frage.  

Die Bedeutung des E-Commerce ist im Drogerieeinzelhandel wie auch im Lebensmitteleinzelhan-

del nach wie vor gering. Nach Angaben des HDE lag der Online-Anteil am Gesamtumsatz mit Dro-

geriewaren 2017 bei nur 1,6 %. Dennoch beschäftigen sich nahezu alle Drogeriefilialisten mit dem 

Ausbau ihres Online-Handels. Als erster deutscher Drogeriemarkt eröffnete ROSSMANN bereits 

1999 seinen eignen Onlineshop. Der Anbieter Müller hat sein geplantes Onlinegeschäft mit Di-

rektzustellung wieder aufgegeben, baut derzeit jedoch sein Click & Collect –System57 weiter aus. 

Marktführer dm startete 2015 mit seinem eignen Online-Shop und bietet zusätzlich zur Abholung 

in der Filiale auch die Lieferung nach Hause an. Der kleinste unter den deutschen Drogeriefilialis-

ten BUDNIKOWSKY hat 2004 mangels Kundennachfrage seinen Online-Shop geschlossen.  

4. Textilfachmarkt 

Textilfachmärkte waren in den vergangen Jahren die mit Abstand expansivste Vertriebsschiene. 

Discountorientierte Anbieter haben in diesem Zusammenhang von der gewachsenen Preissensi-

bilität der Konsumenten profitiert. Die Ausrichtung auf preiswerte Waren hat aber auch dazu ge-

führt, dass Textilfachmärkte von allen Vertriebskanälen des Textileinzelhandels die geringsten 

Flächenleistungen aufweisen. Sie liegen auf Basis von Erfahrungswerten der GMA und Angaben 

des Bundesverbandes des Deutschen Textileinzelhandels e.V. (BTE) zwischen 1.000 �¦ und 1.600 

�¦ je m² Verkaufsfläche brutto.58

57  Das Click & Collect-Konzept bezeichnet als Teil der Multi-Channel-Strategie einen Prozess bei dem die 
online bestellte Ware in einem stationären Einzelhandelsgeschäft abgeholt wird.  

58  Zum Vergleich: für den mittelständischen Textileinzelhandel werden die Verkaufsflächenproduktivitäten 
im Durchschnitt mit ca. 2.448 �¦ je m² angegeben; vgl. BTE Betriebsvergleich 2016. 
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Die relativ große Spanne der Flächenleistungen und Verkaufsflächen bei Textilbetrieben hängt 

mit dem jeweils offerierten Sortimentsspektrum zusammen. So gliedern sich die Textilfach-

märkte in „Bekleidungsvollsortimenter“ (z.B. Adler, Vögele) „spezialisierte Betriebe mit hoher 

Discountorientierung“ (z.B. Takko, Kik, NKD) und Textilfachgeschäfte. 

Der Handel mit Textilwaren und Bekleidung nutzt im Bereich des Ladeneinzelhandels mehrere 

Vertriebsschienen:  

�� Fachgeschäfte mit gemischtem Sortiment  

�� Textilkaufhäuser und Kaufhäuser mit gemischtem Sortiment 

�� Textilfachmärkte mit gemischtem Sortiment  

�� Factory Outlet Center mit gemischtem Sortiment 

�� Herstellerverkaufsstellen mit gemischtem Sortiment 

�� Mehrbranchenunternehmen mit textilen Randsortimenten (z. B. SB-Warenhäuser).  

5. Sonderpostenmarkt 

Sonderpostenmärkte stellen eine Sonderform unter den Betriebstypen des Einzelhandels dar, 

so dass eine allgemeingültige Definition des Betriebstyps in der Handelswissenschaft nicht vor-

liegt. Bei Sonderpostenmärkten handelt es sich ursprünglich um eine Transaktionsform aus dem 

zwischenbetrieblichen Handel. Das Sortiment lässt sich allerdings aufgrund häufig wechselnder 

Sortimentszusammenstellungen in der Regel nicht allgemeingültig darstellen bzw. eingrenzen 

(Multisortimenter). 

Als spezielle Form hat sich in den vergangenen Jahren der Sonderpostenmarkt oder Restposten-

markt entwickelt. Dies hat seine Gründe nicht nur in dem Wunsch der Händler und Hersteller, 

neue Absatzwege für Überproduktionen, Retouren usw. zu erschließen, sondern auch im gestie-

genen Preisbewusstsein breiter Bevölkerungsschichten. Zu den Zielgruppen gehören aber nicht 

nur preisorientierte Billigkäufer, sondern auch Schnäppchenjäger und sog. Smart Shopper, die 

überall dort einkaufen, wo es preisgünstige Gelegenheiten gibt.  

Ein Restposten- oder Sonderpostenmarkt ist als discountorientierter Fachmarkt einzustufen, der 

nicht an speziellen Warengruppen oder Bedarfsbereichen ausgerichtet ist, sondern Waren aller 

Art anbietet. Die Sortimentspaletteumfasstnahezu alle Warengruppen des Einzelhandels, wo-

bei die jeweilige Flächenaufteilung je nach Betreiber und Niederlassung stark variieren kann: 

�� Nahrungs- und Genussmittel 

�� Drogeriewaren (inkl. Kosmetik, Reinigung) 

�� Zoologischer Bedarf 
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�� Papier-/ Büro-/ Schreib-/ Spielwaren 

�� Bekleidung / Schuhe / Lederwaren / Taschen 

�� Elektrowaren / Multimedia 

�� Hausrat / Haushaltswaren (inkl. Hobby, Freizeit, Geschenke, Party, Dekoration, sons-

tige Hartwaren) 

�� Heimtextilien 

�� Sonstiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (Heimwerkerbedarf / Camping / Out-

door/ Gartenbedarf / Teppiche / Tapeten / Kleinmöbel / Matratzen / Autozubehör / 

Werkzeuge)

Vertreter dieses Betriebstyps sind u. a. auch Mäc-Geiz, Tedi, Kodi, Pfennigpfeiffer, Jawoll, REPO, 

Wreesmann, Black.de oder Thomas Philipps. Die Verkaufsflächengrößen variieren stark und lie-

gen i. d. R. zwischen 300 und 3.000 m². Mit Zunahme der Verkaufsfläche steigt in der Regel auch 

der Anteil nicht-zentrenrelevanter Sortimente. Hinsichtlich des Wettbewerbs konkurrieren diese 

Märkte mit ähnlichen strukturierten Betrieben und besonders auch den Randsortimentsabteilun-

gen von bspw. Möbelhäusern und Baumärkten, die vergleichbare Produkte in ähnlichen Preiska-

tegorien anbieten. Weiterhin siedeln sie sich meist im Umfeld anderer Einzelhandelsbetriebe an 

und nutzen deren Kundenfrequenz. Demnach gelten sie als sog. Frequenznutzer, nicht als Fre-

quenzbringer, da sie in der Regel auch keine eigenständige überörtliche Bedeutung entfalten59. 

In der Regel können – je nach Gesamtverkaufsfläche und Standort – Flächenproduktivitätenzwi-

schen 1.000 und 1.500 �¦ pro m² angesetzt werden. Diese eher geringe Raumleistung ist auf die 

Rolle des Sonderpostenmarktes als Frequenznutzer (andere Handelsbetriebe im Umfeld) zurück-

zuführen.  

59 Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2017, BBE. 
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Zustandsgrenzen   nach DIN 18 122

Plastizitätsdiagramm
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Wassergehalt w =  34.8 %
Fließgrenze wL =  56.0 %
Ausrollgrenze wP =  44.6 %
Plastizitätszahl IP =  11.4 %
Konsistenzzahl IC =  1.67 
Anteil Überkorn ü =  5.8 %
Wassergeh. Überk. wÜ =   0.0 %
Korr. Wassergehalt =  36.9 %

Ingenieurbüro Köbsch

Klagenfurter Straße 60, 01279 Dresden
Tel.: 0351 / 251 44 66

Bericht: 2��/072��

Anlage:  5.1

Bearbeiter:  Heikel Datum:  07.06.2021

Entnahmestelle:  Schurf 4

Tiefe:  0,70 - 0,90 m

Bodenart:  Auelehm

Art der Entnahme:  gestört (Becher)

Probe entnommen am:  27.05.2021

Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße
Altenberg

Baugrunduntersuchung-Gründungsberatung

Neubau Einkaufszentrum am Bahnhof



Körnungslinie

Schlämmkorn Siebkorn
Schluffkorn Sandkorn Kieskorn

Feinstes
Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob-

Korndurchmesser d in mm

Bezeichnung:

Bodenart:

Tiefe:

U/Cc :

Entnahmestelle:

Bemerkungen:
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IB Köbsch
Baugrunduntersuchung - Gründungsberatung

Klagenfurter Straße 60, 01279 Dresden

Bodenart: Kies, kantig

Bodengruppe: GU*

kf-Wert n. Hazen: n. b.

kf-Wert n. Beyer: n. b.

B
e

rich
t:

A
n

la
g

e
:

2��/072

5
.2

Bearbeiter:  Heikel Datum:  07.06.2021

Prüfungsnummer:   

Probe entnommen am:  26.05.2021

Art der Entnahme:  gestört/Eimer

Arbeitsweise:  Nass-Siebung

gG, u, f-mg', s, x'��

0,30 - 2,00 m��

-/-

Schurf �����D

Tel.: (0351) 251 44 66 Fax.: (0351) 252 58 38

Feinkornanteil < 0,063: 23,9 %   

Altenberg

natürlicher Wassergehalt: 9,8 %

Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße
Neubau Einkaufszentrum am Bahnhof



Körnungslinie

Schlämmkorn Siebkorn
Schluffkorn Sandkorn Kieskorn

Feinstes
Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob-

Korndurchmesser d in mm

Bezeichnung:

Bodenart:

Tiefe:

U/Cc :

Entnahmestelle:

Bemerkungen:
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IB Köbsch
Baugrunduntersuchung - Gründungsberatung

Klagenfurter Straße 60, 01279 Dresden

Bodenart: Kies u. Steine, kantig

Bodengruppe: GU, X

kf-Wert n. Hazen: 3,9E-3 m/s

kf-Wert n. Beyer: 20E-3 - 2,2E-3 m/s

B
e

rich
t:

A
n

la
g

e
:

2��/072

5
.3

Bearbeiter:  Heikel Datum:  07.06.2021

Prüfungsnummer:   

Probe entnommen am:  26.05.2021

Art der Entnahme:  gestört/Eimer

Arbeitsweise:  Nass-Siebung

gG-X, u', f-mg', s'

0,20 - 1,20 m

78.9/3.0

Schurf 19

Tel.: (0351) 251 44 66 Fax.: (0351) 252 58 38

Feinkornanteil < 0,063: 6,1 %   

Altenberg

natürlicher Wassergehalt: 1,1 %

Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße
Neubau Einkaufszentrum am Bahnhof



Körnungslinie

Schlämmkorn Siebkorn
Schluffkorn Sandkorn Kieskorn

Feinstes
Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob-

Korndurchmesser d in mm

Bezeichnung:

Bodenart:

Tiefe:

U/Cc :

Entnahmestelle:

Bemerkungen:

M
a

ss
e

n
a

n
te

ile
 d

e
r 

K
ö

rn
e

r 
<

 d
 in

 %
 d

e
r 

G
e

sa
m

tm
en

g
e

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

100

0.001 0.002 0.006 0.01 0.02 0.06 0.1 0.2 0.6 1 2 6 10 20 60 100

IB Köbsch
Baugrunduntersuchung - Gründungsberatung

Klagenfurter Straße 60, 01279 Dresden

Bodenart: Kies u. Steine, kantig

Bodengruppe: GU, X

kf-Wert n. Bialas: 3,6E-3 m/s

B
e

rich
t:

A
n

la
g

e
:

2��/072

5
.4

Bearbeiter:  Heikel Datum:  07.06.2021

Prüfungsnummer:   

Probe entnommen am:  27.05.2021

Art der Entnahme:  gestört/Eimer

Arbeitsweise:  Nass-Siebung

gG-X, u', mg, fg', s

0,35 - 1,20 m

-/-

Schurf 24

Tel.: (0351) 251 44 66 Fax.: (0351) 252 58 38

Feinkornanteil < 0,063: 10,6 %   

Altenberg

natürlicher Wassergehalt: 4,3 %

Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße
Neubau Einkaufszentrum am Bahnhof

'



Körnungslinie

Schlämmkorn Siebkorn
Schluffkorn Sandkorn Kieskorn

Feinstes
Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob-

Korndurchmesser d in mm

Bezeichnung:

Bodenart:

Tiefe:

U/Cc :

Entnahmestelle:

Bemerkungen:
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IB Köbsch
Baugrunduntersuchung - Gründungsberatung

Klagenfurter Straße 60, 01279 Dresden

Bodenart: [Kies u. Steine] kantig

Bodengruppe: [GU, X]

kf-Wert n. Bialas: 2,2E-4 m/s

B
e

rich
t:

A
n

la
g

e
:

2��/072

5
.5

Bearbeiter:  Heikel Datum:  07.06.2021

Prüfungsnummer:   

Probe entnommen am:  26.05.2021

Art der Entnahme:  gestört/Eimer

Arbeitsweise:  Nass-Siebung

[gG-X, u', mg, fg',

-/-

Tel.: (0351) 251 44 66 Fax.: (0351) 252 58 38

Feinkornanteil < 0,063: 13,8 %   

Altenberg

natürlicher Wassergehalt: 4,8 %

   

Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße
Neubau Einkaufszentrum am Bahnhof

Mischprobe 1 aus Schurf 21 0,15 - 0,60 m und Schurf 23 0,20 - 0,50 m

s]



Körnungslinie

Schlämmkorn Siebkorn
Schluffkorn Sandkorn Kieskorn

Feinstes
Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob- Fein- Mittel- Grob-

Korndurchmesser d in mm

Bezeichnung:

Bodenart:

Probe:

U/Cc :

Entnahmestelle:

Bemerkungen:
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IB Köbsch
Baugrunduntersuchung - Gründungsberatung

Klagenfurter Straße 60, 01279 Dresden

Bodenart: Kies, kantig

Bodengruppe: GU*

kf-Wert n. Bialas: 5,3E-5 m/s

B
e

rich
t:

A
n

la
g

e
:

2��/072

5
.6

Bearbeiter:  Heikel Datum:  07.06.2021

Prüfungsnummer:  

Probe entnommen am:  26.05.2021

Art der Entnahme:  gestört/Eimer

Arbeitsweise:  Nass-Siebung

m-gG, u, fg', s

-/-

Tel.: (0351) 251 44 66 Fax.: (0351) 252 58 38

Feinkornanteil < 0,063: 17,3 %   

Altenberg

natürlicher Wassergehalt: 11,1 %

Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße
Neubau Einkaufszentrum am Bahnhof

Schurf 21 1,05 - 1,50 m, Schurf 22 0,55 - 0,65 m, Schurf 13 0,25 - 1,30 m und Schurf 15a 0,80 - 1,20 m

Mischprobe 3



 Ingenieurbüro Köbsch
Baugrundgutachten  AZ 2��/072   

Anlage 5.7 

Bauvorhaben:

Entnahme:

Probenehmer:

ausgeführt:

Nr. des Versuches 1 2 3
Sch 05 Sch 07 Sch 10 

Entnahmetiefe 0,45 - 0,75 m 0,60 - 0,80 m 0,70 - 1,10 m

Behälter [g] 54,8 54,7 164,8

Porenwasser [g] 14,6 10,2 11,0

Feuchte Probe [g] 139,1 91,4 79,2

Trockene Probe [g] 124,5 81,2 68,3

Wassergehalt [%] 11,8 12,5 16,1

UL-SU*
SU*-GU* 

grusig

Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße 

Neubau Einkaufszentrum am Bahnhof

M. Köbsch

H.Heikel am 07.06.2021

Trockene Probe 
+ Behälter

GU* 
kantig

Bodengruppe 
nach DIN 18196

Feuchte Probe 
+ Behälter

135,95

Bestimmung des Wassergehaltes
durch Ofentrocknung nach DIN 18 121-1

Bodenart �*�H�K�l�Q�J�Hschutt Gehängelehm �*�H�K�l�Q�J�Hschutt

Altenberg

233,02

gestört/Becher am 26.05.-27.05.2021

[g]

[g]

193,97

179,33

146,12 243,98

Seite 1 von 1
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WESSLING GmbH
Moritzburger Weg 67 · 01109 Dresden
www.wessling.de

Seite 1 von 3Prüfbericht

D-PL-14162-01-00

Durch die DAkkS nach DIN EN ISO/IEC 17025 akkreditiertes Prüflaboratorium. Die Akkreditierung 
gilt für den in der Urkundenanlage [D-PL-14162-01-00] aufgeführten Akkreditierungsumfang. 
Akkreditierte Verfahren sind mit Ý gekennzeichnet. Prüfberichte dürfen ohne Genehmigung der 
WESSLING GmbH nicht auszugsweise vervielfältigt werden. Messergebnisse beziehen sich 
ausschließlich auf die vorliegenden Prüfobjekte.

Geschäftsführer:
Florian Weßling,
Marc Hitzke
HRB 1953 AG Steinfurt

CDR21-003302-1

WESSLING GmbH, Moritzburger Weg 67, 01109 Dresden

Ingenieurbüro Köbsch
Herr Wolfgang Köbsch
Klagenfurter Straße 60
01279 Dresden

Geschäftsfeld: Umwelt

J. KärmerAnsprechpartner:

Durchwahl: +49 351 8 116 4918

Julia.Kaermer
@wessling.de

E-Mail:

Prüfbericht
Datum:Prüfbericht Nr.: 08.06.2021CDR21-003302-1

CDR-01394-21Auftrag Nr.:

BV: 21/072
Altenberg, Max-Niklas-Str./Dresdner Str.
Einkaufszentrum am Bahnhof

Auftrag:

i.A.

Roswitha Teufert

Sachverständige Umwelt und Wasser

Dipl.-Ing. Gärungstechnologie



WESSLING GmbH
Moritzburger Weg 67 · 01109 Dresden
www.wessling.de

Seite 2 von 3Prüfbericht

D-PL-14162-01-00

Durch die DAkkS nach DIN EN ISO/IEC 17025 akkreditiertes Prüflaboratorium. Die Akkreditierung 
gilt für den in der Urkundenanlage [D-PL-14162-01-00] aufgeführten Akkreditierungsumfang. 
Akkreditierte Verfahren sind mit Ý gekennzeichnet. Prüfberichte dürfen ohne Genehmigung der 
WESSLING GmbH nicht auszugsweise vervielfältigt werden. Messergebnisse beziehen sich 
ausschließlich auf die vorliegenden Prüfobjekte.

Geschäftsführer:
Florian Weßling,
Marc Hitzke
HRB 1953 AG Steinfurt

CDR21-003302-1

Probeninformation
21-095283-01

WP S03

Wasser, allgemein

27.05.2021

Auftraggeber

1l PE

1

02.06.2021

02.06.2021

08.06.2021

Probe Nr.

Bezeichnung

Probenart

Probenahme

Probenahme durch

Probengefäß

Anzahl Gefäße

Eingangsdatum

Untersuchungsbeginn

Untersuchungsende

Wasser nach Beton/Stahlaggressivität

Aussehen trüb mit bodensatz   W/E WES 088 (2007-12) OP

pH-Wert 6,7   W/E DIN 38404-5 (2009-07) Ý OP

Messtemperatur pH-Wert 20,2 °C W/E DIN 38404-5 (2009-07) Ý OP

Permanganat-Verbrauch 4,38 mg/l W/E DIN 4030 Teil 2 (2008-06) Ý OP

Säurekapazität, pH 4,3 1,8 mmol/l W/E DIN 38409 H7 (2005-12) Ý OP

Ammonium (NH4) 0,11 mg/l W/E DIN 38406 E5-1 (1983-10) Ý OP

Sulfat (SO4) 31 mg/l W/E DIN EN ISO 10304-1 (2009-07) Ý OP

Chlorid (Cl) 220 mg/l W/E DIN EN ISO 10304-1 (2009-07) Ý OP

Kohlensäure (CO2), 
aggressive 53,0 mg/l W/E DIN 38404-10-M4 (1995-04) Ý OP

Sulfid (S), gelöst <0,04 mg/l W/E DIN 38405 D26 (1989-04) Ý OP

Chlorid (Cl) 6,21 mol/m³ W/E DIN EN ISO 10304-1 (2009-07) Ý OP

Sulfat (SO4) 0,323 mol/m³ W/E DIN EN ISO 10304-1 (2009-07) Ý OP

Calcium (Ca) 1,43 mol/m³ W/E DIN EN ISO 11885 (2009-09) Ý HA

Redoxpotential vs. NHE 0,439 V W/E DIN 38404 C6 (1984-05) Ý OP

Gesamthärte (als CaO) 93,4 mg/l W/E DIN 38409 H6 u. DIN 4030-2 (1986-01 / 
2008-06) Ý

HA

Härtehydrogencarbonat 
(als CaO) 50,4 mg/l W/E DIN 38409 H6 u. DIN 4030-2 (1986-01 / 

2008-06) Ý
HA

Nichtcarbonathärte (als 
CaO) 43,0 mg/l W/E DIN 38409 H6 u. DIN 4030-2 (1986-01 / 

2008-06) Ý
HA

Calcium (Ca), gelöst 57.000 µg/l W/E DIN EN ISO 11885 (2009-09) Ý HA

Magnesium (Mg), gelöst 5.800 µg/l W/E DIN EN ISO 11885 (2009-09) Ý HA

21-095283-01 Einheit Bezug Methode aS



WESSLING GmbH
Moritzburger Weg 67 · 01109 Dresden
www.wessling.de

Seite 3 von 3Prüfbericht

D-PL-14162-01-00

Durch die DAkkS nach DIN EN ISO/IEC 17025 akkreditiertes Prüflaboratorium. Die Akkreditierung 
gilt für den in der Urkundenanlage [D-PL-14162-01-00] aufgeführten Akkreditierungsumfang. 
Akkreditierte Verfahren sind mit Ý gekennzeichnet. Prüfberichte dürfen ohne Genehmigung der 
WESSLING GmbH nicht auszugsweise vervielfältigt werden. Messergebnisse beziehen sich 
ausschließlich auf die vorliegenden Prüfobjekte.

Geschäftsführer:
Florian Weßling,
Marc Hitzke
HRB 1953 AG Steinfurt

CDR21-003302-1

Legende

aS ausführender Standort W/E Wasser / Eluat OP Oppin
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«DAkkS 
Deutsche 
Akkreditierungsstelle 

Umure/IinsliJul GmbH D-PL-14613-01-00 

Akkreditiert nach DIN EN ISOQEC 17025 - Die Akkreditierung 
gilt für die in der Urkunde aufgeführten Prüfverfahren. 
Messstelle nach § 29b Bundesimmissionsschutzgesetz (BlmSchG) 

ERGO Umweltinstitut GmbH, Lauensteiner Straße 42 01277 Dresden 

AQUATERRA Dresden GmbH 
Herr Preußer 
Panoramablick 5 
01731 Kreischa 

Prüfbericht Nr. 21/2113 ovol 

Ausstellungsdatum des Prüfberichtes: 

Gesamtseitenzahl des Prüfberichtes: 

Anlagenzahl des Prüfberichtes: 

07.07.2021 
2 Seite(n) 

3 Anlage(n) 

Kunden-Nr.: 11835 

Auftrags-Nr. des AG: AD 1860 

Bestell-Nr. des AG: 

Objekt: BV: Altenberg, Max-Niklas-Straße 

Beschreibung des Prüfgegenstandes: Untersuchung von Feststoffproben 

Prüfauftrag: 

222=_ Probenahme: 

Probenein an g 9: 

Analysenmethoden: 

Parameter 

Trockenmasse 

Arsen 

Cadmium 

Chrom-ges 

Kupfer 

Quecksilber 

Nickel 

Blei 

Zink 

ERGO Umweltinstitut GmbH 
Lauensteiner Straße 42 
01277 Dresden 
Telefon (0351) 33 68 60 
Telefax (0351) 33 68 610 
eMail info@ergo-dresden.de 

Internet www.ergo-dresden.de 

Probenvorbereitung 

Mikrowellensäureaufschluss 

Mikrowellensäureaufschluss 

Mikrowellensäureaufschluss 

Mikrowellensäureaufschluss 

Mikrowellensäureaufschluss 

Mikrowellensäureaufschluss 

Mikrowellensäureaufschluss 

Mikrowellensäureaufschluss 

Handelsregister 

Dresden HRB 320 

Steuer-Nr. 203/108/08165 
Ust-IdNr. DE140131094 
Geschäftsführer 
Dipl.-Chem. Michael Frind  

Bankverbindungen 
Deutsche Bank 
BLZ 870 700 00 
Klo 7701709 00 
IBAN DE65 870 700 000 7701709 00 
BIC/SWIFT DEUT DE 8CXXX  

Commerzbank Dresden 
BLZ 850 800 00 
Klo 04 025 593 00 
IBAN DE76 8508 0000 0402 5593 00 
BIC/SWIFT DRES DE FF 850 

Prüfung auf vorgegebene Parameter 

durch Auftraggeber 

18.06.2021 

Verfahren 

DIN ISO 11465:1996-02 

DIN EN ISO 11885 (E 22):2009-09 

DIN EN ISO 11885 (E 22):2009-09 

DIN EN ISO 11885 (E 22):2009-09 

DIN EN ISO 11885 (E 22):2009-09 

DIN EN ISO 12846 (E 12):2012-08 

DIN EN ISO 11885 (E 22):2009-09 

DIN EN ISO 11885 (E 22):2009-09 

DIN EN ISO 11885 (E 22):2009-09 
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Parameter Probenvorbereitung Verfahren 
Kohlenstoff, organisch 

 

DIN 19539; 2016-12 

extr. org. Halogenverbindungen 

 

DIN 38414 (S 17):2004-03 
(EOX) 

  

Mineralölkohlenwasserstoffe C10 Extraktion mit Heptan-Aceton-Gemisch DIN EN ISO 16703:2011-09 
bis C22 

  

Mineralölkohlenwasserstoffe C10 Extraktion mit Heptan-Aceton-Gemisch DIN EN ISO 16703:2011-09 
bis C40 

  

PAK nach EPA 

 

DIN ISO 18287:2006-05 

PCB 

 

DIN 38414 (S 20):1996-01 

elektrische Leitfähigkeit Eluatherstellung DIN EN 27888 (C 8):1993-11 

pH-Wert Eluatherstellung DIN EN ISO 10523 (C 5):2012-04 

Arsen Eluatherstellung DIN EN ISO 17294-2 (E 29):2017-01 

Cadmium Eluatherstellung DIN EN ISO 17294-2 (E 29):2017-01 

Chrom-ges Eluatherstellung DIN EN ISO 17294-2 (E 29):2017-01 

Kupfer Eluatherstellung DIN EN ISO 17294-2 (E 29):2017-01 

Quecksilber Eluatherstellung DIN EN ISO 12846 (E 12):2012-08 

Nickel Eluatherstellung DIN EN ISO 17294-2 (E 29):2017-01 

Blei Eluatherstellung DIN EN ISO 17294-2 (E 29):2017-01 

Zink Eluatherstellung DIN EN ISO 17294-2 (E 29):2017-01 

Chlorid Eluatherstellung DIN EN ISO 10304-1 (D 20):2009-07 

Sulfat Eluatherstellung DIN EN ISO 10304-1 (D 20):2009-07 

Mineralölkohlenwasserstoffe C10 Eluatherstellung, Zentrifugation DIN EN ISO 9377-2 ( H 53):2001-07 
bis C40 

  

Phenolindex Eluatherstellung DIN EN ISO 14402 (H 37):1999-12 

Gesamtstickstoff DIN ISO 11261 DIN EN ISO 11732 (E 23):2005-05 

PAK nach EPA 

 

entspr. EPA 610:1987-07 

(*) nicht akkreditiertes Prüfverfahren; (**) Untersuchung erfolgte durch Nachauftragnehmer 

Prüfergebnisse: siehe Anlage(n) zum Prüfbericht 21/2113_01/01 

Prüfdatum: vom 18.06.2021 bis 28.06.2021 

Bemerkungen: - Messwerte mit„<" entsprechen der Bestimmungsgrenze des angewendeten 
Analysenverfahrens. 

- Aufbewahrungszeiten (wenn nicht anders vereinbart): 
Feststoffproben - drei Monate 
wässrige Proben - zwei Wochen 
Altholzproben - sechs Monate 

- Die Prüfergebnisse beziehen sich nur auf die untersuchte(n) Probe(n). 
- Der Prüfbericht darf nicht ohne schriftliche Genehmigung des Prüflabors auszugsweise 

vervielfältigt werden. 
- n. b.: Summe nicht berechnet, da alle Einzelergebnisse unterhalb der jeweiligen 

Bestimmungsgrenzen. 

ERG wett' stitut GmbH 

Michael Frind 
Laborleiter 
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Bauvorhaben: Altenberg, Max-Niklas-Straße 

AD 1860 

 

Messwert 
MP 1 

D-21-06-2037 

LAGA- 
Zuordnung 

LAGA-Zuordnungswerte 
für Boden 

ZO Z1 Z2 
Sand 

Mindestuntersuchungsprogramm für Boden 

mit mineralischen Fremdbestandteilen 

  

Feststoffuntersuchun en 

      

Arsen [mg/kg TM 1 55 Z2 10 45 150 
Cadmium [mg/kg TM] 0,55 Z1 0,4 3 10 
Chrom-ges. [mg/kg TM] 12,1 ZO 30 180 600 
Kupfer [mg/kg TM] 22,2 Z1 20 120 400 
Quecksilber [mg/kg TM] <0,03 ZO 0,1 1,5 5 
Nickel [mg/kg TM] 5,84 ZO 15 150 500 
Blei [mg/kg TM] 84,4 Z1 40 210 700 
Zink [mg/kg TM] 113 Z1 601 450 1500 
EOX [mg/kg TM] <0,08 ZO 1 3 10 
Mineralölkohlenwasserstoffe [mg/kg TM] <20 (30) ZO 100 300 600 1000 2000 2) 

Summe PAK nach EPA 
Naphthalin 

- Benzo(a)pyren 

- [mg/k9TM]-- 
[mg/kg TM] 
[mg/kg TM] 

-------- 5,1-  
0,039 
0,45 

--- Z2-  
- 
- 

------3 
-

 

0,3 

---------- 359)- 

0,9 

-----------30 

3 
Kohlenstoff - organisch [% der TM] 2,8 Z2 0,5m111 1,5 5 

                   

ZO Z1.1 Z1.2 Z2 
Eluatuntersuchun en 

       

elektr. Leitfähigkeit [NS/cm] 52 ZO 250 250 1500 2000 
PH-Wert 

 

8,68 ZO 6,5-9,5 6,5-9,5 6-12 5,5-12 
Chlorid [mg/1] <5 ZO 301 30 50 1005 
Sulfat [mg/I] <10 ZO 20 20 50 200 
Arsen [Ng/1] <10 ZO 14 14 201 60 6) 
Cadmium [Ng/1] <0,5 ZO 1,5 1,5 31 6 
Chrom-ges. [Ng/1] <10 ZO 12,5 12,5 25 60 
Kupfer [Ng/I] 13 ZO 20 20 60 100 
Quecksilber [Ng/1] <0,2 ZO <0,5 <0,5 1 2 
Nickel [Ng/1] <10 ZO 15 15 20 70 
Blei [Ng/1] <10 ZO 40 40 80 200 
Zink rpq/ll 12 ZO 150 150 

 

200, 600 
Gesamteinschätzung 

  

Z2 

    

(1)bei einem C:N-Verhältnis >25 beträgt der Zuordnungswert 1 Masse-% 
(2)Die angegebenen Zuordnungswerte gelten für KW-verbindungen mit einer Kettenlänge von C,o  bis C22. Der Gesamtgehalt, bestimmt nach E DIN 
EN 14039 (C10-C4,) darf insgesamt den in Klammern genannten Wert nicht überschreiten. 

(3)Bodenmaterial mit Zuordnungswerten >3 mg/kg und < 9 mg/kg darf nur in Gebieten mit hydrogeologisch günstigen Deckschichten eingebaut werden. 
(4)Bei Überschreitung ist die Ursache zu prüfen 
(5)bei natürlichen Böden in Ausnahmefällen bis 300 mg/1 (6) bei natürlichen Böden in Ausnahmefällen bis 120 pg/1 

Bewertungsgrundlage: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfällen -

 

Technische Regeln für die Verwertung (TR Boden) 
Stand: 5. November 2004 

(*) = auf Grundlage der bestimmten Parameter 

Frind 
Laborleiter 
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Bauvorhaben: Altenberg, Max-Niklas-Straße 

AD 1860 

 

Messwert 
MP 2 

D-21-06-2038 

LAGA- 
Zuordnung 

LAGA-Zuordnungswerte 
für Boden 

ZO Z1 Z2 
Sand 

Mindestuntersuchungsprogramm für Boden 

mit mineralischen Fremdbestandteilen 

  

Feststoffuntersuchun en 

      

Arsen [mg/kg TM] 31,8 Z1 10 45 150 

Cadmium [mg/kg TM] <0,30 ZO 0,4 3 10 
Chrom-ges. [mg/kg TM] 17 ZO 301 180 600 

Kupfer [mg/kg TM] 8,16 ZO 20 120 400 
Quecksilber [mg/kg TM] 0,21 Z1 0,1 1,5 5 
Nickel [mg/kg TM] 7,7 ZO 15 150 500 
Blei [mg/kg TM] 31,8 ZO 40 210 700 
Zink [mg/kg TM] 56,4 ZO 60 450 1500 
EOX [mg/kg TM] <0,05 ZO 1 3 10 
Mineralölkohlenwasserstoffe [mg/kg TM] <20 (<20) ZO 100 300 600 1000(2 000  21 

Summe PAK nach EPA-------------  
Naphthalin ----------------------------------- 
Benzo(a)pyren 

-- [mg/kg TM]-- 
[mg/kg TM] --------------- 
[mg/kg TM] 

------- 0,097 
<0,0010 
0,0078 

--------------------•------------•-------- 
--- ZO-  ------3 

0,3 

---------- 
- --------------- 

0,9 

30 
- -------------

 

3 
Kohlenstoff - organisch [% der TM] 0,57 Zi 0,5(1)1)  1,5 5 

                   

ZO Z1.1 Z1.2 Z2 
Eluatuntersuchun en 

       

elektr. Leitfähigkeit [NS/cm] 13 ZO 250 250 1500 2000 
pH-Wert 

 

6,46 Z1.2 6,5-9,5 6,5-9,5 6-12 5,5-12 
Chlorid [mg/1] <5 ZO 30 30 50 10051 
Sulfat [mg/1] <10 ZO 20 20 50 200 
Arsen [Ng/I] <10 ZO 14 14 20 6061 
Cadmium [Ng/1] <0,5 ZO 1,5 1,5 3 6 
Chrom-ges. [Ng/1] <10 ZO 12,5 12,5 25 60 
Kupfer [Ng/1] <10 ZO 20 20 60 100 
Quecksilber [pg/1] <0,2 ZO <0,5 <0,5 1 2 
Nickel [Ng/1] <10 ZO 15 15 201 70 
Blei 1 [Ng/1] <10 ZO 40 40 80 200 
Zink /I <10 ZO 150 

 

1504

 

600 
Gesamteinschätzung 

  

ZU 

    

Gesamtstickstoff [% der TM] 0,043 
C:N-Verhältnis: 13,26 

(1)bei einem C:N-Verhältnis >25 beträgt der Zuordnungswert 1 Masse-% 
(2)Die angegebenen Zuordnungswerte gelten für KW-verbindungen mit einer Kettenlänge von Cl. bis C22. Der Gesamtgehalt, bestimmt nach E DIN 
EN 14039 (C10-C40) darf insgesamt den in Klammern genannten Wert nicht überschreiten. 

(3)Bodenmaterial mit Zuordnungswerten >3 mg/kg und <_ 9 mg/kg darf nur in Gebieten mit hydrogeologisch günstigen Deckschichten eingebaut werden. 
(4)Bei Überschreitung ist die Ursache zu prüfen 

(5)bei natürlichen Böden in Ausnahmefällen bis 300 mg/1 (6) bei natürlichen Böden in Ausnahmefällen bis 120 Ng/1 

Bewertungsgrundlage: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfällen -

 

Technische Regeln für die Verwertung (TR Boden) 
Stand: 5. November 2004 

(*) = auf Grundlage der bestimmten Parameter 

Frind 
Laborleiter 
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Bauvorhaben: Altenberg, Max-Niklas-Straße 

AD 1860 

 

Messwert 
MP 3 

D-21-06-2039 

LAGA- 
Zuordnung 

LAGA-Zuordnungswerte 
für Boden 

ZO Z1 Z2 
Sand 

Mindestuntersuchungsprogramm für Boden 

mit mineralischen Fremdbestandteilen 

  

Feststoffuntersuchun en 

      

Arsen [mg/kg TM 1 23,9 Z1 10 45 150 

Cadmium [mg/kg TM] <0,30 ZO 0,4 3 10 
Chrom-ges. [mg/kg TM] 4,57 ZO 301 180 600 

Kupfer [mg/kg TM] 6,94 ZO 20 120 400 
Quecksilber [mg/kg TM] 0,046 ZO 0,1 1,5 5 
Nickel [mg/kg TM] 2,49 ZO 15 150 500 

Blei [mg/kg TIM 1 30,9 ZO 40 210 700 
Zink [mg/kg TM] 41,9 ZO 60 450 1500 
EOX [mg/kg TM] <0,05 ZO 1 1 3 10 
Mineralölkohlenwasserstoffe [mg/kg TM] <20 (<20) ZO 100 300 600 1000 2000 2) 
Summe PAK nach EPA 

Naphthalin 
- Benzo(a)pyren 

- [mg/kg TM] 
[mg/kg TM- 
[mg/kg TM] 

------ 0_45 
0,0019 
0,035 

--- ZO-  ------3 

0,3 

---------- 3591- 
- 

0,9 

-----------30 

3 
Kohlenstoff - organisch [% der TM] 0,53 Z1 0,5m11  1,5 5 

                   

ZO Z1.1 Z1.2 Z2 
Eluatuntersuchun en 

       

elektr. Leiffähigkeit [NS/cm] 24 ZO 250 250 1500 2000 
pH-Wert 

 

6,29 Z1.2 6,5-9,5 6,5-9,5 6-12 5,5-12 
Chlorid [mg/I] <5 ZO 30 30 50 1005) 
Sulfat [mg/I] <10 ZO 201 20 50 200 
Arsen [Ng/1] <10 ZO 14 141 20 606) 
Cadmium [Ng/1] <0,5 ZO 1,5 1,5 3 6 
Chrom-ges. [Ng/1] <10 ZO 12,5 12,5 251 60 
Kupfer [Ng/1] <10 ZO 20 20 60 100 
Quecksilber [Ng/1] <0,2 ZO <0,5 <0,5 1 2 
Nickel [pg/1] <10 ZO 15 15 20 70 
Blei 1 [Ng/1] <10 ZO 40 40 80 200 
Zink lpg/11 1 <10 1 ZO 150 150 200 600 
Gesamteinschätzung 

  

Z1.2 

    

Gesamtstickstoff [% der TM] 1 0,028 
C: N-Verhältnis: 1 18,93 

(1)bei einem C:N-Verhältnis >25 beträgt der Zuordnungswert 1 Masse-% 
(2)Die angegebenen Zuordnungswerte gelten für KW-verbindungen mit einer Kettenlänge von C1°  bis C22. Der Gesamtgehalt, bestimmt nach E DIN 
EN 14039 (C1°-C40) darf insgesamt den in Klammern genannten Wert nicht überschreiten. 

(3)Bodenmaterial mit Zuordnungswerten >3 mg/kg und < 9 mg/kg darf nur in Gebieten mit hydrogeologisch günstigen Deckschichten eingebaut werden. 
(4)Bei Überschreitung ist die Ursache zu prüfen 
(5)bei natürlichen Böden in Ausnahmefällen bis 300 mg/1 (6) bei natürlichen Böden in Ausnahmefällen bis 120 pg/1 

Bewertungsgrundlage: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfällen -

 

Technische Regeln für die Verwertung (TR Boden) 
Stand: 5. November 2004 

(") = auf Grundlage der bestimmten Parameter 

Frind / 
Laborleiter 
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Bauvorhaben: Altenberg, Max-Niklas-Straße 

AD 1860 

 

Messwert 

MP 4 

D-21-06-2040 

LAGA- 

Zuordnung 

LAGA-Zuordnungswerte 

für Boden 

ZO Z1 Z2 

Sand 

Mindestuntersuchungsprogramm für Boden 

mit mineralischen Fremdbestandteilen 

  

Feststoffuntersuchun en 

      

Arsen [mg/kg TM] 22,3 Z1 10 45 150 

Cadmium [mg/kg TM] <0,30 ZO 0,4 3 10 

Chrom-ges. [mg/kg TM] 9,64 ZO 301 180 600 

Kupfer [mg/kg TM] 7,78 ZO 20 120 400 

Quecksilber [mg/kg TM] 0,048 ZO 0,1 1,5 5 

Nickel [mg/kg TM] 5,88 ZO 15 150 500 

Blei [mg/kg TM] 42,3 Z1 40 210 700 

Zink [mg/kg TM] 73,3 Z1 60 450 1500 

EOX [mg/kg TM] 0,05 ZO 1 3 10 

Mineralölkohlenwasserstoffe [mg/kg TM] <20 (<20) ZO 100 300 600 1000 2000 
z) 

Summe PAK nach EPA-------------  

- Naphthalin ----------------------------------- 
- Benzo(a)pyren 

-- [mg/kg TM]-- 

[mg/kg TM] --------------- 
[mg/kg TM] 

-------- 10-  

0,014 

0,95 
--------------------•------------•-------- 

Z2 ---- .-------3 
- 

0,3 

--------- - 3~9~_ 

--------------- 
0,9 

-----------30 

-------------

 

3 

Kohlenstoff - organisch [% der TM] 1,2 Z1 

 

1,5 5 

                   

ZO Z1.1 Z1.2 Z2 

Eluatuntersuchun en 

       

elektr. Leitfähigkeit [NS/cm] 90 ZO 250 250 15001 2000 

pH-Wert 

 

8,11 ZO 6,5-9,5 6,5-9,5 6-12 5,5-12 

Chlorid [mg/I] <5 ZO 30 30 50 1005) 
Sulfat [mg/I] <10 ZO 201 20 50 200 

Arsen [pg/1] <10 ZO 14 14 20 606) 

Cadmium [Ng/1] <0,5 ZO 1,5 1,5 3 6 

Chrom-ges. [pg/1] <10 ZO 12,5 12,5 25 60 

Kupfer [pg/1] <10 ZO 20 20 60 100 

Quecksilber [pg/1] <0,2 ZO <0,5 <0,5 1 2 

Nickel [pg/1] <10 ZO 15 15 20 70 

Blei [pg/I] <10 ZO 40 40 80 200 

Zink fpg/11 <10 ZO 150 150 200 600 

Gesamteinschätzun 

  

Z2 

    

(1) bei einem C:N-Verhältnis >25 beträgt der Zuordnungswert 1 Masse-% 
(2)Die angegebenen Zuordnungswerte gelten für KW-verbindungen mit einer Kettenlänge von C10  bis C22. Der Gesamtgehalt, bestimmt nach E DIN 
EN 14039 (C10-C40) darf insgesamt den in Klammern genannten Wert nicht überschreiten. 

(3) Bodenmaterial mit Zuordnungswerten >3 mg/kg und <_ 9 mg/kg darf nur in Gebieten mit hydrogeologisch günstigen Deckschichten eingebaut werden. 

(4) Bei Überschreitung ist die Ursache zu prüfen 

(5) bei natürlichen Böden in Ausnahmefällen bis 300 mg/1 (6) bei natürlichen Böden in Ausnahmefällen bis 120 pg/1 

Bewertungsgrundlage: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfällen -

 

Technische Regeln für die Verwertung (TR Boden) 

Stand: 5. November 2004 

(*) = auf Grundlage der bestimmten Parameter 

Frind 

Laborleiter 



ERGO Umweltinstitut GmbH Anlage 2 zum Prüfbericht 21/2113_01/01 Seite 1 (1) 
Bauvorhaben: Altenberg, Max-Niklas-Straße 

AD 1860 

Parameter Dimension Messwert 
MP 5 

D-21-06-2041 

Zuord- 
nung 

Zuordnungswerte 

w11 W1.2 W2 
Feststoffuntersuchun en 

      

Kohlenwasserstoffe C C 10- 40 m /k TM [ 9 9 ] 400 W1.1* 300 600* ( ) 500 600* ( ) 
1000 
2000* 

Summe PAK nach EPA [mg/kg TM 1,5 W1.1 5 10** 15 25** 25 
- Benzo a ren [mg/kg [mg/kg TM 0,12 - - - -

 

EOX [mg/kg TM 0,73 W1.1 3 5 10 
Summe PCB 6 

Con enere nach DIN 51527) [mg/kg [mg/kg TMI <0,02 W1.1 0,1 0,5 1 
Eluatuntersuchun en 

      

pH-Wert 

 

8,73 W1.1 7-12,5 *** 7-12,5 "'" 7-12,5 *** 
elektr. Leitfähigkeit [PS/CM] 

 

40 W1.1 1500 *** 2500 *** 3000 *** 
Chlorid [mg/l  <5 W1.1 100 200 300 
Sulfat [mg/l  <10 W1.1 240 300 600 
Phenolindex lpg/11 6 W1.1 20 50 100 
Arsen lpg/11 13 W1.2 10 40 50 
Cadmium /I <0,5 W1.1 5 5 5 
Chrom-ges. lpg/11 <10 W1.1 50 75 100 
Kupfer /I1 <10 W1.1 50 150 200 
Quecksilber /I <0,2 W1.1 1 1 2 
Nickel lpg/11 <10 W1.1 50 100 100 
Blei lpg/11 <10 W1.1 25 100 100 
Zink lpg/11 <10 W1.1 500 500 500 

IGesamteinschätzung 

 

1 W1.2 

   

zusätzliche Parameter: 

Kohlenwasserstoffe C10- C40 [mg/I] <0,1 

(*) = Werte gelten nur, sofern die MKW-Konzentration auf Asphaltanteile zurückzuführen sind. 
Zum Nachweis ist im Eluat eine MKW-Konzentration von 200 pg/1 einzuhalten. 

(**) = Werte gelten nur, sofern die PAK-Konzentration auf Asphaltanteile zurückzuführen sind. 
Zum Nachweis ist im Eluat eine PAK-Konzentration von 0,2 pg/1 einzuhalten. 

(***) = Werte sind bei frisch gebrochenem, reinem Betonmaterial kein Ausschlusskriterium, wenn die Werte 
für Chlorid und Sulfat und alle übrigen Zuordnungswerte eingehalten werden und andere 
Salzbelastungen ausgeschlossen werden. 

Bewertungsgrundlage: Vorläufige Hinweise zum Einsatz von Recyclingmaterial 

Tabelle 1: W-Werte 

Sächsisches Staatsministerium für Energie, Klimaschutz, Umwelt und Landwirtschaft 

Stand: 09.01.2020 

gültig bis 31.12.2021 

Frind 
Laborleiter 



ERGO Umweltinstitut GmbH Anlage 3 zum Prüfbericht 21/2113_01/01 Seite 1 (1) 
Bauvorhaben: Altenberg, Max-Niklas-Straße 

AD 1860 

  

BG 21-1 

D-21-06-2042 

   

PAK nach EPA: 

 

-

 

Naphthalin [mg/kg OS] 0,44 

Acenaphthylen [mg/kg OS] <0,050 

Acenaphthen [mg/kg OS] <0,050 

Fluoren [mg/kg OS] <0,050 

Phenanthren [mg/kg OS] 0,13 

Anthracen [mg/kg OS] <0,050 

Fluoranthen [mg/kg OS] 0,098 

Pyren [mg/kg OS] 0,12 

Benzo(a)anthracen [mg/kg OS] <0,050 

Chrysen [mg/kg OS] <0,050 

Benzo(b)fluoranthen [mg/kg OS] 0,052 

Benzo(k)fluoranthen [mg/kg OS] <0,050 

Benzo(a)pyren [mg/kg OS] 0,057 

Indeno(1,2,3-cd)pyren [mg/kg OS] 0,051 

Dibenzo(a,h)anthracen [mg/kg OS] 0,051 

Benzo(ghi)perylen [mg/kg OS] 0,099 

Summe PAK nach EPA [mg/kg OS] 1,098 

   

Phenolindex [mg/1 Eluat] <0,005 

   

Frind 
Laborleiter d'~2 
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             Hinweise: 
 

1. Die Lage- und Höheneinordnung des RW-Kanalsystems (Stränge und Rigolen I - IV) 
ist im Rahmen der Ausführungsplanung zu prüfen - evtl. anzupassen! 
 

2. Der teilweise bestehende Graben ist umzulegen (Strang �Ä�$�³�� �ÄB�³, �ÄI�³�� �ÄJ�³) 
Strang �ÄI�³ bis �ÄJ�³ ist mit DN 300 Vollsickerrohr in Kiesrigole zu verlegen ! 
 

3. Der RW-Bestandskanal der Bhf-Anlagen DN 500 B zwischen den Schächten �ÄC�³, �ÄH�³ 
und �ÄF�³ ist zu demontieren und durch einen neuen RW-Kanal: DN 500 B umzulegen  
(Schacht �ÄC�³, �ÄD�³, �ÄE�³ bis �ÄF�³) und zu ersetzen. 
 

4. Die gepl. Drillings-Rohrrigolen I bis IV erhalten keinen Notüberlauf DN 150! 
 

5. Das RW-Kanalsystem (Stränge und Rigolen) sind in Grünflächenbereichen nicht mit 
Baumanpflanzungen zu überbauen! 
 

6. Die Rohrrigolen sind gem. Systemschnitt herzustellen. Die Tiefenlagen richten sich 
nach der Endprofilierung der Außenanlagen (Grünflächen, Verkehrs- und 
Stellplatzflächen) 
 

7. Das Bestands-Erdkabel ist mittels Suchschachtung exakt nach Lage und Tiefenlage zu 
ermitteln. 
Die Art und Weise der veränderten Einordnung auf dem Standort ist mit der Fa 
Sommerschuh, Anton-Unger-Straße 3. 01773 Altenberg, Tel. 035056-35711 und dem 
Standorteigentümer = Antragsteller abzuklären. 
 

8. Die vorh./gepl. Medien wie: 
TW/Löschwasser/SW/Straßeneinläufe/eventl. GV/EV/Telekom uam.  
sind nicht Auftragsbestandteil des Planers für die RW-Entsorgung (Kanalsystem mit 
Standortversickerung). 
 

9. Die Schächte R 27 und R 28 (ehem. Notüberlauf RR II ) sind entfallen ! 
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Zusammenfassung: 
 
In diesem schalltechnischen Gutachten wurden die in der Umgebung einwirkenden Schallimmissionen durch das 
Bauvorhaben �Ä�(�L�Q�N�D�X�I�V�]�H�Q�W�U�X�P���D�P���%�D�K�Q�K�R�I���$�O�W�H�Q�E�H�U�J�����0�D�[-Niklas-Straße / Dresdner Straße" in der Stadt Alten-
berg untersucht und bewertet. Die Stadt Altenberg beabsichtigt die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes �Ä�(�L�Q�N�D�X�I�V�]�H�Q�W�U�X�P���D�P���%�D�K�Q�K�R�I���$�O�W�H�Q�E�H�U�J�����0�D�[-Niklas-Straße / Dresdner Straße", welcher neben dem 
eigentlichen Einkaufszentrum einen öffentlichen Parkplatz umfassen soll. 
 
Signifikante Schallemittenten des Vorhabens sind der Verkehr durch Kfz auf der Parkplatzfläche, das Bewegen von 
Einkaufswagen auf dem Grundstück, der Lieferverkehr einschließlich der Umschlagtätigkeiten sowie die haustech-
nischen Anlagen. 
 
Die Berechnungen der Schallimmissionen außerhalb von Gebäuden an den schutzbedürftigen Räumen (maßgeb-
liche Immissionsorte) gemäß der TA Lärm ergaben bei dem geplanten Vorhaben, dass der Beurteilungspegel der 
Immissionszusatzbelastung aber auch der Immissionsgesamtbelastung den Immissionsrichtwert gemäß TA Lärm 
tags und nachts an allen maßgeblichen Immissionsorten einhalten kann. Voraussetzung ist die Umsetzung der im 
Punkt 6 angegebenen Lärmminderungsmaßnahmen bzw. schallschutztechnischen Hinweise. 
 
Der Schallbeitrag des Vorhabens ist gemäß TA Lärm an den meisten für den B-Plan maßgeblichen Immissionsorte 
als irrelevant anzusehen, der Beurteilungspegel unterschreitet den Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A). 
Eine Vorbelastungsbetrachtung ist an diesen Immissionsorten entbehrlich. Für die zwei Immissionsorten, an denen 
die Einhaltung des Irrelevanzkriteriums nicht möglich ist, erfolgte eine Untersuchung der Immissionsvorbelastung. 
Dabei wurde festgestellt, dass sich diese Immissionsorte nicht im akustischen Einwirkungsbereich von gewerbli-
chen Anlagen Dritter befinden. Somit entspricht an diesen Immissionsorten die Zusatzbelastung der Gesamtbelas-
tung. 
 
Der Immissionsrichtwert für kurzzeitige Geräuschspitzen wird in der Tag- und Nachtzeit bei Umsetzung der im 
Punkt 6 genannten Lärmminderungsmaßnahmen unterschritten. 
 
Organisatorische Maßnahmen im Sinne des Punktes 7.4 der TA Lärm sind nicht erforderlich. 
 
Aus der Sicht des Gutachters ergeben sich durch das Planvorhaben keine schädlichen Umweltauswirkungen in der 
schutzbedürftigen Umgebung durch Geräusche bei Berücksichtigung und Umsetzung der Lärmminderungsmaß-
nahmen gemäß Punkt 6. 
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1 Sachverhalt und Gegenstand der Untersuchung 

Die IVG Grimmer plant auf einem Grundstück zwischen der Max-Niklas-Straße, der Dresdner Straße 
und dem Bahnhof Altenberg den Neubau eines Netto-Marktes (Lebensmitteldiscounter) sowie mehreren 
Fachmärkten (Nonfood-Märkte) mit zugehöriger Stellplatzanlage. Eine derzeitig auf dem Vorhaben-
grundstück bestehende Parkplatznutzung (Park & Ride) soll weiterhin möglich sein. Dazu werden zu-
sätzliche Pkw-Stellplätze (öffentlicher Parkplatz) errichtet, die hinsichtlich ihrer Lage und verkehrstech-
nischen Anbindung in das Gesamtkonzept integriert werden. 
 
Mit den Neubauten soll eine Verkaufsfläche von insgesamt 2.300 m2 geschaffen werden. Davon entfal-
len 1.190 m² auf den Netto-Markt, 1.110 m² sind für die Fachmärkte vorgesehen. Die zugehörige Stell-
platzanlage dient der Kundschaft des Einzelhandels. Der geplante öffentliche Parkplatz soll dagegen 
uneingeschränkt nutzbar sein. Gleichzeitig stellt die Stadt Altenberg den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan "Einkaufszentrum am Bahnhof Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße" auf, welcher 
als planerische Grundlage für das Bauvorhaben dient. 
 
Der in einer Entfernung von ca. 250 m vom Vorhabenstandort bestehende Netto-Markt soll an den neuen 
Standort umziehen. Eine Nachnutzung des alten Standortes durch einen anderen großflächigen Le-
bensmitteleinzelhandel wird ausgeschlossen. 
 
Für das Bau- und Planvorhaben ist eine schalltechnische Nachweisführung erforderlich. Dabei sind die 
Belange des Immissionsschutzes (Lärm) hinsichtlich der Einhaltung bestimmter Immissionsrichtwerte 
an schutzbedürftigen Bebauungen in der Umgebung zu prüfen. Durch die Anlagen, vornehmlich durch 
die Kraftfahrzeugbewegungen und Umschlagtätigkeiten auf dem Grundstück sowie durch (haus-)tech-
nische Anlagen sind Geräusche, welche auf die Umgebung wirken, zu erwarten. 
 
Es werden in dieser Prognose die Schallimmissionen, die auf die schutzbedürftige Umgebung durch 
das Vorhaben wirken, bestimmt. Bei den geplanten Einzelhandelsgeschäften einschließlich zugehöri-
gem Kundenparkplatz handelt es sich um gewerbliche Anlagen. Die Beurteilung der Lärmbelastung der 
gewerblichen Anlagen erfolgt nach der Technischen Anleitung Lärm (TA Lärm). Für den geplanten öf-
fentlichen Parkplatz und dessen verkehrstechnische Anbindung (Zufahrtsstraße) ist rechtlich eine Zu-
ordnung zum Verkehrslärm und damit eine Beurteilung nach 16. BImSchV (Verkehrslärmschutzverord-
nung) gesetzt. Aufgrund dessen, dass sich diese öffentlichen Verkehrsflächen auf einem Privatgrund-
stück befinden und für das Umfeld (betroffene Nachbarschaft) zwischen dem Kundenverkehr der Ein-
zelhandelsgeschäfte und den Nutzern des öffentlichen Parkplatzes kaum unterschieden werden kann, 
wird auch für den öffentlichen Parkplatz eine Zuordnung zum Gewerbelärm und damit eine Beurteilung 
nach TA Lärm vorgenommen. Dieser Ansatz ist, gegenüber einer Zuordnung der Anlagenteile zu zwei 
Lärmarten, konservativ. 
 
Die Schallimmissionsprognose stellt eine detaillierte Prognose nach Anhang A.2.3 der TA Lärm dar. 
Nach Erforderlichkeit werden Lärmminderungsmaßnahmen vorgeschlagen, die zu einer Genehmi-
gungsfähigkeit aus der Sicht des Schallimmissionsschutzes führen können. 
 
 
 
2 Beurteilungs- und Bewertungsgrundlagen 

2.1 Gesetze, Vorschriften und Richtlinien 

Die Grundlage für diese Schallimmissionsprognose bilden nachfolgend aufgeführte Gesetze, Vorschrif-
ten und Richtlinien: 
-  Gesetz zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geräusche, 

Erschütterungen und ähnliche Vorgänge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der Fas-
sung vom 17.05.2013 (letzte Änderung 24.9.2021), Gl.-Nr.: 2129 8, 

-  Sechzehnte Verordnung zur Durchführung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes 16. BImSchV �± 
Verkehrslärmschutzverordnung vom 12. Juni 1990 (Letzte Änderung 4.11.2020), BGBl. I S. 2269, 

-  Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische An-
leitung zum Schutz gegen Lärm - TA Lärm) vom 26.8.1998 (letzte Änderung 8.6.2017)  
(GMBl. 1998 S. 503; BAnz AT 08.06.2017 B5),  
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-  DIN 1333, Zahlenangaben, Februar 1992, 
-  DIN 4109-1, Schallschutz im Hochbau Teil 1: Mindestanforderungen, Januar 2018, 
-  DIN 18005 Teil 2, Schallschutz im Städtebau, Lärmkarten - kartenmäßige Darstellung von Schal-

limmissionen, September 1991 (zurückgezogen), 
-  DIN 45682, Akustik - Thematische Karten im Bereich des Schallimmissionsschutzes, April 2020, 
-  DIN ISO 9613-2, Dämpfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Allgemeine Berechnungs-

verfahren, Oktober 1999, 
-  Richtlinie für den Lärmschutz an Straßen RLS-90, Forschungsgesellschaft für Straßen- und Ver-

kehrswesen, Ausgabe 1990, berichtigter Nachdruck Februar 1992, 
-  Parkplatzlärmstudie - Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkplätzen, Au-

tohöfen und Omnibusbahnhöfen sowie von Parkhäusern und Tiefgaragen - 6. überarbeitete Auf-
lage, Bayerisches Landesamt für Umweltschutz, Augsburg 2007, 

-  BauGB - Baugesetzbuch vom 3. November 2017 (zuletzt geändert 10.9.2021 BGBI. I S. 4147), Gl.-
Nr.: 213-1, 

-  BauNVO �± Baunutzungsverordnung, Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke vom 
21. November 2017 (BGBl. I Nr. 33 vom 14.06.2021 S. 1802), Gl.-Nr.: 213-1-2, 

-  SächsBO - Sächsische Bauordnung - Sachsen - vom 11. Mai 2016 (letzte Änderung vom 
12.04.2021) (SächsGVBl. S. 517), 

-  Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983, letzte Änderung vom 19.9.2006, (BGBl. I S. 210, 
BGBl. I S. 2146). 

 
 
2.2 Kartenmaterial und Planungsunterlagen zum Bauvorhaben 

Für die Bearbeitung des schalltechnischen Gutachtens lagen folgende Unterlagen einschließlich des 
Kartenmaterials vor: 
-  GIS-Rohdaten, Luftbild, topografische Karten, Gelände- und Oberflächenmodell [1], 
-  Fotodokumentation, 
-  Lageplan mit Einordnungsplan der geplanten Gebäude und Anordnung der Stellplatzanlagen, 
-  Grundriss, Schnittdarstellung und Ansichten des geplanten Lebensmitteldiscounters (Muster-

pläne), 
-  Entwurfsplanung (Rechtsplan) des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Einkaufszentrum am 

Bahnhof Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße" (Stand 8.2.2019). 
 
 
2.3 Sonstige Beurteilungsgrundlagen 

Mit dem Planungsbüro (Frau Weck), dem Projektträger IVG Grimmer (Herr Grimmer) sowie der unteren 
Immissionsschutzbehörde (Herrn Schieber) erfolgten Gespräche zum Plan- und Bauvorhaben. Es fand 
eine Ortsbesichtigung statt. Gleichzeitig wurde die Umgebung des Vorhabenstandortes in Augenschein 
genommen. Die Gebietseinstufung der Umgebung nach Baunutzungsverordnung wurde anhand der 
tatsächlichen Nutzung des Gebietes vorgenommen. 
 
 
2.4 Literatur- und Quellenverzeichnis 

Folgende Literaturquellen und sonstige fachbezogene Quellen wurden verwendet: 
 
[1] Staatsbetrieb Geobasisinformation und Vermessung Sachsen GeoSN: Geodaten dl-de/by-2-0 
 https://www.geodaten.sachsen.de/ Zugriff am 29.11.2021 
 
[2] Hessisches Landesamt für Umwelt und Geologie: Technischer Bericht zur Untersuchung der Ge-

räuschemissionen durch Lastkraftwagen auf Betriebsgeländen von Frachtzentren, Auslieferungs-
lagern, Speditionen und Verbrauchermärkten sowie weiterer typischer Geräusche insbesondere 
von Verbrauchermärkten, Lärmschutz in Hessen, Heft 3, Wiesbaden, 2005 

 
[3] Hessische Landesanstalt für Umwelt: Technischer Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Lade-

geräusche auf Betriebsgeländen von Frachtzentren, Auslieferungslagern und Speditionen, Lärm-
schutz in Hessen Heft 192, Wiesbaden, 1995 

 
[4] DELTA Acoustics & Vibration, Danish Acoustical Institute: Støjdatabogen (Datensammlungen), 

Lyngby (DK), 2000  
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[5] IDU IT+Umwelt GmbH: Datensammlungen von Schallpegelmessungen / Emissionsmessungen, 
Kältetechnik an Fahrzeugen (Lkw 7,5 t) + Rückfahrwarneinrichtungen, Zittau, 2013-2021 

 
[6] Bayerisches Landesamt für Umweltschutz: Verwendung von akustischen Rückfahrwarneirichtun-

gen, Augsburg, 2001 
 
[7] Heroldt, Brun, Kunz: Schallpegelanalyse von Be- und Entladevorgängen mit Palettenhubwagen 

und beladener Palette bei Lkw in Logistikzentren, in: Immissionsschutz, Zeitschrift für Luftreinhal-
tung, Lärmschutz, Anlagensicherheit, Abfallverwertung und Energienutzung, Heft 2 2017, Erich 
Schmidt Verlag GmbH & Co. KG, Berlin, 2017 

 
[8] Compact Kältetechnik GmbH: Technische Daten Verflüssiger TCCH.2-091-12-A-S-WE-Q2B-02, 

Heinsdorfergrund, 03.12.2020 
 
[9] Biddle bv: Technisches Datenblatt Manuelles Wärmerückgewinnungsgerät Modell HR 25/35/45, 

Kootstertille, Niederlanden, 2020 
 
[10] Helios Ventilatoren GmbH + Co KG: Technisches Datenblatt Einrohr-Lüftungssystem ultra-

Silence® ELS-V 100, Villingen-Schwenningen, 2020 
 
[11] IDU IT+Umwelt GmbH: Datensammlungen von Schallpegelmessungen / Emissionsmessungen, 

Heizungsanlagen (Brennwertkessel Erdgasbasis), Zittau, 2013-2021 
 
[12] DAIKIN Airconditioning Germany GmbH: Technisches Datenblatt EWA(Y)T~CZ, Sound Levels 
 
[13] DAIKIN Airconditioning Germany GmbH: Technisches Datenblatt EWYA016DW1P,  

Specifications 
 
[14] IDU IT+Umwelt GmbH: Datensammlungen von Schallpegelmessungen / Emissionsmessungen, 

Heizungsanlagen (Brennwertkessel Erdgasbasis), Zittau, 2013-2021 
 
[15] Sächsisches Staatsministerium für Regionalentwicklung: Landesentwicklungsplan 2013, August 

2013 
 
[16] Sächsische Zeitung: Neues Heizkraftwerk bringt stabile Heizkosten für Altenberger Mieter, 14. 

November 2012 
  
[17] Sächsische Zeitung: Altenberg heizt mit einem Zwölfzylinder, 22. August 2012 
 
[18] AutoServiceCenter Siebeneicher: Internetauftritt der Fa. AutoServiceCenter Siebeneicher Henry 

Siebeneicher GmbH & Co. KG 
 https://www.opel-altenberg.de/unternehmen.html Zugriff am 3.12.2021 
 
[19] Stadt Altenberg / Gemeinde Hermsdorf: Entwurf des Flächennutzungsplanes der Stadt Altenberg 

und Gemeinde Hermsdorf, in der Fassung vom 17.Mai 2004 
 
[20] SoundPLAN GmbH: SoundPLAN Version 8.2 (letztes Update 22.11.2021), Backnang, 2019 
 
[21] Deutscher Wetterdienst: Windrichtungsverteilung der Wetterstation Zinnwald-Georgenfeld (2010-

2020), Potsdam, 2021 
 https://www.dwd.de/DE/leistungen/cdcftp/cdcftp.html Zugriff am 1.12.2021 
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3 Beschreibung des Untersuchungsraumes 

3.1 Standortbeschreibung 

Der Standort des Planvorhabens befindet sich 
-  im Freistaat Sachsen, 
-  im Landkreis Sächsische Schweiz-Osterzgebirge, 
-  in der Stadt Altenberg, 
-  in der Gemarkung Altenberg, 
-  Flurstücke: 63/36 sowie Teile der Flurstücke 370/10 und 409/3. 
 
Die mittlere Lage des Plangebietes kann durch folgende Koordinaten (Koordinatensystem UTM 
Zone 33, Bezugssystem ETRS89) beschrieben werden: 
-  Ostwert 411940 - 412175, 
-  Nordwert 5624537 - 5624688. 
 
Die Geländehöhe des Plangebietes liegt im Bestand zwischen 748,5 m und 758,7 m über NN, Das 
Gelände steigt dabei von Norden nach Südwesten und Süden hin an. Ein in Nordost-Südwestrichtung 
verlaufender 1,5-2 m hoher Wall durchzieht das Vorhabengebiet. Die Geländestruktur soll im Bereich 
der Gebäude- und Verkehrsflächen weitestgehend eben gestaltet werden. Folglich sind im Zuge der 
Baumaßnahmen Geländeanpassungen erforderlich. Die zukünftige Geländehöhe der Baufelder und 
Verkehrsflächen im Plangebiet wird zwischen 754 und 755 m liegen. In den Randbereichen des Plan-
gebietes insbesondere an der Grenze zur Max-Niklas-Straße ergeben sich entsprechende Bruchkanten 
in Form von Böschungen bzw. Stützmauern. 
 
Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des Bahnhofes Altenberg zwischen der Dresdner Straße und 
der Max-Niklas-Straße. Begrenzt wird das Gebiet 
-  nordwestlich durch die Max-Niklas-Straße mit angrenzender Wohnbebauung (Arthur-Thiermann-

Straße), 
�� südwestlich durch mehrere Kleingärten und den Standort des Museums �Ä�+�L�V�W�R�U�L�V�F�K�H���6�D�P�P�O�X�Q��

�J�H�Q���$�O�W�H�Q�E�H�U�J�³�����$�P���%�D�K�Q�K�R�I������, 
-  sowie Wohngrundstücke und im Anschluss die Dresdner Straße, 
-  südwestlich durch das Gelände des Bahnhofes Altenberg und daran anschließend Wohngrundstü-

cke und ein Pflegeheim, 
-  nordöstlich durch Waldflächen. 
 
Die Grundstücksfläche unterliegt derzeitig keiner Bauleitplanung. Im Zuge des Bauvorhabens soll das 
Vorhaben planungsrechtlich durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen B-Planes "Einkaufszentrum 
am Bahnhof Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße" geregelt werden. Das Grundstück wird 
derzeit im Südosten als Parkplatz genutzt. Die restlichen Flächen sind bewaldet. 
 
Verkehrstechnisch soll das Plangebiet an die Max-Niklas-Straße angebunden werden. Die bestehende 
Zufahrt zur Dresdner Straße bleibt erhalten, soll aber künftig nur als Feuerwehrzufahrt bzw. als Zufahrt 
für Rettungsfahrzeuge dienen. 
 
In der Abbildung 1 sind der Geltungsbereich des B-Planes, das Baugrundstück mit den geplanten Hoch-
bauten sowie die Abgrenzung der Verkehrsflächen (Kundenparkplatz, öffentlicher P+R-Parkplatz) dar-
gestellt. 
 
 
3.2 Topografische Struktur des Untersuchungsgebietes 

Die natürliche Geländestruktur im Untersuchungsgebiet steigt in südwestlicher Richtung an und ist 
durch die umliegenden Bergkuppen (Kahleberg 905 m ü. NN, Raupennest 825 m ü. NN, Geisingberg 
820,6 m ü. NN) und das nördlich liegende Tal der Kleinen Biela (630 - 680 m über NN) geprägt. Anthro-
pogene Veränderungen der natürlichen Geländestruktur sind durch die Dammlage der Bahnstrecke 
Geising �± Altenberg und der Max-Niklas-Straße vorhanden. 
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3.3 Nutzungsstruktur des Untersuchungsgebietes 

Die Umgebung des Geltungsbereiches des B-Planes prägen teils dicht bebaute Bereiche: 
�� Wohngebiet Arthur-Thiermann-Straße / Walter-Richter-Straße nördlich des Plangebietes, 
�� Schulstandort, Internat und Sportzentrum südlich der Dresdener Straße, 
�� gemischte Nutzungsstruktur aus Wohngrundstücken, Pflegeheim und Geschäftsgebäuden östlich 

des Bahnhofes. 
Im Nordwesten (südlich der Arthur-Thiermann-Straße) und im Nordosten befinden sich Waldflächen.  
 
Als gewerbliche Nutzungen sind im Untersuchungsgebiet 
�� das Grundstück des noch bestehenden Netto-Marktes (Max-Niklas-Straße 4), 
�� der RDV-Betriebshof (Busdepot, Hirschsprunger Straße 13), 
�� ein Autohändler mit Kfz-Werkstatt (Siebeneicher GmbH & Co. KG, Max-Niklas-Straße 3), 
�� das Heizkraftwerk der Technischen Dienste Altenberg und der ENSO (Max-Niklas-Str. 2), 
�� ein EDEKA-Markt (Hirschsprunger Straße 11), 
�� ein Pflegeheim / betreutes Wohnen sowie Pflegedienst advita Pflegedienst GmbH (Am Bahnhof 

5, Max-Niklas-Straße 1). 
 
Vor Schallimmissionen zu schützende Bereiche sind die umliegenden Wohngebäude und sonstige Be-
reiche, in welchen sich ständig Menschen aufhalten oder aufhalten können (zu schützende Räume im 
Sinne der DIN 4109). Das betrifft die nächstgelegenen Wohnbebauungen einschließlich Pflegeheim und 
betreutes Wohnen entlang der Dresdner Straße, der Walter-Richter-Straße 1, der Max-Niklas-Straße, 
der Dippoldiswalder Straße und Am Bahnhof sowie Kleingärten südwestlich des Vorhabengebietes. 
 
Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich auf diese in der unmittelbaren Umgebung befindlichen schutz-
bedürftigen Bebauungen und Bereiche. In der Abbildung 1 ist die Umgebung bzw. das Untersuchungs-
gebiet dargestellt. 
 
 
3.4 Anlagen- und Nutzungsbeschreibung der gewerblichen Anlage 

In der Tabelle 1 sind sämtliche für die Schallimmissionsprognose erforderlichen Beschreibungen zur 
Anlage und deren Nutzung zusammengestellt.  
 
 
Tabelle 1: Ausgangs- und Nutzungsdaten der geplanten Einkaufsmärkte und Parkplatzflächen am 

Bahnhof in Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße 
 

Anlagenteil/Nutzungsteil bauliche Beschreibung; Nutzungsbeschreibung 
Gebäude Netto-Markt: 

eingeschossiger massiver Bau; Anbau Laderampe; 
Nutzung für einen Discounter (Netto) und einen Backshop, 
Raumeinteilung für Verkauf, Lager, Vorbereitung, Sozialräume; 
Gesamtverkaufsfläche einschließlich Verkaufsraum, Backshop, Windfang: 
1.190 m² 
maximale Öffnungszeiten Discounter: werktags 6-22 Uhr; 
maximale Öffnungszeiten Backshop/Café:  täglich 6-22 Uhr; 
Fachmärkte: 
eingeschossiger massiver Bau, 
Nutzung für drei Fachmärkte (z.B. Textildiscounter, Tierbedarf, Sonderposten-
markt), 
Gesamtverkaufsfläche: 1.110 m², 
maximale Öffnungszeiten: werktags 6-22 Uhr; 

Stellplatzanlage 
Kundenparkplatz 

117 Stellplätze; 
Befestigung aus Ökopflaster oder Pflaster mit Fugen > 3 mm für Stellplätze; 
Befestigung aus Asphalt oder Pflaster mit Fugen �” 3 mm für Fahrgassen; 
beschränkter Nutzerkreis (Kunden und Mitarbeiter) 

Stellplatzanlage  
Park & Ride 

74 Stellplätze; 
Befestigung aus Ökopflaster oder Pflaster mit Fugen > 3 mm für Stellplätze; 
Befestigung aus Asphalt oder Pflaster mit Fugen �” 3 mm für Fahrgassen; 
uneingeschränkter Nutzerkreis, vorerst keine Gebührenpflicht vorgesehen 
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Fortsetzung Tabelle 1 
Anlagenteil/Nutzungsteil bauliche Beschreibung; Nutzungsbeschreibung 
weitere Verkehrsflächen eine Zufahrt/Ausfahrt Max-Niklas-Straße; 

eine Anlieferzone des Netto-Marktes; 
Durchfahrstraße von der Zufahrt/Ausfahrt Max-Niklas-Straße zum Park & Ride-
Parkplatz (über Kunden- und Mitarbeiterparkplatz), 
eine Zu-/Ausfahrt (nur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge) zur Dresdner Straße 
Oberflächenbefestigung aus Asphalt oder Pflaster mit Fugen �” 3 mm 

Einkaufswagen-Sammel-
stellen 

2 Stück Anordnung auf Stellplatzanlage; 
keine Umhausung; 
Einsatz üblicher moderner Einkaufswagen 

Lieferverkehr für Netto-
Markt 

maximal 6 Lkw/d; 
3 Lkws mit fahrzeugeigenem Kühlaggregat 
Lieferzeiten zunächst 0-24 Uhr; Empfehlung für Lärmminderungsmaßnahmen Lie-
ferzeitraum werktags 6-22 Uhr 

Lieferverkehr für  
Backshop 

maximal 3 Transporter/d; 
Lieferzeiten im Zeitraum täglich 6-20 Uhr 

Lieferverkehr für Fach-
märkte 

maximal 4 Lkw/d; 
Lieferzeiten im Zeitraum werktags 6-22 Uhr 

Ladezone Lebensmittel-
discounter Netto 

zunächst Außenrampe, Empfehlung für Lärmminderungsmaßnahmen Innenrampe; 
Entladung Lkws mittels Pallettenhubwagen/Rollcontainer; 
durchschnittlich 15 Ladebewegungen pro Lkw; 
übliche Ladezeiten entsprechend der Lieferzeiten 

Ladezone 
Backshop/Café 

keine besondere Umschlagzone; 
Belieferung über separaten Eingang; 
händischer Umschlag; 
übliche Ladezeiten entsprechend der Lieferzeiten 

Ladezone 
Fachmärkte 

keine besondere Umschlagzone; 
Belieferung über Eingänge an der nordöstlichen Fassadenseite, 
Entladung Lkws mittels Pallettenhubwagen/Rollcontainer; 
durchschnittlich 15 Ladebewegungen pro Lkw; 

haustechnische Anlagen Netto-Markt: 
Zu- und Abluft Verkaufsraum sowie Abluft Backshop und Abluft Leergutlager über 
Dach 
Heizung Gebäude (Kaminöffnung über Dach) 
Kühlverflüssiger der Klimaanlage (auf Dach der Laderampe) 
Fachmärkte: 
Außenschallquellen lüftungstechnischer Anlagen, Heizungs- und Klimatechnik auf 
dem Dach des Gebäudes  

 
 
 
3.5 Struktur des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Einkaufszentrum am Bahnhof Altenberg, 

Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße" 

Vorgesehen ist das Entwickeln eines Sondergebietes Einzelhandel mit einem Baufeld SO 1 für einen 
Lebensmitteldiscounter, einem Baufeld SO 2 für ein Fachmarktgebäude und Flächen für einen Kunden- 
und Mitarbeiterparkplatz der Einzelhandelsgeschäfte. Die Traufhöhe der Hochbauten auf den Baufel-
dern SO 1 und SO 2 ist mit 4,5 m und die Firsthöhe mit 10 m angegeben. Des Weiteren sollen ein 
öffentlicher Parkplatz und dessen Zufahrt entstehen. Der Bebauungsplan �ÄEinkaufszentrum am Bahnhof 
Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße�³ der Stadt Altenberg umfasst 
-  ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung �ÄEinzelhandel�³ gemäß § 9 Abs 1 Nr. 1 

BauGB, 
-  Verkehrsflächen mit besonderer Zweckbestimmung öffentlicher Parkplatz, 
-  Verkehrsflächen mit besonderer Zweckbestimmung Zufahrt öffentlicher Parkplatz, 
-  Straßenverkehrsflächen (Bereich bestehende Max-Niklas-Straße) und 
-  Grünflächen. 
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4 Schallemissionen 

Durch die verschiedenen Anlagen, Vorgänge und Tätigkeiten, welche mit dem Betrieb des Einkaufs-
marktes mit Stellplatzanlage sowie dem geplanten Park & Ride-Parkplatz in Verbindung stehen, können 
Geräusche in die Umgebung abgegeben werden. Lärmrelevant bei dem bestimmungsgemäßen Betrieb 
sind: 
-  der Parkplatzverkehr auf dem Grundstück einschließlich der Zu- und Abfahrten, 
-  das Bewegen von Einkaufswagen einschließlich der Entnahme und des Stapelns dieser Wagen, 
-  der Lieferverkehr durch Lkw und Transporter, 
-  die Umschlagtätigkeiten bei den Anlieferungen sowie, 
-  verschiedene haustechnische Anlagen. 
 
Die einzelnen Schallemissionen werden nachfolgend als Einzahlwerte angegeben. Die verwendeten 
Frequenzspektren sind dem Anhang zu entnehmen. In der Abbildung 2 sind alle Schallemissionsquellen 
der Anlage lagemäßig verortet. 
 
 
4.1 Grundlegende Berechnungsgleichungen zur Ermittlung der Schallemissionen 

4.1.1 Ermittlung eines Schallleistungspegels, Mittelwertbildung, Pegeladdition 

Die Berechnung des Schallleistungspegels einer Quelle aus dem Schalldruckpegel in einem definierten 
Abstand bei freier Schallausbreitung wird über die Gleichung: 
 

�.�ê 
L �.�ã 
E�s�r�®�H�K�C�:�è �® �t �® �O�à �~�; [dB] 
mit: 

LW�«�� Schallleistungspegel der Schallquelle 
LP�«�� Schalldruckpegel der Schallquelle in einem definierten Abstand sm 
sm�«�� Abstand zwischen Schallquelle und Messpunkt des Schalldruckpegels 

 
ermittelt. 
 
Der energetische Mittelwert aus mehreren Pegelwerten errechnet sich über die Gleichung: 
 

�.�à 
L �s�r�®�H�K�C�@
�5

�á
�®�Ã�s�r�:�4�á�5�®�Å�Ô�;�A [dB] 

mit: 
Lm�«�� Mittelungspegel (energetischer Mittelwert) 
Li�«�� einzelner Pegelwert für die Mittelung 
�Q�«�� Anzahl der zu mittelnden einzelnen Pegelwerte. 

 
Die folgende Gleichung zeigt die energetische Addition mehrerer Pegelwerte: 
 

�.�å�Ø�æ
L �s�r�®�H�K�C
k�Ã�s�r�:�4�á�5�®�Å�Ô�;
o [dB] 
mit: 

Lres�«�� energetischer Summenwert der zu addierenden Einzelpegel 
Li�«�� einzelner Pegelwert für die Summation. 

 
 
4.1.2 Bestimmung der Schallemissionen diskontinuierlicher Schallquellen 

Wird ein zeitbezogener Schallleistungspegel LWA, zeitbez. über eine Beurteilungszeit T ermittelt und die 
Schallquelle mit dem Schallleistungspegel LWA ist nur über eine bestimmte Zeit t in der Beurteilungszeit 
wirksam, so ist der zeitbezogene Schallleistungspegel nach folgender Gleichung zu berechnen: 
 

�.�Ð�º�á�í�Ø�Ü�ç�ä
L �s�r�®�H�K�C�B
�ç

�Í
�®�s�r�:�4�á�5�®�Å�È�² �;�C. 
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4.1.3 Berechnung der Schallemissionen auf einem ebenerdigen Parkplatz 

Die Schallemissionsberechnung eines ebenerdigen Parkplatzes erfolgt nach der Bayerischen Park-
platzlärmstudie in der aktuellen Fassung. Das Berechnungsverfahren wird in einen Normalfall (soge-
nanntes zusammengefasstes Verfahren) und in einen Sonderfall (sogenanntes getrenntes Verfahren) 
unterschieden. 
 
Die Ermittlung des flächenbezogenen Schallleistungspegels L�:�¶�¶ des Parkplatzes erfolgt über die empi-
rische Gleichung 
 
 L�:�¶�¶ = LW0 + KPA + KI + KD + KStrO + 10·log (B·N) - 10 log (S/1 m2)   [dB(A)] 
mit: 

L�:�¶�¶�« flächenbezogener Schallleistungspegel aller Vorgänge auf dem Parkplatz (einschließ-
lich Durchfahranteil) [dB(A)] 

LW0�« Ausgangsschallleistungspegel für eine Bewegung/h auf einem Parkplatz [63 dB(A)] 
KPA�« Zuschlag für die Parkplatzart [dB(A)] 
KI�« Zuschlag für die Impulshaltigkeit [dB(A)] 
KD�« Schallanteil der durchfahrenden Kfz (Durchfahranteil) 
  KD � �����������O�J�����I���Â���%��- �������>�G�%���$���@�������I�•�U�����I���Â���%�����!���������6�W�H�O�O�S�O�l�W�]�H 
�I�« 0,11 Stellplätze pro Bezugsgröße [m2 Netto-Verkaufsfläche] bei Discountern 
�I�« 1 Stellplatz pro Bezugsgröße [Stellplätze] bei sonst. Parkplätzen 
KStrO�« Zuschlag für verschiedene Fahrbahnoberflächen [dB(A)] 
�%�« Bezugsgröße (Stellplätze und Netto-Verkaufsfläche) 
�Q�« Zahl der Stellplätze des gesamten Parkplatzes 
�1�« Bewegungshäufigkeit [Bewegungen je Bezugsgröße und Stunde]  
�%���1�« alle Fahrzeugbewegungen je Stunde auf der Parkplatzfläche 
�6�« Gesamtfläche des Parkplatzes [m2]. 

 
Beim getrennten Berechnungsverfahren wird die oben angegebene Gleichung ohne die Summanden 
KD und KStrO angewendet. 
 
 
4.1.4 Bestimmung der Schallemissionen des Zu-/Abfahrtsverkehrs vom/zu einem Parkplatz 

Für die separate Berücksichtigung von Zu- und Abfahrtswegen von/zu Parkplatzflächen verweist die 
Bayerischen Parkplatzlärmstudie auf die mittlerweile veraltete RLS-90 und gibt einen Ansatz vor wie der 
dort beschriebene Emissionspegel Lm, E in einen linienbezogenen bzw. fahrstreckenbezogenen (anla-
genbezogenen) Schallleistungspegel umzurechnen ist (Punkt 8.3.1 der Parkplatzlärmstudie). Infolge 
der Überarbeitung der Richtlinie für den Lärmschutz an Straße (aktuelle Fassung RLS-19) wird nunmehr 
als Emissionspegel von Fahrstreifen direkt ein längenbezogener Schallleistungspegel LW�µ���H�U�P�L�W�W�H�O�W�����'�L�H��
in der Bayerischen Parkplatzlärmstudie dargestellte Umrechnung kann somit entfallen. Der nach  
RLS-19 ermittelte Emissionspegel LW�µ���N�D�Q�Q���H�L�Q�H�U���/�L�Q�L�H�Q�V�F�Kallquelle direkt zugeordnet werden. 
 
Für die Berechnung der Schallemissionen des Straßenverkehrs werden insbesondere folgende Daten 
verwendet: 
-  die durchschnittliche stündliche Verkehrsstärke (M), die durchschnittliche tägliche Verkehrsstärke 

(DTV), 
-  der maßgebende Anteil von bestimmten Fahrzeuggruppen (Lkw1, p1 sowie Lkw2, p2), 
-  die zulässigen Höchstgeschwindigkeiten, 
-  der Typ der Straßendeckschicht (Fahrbahnbelag), 
-  die Straßensteigungen/Straßengefälle, 
-  Knotenpunktgestaltung (Lichtsignalanlage/ Kreisverkehr). 
 
Entsprechend der Richtlinie für den Lärmschutz an Straßen (RLS-19) wird die Schallemission von Ver-
kehr auf einem Fahrstreifen durch den längenbezogenen Schallleistungspegel LW�µ��gekennzeichnet, wel-
cher unter Berücksichtigung der Parameter stündliche Verkehrsstärke M, Anteile bestimmter Fahrzeug-
gruppen, zulässige Höchstgeschwindigkeit, Art der Straßendeckschicht, Steigung des Verkehrsweges 
und Knotenpunktgestaltung berechnet wird. Die relevanten Emissionsparameter der RLS-19 sind: 
-  der längenbezogene Schallleistungspegel LW�µ���H�L�Q�H�U���4�X�H�O�O�O�L�Q�L�H�����Q�D�F�K���3�X�Q�N�W���������������G�H�U���5�/�6-19), 
-  der Schallleistungspegel für Fahrzeuge einer Fahrzeuggruppe FzG (Pkw, Lkw1 oder Lkw2) bei ei-

ner Geschwindigkeit LW,FzG(vFzG) (nach Punkt 3.3.4 der RLS-19), 
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-  der Grundwert des Schallleistungspegels eines Fahrzeuges der Fahrzeuggruppe FzG (Pkw, Lkw1 
oder Lkw2) LW0,FzG(vFzG), welcher die Schallemission eines Fahrzeugs bei konstanter Geschwindig-
keit vFzG, auf ebener, trockener Fahrbahn beschreibt (nach Punkt 3.3.4 der RLS-19), 

-  die Straßendeckschichtkorrektur DSD,SDT,FzG(v), welche getrennt für die Pkw, Lkw und der Ge-
schwindigkeit vFzG festgelegt ist (nach Punkt 3.3.5 der RLS-19), 

-  die Längsneigungskorrektur DLN,FzG(g,vFzg). welche von der Längsneigung g der Fahrbahn getrennt 
für die Fahrzeuggruppen (Pkw, Lkw1 und Lkw2) und der Geschwindigkeit vFzG festgelegt ist (nach 
Punkt 3.3.6 der RLS-19), 

-  die Knotenpunktkorrektur DK,KT(x), welche von der Art des Knotenpunktes (Knotenpunktyp KT) und 
der Entfernung der Punktschallquelle von dem nächstliegenden Knotenpunkt abhängt (nach  
Punkt 3.3.7 der RLS-19), 

-  der Mehrfachreflexionszuschlag Drefl(hbeb,w), welcher von der Höhe der straßenbegleitenden Hoch-
bauten hBeb und dem Abstand der Hochbauten w abhängt (nach Punkt 3.3.8 der RLS-19). 

 
Aufgrund der Komplexität des Berechnungsverfahrens wird an dieser Stelle auf einer Darstellung der 
Berechnungsgleichungen verzichtet. 
 
 
4.1.5 Berechnung der Schallemissionen durch die Fahrbewegungen mit Einkaufswagen 

Bei der Prognose von Geräuschen von Einkaufswagensammelstellen kann auf einen vereinfachten 
Emissionsansatz zurückgegriffen werden [2]. Der auf die Beurteilungszeit bezogene Schallleistungspe-
gel LWAr für eine Einkaufswagensammelstelle errechnet sich nach der Gleichung: 
 

�.�Ð�º�å 
L �.�Ð�º�á�5�Û
E�s�r�® �Ž�‘�‰�� 
l
�6�å
�s�D


p 

 
mit 

LWAr�« auf die Beurteilungszeit bezogener Schallleistungspegel [dB(A)] 
LWA, 1h�« zeitlich gemittelter Schallleistungspegel für ein Ereignis pro Stunde [dB(A)] 
�Q�« Anzahl der Ereignisse in der Beurteilungszeit Tr 
Tr�« Beurteilungszeit [h]. 

 
 
4.1.6 Berechnung der Schallemissionen des Lkw-Fahrverkehrs auf dem Betriebsgrundstück 

Der Pegelanteil aus dem Fahrtanteil des Lkw-Verkehrs wird als Schallemission von Verkehr auf einem 
Fahrstreifen betrachtet. Im Normalfall wird der Emissionspegel nach der Richtlinie für den Lärmschutz 
an Straßen (RLS-90) bestimmt. Dieses Verfahren kann aber nicht ohne weiteres auf den innerbetriebli-
chen Fahrzeugverkehr angewendet werden. Auf dem Grundstück findet nicht nur ein frei fließender 
Straßenverkehr statt. Der Anteil von Abbrems- und Beschleunigungsvorgängen sowie Rangiervorgän-
gen der Fahrzeuge muss ebenfalls berücksichtigt werden. 
 
Der Emissionsansatz für den Lkw-Verkehr wird nach folgender Gleichung vorgenommen [3]: 
 

�.�Ð�º�å 
L �.�Ð�º�ò�á�5�Û
E�s�r�®�H�K�C�:�J�; 
E�s�r�®�H�K�C
l
�s

�s�I

p 
F�s�r�®�H�K�C
l

�6�å
�s�D


p 

mit: 
 LWAr�« auf die Beurteilungszeit bezogener Schallleistungspegel eines Streckenabschnitts 
 LWA�¶,1h�« zeitlich gemittelter Schallleistungspegel für einen Lkw pro Stunde auf einer Strecke 

von 1 m 
 �Q�« Anzahl der Lkw einer Leistungsklasse in der Beurteilungszeit Tr 
 �O�« Länge eines Streckenabschnittes 
 Tr�« Beurteilungszeit. 
 
Der angewendete Emissionsansatz wird auf einen ungünstigen Fahrzustand abgestellt. Es wird dabei 
die höchste Leistungsklasse eines Lkws betrachtet. 
 
Für die Rangiervorgänge des Lkws ist ein mittlerer Schallleistungspegel anzusetzen, der 3-5 dB(A) über 
dem Schallleistungspegel LWAr eines Streckenabschnittes liegt. 
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Bei Fahrstrecken mit einer Steigung von mehr als 7 % sollten die erhöhten Geräuschemissionen beim 
Beschleunigen und bei gleichförmiger Geschwindigkeit durch einen Zuschlag von 3 dB(A) berücksichtigt 
werden. 
 
 
4.1.7 Bestimmung der Schallemissionen durch Umschlagvorgänge 

Bei der Prognose von Geräuschen von Umschlagtätigkeiten (Umschlag mittels Hubwagen; Rollgeräu-
sche im Bereich der Innenrampe, kurzer Fahrweg auf Überladebrücken an Rampen und auf Lkw-Wa-
genboden) kann auf einen vereinfachten Emissionsansatz zurückgegriffen werden [2]. Der auf die Be-
urteilungszeit bezogene Schallleistungspegel LWAr für die Umschlagtätigkeiten errechnet sich nach der 
Gleichung: 
 

�.�Ð�º�Í�å 
L �.�Ð�º�Í�á�5�Û
E�s�r�®�H�K�C�:�J�; 
F �s�r�®�H�K�C
l
�6�å
�s�D


p 

mit: 
LWATr�« auf die Beurteilungszeit bezogener Schallleistungspegel (Taktmaximalpegel) [dB(A)] 
LWAT, 1h�« zeitlich gemittelter Schallleistungspegel (Taktmaximalpegel) für ein Ereignis pro Stunde 

[dB(A)] 
�Q�« Anzahl der Ereignisse in der Beurteilungszeit Tr 
Tr�« Beurteilungszeit [h]. 

 
Zur Quantifizierung der Geräusche bei Umschlagtätigkeiten mittels beladenen/unbeladenen Paletten-
hubwagen über längere Fahrwege an einer Außenrampe wird folgender Emissionsansatz aus [2] abge-
leitet (Geräusche bei Fahrbewegungen): 
 

�.�Ð�º�Í�á�5�Û
L �.�Ð�º�Í 
E�s�r�® �Ž�‘�‰�� 
l
�6�¾

�u�x�r�r

p 

mit: 
LWAT, 1h�« flächenbezogener Schallleistungspegel auf eine Stunde bezogen [dB(A)] 
LWAT�« Schallleistungspegel (Taktmaximalpegelverfahren) bei einem bestimmten Vorgang 

[dB(A)] 
TE�« Einwirkzeit [h]. 

 
 
4.2 Emissionskennwerte des anlagenbezogenen Fahrverkehrs (Pkw) 

4.2.1 Geräusche durch Parkvorgänge auf dem Parkplatz des Einzelhandels und auf dem 
Park & Ride-Parkplatz 

Den Kunden und Mitarbeitern der Einzelhandelsgeschäfte sollen 117 Pkw-Stellplätze zur Verfügung 
gestellt werden. Diese Stellplätze werden im Plangebiet westlich sowie zwischen den geplanten Ge-
schäftshäusern angeordnet. Weitere 74 Stellplätze sind im nordöstlichen Teil des Plangebietes für eine 
Park & Ride-Nutzung vorgesehen. Vorgesehen ist eine Befestigung der Stellplätze aus Pflaster mit einer 
großen Fugenbreite (Ökopflaster) und der Fahrgassen aus Asphalt oder Pflaster mit einer fasenfreien 
Verlegung oder zumindest Fugen �” 3 mm. 
 
Die Abschätzung der Fahrzeugfrequentierung sowie die Ermittlung der Emissionsparameter erfolgt nach 
der Bayerischen Parkplatzlärmstudie. 
 
Parkplatz Einzelhandel: 
Die Netto-Verkaufsflächen dient in der Parkplatzlärmstudie für Parkplätze an Einkaufsmärkten als 
Grundlage für die Abschätzung der Fahrzeugfrequentierung und ist definiert als gesamte Verkaufsfläche 
jedoch ohne Windfang, Kassenzone und Leergutannahmebereich. Für die geplanten Einzelhandelsge-
schäfte werden folgende Netto-Verkaufsflächen angenommen: 
-  Lebensmitteldiscounter Netto inklusive Backshop: 1.190 m² Verkaufsfläche abzüglich 95 m² (Wind-

fang und Kassenzone) ergeben 1.095 m2 Netto-Verkaufsfläche 
-  Fachmärkte: 1.110 m² Verkaufsfläche abzüglich 105 m² Kassenzone (35 m² je Geschäft) ergeben 

1.005 m2 Netto-Verkaufsfläche. 
Die Parkplatzfrequentierungen beziehen sich auf die Beurteilungszeit von 16 Stunden. Dabei werden 
für den Netto-Markt als klassischen Discounter 0,17 Fahrzeugbewegungen je m² Nettoverkaufsfläche 
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und Stunde sowie für die Fachmärkte (betrachtet als kleine Verbrauchermärkte im Sinne der Parkplatz-
lärmstudie) 0,10 Fahrzeugbewegungen je m² Nettoverkaufsfläche und Stunde berücksichtigt. Für den 
Zeitraum der Öffnungszeiten ergeben sich an einem Tag entsprechend 4.586 Fahrzeugbewegungen. 
Aufgrund der Standortbedingungen: 
�� unmittelbare Nähe zum ÖPNV-Knotenpunkt �ÄBahnhof Altenberg�³ und Wohngebietsnähe ermögli-

chen fußläufiges Erreichen der Einkaufsmärkte, 
�� Verbundeffekt zwischen dem Lebensmitteldiscounter und den Fachmärkten (gemeinsame Park-

platzanlage) ermöglicht mehrere Kaufvorgänge bei einmaligem Fahrzeugwechsel 
erfolgt eine Reduktion der nach Parkplatzlärmstudie prognostizierten Fahrzeugfrequentierung um 20 %. 
Demnach sind an einem Tag während der Öffnungszeiten 3.669 Fahrzeugbewegungen zu erwarten. 
Bei Öffnungszeiten von 6-22 Uhr ist davon auszugehen, dass die ersten und letzten Kunden sowie die 
Mitarbeiter das Betriebsgrundstück vor 6 Uhr erreichen und nach 22 Uhr verlassen. Um diesen Fahrbe-
wegungen Rechnung zu tragen, werden jeweils in diesen zwei Randstunden 15 Fahrbewegungen auf 
dem Parkplatz berücksichtigt (Gesamtzeitraum der Nutzung 5-23 Uhr). Tagsüber trägt der Mitarbeiter-
verkehr unwesentlich zur Frequentierung der Stellplatzanlage bei. 
 
Für die Zuschläge KPA und KI werden die Kenngrößen der Parkplatzlärmstudie verwendet. Dabei wird 
der Wert von Parkplätzen an entnommen. Zunächst wird dabei von einer Befestigung der Fahrgassen 
mit Pflasterbelag (Fugen �” 3 mm) ausgegangen. In einer 2. Berechnungsvariante wird als Lärmminde-
rungsmaßnahme ein Asphaltbelag auf den Fahrbahnen vorgeschlagen. Die Geräusche der Fahrbewe-
gungen der Einkaufswagen im Bereich der Stellplatzanlage sind in dem Emissionspegel des Parkplat-
zes enthalten. Der Zuschlag KStrO entfällt bei Parkplätzen an Einkaufsmärkten mit Pflasterbelag oder 
Asphalt. 
 
Park & Ride-Parkplatz: 
Für den Park & Ride-Parkplatz wird die Frequentierung ebenfalls aus der Parkplatzlärmstudie entnom-
men. Dabei werden die Werte für einen stadtnahen gebührenfreien Parkplatz mit tags 0,30 Fahrzeug-
bewegungen je Stellplatz und Stunde und in der ungünstigsten Nachtstunde mit 0,16 Fahrzeugbewe-
gungen je Stellplatz herangezogen. 
 
Für die Zuschläge KPA und KI werden die Kenngrößen der Parkplatzlärmstudie für einen P + R-Parkplatz 
verwendet. Als Zuschlag für unterschiedliche Fahrbahnoberflächen wird zunächst ein Wert 
KStrO = 0,5 dB angenommen. In einer zweiten Berechnungsvariante (mit Lärmminderungsmaßnahmen) 
wird eine Asphaltdecke der Fahrbahnen mit einem entsprechenden Wert KStrO = 0 dB vorgeschlagen. 
 
Die Tabelle 2 weist die Ausgangsdaten und den Emissionspegel der beider Stellplatzanlagen aus. Für 
die Berechnungen wird das zusammengefasste Berechnungsverfahren der Parkplatzlärmstudie ver-
wendet. 
 
 
Tabelle 2:  Ausgangsdaten und Emissionspegel der Stellplatzanlage 
 

Schallquelle 
Nutzer 

Bezugszeitraum 

LW0 

[dB(A)] 
KPA 
[dB] 

KI 

[dB] 
KStrO 

[dB] 
f 

[SP/SP] 
KD 

[dB] 
N 

[Bew./SP] 
B 

[SP] 
LW 

[dB(A)] 
Frequenz- 

spektrum aus 

Parkplatz 
Einkaufsmärkte (Netto mit 
Backshop, Fachmärkte) 
6-22 Uhr 

63 5 4 0 1 5,1 1,96 117 100,7 

[4] 

Parkplatz 
Einkaufsmärkte (Netto mit 
Backshop, Fachmärkte) 
5-6 Uhr / 22-23 Uhr 

63 5 4 0 1 5,1 0,13 117 88,8 

Parkplatz 
Einkaufsmärkte (Netto mit 
Backshop, Fachmärkte) 
mit Lärmminderung 
6-22 Uhr 

63 3 4 0 1 5,1 1,96 117 98,7 

Parkplatz 
Einkaufsmärkte (Netto mit 
Backshop, Fachmärkte) 
mit Lärmminderung 
5-6 Uhr / 22-23 Uhr 

63 3 4 0 1 5,1 01) 117 - 
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Fortsetzung Tabelle 2 
Schallquelle 

Nutzer 
Bezugszeitraum 

LW0 

[dB(A)] 
KPA 
[dB] 

KI 

[dB] 
KStrO 

[dB] 
f 

[SP/SP] 
KD 

[dB] 
N 

[Bew./SP] 
B 

[SP] 
LW 

[dB(A)] 
Frequenz- 

spektrum aus 

Park & Ride-Parkplatz 
6-22 Uhr 63 0 4 0,5 1 4,5 0,30 74 85,5 

[4] 

Park & Ride-Parkplatz 
ung. Nachtstunde  
22-6 Uhr 

63 0 4 0,5 1 4,5 0,16 74 82,8 

Park & Ride-Parkplatz 
6-22 Uhr 63 0 4 0 1 4,5 0,30 74 85,0 

Park & Ride-Parkplatz 
ung. Nachtstunde  
22-6 Uhr 

63 0 4 0 1 4,5 0,16 74 82,3 

Berechnungsgleichungen siehe Punkt 4.1.3 
�J�U�D�X���K�L�Q�W�H�U�O�H�J�W�« Berechnungsvariante mit Lärmminderungsmaßnahmen, 
�����« im Rahmen von Lärmminderungsmaßnahmen Einschränkung der Öffnungszeiten, sodass kein Mitarbeiter und 

Kundenverkehr innerhalb der Nachtzeit (22-6 Uhr) erfolgt 
 
 
 
4.2.2 Geräusche durch den Pkw-Fahrverkehr vom/zum Parkplatz auf dem Grundstück 

Der Pegelanteil aus dem Fahrtanteil durch die Parkplatzzufahrten wird, wie im Punkt 4.1.4 aufgeführt, 
nach RLS-19 bestimmt. Die Anzahl der Fahrbewegungen ergibt sich aus der Frequentierung des Park-
platzes. 
 
Die Ausgangs- und Emissionsdaten der Parkplatzzufahrten sind in Tabelle 3 zusammengefasst. Bei 
dem Korrekturwert für die Fahrbahnoberfläche wird zunächst von einer, mit ebenem Pflaster befestigten 
Fahrbahnoberfläche, ausgegangen. Im Rahmen von Lärmminderungsmaßnahmen wird für die Fahr-
strecken eine Asphaltdecke vorgeschlagen. Die Fahrstrecken weisen keine Steigung/Gefälle > 2 % auf. 
Als zulässige Höchstgeschwindigkeit werden 30 km/h angenommen. 
 
Die Parkplätze sind über eine Zu-/Ausfahrt an die Max-Niklas-Straße angebunden. Die Zufahrtsstraße 
zu dem Park & Ride-Parkplatz durchschneidet dabei den Parkplatz der Einkaufsmärkte.  
 
 
Tabelle 3: Ausgangs- und Emissionsdaten der Fahrstrecke von/zu den Parkplätzen 
 

Fahrstreckenabschnitt 
Bezugszeitraum 

M 
[Kfz/h] 

p1 
[%] 

p2 
[%] 

pKrad 
[%] 

VFzG 
[km/h] 

g 
[%] 

DSD,SDT,Pkw 
[dB] 

LW' 
[dB(A)/m] 

Zufahrt Parkplatz Einkaufsmärkte 
6-22 Uhr 229,3 0 0 0 30 �”���_���_�� 1 74,3 

Zufahrt Parkplatz Einkaufsmärkte 
ung. Nachtstunde (22-6 Uhr) 15,0 0 0 0 30 �”���_���_ 1 62,5 

Zufahrt Parkplatz Einkaufsmärkte 
mit Lärmminderung 
6-22 Uhr 

229,3 0 0 0 30 �”���_���_�� 0 73,3 

Zufahrt Parkplatz Einkaufsmärkte 
mit Lärmminderung 
ung. Nachtstunde (22-6 Uhr) 

0 0 0 0 30 �”���_���_ 0 - 

Zufahrt Park & Ride-Parkplatz 
6-22 Uhr 22,2 0 0 0 30 �”���_���_�� 1 64,2 

Zufahrt Park & Ride-Parkplatz 
ung. Nachtstunde (22-6 Uhr) 11,8 0 0 0 30 �”���_���_ 1 61,5 

Zufahrt Park & Ride-Parkplatz 
mit Lärmminderung 
6-22 Uhr 

22,2 0 0 0 30 �”���_���_�� 0 63,2 

Zufahrt Park & Ride-Parkplatz 
mit Lärmminderung 
ung. Nachtstunde (22-6 Uhr) 

11,8 0 0 0 30 �”���_���_ 0 60,5 

Berechnungsgleichungen und Parameterbezeichnung siehe Punkt 4.1.4 
�J�U�D�X���K�L�Q�W�H�U�O�H�J�W�« Berechnungsvariante mit Lärmminderungsmaßnahmen, 
�����« im Rahmen von Lärmminderungsmaßnahmen Einschränkung der Öffnungszeiten, sodass kein Mitarbeiter und 

Kundenverkehr innerhalb der Nachtzeit (22-6 Uhr) erfolgt 
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4.3 Emissionskennwerte durch die Fahrbewegungen mit Einkaufswagen 

Auf der Stellplatzanlage der Einkaufsmärkte treten neben dem Parkplatzverkehr Geräusche durch das 
Fahren mit Einkaufswagen auf. Diese Geräusche können, abhängig von der Beschaffenheit der Fahr-
bahnoberfläche, einen wesentlichen Anteil am Immissionspegel in der Umgebung ausmachen. Ebenso 
spielen die beim Ein- und Ausstapeln von Einkaufswagen in die Sammelstellen auftretenden Geräusche 
eine Rolle. Im Bereich der Parkplatzanlage der Einkaufsmärkte sollen zwei Einkaufswagensammelstel-
len angeordnet werden. Eine ist dabei dem Discounter zuzuordnen die andere den Fachmärkten. 
 
Der Geräuschanteil, der durch das Fahren der Einkaufswagen auf dem Parkplatz auftritt, ist bereits beim 
Parkplatzverkehr berücksichtigt (siehe Punkt 4.2.1). Im Zuschlag für die Parkplatzart werden diese Ge-
räusche zahlenmäßig ausgedrückt. 
 
Der Schallleistungs-Mittelungspegel LWA, 1h für ein Ein- oder Ausstapeln von Einkaufswagen in die Sam-
melstelle wird mit 72 dB(A) angegeben [2]. 
 
Aus der Parkplatzfrequentierung kann die Anzahl der Ereignisse an der Sammelstelle abgeleitet wer-
den. Es wird aus konservativer Sicht davon ausgegangen, dass eine Kfz-Bewegung (Ankunft oder Ab-
fahrt) auf dem Parkplatz einem Ereignis an der Sammelstelle entspricht. Dabei wird der Verbundeffekt, 
der zu einer Reduzierung der Fahrzeugfrequentierung führt, außer Acht gelassen. Die Verteilung der 
Ereignisse auf die beiden Sammelstellen erfolgt entsprechend der Netto-Verkaufsfläche und der im 
Punkt 4.2.1 genannten Bewegungshäufigkeiten (Pkw-Bewegungen je m² Netto-Verkaufsfläche) für die 
Geschäftstypen. In der Tabelle 4 sind die weiteren Ausgangs- und Emissionsdaten zusammengefasst. 
 
 
Tabelle 4: Ausgangs- und Emissionsdaten für das Ein-/Ausstapeln von Einkaufswagen an der Sam-

melstelle 
 

Schallquelle 
Bezugszeitraum 

LWA, 1h 
[dB(A)] 

Ereignisse n 
in der Beurteilungszeit 

Tr 
[h] 

LWAr 
[dB(A)] 

EKW-Sammelbox Netto 
Ein-/Ausstapeln von Einkaufwagen 
werktags 6-22 Uhr 

72 
0,17 Ereignisse je m² NVF;  
NVF = 1095 m²; Bezugszeit 16 h 
entspricht 2978 Ereignissen 

16 94,7 

EKW-Sammelbox Netto 
Ein-/Ausstapeln von Einkaufwagen 
(nur bei Berechnungsvariante ohne Lärmminde-
rungsmaßnahmen)1) 
werktags 5-6 Uhr / 22-23 Uhr 

72 Abschätzung 
10 Ereignisse 1 82,0 

EKW-Sammelbox Fachmärkte 
Ein-/Ausstapeln von Einkaufwagen 
werktags 6-22 Uhr 

72 
0,10 Ereignisse je m² NVF;  
NVF = 1005 m²; Bezugszeit 16 h 
entspricht 1608 Ereignissen 

16 92,0 

EKW-Sammelbox Fachmärkte 
Ein-/Ausstapeln von Einkaufwagen 
(nur bei Berechnungsvariante ohne Lärmminde-
rungsmaßnahmen) 1) 
werktags 5-6 Uhr / 22-23 Uhr 

72 Abschätzung 
5 Ereignisse 1 79,0 

Berechnungsgleichungen und Parameterbezeichnungen siehe Punkt 4.1.5 
�1�9�)�« Nettoverkaufsfläche 
1)�« Vorschlag für Lärmminderungsmaßnahme: Begrenzung der Öffnungszeiten der Einzelhandelsgeschäfte, sodass im 

Nachtzeitraum (22-6 Uhr) kein Kundenzu-/Abgang und damit auch kein Ein-/Ausstapeln von Einkaufswagen erfolgen 
 
 
Die Emissionen der Einkaufswagensammelstellen werden als Flächenschallquelle in 1 m Höhe über 
Grund modelliert. Eine Einhausung (Überdachung, Seitenwände etc.) der Sammelboxen wird im Sinne 
einer konservativen Betrachtungsweis nicht berücksichtigt. 
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4.4 Emissionskennwerte des anlagenbezogenen Fahrverkehrs (Lkw) 

Die Belieferung der Einzelhandelsgeschäfte aber auch die Entsorgung von Abfall erfolgt durch Lastkraft-
wagen/Transporter unterschiedlicher Größe und Typs. Die Anzahl der Lieferfahrzeuge wird wie folgt 
abgeschätzt: 
�� Netto-Markt: maximal 6 Lkw-Liefervorgänge, 
�� Backshop: maximal 3 Transporter, 
�� Fachmärkte: maximal 4 Lkw. 
 
Die Lkws/Transporter erreichen und verlassen das Anlagengrundstück über die Stellplatzanlage (Zu-/ 
Ausfahrt über Max-Niklas-Straße) und fahren die jeweilige Ladestelle an. Konservativ wird für alle Fahr-
zeuge, mit Ausnahme der Lieferfahrzeuge des Backshops, von der größten/lautesten Fahrzeugklasse 
ausgegangen. Die Ausgangs- und Emissionsdaten des Fahrzeugverkehrs sind in der Tabelle 5 zusam-
mengefasst. Zunächst wird angenommen, dass für den Netto-Markt Liefervorgänge auch in der Nacht-
zeit stattfinden. In einer zweiten Berechnungsvariante (mit Lärmminderungsmaßnahmen) wird von einer 
Abwicklung des gesamten Lieferverkehrs in der Tagzeit ausgegangen. Die zeitliche Aufteilung des Ver-
kehrs berücksichtigt konservativ auch die Tageszeiten mit erhöhter Empfindlichkeit morgens und 
abends. 
 
 
Tabelle 5: Ausgangsdaten und Emissionsdaten des Lieferverkehrs 
 

Lkw-Fahrzeuge Anzahl Lkw 
in der Beur-
teilungszeit 

Anzahl Lkw 
mit Kühlag-

gregat 

LWA�¶,1h 
[dB(A)] 

l 
[m] 

Tr 

[dB(A)] 
LWAr 

[dB(A)] 
Frequenz- 
spektrum 

aus 
Lkw-Lieferverkehr Netto 
(nur bei Berechnungsvariante ohne 
Lärmminderungsmaßnahmen) 
jeweils 4-5 Uhr und 5-6 Uhr 

1 1 63 254 1 87,1 [4] 

Lkw-Lieferverkehr Netto 
werktags 6-7 Uhr 1 1 63 254 1 87,1 [4] 

Lkw-Lieferverkehr Netto 
(bei Berechnungsvariante ohne Lärm-
minderungsmaßnahmen) 
werktags 7-20 Uhr 

2 1 63 254 13 78,9 [4] 

Lkw-Lieferverkehr Netto 
(bei Berechnungsvariante mit Lärmmin-
derungsmaßnahmen) 
werktags 7-20 Uhr 

4 2 63 254 13 81,9 [4] 

Lkw-Lieferverkehr Netto 
werktags 20-22 Uhr 1 0 63 254 2 84,0 [4] 

Kfz-Lieferverkehr Backshop 
6-7 Uhr 

1 0 50 146 1 71,6 [4] 

Kfz-Lieferverkehr Backshop 
7-20 Uhr 

2 0 50 146 13 63,5 [4] 

Lkw-Lieferverkehr Fachmärkte 
werktags 6-7 Uhr 1 0 63 375 1 88,7 [4] 

Lkw-Lieferverkehr Fachmärkte 
werktags 7-20 Uhr 2 0 63 375 13 80,6 [4] 

Lkw-Lieferverkehr Fachmärkte 
werktags 20-22 Uhr 1 0 63 375 2 85,7 [4] 

Berechnungsgleichungen und Parameterbezeichnungen siehe Punkt 4.1.6 
�J�U�D�X���K�L�Q�W�H�U�O�H�J�W�« Daten bei Wegfall der nächtlichen Lkw-Verkehre 
 
 
Im Bereich der Umschlagstellen sind Rangiervorgänge der Kfz zu erwarten. Für Streckenabschnitte mit 
Rangiervorgängen ist ein Zuschlag von 3-5 dB(A) zu vergeben [2]. In der vorliegenden Prognose wird 
der niedrigere Wert von 3 dB als Rangierzuschlag herangezogen, da der Zuschlag für die gesamte Fahr-
strecke der Fahrzeuge berücksichtigt wird. Steigungen/Gefällestrecken sind auf dem Grundstück nicht 
existent. 
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Geräusche der fahrzeugeigenen Kältetechnik spielen bei modernen Fahrzeugen mittlerweile gegenüber 
den Fahr- und Rangiergeräuschen nur noch eine untergeordnete Rolle. Dennoch werden für die Be-
rücksichtigung von eventuell vorhandenen Kühlaggregaten an Lkw im Bereich der Warenanlieferung 
des Discounters folgende Ansätze getroffen: 
-  Kühlaggregat im Bereich der Umschlagzone mit einem Schallleistungspegel von LWAeq = 97 dB(A) 

gemäß der Bayerischen Parkplatzlärmstudie (Frequenzspektrum aus eigenen Schallpegelmessun-
gen [5]), 

-  keine impuls- und tonhaltigen Geräusche, 
-  Anzahl der Lkw mit Kühlaggregaten siehe Tabelle 5 in den jeweiligen Beurteilungszeiträumen, 
-  Dauer Ladevorgang etwa 30 min; Einwirkzeit des Aggregats von 15 min je Fahrzeug gemäß der 

Bayerischen Parkplatzlärmstudie, 
-  Modellierung als Flächenschallquelle 3 m über Erdboden. 
 
Während der Rangiervorgänge ist der Einsatz von akustischen Rückfahr-Warneinrichtungen nicht aus-
geschlossen. Der A-bewertete Schalldruckpegel muss mindestens 68 dB(A) und darf maximal 78 dB(A) 
in 7,5 m Abstand betragen [6]. Folgender Ansatz wird für diese Schallquelle getroffen: 
-  Einsatz der Rückfahr-Warneinrichtung bei Rangierfahrten des Lkws im Bereich der Umschlagzo-

nen des Netto und der Fachmärkte mit einem Schallleistungspegel von LWAeq = 104 dB(A) ableitend 
aus [6] (Frequenzspektrum aus eigenen Schallpegelmessungen [5]), 

-  Berücksichtigung des Einzeltons durch einen Zuschlag KT von 3 dB(A), 
-  Anzahl der Lkws siehe Tabelle 5 in den jeweiligen Beurteilungszeiträumen (Zeitansatz: 60 s Ran-

gierzeit pro Lkw), 
-  Modellierung als Linienschallquelle in den Rangierbereichen (Umschlagzone Netto, Umschlagzone 

Fachmärkte) 1,5 m über Erdboden. 
 
 
4.5 Emissionskennwerte der Umschlagvorgänge an den Lade-/Umschlagzonen 

Die Lade-/Umschlagzonen von Netto-Märkten werden meist als Außenrampen gestaltet. Zunächst wird 
von einer solchen Bauweise ausgegangen. In einer zweiten Berechnungsvariante (mit Lärmminde-
rungsmaßnahmen) wird dagegen eine Innenrampe mit Torrandabdichtung berücksichtigt. Die Um-
schlagvorgänge werden mit handgeführten Hubwagen oder Rollcontainern durchgeführt. Die Ermittlung 
der Schallemissionen erfolgt nach dem im Punkt 4.1.7 beschriebenen Verfahren. Es ergeben sich bei 
den Umschlagtätigkeiten Schallemissionen durch das Überfahren der Rampe und durch die Rollgeräu-
sche des Hubwagens auf dem Lkw-Wagenboden. Aktuelle Emissionskenndaten sind in [7] ermittelt wor-
den. 
 
Die Bewegungshäufigkeiten eines Handhubwagens pro Lkw belaufen sich nach Angaben des Betrei-
bers auf durchschnittlich 15 Vorgänge/Lkw. Ein Vorgang ist ein vollständiger Entladezyklus des Lkws 
(Bewegen eines leeren und vollen Hubwagens/Rollcontainers). In der Tabelle 6 sind die Ausgangsdaten 
und die Schallleistungspegel angegeben. 
 
 
Tabelle 6: Ausgangs- und Emissionsdaten der Umschlagvorgänge im Bereich der Anlieferzonen 
 

Schallquelle 
Beschaffung Anlieferzone 

Bezugszeitraum 

An-
zahl 
Lkw 

LWAT, 1h 
[dB(A)] 

n pro 
Lkw 

Tr 
[h] 

nges in der 
Beurtei-
lungszeit 

LWATr 
[dB(A)] 

Frequenz- 
spektrum aus 

Berechnungsvariante ohne Lärmminderungsmaßnahmen 
Umschlag Entladung Lkw 
(Außenrampe Netto) 
werktags 4-5 Uhr / 5-6 Uhr 

1 82,2 15 1 15 94,0 

[2] 

Umschlag Entladung Lkw 
(Außenrampe Netto) 
werktags 6-7 Uhr 

1 82,2 15 1 15 94,0 

Umschlag Entladung Lkw 
(Außenrampe Netto) 
werktags 7-20 Uhr 

2 82,2 15 13 30 85,8 

Umschlag Entladung Lkw 
(Außenrampe Netto) 
werktags 20-22 Uhr 

1 82,2 15 2 15 91,0 
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Fortsetzung Tabelle 6 
Schallquelle 

Beschaffung Anlieferzone 
Bezugszeitraum 

An-
zahl 
Lkw 

LWAT, 1h 
 

[dB(A)] 

n pro 
Lkw 

Tr 
 

[h] 

nges in der 
Beurtei-
lungszeit 

LWATr 
[ 

dB(A)] 

Frequenz- 
spektrum aus 

Berechnungsvariante mit Lärmminderungsmaßnahmen 
Umschlag Entladung Lkw 
(Außenrampe Netto) 
werktags 6-7 Uhr 

1 79,1 15 1 15 90,9 

[2] 
Umschlag Entladung Lkw 
(Außenrampe Netto) 
werktags 7-20 Uhr 

4 79,1 15 13 60 85,7 

Umschlag Entladung Lkw 
(Außenrampe Netto) 
werktags 20-22 Uhr 

1 79,1 15 2 15 87,9 

Berechnungsgleichungen und Parameter siehe Punkt 4.1.7 
 
 
Der Umschlag für den Backshop erfolgt händisch an der dortigen Zugangstür. Es ist dabei mit keiner 
Schallrelevanz zu rechnen. 
 
Für die Fachmärkte ist keine Laderampe vorgesehen. Die Ladevorgänge finden ebenerdig nordwestlich 
des Marktgebäudes statt. Die Emissionskennwerte der Vorgänge an den ebenerdigen Ladestellen sind 
in der Tabelle 7 zusammengestellt. Die Bewegungshäufigkeit des Handhubwagens bei der Belieferung 
der Fachmärkte wird mit 15 Ladezyklen angenommen. Dabei ergibt sich je Ladezyklus eine Fahrbewe-
gung mit beladenem und eine mit unbeladenem Hubwagen. 
 
 
Tabelle 7: Ausgangs- und Emissionsdaten der Umschlagvorgänge an ebenerdigen Ladezonen 

(Fachmärkte) 
 

 Zeitraum LWAT, 1h 
[dB(A)] n Tr 

[h] 
Zeit je Vorgang 

[s/n] 
t 

[s/h] 
LWATr 

[dB(A)] 
Handhubwagen-Bewegungen unbeladen 

Ladestelle Fachmärkte 
(15 Ereignisse/Lkw) 

6-7 Uhr 95,0 15 1 14,3 s pro Ereignis 214,3 82,7 
7-20 Uhr 95,0 30 13 14,3 s pro Ereignis 33,0 74,6 

20-22 Uhr 95,0 15 1 14,3 s pro Ereignis 107,1 79,7 
Handhubwagen-Bewegungen beladen 

Ladestelle Fachmärkte 
(15 Ereignisse/Lkw) 

6-7 Uhr 89,0 15 1 42,9 s pro Ereignis 642,9 81,5 
7-20 Uhr 89,0 30 13 42,9 s pro Ereignis 98,9 73,4 

20-22 Uhr 89,0 15 1 42,9 s pro Ereignis 321,4 78,5 

 Zeitraum LWAT 
[dB(A)] 

alle Vorgänge (Schallleistungspegel) 

Ladestelle Fachmärkte 
6-7 Uhr 85,19 

7-20 Uhr 77,06 
20-22 Uhr 82,18 

 
 
 
4.6 Geräusche durch die haustechnischen Anlagen der Geschäftsgebäude 

Geräuschquellen treten durch (haus-)technische Anlagen der Geschäftsgebäude auf. Detailplanungen 
liegen zu den haustechnischen Anlagen noch nicht vor. Für das Gebäude des Netto-Marktes wurden 
von Netto Standartgeräte mit entsprechenden Emissionskennwerten benannt bzw. soll wird die Planung 
der haustechnischen Anlagen an schallschutztechnische Erfordernisse angepasst. Für das Fachmarkt-
gebäude werden pauschale Annahmen getroffen. Alle berücksichtigten Schallquellen haustechnischer 
Anlagen an den geplanten Gebäuden sind in der Tabelle 8 mit den zu erwartenden Emissionskenngrö-
ßen aufgezählt. 
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Tabelle 8: Ausgangs- und Emissionskenngrößen der Schallquellen (haus-)technischer Anlagen 
 

Bezeichnung Schallquelle Emissionskenngröße 
(Schallleistungspegel) 

LWA 
[dB(A)] 

Gerätetyp / 
Bemerkung zur 

Emissionskenngröße 

LWA bzw.reprä-
sentatives Fre-
quenzspektrum 

aus 
Gebäude Netto-Markt und Backshop 

Rückkühlanlage; Kältetechnik Netto 
(Volllastbetrieb) durchgehend,  
auf dem Dach der Laderampe 

70,0 

Verflüssiger der Fa. Com-
pact Kältetechnik GmbH, 
Typ: TCCH.2-091-12-A-S-
WE-Q2B-02 

tech, Datenblatt 
[8] 

Abluftöffnung 
Verkaufsraum Netto, tags 6-22 Uhr 
seitlich an der Nordostfassade 

85,5 
Biddle HR 25001) tech, Datenblatt 

[9] 

Zuluftöffnung 
Verkaufsraum Netto, tags 6-22 Uhr 
seitlich an der Nordostfassade 

76,6 
Biddle HR 25001) tech, Datenblatt 

[9] 

Abluftöffnung  
Nebenraum Backshop,  
tags 6-22 Uhr 
über Dach 

< 60,0 

Typ Helios Silence 
ELS-V1001) tech, Datenblatt 

[10][11] 

Außeneinheit Luft-Wärmepumpe-
Klimaeinheit Backshop, durchgehend 
seitlich an der Nordwestfassade des 
Backshops 

77,0 
zuzüglich KT = 3 dB2) 

DAIKIN Wärmepumpe 
EWYT/EWAT016cz-A1 
und EWYA016DW1P 

tech, Datenblatt 
[12] [13] 

Abluftöffnung  
Leergutlager, tags 6-22 Uhr 
über Dach 

< 60,0 
Typ unbekannt 

[14] 

Kaminöffnung 
Heizung Gebäude, durchgehend 
über Heizraum 

80,0 
Typ Buderus, Vissmann, 
Brennstoff Erdgas [14] 

Gebäude Fachmärkte 
Heizung, Lüftungsanlagen 
über Dach 
tags 6-22 Uhr 

85 - [14] 

Heizung, Lüftungsanlagen 
über Dach 
ung. Nachtstunde 22-6 Uhr 

80 - [14] 

�����« Angaben übernommen von vergleichbarem Netto-Markt 
�����« Berücksichtigung einer möglichem Tonhaltigkeit der Geräusche durch den Tonzuschlag KT 
 
 
 
4.7 Kurzzeitige Geräuschspitzen 

Bei dem Betrieb der Einzelhandelsmärkte mit Stellplatzanlage sind kurzzeitige Geräuschspitzen zu er-
warten, die speziell durch folgende maßgebliche schallquellenbezogenen Vorgängen beschrieben wer-
den: 
-  Kofferraumschließen an Pkw [Parkplatzlärmstudie]: LWAFmax =  99,5 dB(A), 
-  beschleunigte Abfahrt eines Pkw [Parkplatzlärmstudie]: LWAFmax =  92,5 dB(A), 
-  Stapeln von Einkaufswagen [2]: LWAFmax =  106,0 dB(A), 
-  Bremssystem Lkw [2]: LWAFmax =  108,0 dB(A), 
�� Umschlagtätigkeiten, Transport mittels Hubwagen [7]: LWAFmax =  107,9 dB(A). 
 
 
4.8 Emissionen durch den anlagenbezogenen Fahrverkehr auf den umliegenden öffentlichen Stra-

ßen 

Durch den Ziel- und Quellverkehr des Vorhabens unmittelbar betroffen ist die Max-Niklas-Straße. Bei 
der Max-Niklas-Straße handelt es sich um eine innerstädtische Verbindungsstraße. Nach Umsetzung 
des Bau- und Planungsvorhabens ist folgender Ziel- und Quellverkehr durch das Plangebiet zu erwarten 
(ungünstigster Betriebstag):  
�� tags 3.670 Pkw-Fahrbewegungen und 10 Lkw-Fahrbewegungen, 
�� nachts 30 Pkw-Fahrbewegungen und maximal 2 Lkw-Fahrbewegungen. 
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Der Verkehr teilt sich auf die beiden Fahrtrichtungen der Max-Niklas-Straße auf. 
 
Das Verkehrsaufkommen auf der Max-Niklas-Straße setzt sich im Wesentlichen aus  
�� dem Anwohnerverkehr (Wohngebiet Arthur-Thiermann-Straße / Walter-Richter-Straße),  
�� dem Durchgangsverkehr (Verbindung zwischen Dresdener Straße und Hirschsprunger Straße) und  
�� dem Ziel-Quellverkehr des bestehenden Netto-Marktes (verkehrstechnisch an die Max-Niklas-

Straße angebunden) 
zusammen. 
 
Der bestehende Netto-Markt wird aufgegeben. Der dort wegfallende Pkw-Ziel- und Quellverkehr kann, 
aufgrund der Verkaufsfläche von 800 m² bzw. Netto-Verkaufsfläche (im Sinne der Parkplatzlärmstudie) 
von 705 m², auf 1.920 Fahrbewegungen im Tagzeitraum abgeschätzt werden. Die Anzahl von Lkw-
Liefervorgängen wird sich in der gleichen Größenordnung bewegen wie bei dem neu geplanten Netto-
Markt.  
 
Unter diesen Gesichtspunkten ist davon auszugehen, dass sich durch das geplante Vorhaben keine 
Verdopplung des Verkehrsaufkommens auf der Max-Niklas-Straße gegenüber dem Ist-Zustand ergibt.  
Eine detaillierte Untersuchung der Auswirkungen des Ziel- und Quellverkehrs des Vorhabens wir als 
entbehrlich angesehen (siehe auch Punkt 5.4). 
 
 
4.9 Vorbelastung durch gewerbliche Anlagen Dritter 

Die im Untersuchungsgebiet bestehenden gewerblichen Anlagen sind im Punkt 3.3 benannt. Aufgrund 
einer Überschreitung der Irrelevanzgrenze nach TA Lärm durch den Beurteilungspegel der im Plange-
biet vorgesehen Anlagen an dem Gebäude Max-Niklas-Straße 1 (siehe Punkt 5.1.5), ist für diesen Im-
missionsort eine Vorbelastungsuntersuchung erforderlich. An allen übrigen Immissionsorten kann der 
Immissionsrichtwert der TA Lärm unter Beachtung von Lärmminderungsmaßnahmen (siehe Punkt 6) 
um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden. Gemäß den Angaben der TA Lärm gilt in diesem Fall die 
Irrelevanzgrenze der TA Lärm als eingehalten. Eine Berücksichtigung der Vorbelastung durch gewerb-
liche Anlagen Dritter kann entfallen. Im Umfeld des Gebäudes Max-Niklas-Straße 1 sind folgende ge-
werbliche Nutzungen existent: 
�� Netto-Markt (Max-Niklas-Straße 4), 
�� Heizkraftwerk (Max-Niklas-Straße 2), 
�� Autohaus und Kfz-Werkstatt (Max-Niklas-Straße 3). 
In den folgenden Punkten werden die genannten gewerblichen Nutzungen hinsichtlich ihrer Schallemis-
sionen betrachtet. 
 
Der in dem Gebäude Max-Niklas-Straße 1 selbst ansässige Pflegedienst ist als Vorbelastung nicht zu 
berücksichtigen. Es besteht kein Schutzanspruch gegenüber dem Lärm, der durch eine eigene Nutzung 
verursacht wird. 
 
 
4.9.1 Bestehender Netto-Markt 

In Grundzentren wie der Stadt Altenberg sind die Erweiterung oder wesentliche Änderung von großflä-
chigen Einzelhandelseinrichtungen entsprechend Landesentwicklungsplan Sachsen (LEP 2013) [15] 
nur zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit Gütern des kurzfristigen Bedarfs zulässig. In-
folge der bereits bestehenden Verkaufsflächengröße des Lebensmitteleinzelhandels ist das geplante 
Vorhaben �± insbesondere die Errichtung eines Lebensmitteldiscounters im Plangebiet �± nur zulässig, 
wenn der bestehende Netto-Markt zukünftig nicht mehr für den Lebensmitteleinzelhandel genutzt wird. 
In welcher Form dies vertraglich geregelt werden soll, steht zum gegenwärtigen Zeitpunkt noch nicht 
fest. Unabhängig davon ist eine Untersuchung der Geräuschvorbelastung durch eine mögliche gewerb-
liche Nachnutzung des Gebäudes und Grundstückes Max-Niklas-Straße 4 aufgrund der Unkenntnis 
über Art und Intensität dieser Nutzung nicht möglich. Stattdessen ist davon auszugehen, dass für eine 
gewerbliche Nachnutzung des freiwerdenden Standortes baugenehmigungsrechtlich eine Nutzungsän-
derung erforderlich ist. Im Rahmen einer solchen Nutzungsänderung sind dann die Belange des Schall-
immissionsschutzes für ein solches Vorhaben zu prüfen. 
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4.9.2 Heizwerk 

Das Heizkraftwerk (Max-Niklas-Straße 2) wird durch die Technischen Dienste Altenberg und die ENSO 
betrieben. Es umfasst zwei Gaskesselanlagen (im Keller des Gebäudes Max-Niklas-Straße 2 mit zwei 
Abgaskaminen über Dach) und ein Blockheizkraftwerk (separat aufgestellter Container mit Zu-/Abluf-
töffnungen, Rückkühlaggregat und Abgaskamin). Das Blockheizkraftwerk wird ganzjährig durchgehend 
betrieben. Die Gaskesselanlagen werden insbesondere in den Wintermonaten nach Bedarf zugeschal-
ten [16] [17]. Emissionskennwerte für die Schallquellen des Heizkraftwerkes sind nicht bekannt. Es kann 
jedoch davon ausgegangen werden, dass die Immissionsrichtwerte der TA Lärm an dem zum Heizkraft-
werk nächstgelegenen schutzbedürftigen Gebäude (Wohnhaus Walter-Richter-Straße 2, viergeschos-
sig, Gebietseinstufung: allgemeines Wohngebiet) eingehalten werden. Entsprechend einer akustischen 
Ausbreitungsberechnung wird am Wohnhaus Walter-Richter-Straße 2 in der maßgebenden Beurtei-
lungszeit nachts der Immissionsrichtwert von 40 dB(A) gerade so eingehalten, wenn: 
�� die ca. 10 m hohen Abgaskamine der Gaskesselanlagen einen Summenschallleistungspegel 

LWA von 80 dB(A) nicht überschreiten, 
�� die Schallquellen des Blockheizkraftwerkes (Fassadenabstrahlung, Lüftungs- und Kühltechnik Ab-

gaskamin) einen Summenschallleistungspegel LWA von 80 dB(A) nicht überschreiten. 
�,�P���6�L�Q�Q�H���H�L�Q�H�U���Äworst-case-�%�H�W�U�D�F�K�W�X�Q�J�³���Z�H�U�G�H�Q���G�L�H�V�H���(�P�L�V�V�L�R�Q�V�N�H�Q�Q�Z�H�U�W�H���I�•�U���G�L�H���9�R�U�E�H�O�D�V�W�X�Q�J�V�X�Q��
tersuchung herangezogen. 
 
 
4.9.3 Autohaus mit Werkstatt 

Das Portfolio des Autohauses mit Kfz-Werkstatt (Max-Niklas-Straße 3) umfasst den Handel mit Kraft-
fahrzeugen und Zubehörteilen sowie Serviceleistungen wie Durchsichten, Reparatur und Pflege von 
Fahrzeugen. Entsprechend dem Internetauftritt des Betreibers AutoServiceCenter Siebeneicher [18] ist 
das Autohaus an Werktagen maximal im Zeitraum 7-18 Uhr geöffnet. Ein Pannenservice wird durchge-
hend (24 h am Tag) angeboten. Schallemissionen ergeben sich bei dem Betrieb des Autohauses durch 
den Kfz-Verkehr (überwiegend Pkw), Umschlag- und Ladetätigkeiten sowie Werkstattarbeiten (überwie-
gen innerhalb von Gebäuden). Zur Berücksichtigung der von dem Betriebsgrundstück ausgehenden 
Vorbelastung wird über die Außenflächen des Betriebsgrundstückes eine Flächenschallquelle mit einem 
flächenbezogenen Schallleistungspegel von tags LWA�µ�� � ���������G�%���$���� �X�Q�G���Q�D�F�K�W�V���/WA�µ��� ���������G�%���$�����J�H�O�H�J�W����
Die Flächenschallquelle wird in einer Höhe von 2 m über Grund modelliert. 
 
 
 
5 Schallimmissionen außerhalb von Gebäuden 

5.1 Immissionsrichtwerte, Immissionsorte 

5.1.1 Immissionsrichtwerte nach TA Lärm 

In der Tabelle 9 sind die Immissionsrichtwerte der TA Lärm angegebenen. Sie werden nach Baugebie-
ten gemäß Baunutzungsverordnung (BauNVO) und nach Einwirkungen tags und nachts gegliedert. Die 
Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende Zeiten: 
-  tags 06.00 bis 22.00 Uhr, 
-  nachts lauteste Stunde innerhalb 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr. 
 
 
Tabelle 9: Immissionsrichtwerte nach TA Lärm 
 

Gebietseinstufung Richtwert tags 
[dB(A)] 

Richtwert nachts 
[dB(A)] 

Industriegebiete (GI) 70 70 
Gewerbegebiete (GE) 65 50 
Mischgebiete, Dorfgebiete und Kerngebiete (MI/MK) 60 45 
urbane Gebiete (MU) 63 45 
allgemeine Wohngebiete und Kleinsiedlungsgebiete (WA/WS) 55 40 
reine Wohngebiete (WR) 50 35 
Kurgebiete, Krankenhäuser, Pflegeanstalten (SOK) 45 35 
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Die Immissionsrichtwerte gelten während des Tages für eine Beurteilungszeit von 16 Stunden. Maßge-
bend für die Beurteilung der Nacht ist die volle Nachtstunde mit dem höchsten Beurteilungspegel, zu 
dem die zu beurteilende Anlage relevant beiträgt. 
 
 
5.1.2 Maßgebliche Immissionsorte für das Plan- und Bauvorhaben 

Die maßgeblichen Immissionsorte befinden sich in der Umgebung des Vorhabenstandortes. Dabei wer-
den die nächstliegenden Fenster von schutzwürdigen Räumen gemäß DIN 4109 (Wohn- und Schlaf-
räume, Büroräume und gleichwertig schutzbedürftige Räume) sowie schutzbedürftige Bereiche betrach-
tet. Für die Immissionsberechnung sind die in der Tabelle 10 angegebenen Immissionsorte (IO) maß-
gebend. 
 
Bebauungspläne sind außerhalb des Vorhabengrundstücks im Untersuchungsgebiet nicht existent. Die 
TA Lärm besagt, dass Flächen, für die in Bebauungsplänen keine Baugebiete entsprechend der 
BauNVO festgelegt sind, die Immissionsrichtwerte entsprechend der tatsächlichen Nutzung zuzuordnen 
sind. Die entsprechende Gebietseinstufung der Umgebung resultiert aus der tatsächlichen Nutzung ge-
mäß BauNVO. Dabei wird nicht grundstücksfein vorgegangen. Ein im Entwurf vorliegender Flächennut-
zungsplan der Stadt Altenberg von 2004 [19] kann nur eingeschränkt als Hilfestellung herangezogen 
werden. 
 
Die tatsächliche Nutzung ist im Untersuchungsgebiet unterschiedlich. Nordwestlich der Max-Niklas-
Straße sind im Bereich Arthur-Thiermann-Straße und Walter-Richter-Straße, Wohngebäude vorherr-
schend. Dieses Gebiet weist den Charakter eines allgemeinen Wohngebietes auf. Südöstlich des Plan-
gebietes sind zunächst der Bahnhof Altenberg und im weiteren Verlauf Wohngebäude, Geschäftsge-
bäude (z.B. EDEKA-Markt), ein Altenwohn- und Pflegeheim sowie eine Kirche angeordnet. Bereits auf-
grund der Geräuschvorbelastung durch den bestehenden EDEKA-Markt ist hier nur eine Einstufung als 
Mischgebiet (Mindestschutzbedarf für Wohngebäude) möglich. Südlich zwischen dem Plangebiet und 
der Dresdner Straße befinden sich Gartengrundstücke, ein Museum sowie drei Wohngebäude. Auch 
hier wird unter Beachtung der Nähe zum Bahnhof, zur Dresdner Straße (Bundesstraße 170 mit hohem 
Verkehrsaufkommen) und im Kontext der südlich an die Dresdner Straße angrenzenden Nutzungen 
(z.B. Sportzentrum) eine Einstufung als Mischgebiet vorgenommen. Im Südwesten und Westen des 
Untersuchungsgebietes sind wiederum Wohnnutzungen vorherrschend (Einstufung als allgemeines 
Wohngebiet). Dabei werden im Sinne einer konservativen Herangehensweise auch die unmittelbar an 
die Dresdner Straße angrenzenden Wohnhäuser Dresdner Straße 29, 31, 33 und 35 einem allgemeinen 
Wohngebiet zugeordnet, auch wenn sich hier durchaus eine Einstufung als Mischgebiet begründen 
ließe.  
 
 
Tabelle 10: ausgewählte maßgebliche Immissionsorte 
 

Bezeichnung/ 
Adresse 

Ostwert Nordwert Gebietsein-
stufung 

Geschoss-
zahl 

Nutzung betrachtete 
Fassaden-

seite 
IO 1a: Am Bahnhof 5 412217 5624589 MI 4 Altenwohn-/pfle-

geheim 
Nordwest 

IO 1b: Am Bahnhof 5 412222 5624612 MI 4 west 
IO 2a: Dippoldiswalder Straße 14 412182 5624560 MI 3 

Wohnen 
west 

IO 2b: Dippoldiswalder Straße 14 412185 5624565 MI 3 Nord 
IO 3: Dresdner Straße 24 412021 5624536 MI 3 Wohnen Nordost 
IO 4: Dresdner Straße 28 412000 5624556 MI 2 Wohnen Nordost 
IO 5: Dresdner Straße 29 411903 5624553 MI 3 Wohnen Nord 
IO 6: Dresdner Straße 30 411865 5624617 WA 3 Wohnen Südost 
IO 7a: Flurstück 363/32 411962 5624591 (EG ) MI 1 Gartengrundstück -1) 
IO 7b: Flurstück 363/32 411986 5624587 (EG ) MI 1 Gartengrundstück -1) 
IO 7c: Flurstück 363/32 412007 5624587 (EG ) MI 1 Gartengrundstück -1) 
IO 8a: Max-Niklas-Straße 1 412014 5624696 WA 2 Wohnen, Pflege-

dienst 
Süd 

IO 8b: Max-Niklas-Straße 1 412019 5624704 WA 2 Ost 
IO 9: Walter-Richter-Straße 1 412036 5624738 WA 4 Wohnen Süd 

�����« Anordnung an der, am stärksten vom Lärm des Plangebietes betroffenen Stelle  
EG�« Erholungsfläche Garten 
�0�,�« Mischgebiet 
WA�« allgemeines Wohngebiet 
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Die Anordnung der maßgeblichen Immissionsorte wird bei bebauten Grundstücken im Bereich der be-
stehenden schutzbedürftigen Gebäude (0,5 m vom nächstliegenden Fenster entfernt; Betrachtung aller 
Stockwerke) festgelegt. Die Immissionsorte auf den Gartengrundstücken liegt in 2 m über Grund an der 
akustisch ungünstigsten Stelle innerhalb des Grundstückes. 
 
In der Abbildung 1 ist die Lage der betrachteten Immissionsorte dargestellt. 
 
 
5.2 Berechnung des Beurteilungspegels 

5.2.1 Berechnungsgrundlage 

Die Schallimmissionsberechnungen wurden mit dem Schallimmissions-�3�U�R�J�U�D�P�P�� �Ä�6�R�X�Q�G�3�/�$�1�³��[20] 
durchgeführt. Die Ausbreitungsberechnung wird gemäß der TA Lärm nach der Richtlinie  
DIN ISO 9613-2 vorgenommen. Für die Modellierung werden die Schallquellen und die Ausbreitungs-
geometrie definiert. 
 
Für diese Emissionsquellen wird bei der Berechnung des Bodeneffektes (Agr) die entsprechende Bo-
denstruktur berücksichtigt. Die Beschaffenheit der Bodenoberfläche wird wie folgt beschrieben: 
-  G = 0 (harter Boden, Asphalt, Beton, Pflaster) - das betrifft Verkehrswege außerhalb (Straßenflä-

chen, Fußwege, sonstige Befestigungen etc.), 
-  G = 0,20 (harter Boden, Asphalt, Beton, Pflaster jedoch strukturiert durch parkende Autos) �± das 

betrifft die Verkehrsflächen, insbesondere die Parkplatzflächen im Plangebiet), 
-  G = 0,5 (gemischte/strukturierte Bodenstruktur) �± das betrifft alle umliegenden bebauten Grundstü-

cke, 
-  G = 1 (Böden auf denen auch Bewuchs existiert oder möglich ist) - das betrifft alle umliegenden 

Bereiche (Porosität durch Grünanteil). 
 
Die Dämpfungswirkungen von Abschirmungen (z.B. Gebäude) Abar werden gemäß Punkt 7.4 der 
DIN ISO 9613-2 vorgenommen. Der Effekt der Beugung der Schallwellen über eine Beugungskante 
ergibt sich aus Gleichung 12 der DIN ISO 9613-2. Eine seitliche Beugung wird gemäß der Gleichung 13 
ermittelt. Die betrachteten Fassaden der Immissionsorte sind den Emissionsquellen zugewandt. 
 
Zusätzliche Dämpfungsarten Amisc, wie z.B. der Dämpfungseffekt des Bewuchses (Afol), sind nicht vor-
handen. Vereinzeltes Gehölz (Bäume/Büsche/Hecken) zeigt generell keine schallseitigen Dämpfungs-
wirkungen. 
 
Die meteorologische Korrektur beschreibt die Dämpfung des Schalls durch meteorologische Einflüsse, 
wie Wind und Temperatur, über ein Jahr. Diese zusätzliche Dämpfung wird aber erst in größeren Ent-
fernungen wirksam. Die meteorologische Korrektur findet nur Anwendung, wenn die Entfernung zwi-
schen Quelle und Immissionsort mindestens das Zehnfache der Summe der Quellenhöhe und Immissi-
onsorthöhe beträgt. Für den Anlagenstandort liegen keine meteorologischen Daten vor. Ersatzweise 
werden Daten der Wetterstation Zinnwald-Georgenfeld [21] hinsichtlich der zu erwartenden Windrich-
tungen und -geschwindigkeiten berücksichtigt. Der Faktor C0, der von den örtlichen Wetterstatistiken 
abhängt, wird in diesem Fall durch die entsprechenden Windverteilungen ermittelt. 
 
Die Berechnung des A-bewerteten Mittelungspegels LAFm erfolgt durch Addition der Schalldruckpegel 
LAFm,i, welche an den Immissionsorten von den einzelnen Schallquellen i verursacht werden. Als abge-
strahlte Schallleistung der Schallquellen wurden die in dem Punkt 4 angegebenen Schallemissionen 
angesetzt. 
 
Der Beurteilungspegel Lr resultiert aus dem Mittelungspegel der Geräuschquellen und bestimmten Zu-
schlägen (siehe nächstfolgende Punkte). Die an den Immissionsorten einzuhaltenden Immissionsricht-
werte beziehen sich auf den Beurteilungspegel. 
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5.2.2 Betriebszeiten der Anlage 

Als Öffnungszeiten der Einzelhandelsgeschäfte werden zunächst die gesetzlichen Ladenöffnungszeiten 
(6-22 Uhr) angenommen. Etwaige Mitarbeiter und Kundenbewegungen in den Stunden vor und nach 
den Öffnungszeiten werden berücksichtigt. Ebenso werden die Auswirkungen von nächtlichen Lkw- 
Liefervorgängen betrachtet. In einer zweiten Berechnungsvariante werden als Lärmminderungsmaß-
nahme Einschränkungen der Öffnungszeiten und Lieferzeiten vorgeschlagen, sodass in der Nachtzeit 
22-6 Uhr im Zusammenhang mit den Einzelhandelsgeschäften lediglich haustechnische Anlagen Ge-
räusche verursachen.  
 
Für den Park & Ride-Parkplatz wird in beiden Berechnungsvarianten von einem durchgängig uneinge-
schränkten Betrieb ausgegangen. 
 
 
5.2.3 Zuschlag für Tageszeiten mit erhöhter Empfindlichkeit KR 

Die Gebietseinstufung erfolgt gemäß der tatsächlichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet und Misch-
gebiet. 
 
Für allgemeine Wohngebiete ist gemäß der TA Lärm der Zuschlag KR in der Höhe von 6 dB(A) für fol-
gende Tageszeiten zu berücksichtigen: 
-  werktags von 6.00 Uhr bis 7.00 Uhr und von 20.00 Uhr bis 22.00 Uhr, 
-  sonntags von 6.00 Uhr bis 9.00 Uhr, 13.00 Uhr bis 15.00 Uhr und von 20.00 Uhr bis 22.00 Uhr. 
 
Für Mischgebiete sind keine Ruhezeitzuschläge zu vergeben. 
 
 
5.2.4 Zuschlag für Impulshaltigkeit KI bzw. Ton- und Informationshaltigkeit KT 

In der Gleichung G2 im Punkt A.1.4 der TA Lärm werden die Zuschläge KI für Impulshaltigkeit und KT 
für Ton-/Informationshaltigkeit mit dem Mittelungspegel addiert, um einen Beurteilungspegel zu erhal-
ten. Der Punkt A.1.4 TA Lärm besagt ausdrücklich, dass zur Ermittlung der Geräuschimmissionen wäh-
rend der gesamten Beurteilungszeit diese in geeigneter Weise in Teilzeiten aufzuteilen ist, in denen die 
Emissionen im Wesentlichen gleichartig und die Zuschläge konstant sind. 
 
In der Immissionsberechnung werden die einzelnen Teilzeiten berücksichtigt, in denen am Immissions-
ort möglicherweise impulshaltige, tonale und/oder informationshaltige Geräusche auftreten. 
 
Impulshaltige Geräusche (Zuschlag KI) sind insbesondere durch die Parkvorgänge auf der Stellplatzan-
lage, durch das Ein-/Ausstapeln der Einkaufswagen in die Sammelbox und durch Umschlagvorgänge 
zu erwarten. Tonale Geräusche (Zuschlag Kton) ergeben sich temporär die Rückfahrwarner der Lkws. 
Es werden keine informationshaltigen Geräusche Kinf erwartet. 
 
 
5.2.5 Beurteilungspegel (Zusatzbelastung) 

Bei der Berechnung des Beurteilungspegels der Immissionszusatzbelastung (IZ) wurden die im Punkt 4 
genannten Betriebs- und Emissionsansätze zugrunde gelegt. Es wird ein aus schallschutztechnischer 
Sicht ungünstiger Betriebstag an einem Werktag betrachtet. Dabei wird zwischen den Berechnungsva-
rianten 
�� ohne Lärmminderungsmaßnahmen und 
�� mit Lärmminderungsmaßnahmen 
unterschieden. An Sonn- und Feiertagen ergeben sich eventuell durch die Öffnung des Backshops 
Schallimmissionen, die aber aufgrund des geringeren Kundenstromes und weniger Liefervorgänge 
deutlich unter den Schallimmissionen an einem Werktag liegen. 
 
In der Tabelle 11 werden die am ungünstigsten Stockwerk der maßgeblichen Immissionsorte ermittelten 
Beurteilungspegel den Immissionsrichtwerten nach TA Lärm gegenübergestellt. Der Anhang enthält die 
Berechnungsergebnisse der Berechnungsvarianten für alle Stockwerke der ausgewählten Immissions-
orte. 
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Tabelle 11: Immissionswerte und Beurteilungspegel IZ an den ausgewählten Immissionsorten 
 

Bezeichnung/ 
Adresse 

Immissionsrichtwert 
TA Lärm 

Beurteilungspegel 
Immissionsvorbelastung 

ohne Lärmminderung mit Lärmminderung 
IRWtags 
[dB(A)] 

IRWnachts 
[dB(A)] 

Lr, tags 
[dB(A)] 

Lr, nachts 
[dB(A)] 

Lr, tags 
[dB(A)] 

Lr, nachts 
[dB(A)] 

IO 1a: Am Bahnhof 5 60 45 42,4 35,5 41,7 33,9 
IO 1b: Am Bahnhof 5 60 45 43,1 36,0 42,4 34,3 
IO 2a: Dippoldiswalder Straße 14 60 45 41,1 33,9 40,2 31,4 
IO 2b: Dippoldiswalder Straße 14 60 45 41,1 34,2 40,3 31,9 
IO 3: Dresdner Straße 24 60 45 51,6 43,6 50,5 34,5 
IO 4: Dresdner Straße 28 60 45 53,7 45,4 52,6 34,7 
IO 5: Dresdner Straße 29 60 45 49,1 43,8 48,1 30,6 
IO 6: Dresdner Straße 30 55 40 50,2 44,7 49,2 29,6 
IO 7a: Flurstück 363/32 60 45 52,3 43,3 50,7 31,0 
IO 7b: Flurstück 363/32 60 45 54,5 45,3 53,1 33,9 
IO 7c: Flurstück 363/32 60 45 55,2 45,6 54,0 35,3 
IO 8a: Max-Niklas-Straße 1 55 40 54,0 55,3 53,4 34,5 
IO 8b: Max-Niklas-Straße 1 55 40 51,8 53,9 51,3 34,4 
IO 9: Walter-Richter-Straße 1 55 40 50,3 49,1 49,8 35,8 
1) kein maßgeblicher Immissionsort im Sinne der TA Lärm (informativ); informative Kennwerte in Klammern 
�,�5�:�« Immissionsrichtwert 
Lr�« Beurteilungspegel 
�E�O�D�X���K�L�Q�W�H�U�O�H�J�W�« Beurteilungspegel unterschreitet den Immissionsrichtwert der TA Lärm um mindestens 10 dB, Immissionsort 

liegt nicht im akustischen Einwirkungsbereich der Anlage 
�J�U�•�Q���K�L�Q�W�H�U�O�H�J�W�« Beurteilungspegel unterschreitet den Immissionsrichtwert der TA Lärm um mindestens 6 dB, irrelevanter Zu-

satzbeitrag durch die Anlage (Irrelevanzkriterium nach TA Lärm) 
 
 
 
5.2.6 Geräuschvorbelastung durch andere gewerbliche Emittenten und Gesamtbelastung an ausge-

wählten Immissionsorten 

Wie aus der Tabelle 11 im Punkt 5.2.5 ersichtlich ist, kann unter Beachtung der Rundungsregeln nach 
DIN 1333 sowie von Lärmminderungsmaßnahmen, der Immissionsrichtwert an den meisten Immission-
sorten um mindestens 6 dB unterschritten werden. Damit gilt dort die Irrelevanzgrenze der TA Lärm als 
eingehalten. Eine Vorbelastungsuntersuchung ist entbehrlich. An den Gebäuden Max-Niklas-Straße 1 
und Walter-Richter-Straße 1 ist dagegen eine Einhaltung der Irrelevanzgrenze der TA Lärm nicht mög-
lich. Entsprechend ist eine Untersuchung der Geräuschvorbelastung durch gewerbliche Anlagen Dritter 
notwendig. Im Punkt 4.9 wurden die Schallemissionen der benachbarten gewerblichen Anlagen abge-
schätzt. In der Tabelle 12 sind die Beurteilungspegel dieser Schallquellen für die Immissionsort IO 8 
(Max-Niklas-Straße 1) und IO 9 (Walter-Richter-Straße 1) aufgeführt und dem Immissionsrichtwert nach 
TA Lärm gegenübergestellt. 
 
 
Tabelle 12: Beurteilungspegel der Immissionsvorbelastung an ausgewählten Immissionsorten 
 

Bezeichnung/ 
Adresse 

Immissionsrichtwert 
TA Lärm 

Beurteilungspegel 
Immissionszusatzbelastung 

Autohaus Heizwerk 
IRWtags 
[dB(A)] 

IRWnachts 
[dB(A)] 

Lr, tags 
[dB(A)] 

Lr, nachts 
[dB(A)] 

Lr, tags 
[dB(A)] 

Lr, nachts 
[dB(A)] 

IO 8a: Max-Niklas-Straße 1 55 40 18,7 6,7 18,2 16,2 
IO 8b: Max-Niklas-Straße 1 55 40 31,0 19,1 28,8 26,9 
IO 9: Walter-Richter-Straße 1 55 40 22,4 10,5 26,3 24,4 
�E�O�D�X���K�L�Q�W�H�U�O�H�J�W�« Beurteilungspegel der Vorbelastung unterschreitet den Immissionsrichtwert um mindestens 10 dB, im Sinne der 

TA Lärm befindet sich der Immissionsort nicht im akustischen Einwirkungsbereich der untersuchten Anlagen 
 
 
Im Sinne der TA Lärm ist an den Gebäuden Max-Niklas-Straße 1 und Walter-Richter-Straße 1 keine 
Geräuschvorbelastung durch gewerbliche Anlagen Dritter existent. Somit entspricht die in der Ta-
belle 11 im Punkt 5.2.5 ausgewiesene Zusatzbelastung der Gesamtbelastung. 
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5.2.7 Darstellung der Immissionspegel der Zusatzbelastung in Pegelkarten 

Schallimmissionspläne stellen die Verteilung der Geräuschimmissionen in einem Untersuchungsgebiet 
dar. Es werden die Schallimmissionen des hier untersuchten Gewerbelärms (Einkaufsmärkte mit zuge-
höriger Stellplatzanlage sowie Park & Ride Parkplatz) flächenhaft in Schallpegelkarten dargestellt. 
 
Die Pegelkarten stellen separat die Summe der Immissionen tags (6 - 22 Uhr) und nachts (ungünstigste 
Stunde im Zeitraum 22-6 Uhr) für den Gewerbelärm dar. Die dargestellten Pegelklassierungen in 
5 dB(A)-Abstufungen werden in den Farbskalen nach DIN 18005 Teil 2 vorgenommen. Die Schallimmis-
sionen werden in einer Höhe von 4 m über der Geländeoberkante berechnet. Das äquidistante Raster 
der Berechnungspunkte beträgt 2 m x 2 m. 
 
Folgende Immissionspegel werden dargestellt: 
-  Abbildung 3: Darstellung der Berechnungsergebnisse der Immissionszusatzbelastung mit Berück-

sichtigung von Lärmminderungsmaßnahmen; Beurteilungspegelkarte tags, 
-  Abbildung 4: Darstellung der Berechnungsergebnisse der Immissionszusatzbelastung mit Berück-

sichtigung von Lärmminderungsmaßnahmen; Beurteilungspegelkarte nachts. 
 
Aus den Pegelkarten sind teilweise höhere Immissionspegel an den bestehenden Gebäuden zu entneh-
men als die bei der Berechnung an den einzelnen Immissionsorten ermittelten Beurteilungspegel. Es ist 
zu beachten, dass bei der Rasterberechnung die Reflexionsanteile der Gebäude selbst in die Beurtei-
lungspegel einfließen. Dabei treten örtlich um 3 dB(A) höhere Werte gegenüber den Summenwerten 
der Immissionen der einzelnen ausgewiesenen Immissionsorte an der Gebäudewand (keine Reflexion 
durch das Gebäude selbst) auf. Für eine Bewertung der Immissionen am Gebäude ist der Reflexions-
anteil jedoch nicht relevant. 
 
 
5.3 Spitzenpegel (kurzzeitige Geräuschspitzen) 

Einzelne kurzzeitige Geräuschspitzen dürfen die Immissionsrichtwerte am Tag um nicht mehr als 
30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) überschreiten. 
 
Die Emissionswerte der kurzzeitigen Geräuschspitzen sind im Punkt 4.7 aufgeführt und werden für die 
Ermittlung des Spitzenpegels verwendet (höchste anzunehmende Werte im Bereich der Immission-
sorte). Es wird von dem lautesten zu erwartenden Spitzenpegel an den maßgeblichen ausgegangen. 
Dieser wird je nach Lage des Immissionsortes und der Beurteilungszeit durch unterschiedliche Emissi-
onsquellen der Anlage verursacht. 
 
Die Tabelle 13 zeigt die Immissionsrichtwerte für die kurzzeitigen Geräuschspitzen sowie die maximal 
zu erwartenden Spitzenpegel (maximaler Schalldruckpegel LAFmax des Schalldruckpegels LAF(t)) an den 
ausgewählten Immissionsorten in den beiden Beurteilungszeiten tags und nachts. Es wird zwischen den 
Berechnungsvarianten ohne Lärmminderungsmaßnahmen und mit Lärmminderungsmaßnahmen unter-
schieden. 
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Tabelle 13: Immissionswerte und Spitzenschalldruckpegel LAFmax des Schalldruckpegels LAF(t) 
 

Bezeichnung/ 
Adresse 

Immissionsrichtwert 
TA Lärm für kurzzei-
tige Geräuschspitzen 

Spitzenpegel 
 

ohne Lärmminderung mit Lärmminderung 
IRWtags 
[dB(A)] 

IRWnachts 
[dB(A)] 

LAF,max, tags 
[dB(A)] 

LAF,max, nachts 
[dB(A)] 

LAF,max, tags 
[dB(A)] 

LAF,max, nachts 
[dB(A)] 

IO 1a: Am Bahnhof 5 90 65 58,9 51,1 58,9 51,1 
IO 1b: Am Bahnhof 5 90 65 55,7 51,9 55,7 51,9 
IO 2a: Dippoldiswalder Straße 14 90 65 55,8 48,9 55,8 48,9 
IO 2b: Dippoldiswalder Straße 14 90 65 58,2 51,0 58,2 51,0 
IO 3: Dresdner Straße 24 90 65 60,8 59,6 60,8 45,9 
IO 4: Dresdner Straße 28 90 65 61,2 61,1 61,2 48,5 
IO 5: Dresdner Straße 29 90 65 57,2 57,2 57,2 42,6 
IO 6: Dresdner Straße 30 85 60 57,9 57,9 57,9 41,2 
IO 7a: Flurstück 363/32 90 65 59,3 59,3 59,3 42,9 
IO 7b: Flurstück 363/32 90 65 61,7 61,2 61,7 47,2 
IO 7c: Flurstück 363/32 90 65 63,0 60,4 65,7 49,1 
IO 8a: Max-Niklas-Straße 1 85 60 67,8 67,8 67,8 52,0 
IO 8b: Max-Niklas-Straße 1 85 60 63,6 63,6 63,6 53,5 
IO 9: Walter-Richter-Straße 1 85 60 61,3 61,3 61,3 53,2 
�U�R�W���K�L�Q�W�H�U�O�H�J�W�« Immissionsrichtwert überschritten 
 
 
 
5.4 Verkehrslärm im öffentlichen Verkehrsraum 

Die Auswirkungen des anlagenbezogenen Fahrverkehrs auf öffentlichen Straßen unterliegen nach 
TA Lärm einer zusätzlichen Beurteilung. Dieser Verkehr wird dem Anlagenbetrieb nicht direkt zugeord-
net. Nach Punkt 7.4 der TA Lärm sollen Geräusche des An- und Abfahrverkehrs soweit wie möglich 
vermindert werden, wenn: 
-  sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgeräusche für den Tag oder die Nacht rechnerisch um min-

destens 3 dB(A) erhöhen, 
-  keine Vermischung mit dem übrigen Verkehr erfolgt ist und 
-  die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslärmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals oder wei-

tergehend überschritten werden. 
 
Die Beurteilungszeiträume bei der Verkehrslärmschutzverordnung liegen gegenüber der TA Lärm tags 
bei 16 Stunden und nachts bei 8 Stunden. Es wird nicht die ungünstigste Nachtstunde beurteilt. 
 
Durch das Vorhaben ist unmittelbar die Max-Niklas-Straße betroffen. Der Ziel- und Quellverkehr der 
Anlage im öffentlichen Verkehrsraum wurde im Punkt 4.8 abgeschätzt. Ebenso wurde auf das beste-
hende Verkehrsaufkommen hingewiesen. 
 
Es wurde festgestellt, dass durch das geplante Vorhaben �± insbesondere im Vergleich mit dem beste-
henden Netto-Markt - zwar mit einer Erhöhung des anlagenbezogenen Fahrverkehrs generell aber nicht 
mit einer Verdopplung der Verkehrsmenge auf der betreffenden Straße zu rechnen ist.  
 
Eine Erhöhung des Beurteilungspegels der Verkehrslärmgeräusche um 3 dB(A) oder mehr kann damit 
gegenüber dem Ist-Zustand ausgeschlossen werden. 
 
 
5.5 Bewertung der Ergebnisse 

5.5.1 Immissionsrichtwerte nach TA Lärm 

Der Beurteilungspegel der Zusatzbelastung hält den Immissionsrichtwert an allen maßgeblichen Immis-
sionsorten in der Beurteilungszeit tags ein (beide Untersuchungsvarianten). An einigen Immissionsorten 
ist dabei die Zusatzbelastung �± insbesondere bei der Berechnungsvariante ohne Lärmminderungsmaß-
nahmen - als relevant im Sinne der TA Lärm einzustufen. An dem Gebäude Max-Niklas-Straße 1 (IO 8) 
wird der Immissionsrichtwert bei der Berechnungsvarianten ohne Lärmminderungsmaßnahmen ledig-
lich um 1 dB unterschritten. 
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In der Nachtzeit ergeben sich durch das Vorhaben ohne Lärmminderungsmaßnahmen an mehreren 
Immissionsorten Richtwertüberschreitungen. Besonders betroffen sind dabei die Gebäude Max-Niklas-
Straße 1 (IO 8) sowie Walter-Richter-Straße 1 (IO 9). Aber auch an der Dresdener Straße 30 (IO 6) wird 
der Immissionsrichtwert deutlich überschritten. Ursächlich für diese Überschreitungen sind die Geräu-
sche des nächtlichen Lkw-Lieferverkehrs sowie der Ladetätigkeiten des Netto-Marktes. Auch der nächt-
liche Fahrverkehr (Kundenparkplatz Einkaufsmärkte und Park & Ride-Platz) verursacht einen maßgeb-
lichen Immissionsbeitrag. 
 
Um eine Einhaltung des Immissionsrichtwertes an allen maßgeblichen Immissionsorten in beiden Beur-
teilungszeiten gewährleisten zu können, wurden bestimmte Lärmminderungsmaßnahem vorgeschla-
gen, die in einer zweiten Berechnungsvariante (mit Lärmminderungsmaßnahmen) Berücksichtigung 
fanden. Die Lärmminderungsmaßnahmen sind im Punkt 6 zusammenfassend dargestellt. 
 
Unter Berücksichtigung der Lärmminderungsmaßnahmen kann nachgewiesen werden, dass die Zusatz-
belastung durch das Bau- und Planungsvorhaben an den meisten Immissionsorten lediglich einen irre-
levanten Immissionsbeitrag darstellt. Nur an den Gebäuden Max-Niklas-Straße 1 (IO 8) und Walter-
Richter-Straße 1 ist weiterhin eine Einhaltung der Irrelevanzgrenze der TA Lärm nicht gegeben. Für 
diese Immissionsorte konnte im Punkt 5.2.6 nachgewiesen werden, dass keine gewerbliche Lärmvor-
belastung besteht, die Immissionszusatzbelastung damit der Gesamtbelastung entspricht und den Im-
missionsrichtwert einhält. 
 
 
5.5.2 Immissionsrichtwerte für kurzzeitige Geräuschspitzen 

Der Spitzenpegel LAFmax unterschreitet an den ausgewählten maßgeblichen Immissionsorten den dafür 
geltenden Immissionsrichtwert in der Beurteilungszeit tags. Nachts ergeben sich bei der Berechnungs-
variante ohne Lärmminderungsmaßnahmen an einigen Immissionsorten Richtwertüberschreitungen. 
Ursache dafür sind die kurzzeitigen Geräuschspitzen durch das Bremsenentlüften von Lkw und bei Um-
schlagvorgängen an der Laderampe des Netto-Marktes.  
 
Bei Umsetzung der vorgeschlagenen Lärmminderungsmaßnahmen (siehe Punkt 6) wird das Spitzen-
pegelkriterium der TA Lärm an allen maßgeblichen Immissionsorten eingehalten. 
 
 
5.5.3 Bewertung nach Punkt 7.4 der TA Lärm 

Das Vorhabenrundstück ist verkehrstechnisch optimal an den öffentlichen Verkehrsraum angeschlos-
sen. Organisatorische Maßnahmen im Sinne des Punktes 7.4. der TA Lärm sind nicht erforderlich. 
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6 Lärmminderungen / Schallschutztechnische Hinweise 

Bei Umsetzung des Planvorhabens (Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Einkaufszentrum am Bahn-
hof Altenberg, Max-Niklas-Straße / Dresdner Straße") sollten folgende schallschutztechnische Maßnah-
men berücksichtigt werden: 
-  Öffnungszeiten/Betriebszeiten des Netto-Marktes werktags maximal von 6.30-21.30 Uhr, 
-  Öffnungszeiten/Betriebszeiten des Backshops täglich maximal von 6.30-21.30 Uhr, 
-  Öffnungszeiten/Betriebszeiten der Fachmärkte werktags maximal von 6.30-21.30 Uhr, 
-  Begrenzung des Zeitraumes für Lieferverkehr und Umschlagtätigkeiten von 6-22 Uhr, 
-  Befestigung der Fahrgassen der Stellplatzanlagen (Mitarbeiter-/Kundenparkplatz und Park & Ride-

Platz) einschließlich der Zu- und Ausfahrten auf dem Anlagengrundstück mit Asphalt oder einer 
gleichwertig ebenen Oberfläche, 

-  Einhaltung eines Gesamtschallleistungspegels LWA,ges aller lüftungstechnischen Anlagen am Ge-
bäude des Lebensmittelmarktes (z.B. Zu-/Abluftöffnungen) in Summe von 86 dB(A) bei ausschließ-
lichem Betrieb in der Tagzeit (6-22 Uhr), 

-  Einhaltung eines Schallleistungspegels LWA an der Kaminöffnung der Heizungsanlage des Lebens-
mittelmarktes von 80 dB(A), 

-  Einhaltung eines Schallleistungspegels LWA am Kühlverflüssiger der Kälteanlage des Lebensmit-
telmarktes von 70 dB(A), 

-  Einhaltung eines Schallleistungspegels LWA am Außengerät der Wärmepumpe des Backshops von 
77 dB(A), 

-  Einhaltung eines Gesamtschallleistungspegels LWA,ges aller haustechnischen Anlagen des Fach-
marktgebäudes von tags (6-22 Uhr) 85 dB(A) und nachts (22-6 Uhr) 80 dB(A). 

 
Die vorgenannten Maßnahmen wurden bei der Berechnungsvariante mit Lärmminderungsmaßnahmen 
im Punkt 5.2.5 berücksichtigt. Die zugehörige Lage der Schallquellen sollte der Lagedarstellung in Ab-
bildung 2 entsprechen. 
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7 Qualität des schalltechnischen Gutachtens 

Nach Punkt A.2.6 der TA Lärm ist auf die Qualität des schalltechnischen Gutachtens einzugehen. 
 
Die Prognoseunsicherheit ergibt sich aus den Eingangsparametern, hauptsächlich durch die Prognose 
der Emissionsdaten. Die Emissionsdaten sind von Literaturangaben abgeleitet. Herstellerangaben zu 
Schallemissionen technischer Anlagen konnten vom Betreiber/Planer teilweise bereitgestellt werden. 
 
Insgesamt handelt es sich bei der Prognose um eine konservative Auslegung. Das betrifft die Anzahl 
der zu erwartenden Fahrverkehre auf den Stellplatzanlagen und die Anzahl der Lieferfahrzeuge nebst 
Umschlagtätigkeiten. Beide Zahlenwerte sind auf einen akustisch ungünstigsten Betriebstag ausgelegt. 
 
Insbesondere die Zahl der Kunden erscheint im Mittel als überschätzt. Jedoch ist festzuhalten, dass an 
bestimmten, insbesondere feiertagsnahen Tagen sehr hohe Kundenzahlen zu erwarten sind und die 
Schallimmissionsprognose diesen akustisch ungünstigsten Betriebstag zu betrachten hat. 
 
Weitere, die Qualität der Prognose beeinflussende Faktoren sind: 
 
a) Luftabsorption für Frequenzbänder/500 Hz-Mittenpegel 
 
Die Schallprognose nach DIN ISO 9613-2 erlaubt unterschiedliche Berechnungsverfahren bezüglich der 
Luftabsorption. Die Luftabsorption kann für die einzelnen Frequenzbänder eines breitbandigen Geräu-
sches ermittelt werden oder sie kann für den 500-Hz-Mittenpegel berechnet werden. Die Berechnung 
für Frequenzbänder liefert exaktere Berechnungsergebnisse. 
 
b) Verwendung des alternativen Verfahrens zur Bodendämpfung 
 
Die DIN ISO 9613-2 erlaubt zwei verschiedene Verfahren zur Ermittlung der Bodendämpfung, das Stan-
dardverfahren und das alternative Verfahren, wobei letztgenanntes als konservative Annahme zu wer-
ten ist. Bei den Emissionsquellen mit einem bekannten Frequenzverlauf wurde auf das Standardverfah-
ren zurückgegriffen. 
 
c) Berechnung des Faktors c0 für die meteorologische Korrektur 
 
Für den Faktor c0 zur Ermittlung des meteorologischen Korrekturfaktors cmet werden Windrichtungsver-
teilungen und -geschwindigkeiten der Wetterstation Zinnwald-Georgenfeld [21] verwendet. Insgesamt 
ergibt sich dadurch eine präzisere Berechnung der Beurteilungspegel als mit vorgegebenen Standard-
werten für C0 nach DIN ISO 9613-2. 
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LEGENDE: 
 
 
X...  Lagekoordinate (Ostwert) 
Y...  Lagekoordinate (Nordwert) 
Z...  Lagekoordinate (Höhe über NN) 
�*�+�«  Geschosshöhe (Absoluthöhe über NN) 
N�«  Norden  
�6�«  Süden  
�:�«   Westen  
�2�«  Osten  
l oder S...  Längenmaß oder Flächenmaß der Schallquelle 
Li...  Innenraumpegel 
�5�¶�Z������  bewertetes Schalldämm-Maß 
�7�*�«  Tagesgangbezeichnung 
�/�Z�«  Schallleistungspegel 
�/�¶�Z�«  linien-/flächenbezogener Schallleistungspegel 
�.�,�«  Impulszuschlag/Zuschlag für Rangiertätigkeiten 
�.�7�«  Tonzuschlag 
KO-�:�D�Q�G�«  Zuschlag für gerichtete Abstrahlung durch Wände 
�5�:�«   Immissionsrichtwert 
�/�U�«  Beurteilungspegel 
�$�G�L�Y�«  Dämpfung aufgrund geometrischer Ausbreitung 
�$�J�Q�G�«  Dämpfung aufgrund Bodeneffekte 
�$�E�D�U�«  Dämpfung aufgrund Abschirmung 
�$�D�W�P�«  Dämpfung aufgrund Luftabsorption 
�G�/�U�H�I�O�«  Pegelerhöhung aufgrund von Schallreflexionen 
�&�P�H�W�«  Meteorologische Korrektur 
�$�'�,�«  Richtwirkungskorrektur 
�/�V�«  unbewerteter Schalldruckpegel 
�G�/�Z�«  Korrektur aufgrund der Betriebszeit der Schallquelle oder Angabe des Emissionswertes 
�=�5�«  Zuschlag für Tageszeiten mit erhöhter Empfindlichkeit 
�/�U�«  Pegel für den Zeitbereich / Schallpegelanteil 
 
I�Q�G�H�[���7�«  Beurteilungszeit tags 
�,�Q�G�H�[���1�«  Beurteilungszeit nachts 
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�3�O�D�Q�X�Q�J�V�E�•�U�R���6�F�K�X�E�H�U�W
GmbH & Co. KG
�5�X�P�S�H�O�W�V�W�U�D�‰�H����
01454 Radeberg
Tel. 03528 41960
info@pb-schubert.de

IVG Grimmer
�=�V�F�K�L�H�U�H�Q�H�U���(�O�E�V�W�U�D�‰�H�������D
01259 Dresden
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Plandatum:
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LPH:

Planung:
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Datum:

Unterschrift, Stempel

Datum:

Planbezeichnung:

Projekt:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Einkaufszentrum am
�%�D�K�Q�K�R�I���$�O�W�H�Q�E�H�U�J�����0�D�[���1�L�N�O�D�V���6�W�U�D�‰�H�������'�U�H�V�G�Q�H�U���6�W�U�D�‰�H��

Stadt Altenberg
Platz des Bergmanns 2
01773 Altenberg

�3�O�D�Q�X�Q�J�V�W�U�l�J�H�U��
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1. Veranlassung und Aufgabenstellung 

Auf einer Fläche zwischen Bahnhof, Dresdner Straße und Max-Niklas-Straße in Altenberg ist die 

Errichtung eines Einkaufszentrums geplant. Die Baugrunduntersuchung wurde im Sommer 2021 

vom Ingenieurbüro Köbsch aus Dresden durchgeführt. Hierfür wurden insgesamt 25 Schürfe 

angelegt, die den Baugrund bis in eine Tiefe von 0,8 bis max. 3,30 m u. GOK aufgeschlossen 

haben. Das Ingenieurbüro W. Oesterreich ist mit der Planung der Regenwasserversickerung 

beauftragt. Im März 2022 wurde der Antrag auf Wasserrechtliche Erlaubnis zur Versickerung von 

Niederschlagswasser eingereicht. Auf Grund von Nachforderungen des Umweltamtes, Landkreis 

Sächsische Schweiz – Osterzgebirge, wurde das IFG Ingenieurbüro für Geotechnik aus Bautzen 

mit einer Nacherkundung zur Bewertung der Versickerungsfähigkeit des Baugrundes beauftragt. 

Hierfür sollten Erkundungsbohrungen bis in den anstehenden Fels hinein ausgeführt werden. 

2. Unterlagen 

Für die Erarbeitung dieses Berichtes wurden, neben den jeweils geltenden Normen, folgende 

Unterlagen verwendet: 

/1/ Angebotsabfrage, IVG Grimmer, Dresden, 17.06.2022. 

/2/ Angebot Nr. IFG AN/2022/161-0 vom 23.06.2022, IFG GmbH Bautzen. 

/3/ Beauftragung, IVG Grimmer, Dresden, 24.06.2022. 

/4/ Lageplan Regenwasserentsorgung, Vorhabenbezogener B-Plan, Einkaufzentrum am Bhf. Al-

tenberg, Max-Niklas-Str. / Dresdner Str., 01773 Altenberg, Ing.-Büro Dipl.-Ing. W. Oesterreich, 

Dresden, Stand 03.02.2021. 

/5/ Baugrundgutachten (Geotechnischer Bericht), Bauvorhaben: Neubau „Einkaufszentrum am 

Bahnhof“, Dresdner Straße / Max-Niklas-Straße in Altenberg, Ingenieurbüro Köbsch, Dresden, 

03.09.2021. 

/6/ Antrag auf Wasserrechtliche Erlaubnis (§8 WHG), (Versickerung von NW in das Grundwas-

ser), Ing.-Büro W. Oesterreich, Dresden, 02.03.2022. 

/7/ Mitteilung, Betreff: Einkaufszentrum Altenberg am Bahnhof – Niederschlagsentwässerung, E-

Mail von Frau Heike Schmidt, Referat Gewässerschutz, Landkreis Sächsische Schweiz – 

Osterzgebirge, Geschäftsbereich Bau und Umwelt, Umweltamt, Pirna, 16.06.2022. 

/8/ Lagepläne der Medienträger, Stand 07/2022. 

/9/ Topographische Karte TK 10, Blatt 5049-SO (Pirna Süd), M 1:10.000, Staatsbetrieb 

Geobasisinformation und Vermessung Sachsen aus https://geoviewer.sachsen.de/, Stand 

2021. 

/10/ Geoportal Sachsenatlas, https://geoviewer.sachsen.de/, letzter Zugriff am 05.08.2022. 
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/11/ Digitales Umweltinformationssystem iDA, https://www.umwelt.sachsen.de/umwelt/infosysteme/ 

ida/, Sächsisches Landesamt für Umwelt, Landwirtschaft und Geologie, letzter Zugriff am 

05.08.2022. 

/12/ Arbeitsblatt DWA-A 138, Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von 

Niederschlagswasser, DWA-Regelwerk, April 2005. 

3. Kenntnisstand aus der Baugrunduntersuchung /5/ 

Bei der Auswertung der im Mai 2021 ausgeführten Schürfe wurde zwischen der nicht bis gering 

anthropogen beeinflussten Waldfläche (Teilflächen der Flurstücke 370/10 und 409/3) und dem zum 

ehemaligen Bahnhofsgelände gehörenden, stark anthropogen geprägten Flurstück 363/36 unter-

schieden /5/. Letztere Fläche wird überwiegend als Verkehrsfläche (Parkplatz) genutzt. 

Im Wald wurden überwiegend Gehängelehm und -schutt über zu kiesig-steinigem Lockergestein 

zersetztem Fels angetroffen. Auf der Verkehrsfläche wurden unterhalb der Oberflächenbefestigung 

anthropogene Auffüllungen erkundet. Im Liegenden folgt hier der kiesig-steinig-zersetzte bis 

verwitterte Fels (Rhyolit). Die Schürfe reichten mit einer Endteufe von 0,80 bis maximal 

3,30 m u. GOK maximal in den obersten Bereich des verwitterten Rhyolits hinein. Genaue 

Angaben zur Struktur des Festgesteins waren an Hand dieser Aufschlüsse nicht möglich. 

Wasser wurde nur in den nördlichsten Schürfen 3, 4 und 5 angetroffen und ursächlich auf den 

Auslauf der Regenwasserleitung bzw. das Regenwassersammelbecken zurückgeführt. Ein 

zusammenhängender Grundwasserspiegel wurde nicht erkundet. 

4. Untersuchungen zur Lage des Festgesteins (2022) 

Die Arbeiten vor Ort erfolgten am 19. und 20.07.2022. Insgesamt wurden 4 Rotationskern-

bohrungen ausgeführt. Die Bohrpunkte waren jeweils an den Standorten der geplanten Rigolen 

vorgesehen. Die Bohrpunkte BP 1 und 2 im bewaldeten Bereich an den geplanten Standorten der 

Rigolen I und II waren nicht zugänglich und mussten verschoben werden. Die Bohransatzpunkte 

wurden in Lage und Höhe satellitengestützt eingemessen. Die Lage der Bohrpunkte kann der 

nachfolgenden Tabelle sowie dem Lageplan in Anlage 2 entnommen werden. 

Tabelle 1.   Aufschlüsse 

Auf-
schluss Lage 

Koordinaten 
(UTM) 

Ansatzhöhe 
[m NHN, DHHN2016] 

Bohrtiefe [m] 

OW NW   

BP 1 unmittelbar südlich der geplanten Rigole I 412039 5624599 754,5 5,5 

BP 2 südlich der geplanten Rigole II 412093 5624627 754,1 5,0 

BP 3 Standort geplante Rigole IV 412083 5624587 754,4 6,0 

BP 4 Standort geplante Rigole III 412126 5624649 754,2 6,0 
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5. Erkundete Baugrundschichtung 

Der mittels Schürfe erkundete Baugrundaufbau wurde grundsätzlich bestätigt. An den nördlichen 

Bohrpunkten (BP 1 und 2) wurde der Rhyolit bereits ab 1,5 m bzw. 0,8 m u. GOK angetroffen. Bis 

ca. 3 m u. GOK tritt er vollständig verwittert, kiesig-steinig und mürbe auf (Schicht 3-A). Darunter 

stellt er sich als schwach bis mäßig verwittertes, sehr stark klüftiges Festgestein dar (Schicht 3-B). 

Der Rhyolit wird an BP 1 von Hangschutt in Form von stark schluffigem Mittel- bis Grobkies der 

Bodenklasse GU* überdeckt (Schicht 2). An BP 2 steht zuoberst eine geringmächtige Auffüllung 

und stark schluffiger Sand an (Schicht 1). 

Am südlichen und am östlichen Bohrpunkt (BP 3 und BP 4) reicht die anthropogene Auffüllung bis 

ca. 4 m u. GOK (Schicht 1). Sie enthält Bauschutt, Ziegelreste, Bodenaushub etc.. Darunter folgt 

der vollständig zu stark schluffigem Kies oder Sand verwitterte Rhyolit der Schicht 3-A. 

Tabelle 2.   Baugrundschichten, Eigenschaften 

Schicht Nr. Beschreibung Wasserdurchlässigkeit, 
Versickerungseignung 

0-A Mutterboden  - 

0-B 
Asphalt, Asphaltgranulat 
(Befestigung der Verkehrsfläche) - 

1 

Auffüllung 
A, [GU], [GU*], [SU*] 
Kies, Sand, Steine, mit Bauschutt, Ziegelresten, Bo-
denaushub, lokal organisch, lokal stark schluffig, 
locker bis mitteldicht gelagert, halbfeste Konsistenz, 
graubraun, schwarzbraun, grau 

- gering bis mäßig durchlässig 
- auf Grund der Bauschuttbeimengungen 

etc. nicht versickerungsfähig 

2 

Hangschutt 
GU*, GW 
Mittelkies, Grobkies, Steine, lokal stark schluffig, 
locker bis mitteldicht gelagert, 
braun, rötlichgrau 

- gering bis gut wasserdurchlässig 
- nicht bis gut versickerungsfähig 

3-A 

Rhyolit – vollständig verwittert bis zersetzt 
GU, SU*, Zv 
kiesig, steinig, kleinstückig, mürbe, lokal sandig lokal 
stark schluffig, 
rötlichgrau, rot, braun 

- gering bis gut wasserdurchlässig 
- gering bis gut versickerungsfähig 

3-B 

Rhyolit – schwach bis mäßig verwittert 
Z 
sehr stark geklüftet, 
grau, rötlichgrau 

- auf Grund der starken Klüftigkeit gut bis 
sehr gut wasserdurchlässig 

- versickerungsfähig 

 

Wasser wurde nur an den BP 3 und 4 bei ca. 4,0 m u. GOK bzw. ca. 750 m NHN angetroffen. 

Hierbei handelt es sich vermutlich um Schichtenwasser. Ein durchgehender Grundwasserleiter 

wurde auch im Rahmen der aktuellen Erkundung nicht angetroffen (Vgl. /5/). 

Die Schichtenverzeichnisse und Bohrprofile sind in Anlage 3 abgelegt. 
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6. Bewertung der Versickerungsfähigkeit und Hinweise für die Planung 

Für Planung und Bau von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser gilt das Arbeitsblatt 

DWA-A 138 /12/. Die Versickerung von Niederschlagswässern setzt eine ausreichende 

hydraulische Leitfähigkeit (Durchlässigkeit) des Baugrundes (10-3 m/s < kf < 10-6 m/s) und einen 

ausreichenden mächtigen Sickerraum und Abstand von der Grundwasseroberfläche (Grund-

wasserflurabstand > 1,0 m) voraus. Das Auftreten von altlastenverdächtigen Böden ist 

auszuschließen. 

Die bauschutthaltigen Auffüllungen (Schicht 1) im Bereich der BP 3 und 4 sind für Versickerungs-

zwecke nicht geeignet und müssen ausgetauscht werden. 

Der lokal stark schluffige Hangschutt (Schicht 2) weist erfahrungsgemäß eine zu geringe Wasser-

durchlässigkeit auf und ist aus diesem Grund nicht durchgängig versickerungsfähig. Auch hier wird 

ein Bodenaustausch empfohlen. 

Das Gelände soll im Mittel um 1,50 m aufgefüllt werden. Es wird vorgeschlagen, im Bereich der 

geplanten Rigolen für den Bodenaustausch und die Bodenauffüllung nachweislich wasserdurch-

lässiges Bodenmaterial, z.B. Kiessand mit einem kf-Wert von 5*10-4 m/s zu verwenden und den 

erforderlichen Sickerraum auf diese Weise herzustellen. Anfallender Aushub aus den für das Bau-

vorhaben vorgesehenen Erdbaumaßnahmen ist dafür nicht geeignet. Der Sickerraum muss eine 

Mächtigkeit von mindestens 1,0 m aufweisen, um eine ausreichende Reinigungswirkung gewähr-

leisten zu können. Die geplanten Rigolen sind bei dieser Bauweise für die Versickerung des 

anfallenden Niederschlagswassers geeignet. Sie sind entsprechend über dem Versickerungsraum 

anzuordnen. 

7. Abschließende Hinweise 

Die Erstellung dieses Gutachtens erfolgte auf Grundlage des derzeitigen Planungsstands. Es 

wurden punktuelle Aufschlüsse ausgeführt. Sollten während der Bauausführung davon 

abweichende Baugrundverhältnisse angetroffen werden, so ist der Gutachter davon in Kenntnis zu 

setzen. Sollte sich die Bauaufgabe wesentlich verändern, sind die Aussagen dieses Gutachtens 

auf ihre Gültigkeit hin zu überprüfen. 

Das Gutachten ist nur in seiner Gesamtheit gültig. Für Schäden, die auf Grund auszugsweiser 

Weiterverbreitung bzw. Veränderung des Berichtes eventuell entstehen, wird seitens des 

Verfassers jede Haftung abgelehnt. 



Darstellung auf der Grundlage der Topographischen Karten 1:10.000
mit Genehmigung des Landesvermessungsamtes Sachsen;
Genehmigungsnummer 10975/2012.
Änderungen und thematische Ergänzungen durch den Herausgeber.
Jede Vervielfältigung bedarf der Erlaubnis
des Landesvermessungsamtes Sachsen.
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leicht feucht

Beschreibung des 
Bohrfortschritts

- Bohrbarkeit/Kernform
- Meißeleinsatz
- Beobachtungen usw.

- Bodengruppe

Proben

- Typ

- Nr.

- Tiefe

Bemerkungen:

- Wasserführung
- Bohrwerkzeuge/
  Verrohrung
- Kernverlust
- Kernlänge

Neigung:

Auftraggeber:

Bohrverfahren:

Durchmesser:

Projekt:

GEO AS Nick Ankert

0,03

- Asphalt

0,25 Asphaltgranulat

- Asphalt

schwarz trocken sehr leicht zu
bohren, mäßig
schwer zu bohren

0,90 Steine, kiesig

- Auffüllung

grau trocken, mitteldicht
gelagert

schwer zu bohren

A (Auffüllung)

4,00 Kies, stark schluffig
Bodenaushub, Bauschutt
- Auffüllung

graubraun schwach feucht, locker
gelagert

leicht zu bohren

A (Auffüllung),
[GU*]

5,00 Grobkies, steinig

- Hangschutt

4,50m - 5,00m , nass

rötlichgrau feucht, mitteldicht
gelagert

schwer zu bohren

GW (Kies,
weitgestuft)

6,00 Rhyolith, Mittelkies, sandig, stark
schluffig

rot nass, dicht gelagert bis
sehr dicht gelagert

vollständig verwittert

sehr schwer zu
bohren

GU (Kies,
schluffig)

P3-1
(5,0-5,2)

1

BP3

I-100-06-22

Trockendrehbohren

IVG Grimmer 18.07.2022

114 mm

Einkaufszentrum Altenberg am Bahnhof

Nick Ankert

S. Ziegenbalg

5624587,0

412082,7 754,44 DHHN2016

3.3Anlage:

Purschwitzer Str. 13,
02625 Bautzen

Bohrfirma:

Höhe: Bearbeiter:

Hochwert:

Rechtswert:

Versuche



Projekt:

Bohrung:

Auftraggeber:

Bearbeiter:

Datum:

Asphalt, 0,00
Asphaltgranulat, schwarz, trocken, Asphalt, 0,03

Steine, kiesig, grau, trocken, mitteldicht gelagert,
Auffüllung, 

0,25

Kies, stark schluffig, graubraun, Bodenaushub,
Bauschutt, schwach feucht, locker gelagert, Auffüllung, 

0,90

Grobkies, steinig, rötlichgrau, feucht, mitteldicht
gelagert, Hangschutt, 

4,00

4,50m - 5,00m  nass, 

Rhyolith, Mittelkies, sandig, stark schluffig, rot, nass,
dicht gelagert bis sehr dicht gelagert, vollständig
verwittert, 

5,00

6,00

BP3

S. Ziegenbalg

28.07.2022

BP3

Höhenmaßstab: 1:30

m u. GOK (754,44 m DHHN2016)

IVG Grimmer

GEO AS Nick Ankert

4,20 

19.07.2022

A

A, [GU*]

GW

GU

P3-1; 5,00-5,20

5624587,0

754,44 m DHHN2016

Einkaufszentrum Altenberg am Bahnhof

412082,7

6,00m

 Ort d. Bohrung: siehe Lageplan

0,0

1,0

2,0

3,0

4,0

5,0

6,0

754,0

753,0

752,0

751,0

750,0

749,0

Bohrfirma: Hochwert:

Rechtswert:

Ansatzhöhe:

Endtiefe:

Anlage 3.3, Seite 2



Seite:

Aufschluss-Nr.:

Projekt-Nr.:

Schichtenverzeichnis nach ISO 14688-1
und ISO 14689-1

Techniker:

IFG Ingenieurbüro
für Geotechnik

Datum:

1 2 3 4 5 6 7

Tiefe 
bis

m

Bezeichnung der Boden- bzw.
 Felsart

Ergänzende Bemerkungen

Farbe

Kalk-
gehalt

Beschreibung d. Probe

leicht feucht

Beschreibung des 
Bohrfortschritts

- Bohrbarkeit/Kernform
- Meißeleinsatz
- Beobachtungen usw.

- Bodengruppe

Proben

- Typ

- Nr.

- Tiefe

Bemerkungen:

- Wasserführung
- Bohrwerkzeuge/
  Verrohrung
- Kernverlust
- Kernlänge

Neigung:

Auftraggeber:

Bohrverfahren:

Durchmesser:

Projekt:

GEO AS Nick Ankert

0,20 Asphaltgranulat

- Asphalt

schwarz

3,90 Sand, stark schluffig, organisch

- Ziegelreste

schwarzbraun feucht, halbfest mäßig schwer zu
bohren

A (Auffüllung),
[SU*]

6,00 Rhyolith, Sand, stark schluffig braun schwach feucht, dicht
gelagert

vollständig
verwittert-zersetzt

schwer zu bohren

SU* (Sand, stark
schluffig)

P4-1
(4,0-4,3)

1

BP4

I-100-06-22

Trockendrehbohren

IVG Grimmer 18.07.2022

114 mm

Einkaufszentrum Altenberg am Bahnhof

Nick Ankert

S. Ziegenbalg

5624648,5

412126,2 754,18 DHHN2016

3.4Anlage:

Purschwitzer Str. 13,
02625 Bautzen

Bohrfirma:

Höhe: Bearbeiter:

Hochwert:

Rechtswert:

Versuche



Projekt:

Bohrung:

Auftraggeber:

Bearbeiter:

Datum:

Asphaltgranulat, schwarz, Asphalt, 0,00

Sand, stark schluffig, organisch, schwarzbraun, feucht,
halbfest, Ziegelreste, 

0,20

Rhyolith, Sand, stark schluffig, braun, schwach feucht,
dicht gelagert, vollständig verwittert-zersetzt, 

3,90

6,00

BP4

S. Ziegenbalg

28.07.2022

BP4

Höhenmaßstab: 1:30

m u. GOK (754,18 m DHHN2016)

IVG Grimmer

GEO AS Nick Ankert

4,00 

19.07.2022

A, [SU*]

SU*

P4-1; 4,00-4,30

5624648,5

754,18 m DHHN2016

Einkaufszentrum Altenberg am Bahnhof

412126,2

6,00m

 Ort d. Bohrung: siehe Lageplan

0,0

1,0

2,0

3,0

4,0

5,0

6,0

754,0

753,0

752,0

751,0

750,0

749,0

Bohrfirma: Hochwert:

Rechtswert:

Ansatzhöhe:

Endtiefe:

Anlage 3.4, Seite 2



 

 

Einkaufszentrum Altenberg am Bahnhof
Versickerungsuntersuchung
IFG-Projekt-Nr.: I-100-06-22

Foto 1: BP 1, Bohrkern

Foto 2: BP 2, Bohrkern

 Anlage 4, Seite 1 von 2              
     



 

 

Einkaufszentrum Altenberg am Bahnhof
Versickerungsuntersuchung
IFG-Projekt-Nr.: I-100-06-22

Foto 3: BP 3, Bohrkern

Foto 4: BP 4, Bohrkern

 Anlage 4, Seite 2 von 2              
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DIN A4

Altenberg - Max-Niklas-Straße

Lageplan aus aktueller topographischer Karte (Geoportal Sachsen)
mit topographischer Karte Altenberg 1936

sowie Lage VB-Plan-Areal und Altlasten-Verdachtsfläche Flst. 363/36

GESELLSCHAFT FÜR
PROBLEMLÖSUNGEN DER WASSER-,

ABWASSER- UND ABFALL-WIRTSCHAFT

Projekt:

Planinhalt:

Maßstab:

Planformat:

Anlage:
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