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l. Grundlagen

1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Dezember 2022 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Hamburg,
den Auftrag der Rahlfs Immobilien GmbH, Berlin, zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse im Rah-
men der geplanten Verlagerung eines EDEKA-Supermarktes in der Stadt Osterwieck von der Bahn-
hofstrafRe an einen neuen Standort An der Zuckerfabrik.! Hier ist vorgesehen, den bestehenden Le-
bensmittelvollsortimenter um rd. 300 m zu verlagern und um ca. 750 m? dann ca. 1.850 m? VK
(inkl. Windfang, zzgl. Bickerei-Café? auf einer separaten Flache) zu vergréRern.® Die Errichtung
der Marktimmobilie von EDEKA ist im nérdlichen Grundsticksteil projektiert. Die zugehdrigen
Kundenparkplatze werden vorgelagert zur StraRe An der Zuckerfabrik angelegt. Eine zweite
Zufahrt soll zur Stralle Am Bahnhof eingerichtet werden (vgl. Abbildung 1).

Quelle Konzeptentwurf: Auftraggeber, Stand 22.08.2022; GMA-Bearbeitung 2023

Die Realisierung des Vorhabens An der Zuckerfabrik soll im Zuge der Ausweisung des Areals als
Sondergebiet Einzelhandel erfolgen, wobei der Markt mit ca. 1.850 m? VK (zzgl. Backerei-Café)
als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb (> 800 m2 VK) gem&R § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen
ist. Entsprechend sind bei der Untersuchung insbesondere Auswirkungen auf die Funktion und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung in Osterwieck bzw. in
umliegenden Gemeinden zu untersuchen.

Da eine Nachnutzung des freiwerdenden EDEKA-Standortes an der BahnhofstraRRe durch einen Lebensmit-
telmarkt baurechtlich nicht ausgeschlossen werden kann wird in der vorliegenden Studie eine Neuansied-
lung des Marktes gepruft.

Das geplante Backerei-Café ist bereits heute im Vorkassenbereich des Bestandmarktes vorhanden und soll
am Planstandort durch Sitzbereiche (Gastronomieflachen) erweitert werden. Die Verkaufsflache bleibt i.
W. gleich, sodass die Backerei in den Berechnungen umverteilungsneutral in Bezug auf die Umsatze bewer-
tet wird.

Gemessen anhand der Luftlinie.
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Weiterhin sind bei der Priifung auch die Ziele der Raumordnung und Landesplanung in Sachsen-
Anhalt zu bertcksichtigen. Anhand der raumordnerischen Anforderungen (Konzentrationsge-
bot, Kongruenzgebot, Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot) gliedert sich die nachfol-
gende Untersuchung (vgl. Kapitel I - V.).

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-
kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

y 4 Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften und allgemeinen Entwicklungstrends im
Lebensmitteleinzelhandel

y 4 Beschreibung des Makrostandortes Stadt Osterwieck

N

Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes ,,An der Zuckerfabrik”

4J  Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebiets und Berechnung des sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenzials

J Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Osterwieck und Darstellung der
Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

y 4 Darstellung und Bewertung wettbewerblicher und stadtebaulicher Auswirkungen des
Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO

J Bewertung des Vorhabens gem. den Zielen der Raumordnung.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Januar 2023 eine Erhebung
des projektrelevanten Einzelhandels durchgefihrt. Zudem erfolgten eine Begehung relevan-
ter Einzelhandelslagen im Untersuchungsraum sowie eine Begehung des Planstandortes. Wei-
terhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Be-
volkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurtickgegriffen.

2. Darlegung des Rechts- und Planungsrahmens

2.1  Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Fur die Beurteilung der Zulassigkeit von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus:*

,1.  Einkaufszentren,

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

3. sonstige grofsflichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind aufSer in Kerngebieten
nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuléissig. Auswirkungen im Sinne
des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schédliche Umwelteinwirkungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGB I. IS. 3787).
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im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versor-
gung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Be-
triebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2
und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? Giber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir be-
stehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen, dabei sind in Bezug
auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung
und die Gréfe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu berticksichtigen.”

2.2  Landes- und Regionalplanung

Neben den Instrumentarien der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
auch durch landes- und regionalplanerische Regelungen. Demnach gelten fir grol3flachige Ein-
zelhandelsvorhaben grundsatzlich folgende wesentliche Maligaben (vgl. Landesentwicklungs-
plan (LEP) 2010° des Landes Sachsen-Anhalt, Kapitel 2.3 — GroRflachiger Einzelhandel):

#  Konzentrationsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind grundsatzlich nur in
Ober- und Mittelzentren und ausnahmsweise zur Sicherung der Grundversorgung auch
in Grundzentren zuldssig.

#  Kongruenzgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GroRe und Ein-
zugsbereich in das zentralortliche Versorgungssystem einzufligen, d.h. der Einzugsbe-
reich des Vorhabens darf den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortkom-
mune nicht wesentlich (iberschreiten.®

#  Integrationsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben mussen enge raumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen, d. h. sie sind in
bestehende Siedlungsgebiete und OPNV-Netze zu integrieren und sollen Nhe zu
Wohnstandorten aufweisen.

#  Beeintrachtigungsverbot: Grolflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen keine wesentli-
chen schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Orten und ih-
rer zentralen Versorgungsbereiche ausiiben. Zudem darf die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung nicht beeintrachtigt werden.

Neben den Vorgaben der Landesplanung Sachsen-Anhalt sind auch die Regelungen der Regi-
onalplanung zu beriicksichtigen. Die Stadt Osterwieck zahlt zur regionalen Planungsgemein-
schaft Harz. Der Regionalplan Harz 2009 (REP Harz) gibt hinsichtlich grolflachiger Einzelhan-
delsbetriebe die Vorgaben des LEP LSA 2010 in Kapitel 4.2 (Zentralortliche Gliederung) im We-
sentlichen wieder (Ziele / Grundsatze 13 — 16). Weiterhin werden in Kapitel 5.18 auch Grunds-
dtze zur Entwicklung des Einzelhandels und der Dienstleistungen formuliert:

Der LEP des Landes Sachsen-Anhalt wird derzeit fortgeschrieben. Die Neuaufstellung soll voraussichtlich
zum Ende der Legislaturperiode 2026 vorliegen.

Verflechtungsbereich i. S. des LEP 2010 ist i. d. R. das jeweilige Gemeinde- oder Stadtgebiet, im vorliegen-
den Fall i. W. das gesamte Stadtgebiet der Stadt Osterwieck.
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,G 1 Die Einzelhandelsentwicklung ist an den Bedlirfnissen der Menschen aus-
zurichten. In allen Teilen der Planungsregion soll eine bedarfsorientierte
Versorgung mit Ge- und Verbrauchsgtitern sowie Nahrungs- und Genuss-
mitteln und Dienstleistungen durch eine rdumlich ausgewogene und auf die
differenzierten funktionalen Anforderungen der zentralértlichen Gliede-
rung (Ober-, Mittel-, Grundzentren, ldndliche Rdume) ausgerichtete Einzel-
handels- und Dienstleistungsstruktur erfolgen. Durch eine Vielzahl von Han-
delseinrichtungen unterschiedlicher Gréfsen, Betriebsarten und Angebots-
formen soll insbesondere auch die Entwicklung eines breiten Mittelstandes
untersttitzt werden.

G2 Auperhalb der Zentralen Orte soll die Einzelhandels- und Dienstleistungs-
struktur auf die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung mit téglichem
Grundbedarf, insbesondere mit Nahrungs- und Genussmitteln und Dienst-
leistungen, ausgerichtet sein. Die Deckung des kurzfristigen tdglichen Be-
darfs soll wohnungsnah und méglichst ohne Benutzung motorisierter Ver-
kehrsmittel erfolgen kénnen.”

Mit dem Sachlichen Teilplan ,,Zentralortliche Gliederung” (2018) werden die bisherigen Festle-
gungen zur zentralortlichen Gliederung im Pkt. 4.2. des REP Harz (inkl. der REP Harz-Ergdnzung
Wippra) aufgehoben. Der Kernort Osterwieck ist diesbezlglich als Grundzentrum festgelegt.

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel ist die umsatzstarkste Branchengruppe des deutschen Einzel-
handels und weist starke Umsatzzuwachse auf. Er ist Umsatzgarant selbst in der sich aktuell
vollziehenden Corona-Pandemie. Im Jahr 2019 sind die Umsétze auf rd. 166,0 Mrd. € gestie-
gen, was einem Anteil von etwa 31 % am gesamten Einzelhandelsumsatz entspricht.’

Die Umsatzentwicklung verlief bis Anfang 2022 deutlich positiv: In den Jahren 2009 bis 2019
verzeichnete die Branche einen Zuwachs um ca. 28 %.° Hinter dem Wachstum steckt eine zu-
nehmende Qualitatsorientierung der Konsumenten. Hinzu kommen immer neue Erndhrungs-
trends (Superfoods, vegetarische, vegane, Gluten- und Laktose freie Produkte, nachhaltig pro-
duzierte und regionale Erzeugnisse, Fair Trade, Biolebensmittel etc.), fir die der Kunde bereit
ist mehr Geld auszugeben. Durch die hohe Inflation im Jahr 2022 wird von Experten des EHI
flr das kommende Jahr jedoch eine andere Entwicklung erwartet, Supermarkte werden den
bisherigen Umsatzzuwachs nicht halten kénnen.?

Auch die Verschiebung von Marktanteilen und unterschiedliche Entwicklung zwischen den ein-
zelnen Betriebstypen ist pragendes Element im Lebensmittelhandel. Gemessen am Gesam-
tumsatz im deutschen Lebensmitteleinzelhandel nehmen Discounter mit rd. 44 % den groRten
Marktanteil ein. Auf Supermarkte und GrolRe Supermarkte entfallen ca. 43 %, auf SB-Waren-
hauser immerhin ca. 11 %.%° Damit hat sich der Discounter vor dem Supermarkt als wesentli-
cher Trager der Lebensmittelversorgung in Deutschland etabliert (vgl. Abbildung 2). Das EHI

7 Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 78.

Quelle: ebd., S. 64; GMA-Berechnungen 2022.
Quelle: https://www.ehi.org/presse/nur-supermaerkte-mit-umsatzplus/; Abrufdatum: 05.07.2022.

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Koln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 78; GMA-Berechnun-
gen 2022.
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Retail Institute rechnet angesichts der hohen Inflation mit einer weiteren Verlagerung von
Marktanteilen zugunsten der Discounter.

Die Bedeutung des Onlinehandels ist im Lebensmitteleinzelhandel nach wie vor gering. Wah-
rend alle Nonfood-Branchen zusammen mittlerweile einen Onlineanteil von knapp 16 % am
gesamten Einzelhandel erreichen, bleibt der Onlinehandel im Lebensmittelbereich bislang
ein Nischengeschaft. Nach Angaben des HDE lag der Onlineanteil am Gesamtumsatz mit Le-
bensmitteln 2019 bei lediglich 1,4 %.*

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2010 —
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2022, GMA-Darstellung 2023; Basis: ohne Spezialgeschéfte und
ohne nicht organisierten Lebensmitteleinzelhandel; Gesamtumsatz (inkl. Nonfood) ohne Umsatzsteuer.

4, Definitionen und Einordnung der Projektplanung

Zur Einordnung der Projektplanung und zur Abgrenzung gegentber anderen im Untersu-
chungsgebiet vertretenen Konzepten werden nachfolgend zunadchst die wichtigsten Charak-
teristika kurz dargestellt:

y 4 Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert,
auf welcher der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugénglich ist. Hierzu
gehoren zum einen die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache)
im Inneren und im AuRenbereich des Gebaudes, zum anderen die hierfur erforderlichen
Verkehrs- und Funktionsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kas-

1 Quelle: https://www.ehi.org/presse/nur-supermaerkte-mit-umsatzplus/; Abrufdatum: 05.07.2022.

2 Quelle: HDE Handelsverband Deutschland (2020): Online-Monitor 2020, S. 8. Der Marktanteil wird maf-
geblich durch Wein- und Feinkostversender mitbestimmt.
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senvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpa-
ckungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutannahmen und Windfang.*® Nicht zur
Verkaufsflache zahlen Flachen, die dem Kunden nicht zugédnglich sind, reine Lagerfla-
chen, aullerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen und Sozialrdume.

y 4 Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelméarkten
Nahrungs- und Genussmittel) und ergénzenden Randsortimenten zu unterscheiden:

o Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren
in Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Ge-
tréanke, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

o Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach
der GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung, auch ,Nearfood” ge-
nannt) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristi-
gen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elekt-
rogroligerate, Blicher und Presseartikel usw.) unterschieden.

y 4 Fir die Einordnung der verschiedenen Betriebstypen wird in vorliegender Untersuchung
auf die Definitionen des Europdischen Handelsinstitutes Koln (EHI) zuriickgegriffen:14

Kleines Lebensmittelgeschdft

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdft mit weniger als
400 m? Verkaufsfliche, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment
anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer liblichen Ver-
kaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefllich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sor-
timent sowie ein regelmdyfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Non-
food Il fiihrt.

Supermarkt
Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Nonfood-1/-
Artikel fiihrt.

GrofSer Supermarkt

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I- und
Nonfood-II-Artikel fiihrt.

Y 4 Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruk-
tur. Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten groRe Super-
markte im Durchschnitt sogar rd. 25.000 Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten da-
gegen im Schnitt lediglich rd. 2.300 Artikel vor. Der Angebotsschwerpunkt liegt bei allen
drei Betriebstypen klar auf Waren des kurzfristigen Bedarfs (vgl. Tabelle 1).

3 Vgl. EHI Europaisches Handelsinstitut KoIn (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 363.

4 Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 361 f.
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# Lebensmittelvollsortimenter profilieren sich gegeniber Discountern v. a. durch ihre
grolRe Vielfalt an Frischeprodukten wie Obst und Gemise, Milchprodukte, Kase-,
Fleisch- und Wurstwaren, Fisch und Feinkost (teils in Bedientheken). Auch das sog. Tro-
ckensortiment sowie das Sortimente Getranke (Einweg- und Mehrwegartikel) sind bei
Vollsortimentern deutlich umfangreicher als bei Discounter, u. a. durch einen hohen
Anteil an Handelsmarken.

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(D 811 m? VK) (D 1.106 m? VK) (D 3.264 m2 VK)

ALl R Durchschnittliche Artikelzahl

Food 1.755 76 -77 11.258 76 15.730

Nonfood | 265 11-12 1.998 13-14 4.825 19
Nonfood Il 275 12 1.594 10-11 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 3.592 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 1.755 76-77 11.258 76 15.730 63

Quelle: EHIKoln, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2022.

#  Alsdurchschnittliche Verkaufsflache weisen Supermaérkte rd. 1.106 m? auf (groRe Super-
markte durchschnittlich 3.264 m?). Nahezu alle bedeutenden Betreiber des Lebensmit-
teleinzelhandels optimieren derzeit ihre Standortnetze, was i. d. R. mit einer Flachen-
ausweitung der einzelnen Betriebe verbunden ist. Zielgréfen fur reguldare Supermarkt-
konzepte liegen heute bei bis zu 2.000 m? VK.'®> Hauptursachen fir den steigenden FI&-
chenbedarf sind neue Anforderungen an die kundengerechte Warenprasentation, Op-
timierungsvorgaben der internen Logistik sowie eine Anpassung an den demografi-
schen Wandel und die Ausdifferenzierung der individuellen Kundenvorlieben.

y 4 Die Ausdifferenzierung der Kundenwiinsche hat — sowohl bei Vollsortimentern als auch
bei Discountern — eine sukzessive Ausweitung der Sortimente mit sich gebracht. Wichtig
fir den Unternehmenserfolg ist heute das Vorhalten von Artikeln aus verschiedenen
Preis-Bereichen (Marken- und Eigenmarken), Verpackungsgréfen (Normal-, Familien-,
Single-GroRen) und Qualitatsstufen (z. B. Lebensmittel ausdifferenziert im Hinblick auf
Bio-, Diat- und Spezial-Lebensmittel).

Y 4 Die Vertriebsstrategie von EDEKA richtet sich auf das Angebot des Lebensmittelvollsor-
timents. Hierzu bestehen innerhalb des Konzerns die Vertriebskonzepte E Center (Gro-
Rer Supermarkt), EDEKA Supermarkt, E aktiv markt bzw. E neukauf (Supermarkte) mit
unterschiedlich groRem Sortimentsumfang. Das Kernsortiment wird aber in jedem Ver-
triebskonzept aus Nahrungs- und Genussmitteln gebildet. In den Supermarkten sind ca.
90 - 95 % der Verkaufsflachen mit Waren des taglichen Bedarfs (Nonfood 1) belegt, da-
von ca. 85 % mit Nahrungs- und Genussmitteln. Nonfood lI-Sortimente — meist Artikel,
die im Rahmen von Aktionswaren angeboten werden, also nicht dauerhaft im Sortiment
sind—nehmen bei EDEKA-Supermarkten nur einen sehr kleinen Teil der Verkaufsflachen
ein (unter 5 % der Gesamtverkaufsflache).

= Der geplante Markt in Osterwieck liegt mit ca. 1.850 m? Verkaufsflache deutlich unter dieser GroRe und ist

bezogen auf die OrtsgroRe und die Einwohnerzahl von Osterwieck als bedarfsangepasst zu bewerten.
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Anhand der obigen Daten kann der EDEKA-Supermarkt als Anbieter eingeordnet werden, des-
sen Angebotsschwerpunkt — umsatz- und flachenbezogen — eindeutig bei nahversorgungsrele-
vanten Waren liegt. Dies heilt, dass der Markt schon wegen seiner Sortimentsstruktur we-
sentlich fUr die Grundversorgung ist.
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1. Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Stadt Osterwieck

Die Stadt Osterwieck liegt am Stidhang des GroRRen Fallsteins im Bundesland Sachsen-Anhalt
im Landkreis Harz und z&hlt gegenwartig rd. 11.012 Einwohner.® Die Stadt wurde durch Fu-
sion der Verwaltungsgemeinschaft Osterwieck-Fallstein'’ und Stadt Osterwieck am 1. Januar
2010 gebildet. GemaR Regionalplan ist Osterwieck als Grundzentrum ausgewiesen; einwoh-
nerstarkste Ortschaft ist der namensgebende Kernort.’® Vor diesem Hintergrund kommt
Osterwieck im Hinblick auf kulturelle, soziale und wirtschaftliche Einrichtungen eine wichtige
Versorgungsfunktion zu. Der ndchstgelegene Zentrale Ort hoherer Stufe ist das Mittelzentrum
Wernigerode (ca. 20 km stdlich) und das Mittelzentrum mit Funktion eines Oberzentrums
Halberstadt (ca. 28 km stidostlich).

Die Einwohnerentwicklung von Osterwieck verlief in den vergangenen Jahren negativ. So nahm
die Einwohnerzahl im 5-Jahreszeitraum zwischen 2016 und 2021 um ca. 209 Einwohner (- ca.
1,9 %) ab.*® Nach der 7. regionalisierten Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes
Sachsen-Anhalt wird zuklnftig mit einem weiteren Bevdlkerungsriickgang zu rechnen sein.
Demnach wird die Bevélkerungszahl im Jahr 2035%° in Osterwieck nur noch rd. 9.047 Einwoh-
ner betragen, was einem Rickgang von Weiteren rd. 17,8 % entsprache.

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Osterwieck flr den Individualverkehr ist als gut zu
bezeichnen. So ist die Kernstadt Osterwieck Uber die L 87, L 88 und L89 an die umliegenden
Ortsteile und Gemeinden angebunden. Der Anschluss an das Autobahnnetz wird wahlweise
Uber die Anschlussstellen an die Bundesautobahn BAB 36 Osterwieck, Abbenrode oder Sta-
pelburgin rd. 9 — 11 km hergestellt. Im OPNV ist Osterwieck durch Busverbindungen der Har-
zer Verkehrsbetriebe GmbH angebunden. Es bestehen Verbindungen zwischen den Ortsteilen
sowie u. a. nach Halberstadt, Wernigerode, Osterrode (Harz) und Vienenburg. Die Personen-
beférderung per Schiene nach Osterwieck endete im September 2002, der Guterverkehr be-
reits zum Jahresende 1994.

Der Einzelhandelsbesatz von Osterwieck wird durch relativ wenige Geschédfte gepragt, vor al-
lem im namensgebenden Kernort. Insbesondere in der durch fir die Region typisches Fach-
werk gepragten historischen Altstadt sind nur wenige, relativ weitldufig verstreute Laden vor-
zufinden. Hier ist eine Vielzahl von Leerstanden zu verzeichnen; einige Leerstdnde bestehen
offensichtlich schon seit Jahren oder wurden in der Zwischenzeit umgenutzt, meistens zu

16 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand: 31.12.2021.

7 Mitgliedsgemeinden Aue-Fallstein, BerRel, Bihne, Littgenrode, Rhoden, Schauen, Wilperode.

18 Weitere Ortschaften der Stadt Osterwieck sind BerRel, Blihne / Rimbeck / Joppenstedt, Dardesheim, Deers-

heim, Hessen, Littgenrode / Stotterlingen, Osterode (Harz), Rhoden, Rohrsheim, Schauen, Veltheim, Wiil-
penrode / Goéddecken / Suderode, Zilly / Sonnenburg. Quelle: stadt-osterwieck.de/leben/ortschaften/; ab-
gerufen 23.01.2023.

19 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevolkerungsstand am 31.12.2016: ca. 11.221 Einwohner.

20 Ausgehend vom Basisjahr 2019.
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Wohnraum. GroRRere Einzelhandelsbetriebe sind aufgrund der Kleinteiligkeit der einzelnen La-
deneinheiten hier nicht vorzufinden.?! Stdlich der BahnhofstraRe befindet sich eine Fach-
marktagglomeration, bei der es sich zusammen mit weiteren angrenzenden Geschéftslagen
um den eigentlichen Nahversorgungsschwerpunkt von Osterwieck handelt (vgl. Kapitel I11.1).

Ein weiterer wichtiger Anbieter im Lebensmittelbereich in der Kernstadt Osterwieck ist eine
Filiale von Netto Marken-Discount Am Langenkamp, nordlich der Altstadt gelegen; unweit von
Netto befindet sich zudem eine weitere grolle Fleischerei in westlicher Richtung zum Ortsaus-
gang hin. In den weiteren, dem Kernort entlegenen Osterwiecker Ortsteilen ist allenfalls eine
rudimentare Nahversorgung vorhanden. So verfiigt der Ortsteil Schauen Uber eine einzelne
Backerei, im Ortsteil Deersheim befindet sich dartber hinaus ein kleiner Hofladen. Insgesamt
ist der Einzelhandelsbesatz nur maRig ausgepragt, so dass eine ausgepragte Einkaufsorientie-
rung und ein nennenswerter Kaufkraftabfluss u. a. nach Goslar, Schladen-Werla, Halberstadt
und Wernigerode zu konstatieren ist.??

2. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Zunachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob in Osterwieck unter landes- und regional-
planerischen Gesichtspunkten die Verlagerung bzw. Erweiterung grofiflachiger Einzelhandels-
betriebe zulassig ist (Konzentrationsgebot). Malgeblich hierfir ist Ziel 52 des Landesentwick-
lungsplanes Sachsen-Anhalt 2010:

Z52  Die Ausweisung von Sondergebieten fiir grofsflichige Einzelhandelsbe-
triebe, die ausschlieflich der Grundversorgung dienen und keine schdd-
lichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden
oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittel-
zentren auch in Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugsbe-
reiches zuldssig [...].“

Das Konzentrationsgebot erlaubt groRflachige Einzelhandelsvorhaben, die ausschlielRlich der
Grundversorgung dienen, unter Berlcksichtigung ihres Einzugsbereiches auch in Grundzen-
tren.

Osterwieck ist gem. Zentralem-Orte-Konzeption und sachlichem Teilplan als Grundzentrum
ausgewiesen,” nachdem die Einstufung im Regionalen Einzelhandelskonzept uneingeschrankt
empfohlen wurde.?

21 Eine Zusammenlegung mehrerer Laden zur Schaffung strukturpragender oder groRRflachiger Einzelhandels-

flachen ist auf Grund der historischen Architektur und damit verbundenen Denkmalschutzauflagen nicht
zu realisieren.

22 Gestltzt wird diese Einschatzung durch die von Michael Bauer Research 2022 auf Basisdaten des Statisti-

schen Bundesumsatzes ermittelte weit unterdurchschnittliche Einzelhandelszentralitatskennziffer von 46,3
(Bundesdurchschnitt = 100,0). Fir den Landkreis Harz (mit dem Stadten Wernigerode, Halberstadt und
Quedlinburg) liegt dieser Wert bei 99,3.

Vgl. Zentrale-Orte-Konzeption der RPG Harz unter besonderer Bericksichtigung der Grundzentren als
Grundlage fur die Teilfortschreibung des REP Harz ,Sachlicher Teilplan —Zentralortliche Gliederung” - Stand
06/2014, fortgeschrieben 09/2015, zuletzt geandert 10/2016.

Vgl. Regionales Einzelhandelskonzept ,,Nahversorgung in den grundzentralen Verflechtungsraumen der
Planungsregion Harz“ — Endbericht — Stand 08. Januar 2014.

23

24
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Da der Planstandort von EDEKA An der Zuckerfabrik im zentralen Siedlungsbereich des Grund-
zentrums Osterwieck liegt, wird das Konzentrationsgebot erfiillt, sofern auch das Kongruenzge-
bot und das Beeintrachtigungsverbot eingehalten werden.
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Ill.  Integrationsgebot

Far die Prifung des Integrationsgebotes ist die detaillierte Darstellung und Bewertung des Pro-
jektstandortes unter Bertcksichtigung verschiedener Kriterien wie verkehrliche Erreichbar-
keit, stadtebauliches Geflige, Lage zu den Wohngebieten etc. vorzunehmen.

1. Mikrostandort An der Zuckerfabrik

Der Projektstandort des EDEKA-Marktes befindet sich im Osten des zentralen Ortsteils Oster-
wieck. Das fur den geplanten Supermarktneubau vorgesehene Grundstlck liegt 6stlich des
Bestandsmarktes und der bestehenden Nahversorgungslage an der Bahnhofstralle zwischen
den StralRen An der Zuckerfabrik und der das Projektareal umlaufenden StraRe Am Bahnhof.
Das Gelande ist aktuell als Brache einzustufen, die zum Zeitpunkt der Vor-Ort-Arbeiten weit-
gehend gerodet und berdumt wurde. Geplant ist die Errichtung der Marktimmobilie von
EDEKA im nordlichen Grundsticksteil. Die zugehorigen Kundenparkplatze sollen dem Markt
vorgelagert zur Stralle An der Zuckerfabrik bzw. zum sidlich anschlieRenden Baumarkt hin
angelegt werden. Zufahrten sollen von beiden genannten Strallen aus eingerichtet werden.

Der Verlagerungsstandort des EDEKA-Marktes befindet sich unweit der bestehenden Nahver-
sorgungslage entlang der BahnhofstraRRe in nur wenigen hundert Metern Entfernung. Hier be-
finden sich neben dem Bestandsstandort von EDEKA (inkl. bestehender Backerei) auch eine
Filiale des Textildiskonts Kik, TEDi, Schuh-Mann sowie eine Apotheke, ein Florist, ein Laden fir
Geschenkartikel und Textilien sowie ein Post- und Lotto-Kiosk. Erganzt wird der Einzelhandel
durch eine Filiale der Volksbank und ein Bistro, eine derzeit leerstehende Flache wird dem
Vernehmen nach fir ein Grillrestaurant hergerichtet. In einem kleinen Seitengebdude befin-
den sich ein Friseur sowie die Blros eines Energieversorgers. In einem separaten Gebdude im
Ostlichen Teil der Ansiedlung und durch eine brachliegende Potenzialflaiche vom Rest des
Fachmarktzentrums getrennt ist in fiir den Anbieter typischer Kubatur eine Filiale von Aldi
Nord entstanden, nachdem Aldi aus dem &stlich gelegenen Standortverbund an diesen neuen
Standort verlagert hat.

Bestandsmarkt EDEKA, BahnhofstraRe TEDi, Rossmann, Bahnhofstrae
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Schuh-Mann, Blumen-Fischer, Kiosk, Bistro Bahnhofstr.  Kik, Leerstand, Bahnhosfstrale

Biro und Dienstleister, Seitengebdude, Bahnhofstralle Wohnbebauung, Bahnhofstralle

Aldi Nord, BahnhofstralRe Potentialflachen zwischen Aldi und Fachmarktzentrum

GMA-Aufnahmen 2023

Das direkte Standortumfeld ist durch verschiedene Nutzungen zu charakterisieren (vgl. Karte
1). Direkt westlich des Planareals befindet sich eine teils baufallige Immobilie, die jedoch lang-
fristig durch einen begonnenen Anbau erganzt und wieder nutzbar gemacht werden soll. Auch
die angrenzenden Brachen zeigen erste Vorbereitungen der Nutzbarmachung; die Filiale der
hier befindlichen Fleischerei ist bereits neueren Datums und entfaltet eine gewisse Pionier-
wirkung. Stdlich schlieft sich der ebenfalls grolkformatige PROFI Baumarkt Knappe an. Stdlich
des Baumarkts befinden sich die Hallen und Wirtschaftsgebdaude des Landhandel- und Dienste
Osterwieck. Das 6stlich der StraRe am Bahnhof angrenzende Areal ist durch diffuse, teils ver-
siegelte Lager- und Brachflachen zu charakterisieren, erganzt durch kleinere Lagerhallen und
Gebdude des ehemaligen Bahnhofs. Das Areal wird vornehmlich durch die Lellau Baudenkmal-
pflege und andere Gewerbetreibende genutzt. In relativer Nahe in sidwestlicher Richtung be-
findet sich an der Ernst-Thdlmann StralRe das Getrdnkecentrum OSTerwieck sowie ein Kiebitz-
markt als Fachmarkt fur Tier- und Gartenbedarf.
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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG EDEKA-SUPERMARKT IN OSTERWIECK, AN DER ZUCKERFABRIK

Brache An der Zuckerfabrik, ehem. Bahnhof Im Umbau befindliche Bebauung westlich

A.d. Zuckerfabrik, Blick nach Norden; Fleischerei, Aldi Baumarkt, Blickrichtung Stiden

GMA-Aufnahmen 2023

No&rdlich der Bahnlinie und der Bahnhofstrafse und sldlich der Ernst-Thalmann-Stral3e sowie
westlich der Fachmarktagglomeration besteht zumeist kleinteilige Wohnbebauung. In rd. 200
m Entfernung?® des geplanten EDEKA-Standortes entstehen an der Strake Am Kapellentor in
einem ersten Bauabschnitt mehrere Wohngebdude mit ca. 26 kurzfristig fertiggestellten
Wohneinheiten, nachdem die vorher hier vorhandenen Gebaude, die in fur die DDR typischen
Fertigbauweise hergestellt wurden, aufgrund von Asbestbelastungen nicht mehr genutzt wer-
den konnten.*

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes wird durch die anliegenden Stralen An der Zu-
ckerfabrik, BahnhofstraRe und Ernst-Thalmann-StralRe bestimmt. Die Abfahrt vom Planstand-
ort erfolgt maligeblich Uber den StraRenzug An der Zuckerfabrik in alle Richtungen.

Gemessen anhand der Luftlinie

2 — 4 Zimmer, 45 — 90 m? Wohnflache. Mit einer Fertigstellung ist im laufenden Jahr zu rechnen. Quelle:
Wohngesellschaft Osterwieck mbH, abgerufen im Januar 2023.
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Karte 1: Mikrostandort Bahnhofstrae / An der Zuckerfabrik
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Die OPNV-Erreichbarkeit des Planstandortes ist durch die unmittelbar 6stlich der Fachmarkt-
agglomeration bzw. in rd. 400 m fullldufige Distanz zum Planstandort im Kreuzungsbereich
BahnhofstraRe / Teichdamm gelegenen Bushaltestelle im Rahmen der ortsiblichen Verhalt-
nisse als gut einzustufen. Hier verkehren die Buslinien 210, 211, 212 sowie 270 und 273 u. a.
nach Halberstadt, Wernigerode, Osterrode (Harz) und Vienenburg. Auch die Ortsteile von
Osterwieck sind angebunden. Die fulRlaufige Erreichbarkeit des Standortes ist aus den umlie-
genden Wohnsiedlungsbereichen von Osterwieck Gber FuRwege entlang der angrenzenden
Strallen gewdhrleistet.

Zusammengefasst kann der Planstandort An der Zuckerfabrik als Arrondierung zur bestehen-
den Nahversorgungslage eingestuft werden. Er liegt innerhalb des Siedlungsbereichs von
Osterwieck, wobei im Standortumfeld auch Wohnnutzungen vorhanden sind. Der Planstand-
ort ist aus weiten Teilen des Kernstadtgebietes fullaufig zu erreichen und verfligt iber einen
Anschluss an das Gehwegenetz und in mittlerer Distanz an der BahnhostraRe an den OPNV.

2. Bewertung des Integrationsgebotes

Dem Integrationsgebot gemaR Landesentwicklungsplan 2010 Sachsen-Anhalt liegen Ausfih-
rungen in den Zielen 48 und 49 zugrunde:

748 (2,4),Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte
2. sind stddtebaulich zu integrieren, [...]

4, sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten
des OPNV sowie mit Fuf3- und Radwegenetzen zu erschliefsen,

Z49 Erweiterungen bestehender Sondergebiete fiir Einkaufszentren und
grofificchige Einzelhandelsbetriebe sind auf stddtebaulich integrierte
Standorte in Zentralen Orten in Abhdngigkeit des Verflechtungsberei-
ches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschrdnken.”

Basierend auf der Bewertung des Standortes sowie den landesplanerischen Vorgaben ist der
Standort An der Zuckerfabrik wie folgt zu bewerten:

#  Ausraumlich-stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Standort um eine Arrondie-
rung der vorhandenen Nahversorgungslage auf einer freien vorhandenen Potenzialfla-
che, die auch eine fuBldufige Nahversorgungsfunktion fir die umliegenden Wohnge-
biete von Osterwieck Gbernimmt.

J  Zudem verfiigt der Standort (iber eine ausreichende Anbindung an den OPNV sowie ei-
nen Anschluss an das bestehende Fulwegenetz.

Zusammenfassend wird das Integrationsgebot gemaR LEP Sachsen-Anhalt erfullt.
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IV.  Kongruenzgebot

Far die Prifung des Kongruenzgebotes sind zunachst eine Abgrenzung des erschlielfbaren Ein-
zugsgebietes sowie die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolkerungs- und Kauf-
kraftpotenzials vorzunehmen. Basierend darauf erfolgt eine Umsatzprognose, die in der Folge
eine Abschéatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des Kongruenzgebo-
tes ermoglicht.

1. Einzugsgebiet des Planstandortes und Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fir den geplanten EDEKA-Markt kommt
eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte
Einzugsgebiet die Grundlage fur alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs-
und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelmaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbar-
keit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort
auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebietes wird diesem Umstand Rechnung getra-
gen (vgl. Karte 2).

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-
gende Kriterien herangezogen:

#  Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Verkaufsflachendimensionierung, Leistungsfa-
higkeit, Bekanntheit des Betreibers usw.) und die daraus zu erwartenden Wirkungen
auf die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung

#  Erreichbarkeit des Standorts fir potenzielle Kunden, unter BerUcksichtigung verkehrli-
cher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

#  projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage und Erreich-
barkeit anderer leistungsstarker Lebensmittelmarkte)

#  Filialnetz des Betreibers

J  Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte).?’

27 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefihrt, so dass zum Ver-

braucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.
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Karte 2: Einzugsgebiet des geplanten EDEKA-Supermarktes am Standort An der Zuckerfabrik in Osterwieck
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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG EDEKA-SUPERMARKT IN OSTERWIECK, AN DER ZUCKERFABRIK

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir das Planvorhaben am Standort An der
Zuckerfabrik folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:

Zone | Kerneinzugsgebiet ca. 2.500
Zone |l Erweitertes Einzugsgebiet ca. 3.500
Zone |ll Ferneinzugsgebiet ca. 5.000
Einzugsgebiet insgesamt ca. 11.000

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; Berechnung der Einwohner auf Ortsteilebene mit WiGeo-WebGlIS auf Basis von
GfK-Daten nach Geomarkets; GMA-Berechnungen 2023

Das Einzugsgebiet fir den verlagerten EDEKA-Markt ist wie folgt zu skizzieren:

y 4 Das Kerneinzugsgebiet (Zone |) umfasst das Naheinzugsgebiet innerhalb des namens-
gebenden Kernorts Osterwieck. Diesbeziglich stellt der Standort, zusammen mit ande-
ren raumlich hier verorteten Wettbewerbern, fir die Einwohner der 6stlichen und stid-
lichen Kernstadt den zentralen bzw. am schnellsten zu erreichenden Einkaufsort dar, so
dass eine ausgepragte Einkaufsorientierung zu erwarten sein wird. So wird es EDEKA
gelingen, einen hohen Marktanteil innerhalb des Stadtgebietes zu erzielen, da EDEKA
bislang den einzigen Lebensmittelvollsortimenter im Einzugsgebiet darstellt.

y 4 Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone Il) umfasst die weiteren Bereiche der Kernstadt von
Osterwieck sowie die unmittelbar angrenzenden Ortsteile?®. So wird zukiinftig auch der
verlagerte EDEKA-Markt in Osterwieck eine mogliche Einkaufsalternative zu den eben-
falls in Osterwieck ansassigen Lebensmitteldiscountern bieten, gleichwohl hier gerin-
gere Marktanteile als in Zone | zu erwarten sind.

Y 4 Das Ferneinzugsgebiet (Zone 1lI) umfasst dartber hinaus die vom Kernort entlegenen
und dorflich geprdgten Ortsteile auRerhalb der Kernstadt Osterwieck. Die hier deutlich
zu Tage tretende Mehrfachorientierung zu Wettbewerbsstandorten im Umland bedin-
gen noch einmal niedrigere Marktanteile mit zunehmender Distanz zum Kernort. Hier
werden Besorgungen fast ausschlieRlich per Pkw durchgefiihrt, oder im Rahmen des
beruflichen Pendelns von und zur Arbeitsstatte.

y 4 Dieses Einzugsgebiet wird durch den Bestandsmarkt bereits heute erschlossen und wird
sich trotz der Verkaufsflachenerweiterung im Wesentlichen nicht dndern. Es ist jedoch
darauf hinzuweisen, dass auch die Wettbewerbsstandorte im Kernort Osterwiecks ahn-
liche Einzugsgebiete erschlieRen durften, die das Einzugsgebiet von EDEKA bereits
heute Uberlagern.

Insgesamt umfasst das Einzugsgebiet im Wesentlichen das Stadtgebiet von Osterwieck selbst,
zu dem neben dem Kernort Osterwieck auch die umliegenden Ortsteile zahlen. Grundsatzlich
begrenzt der Wettbewerb in den umliegenden Stadten und Gemeinden die Ausdehnung des
Einzugsgebietes, wobei insbesondere Vienenburg (Stadt Goslar, westlich) sowie Schladen und
Hornburg (Gemeinde Schladen-Werla, nord-westlich), zu nennen sind. AuRerdem ist auf Ba-
dersleben (Gemeinde Huy, 6stlich), Wasserleben und Stapelburg (Gemeinde Nordharz, siid-
lich) hinzuweisen (= Untersuchungsraum, vgl. Kapitel V.1.2).

28 BerRel, Deersheim, Littgenrode, Schauen, Stutterlingen.
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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG EDEKA-SUPERMARKT IN OSTERWIECK, AN DER ZUCKERFABRIK

In geringem Umfang sind auch unregelmélRige Einkaufsbeziehungen von auRerhalb des Ein-
zugsgebietes, z. B. durch Pendler und Touristen zu erwarten. Diese Kunden werden im weite-
ren Verlauf der Untersuchung als Streuumsétze in einem defensiven Ansatz i. H. v. ca. 9 % des
Umsatzes bericksichtigt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschliefslich der Ausgaben im Lebensmittel-
handwerk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca. €6.760.2°

Bezogen auf das Vorhaben in Osterwieck, dessen Sortimentsschwerpunkt im Lebensmittelbe-
reich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca. 2.826 €30

Bei der Kaufkraftberechnung fir das Einzugsgebiet ist dariber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau®! zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Osterwieck bei 93,8 und damit auf einem leicht unterdurchschnittlichen Niveau (Bundes-
durchschnitt = 100,0). Fir das Einzugsgebiet belauft sich das Kaufkraftpotenzial fiir Nahrungs-
und Genussmittel damit auf ca. 29,2 Mio. €. Davon entfallen auf

FJ  Zonel: ca. 6,6 Mio. €
FJ  Zonell: ca. 9,3 Mio. €
J  Zonell: ca. 13,3 Mio. €

Zusatzlich werden bei Supermérkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus dem
Nichtlebensmittelbereich generiert. Diese liegen bei EDEKA in der avisierten GréRe bei max.
ca. 15 %.

3. Umsatzprognose fiir den geplanten EDEKA Supermarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des geplanten EDEKA-Supermarktes
wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete
und anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbe-
triebes anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugs-
gebietes.3? Somit beschreibt das Modell, in welchem AusmaR das Planvorhaben in der Lage
ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sortimentsbereich

2 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

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

31 Quelle: MB Research, 2022. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet. Zu

beriicksichtigen ist, dass ein tber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient v. a. bei Luxusgitern
zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fir Ausgaben des taglichen Bedarfs (Grundversorgung) hingegen
weniger stark ins Gewicht fallt.

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

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG EDEKA-SUPERMARKT IN OSTERWIECK, AN DER ZUCKERFABRIK

an sich zu binden. Der erzielbare Umsatz ist dabei neben der Hohe des Kaufkraftniveaus und
des damit relevanten Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet v. a. auch von der Wettbewerbs-
dichte abhangig (vgl. Kapitel V.1). Eine weitere Grundlage bilden die durchschnittlichen Markt-
anteile der unterschiedlichen Betriebstypen (vgl. Kapitel 1.3.), die vor dem Hintergrund der
lokalen und regionalen Rahmenbedingungen (Kaufkraft, Standortbedingungen, Angebotssitu-
ation etc.) zu gewichten sind.

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

Folgende Umsatzprognose ldsst sich vor diesem Hintergrund fir den geplanten EDEKA-Markt
mit rd. 1.850 m? VK (zzgl. Backerei-Café) anhand des Marktanteilkonzeptes ableiten:*3

Tabelle 2: Umsatzerwartung anhand des Marktanteilkonzeptes

Kaufkraft | Marktanteil| Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
Einzugsgebiet / Zonen Food Food Nonfood* gesamt | herkunft
in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. € in %

Zone | 6,6 30

Zone |l 9,3 22

Zone Il 13,3 15

Einzugsgebiet 29,2 20

Streuumsatze

Insgesamt 1,1-1,2 7,8 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und I1) betrdgt beim Anbieter EDEKA ca. 15 %. Hinsichtlich der Kun-

denherkunft wurde von mit dem Foodbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

GMA-Berechnungen 2023 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich).

Somit lasst sich fir den geplanten EDEKA-Markt mit ca. 1.850 m? VK (zzgl. Bickerei-Café) aus
Gutachtersicht eine Gesamtumsatzleistung von ca. 7,8 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca.
6,6 Mio. € auf den Foodbereich und ca. 1,1 — 1,2 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood |
und I1). Mit einem Marktanteil von ca. 30 % in der Zone | und ca. 22 % in Zone Il kommt dem
EDEKA-Markt eine bedeutende Grund- und Nahversorgungsfunktion fir den Kernort von
Osterwieck zu, wobei dennoch keine beherrschende Marktposition erreicht wird. Fir die dem
Kernort entlegenen und eher dorflich gepragten Ortsteilen der Stadt Osterwieck (Zone Ill) ist
ein Marktanteil von ca. 15 % zu erwarten, was die Versorgungsbedeutung flr die Gesamtstadt
unterstreicht. Es ist festzustellen, dass hier bereits heute die Marktgebiete der umliegenden
Standorte von Lebensmittelvollsortimentern und —discounter nochmals starker als in Zone |
und Il das Einzugsgebiet von EDEKA in Osterwieck Uberlagern.

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Vorhabens lassen sich die Filialleis-
tungen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsflache und Standorteigenschaften

3 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG EDEKA-SUPERMARKT IN OSTERWIECK, AN DER ZUCKERFABRIK

variieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen ortlichen Verhéltnisse
wider. GemaR Hahn Retail Real Estate Report 2022 /2023 liegt die durchschnittliche Filialum-
satzleistung von EDEKA bei ca. 6,6 — 6,7 Mio. €. Damit lage der EDEKA-Markt in Osterwieck auf
einem Uberdurchschnittlichen Niveau. Allerdings ist anzumerken, dass der Standort mit ca.
1.850 m? Verkaufsflache auch tber dem Verkaufsflaichendurchschnitt von EDEKA-Mérkten (@
VK 1.293 m?) liegen wird. Mit einer Flachenleistung von ca. 4.209 € / m? VK wird allerdings nur
eine unterdurchschnittliche Flachenleistung fir EDEKA-Markte erreicht.>* Hohere Umsatzleis-
tungen sind aufgrund Lage im landlich gepragten Raum sowie des begrenzten Einwohner- und
Kaufkraftpotenzials im Einzugsgebiet sowie den im Umland bestehenden Wettbewerbsstand-
orten nicht zu erwarten. Die prognostizierte Umsatzleistung stellt somit einen Maximalwert im
Sinne moglicher Auswirkungen des Vorhabens dar (worst case-Ansatz).

4, Bewertung des Kongruenzgebotes

Das Kongruenzgebot besagt, dass EinzelhandelsgroRprojekte sich in das zentralortliche System
einfligen mussen. Darlber hinaus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroRprojektes so
bemessen sein, dass dessen Einzugsgebiet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich Uberschreitet (vgl. LEP Sachsen-Anhalt 2010 Ziel 47 und 48):

Z47 ,Verkaufsfliche und Warensortiment von Einkaufszentren, grofsfléichi-
gen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofsfléichigen Handelsbetrie-
ben miissen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Z 48 (1) ,Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte diirfen mit ihrem
Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht we-
sentlich tiberschreiten.”

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landespla-
nerischen Vorgaben ldsst sich das Kongruenzgebot wie folgt bewerten:

y 4 Die Stadt Osterwieck ist gemal} Regionalplanung als Grundzentrum ausgewiesen. Damit
hat Osterwieck eine wichtige Grundversorgungsfunktion fiir die eigene Bevélkerung zu
erfillen.

#  Das Einzugsgebiet fir den geplanten EDEKA-Markt umfasst ausschlieRlich das Stadtge-
biet Osterwieck. Hier leben derzeit rd. 11.000 Einwohner.

#  Der geplante EDEKA-Markt wird ca. 7,8 Mio. € bzw. rd. 91 % und damit den deutlich
Uberwiegenden Teil des Projektumsatzes mit Kaufkraft aus dem Stadtgebiet Osterwieck
(Zone I —1I1) erwirtschaften.

F  Weitererd. 9% des Umsatzvolumens (ca. 0,7 Mio. €) flieBen in Form von Streuumsatzen
von aulRerhalb des Einzugsgebietes an den Standort zu (u. a. Pendler, Touristen, Zufalls-
kunden).

Insgesamt wird der ganz (berwiegende Teil des Umsatzes (ca. 91 %) mit Kaufkraft aus dem
Siedlungsbereich des Grundzentrums Osterwieck erwirtschaftet.

Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

34 gem. Hahn Retail Real Estate Report Germany 2022 / 2023 liegt der Durchschnittswert fir EDEKA-Mérkte bei rd.

5.130 €/m? VK
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V.  Beeintrdchtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssi-
tuation in Osterwieck bzw. im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum darzustellen und zu
bewerten. Ausgehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prifungsre-
levanten stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.

1. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Die Einzelhandelssituation im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum wurde von der GMA
im Januar 2023 durch eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe untersucht.
Als Wettbewerber fir EDEKA gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Warengrup-
pen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefiihrt werden. Allerdings ist auf-
grund der FlachengrolRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der
Bevolkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche oder -dhnliche Be-
triebe (u. a. Lebensmitteldiscounter, Supermarkte, SB-Warenh&user / groRe Supermarkte) als
Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

1.1  Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Die projektrelevante Angebotssituation innerhalb des Einzugsgebietes wird im Wesentlichen
durch die hier ansassigen Lebensmittelmarkte gepragt. Innerhalb von Osterwieck sind aktuell
folgende strukturpragende Anbieter (Lebensmittelmarkte > 400 m? VK) zu nennen (vgl.
Karte 2). Da eine Weiternutzung des bisherigen Edeka-Marktes mit ca. 1.100 m? VK zwar un-
wahrscheinlich, aber nicht auszuschlieRen ist, wird im Folgenden eine Nachnutzung durch ei-
nen verleichbaren Lebensmittelmarkt angenommen.

# Aldi Nord, BahnhofstraRe: moderner und sehr leistungsfahi-
ger, grol¥flachiger Anbieter im Neubau, erganzt durch eine Ba- 1.200 —1.300 m? VK
ckerei; Distanz zu EDEKA ca. 100 m; sehr hohe Wettbewerbs-

relevanz fir das Planvorhaben von EDEKA.

F Netto Marken-Discount, Am Langenkamp: durchschnittlicher
und gut frequentierter Anbieter im nérdlichen Teil des Orts- 700 — 800 m? VK
kern, erganzt um eine Backerei im Vorkassenbereich; Distanz
zu EDEKA ca. 1,2 km; trotz abweichendem Betriebstyp (Disco-
unter) hohe Wettbewerbsrelevanz fir das Vorhaben von
EDEKA.

J Nachbelegter EDEKA Bestandsstandort®®, BahnhofstraRe: In
der Nachfolge der EDEKA-Verlagerung mogliche Magnetsbe- 1.000 — 1.100 m? VK
triebrolle in der Fachmarktagglomeration entlang der Bahn-
hofstralRe; flr die meisten Anbieter durchschnittlicher, grol3-

flachiger Markt im Standortverbund; zuvor jedoch dringender

» Bestandsstandort EDEKA. Da eine zeitnahe Nachbelegung des derzeit durch EDEKA genutzten Marktes

durch einen systemischen Wettbewerber aus dem Angebotsspektrum der Nahrung- und Genussmittel
nicht ausgeschlossen werden kann wird der Bestandsstandort im Sinne des worst-case-Ansatzes mit einer
marktiblichen Flachenleistungen in Ansatz gebracht und die Verlagerung von EDEKA zum Planstandort An
der Zuckerfabrik als Neuansiedlung bewertet.
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Renovierungs- oder Sanierungsbedarf. Komplementarer Ein-
zelhandelsbesatz und Dienstleistungen ergénzen das Angebot;
Distanz zum Planstandort ca. 300 m; Bei zeitnaher Nachbele-
gung durch einen systemgleichen Wettbewerber sehr hohe

Wettbewerbsrelevanz fur das Planvorhaben von EDEKA.

Dariuber hinaus sind lediglich vereinzelt kleinteilige Lebensmittelbetriebe (Backerei, Fleische-
rei, Bauernladen) im Einzugsgebiet vorhanden, welche die Nahversorgungsstrukturen im Ein-
zelfall ergdnzen (u. a. in der historischen Altstadt, Schauen, Deersheim).
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Karte 3: Projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

GMA
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Insgesamt trifft der geplante Supermarkt innerhalb des Einzugsgebietes auf einen nur maRig
ausgepragten, discountlastigen Wettbewerb, der aber durchaus als Leistungsfahig zu etiket-
tieren ist.

y 4 Hier ist zunadchst der fuRldufig entfernte Aldi-Markt, BahnhofstraRe zu nennen, der im
Wesentlichen ein identisch ausgerichtetes Einzugsgebiet wie EDEKA erschliel$t. Die
Marktimmobilie von Aldi ist neueren Baujahrs®® und in der aktuell fur den Anbieter ty-
pischen Kubatur und GréRenordnung errichtet. Zuvor war Aldi in derselben Fachmark-
tagglomeration wie EDEKA angesiedelt. Der Standort von Aldi weist zwar einige Entfer-
nung zu beiden Standorten von EDEKA auf und wird von diesen jeweils durch weitere
Potenzialflachen raumlich getrennt, liegt aber an derselben Hauptverkehrsachse in
Osterwieck und prasentiert sich gut frequentiert, modern und leistungsfahig fur die Zu-
kunft aufgestellt. So dirfte der Markt schon heute als Markt mit den starksten Flachen-
leistungen einzustufen sein.

#  Weiterhin ist auf den im westlichen Stadtgebiet Osterwiecks ansdssigen Markt von
Netto Marken-Discount hinzuweisen, fir den Anbieter durchschnittlichen Marktauftritt
und eine verkehrsgiinstige Lage aufweist. Der Markt prasentiert sich als gut frequentiert
und gepflegt mit aktuellem Design und Interieur, jedoch mit wenigen Erweiterungsmog-
lichkeiten in der aktuellen Lage. Dennoch ist auch die bestehende Filiale als durchaus
leistungsfahig einzustufen.

#  Auf Grund der Lage am Busknotenpunkt von Osterwieck und dem ergénzenden Einzel-
handel innerhalb der Fachmarktagglomeration an der BahnhofstrafRe stellt sich der Be-
standsstandort von EDEKA als sehr gut frequentiert dar. Ein etwaiger Wettbewerber
kénnte in der Nachfolge von EDEKA durchaus von den bereits heute vorhandenen star-
ken Frequenzen profitieren und weite Teile des von EDEKA bereits heute generierten
Umsatzes absorbieren. Die Bestandimmobilie ware fir die meisten Anbieter im Hard-
Discount-Format ausreichend dimensioniert, es waren im Vorfeld allerdings weitrei-
chende Renovierungs- und Sanierungsmalinahmen durchzufihren. Des Weiteren wa-
ren aber auch die mangelnde Erweiterungs- und Entwicklungsmoglichkeiten mit zu
Ubernehmen, die einer Entwicklung von EDEKA am Bestandsstandort innerhalb der
Fachmarkagglomeration im Wege stehen. Dennoch ist anzunehmen, dass ein etwaiger
Wettbewerber sich zeitnah durchaus leistungsfahig aufstellen konnte.?”

Insgesamt gelingt es den vorhanden ansadssigen Lebensmittelmarkten bisher nicht, die in
Osterwieck vorhandene Kaufkraft vollumfanglich zu binden. Insbesondere im Lebensmittel-
vollsortiment-Bereich existiert mit EDEKA aktuell nur ein Angebot im Grundzentrum Oster-
wieck; alle Wettbewerber sind Lebensmitteldiscounter. Der geplante EDEKA-Supermarkt wird
dieses Angebotssegment weiterhin besetzen und mit der erweiterten Flache die Lebensmit-
telversorgung des Zentralen Ortes nachhaltig starken. Bestehende Kaufkraftabfllisse an an-
dere Einzelhandelsstandorte im Umland kdnnen verringert und Versorgungsfahrten reduziert

36 Dem Vernehmen nach wurde der Markt 2018 errichtet.

37 Da noch kein etwaiger Wettbewerber in der Nachfolge von EDEKA an diesem Standort benannt werden

kann wurde fir die weiteren Berechnungen ein marktiblicher Durchschnittswert fiir Discountanbieter in
der GroRe des bestehenden Lebensmittelmarktes in Ansatz gebracht.
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werden. Da eine kurzfristige Nachbelegung des freiwerdenden Standortes von EDEKA bau-
rechtlich nicht auszuschlieRen ist wird die Supermarkt-Verlagerung wie eine Neuansiedlung
behandelt.*®

1.2 Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum auflerhalb des Einzugsgebietes

Neben den Betrieben im unmittelbaren Einzugsgebiet gehen durch das Planvorhaben auch
wettbewerbliche Wirkungen auf Anbietern auRerhalb des Einzugsgebietes aus. Der Untersu-
chungsraum definiert sich aufgrund der wettbewerblichen Interdependenzen mit umliegen-
den Einkaufsorten, welche v. a. mit Betrieben zu sehen sind, deren Verflechtungsbereiche sich
mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens in Osterwieck Uberschneiden.

Diesbezlglich konnten u. a. aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit, den derzeitigen Kauf-
kraftstromen und den Angebotsstrukturen im Umland bzw. der zu erwartenden Ausstrah-
lungskraft des geplanten EDEKA-Supermarktes in Osterwieck die Teilbereiche und Ortschaften
Stadt Huy, Nordharz, Schladen-Werla sowie die dstlichen und zentrale Bereiche des in Goslar
eingemeindeten Ortsteils Vienenburg dem Untersuchungsraum zugeordnet werden. Hier ist
auf folgende strukturpréagende Lebensmittelmarktstandort hinzuweisen (vgl. Karte 3).

Huy:

#F Penny, Badersleben: groRflachiger Lebensmitteldis-
counter im ndrdlichen Siedlungsbereich des dorfli-
chen Ortsteils. L- Formiger Marktstandort an der B
244 / Albert-Klaus-StraRe; erganzt u. a. durch Volks-
bank, Backerei, Fleischerei und der 6rtlichen Postsor-
tierungsstelle; trotz dlterer Immobilie attraktiver Ein-
kaufsmarkt mit Gberortlicher Versorgungsfunktion,
Fahrdistanz zum Planstandort: ca. 14 km, mittlere
Wettbewerbsrelevanz.

800 — 900 m? VK

Nordharz:

#F NP - Niedrig Preis, HauptstraRe: dérflicher Nahver-
sorger an der HauptstralRe in altem Design der zur
EDEKA-Gruppe gehorenden Vertriebsschiene, Nah-
versorgungsfunktion fir Teile der umliegenden
Ortschaften, Fahrdistanz zum Planstandort: ca. 7
km, durch gute Anbindung in Richtung Osterwieck
trotz kleiner Verkaufsflache mittlere Wettbewerbs-
relevanz.

400 — 500 m? VK

#F NP - Niedrig Preis, Stapelburg: kleinerer, integriert
gelegener Lebensmitteldiscounter mit dorflichem
Charakter, Lage innerhalb des Siedlungsbereichs
Stapelburgs an der WasserstralRe in einer ehemali-
gen Scheune oder landwirtschaftlichen Wirt-
schaftsgebdude, erganzt um eine kleine Backerei;
sowohl fuRlaufige Nahversorgungsfunktion fir den
Ortsteil als auch partiell der umliegenden Ortschaf-
ten; Fahrdistanz zum Planstandort: ca. 11 km, auf

300 — 400 m? VK

® Fir die weiteren Berechnungen wurden markt- und betreiberibliche Durchschnittswerte fir Gbliche Wett-

bewerber in Ansatz gebracht, die im Sinne des worst-case-Ansatzes die heutige Flache des EDEKA-Marktes
voll nachbelegen.
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Grund der geringen Verkaufsflaiche nur geringe
Wettbewerbsrelevanz.

Schladen-Werla

#F NP - Niedrig Preis, Hornburg: integrierter Standort
am ostlichen Rand des dorflich gepragten Sied-
lungsbereichs an der Schladener StraRe; gepflegtes
Erscheinungsbild, typisches Marktkonzept inkl. Ba-
ckereiim Vorkassenraum; sowohl Nahversorgungs-
funktion fur Hornburg als auch fir die umliegenden
Ortschaften; Fahrdistanz zum Planstandort: ca. 12
km, auf Grund der verkehrsglinstigen Lage mittlere
Wettbewerbsrelevanz.

700 — 800 m? VK

& NVZ Schladen: integriert an der Herrmann-Mdiller-
Strale gelegenes Nahversorgungszentrum im
nordostlichen Siedlungsgebiet; Angebot im Lebens-
mittelbereich ergdnzt durch Rossmann, TEDi, Kik,
K+K Schuhe; Fahrdistanz zum Planstandort: ca. 16
km.

o Rewe: etwas in die Jahre gekommener aber ge- 900 — 1.000 m? VK
pflegter durchschnittlicher Marktauftritt mit Ba-
ckerei im Vorkassenraum; als vergleichbarer Su-
permarkt und trotz der Distanz zum Planstand-

ort und dem dulReren Zustand mittlere Wettbe-
werbsrelevanz. 1.900 — 2.000 m? VK

o Lidl: gut frequentierte, modernisierte und er-
weiterte Filiale; als Discounter und aufgrund der
Distanz zum Planstandort geringe Wettbe-
werbsrelevanz.

o Aldi: moderner Neubau in Betreiberiblichem 1.000 — 1.100 m2 VK
Format und GrofRe; nur durchschnittliche Kun-
denfrequenz; als Discounter und aufgrund der
Distanz zum Planstandort geringe Wettbe-
werbsrelevanz.

Goslar-Vienenburg

# FMSVienenburg: integriert an der B 241 / Wiedela-
her Stralle gelegene Fachmarktagglomeration im
nordostlichen Siedlungsgebiet; Angebot im Lebens-
mittelbereich erganzt durch Raiffeisen Markt, Kik,
TEDi und K+K Schuhcenter in jeweils eigenen Ge-
bdudeteilen; kleinere Flachenreserven der einzel-
nen Gebdude jeweils begrenzt gegeben; Fahrdis-
tanz zum Planstandort: ca. 12 km.

o Rewe: gepflegter durchschnittlicher Marktauf-
tritt, Backerei in Vorkassenraum; separater Ge- 1.900 — 2.000 m2 VK
trankemarkt am anderen Ende der Fachmarkt-
agglomeration und im Standortverbund mit Rai-
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ffeisenmarkt, mit unterdurchschnittlicher Kun-
denfrequenz; als vergleichbarer Supermarkt
und auf Grund der verkehrsginstigen Lage trotz
dem duReren Zustand mittlere Wettbewerbsre-
levanz.

1.300 — 1.400 m? VK

o Penny: gepflegte aber durchschnittliche Filiale
des Anbieters; als Discounter trotz der Lage und
Distanz zum Planstandort geringe Wettbe-

werbsrelevanz. 700 — 800 m? VK

o Aldi: gepflegte Filiale mit fir den Anbieter unter-
durchschnittlicher FlachengréRe; nur durch-
schnittliche Kundenfrequenz; als Discounter
trotz der Lage und Distanz zum Planstandort ge-
ringe Wettbewerbsrelevanz.

#F Lid|, Goslarer StraRe: integriert im zentralen Sied-
lungsbereich der Ortschaft und im zentralen Ver-
sorgungsbereich gelegene, modernisierte Filiale in
aktuellem Marktauftritt und Zuschnitt; Backerei
dem Ein- / Ausgang auf eigener Flache vorgelagert;
Kundenfrequenz sehr gut; als Discounter und auf-
grund im Vergleich zum Fachmarktzentrum zuneh-
mender Distanz zum Planstandort von ca. 13 km
nur geringe Wettbewerbsrelevanz.

1.000 - 1.100 m? VK

Die genannten Hauptwettbewerber liegen somit bereits aulRerhalb des Einzugsgebietes. Sie
weisen zum einen partiell Einzugsgebietstiberschneidungen mit dem Planvorhaben in Oster-
wieck auf, zum anderen begrenzen sie die Ausdehnung des betrieblichen Einzugsgebietes des
Planstandortes und sind damit potenziell von Wettbewerbswirkungen betroffen.

Im Sinne des worst-case-Ansatzes werden aufRerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungs-
raum nur die genannten systempragenden Hauptwettbewerber (> 400 m? VK) bei den spate-
ren Umsatzumverteilungen einbezogen, nicht aber sonstige kleinteilige Fachanbieter (z. B. Le-
bensmittelhandwerker, Spezialgeschafte), da diese keine wesentlichen Konzept- bzw. Einzugs-
gebietsiiberschneidungen mit dem geplanten Supermarkt aufweisen.*

1.3 Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Bei einer Neuansiedlung, Verlagerung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes ist zu
prifen, ob schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Standortge-
meinde bzw. im Umland auftreten. Insofern ist zundchst zu ermitteln, inwiefern zentrale Ver-
sorgungsbereiche vorliegen. Als Grundlage hierfir sind — falls vorliegend — Einzelhandels- oder
Zentrenkonzepte heranzuziehen.

In der vorliegenden Fallkonstellation verfliigen neben Osterwieck, zusammen mit Huy, auch
Goslar-Vienenburg, sowie Schladen Werla tber ein derartiges Konzept.

Ausnahme bilden etwaige projektrelevante zentrale Versorgungsbereiche. Hier werden alle Lebensmittel-
anbieter einbezogen, um eine ganzheitliche Betrachtung einer moglichen Betroffenheit ableiten zu konnen
(vgl. Kapitel V. 1.3).
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#  Osterwieck verfligt Gber eine historisch gewachsene Stadtmitte, die einige zentrenpra-
gende Einrichtungen bindelt.

o Im Umfeld des Marktes bzw. zwischen KapellenstralRe, SchiitzenstralRe und Neu-
kirchenstralRe sind hier u. a. Rathaus / Gemeindeverwaltung, Polizei, Augenopti-
ker, Horgerateakustiker, Gesundheitsdienstleistungen, Frisér, Banken, Apotheke,
Gastronomie zu nennen. Hier wurde gem. Regionalem Einzelhandelskonzept bis-
her der zentrale Versorgungsbereich Osterwieck abgegrenzt.

Abbildung 3: Zentraler Versorgungsbereich Osterwieck

Zentraler Versorgungsbereich Osterwieck!

Betriebe nach Hauptsorti- Anzahl -~
ment

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik
Schuhe/Lederwaren
Medizinische Artikel/Optik
Blumen/zoologischer Bedarf
Glas/Porzellan/Keramik
Bekleidung

Uhren/Schmuck
PBS/Zeitschriften/Bucher
Baumarktsortimente
Sportartikel/Fahrrad/Camping
Mébel

Neue Medien, Elektronik
Sonstiges

Leerstand

RO O0O0OOW= == aN—=0ON

%~ @ Zentrenerginzende Funktionen &
T

@ Leerstand "
= -—

g Zentraler Versorgungsbereich

i Optionsraum regional vorabgestimmt

' Potenzialflache

Kartengrundlage: Regionale Planungsge-
meinschaft Harz, DTK 10.

Strukturpriagende Anbieter (>400m? VKF) Hauptsortiment
Zentrenerganzende Funktionen Anzahl
Banken/Sparkassen/Post 2
Ladenahnliche Dienstleistungsbetriebe 10

(z.B. Frisor, Reisebiiro)

Gastronomie und Vergniligungsstatten 3
Beherbergungsbetriebe

Offentliche, soziale und kirchliche Einrich-
tungen (z.B. Schulen, Kirchen)

Kultur- und Freizeiteinrichtungen
Arzte/Krankenhauser -

- W

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept ,Nahversorgung in den grundzentralen Verflechtungsraumen der Pla-
nungsregion Harz, Endbericht, Stand 08. Januar 2014; S. XXXII

Der Stadtkern weist hier allerdings heute nur noch einen lickenhaften Geschafts-
besatz auf, wobei eine Funktion i. S. eines zentralen Versorgungsbereichs nicht
mehr vollumfanglich gegeben scheint.

o So liegen alle strukturpragenden Lebensmittelmarkte von Osterwieck zusammen
mit weiteren Magnetbetrieben abseits des Stadtkerns im Bereich Am Langen-
kamp (Netto Marken-Discount) sowie innerhalb der Nahversorgungslage entlang
der BahnhofstraRe (EDEKA, Aldi Nord, Rossmann, Kik, TEDi, PROFI Baumarkt, Ge-
trankecenter OSTerwieck, Kibitzmarkt) und den umliegenden StralRen (vgl. Karte
1).
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y 4 Die Gemeinde Schladen-Werla verfligt Gber ein kommunales Einzelhandelskonzept aus
dem Jahr 2018. Dieses grenzt im Ortsteil Schladen den zentralen Versorgungsbereich
entlang der StraRe Damm rund um den Marktplatz Gber die BahnhofstraRe und Her-
mann-Muller-Stralse bis zur Friedrich-Ebert-Stralle ab40 wo am 6stlichen Rand des
zentralen Versorgungsbereich ein Nahversorgungszentrum angesiedelt ist.

o Hier befinden sich REWE (inkl. einer Backerei im Vorkassenraum) Lidl und Aldi
Nord sowie Rossmann, die Werla-Apotheke, TEDi, Kik und K+K Schuhe auf dem
ehemaligen Gelande der BMA. In der Umgebung befinden sich weitere komple-
mentdre Nutzungen, v. a. in Form von Dienstleistern.

o Insgesamt stellt das Nahversorgungszentrum einen leistungsfahigen Einzelhan-
delsplatz sowohl fir die Gemeinde als auch fir die Region dar. Dabei sind der
Branchenmix und das Zusammenspiel des ortlichen Lebensmittelvollsortimenters
(REWE) und leistungsfahiger Discounter (Aldi, Lidl) hervorzuheben, welche die
Ausstrahlungskraft des zentralen Versorgungsbereichs bedingen.

Y 4 In der 2014 nach Goslar eingemeindeten ehemaligen Stadt Vienenburg wird gemal Zen-
trenkonzept* in Vienenburg das Stadtteilzentrum Vienenburg-Mitte i. S. eines zentra-
len Versorgungsbereichs abgegrenzt.

o Dieses zundchst entlang der Goslarer Stralle zwischen Kirchweg, Schachtweg und
entlang der KaiserstraRe bis zur SchulstralRe verortet.

Abbildung 4: Zentraler Versorgungsbereich Vienenburg-Mitte

Quelle: Zentrenkonzept Goslar, S. 36

Im Lebensmittelbereich befindet innerhalb des ZVB ein Lidl Markt an der Fritz-
Laube-Stralle sowie einige Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Erganzt wird das
Angebot vor allem durch einen Rossmann, eine Apotheke, weiteren kleinteiligen
Einzelhandelsbesatz sowie komplementare Dienstleistungsangebote und Einrich-
tungen.

40 Vgl. Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Ortsteil Schladen, Gemeinde Schladen-Werla 2018.

4 Zentrenkonzept Goslar 2016
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o Darilber hinaus weist das Zentrenkonzept den Fachmarktstandort an der Wie-
delaher StralRe als funtionalen Versorgungsbereich mit wichtiger Versorgungs-
funktion fiur die Stadt und die Region aus.

Abbildung 5: Fachmarktstandort Vienenburg, Wiedelaher Stral3e

@"%—#f_a x_@ﬂ S rCr LA

Quelle: Zentrenkonzept Goslar, S. 44

Hier sind zwischen der Wiedelaher und Osterwiecker StralRe in mehreren solitdren
Gebaduden REWE mit separatem Getrankemarkt der dem Baumarkt beigeordnet
ist, Penny und Aldi als Anbieter im Lebensmittelbereich angesiedelt. Ergdnzt wird
das Angebot vor Ort durch einen Raiffeisen Markt, Kik, TEDi und K+K Schuhe. Die
Hauptzufahrt wird Uber die Wiedelaher Stralle abgewickelt.

o Insgesamt ist der in Vienenburg vorgefundene Lebensmittelhandel als stark und
leistungsfahig aufgestellt zu etikettieren, sodass der Handelsplatz mit Lidl als star-
kem Magnetbetrieb innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs und dem Fach-
marktstandort an der Wiedelaher StralRe mit Penny, REWE und Aldi den an sie
gestellten Anforderungen gem. Zentrenkonzept weit in die Region hinaus gerecht
wird.

1.4 Zusammenfassung der projektrelevanten Angebotssituation

In der Gesamtbetrachtung stellt sich die Wettbewerbssituation flir den geplanten EDEKA-
Markt in Osterwieck differenziert dar. So ist innerhalb des Einzugsgebietes lediglich auf die
Bestandsmarkte von Aldi und Netto Marken-Discount in Osterwieck hinzuweisen, sowie einen
maoglichen noch nicht benannten Nachfolger auf der Bestandsflache von EDEKA. Hier wird sich
die Wettbewerbssituation im Falle einer Nachbelegung der Altflache durch einen weiteren
Lebensmittelmarkt insbesondere gegenlber den Anbietern an der Bahnhofstralle in Oster-
wieck deutlich verscharfen.

EDEKA ist in Osterwieck der einzige Lebensmittelvollsortimenter in Ergdnzung zu nur wenigen
Discountern, so dass aktuell ein gewisser Anteil der in Osterwieck bzw. im Einzugsgebiet vor-
handenen Kaufkraft im Lebensmittelbereich an umliegende Handelsplatze abflieRt. Mit der
geplanten Verlagerung von EDEKA ist daher davon auszugehen, dass eine erhebliche Verbes-
serung der Angebotsqualitat im Lebensmittelbereich eintritt und somit Kaufkraftabflisse u. a.
nach Goslar-Vienenburg und Schladen-Werla durch das Vorhaben verringert und die Kauf-
kraftbindung im Grundzentrum verbessert werden kdnnen. Diese Kaufkraftriickholung wird
sich in Form von Umsatzriickgdngen bei den strukturpragenden Wettbewerbern im Untersu-
chungsraum auBerhalb des Einzugsgebietes dullern.
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Mit nachfolgender Tabelle wird die Verkaufsflaichen- und Umsatzverteilung im Untersuchungs-
raum im Nahrungs- und Genussmittelbereich dargestellt.

Tabelle 3: Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Untersuchungsraum nach Lagen

Verkaufsflache Umsatz (brutto)*
Lage / Zone des Einzugsgebietes
26

Einzugsgebiet Osterwieck 3.990 26 20,3-20,4
davon NVL Bahnhofstrafse 2.960 19 14,8 19

davon ZVB Altstadt 80 <1 <1
davon sonstige Lagen Kernstadt 800 5 3,8-3,9 5

sonstige Lagen 150 1 <1
Untersuchungsraum auBerhalb des Einzugs- 11.505 74 57,9 74

gebietes
Schladen-Werla 4.825 31 24,2 31
davon ZVB/NVL BME 3.960 26 20,5-20,6 26
sonstige Lagen 865 6 3,6 5
Goslar-Vienenburg 4.610 30 24,0 31
davon ZVB Vienenburg-Mitte 1.150 7 93-94 12
davon Fachmarktstandort Wiedelaher Str. 3.250 21 13,9 18
sonstige Lagen 210 1-2 <1 1
Huy 830 5 4,0-4,1 5
Nordharz 1.240 8 5,6-5,7 7
Untersuchungsraum insgesamt 15.495 100 78,2 100
* Umsatz aufgeteilt: hier nur Umsatz mit Nahrungs- und Genussmitteln

ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich, GMA-Erhebung und -Berechnung 2023

2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
2.1  Methodik

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

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

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

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

Flr die Bewertung des geplanten EDEKA-Marktes am Standort An der Zuckerfabrik werden hin-
sichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

y 4 Der EDEKA-Lebensmittelmarkt wird an seinem Verlagerungsstandort auf einer geplan-
ten Verkaufsflache von insgesamt ca. 1.850 m? (zzgl. Backereicafé) nach gutachterlicher
Einschatzung eine Umsatzleistung von ca. 7,8 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 6,6
Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 1,1 — 1,2 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

y 4 Da eine Nachnutzung des Altstandortes an der BahnhofsstralRe durch einen Lebensmit-
telmarkt baurechtlich nicht auszuschlieBen ist wird gutachterlich eine Neu-Ansiedlung
gepruft.

#  Dergenerierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wettbe-
werber mit gleichartigen Angebotsformaten betreffen, somit auch den durch einen
Wettbewerber nachbelegten Bestandsstandort des heutigen EDEKA-Marktes. Dies sind
im Lebensmittelbereich v. a. andere Lebensmittelméarkte bzw. Lebensmittelvollsorti-
menter und nur untergeordnet sonstige Lebensmittelanbieter (z. B. Fachgeschéfte, Ge-
trankemarkte, Lebensmittelhandwerker).

y 4 Bezuglich den Randsortimenten (Nonfood | und Il) von EDEKA stammen diese aus un-
terschiedlichen Sortimentsbereichen und stellen einen verhaltnismaRig kleinen Um-
satzanteil am Gesamtumsatz. Aufgrund der Sortimentsstreuung verteilen sich mogliche
Umsatzumverteilungen auf eine Vielzahl von Anbietern. Allerdings ist davon auszuge-
hen, dass insbesondere wiederum die Randsortimente betriebstypenahnlicher Anbieter
des Lebensmitteleinzelhandels starker betroffen sein werden und weniger betriebsty-
penfremde Anbieter wie Fachgeschafte.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Tabelle 4: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben
Bestands- Umsatzum-
. umsatz verteilung / Umsa’qum-
Umsatzherkunft / Umsatzumverteilung Wettbewerb | -herkunft in ver'teLIung
in Mio. € Mio. € in %
im Einzugsgebiet Osterwieck 22,3-22,4 2,4-2,5 12
davon NVL Bahnhofstrafse 14,8 20-2,1 13-14
- davon ZVB Altstadt <1 <01 n.n.
g ?’:;J" davon sonstige Lagen Kernstadt 38-3,9 0,3 7-8
s a2
% § Schladen-Werla 24,1-24,2 2,0 8-9
g 2 davon ZVB/NVL BMA | 205-206  1,8-1,9 8-9
s davon sonstige Lagen 36 0,1-02 4-5
Goslar-Vienenburg 24,0 1,7 7
davon ZVB Vienenburg-Mitte 93-94 0,4-0,5 4-5
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davon Fachmarktstandort Wiedelaher Str. 13,8-13,9 1,2-1,3 8-9
Huy 4,0-4,1 0,2 4-5
Nordharz 5,6-5,7 0,2-0,3 5
im Untersuchungsraum insgesamt 78,2 6,6 8-9
Umsatz EDEKA-Markt im Lebensmittel-
) - 6,6 -
bereich
< Umsatzumverteilungen im
2 L & - 1,1-1,2 n.n.
@ @ Untersuchungsraum
Q o
L o
% 9 Umsatz EDEKA-Markt im
Z '€ Nichtlebensmittelbereich ) 11-12 )
Umsatz EDEKA-Markt insgesamt - 7,8 =

n.n. = nicht nachweisbar
ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich, GMA-Berechnungen 2023

2.3 Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu méglichen Umsatzumverteilungen sind folgende
stadtebaulichen Auswirkungen durch das Vorhaben von EDEKA zu erwarten:

y 4 Insgesamt werden bei einem derzeitigen Umsatz der betroffenen Wettbewerber im ge-
samten Untersuchungsraum i. H. von ca. 78,2 Mio. € ca. 6,6 Mio. € des Bestandsumsat-
zes bei Nahrungs- und Genussmitteln umverteilt. Dies entspricht rechnerisch einer Um-
satzumverteilungsquote von 8 —9 %. Aus dem Verlagerungsvorhaben von EDEKA resul-
tieren demnach insgesamt akzeptable wettbewerbliche Effekte.

y 4 Die hochsten Umsatzumverteilungseffekte im Lebensmittelbereich werden dabei er-
wartungsgemal’ gegeniber den in Osterwieck gelegenen strukturpragenden Lebensmit-
telmarkten zu erwarten sein, gleichwohl diese als Lebensmitteldiscounter nur bedingt
im Wettbewerb mit dem Supermarkt EDEKA stehen.

o Die hoéchsten Umsatzumverteilungswirkungen sind innerhalb der Nahversor-
gungslage an der BahnhofstralRe zu erwarten, die Umsatzrickgdnge dirften bei
ca. 13 — 14 % liegen. Hiervon wird primar der weitergenutzte Bestandsmarkt von
EDEKA betroffen sein, der gegenliber dem neuen Markt deutlich schlechtere Ob-
jektrahmenbedingungen aufweist und kaum erweiterbar ist. Der Aldi-Discounter
wird wenig betroffen sein, zumal er von Agglomerationseffekten profitiert. Hier
handelt es sich ausschlieRlich um wettbewerbliche Effekte. Da Aldi 2018 seiner-
seits aus dem bestehenden Standortverbund des Fachmarktzentrums in einen ei-
gens errichteten Neubaus auf einer freien Potenzialflache verlagert hat, wobei
ebenfalls eine Verkaufsflachenerweiterung stattgefunden hat, handelt es sich zu-
dem um eine teilweise Rickholung von zuvor zu Lasten EDEKAs umverteilten Um-
satze. Der Aldi-Markt stellt sich aber bereits heute als der leistungsfahigste Le-
bensmittelbetrieb in Osterwieck dar, so dass von einer soliden Umsatzsituation
auszugehen ist. Eine BetriebsschlieRung in Folge des Vorhabens von EDEKA ist hier
nicht zu erwarte.
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o Sollte am heutigen EDEKA-Standort stattdessen ein Anbieter aus dem Nicht-Le-
bensmittelbereich die Nachfolge des Lebensmittelmarktes antreten sinkt die Um-
verteilungsquote auf lediglich 4 — 5 %, die vor allem gegeniiber dem Aldi-Markt
wirksam wirden. In diesem Fall ist davon auszugehen, dass EDEKA seinen bishe-
rigen Umsatz weiterhin vollstdndig auf sich vereinen kann. Ungeachtet dessen
wirde sich die Nahversorgungssituation in Osterwieck damit nicht verschlech-
tern, indem mit dem Neubau von EDEKA ein moderner und attraktiver Einkaufs-
markt als Ersatz entsteht. Somit kénnen auch weiterhin durch die Osterwiecker
Bevolkerung Lebensmittelmarkte fuRlaufig erreicht werden, wobei EDEKA den be-
stehenden Aldi-Standort an der Bahnhofstralie auch weiterhin erganzt. Insgesamt
verbessert sich auch bei einer ausbleibenden Nachbelegung des Altstandortes von
EDEKA die Angebotssituation in Osterwieck sowohl quantitativ als auch qualitativ,
wobei eine Beeintrachtigung der Nahversorgung auszuschlieSen ist.

o GegenUber sonstigen Lagen und vor allem gegenliber dem Netto-Discounter Am
Langenkamp werden hingegen ca. 8 — 9 % Umsatzumverteilung zu erwarten sein,
wobei dieser den Umsatzriickgang verkraften wird; bei einer ausbleibenden Nach-
belegung des EDEKA-Standortes an der BahnhofstralSe sinkt die Umverteilung auf
rd. 2 %. Der Netto-Markt stellt sich aber bereits heute als ausreichend leistungs-
fahiger Lebensmittelbetrieb in Osterwieck dar, so dass von einer ausreichenden
Umsatzsituation auszugehen ist. Eine Betriebsschliefung ist hier nicht zu erwar-
ten.

o GegenuUber kleinteiligen Fachanbietern innerhalb des Einzugsgebietes und vor al-
lem gegeniber dem zentralen Versorgungsbereich in der Osterwiecker Altstadt
werden keine gutachterlich nachweislichen GréRenordnungen einer Umsatzum-
verteilung (< 0,1 Mio. €) auftreten. Die vorhandenen Anbieter (Lebensmittelhand-
werk, Dorfladen) werden nachweislich nicht tangiert, so dass auch keine aus dem
Vorhaben resultierenden Geschaftsschliefungen zu erwarten sind.

#  Weiterhin werden durch das Verlagerungsvorhaben von EDEKA in Osterwieck auch au-
Berhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungsraum Umsatzumverteilungseffekte aus-
geldst. So ist festzuhalten, dass die wesentlichen Systemwettbewerber im Lebensmit-
telvollsortiment insbesondere in den umliegenden Einkaufsorten Schladen-Werla und
Goslar-Vienenburg anzutreffen sind. Insgesamt wird der grofRere Umsatzanteil von
EDEKA in Osterwieck somit auRerhalb des Einzugsgebietes umverteilt, was sich im We-
sentlichen als Kaufkraftriickholung von aktuell aus Osterwieck abflieRender Kaufkraft
aullert.

#  Gegenuber der Nahversorgungslage in Schladen an der Hermann-Mdiller-Strale (u. a.
Lidl, REWE, Aldi Nord) werden ca. 8 — 9 % Umsatzumverteilung zu erwarten sein. Hier
ist v. a. REWE als systemgleicher Markt zu nennen, der die grofRten Konzeptiberschnei-
dungen mit dem geplanten EDEKA-Markt in Osterwieck aufweist. Erganzend ist auf Lidl
und Aldi sowie einigen erganzenden Einzelhandel hinzuweisen. Insgesamt ist allerdings
keine Geschaftsaufgabe zu beflirchten, so dient der Standort im Wesentlichen der ge-
samtstadtischen Versorgung von Schladen-Werla, wobei diese Kaufkraftbasis durch das
Verlagerungsvorhaben in Osterwieck unberthrt bleibt. Schadliche stadtebauliche Aus-
wirkungen sind auszuschlielen.
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#  Gegenilber Anbietern in der nach Goslar eingemeindeten ehemals eigenstdndigen
Stadt Vienenburg werden insgesamt rd. 7 % Umsatzriickgang zu erwarten sein. Gegen-
Uber dem zentralen Versorgungsbereich Vienenburg-Mitte liegt die Quote mit ca. 4 —5
% allerdings niedriger, da der hier etablierte Lidl-Markt nur eingeschrankt im Wettbe-
werb mit dem Lebensmittelvollsortimenter EDEKA in Osterwieck steht und seinerseits
sehr leistungsstark aufgestellt ist. Hingegen werden die am westlichen Stadtrand ansas-
sigen Markte des Fachmarktstandortes (insbesondere REWE, Penny, Aldi) mit ca. 8 — 9
% Umsatzumverteilung zu rechnen haben. Insgesamt ist aber auch hier keine Aufgabe
eines Lebensmittelmarktes zu erwarten, so dass weder der zentrale Versorgungsbe-
reich Vienenburg-Mitte noch die Nahversorgungsstandort bestandsgefdhrdet sind.
Schéadliche stadtebauliche Auswirkungen sind zu verneinen.

y 4 Gegenlber solitdr und zumeist in den dorflich gepragten Ortsteilen der umliegenden
Stadte und Gemeinden Huy (Penny Badersleben) und Nordharz (NP - Niedrig Preis Sta-
pelburg und Wasserleben) gelegenen Anbietern werden jeweils ca. 4 — 5 % Umsatzum-
verteilung zu erwarten sein. Eine Existenzbedrohung durch das Verlagerungsvorhaben
in Osterwieck ist aber auch hier nicht zu sehen, so dass eine Gefahrdung dieses Anbie-
ters nicht absehbar ist.

J Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von ca. 0,7 Mio. € v. a. gegenlber den anderen Lebensmit-
telméarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen Anbietern,
wie Fachmarkten und Fachgeschaften im Untersuchungsraum wirksam. Diese sind je-
doch als marginal einzustufen und verteilen sich bei einer Einzelbetrachtung zudem auf
eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzver-
luste bei bestehenden Anbietern sind auch im Einzelfall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten
Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen fihren
werden. Auch werden die Nahversorgung oder zentrale Versorgungsbereiche im
Untersuchungsraum nicht beeintrachtigt. Dies trifft sowohl auf Osterwieck als auch auf
angrenzende Ortsteile der umliegenden Stadte und Gemeinden Huy, Nordharz, Schladen-
Werla und Goslar-Vienenburg im Untersuchungsraum zu. Insgesamt kann mit der geplanten
Neuansiedlung im Zuge der Verlagerung von EDEKA in einer auf die GréRe und Einwohnerzahl
der Stadt angepasste Dimensionierung von ca. 1.850 m? VK die Versorgungssituation im
Grundzentrum Osterwieck nachhaltig verbessert werden und derzeit abflieRende Umséatze im
Stadtgebiet gebunden werden. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder die verbrauchernahe Versorgung im oder auRerhalb des Einzugsgebietes i. S. d. § 11 Abs.
3 BauNVO kénnen ausgeschlossen werden.

3. Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vor-
haben das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes
(Stadt- und Ortskernes) sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorha-
bens nicht beeintrachtigen darf. In Bezug auf die Landesplanung sind hier v. a. Ziel 48 und 52
zu beachten (LEP Sachsen-Anhalt 2010):
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Z48 (3) Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte diirfen eine ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefdhrden, [...]

Z52 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir grofSficichige Einzelhandelsbe-
triebe, die ausschlieflich der Grundversorgung dienen und keine schdd-
lichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden
oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittel-
zentren auch in Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugsbe-
reiches zuldssig [...].“

Basierend auf der wettbewerblichen Situation im Einzugsgebiet und den dargestellten Um-
satzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Planvorhaben am Stand-
ort An der Zuckerfabrik hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

# Das Planvorhaben dient der Grundversorgung, da das Sortiment des geplanten EDEKA-
Marktes schwerpunktmaRig Nahrungs- und Genussmittel einschliefRlich Getrdnke und
Drogerieartikel umfasst.

# Innerhalb des Einzugsgebietes treten zwar deutliche wettbewerbliche Effekte auf, wobei
hier dennoch kein Wettbewerber im Bestand gefahrdet ist. Auch im Falle einer ausblei-
benden Nachbelegung des in die Jahre gekommenen Bestandsstandort von EDEKA
durch einen etwaigen Mitbewerber wirde keine Verschlechterung der verbraucherna-
hen Versorgung in Osterwieck zur Folge haben, da der projektierte EDEKA-Markt seiner
tradierten Versorgungsfunktion aus funktionaler und raumlicher Sicht auch weiterhin
Ubernimmt und seine bereits heute generierten Umsatze vollumfanglich binden kénnen
wirde. So verbessert sich in jedem Fall die qualitative Angebotssituation im Grundzent-
rum Osterwieck deutlich, wobei weiterhin mit EDEKA, Aldi Nord und Netto Marken-Dis-
count drei Nahversorger flur Osterwieck zur Verfligung stehen. Eine Schadigung des
Stadtkerns Osterwieck ist aufgrund des hier fehlenden Angebotes ohnehin vollstandig
auszuschlielRen.

#F  AuRerhalb des Einzugsgebietes werden im Untersuchungsraum Kaufkraftrickholeffekte
von derzeit abflieRenden Umséatzen zu verzeichnen sein. Diese dufSern sich in Umsatz-
rickgdngen bei den Wettbewerbern und vor allem gegeniiber den nachstgelegenen Le-
bensmittelvollsortimentern (i. W. Rewe) in Schladen (Schladen-Werla) und Vienenburg
(Goslar). Die Hohe der Umsatzumverteilungen liegt hier aber mit unter 10 % auf einem
stadtebaulich vertraglichen Niveau. Betriebsschliefungen strukturpréagender Nahver-
sorger in den genannten Umlandstadten sind vollstdndig auszuschlieRen. Weiterhin ist
eine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche vollstandig zu verneinen.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von ca. 1,1 — 1,2 Mio. € nicht zu Beeintrachtigungen bei der
Nahversorgung oder der Funktion von zentralen Versorgungsbereichen flhren.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.
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VI.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben / Plan-
standort

Verlagerung eines EDEKA-Lebensmittelmarktes in Osterwieck am Standort ,An
der Zuckerfabrik”, Neubau mit ca. 1.850 m? VK (zzgl. Backerei-Café).

Stddtebaulich integrierte Lage im Ostlichen Siedlungsbereich von
Osterwieck, Anschluss an Wohnbebauung in einiger Entfernung, auch fuSlau-
fige Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden Wohngebiete sowie Grund-
versorgungsfunktion fur die Gesamtstadt.

Rechtsrahmen = Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
= landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010
Standortrahmenbe- | ® Makrostandort: Grundzentrum Osterwieck, ca. 11.012 EW (Stadt Osterwieck)

dingungen Stadt
Osterwieck bzw.
Osterwieck

Einzelhandelsstrukturen: aktuell nur ein Supermarkt (EDEKA) und zwei Discoun-
ter in Osterwieck vorhanden (Netto Marken-Discount, Aldi Nord), erganzend
nur wenige kleinteilige Fachgeschafte in Osterwieck, deutliche Kaufkraftab-
flisse aus Osterwieck u. a. nach Schladen (Schladen-Werla) und Vienenburg
(Goslar).

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Einzugsgebiet: Naheinzugsgebiet (Zone 1), Gbriger Kernort Osterwieck und an-
grenzende Ortsteile (Zone 1) und lbriges Stadtgebiet Osterwieck (Zone Il1).

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 11.000 Personen, davon Zone I: ca.
2.500, Zone Il: ca. 3.500 Einwohner, Zone lll: ca. 5.000 Einwohner.

Kaufkraftpotenzial fir Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 29,2 Mio. €

Umsatzerwartung = Gesamtumsatzleistung bei ca. 1.850 m? VK (zzgl. Backerei-Café): ca. 7,8 Mio. €,
davon ca. 6,6 Mio. € Food und ca. 1,1 — 1,2 Mio. € Nonfood.

Umsatzumvertei- = innerhalb von Osterwieck: max. 13 — 14 (Bahnhofstr.)

lungseffekte bei = im ZVB Altstadt Osterwieck: n.n.

Neuansiedlung in %

im ZVB/NVL BMA, Schladen-Werla: ca. 9
im ZVB Vienenburg-Mitte: ca.4-5
im Fachmarktstandort Wiedelaher Str.: ca.9

Bewertung der stad-
tebaulichen Auswir-
kungen

Durch die geplante Verlagerung bzw. Neu-Ansiedlung von EDEKA wird sich die Ver-
sorgungssituation in Osterwieck bzw. in Osterwieck deutlich verbessern. Da in der
Folge der Verlagerung von EDEKA die zeitnahe Nachbelegung des bestehenden Le-
bensmittelmarktes nicht auszuschlieRen ist wird durch die folglich als Neuansied-
lung zu wertende Verlagerung von EDEKA ein zusatzliches Versorgungsangebot im
Bereich der Nahrungs- und Genussmittel geschaffen, wobei Kaufkraftabflisse an
umliegende Einzelhandelsstadte deutlich verringert werden konnen.

Sollte der Altstandort zukinftig nicht durch einen Wettbewerber nachbelegt wer-
den ist davon auszugehen, dass EDEKA seinen bereits heute am Standort Bahnhof-
straRe generierten Umsatz von ca. 6,0 — 6,1 Mio. € wird vollstandig absorbieren
kénnen.

Dennoch werden innerhalb von Osterwieck deutliche Umsatzumverteilungseffekte
auftreten, die jedoch einen Fortbestand der Wettbewerber an den jeweiligen
Standorten nicht in Frage stellen. Ungeachtet dessen entstehen auch im Falle einer
ausbleibenden Nachbelegung des heutigen EDEKA Standortes in Osterwieck keine
Versorgungsliicken, da der neue EDEKA-Standort seine bestehende Versorgungs-
funktion weiterhin erflllt. Eine Beeintrachtigung der Nahversorgung in Osterwieck
ist zu verneinen.

DarUber hinaus werden keine strukturpragenden Einzelhandelsbetriebe im Ein-
zugsgebiet bzw. im Umland gefdhrdet. Negative Auswirkungen auf die Nahversor-
gung sowohl in Osterwieck als auch in den von Umsatzumverteilungen betroffenen
Nahversorgungslagen und zentralen Versorgungsbereichen von Schladen (Schla-
den-Werla) und Vienenburg (Goslar) sowie den solitar gelegenen Nahversorgern in
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den an Osterwieck angrenzenden Ortsteilen von Huy und Nordharz sind auszu-

schliefen. Es werden keine zentralen Versorgungsbereiche in den umliegenden

Stadten und Gemeinden in ihrer funktionellen Entwicklung beeintrachtigt.
Insgesamt sind schadliche stadtebauliche Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG EDEKA-SUPERMARKT IN OSTERWIECK, AN DER ZUCKERFABRIK

Raumordnerische = Das Vorhaben von EDEKA am Standort An der Zuckerfabrik in Osterwieck ist voll-
Bewertung standig kompatibel mit den Vorgaben des LEP Sachsen-Anhalt 2010.

GMA-Zusammenstellung 2023
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