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Grundlagen

1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im Juni 2022 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden den
Auftrag zur Erarbeitung einer Auswirkungsanalyse bezlglich einer seitens der Fa. Aldi geplan-
ten Umsiedlung einer in der Hansestadt Osterburg Altmark bislang an der Stendaler Chaussee
35 ansassigen Filiale an den Standort Bismarker StraRe. Aldi ist in Osterburg bereits langjdhrig
auf ca. 800 m? Verkaufsflache (VK) ansdssig, wobei an der Bismarker StraRe nunmehr eine
VergroRerung der Verkaufsflache zur Optimierung der Warenprasentation, der Gangbreiten
und der Regalhdhen angestrebt wird. Es soll im Folgenden Uberprift werden, inwiefern eine
Verkaufsflichenverlagerung mit Erweiterung auf 1.100 m? VK am Standort stadtebaulich ver-
traglich ist.

Fur den zu prifenden Standort wird ein neuer Bebauungsplan erstellt, der eine Sonderbaufla-
che festsetzen soll. Im Rahmen der Auswirkungsanalyse ist auftragsgemald die stadtebauliche
Vertraglichkeit gemdal den Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO zu untersuchen. Folgende
Punkte sind zu bearbeiten:

y 4 Darstellung der relevanten rechtlichen und planerischen Grundlagen sowie aktueller
Marktentwicklungen und Definitionen

Y 4 Beschreibung des Makrostandortes Hansestadt Osterburg (Altmark) und des Mikro-
standortes an der Bismarker Strale

F  Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes sowie Berechnung des sortimentsspe-
zifischen Kaufkraftpotenzials

y 4 Beurteilung der gegenwadrtigen Versorgungssituation in der Hansestadt Osterburg, im
Einzugsgebiet bzw. Darstellung der relevanten Wettbewerbssituation

y 4 Darstellung und Bewertung wettbewerblicher Auswirkungen des Vorhabens

Y 4 Prufung moglicher schadlicher stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche und die verbrauchernahe Versorgung

y 4 Bewertung des Vorhabens gemal den Zielen der Raumordnung

y 4 Einordnung in die Einzelhandelsstruktur von Osterburg (ein EHK ist augenscheinlich
nicht vorhanden) und des Umlandes (Seehausen, Stendal)

#  Fazit und Empfehlungen.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse erfolgte im Juni 2022 eine Uberpriifung
der wesentlichen projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe in Osterburg und im Umland. Zu-
dem wurde eine Begehung des Planstandortes und weiterer relevanter Einzelhandelslagen in
Osterburg, in Arendsee, Havelberg, Seehausen sowie Stendal durchgefihrt.?

Erganzend ist eine Bickerei / Fleischerei méglich, so dass die Gesamtverkaufsflache bis zu 1.250 m? betra-
gen kann. Von der Backerei / Fleischerei gehen jedoch keine stddtebaulichen und raumordnerischen Wir-
kungen aus, sie werden im Folgenden als mogliche Betriebe nicht untersucht. In jedem Fall ist die qualifi-
zierte Erstellung eines B-Plans notig.

Weiter wurde u. a. auf Informationen von MB Research, aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen
Statistik, EHI Handelsdaten, Hahn Retail Report, Ergebnisse des Berichts der Arbeitsgruppe , Strukturwan-
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2. Rechtliche und planerische Grundlagen

2.1 Baunutzungsverordnung

Fir die Beurteilung der Zuldssigkeit von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fuhrt in ihrer aktuellen Fassung aus:

,1.  Einkaufszentren,

2. grofifidchige 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 fir sie festgesetzten Sondergebieten zu-
ldssig. Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere
schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung,
auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevilkerung im Einzugsbereich der
in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche 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 Geschossfldche 1.200 m? (iber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daftir be-
stehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfld-
che vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Be-
zug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliede-
rung und die GréfSe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des
Betriebs zu berticksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Pri-
fung getrennt voneinander zu erfolgen:

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen grofSfliichigen Einzelhandelsbe-
trieb bzw. wird die Grofsfldchigkeit des VVorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer
Uberschreitung der Verkaufsfléche von 800 m? der Fall sein wird>.

2. Dieim § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen miissen zu erwarten
sein, was regelmdpfig ab einer Geschossfldche von 1.200 m? anzunehmen ist
(= Regelvermutung).

del im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO“ vom 30.04.2002 sowie den "Leitfaden zum Um-
gang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf die Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels" der Bauminister-
konferenz zurtickgegriffen.

Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflachigim Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO sind
demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsflache von 800 m? Uberschreiten. Zur Verkaufsflache zéh-
len, der Kassenvorraum (einschlielRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung von
Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurechnen
sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis
kann im Zuge einer Einzelfallprifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind.; dabei sind die Glie-
derung und GrolRe der Gemeinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung und das Angebot des Betriebes angemessen zu berlcksichtigen.

2.2 Landes- und Regionalplanung

Neben den Instrumentarien der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
auch durch landes- und regionalplanerische Regelungen (vgl. Kapitel VI.). Demnach gelten fur
groRflachige Einzelhandelsvorhaben grundséatzlich folgende wesentliche MalRgaben (vgl. Lan-
desentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Kapitel 2.3 — GroRflachiger Ein-
zelhandel):

J Konzentrationsgrundsatz: Grol¥flachige Einzelhandelsvorhaben sind grundsétzlich nurin
Ober- und Mittelzentren 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 Gberschreiten.

J Integrationsgebot: Grolflachige Einzelhandelsvorhaben missen enge rdaumliche und
funktionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen, d. h. sie sind in
bestehende Siedlungsgebiete und OPNV-Netze zu integrieren und sollen Nihe zu
Wohnstandorten aufweisen.

Y 4 Beeintrachtigungsverbot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen keine wesentli-
chen schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Orten und ih-
rer zentralen Versorgungsbereiche ausiben. Zudem darf die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevolkerung nicht beeintrachtigt werden.

Landesplanerisch ist die Hansestadt Osterburg als Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunk-
tion definiert. Der derzeit verbindliche Regionale Entwicklungsplan fur die Altmark aus 2005
wurde 2017 um den sachlichen Teilplan mit den Planinhalten , Regionalstrategie Daseinsvor-
sorge und Entwicklung der Siedlungsstruktur”“erginzt. Hier werden neben der Daseinsvor-
sorge die Belange der Siedlungsentwicklung fokussiert, die Fortschreibung enthalt keine Steu-
erungsregeln mit Bezug zum groRflachigen Einzelhandel. Es verbleiben somit die Festlegungen
des LEP Sachsen-Anhalt 2010 zum grofflachigen Einzelhandel.

2.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept Osterburg

Neben den Regelungen im Rahmen der Bauleitplanung sind bei Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben im Einzelhandel auch die Festlegungen stadtischer Einzelhandels- bzw. Zentren-
konzepte zu berlcksichtigen. Fir Osterburg liegt aktuell kein Einzelhandelskonzept als stadte-
bauliches Entwicklungskonzept gemall § 1 (6) Nr. 11 BauGB vor. Demzufolge waren die tat-
sachlichen Verhaltnisse als Bewertungsgrundlage fir das Aldi-Vorhaben heranzuziehen.®

Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg mit den Planinhalten
"Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur"”, in Kraft getreten am
27.04.2019.

Gleichwohl sind eine Reihe von Schriften, die sich mit dem Handelsstandort Osterburg befassen, festzuhal-
ten; u. a.: Sprossel, D. (1996): Veranderung der Innenstddte / Einzelhandel quo vadis? Utopie Kreativ, 64,
62-70; GMA: Osterburg, GeschaftsstraRenmanagement | und I, K6In 2000; BBE: Auswirkungsanalyse zur
Ansiedlung eines Norma-Marktes in der Stadt Osterburg, Leipzig 2018.
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3. Aktuelle Marktentwicklungen und Strukturen im Lebensmitteleinzelhandel

Der Lebensmitteleinzelhandel ist die umsatzstdrkste Branchengruppe des deutschen Einzel-
handels und weist starke Umsatzzuwdachse auf (vgl. Abbildung 2); er war auch Umsatzgarant
in der Corona-Pandemie. Im Jahr 2019 stiegen die Umséatze auf rd. 166,0 Mrd. €, was einem
Anteil von etwa 31 % am gesamten Einzelhandelsumsatz entsprach.® Die Umsatzentwicklung
verldauft weiterhin positiv; in den Jahren 2009 bis 2019 verzeichnete die Branche einen Zu-
wachs um ca. 28 %.” Hinter dem Wachstum steckt eine zunehmende Qualititsorientierung
der Konsumenten. Hinzu kommen immer neue Erndhrungstrends (Superfoods, vegetarische,
vegane, Gluten- und Laktose freie Produkte, nachhaltig produzierte und regionale Erzeug-
nisse, Fair Trade, Biolebensmittel etc.), fir die der Kunde bereit ist mehr Geld auszugeben.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2010 — 2020

Quelle: EHI Europdisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2019, GMA-Darstellung 2022

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 Grol3e Supermarkte entfallen ca. 43 %, auf SB-Waren-
hduser immerhin ca. 11 %.% Damit hat sich der Discounter gemeinsam mit dem Supermarkt als
wesentlicher Trager der Lebensmittelversorgung in Deutschland etabliert. Hinsichtlich der An-
zahl der Betriebsstitten® belegen der EDEKA-Verbund (rd. 11.200 Mérkte), die REWE Group
(rd. 10.700 Markte) und die Schwarz-Gruppe (Lidl mit rd. 3.200 Filialen, Kaufland mit ca. 670

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 78.
Quelle: ebd., S. 64; GMA-Berechnungen 2022.

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 78; GMA-Berechnun-
gen 2022.

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): handelsdaten.de (Onlinedatenbank; Stand 2019).
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Filialen) die ersten Platze. Von den Discountern weist der zur EDEKA-Gruppe gehdrende Netto
Marken-Discount mit rd. 4.270 bundesweit die meisten Filialen auf, gefolgt von Lidl (rd. 3.200
Filialen), Aldi Nord (rd. 2.230 Filialen), Penny (rd. 2.180 Filialen), Aldi Std (rd. 1.920 Filialen)
und Norma (rd. 1.310 Filialen).

Seit Jahren optimieren nahezu alle wesentlichen Betreiber im Lebensmitteleinzelhandel ihre
Standortnetze, was mit Neuansiedlungen oder Erweiterungen der Verkaufsflache bestehen-
der Mérkte einhergeht. Die Entwicklungen werden angestrebt, um

Y 4 Bestandsobjekte mit unglnstigen Standort- oder Immobilienbedingungen durch bes-
sere Standorte zu ersetzen

J  interne Prozesse, wie Warenlogistik, Auffillen der Regale, zu optimieren

N

Waren Ubersichtlicher und ansprechender zu prasentieren

#  einbequemeres Einkaufen u. a. fir gehandicapte Kunden durch niedrigere Regale, brei-
tere Gange, mehr Querungen, kiirzere Laufwege zu ermoglichen

y 4 mehr und gréoRere Abstandsflachen fir Kunden, u. a. in der Kassenzone, anzubieten

FJ  groRere Eingangskoffer fir einen ungehinderten Kundenlauf und einer bequemen Ab-
gabe von Pfandflaschen zu ermdoglichen.

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel wird durch demographische Faktoren beein-
flusst, wie die alter werdende Gesellschaft, heterogene Lebens- / Familienbilder und zuneh-
mende Unterschiede zwischen landlichen und urbanen Regionen. Auch der technologische
Wandel wirkt sich im Lebensmitteleinzelhandel aus. So fuhrt der Einsatz neuer Technologien
zu standigen Optimierungsprozessen, v. a. in der Warenlogistik und in der Warenbewirtschaf-
tung. Hinsichtlich der VerkaufsflachengroRen, Sortimente etc. sind folgende Verdnderungen
ZuU erwarten:

y 4 Die umsatzstarksten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel,
werden weiterhin ihr Standortnetz konsequent optimieren und modernisieren. Das be-
inhaltet v. a. den Neubau, auch zur Verbesserung der energetischen Verhaltnisse (green
building-Standard, Senkung laufender Betriebskosten) und die Erweiterung der Ver-
kaufsflache. In Abhangigkeit vom Betriebstyp und vom jeweiligen Betreiber werden un-
terschiedliche GréRen als zukunftsfahig angesehen.

y 4 Die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Produkte und fair gehandelte Pro-
dukte verandern Sortimente und Bild der gesamten Branche. War es lange eine Nische
fur die ,Kleinen”, haben inzwischen alle Betreiber diese Sortimente entdeckt.

J Der Einzelhandel erfahrt durch den Onlinehandel gravierende Veranderungen. Im Le-
bensmittel- und Drogeriewarenbereich (Fast Moving Consumer Goods; FMCG) zeigt
sich aktuell, dass die (kosten-)intensiven Bemihungen der (Online-)Handler zum Auf-
bau ihrer Marktanteile bislang nur geringen Erfolg haben. Seit 2020 expandieren Liefer-
dienste wie Gorillas oder Flink in deutschen GroRstadten, mit Lieferversprechen inner-
halb von 10 Minuten. Im landlichen Raum bzw. einwohnerschwacheren Raumen hinge-
gen, wo der Onlinelebensmittelhandel einen tatsachlichen Mehrwert fir die Versor-
gungssicherheit darstellen konnte, wurde bislang noch kein nachhaltiges Geschaftsmo-

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ALDI IN DER HANSESTADT OSTERBURG (ALTMARK), BISMARKER STRASSE

4,

dell entwickelt. Aktuell erreicht der Onlinevertriebskanal Gber den gesamten Lebens-
mittel- und Drogeriewarenhandel einen Umsatzanteil von ca. 2 %. Dennoch haben sich
alle relevanten Handler des Themas angenommen.*°

Definitionen und Einordnung der Projektplanung

Zur Einordnung des Aldi-Marktes in der Hansestadt Osterburg (Altmark) und zur Abgrenzung
gegenlber anderen im Untersuchungsgebiet vertretenen Konzepten werden nachfolgend zu-
nachst die wichtigsten Charakteristika 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 zugéanglich ist. Hierzu
gehoren zum einen die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Aldi-Verkaufsflache)
im Inneren und im AuRenbereich des Gebaudes, zum anderen die hierfur erforderlichen
Verkehrs- und Funktionsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kas-
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 zuganglich sind, reine
Lagerflachen (aulRerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen und Sozial-
raume, bei Aldi nicht vorhanden bzw. dem Kunden nicht zugénglich)

Fdr die Einordnung der verschiedenen Betriebstypen wird in der Untersuchung auf die
Definitionen des Europaischen Handelsinstitutes KéIn (EHI) zuriickgegriffen:*?

Kleines Lebensmittelgeschdft

Ein kleines Lebensmittelgeschdift 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 (iblichen
Verkaufsfldche unter 1.000 m? das ausschliefSlich in Selbstbedienung ein be-
grenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und
Nonfood-I-Sortiment sowie ein regelmdfSig wechselndes Aktionsangebot mit
Schwerpunkt Nonfood Il fiihrt.

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwi-
schen 400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-
I- und Nonfood-II-Artikel fiihrt.

GrofSer Supermarkt

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldiche
zwischen 2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Non-
food I- und Nonfood-II-Artikel fiihrt.

10

11

12

Insbesondere in Stadten trifft die onlineaffine Kundschaft in der Regel auf ein sehr engmaschig gewobenes
Netz an Nahversorgern. Unter gewohnlichen Marktbedingungen wiirde der Onlinehandel mit Lebensmit-
teln insgesamt auf absehbare Zeit fir den taglichen Einkauf keine nennenswerte Rolle spielen. Neu zu be-
werten ist jedoch sein Einfluss im Kontext von ,click & collect” sowie Lieferdiensten in krisenbedingten
Ausnahmesituationen (z. B. Corona-Pandemie und damit verbundene Ausgangsbeschrankungen).

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

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut Kéln (2020): Handelsdaten aktuell 2020, S. 361 f.
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# Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruk-
tur. Wahrend ein Supermarkt im Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten grofie Super-
markte im Durchschnitt sogar rd. 25.000 Artikeln an.

J Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich rd. 2.300 Artikel vor. Der
Angebotsschwerpunkt liegt bei allen Betriebstypen klar auf Waren des kurzfristigen Be-
darfs (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermaérkten

Lebensmitteldiscounter Supermarkt Grofer Supermarkt
(D 805 m? VK) (& 1.035 m2 VK) (& 3.309 m? VK)

T E TP E Durchschnittliche Artikelzahl (2016)

absolut absolut absolut
Food 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 24 2.835 24 9.275 37

Quelle: EHIK6lIn, Sortimentsbreitenerhebung. In: handelsdaten aktuell 2022.

Bei Discountern werden wochentlich wechselnde Aktionswaren angeboten, die zum einen aus
dem Foodbereich stammen (z. B. Lebensmittelspezialitaten, sog. Linderwochen) und zum an-
deren aus dem Nonfood II-Segment (z. B Textilien, Schuhe, Heimwerker-/Gartenbedarf, Haus-
haltswaren, Elektrokleingerdte mit Anpassung an den Jahreszyklus). Auch bei Discountern liegt
der Umsatzschwerpunkt jedoch klar bei Nahrungs- und Genussmitteln.

Da Lebensmitteldiscounter standardisierte, auch im Vergleich zwischen den Unternehmen
praktisch austauschbare Sortimente aus wenigen, schnelldrehenden Produkten des Grundbe-
darfs haben und die Produkte generell einen niedrigen Warenwert (= Preis je Artikel) aufwei-
sen, entwickeln diese Markte nur begrenzte raumliche Absatzreichweiten. Hierbei ist das in
Deutschland flachendeckende Netz der Lebensmitteldiscounter zu berUcksichtigen. Die Ab-
satzradien, insbesondere von kleineren Einheiten, bewegen sich in verstadterten Rdumen nur
im Bereich weniger Kilometer bzw. innerhalb von hochstens 5 — 8 Minuten Pkw-Fahrzeit. In
eher landliche Teilrdumen wird die Reichweite einzelner Filialen durch die ,,Konkurrenz” eige-
ner Filialen begrenzt; bei standardisierten Angeboten ist der Anreiz weiter entfernte Filialen
anzufahren, kaum vorhanden.

Im vorliegenden Fall soll der Bestandsstandort verlagert und um 300 m? VK erweitert werden.

Foto 1: Bestandstandort Aldi / GMA-Aufnahme
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Il. Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Osterburg

Die Hansestadt Osterburg (Altmark) liegt im nordlichen Teil des Bundeslandes Sachsen-Anhalt
und ist gemaR Landesentwicklungsplan als Grundzentrum mit mittelzentralen Teilfunktionen
ausgewiesen. Damit Gbernimmt die Stadt Versorgungsfunktionen sowohl fir die eigene Be-
volkerung als auch die Wohnbevolkerung im Umland. Osterburg liegt ca. 23 km noérdlich des
Mittelzentrums Stendal und rund 14 km stdlich von Seehausen, einem weiteren Grundzent-
rum der Altmark (vgl. Karte 1). Die 6stlich gelegene Stadt Havelberg, das nordlich gelegene
Wittenberge oder das westlich gelegene Salzwedel haben als Versorgungsstandorte beim tag-
lichen Bedarf keinen Einfluss auf den Untersuchungsraum.

Aktuell verfiigt die Stadt Osterburg tiber ca. 9.500 Einwohner.'® In der Vergangenheit wies die
Stadt eine negative Bevélkerungsentwicklung auf: Die Einwohnerzahl nahm von 2011 (10.509
EW) bis 2021 um ca. 1.009 Einwohner ab (ca. 9 - 10 %).** Zuklnftig wird von einem weiteren
Bevolkerungsriickgang ausgegangen. Nach Angaben des Statistischen Landesamtes Sachsen-
Anhalt ist bis zum Jahr 2030 ein Einwohnerriickgang auf ca. 8.789 Einwohner prognostiziert,
was ausgehend vom Basisjahr 2011 einem Bevdlkerungsverlust von 17 - 18 % Uber rund 20
Jahre entspricht.?®

Die Stadt gliedert sich neben der Kernstadt in 10 weitere Ortsteile: Ballerstedt, Disedau, Erxle-
ben, Flessau, Gladigau, Kénigsmark, Krevese, Meseberg, Rossau und Walsleben.

Die Verkehrsanbindung von Osterburg kann als zufriedenstellend eingestuft werden, und wird
sich im Zuge des Ausbaus der BAB weiter verbessern. Aktuell ist die B 189 Haupterschlies-
sungsachse der Region und auch der Stadt; die LandesstraRen L9, L 13 und L 14 komplettieren
die regionale ErschlieRung.

Der offentliche Nahverkehr wird Uber die Verkehrsgesellschaft Stendalbus GmbH und deren
innerstadtisches sowie den Uberortliches Busliniennetz (Buslinien 950, 953, 960, 961, 962,
963, 964, 965 und 972) sowie den Bahnhof Osterburg als S-Bahn-Haltepunkt gewahrleistet -
in Stendal und Wittenberge erfolgt der Anschluss an den Regional- und Fernverkehr.

Die Einzelhandelsstruktur von Osterburg wird vorrangig durch die Stadtmitte und die Agglo-
meration an der Bismarker StraRRe bestimmt. Hierhin soll der Bestandsstandort Aldi umgesie-
delt werden; der Standort wird dann im Verbund mit Edeka und Lidl (mit Beschluss des Stadt-
rates vom 08.12.2020 Erweiterung von 765 m? auf 1.067 m? VK genehmigt) den wesentlichen
Angebotsschwerpunkt im taglichen Bedarf bilden. Weitere punktuelle Angebote sind Netto,
Norma und NP; Letztgenannter liegt am nachsten zum faktischen zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt.

Innerhalb der Innenstadt ist ein vielfaltiges Lebensmittelhandwerk vertreten, das punktuell
Nahversorgungsfunktion erfillt.

3 Quelle. Bevolkerungsstatistik Sachsen Anhalt, 12 .2021.

14 Quelle: ebenda.

n Quelle. Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, 7. regionalisierte Bevolkerungsprognose 2019 - 2035, Ba-

sisjahr der Prognose ist 2019.
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Karte 1: Die Hansestadt Osterburg (Altmark) im System der Zentralen Orte

Legende

. Oberzentrum

Mittelzentrum mit
Teilfunktion Oberzentrum

Grundzentrum
mit Teilfunktion MZ

A
. Mittelzentrum
A
[ |

Grundzentrum

kooperierende Zentren;
*—o Mehrfachzentren

Quelle:  Kartengrundlage GfK GeoMarketing,
Datengrundlage GfK GeoMarketing
GMA-Bearbeitung 2022
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2. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Zundachst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob in Osterburg unter landes- und regional-
planerischen Gesichtspunkten die Ansiedlung bzw. Erweiterung grol¥flachiger Einzelhandels-
betriebe zulassig ist (Konzentrationsgebot). MaRgeblich hierfir ist Ziel 52 des Landesentwick-
lungsplanes Sachsen-Anhalt 2010:

Z52 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir grofifidchige Einzelhandelsbe-
triebe, die ausschliefslich der Grundversorgung dienen und keine schddli-
chen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und
die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden oder de-
ren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch
in Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugsbereiches zuldssig

[.]”

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

Da der Planstandort von Aldi an der Bismarker StraSe im Grundzentrum Osterburg (mit Teil-
funktion eines Mittelzentrums) liegt, wird das Konzentrationsgebot erfiillt, sofern auch das
Kongruenzgebot und das Beeintrachtigungsverbot eingehalten werden.
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lll.  Integrationsgebot

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

1. Mikrostandort Bismarker StralRe

Der Projektstandort fir den zu verlagernden und gegebenenfalls zu erweiternden Aldi Markt
an der Bismarker Strafe liegt an der Hauptzufahrt vom Kreuzungsbereich B 189 / L 13 Bismar-
ker StralSe in Richtung Stadtzentrum. Westlich des Standortes befindet sich eine Kleingarten-
anlage, ostlich (verdichtete) Wohnbebauung, stdlich der Firma Tedi, 6stlich die DRK-Sozialsta-
tion und nérdlich mit Sichtbeziehung das E-Center Apel mit Total Tankstelle.

Der Standort verfiigt Gber ein Handelsumfeld und ist vollstandig in den Siedlungszusammen-
hang integriert. Aus Kunden- und Betreibersicht wird mit der Erweiterung und der Entschei-
dung flr den Standort Bismarker Stralle die Wahlmdglichkeit dort im taglichen Bedarf verbes-
sert, das Vorhaben wird fir die Umland- und Stadtbewohner besser erreichbar und tragt zur
Verkehrsvermeidung bei.

Der Standort liegt etwas auRerhalb der Innenstadt; die verkehrliche Erreichbarkeit des Stan-
dortes wird durch die anliegende Verkehrsachse Bismarker StrafRe / Verbindung zu B 189 be-
stimmt.

Er fUgt verflgt Gber einen Anschluss an das Gehwegenetz und an das StralRennetz, und ist flr
die Wohnbevolkerung auch fulllaufig aus der Kernstadt gut zu erreichen.

Im mittelbaren Umfeld des Vorhabenstandortes befindet sich in ca. 200 m Entfernung die Bus-
haltestelle Bismarker StralRe, welche durch die Linie 950 von Stendalbus (die weitere 5 Halte-
punkte innerhalb der Kernstadt bedient), die Linien 953, 960 (vier Haltestellen in Osterburg),
961 (funf Haltestellen in Osterburg), 962 (funf Haltestellen in Osterburg), 963 (sechs Haltestel-
len in Osterburg), 964 (vier Haltestellen in Osterburg) sowie 965 und 972 (je funf Haltestellen
in Osterburg) bedient wird. Damit ist der Anschluss auch flr nicht motorisierte Bevolkerungs-
gruppen gewdhrleistet.

Zusammengefasst kann der Planstandort Bismarker StraRe als stadtebaulich integriert einge-
stuft werden. Er liegt nicht nur innerhalb des Siedlungsbereiches der Kernstadt von Osterburg
als Siedlungsschwerpunkt, er ist auch im direkten Standortumfeld von Wohnnutzungen um-
geben und mit allen Verkehrstragern gut erreichbar.

Der Standort wird zudem auch Nahversorgungsfunktionen fur die angrenzenden Wohnberei-
che Ubernehmen.
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Karte 2: Der Standort des Planvorhabens Aldi, der zentrale Versorgungsbereiche in Osterburg (Altmark)

Legende

9 Standort

- faktischer zentraler
Versorgungsbereich
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2. Bewertung des Integrationsgebotes

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

Z48(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 erschlief3en,

Z49 Erweiterungen bestehender Sondergebiete fiir Einkaufszentren und grofs-
fldchige Einzelhandelsbetriebe sind auf stddtebaulich integrierte Standorte
in Zentralen Orten in Abhéngigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweili-
gen Zentralen Ortes zu beschrénken.”

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

F  Ausridumlich-stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Standort um einen integriert
gelegenen Nahversorgungsstandort, der auch fuRldufige Nahversorgungsfunktion fir
die umliegenden Wohngebiete Gbernimmt.

#  Zudem verflgt der Standort (ber eine sehr gute Anbindung fir PKW sowie einen An-
schluss an das bestehende FuBwege- und Radwegenetz sowie einen angemessenen An-
schluss an das OPNV-Netz.

Zusammenfassend wird das Integrationsgebot gemal LEP Sachsen-Anhalt in allen Punkten er-
fallt.
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IV.  Kongruenzgebot

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

1. Einzugsgebiet des Planstandortes und Bevélkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fur den geplanten Aldi-Markt kommt
eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das ermittelte
Einzugsgebiet die Grundlage fir 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 darlber 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.

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

Y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Verkaufsflaichendimensionierung, Leistungsfa-
higkeit, Bekanntheit des Betreibers usw.) und daraus zu erwartende Wirkungen auf die
Einkaufsorientierung der Bevolkerung

J Erreichbarkeit des Standorts fir potenzielle Kunden, unter Bericksichtigung verkehrli-
cher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen (vgl. Karte 3)

Y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage und Erreich-
barkeit anderer leistungsstarker Lebensmittelmarkte)

#  Filialnetz des Betreibers

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

6 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefthrt, so dass zum Ver-

braucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.
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Karte 3: Drivetimes zum geplanten Aldi-Discounter am Standort Bismarker Strafe

Legende

[ 15 Minuten (4.664 EW, 61,97 KKF)

- 20 Minuten (11.358 EW, 206,67 KKF)

9 Standort

Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende, Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing, © Microsoft, Nokia
GMA-Bearbeitung 2021
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Karte 4: Drivetimes und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

.ﬁ o
E

Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende, Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing, © Microsoft, Nokia
GMA-Bearbeitung 2021
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Unter Berlicksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich flr das Planvorhaben am Standort
,Bismarker StralRe” folgendes Einzugsgebiet (vgl. Karte 4) abgrenzen:

Zone Bereich Einwohner
Zone | Stadtgebiet Osterburg 9.617
Zonelll Umlandgemeinden 7.011
Einzugsgebiet insgesamt 16.628

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; Berechnung der Einwohner auf Ortsteilebene mit WiGeo-WebGIS auf Basis von
GfK-Daten nach Geomarkets; GMA-Berechnungen 2022

Das Einzugsgebiet fur den Aldi-Markt ist wie folgt zu skizzieren:

y 4 Das Kerneinzugsgebiet (Zone 1) umfasst das gesamte Stadtgebiet. Hier stellt der Gesamt-
standort Bismarker Strale sowohl fiir die Einwohner der Kernstadt (die den Standort
noch fulllaufig oder mit dem Fahrrad erreichen kénnen) als auch fir die dorflichen Ort-
steile den zentralen bzw. am schnellsten zu erreichenden Einkaufsort dar, so dass eine
ausgepragte Einkaufsorientierung zu erwarten sein wird.

F  Zudem wird es Aldi gelingen, seinen Marktanteil innerhalb des Stadtgebiets vom alten
zum neuen Standort ,mitzunehmen®, und im Falle einer Erweiterung leicht auszubauen.

y 4 Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone Il) umfasst zahlreiche Umlandgemeinden. Aufgrund
der Lage ,konkurrierender” Aldi Méarkte kann eine rdumliche Ausweitung des Einzugs-
gebietes nicht gelingen, zumal aktuell ein Vollbild des Lebensmittelwettbewerbs im Le-
bensmittesektor im Untersuchungsraum vorhanden ist.

y 4 In geringem Umfang sind auch unregelmaRige Einkaufsbeziehungen von auRerhalb des
Einzugsgebietes, z. B. durch Pendler zu erwarten. Diese Kunden werden im weiteren
Verlauf der Untersuchung als Streuumsatze in einem defensiven Ansatzi. H. v. ca. 10 %
des Umsatzes bertcksichtigt.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

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

ca.€6.370.Y

Bezogen auf das Vorhaben, dessen Sortimentsschwerpunkt im Lebensmittelbereich liegt, be-
tragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.445 €8

v Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

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

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ALDI IN DER HANSESTADT OSTERBURG (ALTMARK), BISMARKER STRASSE

Karte 5: Das Einzugsgebiet des Vorhabens Aldi

Legende

- Zone |
- Zone ll

9 Standort

Quelle:  © OpenStreetMap-Mitwirkende, Kartengrundlage GfK GeoMarketing, Datengrundlage GfK GeoMarketing, © Microsoft, Nokia
GMA-Bearbeitung 2022
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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
Osterburg bei 86,5 und im Umland zwischen 79,0 und 93,6, und damit auf einem unterdurch-
schnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt = 100,0). Fur das Einzugsgebiet belduft sich das
Kaufkraftpotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel damit auf ca. 35,6 Mio. €. Davon entfallen
auf

J  Zonel: ca. 20,3 Mio. €
J  Zonell: ca. 15,3 Mio. €.

Zusatzlich werden bei Discountmarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus dem
Nichtlebensmittelbereich generiert. Diese liegen bei Aldi bei ca. 15 —-20 %.

3. Umsatzprognose fiir den geplanten Aldi-Discounter

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des an der Bismarker StralRe geplan-
ten und ggf. zu erweiternden Discounters Aldi wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses
in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell bestimmt das zu erwar-
tende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren Marktanteile mit
Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?’ Somit beschreibt das Modell, in wel-
chem Ausmal das Planvorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolu-
mens im projektrelevanten Sortimentsbereich 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 Wettbewerbsdichte abhdngig. Eine weitere Grundlage bilden
die durchschnittlichen Marktanteile der unterschiedlichen Betriebstypen, die vor dem Hinter-
grund der lokalen und regionalen Rahmenbedingungen (Kaufkraft, Standortbedingungen, An-
gebotssituation etc.) zu gewichten sind.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung ldsst sich anhand des
Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des geplanten Aldi-Mark-
tes ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Ein-
zugsgebiets generierten Umsadtzen und dem Gesamtumsatz des geplanten Marktes. Hingegen
ldsst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorhaben ausge-
[6sten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dartber, wo
die durch den geplanten Markt generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese
nach dessen Markteintritt neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen
fir das Vorhaben wird an spéaterer Stelle noch ausfihrlich behandelt.

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

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

20 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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Folgende Umsatzprognose lasst sich vor diesem Hintergrund fir den geplanten Aldi-Markt mit
rd. 1.100 m? VK anhand des Marktanteilkonzeptes ableiten:*

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. € o7
Zone | 20,3
Zone | 15,3
Einzugsgebiet 35,6
Streuumsatze
Insgesamt 100
* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) betragt bei Aldi ca. 15-20 %, in vorliegendem Fall wurden ca.
18 % angesetzt. Hinsichtlich der Kundenherkunft wurde von mit dem Foodbereich vergleichbaren Werten ausgegan-
gen.

GMA-Berechnungen 2022 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maoglich)

Somit Igsst sich fir den geplanten Aldi-Markt mit ca. 1.100 m? VK aus Gutachtersicht eine ma-
ximale Gesamtumsatzleistung von ca. 6,1 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 5,0 Mio. € auf
den Foodbereich und ca. 1,1 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und Il). Mit einem
Marktanteil von ca. 15 % in Zone | halt der Aldi-Markt eine beachtliche Versorgungsfunktion
fUr die Stadt Osterburg; schon durch die weiteren Discounter Lidl und Norma sowie den Soft-
discounter Netto kann keine beherrschende Marktposition erreicht werden. Im Umland (Zone
1) ist bereits ein geringerer Marktanteil von ca. 10 % zu erwarten. Hier Uberlagern einerseits
starker als in Zone | die Einzugsgebiete der umliegenden Standorte von Lebensmittelanbie-
tern, etwa in Seehausen oder Stendal, sowie andererseits die fir die Altmark ausgepradgten
Berufspendlerbewegungen den Kundenzulauf zum Planvorhaben.

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Vorhabens lassen sich die Filialleis-
tungen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsflache und Standorteigenschaften
variieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen ortlichen Verhaltnisse
wider. Der Standort mit max. ca. 1.100 m? Verkaufsflache wird eine Flachenleistung von ca.
€ 5.600 erreichen und damit auch etwa der Durchschnitt vergleichbarer Aldi-Filialen. Hohere
Umsatzleistungen sind aufgrund des begrenzten Einwohner- und Kaufkraftpotenzials im Ein-
zugsgebiet sowie den im Umland bestehenden Wettbewerbsstandorten nicht zu erwarten.
Die prognostizierte Umsatzleistung stellt somit einen Maximalwert im Sinne méglicher Auswir-
kungen des Vorhabens auf der maximalen Verkaufsflache dar (worst case-Ansatz).

4, Bewertung des Kongruenzgebotes

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

Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevdlkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Z47 ,Verkaufsfldche und Warensortiment von Einkaufszentren, grofsfldchigen
Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofsflichigen Handelsbetrieben
mdissen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungs-
bereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

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

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

'

Die Kernstadt der Stadt Osterburg ist gemal Regionalplanung als Grundzentrum mit
mittelzentraler Teilfunktion ausgewiesen. Damit hat Osterburg eine wichtige Grundver-
sorgungsfunktion fir die eigene Bevélkerung zu erfiillen, die mittelzentrale Teilfunktion
ist an dieser Stelle fur die Bewertung unbeachtlich.

Das Einzugsgebiet fur den zur Umsiedlung und Erweiterung geplanten Aldi-Markt um-
fasst zunachst das gesamte Stadtgebiet Osterburg. Hier lebt mit rd. 8.600 Einwohner
der Hauptteil der Einwohner des Einzugsgebietes des Bestandsmarktes, der am Stand-
ort Bismarker StraRe neu errichtet werden soll. Der geplante Aldi-Markt wird ca. 3,7
Mio. € bzw. rd. 60-61 % und damit den deutlich Gberwiegenden Teil des Projektumsatzes
mit Kaufkraft aus dem Stadtgebiet Osterburg erwirtschaften.

Etwa 1,8 Mio. € (29 -30 %) des Vorhabenumsatzes stammen aus Kaufkraft aus Umland-
gemeinden, fur die die Stadt Osterburg aufgrund des dortigen Fehlens eigener Versor-
gungsstrukturen in der Lebensmittelversorgung (die sich dort unter Marktbedingungen
auch nicht darstellen lassen) ebenfalls Grundversorgungsfunktion wahrnimmt. Damit
werden rund 90 % mit Kunden erzielt, die regelmaliig auf den Standort Osterburg ori-
entieren.

Weitere rd. 10 % des Umsatzvolumens (ca. 0,6 Mio. €) flieBen in Form von Streuumsat-
zen von aullerhalb des Einzugsgebietes an den Standort zu (u. a. Pendler, Touristen,
Zufallskunden), die ebenfalls nicht benachbarten grund- oder mittelzentralen Standor-
ten verloren gehen.

Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.
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V.  Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist zunachst die Angebots- und Wettbewerbssi-
tuation in Osterburg und im Umland bzw. im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum dar-
zustellen und zu bewerten. Ausgehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwar-
tenden prifungsrelevanten stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.

1 Projektrelevante Wettbewerbssituation

Die Einzelhandelssituation im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum wurde von der GMA
im Juli 2022 durch eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe untersucht. Als
Wettbewerber fur Aldi gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in denen Warengruppen an-
geboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefihrt werden. Allerdings ist aufgrund der
FlachengrolRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung
davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche oder -dhnliche Betriebe (u. a. Le-
bensmitteldiscounter, Supermarkte, SB-Warenhauser / groRe Superméarkte) als Hauptwettbe-
werber 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 Osterburg sind aktuell
folgende strukturpragende Anbieter (Lebensmittelmarkte > 400 m? VK) zu nennen (vgl.
Karte 3):

# Edeka Center Apel, Bismarker StraRe 84, gut gefiihrtes inha-
berbetriebenes Vollsortimentsangebot mit Backerei im Vor-
kassenbereich und sehr guter Kundenakzeptanz. Ausreichend
Stellpladtze, leichter Renovierungsstau im Bereich der Immobi-
lie; Uberschneidungen beim fuRldufigen Einzugsgebiet hohe
Wettbewerbsrelevanz

& Llidl, Bismarker StraRe 36 / WiesenstraRe, Standortverbund
mit Apotheke, soll nach den vorliegenden Unterlagen auf ca.
1.100 m? VK erweitert werden, gute Kundenakzeptanz ausrei-
chend Stellplatz, Distanz zum Planstandort: ca. 200 m fulSlau-
fig, durch Uberschneidungen beim fuRlaufigen Einzugsgebiet
sehr hohe Wettbewerbsrelevanz
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&F NP Markt, Breite StraRe 1, kleinflachiger Nahversorger Stand-
ort mit knapp 700 m2 VK und Stellpldtzen hinter dem Haus. Der
Standort befindet sich am Nachsten zum zentralen Versor-
gungsbereich, aber ohne wesentlichen fullaufigen oder funk-
tionalen Bezug. Renovierungsstau der Immobilie; geringe
Wettbewerbsrelevanz.

&F Netto, Am Biiltgraben 1 a, ca. 800 m? VK, Softdiscounter im
Standortverbund mit dem (bisherigen) Aldi Markt. Der Stand-
ortinsgesamt leidet unter einer eher schwachen Mantelbevél-
kerung, Netto hat nur ein geringes Kundenaufkommen. Dis-
tanz zum Planstandort: ca. 400 m ful’laufig, eher geringe Wett-
bewerbsrelevanz

# Norma Discounter Standort auerhalb der durchgingigen Be-
siedlung mit eigener Abfahrt von der Bundesstralle 189, an der
Grenze zu GroRflachigkeit. Fehlende Mantelbevélkerung, iso-
lierte Lage, Kundenzufihrungseffekte Gber Bundesstralle be-
grenzt. Mittlere Wettbewerbsrelevanz. Standort soll verlagert
und vergrolRert werden.

AufRerhalb von Osterburg sind in den Stadtteilen keine strukturpragen Anbieter im Lebensmit-
telsektor festzuhalten.

Insgesamt trifft der geplante Supermarkt innerhalb des Einzugsgebietes auf einen ausgeprag-
ten, discountlastigen Wettbewerb.

J Hier ist zundchst der fuRlaufig entfernte Lidl-Markt, zu nennen, der wie das Vorhaben
im Wesentlichen eine gesamtstadtische und auf das Naheinzugsgebiet (Zone 2) be-
schrankte Versorgungsfunktion austbt.

#  Deutlich abgestuft in ihrer Bedeutung sind die Anbieter Netto, Norma, und NP. Die
Marktimmobilie von NP ist schon heute deutlich abgewirtschaftet bzw. sanierungsbe-
durftig und in ihrer heutigen Form kaum mehr marktfahig. Zudem ist der Standort von
NP deutlich abseits der Hauptverkehrsachsen nur gering frequentiert, so dass aus heu-
tiger Sicht kein zukunftsfdhiges Konzept besteht. Bereits heute dirfte der Markt als
Grenzertragsbetrieb einzustufen sein.

y 4 Im Vollsortimentsbereich ist vorrangig auf Edeka hinzuweisen, der einen noch moder-
nen Marktauftritt in verkehrsglinstiger Lage aufweist. Der Markt dirfte durch den Um-
zug von Aldi noch profitieren, da er als einziger Vollsortimenter in einem leistungsfahi-
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gen Standortverbund dann ein Alleinstellungmerkmal aufweist. Aufgrund der Verkaufs-
flachengroRe und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit weit der Edeka vermutlich
deutlich héher Streukundenanteile als der beabsichtigte Aldi auf.

Insgesamt gelingt es ansdssigen Lebensmittelmarkten, die in Osterburg vorhandene Kaufkraft
weitgehend zu binden. Insbesondere im Lebensmittelvollsortiment-Bereich existiert aktuell
mit Edeka ein attraktives Angebot im Grundzentrum. Der gegeniber geplante Aldi wird den
Standort des EDEKA-Supermarkt starken somit die Lebensmittelversorgung etwas attraktiver
machen. Aus gewerbeplanerischer Sicht sind Ansétze, die Achse Bismarker StralRe mit dem
zVB Innenstadt zu vernetzen, beachtlich.

1.2  Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum auBerhalb des Einzugsgebietes

Neben den Betrieben im unmittelbaren Einzugsgebiet gehen auch wettbewerbliche Wirkun-
gen von Anbietern aulRerhalb des Einzugsgebietes aus. Der Untersuchungsraum beriicksichtigt
aufgrund der wettbewerblichen Verflechtungen umliegende Einkaufsorte, deren Betrieben
mogliche Uberschneidungen mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens in Osterburg in Rand-
bereichen aufweisen. Hier ist zunachst auf folgende strukturpragende Lebensmittelmarkt-
standorte in Seehausen hinzuweisen.

Seehausen

#F Aldi, Aldi Nord, Arendseer Str.49 mit einem Outlet mit ca. 800
m2VK, im Standortverbund mit einem Getrankemarkt und gu-
ter Kundenakzeptanz. Fahrdistanz zum Planstandort: ca. 13
km, durch Betreibergleichheit (=Aldi) keine Wettbewerbsrele-
vanz

# Edeka, Bessing, Babener StraRe 43, dort wird das Vollsorti-
ment abgebildet, neben dem groRflachigen Vollsortimenter
ist ein Getrankefachmarkt mit ca. 250 m2VK anséssig typi-
scher Nahversorgungstandort: ca. 13 km zum Standort, als
Lebensmittelvollsortimenter sehr geringe Wettbewerbsre-
levanz

# Penny, GoethestraRe 9 d, mit ca. 700 m? VK und eher verhal-
tener Kundenakzeptanz, typischer Discountstandort mit
Nahversorgungsfunktion, ca. 13 km vom Standort entfernt,
als Lebensmitteldiscounter sehr geringe Wettbewerbsrele-
vanz

& NP-Markt mit ca. 800 m? VK. Nahversorger innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches, wird aber durch die Aus-
richtung des Vorhabens in Osterburg nicht tangiert.
integrierter Nahversorgungsstandort, erganzt durch Lebens-
mittelhandwerk, Fahrdistanz zum Planstandort: ca. 14 km,
als Lebensmittelnahversorger sehr geringe Wettbewerbsre-
levanz.
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Die genannten Hauptwettbewerber liegen bereits auRerhalb des Einzugsgebietes. Sie weisen
zum einen partiell Einzugsgebietsiiberschneidungen mit dem Planvorhaben auf, zum anderen
begrenzen sie die Ausdehnung des betrieblichen Einzugsgebietes des Planstandortes und sind
damit potenziell von Wettbewerbswirkungen betroffen.

Die Standorte der Firma Aldi in Arendsee, Bismark, Havelberg, Seehausen sowie Stendal be-
grenzen ebenso das Einzugsgebiet. Da es sich hier um systemgleiche Anbieter zum Vorhaben
handelt, sind keine Uberschneidungen mit dem Einzugsgebiet zu erwarten.

Ein kleinflachiger Wettbewerber sei der Vollstandigkeit halber erwahnt: NP-Markt in Arne-
burg, unterhalb der Grenze der GroRflachigkeit, reiner Nahversorger.

Im Sinne des worst case-Ansatzes werden aullerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungs-
raum nur die genannten Hauptwettbewerber bei den spateren Umsatzumverteilungen einbe-
zogen, nicht aber sonstige kleinteilige Fachanbieter (z. B. Lebensmittelhandwerker, Spezialge-
schafte), da diese keine wesentlichen Konzept- bzw. Einzugsgebietsiiberschneidungen mit
dem geplanten Aldi-Markt aufweisen.??

1.3 Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Bei einer Ansiedlung oder Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes ist zu prifen, ob schadli-
che Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde bzw. im
Umland auftreten. Insofern ist zundchst zu ermitteln, inwiefern zentrale Versorgungsbereiche
vorliegen. Als Grundlage hierflr sind — falls vorliegend — Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
heranzuziehen.

Weder Osterburg noch Seehausen verfligen Uber ein derartiges Konzept. Daher ist hier an-
hand der Verhaltnisse vor Ort zu prifen, inwiefern faktische zentrale Versorgungsbereiche
vorliegen.

#  Osterburg verflgt Gber eine historisch gewachsene Stadtmitte, die einige zentrenpra-
gende Einrichtungen blindelt. Hauptgeschaftsachse ist die Breite Stralle, die ab Hohe
der Bismarker StralRe bis etwa auf Hohe JidenstralSe als zentraler Versorgungsberiech
zu klassifizieren ist. Wesentlicher Anbieter im periodischen Bereich ist dort die Fa. Ross-
mann (Drogerie), die in der Stadtpassage ansassig ist, im aperiodischen Sektor ist die
Fa. NKD mit standortbestimmend (Ecke PoststralRe/Breite Strale). Im Umfeld des (klei-
nen) Marktes und in den Nebenlagen brechen Besatz und Frequenz schnell ab, der
Stadtkern weist nur einen lickenhaften Geschaftsbesatz auf. So liegen die strukturpra-
genden Lebensmittelmarkte von Osterburg abseits der Innenstadt im Bereich Bismarker
StrafRe und an den Ausfallstralsen Stendaler Chaussee und Ballerstedter Stralle. Zudem
wird die Innenstadt durch weitere zentrenpragende Einrichtungen und Nutzungen (u. a.
Verwaltung, Dienstleistung, Kreditinstitute) in ihrer Funktion ergénzt.

Ausnahme bilden die projektrelevanten zentralen Versorgungsbereiche. Hier werden alle Lebensmittelan-
bieter einbezogen, um eine ganzheitliche Betrachtung einer moglichen Betroffenheit ableiten zu kénnen
(vgl. Kapitel V. 1.3).
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Foto 2: Stadtpassage Foto 3: Proka

Foto 4: zentralere Versorgungsbereich Osterburg Foto 5: zentralere Versorgungsbereich Osterburg

Y 4 Die Hansestadt Seehausen verfligt ebenfalls Gber kein aktuelles kommunales Einzelhan-
delskonzept. Der dortige faktische zentrale Versorgungsbereich zieht sich vom Siiden
kommend ab Héhe der Petristralle entlang der GroRen BriiderstralRe Gber den Markt
entlang der MuhlenstraRRe bis auf Hohe der MittelstralRe; dort bildet der NP den Ab-
schluss des zVB. Der Geschaftsbesatz weist dabei sowohl einige groRere Fachgeschéfte
auf (u. a. Haushaltswaren/Kaufhauscharakter) sowie zahlreiche Fachgeschéafte der mitt-
leren Bedarfsstufe. Auch hier wird die Innenstadt durch weitere zentrenpragende Ein-
richtungen und Nutzungen (u. a. Verwaltung, Dienstleistung, Kreditinstitute) in ihrer
Funktion erganzt.

Foto 6: zentraler Versorgungsbereich Seehausen Foto 7: zentraler Versorgungsbereich Seehausen
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Foto 8: zentraler Versorgungsbereich Seehausen Foto 9: zentraler Versorgungsbereich Seehausen

Foto 10: innerstadtischer NP in Seehausen

GMA-Aufnahmen 2022

1.4  Zusammenfassung der projektrelevanten Angebotssituation

In der Gesamtbetrachtung stellt sich die Wettbewerbssituation fir den geplanten Aldi-Markt
differenziert dar. So ist innerhalb des Einzugsgebietes lediglich in Osterburg ein leistungsfahi-
ges Angebot vorhanden. Hier wird sich die Wettbewerbssituation, da Aldi bereits am Standort
vertreten ist, kaum merklich verscharfen.

Der nachst gelegene Wettbewerbsstandort Seehausen verflgt ebenfalls Gber einen Aldi-Dis-
counter, so dass dort weder aktuell noch perspektivisch ein hoherer Anteil der in Seehausen
bzw. im Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft im Lebensmittelbereich an den Standort des
Vorhabens abflief3t.

Mit der geplanten Umsiedlung von Aldi geht daher weder eine gravierende Verscharfung der
Wettbewerbssituation einher, noch ist damit eine Umkehrung von Kundenstrémen zu erwar-
ten.
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2.

2.1

Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung

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 fliekRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt

und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

y 4

y 4

2.2

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.

Umsatzumverteilungen

Fir die Bewertung des geplanten Aldi-Marktes am Standort Bismarker StraBe werden hinsicht-
lich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getroffen:

y 4

Der Aldi-Lebensmittelmarkt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsfla-
che von insgesamt ca. 1.100 m? nach gutachterlicher Einschitzung eine Umsatzleistung
von ca. 6,1 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 5,0 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca.
1,1 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

Zu bericksichtigen ist, dass Aldi bereits seit Jahren am Standort Stendaler Chaussee 35
auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 800 m? ansé&ssig ist. Dieser Markt erwirt-
schaftet derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 4,6 - 4,7 Mio. €. Davon entfallen
rd. 3,8 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und 0,8 - 0,9 Mio. € auf den Nichtlebensmit-
telbereich. Diese Umsatze werden bereits heute erzielt und auch weiterhin gebunden
werden, da sich an der Wettbewerbssituation oder dem Kundeneinzugsgebiet keine
Verdanderungen ergeben werden.

Der zusatzlich generierte Umsatz von ca. 1,2 Mio. € im Lebensmittelsektor wird in Form
von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wettbewerber mit gleichartigen Angebotsfor-
maten betreffen. Dies sind im Lebensmittelbereich v. a. andere Lebensmitteldiscounter,
mit Abstrichen Lebensmittelvollsortimenter, eine deutlich untergeordnete Rolle spielen
sonstige Lebensmittelanbieter (z. B. Fachgeschafte, Getrankemarkte, Lebensmittel-
handwerker).

Bezlglich den Randsortimenten (Nonfood | und Il) von Aldi stammt der zusatzliche Um-
satz von 0,2 — 0,3 Mio. € p.a. aus unterschiedlichen Sortimentsbereichen und stellt ei-
nen verhaltnismaRig kleinen Umsatzanteil am Gesamtumsatz. Aufgrund der Sortiments-
streuung verteilen sich mogliche Umsatzumverteilungen auf eine Vielzahl von Anbie-
tern. Allerdings ist davon auszugehen, dass insbesondere wiederum die Randsorti-
mente betriebstypenahnlicher Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels starker betrof-
fen sein werden und weniger betriebstypenfremde Anbieter wie Fachgeschéfte.

Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu erwarten:
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Tabelle 3: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben Aldi
= Umsatzleistung des bestehenden Aldi-Marktes 3,8 -—-
S = Umsatzumverteilungen gegenlber Anbietern in der Kernstadt
k8] 1,0 5-6
o Osterburg (Zone I)
2
g = davon Umsatzumverteilungen ggl. ZVB Innenstadt <0,05 <3
€
% = Umsatzumverteilungen gegentber Anbietern in Zone Il n.n. -
o]
2 = Umsatzumverteilungen aulRerhalb des Einzugsgebietes <0,15 n.n.
= Umsatz erweiterter Markt im Lebensmittelbereich 5,0
. < ® Umsatzleistung des bestehenden Marktes 0,8-0,9 -
o B
% € = Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum 0,2-0,3 n.n.
= un
=z C
8 = Umsatz erweiterter Markt im Nonfoodbereich 1,1
= Umsatz insgesamt 6,1

GMA-Berechnungen 2022, n. n. = nicht nachweisbar

2.3 Versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu moglichen Umsatzumverteilungen sind folgende
Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Y 4 Im zentralen Versorgungsbereich von Osterburg (Innenstadt) befinden sich derzeit le-
diglich kleinteilige Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Diese Betriebe werden bei
Umverteilungseffekten von max. 3 % und vom Betreiber Aldi deutlichst abweichender
Sortimentsstruktur nur sehr geringe Auswirkungen zu erwarten haben. In diesem Zu-
sammenhang wird es zu keiner Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt kommen, der Lebensmittelhandel ist dort derzeit nicht strukturprdagend.

y 4 Die hdchsten absoluten wie relativen Umsatzumverteilungseffekte i. H. von 1,0 Mio. €
haben die Wettbewerber in der Kernstadt zu erwarten. Dort sind Umsatzumvertei-
lungswirkungen mdoglich, welche insbesondere den Wettbewerber Lidl treffen werden.
Selbst wenn die Umsatzverlagerung ausschlieBlich Lidl betrafe, ware im vorliegenden
Falle einer BetriebsschlieBung auszuschlieRen. Aufgrund der Lage von Lidl geniel3t diese
auch keinen stadtebaulich begriindeten Schutzbedarf. Der gegenlberliegende Edeka-
Markt dirfte durch die Verlagerung profitieren.

y 4 Der Markterfolg von Norma dirfte neben der Wettbewerbsentwicklung vor allem da-
von abhangen, ob es gelingt, standortseitige Defizite zu kompensieren. Fir diesen Ein-
zelbetrieb der gewdhlten Lage sieht die GMA aktuell keinen stadtebaulichen oder auf
die Raumschaft bezogenen Schutzbedarf.

J In Zone Il des Einzugsgebietes sind aufgrund des fehlenden systembezogenen Angebo-
tes keine Umsatzumverteilungseffekte zu prognostizieren.

F  Auswirkungen bzw. eine Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung sind an-
gesichts der niedrigen Effekte auszuschlieRen. Vielmehr wird durch die Erweiterung von
die Versorgungsqualitdt im gesamten Grundversorgungsbereich gestarkt.
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#  AuBerhalb des Einzugsgebietes (umliegende Gemeinden) liegen die durch das Vorhaben
ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte auf einem marginalen Niveau. Die dortigen
Anbieter oder die stadtebaulichen Strukturen werden nicht tangiert.

y 4 Bei einer Einordnung der im Einzugsgebiet ausgeldsten Umsatzumverteilungseffekte
[asst sich somit festhalten, dass Umsatzverluste insbesondere bei dem bestehenden Le-
bensmitteldiscountern (besonders Lidl, Netto und Norma) zu erwarten sind, diese sind
jedoch leistungsfahig aufgestellt, so dass nicht mit Marktaustritten zu rechnen ist.

Y 4 Bei einer stadtebaulichen Bewertung der Situation lasst sich festhalten, dass keine Be-
eintrachtigungi. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO im zentralen Versorgungsbereich von Oster-
burg ausgelost wird.

#  Auch wird die verbrauchernahe Versorgung mit dem kundenfreundlicheren Markt ins-
gesamt verbessert, keinesfalls beeintrachtigt.

#F  'm Nonfoodbereich (Nonfood | und 1) werden die durch das Vorhaben ausgeltsten Um-
satzumverteilungseffekte in Hohe von 0,2 — 0,3 Mio. € v. a. gegenlber den anderen
Lebensmittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegentber den sonstigen
Anbietern in Osterburg und im Umland wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer
Einzelbetrachtung als minimal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl
von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei be-
stehenden Anbietern sind im Einzelfalle nicht nachweisbar.

Y 4 Darilber hinaus ist zu bewerten, ob der modernisierte Aldi-Markt auf Basis der groReren
Verkaufsflache so aufgewertet wird, dass die vorhandene stdadtebauliche Situation , kip-
pen” kann und heute noch ausgewogene Strukturen beeintrachtigt werden. Dies ist im
vorliegenden Fall zu verneinen. So werden sich sowohl hinsichtlich des Kundeneinzugs-
gebietes, der Standortlage des Marktes und der zu erwartenden Umsatzumverteilun-
gen im Untersuchungsraum keine nennenswerten Anderungen ergeben. Insofern ist
auch nach der Erweiterung / Modernisierung von Lidl und Norma von stabilen Versor-
gungsstrukturen im Lebensmittelbereich auszugehen.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass die durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzum-
verteilungseffekte zu keinen stadtebaulich relevanten Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3
BauNVO fiihren werden. Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und Anpassung des
Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Selbst bei einem (nicht
prognostizierten) Marktaustritt eines der Anbieter Lidl, Netto oder Norma waére die Versor-
gungslage ,Innenstadt” intakt. Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che oder die verbrauchernahe Versorgung im oder aulRerhalb des Einzugsgebietes konnen bei
der vorgesehenen Verkaufsflachenerweiterung sicher ausgeschlossen werden.

Diese Prognose hat aber nur unter der Pramisse Gultigkeit, dass (wie vom Vorhabentrager
zugesichert) eine Weiterverwendung des Bestandsstandortes durch einen zusétzlichen Le-
bensmittelmarkt nicht vorgenommen wird. Insgesamt kann mit der geplanten Umsetzung von
Aldi in einer auf die GréRe und Einwohnerzahl der Stadt angepasste Dimensionierung von ca.
1.100 m2 VK die Versorgungssituation im Grundzentrum Osterburg nachhaltig verbessert wer-
den. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die verbrauchernahe
Versorgung im oder auRerhalb des Einzugsgebietes i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO kbnnen ausge-
schlossen werden.
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3.

Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Das Beeintrdachtigungsverbot 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
zuU beachten (LEP Sachsen-Anhalt 2010):

Z48(3) Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte diirfen eine ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefdhrden, |[...]

zZ52 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir grofsfldchige Einzelhandelsbe-
triebe, die ausschlieflich der Grundversorgung dienen und keine schéd-
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 Vorhaben hinsichtlich
des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

'

Das Planvorhaben dient der Grundversorgung, da das Sortiment des Aldi-Marktes
schwerpunktmalig Nahrungs- und Genussmittel einschliellich Getranke und Drogerie-
artikel umfasst. Die Grundversorgungsangebote sind bereits heute im Umfeld des Vor-
habenstandortes konzentriert.

Innerhalb des Einzugsgebietes treten auch bei VergroRerung nur begrenzte wettbe-
werbliche Effekte auf. Eine Schadigung des Stadtkerns mit dem zentralen Versorgungs-
bereichs ist aufgrund des hier fehlenden Angebotes ohnehin vollstandig auszuschlie-
Ren.

AuRerhalb des Einzugsgebietes werden im Untersuchungsraum nur sehr geringe Effekte
zu verzeichnen sein. Die moglichen Umsatzriickgdnge den Wettbewerbern in Seehau-
sen und an anderer Stelle liegen an der empirischen Nachweisgrenze. Betriebsschlie-
Bungen strukturprdagender Nahversorger in den genannten Umlandstadten sind voll-
standig auszuschlielfen. Weiterhin ist eine Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbe-
reiche vollstandig zu verneinen.

Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von ca. 0,2 — 0,3 Mio. € nicht zu Beeintrachtigungen bei der
Nahversorgung oder der Funktion von zentralen Versorgungsbereichen fihren.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.
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VL.

Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben / Plan-
standort

Umsiedlung eines Aldi-Lebensdiscounters in Osterburg (Kernstadt) vom Stand-
ort ,Stendaler Chaussee” und Neubau mit ca. 1.100 m? VK (+ 300 m?2 VK)

Stddtebaulich integrierte Lage im westlichen Siedlungsbereich der Kernstadt von
Osterburg , Anschluss an Wohnbebauung, auch fullaufige Nahversorgungs-
funktion fir die umliegenden Wohngebiete sowie Grundversorgungsfunktion
flr die Gesamtstadt

Rechtsrahmen = Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

® |andesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010
Standortrahmenbe- | ® Makrostandort: Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion (ca. 9.617 EW )
dingungen ® Einzelhandelsstrukturen: aktuell nur ein Vollsortimenter (Edeka), drei weitere

Discounter (Lidl, Netto Norma) sowie ein kleinflachiger Lebensmittelanbieter
(NP), ergénzend kleinteiliges Lebensmittelhandwerk

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Einzugsgebiet: gesamtes Stadtgebiet (Zone ), umliegende Gemeinden (Zone )

Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 16.628 Personen, davon Zone I: ca.
9.617, Zone ll: ca. 7.011 Einwohner

Kaufkraftpotenzial fir Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 35,6 Mio. €

Umsatzerwartung = Gesamtumsatzleistung bei ca. 1.100 m? VK: ca. 6,1 Mio. €, davon ca.
5,0 Mio. € Food und ca. 1,1 Mio. € Nonfood
Umsatzumvertei- ® innerhalb von Osterburg: 5 - 6 (vorrangig Lidl, Norma)

lungseffekte in %

in Zone 2 (kein Wettbewerb): n.n.

Bewertung der stad-
tebaulichen Auswir-
kungen

Durch die geplante Umsetzung von Aldi wird sich die Versorgungssituation in Oster-
burg und Umland verbessern.

Dariber hinaus werden keine strukturpragenden Einzelhandelsbetriebe im Ein-
zugsgebiet bzw. im Umland gefahrdet. Negative Auswirkungen auf die Nahversor-
gung sind auszuschlieRen.

Dariber hinaus werden auch keine zentralen Versorgungsbereiche in den umlie-
genden Stadten in ihrer Entwicklung beeintrachtigt.

Insgesamt sind schadliche stadtebauliche Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.

Raumordnerische
Bewertung

Das Vorhaben erfillt vollinhaltlich die Vorgaben des LEP Sachsen-Anhalt 2010.

Schlussbemerkung

Die vorstehende Bewertung gilt fur den Fall, dass die Bestandsflache nicht durch ein
weiteres Lebensmittelsortiment genutzt wird.

GMA-Zusammenstellung 2022
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