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Auswirkungsanalyse Erweiterung Lebensmittelmarkt Wittstock / Dosse

Vorbemerkung

Im Februar 2012 erteilte die Firma Baukontor Lange GmbH der Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH Dresden den Auftrag, die geplante Erweiterung eines Le-
bensmittelmarktes in Wittstock / Dosse gutachterlich zu bewerten. Nach den Angaben des
Auftraggebers ist am Standort ,Am Rosenplan 1" die Erweiterung eines bestehenden Nor-
ma Lebensmitteldiscounters um ca. 200 m? Verkaufsflaiche von heute ca. 800 m? auf ca.

1.000 m? vorgesehen.

Im Mittelpunkt vorliegender Analyse steht die Bewertung der potenziellen wettbewerbli-
chen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens. Konkret ist zu untersuchen, ob
und in welchem Umfang Umsatzumverteilungen durch die geplante Erweiterung des Le-
bensmittelmarktes gegeniber Geschéaften im Stadtgebiet ausgeldst werden und ob hier-
aus schédliche stadtebauliche Effekte (z.B. Leerstandsbildung) resultieren konnen.

Far die Ausarbeitung der Analyse standen der GMA neben Angaben des Auftraggebers
und der Stadt Wittstock auch Daten des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg zur Verfi-
gung. Dartiber hinaus wurden im Marz 2012 Standortbesichtigungen sowie Erhebungen

des projektrelevanten Wettbewerbs vor Ort durchgeftihrt.

Die vorliegende Analyse dient der Entscheidungsvorbereitung und Entscheidungsfindung
im Rahmen des bauplanungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens. Die Weitergabe des
Berichtes an unberechtigte Dritte, auch in digitaler Form, bedarf der schriftlichen Zustim-

mung des Auftraggebers und der GMA.

GMA

Gesellschaft far Markt- und
Absatzforschung mbH
Bliro Dresden

Dresden, im April 2012
BAU GSI HOF skh
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| Aufgabenstellung und Rechtsrahmen

1. Aufgabenstellung

Die Fa. Baukontor Lange GmbH plant in Wittstock / Dosse am Standort ,Am Rosenplan 1°
die Erweiterung eines Norma Lebensmittelmarktes von derzeit ca. 800 m? auf ca. 1.000
m2 VK. Zur Klarung der stadtebaulichen Vertraglichkeit dieser BaumaBnahme wurde die
Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH Dresden mit einer Auswirkungsanalyse
beauftragt. Im Rahmen des Gutachtens werden die méglichen wettbewerblichen und
stadtebaulichen Effekte der geplanten Verkaufsflachenerweiterung untersucht. Im Vorder-
grund stehen dabei eventuelle schadliche stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Ver-

sorgungsbereiche in der Stadt Wittstock.

Vor dem Hintergrund der definierten Aufgabenstellung werden in vorliegender Untersu-

chung insbesondere folgende Aspekte analysiert:

" Relevante Rechtsvorschriften zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen
. Betriebstypendefinition und ausgewahlte betriebliche Kennziffern
" Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsstandortes Wittstock und des Mikro-

standortes ,Am Rosenplan 1*

" Abgrenzung des projektrelevanten Einzugsgebietes und Berechnung des Kauf-

kraftpotenzials

" Erfassung und Bewertung der projektrelevanten Wettbewerbssituation in Wittstock

" Analyse und Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen

des Erweiterungsvorhabens.

Aussagen zu den verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Verkaufsflachenerweiterung
sowie zu den eventuellen Effekten auf die Umwelt bzw. den Naturhaushalt werden im

Rahmen dieses Gutachtens vereinbarungsgemas nicht getroffen.
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& Rechtliche Grundlagen zur Bewertung von Einzelhandelsplanungen

Bei der Frage, welche Standorte fur die Einzelhandelsentwicklung in einer Stadt herange-
zogen werden sollen, sind die Vorstellungen von Unternehmern und Entscheidungstra-
gern der o6ffentlichen Hand vielfach nicht deckungsgleich. Stadte bewerten Einzelhandels-
ansiedlungen vorwiegend unter stadtebaulichen Aspekten. Einen hohen Stellenwert neh-
men dabei die Sicherung der Einkaufsfunktion der Innenstadt und die wohnortnahe Ver-
sorgung der Bevélkerung ein. Bei den Unternehmen stehen hingegen Uberlegungen zur
optimalen Marktdurchdringung und Umsatzmaximierung im Vordergrund.

Aufgrund der engen Verflechtung von Einzelhandel und Stadtentwicklung wurden in die-
sem Zusammenhang Rechtsvorschriften entwickelt, die verbindliche Festlegungen zur
wohnort- und verbrauchernahen Versorgung sowie zu den standértlichen und infrastruktu-
rellen Voraussetzungen von Einzelhandelsvorhaben treffen. Das vorhandene Rechtsin-
strumentarium muss allerdings durch eine qualifizierte Planung abgesichert sein und darf
von den Kommunen weder sachfremd noch willkirlich gehandhabt werden. Generell sol-
len die Rechtsvorschriften nur regeln wo Wettbewerb stattfindet, nicht jedoch in den
Wettbewerb des Einzelhandels an sich eingreifen.

Die wesentlichen Rechtsvorschriften zur Bewertung der Genehmigungsfahigkeit von Ein-
zelhandelsplanungen in Brandenburg werden nachfolgend dargestellt.

21 Landes- und Regionalplanung

Den Rechtsrahmen zur Beurteilung des Erweiterungsvorhabens in Wittstock bilden mit
Bezug auf die Landes- und Regionalplanung die Aussagen des Gemeinsamen Landes-
entwicklungsprogramms der Lander Berlin und Brandenburg (LEPro) in der Fassung vom
1. Februar 2008, der Gemeinsame Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin-
Brandenburg in der Fassung vom 18. Mai 2009 sowie der Einzelhandelserlass (Runder-
lass Nr. 23/1/2007) des Ministeriums flr Infrastruktur und Raumordnung des Landes
Brandenburg vom 10. April 2007. Der Regionalplan Prignitz Oberhavel aus dem Jahr
1998 kommt seit Inkrafttreten des Landesentwicklungsplans fir den Gesamtraum Berlin-
Brandenburg hingegen nicht mehr zur Anwendung'.

! Telefonische Auskunft der Regionalen Planungsgemeinschaft Prignitz Oberhavel.
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Der Gemeinsame Landesentwicklungsplan fir den Gesamtraum Berlin-Brandenburg
(LEP B-B) fiihrt zur Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Kapitel 4.7 aus:

(1)

(2)

(3)

(5)

,GrofBflichige Einzelhandelseinrichtungen im Sinne von § 11 Absatz 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind vorbehaltlich des Absatzes 6 nur in
Zentralen Orten zuldssig (Konzentrationsgebot).

GroBfldchige Einzelhandelseinrichtungen dirfen nach Art, Lage und Umfang
die Entwicklung und Funktion benachbarter Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung nicht beeintrdchtigen (raumordnerisches Be-

eintrdchtigungsverbot).

Neue oder zu erweiternde groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen missen
dem zentralértlichen Versorgungsbereich und der zentralérilichen Funktion

entsprechen (Kongruenzgebot).

Vorhandene oder genehmigte groBflachige Einzelhandelseinrichtungen, die
im Widerspruch zu den Absétzen 1 bis 4 stehen, kénnen verdndert werden,
wenn hierdurch die genehmigte Verkaufsfldche sowohl insgesamt als auch
fiir zentrenrelevante Sortimente (Tabelle 4 Nummer 1) nicht erhéht wird.
Durch die Verdnderung darf keine Umwandlung zu einem Hersteller-
Direktverkaufszentrum im Sinne von Absatz 4 erfolgen.

Mit Bezug auf die in Pkt. 5 angesprochenen ,zentrenrelevanten Sortimente” beinhaltet der
LEP B-B eine konkrete Auflistung. Folgende Waren sind demnach als zentrenrelevant

eingestuft:

Nahrungsmittel, Getrdnke und Tabakwaren

Apotheken, medizinische, orthopadische und kosmetische Artikel (einschl.
Drogetrieartikel)

Bticher, Zeitschriften, Zeitungen, Schreibwaren und Blirobedarf

Textilien

Bekleidung

Schuhe und Lederwaren

Beleuchtungsartikel

Haushaltsgegensténde (einschl. Campingmaébel)

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Heimtextilien

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

elekirische Haushaltsgeréte, Geréte der Unterhaltungselektronik und Musik-
instrumente

Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Miinzen und Geschenkartikel

Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Spielwaren

Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beelpflanzen, Wurzelstécke
und Blumenerde
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] zoologischer Bedarf und lebende Tiere

" Augenoptiker

. Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker)

. Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

" Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone

" Fahrrdder, Fahrradteile und Zubehdr

= Sport- und Campingartikel (ohne Campingmdbel), ausgenommen Sport- und
Freizeitboote sowie Zubehdr

" Sonstiger Einzelhandel, ausgenommen Biiromdbel und Brennstoffe

- Antiquitdten und Gebrauchtwaren.

Der Einzelhandelserlass (Runderlass Nr. 23/1/2007) des Ministeriums fir Infrastruktur und
Raumordnung des Landes Brandenburg weist darauf hin, dass Bauleitplane geman § 1

Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen sind. Des Weiteren fuhrt der

Einzelhandelserlass aus:

2.2

.Das Kongruenzgebot beinhaltet die Zuordnung einzelner Vorhaben zu Orten
bestimmter Zentralitatsstufen entsprechend dem landesplanerisch definierten Sta-
tus des Zentralen Ortes einerseits und der Funktion des Vorhabens andererseits.
Die Verkaufsflache und das Warensortiment von EinzelhandelsgroBvorhaben im
Sinne von § 11 Abs. 3, S. 1 BauNVO miissen der zentralortlichen Versorgungs-
funktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes entspre-
chen{(...).”

,Das Beeintrdchtigungsverbot untersagt es Orten ohne bzw. mit niedrigerem
zentralem Status, durch ihre Planung Kommunen mit héherer Zentralitatsstufe in
der Erfillung ihrer jeweiligen landesplanerisch zugewiesenen Aufgaben zu beein-
trdchtigen. Demnach darf durch die Ansiedlung von groBfldchigen Einzelhandels-
vorhaben in niederrangigen Zentren die Erflillung der Aufgaben des Mittel- oder
Oberzentrums nicht erschwert werden (...)."

,Das Integrationsgebot sieht eine Zuordnung von EinzelhandelsgroBbetrieben zu
Siedlungsschwerpunkten vor, durch die eine integrierte Ansiedlung innerhalb in-
nerstadtischer Zentren oder Nebenzentren erreicht werden soll.”

Bauleitplanung

Wahrend die Landes- und Regionalplanung den Rahmen fir die Beurteilung von Einzel-
handelsgroBprojekten in raumordnerischer Hinsicht absteckt, regelt die kommunale Pla-
nung (= Bauleitplanung) deren kleinrdumige Ansiedlung innerhalb des Stadtgebietes.

Nach Angaben des Auftraggebers handelt es sich bei dem zu prifenden Standort ,Am
Rosenplan 1* planungsrechtlich um einen ,unbeplanten Innenbereich®. Zur Beurteilung
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der Zulassigkeit des geplanten Erweiterungsvorhabens ist daher insbesondere der § 34
BauGB heranzuziehen. Er trifft mit Bezug auf die Zulassigkeitskriterien von Einzelhan-

delsplanungen folgende Aussagen:

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulas-
sig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstticksflache, die tiberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einftigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrdchtigt werden.

(3)  Von Viorhaben nach Absatz 1 [...] diirfen keine schéddlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden
zu erwarten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung nach
Absatz 1 Satz 1 kann im Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung

1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsdnderung oder Erneuerung eines
zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerksbetriebs dient,

2 stddtebaulich vertretbar ist und

3. auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen Be-
langen vereinbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe
Versorgung der Bevidlkerung beeintrdchtigen oder schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben

kénnen.*
Die von einer geplanten Erweiterung der Verkaufsflache evtl. ausgehenden schadlichen
stadtebaulichen Wirkungen (z. B. Aufgabe bestehender Einzelhandelsbetriebe) konnen
auf Basis der von dem Vorhaben voraussichtlich ausgelosten Kaufkraftbewegungen ein-
geschitzt werden. In diesem Zusammenhang ist v. a. die Frage zu beantworten, welche
Teile des Umsatzes durch eine Umverteilung gegen bestehende Einzelhandelsbetriebe
erwirtschaftet werden miissen. In zahlreichen Verwaltungsgerichtsverfahren hat sich da-
bei die 10 %-Schwelle der Umsatzumverteilung als Schwellenwert zur Prifung der stad-
tebaulichen Vertraglichkeit bewéhrt. Demnach kénnen ab 10 % Umsatzumverteilungsquo-

te schadliche stadtebauliche Auswirkungen (d. h. Leerstandsbildung) auftreten’.

1 Der 10 %-Schwellenwert geht auf eine empirische Langzeitstudie der GMA zum groBfla-
chigen Einzelhandel in Baden-Wiirttemberg zurlick, die dort u. a. im Auftrag der Industrie-
und Handelskammern erstellt wurde.



GMA S

Auswirkungsanalyse Erweiterung Lebensmittelmarkt Wittstock / Dosse

2.3 Einzelhandelskonzept der Stadt Wittstock

Um mdoglichen nachteiligen Folgen einer ungezligelten Einzelhandelsentwicklung mit
stadtplanerischen Mitteln zu begegnen, hat die Stadtverwaltung Wittstock im Januar 2012
ein Einzelhandelskonzept erarbeiten lassen. Das Konzept soll als Steuerungsinstrument
dienen, mit dem die Einzelhandelsentwicklung sowohl raumlich als auch sortimentsbezo-
gen auf geeignete Lagen (= zentrale Versorgungsbereiche) konzentriert werden kann. Ein
Beschluss des Konzeptes durch die Stadtverordnetenversammlung ist fir Juni 2012 vor-

gesehen'.

Im Wittstocker Einzelhandelskonzept werden im Stadtgebiet folgende zentrale Versor-

gungsbereiche definiert (vgl. Karte 1):

. Einkaufsinnenstadt Wittstock
" Nahversorgungszentrum ,Std-West*
] Nahversorgungszentrum ,Nord-Ost.

Im Abgleich mit diesen raumlichen Festlegungen des Einzelhandelskonzeptes ist zu-
nachst festzuhalten, dass das hier zu untersuchende Vorhaben auBerhalb eines zentralen
Versorgungsbereiches liegt. D. h., die Erweiterung des Lebensmittelmarkies, der Gber-
wiegend zentrenrelevante Waren (vgl. auch Tabellen 1 und 2) fuhrt, ist am gewahlten
Standort ,Am Rosenplan 1" prinzipiell nicht vorgesehen. In vorliegender Auswirkungsana-
lyse besteht zu diesem Aspekt kein Interpretationsspielraum. Dennoch wird auf Wunsch
der Fa. Baukontor Lange GmbH und in Absprache mit der Stadt Wittstock gutachterlich
geprift, ob die Erweiterung des bestehenden Norma Lebensmitteldiscounters stadtebau-

lich schadliche Auswirkungen haben wiirde.

! Da davon auszugehen ist, dass das Einzelhandelskonzept in der Fassung vom Januar
2012 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen wird, werden die darin definier-
ten zentralen Versorgungsbereiche in vorliegender Untersuchung zugrunde gelegt.
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Tabelle 1: Zentrenrelevante Sortimente der ,,Einkaufsinnenstadt” Wittstock

Ll Nahrungs- und Genussmittel, inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Reformwaren, Ta-
bakwaren

. Drogeriewaren, Parfimeriewaren, Apothekerwaren, kosmetische, medizinische und
orthopadische Artikel

u Schnittblumen, Pflanzen', zoologischer Bedarf, lebende Tiere

" Papier- und Schreibwaren, Burobedarf

u Blcher, Zeitschriften, Zeitungen, Toto / Lotto

= Spielwaren, Bastelartikel

u Textilien, Bekleidung, Kiirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren, Handarbeitswaren, Stoffe, Ac-
cessoires

_ Schuhe, Lederbekleidung, Lederwaren und Accessoires

= Sportbekleidung und -schuhe, kleinvolumige Sport- und Campingartikel

= Beleuchtungsartikel, elektrische Haushaltsgerate, Gerate der Unterhaltungselektronik,
Telekommunikationsendgeréate, Mobiltelefone

. Computer, Computerteile und Software

) Musikinstrumente, Ton- und Bildtrager, Unterhaltungssoftware

n Heimtextilien, Bettwaren, Gardinen und Zubehor

» Haushaltsgegenstande, keramische Erzeugnisse und Glaswaren, Porzellan,
Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Ll Geschenkartikel, Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Antiquitaten,
Briefmarken, Minzen, Gebrauchtwaren

" Foto- und optische Erzeugnisse, Videokameras, Accessoires

u Augenoptik, Hérgeréate

n Uhren, Edelmetallwaren, Schmuck

Quelle: Einzefhéndelskonzept Wittstock 2012 - . —

Tabelle 2: Zentrenrelevante Sortimente der Nahversorgungszentren in Wittstock

= Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getrénke, Tabak
m Drogeriewaren, Apothekerwaren

n Schnittblumen

= Zeitschriften / Toto-Lotto

Quelle: Einzelhandelskonzept Wittstock 2012

! Ohne Samereien, Beetpflanzen, Wurzelstocke und Blumenerde.




LY/

Karte 1: Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Wittstock Beraung und e

Legende:
= Einkaufsinnenstadt
<:> Nahversorgungszentrum

“ > 1 = Nord-Ost*
c 2 = ,Sld-West"

Quelle: erstellt mit Regiograph Planung;
GMA-Darstellung 2012
5 Einzelhandelskonzept Wittstock
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3. Betriebstypendefinitionen und ausgewahlte Kennziffern

Zur ersten Einordnung des zur Erweiterung vorgesehenen Lebensmittelmarktes und zu
dessen Abgrenzung gegeniiber anderen Betriebsformen werden nachfolgend ausgewahl-
te Definitionen verschiedener Vertriebskonzepte des Lebensmitteleinzelhandels wieder-

gegeben:’

Lebensmitteldiscounter

LEin Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschéft mit einer tblichen Ver-
kaufsflache unter 1.000 m2 das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes,
auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-
Sortiment® sowie ein regelmédBig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt

Nonfood IF fiihrt.“

Supermarkt
LEin Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft mit einer Verkaufsflache zwischen
400 und 2.500 m2 das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-ArtikeF fiihrt

und einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood If aufweist.*

GroBer Supermarkt
,Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft mit einer Verkaufsfliache
zwischen 2.500 m? und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Non-

food F- und Nonfood IP-Artikel fiihrt.*

Auf Basis der vorstehenden Definitionen ist der zur Erweiterung geplante Norma Lebens-
mittelmarkt in Wittstock eindeutig als ,Lebensmitteldiscounter” einzustufen. Um zu einer
adaquaten Einschatzung moglicher Auswirkungen der geplanten Erweiterung zu kommen,
ist es in diesem Zusammenhang sinnvoll, ausgewahlte 6konomische Kennziffern von Le-

bensmitteldiscountern kurz darzustellen.

! Quelle: EHI, Handel aktuell 2010.
2 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

i Ge- und Verbrauchsgtiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroBgeréate, Biicher usw.
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Fir Lebensmitteldiscounter kénnen im bundesdeutschen Durchschnitt folgende

Strukturdaten festgehalten werden':

. @ Verkaufsflache je Betrieb: ca. 655 m2 VK
o @ Umsatz je Betrieb pro Jahr: ca. 2,55 Mio. €
" @ Umsatz je m? VK pro Jahr: ca. 4.570 €.

Die o. a. Strukturkennziffern sind als Anhaltswerte zu interpretieren, welche in Abhéngig-
keit von der Betreiberfirma bzw. dem jeweiligen Betreiberkonzept deutlich variieren kon-
nen. AuBerdem ist im konkreten Einzelfall die Standortlage und die Wettbewerbssituation
zu beachten. Als Standorte werden von Lebensmitteldiscountern i. d. R. ,Fahrstandorte®,
also Areale mit einer guten Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualverkehr und mit
groBem Stellplatzangebot (60 - 120 Stellplatze) praferiert.

Bei dem zu untersuchenden Lebensmitteldiscounter in Wittstock handelt es sich um einen
Markt der Fa. Norma. Dieses Unternehmen betreibt in Deutschland ca. 1.300 Filialen® und
ist — mit Ausnahme des nordwestdeutschen Raumes — flachendeckend im gesamten
Bundesgebiet vertreten, wobei der Schwerpunkt in Stiddeutschland liegt. Das spezielle

Vertriebskonzept des Unternehmens ist wie folgt zu skizzieren:

] Lebensmitteldiscounter mit begrenztem Sortimentsspektrum (800 Artikel), kon-
zentriert auf umschlagstarke Artikel bei konsequenter Niedrigpreispolitik

" wdchentlich wechselnde Nonfood-Aktionsartikel (ca. 10 % der Gesamtartikelzahl)

" hoher Anteil an Eigenmarken, aber auch Markenprodukten

= Frische- und Bio-Sortiment, regionale Artikel, Profilierung als ,Wein-Experte*

" durchschnittlicher Netto-Umsatz je Filiale ca. 2,4 Mio. € / durchschnittliche Filial-

gréBe 620 m2 VK.

! Angaben nach dem EHI - Betriebsvergleich. In: Handel aktuell 2009 / 2010, S. 184.
Quelle: Webseite Fa. Norma.
’ Quelle: EHI Handel aktuell 2011.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Lebensmittelmarkt Wittstock / Dosse

4. Daten zur Projektplanung

Die Fa. Baukontor Lange GmbH beabsichtigt, den am Standort ,Am Rosenplan 1 ansas-
sigen Norma Lebensmitteldiscounter zu erweitern. Die Verkaufsflache soll von derzeit ca.
800 m? auf 1.000 m? vergrdBert werden (vgl. Karte 2). Die Erweiterungsflache entsteht im
nordlichen Bereich des Marktes. Im Zuge des Vorhabens ist auch eine VergroBerung der
Lagerflache um ca. 60 m2? vorgesehen. Mit Bezug auf die Parkierungs- und Erschlie-

Bungssituation des Grundstlickes sind keine Verdnderungen vorgesehen.

Abbildung 1: Ansicht des Norma Lebensmitteldis- Abbildung 2:  Ansicht des Norma Lebensmitteldis-
counters aus sldéstlicher Richtung counters aus stidwestlicher Richtung

Quelle: GMA 2012
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Karte 2: Lageplan des zur Erweiterung geplanten Norma Lebensmitteldiscounters in Wittstock / Dosse »Am Rosenplan®

GMAS

Beratung und Umsetzung
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] Standortbeschreibung

1. Makrostandort Wittstock

Die Stadt Wittstock liegt im Nordwesten des Landes Brandenburg innerhalb des Landkrei-
ses Ostprignitz-Ruppin. Von der Landesplanung ist die Stadt zusammen mit Pritzwalk als
Mittelzentrum in Funktionsteilung eingestuft. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Ky-

ritz (28 km) und Neuruppin (43 km).

Die Siedlungsstruktur Wittstocks wird durch eine kompakte Kernstadt sowie 18 vorwie-
gend landlich gepragte Ortsteile bestimmt. Mit insgesamt ca. 417 km? ist die Stadt fla-
chenmaBig die sechstgroBte Kommune Deutschlands. In stadtebaulicher Hinsicht ist ins-
besondere der historische Stadtkern, der noch weitgehend von einer Stadtmauer um-

schlossen ist, als pragendes tourismusrelevantes Merkmal zu nennen’.

Durch die Lage am Autobahnkreuz Wittstock (A 24 / A 19) weist die Stadt eine gute Uber-
regionale Erreichbarkeit fur den Individualverkehr auf. Die regionale Verkehrsanbindung
wird durch die B 189 sowie die L 14, L 15 und L 153 sichergestellt. Der Bahnhof, welcher
als Haltestelle des sog. ,Prignitz-Express” fungiert, ist der historischen Altstadt in sld-
westlicher Richtung vorgelagert. Lokal ergénzt wird das Schienennetz durch die Stadtbus-

linie 740 sowie mehrere regionale Buslinien, u. a. nach Pritzwalk und Kyritz.

Aktuell leben in Wittstock ca. 15.140 Einwohner®. In der vergangenen Dekade wies die
Stadt eine riicklaufige Bevolkerungsentwicklung auf. Insgesamt beliefen sich die Beval-
kerungsverluste zwischen 2000 und 2011 auf 15,8 %?. Der Einwohnerrlickgang lag damit
{iber den Werten des Landkreises Ostprignitz-Ruppin (- 9,1 %) und des Landes Branden-
burg (- 4,0 %). Die hohen Einwohnerverluste Wittstocks stehen u. a. im Zusammenhang
mit der SchlieBung eines groBen Obertrikotagenwerkes Mitte der 1990er Jahre, bei der

ca. 2.500 Arbeitsplatze verloren gingen.

1 Zusammen mit 30 anderen Kommunen ist die Stadt Wittstock / Dosse Mitglied in der
Arbeitsgemeinschaft ,Stadte mit historischen Stadtkernen des Landes Brandenburg®.

8 Quelle: Statistisches Amt Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht, Bevdlkerung der
Gemeinden im Land Brandenburg, Stand: 30.06.2011.
° Quelle: Statistisches Amt Berlin-Brandenburg; eigene Berechnungen.
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Auswirkungsanalyse Erweiterung Lebensmittelmarkt Wittstock / Dosse GMA ’

Die Wirtschaftsstruktur Wittstocks wird heute v. a. durch mittelstandische Firmen ge-
pragt. Branchenschwerpunkte sind, neben den Bereichen Automotive und Holzverarbei-
tung, das Baugewerbe, die Metall verarbeitende Industrie sowie die Bereiche Pflege / So-
ziale Dienste und Gesundheitswirtschaft. Die Arbeitsmarktzentralitdt der Stadt ist aller-
dings nur gering ausgepragt. So weist Wittstock einen negativen Pendlersaldo von -1.049
auf. Im Jahr 2010 standen im Stadtgebiet 1.945 Berufseinpendlern 2.994 Auspendler ge-

gentiber'.

Die Einzelhandelsstrukturen in Wittstock werden neben der Einkaufsinnenstadt mit ih-
rem Hauptgeschaftsbereich in der KénigstraBe, dem Markt sowie der Post- und der Gro-
perstraBe von mehreren Fachmarktzentren bzw. Handelsagglomerationen in stadtischer

Randlage bestimmt. Im Einzelnen sind zu nennen:

= Fachmarktagglomeration ,Meyenburger Chaussee® im nordlichen Stadtgebiet

(u. a. Kaufland, Deichmann, Kik)

] Fachmarktzentrum ,Moosbuschmeile* (u. a. Danisches Bettenlager, Getranke-
haus, Komma 10, BHG / Raiffeisen)

" Gewerbegebiet Pritzwalker StraBe im westlichen Stadtgebiet (u. a. BBM Einrich-

tungshaus, Hagebaumarkt).

Im weiteren Stadtgebiet existieren darliber hinaus mehrere Solitarstandorte des Lebens-
mitteleinzelhandels (z. B. Lebensmitteldiscounter, Supermérkte) sowie z. T. auch des

Nichtlebensmittelsektors.

-8 Mikrostandort ,,Am Rosenplan 1

Der Standort des Norma Lebensmitteldiscounters befindet sich im Stidwesten der Wittsto-
cker Kernstadt, ca. 850 m von der Wittstocker Einkaufsinnenstadt entfernt (Bereich
St.-Marien-StraBe). Im Stden wird das Grundstiick von der Perleberger StraB3e begrenzt
(L 15). Die StraBe ,Am Rosenplan* umschlie3t das Areal an der Ost-, Nord- und Westsei-
te.

! Quelle: Bundesagentur fir Arbeit; Stand: 30.06.2010.
14
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Das direkte Standortumfeld wird (iberwiegend durch Wohnbebauung gepragt. Westlich
des Marktes schlieBen sich eine Griinflache sowie Wohnnutzungen (Einfamilienhduser)
an. Im weiteren Verlauf der Perleberger StraBe Richtung Westen finden sich auch ge-
werbliche Nutzungen. Nérdlich des Standortes sind neben Wohngebauden ein Fahrrad-
zubehdrgeschéft und ein Teppichbodengeschaft andssig. Stdlich und éstlich des Grund-
stiickes dominieren Ein- und Mehrfamilienhauser.

Durch die Lage an der Perleberger StraBe (L 15) ist die Erreichbarkeit des Standortes fur
den Individualverkehr als gut einzustufen. An den OPNV ist das Areal durch eine Bushal-
testelle an der Perleberger StraBe angebunden. Sie wird von den Linien der Ostprignitz-
Ruppiner Personenverkehrsgesellschaft bedient. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Stand-
ortes aus den umliegenden Wohnquartieren ist durch FuBgéngerwege entlang der Perle-
berger StraBe gewdhrleistet. Auf Hohe des Planstandortes befindet sich dartber hinaus
eine FuBgangerinsel, die die Uberquerung der Perleberger StraBe erleichtert. Entlang der
Perleberger StraBe ist zudem beidseitig ein Radweg eingerichtet.

Die vorstehend beschriebenen Standorteigenschaften iben einen wesentlichen Einfluss
auf die Ausstrahlung und Marktdurchdringung des Erweiterungsobjektes aus. Folgende
positive und negative Standorteigenschaften sind dabei aus gutachterlicher Sicht als we-

sentlich hervorzuheben:

Positive Standortfaktoren

+ fuBlaufige Erreichbarkeit aus den angrenzenden Wohnquartieren

+ gute Erreichbarkeit mit dem OPNV

T gute Erreichbarkeit fir den Individualverkehr
+ gute Exposition und Sichtbarkeit des Standortes
+ bei Kunden eingefiihrter Einzelhandelsstandort.

Negative Standortfaktoren

- Lage auBerhalb eines im Einzelhandelskonzept der Stadt Wittstock ausgewiese-

nen Nahversorgungszentrums
- relativ geringes Bevolkerungspotenzial im direkten Standortumfeld

= riicklaufige Bevolkerungsentwicklung im Stadtgebiet und seinem Umland insge-

samt.
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Zusammengefasst kann der Standort aus stadtebaulicher Sicht aufgrund seiner Einbin-
dung als integrierter Standort eingestuft werden. Der Markt tbernimmt flr die umliegen-
den Wohnhéuser eine Nahversorgungsfunktion. Allerdings dominieren aufgrund der guten
Erreichbarkeit fir den Individualverkehr die Autokunden. Positiv hervorzuheben ist die
Anbindung an das Netz des OPNV. Mit Bezug auf das im Entwurf vorliegende Einzelhan-
delskonzept der Stadt Wittstock ist jedoch darauf hinzuweisen, dass der Standort auBer-

halb eines zentralen Versorgungsbereiches liegt.

Aus Betreibersicht konnen die Standortvoraussetzungen des Projektstandortes flr den
zur Erweiterung vorgesehenen Norma Lebensmitteldiscounter insgesamt als gut einge-
stuft werden. Positiv sind hierbei die gute Exposition und Sichtbarkeit sowie die gute ver-
kehrliche Erreichbarkeit fur den Individualverkehr und den OPNV zu bewerten. Beein-
trachtigend auf die Standortqualitat wirken sich hingegen die vergleichsweise geringe
Einwohnerdichte im direkten Umfeld sowie die insgesamt rucklaufige Bevolkerungsent-

wicklung in Wittstock und seinem Umland aus.
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Karte 3: Lage des zur Erweiterung vorgesehenen Norma Lebensmitteldiscounters im Stadtgebiet von Wittstock (. “A ’

Beratung und Umsetzung

Legende:

i Planstandort Norma
= Einkaufsinnenstadt

<:> Nahversorgungszentrum

4 ; 1 = Nord-Ost"
: 2 = ,Sid-West"

Quelle: erstellt mit Regiograph Planung;
GMA-Darstellung 2012
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i Kerneinzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

 [# Kerneinzugsgebiet und Bevdlkerung

Die Abgrenzung des Kerneinzugsgebietes flr den erweiterten Norma Lebensmitteldis-
counter stellt die wichtigste Voraussetzung zur Ermittlung des Einwohnerpotenzials und
zur Berechnung der vorhandenen projektrelevanten Kaufkraft dar. Als Kerneinzugsgebiet
wird in Anbetracht der inhaltlichen Zielsetzung vorliegender Untersuchung derjenige Be-
reich definiert, innerhalb dessen eine liberwiegende Orientierung der Verbraucher auf den
Projektstandort gegeben ist. Die konkrete Abgrenzung des Kerneinzugsgebietes flr den
erweiterten Lebensmitteldiscounter erfolgte unter Zugrundelegung folgender Kriterien:

" projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (vgl. Kap. 1V)

L] verkehrliche Anbindung und Erreichbarkeit des Standortes

" Lage des Untersuchungsstandortes innerhalb der Stadtgebietes

. ausgewahlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Er-
fahrungswerte)'.

Unter Berlcksichtigung der angefiihrten Kriterien lasst sich das Kerneinzugsgebiet des

erweiterten Norma Lebensmitteldiscounters wie in Karte 4 abgrenzen.

In dem solchermaBen definierten Kerneinzugsgebiet leben ca. 2.720 Einwohner. Sicher-
lich werden aufgrund der guten Verkehrslage aber auch Kundenbeziehungen zu Perso-
nen bestehen, die auBerhalb dieses abgegrenzten Verflechtungsbereiches wohnen. Sol-
che Umsatzzuflisse werden im Rahmen der Umsatzschatzung flr das Projekt nachfol-

gende als ,Streuumsatze* bertcksichtigt.

1 Die GMA hat in ihrer 40-jahrigen Tatigkeit mehrere hundert Verbraucherbefragungen
durchgefiihrt, so dass zum Konsumentenverhalten abgesicherte empirische Erfahrungs-
werte vorliegen.
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Karte 4: Kerneinzugsgebiet des erweiterten Lebensmitteldiscounters in Wittstock

GMAS

Beratung und Umsetzung

Legende:

Il Planstandort Norma

- Kerneinzugsgebiet des
erweiterten Lebensmittelmarktes

=== Einkaufsinnenstadt
O Nahversorgungszentrum

1 = Nord-Ost*
2 = Std-West"

Quelle: erstellt mit Regiograph Planung;
GMA-Darstellung 2012
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2. Projektrelevante Kaufkraft im Kerneinzugsgebiet

Die Berechnung der im abgegrenzten Kerneinzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird spe-
ziell fur die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen.
Dazu werden aktuelle Daten des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden sowie GMA-
Kaufkraftwerte herangezogen, die auf intensiven Marktrecherchen beruhen.

Die Gegenlberstellung der Kaufkraft (= Nachfrage) und der Umsatztatigkeit (= Angebot)
erfordert eine klare definitorische Abgrenzung der einbezogenen Branchen und Wirt-
schaftsgruppen. Zu diesem Zweck wird der Einzelhandel und das Ladenhandwerk nach
der Periodizitat des Einkaufs in eine kurz-, mittel- und langfristige Bedarfsdeckung diffe-
renziert. Dabei ergibt sich in Anlehnung an das von der offiziellen Handels- und Gaststat-
tenzahlung verwendete Gliederungsschema nachstehende Unterteilung:

Kurzfristige Bedarfsdeckung
" Nahrungs- und Genussmittel verschiedener Art (einschlieBlich Fleischereien,

Béackereien, Konditoreien), Reformwaren

. Gesundheits- und Koérperpflegeartikel, Drogeriewaren, Apotheker- und
Sanitatswaren

" Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf.

Mittelfristige Bedarfsdeckung

" Bicher, Papierwaren, Blrobedarf, Schreib-, Spielwaren
= Bekleidung, Textilien
= Schuhe, Lederwaren, Sportartikel.

Langfristige Bedarfsdeckung

= Elektrowaren (weiBe und braune Ware, Ton- und Bildtrager,
Lampen und Leuchten, Computer und Zubehor)

" Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel

. Mdébel und Einrichtungsgegenstande

= Heimtextilien, Raumausstattung

" Heimwerker- und Gartenbedarf

= Foto, Optik, Uhren, Schmuck

u Sonstige Waren (u. a. Autozubehor, Musikalien, Walffen).
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Grundlage fiir die Berechnung der Nachfrage nach Waren und Dienstleistungen ist das
Nettosozialprodukt zu Faktorkosten, aus dem das verfiigbare Einkommen der privaten
Haushalte abgeleitet werden kann. Die Nachfrage der Konsumenten nach Waren und

Dienstleistungen errechnet sich aus dem verfigbaren Einkommen wie folgt:
Verfligbares Einkommen

privater Verbrauch Ersparnis

|

Nachfrage der Konsumenten nach

Waren
Dienstleistungen

Fur den in vorliegender Untersuchung im Mittelpunkt stehenden Einzelhandel kénnen die
Dienstleistungen vernachlassigt werden. Von Bedeutung sind lediglich die Warenkaufe
der privaten Haushalte. Dabei ist jedoch zu beachten, dass diese sowohl in Ladenge-
schiften (= Ladeneinzelhandel) als auch in Nicht-Ladengeschéften (z. B. Versandhandel,

E-Commerce, ambulante Markte) wirksam werden konnen.

Nach Berechnungen der GMA lag die einzelhandelsrelevante Nachfrage (inkl. Apotheken

und Ladenhandwerk) in Deutschland 2011 je Einwohner bei ca. 5.349 €.

Davon entfielen auf den ...

" kurzfristigen Bedarfsgutersektor ca. 2572 €
" mittelfristigen Bedarfsgitersektor ca. 950 €
= langfristigen Bedarfsgutersektor ca. 1.827 €.
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Nach GMA-Berechnungen kann speziell fir das in vorliegendem Gutachten untersu-
chungsrelevante Nahrungs- und Genussmittelsortiment ein Pro-Kopf-Ausgabenbetrag
von ca. 1.810 € / Jahr angesetzt werden. Bei der konkreten Berechnung der speziellen
Kaufkraft flr diese Branche ist auch die innerhalb der Stadt Wittstock geltende Kaufkraft-
kennziffer zu bertcksichtigen. Nach Angaben der Gesellschaft fir Konsumforschung in
Nirnberg, liegt die Kaufkraftkennziffer in Wittstock aktuell bei ca. 84 und damit unterhalb

des Bundesdurchschnitts (= 100).
Im abgegrenzten Kerneinzugsgebiet des erweiterten Norma Lebensmitteldiscounters be-

lauft sich demnach das Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelsektor auf
ca. 4,1 Mio. €.
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IV Projektrelevante Wettbewerbssituation

Zur Bewertung der Wettbewerbssituation wurde von der GMA im Marz 2012 eine Erhe-
bung des projektrelevanten Einzelhandels im Stadtgebiet von Wittstock durchgefiihrt. Der
Fokus lag hierbei auf Anbietern des Nahrungs- und Genussmittelsektors.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass aufgrund des speziellen Vertriebskonzeptes,
der FlachengroBe und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevdlkerung die Markt-
wirkungen des erweiterten Lebensmitteldiscounters nicht alle Wettbewerber gleicherma-
Ben betreffen. Besonders tangiert sind sog. ,Systemwettbewerber® (SB-Warenhauser,
Supermarkte, Lebensmitteldiscounter). Die nachfolgende Darstellung der Wettbewerbssi-

tuation tragt diesem Umstand Rechnung.

Derzeit sind im Kerneinzugsgebiet folgende Hauptwettbewerber des Norma Marktes an-

zufiihren (vgl. Karte 5)":

) Edeka® Supermarkt, Alfred-Wegener-StraBe

(2) Aldi® Lebensmitteldiscounter, Alfred-Wegener-StraBe
) Netto Lebensmitteldiscounter, PolthierstraBe (NVZ ,Std-West")
) Lidl Lebensmitteldiscounter, Perleberger StraBe.

Darliber hinaus befinden sich im Kerneinzugsgebiet mehrere kleinteilige Betriebe aus
dem Nahrungs- und Genussmittelbereich (Backereien, Fleischereien und Getrankefach-
markte). Zum Zeitpunkt der Erhebung belief sich die Verkaufsflache aller ansassigen
Wettbewerbsbetriebe auf ca. 3.855 m2, auf der im abgelaufenen Geschaftsjahr im Nah-
rungs- und Genussmittelbereich ein Umsatz von ca. 13,9 Mio. € erwirtschaftet wur-
de**. Davon entfielen ca. 765 m2 und ein Umsatz von ca. 2,8 Mio. € auf Betriebe im Nah-

versorgungszentrum ,Sud-West".

! Die Nummerierung der Wettbewerbsbetriebe entspricht der Nummerierung in der Karte 5.

2 Sowohl Edeka als auch Aldi werden ihren aktuellen Standort verlassen und ihre Markte
an die ndrdliche Papenbrucher Chaussee in das Nahversorgungszentrum ,Std-West*
verlagern. Die Erdéffnung der beiden Markte ist im 3. Quartal 2012 geplant.

2 Umsatze um Nonfoodanteile bereinigt.

4 Angaben ohne den zur Erweiterung vorgesehenen Norma Lebensmitteldiscounter am
Standort ,Am Rosenplan 1. Inkl. des Norma Markes belauft sich die Verkaufsflache der
Lebensmittelanbieter im abgegrenzten Kerneinzugsgebiet auf ca. 4.655 m2? und das Um-
satzvolumen im Nahrungs- und Genussmittelbereich auf ca. 16,4 Mio. €
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Mit Bezug auf die kiinftige Wettbewerbssituation ist darauf hinzuweisen, dass die aktuell
in der Alfred-Wegener-StraBe ansassigen Lebensmittelmarkte Edeka und Aldi ihren
Standort im Laufe des Jahres in das Nahversorgungszentrum ,Sid-West" an der Pa-
penbrucher Chaussee verlagern werden. Im Zuge dieser MaBnahme soll die Verkaufsfla-
che des Edeka Marktes von derzeit 1.010 m? auf ca. 1.700 m? und die des Aldi Lebens-
mitteldiscounters von 800 m? auf ca. 1.100 m? vergroBert werden. Nach Realisierung die-
ser Vorhaben wird sich die projektrelevante Verkaufsflache im Kerneinzugsgebiet auf ca.
4.845 m? belaufen'. Das Umsatzvolumen im Nahrungs- und Genussmittelbereich wird
infolge der vergroBerten Verkaufsflache auf ca. 16,2 Mio. € ansteigen. Auf das Nahver-
sorgungszentrum ,Std-West* wird dann ein Verkaufsflachenanteil von ca. 3.585 m? und

ein Umsatzanteil von ca. 11,7 Mio. € entfallen.

AuBerhalb des Kerneinzugsgebietes ist im Stadtgebiet Wittstock auf folgende System-

wettbewerber hinzuweisen (vgl. Karte 5):

) Kaufland, GroBer Supermarkt, Meyenburger StraBe

) CENTerKauf®, Rdbeler StraBe, NVZ ,Nord-Ost*

7) Netto Lebensmitteldiscounter, Robeler StraBe (NVZ ,Nord-Ost")
) Aldi Lebensmitteldiscounter, Rébeler StrafBe.

Die hier angefiihrten Betriebe verfligen insgesamt tber eine Verkaufsflache von ca. 4.700

m2. Sie erwirtschaften im Lebensmittelbereich eine jahrliche Umsatzleistung von ca. 14,0

Mio. €°,

Nach Angaben der Stadtverwaltung Wittstock bestehen im Nahversorgungszentrum
,Nord-Ost* an der Rdbeler StraBe Planungen zur Ansiedlung eines Rewe Supermarktes.
Im Zusammenhang mit diesem Vorhaben ist die Aufgabe des CENTerKauf Marktes vor-

gesehen.

! Ohne den zur Erweiterung vorgesehenen Norma Lebensmitteldiscounter.
. Restpostenmarkt mit Schwerpunkt bei Nahrungs- und Genussmitteln.

2 Umsatz um Nonfoodanteile bereinigt.
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In der Gesamtbetrachtung ist die Wettbewerbsintensitat flir den zur Erweiterung vorge-
sehenen Norma Lebensmitteldiscounter bereits als intensiv einzustufen. Insbesondere im
Discountsegment liegt im abgegrenzten Kerneinzugsgebiet mit drei betriebstypengleichen
Anbietern (Lidl, Aldi, Netto) eine hohe Wettbewerbsdichte vor. Allerdings konnte bei meh-
reren Standortbesichtigungen eine gute Kundenfrequenz des Norma Markts festgestelit

werden.
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Karte 5: Hauptwettbewerber des Norma Marktes in Wittstock / Dosse
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Beratung und Umsetzung

NVZ ,Sid-West"
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Legende:
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Lebensmitteldiscounter

® O O

sonstiger Lebensmittelmarkt

Kerneinzugsgebiet des
geplanten Lebensmittelmarktes

<:> Nahversorgungszentrum

Quelle: erstellt mit Regiograph Planung;
GMA-Darstellung 2012
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\'} Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung des Norma Lebensmit-

teldiscounters in Wittstock

1. Umsatzerwartung des erweiterten Norma Lebensmitteldiscounters

Im Vorfeld der Bestimmungen méglicher wirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkun-
gen des erweiterten Norma Lebensmitteldiscounters ist es erforderlich, die zusatzliche
Umsatzleistung zu ermitteln, welche aus der geplanten Erweiterung der Verkaufsflache
um ca. 200 m? resultiert. Sie wird auf Basis des zur wirtschaftlichen Betreibung des Mark-
tes erforderlichen Sollumsatzes berechnet.

Bei Ansetzung einer betreibertypischen Flachenproduktivitat von ca. 3.800 € pro m? VK
ergibt sich demnach fiir die geplante Erweiterungsflache modellhaft eine ,Mehrumsatzleis-
tung" von ca. 0,7 — 0,8 Mio. €. Abziiglich der Umsatzanteile durch Nonfoodwaren (ca. 15 —
20 % = ca. 0,1 Mio. €) errechnet sich fiir den Betrieb allein im Lebensmittelbereich ein
zusatzlicher Umsatz von ca. 0,6 — 0,7 Mio. €. Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage des
Untersuchungsobjektes ist hierbei ein Streuumsatzanteil von ca. 20 % (ca.
0,1 Mio. € im Lebensmittelbereich) zu erwarten. Im Nahrungs- und Genussmittelsektor
erwirtschaftet der erweiterte Markt mit Kunden aus dem Kerneinzugsgebiet daher einen
Mehrumsatz von ca. 0,5 — 0,6 Mio. €.

2 Wettbewerbliche und stadtebauliche Auswirkungen der geplanten

Verkaufsflaichenerweiterung

Zur Beurteilung maglicher wettbewerblicher und stadtebaulicher Auswirkungen des Erwei-
terungsvorhabens sind die aus der Verkaufsflachenexpansion resultierenden Umsatzum-
verteilungen heranzuziehen. Die folgende Modellrechnung stellt dabei nur diejenigen
Kaufkraftbewegungen dar, welche durch die Verkaufsflaichenerweiterung ausgelost wer-

den.

Die auf der Erweiterungsfliche generierten Mehrumsatze mit Kunden aus dem Kernein-
zugsgebiet wurden im vorangegangenen Kapitel fiir den Nahrungs- und Genussmittelsek-
tor mit ca. 0,5 — 0,6 Mio. € errechnet. Im Zuge der Kalkulation der daraus resultierenden
Kaufkraftoewegungen werden folgende Pramissen gesetzt:
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. Streuumsétze werden wegen der nicht zu leistenden genauen raumlichen Zuord-

nung als nicht umverteilungsrelevant eingestuft.

" Die Umsatzumverteilungseffekte des geplanten Erweiterungsvorhabens gehen
vollstandig zu Lasten der im Kerneinzugsgebiet ansassigen Wettbewerbsbetriebe

(worst-case-Szenario).

" Aufgrund der intensiven Wettbewerbssituation im Kerneinzugsgebiet sowie der
vergleichsweise geringen GréBe der Verkaufsflichenerweiterung ist bei Realisie-
rung des Vorhabens keine Steigerung der Kaufkraftbindungsquote zu erwarten

(worst-case-Szenario).

= Da sich die Markte von Edeka und Aldi, die beide ihren Standort von der Alfred-
Wegener-StraBe in das Nahversorgungszentrum ,Sitd-West* verlagern werden,
bereits im Bau befinden, wird bei der Berechnung der Umsatzumverteilungseffekte
die zukiinftige Wettbewerbssituation zugrunde gelegt.

Auf Basis der genannten Pramissen ist unter Zugrundelegung der Verkaufsflachen- und
Umsatzverteilung im Kerneinzugsgebiet nach gutachterlicher Einschatzung mit folgenden
Kaufkraftbewegungen zu rechnen:

= Streuumsétze mit Kunden von auBerhalb

des Einzugsgebietes ca. 0,1 Mio. €
" Umsatzumverteilung gegentiber Lebensmittelbetrieben im

Kerneinzugsgebiet ca. 0,5—-0,6 Mio. €

(ca. 3 % von ca. 16,2 Mio. €)

davon gegeniber Betrieben in zentralen Versorgungsbereichen  ca. 0,4 Mio. €
(ca. 3 % von ca. 11,7 Mio. €)

Aus den Ergebnissen der Modellrechnung zur Umsatzumverteilung lassen sich folgende
wettbewerbliche und stadtebauliche Auswirkungen des geplanten Erweiterungsvorhabens

ableiten:

] Die Erweiterung des Norma Lebensmitteldiscounters 16st gegenliber Wettbewer-
bern im Kerneinzugsgebiet eine Umsatzumverteilung von ca. 0,5 — 0,6 Mio. € aus.
Dieser Wert entspricht einer Umverteilungsquote von ca. 3 %, welche weit unter-
halb der Abwagungsschwelle von 10 %, ab der schadliche stadtebauliche Effekte
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(z. B. Leerstandsbildung) zu erwarten sind, liegt. Aufgrund der vorgegebenen Wett-
bewerbsstrukturen im Wittstocker Lebensmitteleinzelhandel sind von den Umsatz-
umverteilungen v. a. Anbieter desselben Betriebstyps (= Lebensmitteldiscounter)
betroffen. Gegentiiber diesen Betrieben kann die ermittelte Umverteilungsquote ge-
ringfiigig héher ausfallen. Ein Abschmelzen eines dieser Betriebe als direkte Folge
der ErweiterungsmaBnahme ist jedoch auszuschlieBen.

Gegenilber Anbietern in zentralen Versorgungsbereichen werden ca. 0,4 Mio. €
des prognostizierten Umsatzes umverteilt. Die dort ansassigen Betriebe erwirt-
schaften einen bereinigten Lebensmittelumsatz von ca. 11,7 Mio. €, so dass sich
ebenfalls eine Umverteilungsquote von nur ca. 3 % errechnet. Damit resultieren
aus dem Vorhaben zwar wettbewerbliche, aber keine schadlichen stadtebaulichen

Effekte.

Die Umverteilungseffekte des geplanten Erweiterungsvorhabens im Bereich der
Nonfoodsortimente sind aufgrund ihrer geringen GréBenordnung, welche sich zu-
dem auf unterschiedliche Sortimente verteilen, stadtebaulich nicht relevant.
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VII.  Zusammenfassung / Empfehlungen

Die Fa. Baukontor Lange GmbH plant in der Stadt Wittstock / Dosse am Standort ,Am
Rosenplan 1" die Erweiterung eines Norma Lebensmittelmarktes von derzeit 800 m? auf
ca. 1.000 m? VK. Die Untersuchung zu den wettbewerblichen und stadtebaulichen Aus-

wirkungen dieser MaBnahme kommt zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

K Bei dem zur Erweiterung vorgesehenen Lebensmittelmarkt handelt es sich um den
Betriebstyp ,Lebensmitteldiscounter”. Durch die Verkaufsflachenerweiterung wird
die Grenze zur GroBflachigkeit (> 800 m? VK) tberschritten. Insofern war in vorlie-
gendem Gutachten zu prtfen, ob die ErweiterungsmaBnahme schadliche stadte-
bauliche Effekte in Wittstock auslost. Im Vordergrund stand dabei in erster Linie
der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum ,Std-West*, der sich in

unmittelbarer Nahe des Planstandortes befindet.

" Aus stadtebaulicher Sicht ist das Areal am Standort ,Am Rosenplan 1" durch seine
Einbindung als integrierter Standort einzustufen. Allerdings dominieren aufgrund
der guten Erreichbarkeit fir den Individualverkehr die Autokunden. Gemans des im
Entwurf vorliegenden Einzelhandelskonzeptes der Stadt Wittstock ist am Plan-
standort die Ansiedlung und Erweiterung zentrenrelevanter Sortimente prinzipiell

nicht vorgesehen.

" Der zur Erweiterung geplante Norma Lebensmitteldiscounter wird voraussichtlich
ein Kerneinzugsgebiet erschlieBen, in dem ca. 2.720 Personen leben. Das Kern-
einzugsgebiet umfasst den sidlichen und sidwestlichen Bereich der Stadt Witt-
stock. Sicherlich werden aufgrund der guten Verkehrslage aber auch Kundenbe-
ziehungen zu Personen bestehen die auBerhalb dieses abgegrenzten Verflech-

tungsbereiches wohnen.

" Die Verkaufsflache aller im Lebensmittelsektor etablierten Anbieter belauft sich im
Kerneinzugsgebiet auf ca. 3.855 m2', auf der im abgelaufenen Geschéftsjahr im
Nahrungs- und Genussmittelbereich ein Umsatz von ca. 13,9 Mio. € erwirtschaftet
wurde. Mit der Verlagerung von Edeka und Aldi von der Alfred-Wegener-StraB3e in

das Nahversorgungszentrum ,Stud-West" wird die Verkaufsflache im Kerneinzugs-

! Ohne den zur Erweiterung vorgesehenen Norma Lebensmitteldiscounter.

30



GMASX

Auswirkungsanalyse Erweiterung Lebensmittelmarkt Wittstock / Dosse

gebiet auf ca. 4.845 m? und der Lebensmittelumsatz auf ca. 16,2 Mio. € ansteigen.
Auf das Nahversorgungszentrum ,Siid-West" entfallt davon dann ein Verkaufsfla-
chenanteil von ca. 3.585 m2 und ein Umsatzanteil von ca. 11,7 Mio. €. In der Ge-
samtbetrachtung ist die Wettbewerbsintensitat im Kerneinzugsgebiet mit drei be-

triebstypengleichen Anbietern als bereits intensiv einzustufen.

" Bei Ansetzung einer betreibertypischen Flachenproduktivitat von ca. 3.800 € pro
m? VK errechnet sich fiir die geplante Erweiterungsflache modellhaft eine ,Mehr-
umsatzleistung“ von ca. 0,7 — 0,8 Mio. €. Abzlglich der Umsatzanteile durch Non-
foodwaren errechnet sich fiir den Betrieb allein im Lebensmittelbereich ein zusatz-
licher Umsatz von ca. 0,6 — 0,7 Mio. €. Unter Beriicksichtigung von Streuumsatzen
von auBerhalb des Kerneinzugsgebietes (ca. 20 % bzw. 0,1 Mio. €) erwirtschaftet
der erweiterte Markt mit Kunden aus dem Kerneinzugsgebiet einen Mehrumsatz

von ca. 0,5 - 0,6 Mio. €.

. Bei Realisierung der ErweiterungsmaBnahme wiirde der Norma Lebensmitteldis-
counter gegen bestehende Betriebe im Kerneinzugsgebiet Umsatzumverteilungen
von ca. 0,5 — 0,6 Mio. € ausldsen. Dieser Wert entspricht einer niedrigen Umvertei-
lungsquote von ca. 3 %. Aus der Erweiterung resultieren zwar wettbewerbliche,
aber keine schadlichen stadtebaulichen Effekte. Ein Abschmelzen bestehender
Betriebe, insbesondere im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgungszentrum

,Std-West", ist vor diesem Hintergrund daher auszuschlief3en.
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