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Stellungnahme | Ansiedlung Lebensmittelvollsortimenter - Magdeburg
Dortmund, den 12. April 2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Folgenden nehmen wir Bezug auf die durch die GMA erstellte
Stellungnahme zur ,Vertréaglichkeitsanalyse fir die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters in Magdeburg, Sankt-Josef-StralBe gem. §
77 Abs. 3 BauNVO"vom 23.11.2018’,

In diesem Zusammenhang wurden seitens Stadt + Handel die folgenden
Kernaspekte identifiziert, auf welche im Folgenden nochmals dezidiert
eingegangen wird

* (1) Umgang mit REWE-Erweiterung am Standort Olvenstedter
Stern;

* (2) Umsatzprognose und wirtschaftliche Auswirkungen.

GemaB Stellungnahme der GMA ist fUr den geplanten EDEKA-
Lebensmittelmarkt von einer deutlich unterdurchschnittlichen
Flachenleistung von 4.000 Euro/m? VKF auszugehen. Unter
Bericksichtigung dieser deutlich reduzierten Flachenleistung sowie
unter BerUcksichtigung der geplanten Erweiterung des REWE-Marktes
im ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern um rd. 800 m? VKF sind
nach der GMA-Stellungnahme im Ergebnis deutlich niedrigere Umsatz-
umverteilungsquoten durch das Planvorhaben zu erwarten (vgl. GMA
2019, S. 4). Diese Aussage ist nach Auffassung von Stadt + Handel —wie
nachfolgend begrindet — zu revidieren.

(1) Umgang mit REWE-Erweiterung am Standort Olvenstedter Stern

Im Rahmen einer planungsrechtlichen Priofung gemaB § 11 Abs. 3
BauNVO sind — wie im VG Stadt + Handel 2018 dargestellt — sowohl die
faktischen Gegebenheiten, als auch planungsrechtlich abgesicherte
perspektivische Marktveranderungen im Untersuchungsraum zu beruck-
sichtigen. FUr die geplante Erweiterung des REWE-Marktes im ZVB NVB

"Im Folgenden als VG Stadt + Handel 2018 bezeichnet.
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Marktbreite/Olvenstedter Stern liegt gegenwdrtig lediglich eine
positiver Bauvorbescheid vor. Bei dem vorgenannten Vorhaben handelt
es sich daher nicht um eine planungsrechtlich abgesicherte und somit im
Sinne einer planungsrechtlichen Prifung gemdaB § 11 Abs. 3 zu
berUcksichtigende Entwicklung. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass im
Falle einer Umsetzung des Planvorhabens die ohnehin schon stark
ausgeprdgte Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (deutlich
Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung von 0,58 m? VKF
NuG/EW? sowie deutlich Uberdurchschnittliche Verkaufsflachen-
ausstattung im Lebensmittelvollsortiment von 0,37 m? VKF NuG/EW?)
nochmals intensiviert und die bestehenden Entwicklungspotenziale
weiter reduziert wirden. DarUber hinaus ist eine Realisierung der REWE-
Erweiterung (in der bisher angedachten Form) unter Bericksichtigung
der mit dem Planvorhaben einhergehenden deutlichen Intensivierung der
Wettbewerbssituation zu hinterfragen.

Dem Hinweis einer BeriUcksichtigung der geplanten Erweiterung des
REWE-Marktes im ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter Stern wird
demnach nicht gefolgt.

(2) Umsatzprognose und wirtschaftliche Auswirkungen

Aufgrund der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet geht die GMA fur
den in Rede stehenden Lebensmittelvollsortimenter (EDEKA) von einer
deutlich unterdurchschnittlichen betreiberspezifischen Fldachenleistung
von max. 4.000 €/m? VKF aus. Gleichzeitig liegt der Umsatzanteil for
den Lebensmittelbereich bei derartig dimensionierten Supermarkten wie
dem Planvorhaben gemdf3 GMA bei ca. 85 — 90 % und somit oberhalb
des von Stadt + Handel angenommenen Anteils von rd. 80 % (vgl. GMA
2019, S. 4). Selbst unter Annahme einer durch die GMA empfohlenen —
deutlich unterdurchschnittlichen — Flachenleistung von max. 4.000 €/m?
VKF liegt die Umsatzprognose fir den Lebensmittelsupermarkt im
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel somit im Bereich des von Stadt + Handel hergeleiteten
Umsatzwertes. Der von der GMA herangezogene hohere Umsatzanteil
for den Lebensmittelbereich nivelliert in diesem Fall die angesetzte
niedrigere Flachenproduktivitat.

Im Ergebnis steht eine von der GMA hergeleitete Umsatzprognose fur
den Lebensmittelsupermarkt im untersuchungsrelevanten Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel in Hohe von rd. 5,6 Mio. Euro (vgl.
GMA 2019, S. 3). Der Umsatzwert weicht damit nur marginal von der

2 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene
Berechnung auf Basis EHI 2018: EHI handelsdaten aktuell 2018, S. 82;
Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-
Flachen).

3 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,25 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene
Berechnung auf Basis EHI 2018: EHI handelsdaten aktuell 2018, S. 82;
Verkaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-
Flachen).



STADTHIANDEL

Seite 3von 4

Umsatzprognose von Stadt + 'Handel, die fir den Lebensmittelsuper-
markt bei rd. 5,7 Mio. Euro liegt, ab (vgl. Stadt + Handel 2018, S. 30).

Ergdnzend ist zu betonen, dass die GMA von einer leicht ricklaufigen
Bevdlkerungsentwicklung im Untersuchungsraum ausgeht, in deren
Folge ein ricklaufiges Bevdlkerungspotenzial in die grundsatzlich
steigende Pro-Kopf-Ausgabeentwicklung einzubeziehen ist (vgl. GMA
2019, S. 3). Dieser Argumentation folgend, wdare aufgrund geringerer
zusatzlicher Kaufkraftpotenziale (Stadt + Handel geht im Gutachten
von einer leicht positiven Einwohnerentwicklung von rd. 1,6 % bis Ende
2022 aus (vgl. Stadt + Handel 2018, S. 16) eine weitere Intensivierung der
im VG Stadt + Handel 2018 dargestellten stddtebaulich negativen

- Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler

Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum zu erwarten. Da die
Kaufkraftentwicklung im Wesentlichen durch eine generelle Zunahme
der Kaufkraft bis 2022 (+ rd. 4,9 %) beeinflusst wird, ist unter Annahme
eines leichten Bevélkerungsrickgangs nur eine marginale Intensivierung
der stddtebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum zu
erwarten.

Im Kontext der durch die GMA dargelegten Eingangsparameter zur
Umsatzprogose (Flachenproduktivitét, Umsatzanteile Lebensmittel-
bereich, Einwohner- und Kaufkraftentwicklung) sind in der
Zusammenschau der Aspekte keine wesentlich reduzierten
Umsatzumverteilungsquoten durch das Planvorhaben gegeniber dem
VG Stadt + Handel 2018 anzunehmen.

Zusammenfassung:

Wie dargestellt ist dem Hinweis einer BeriUcksichtigung der geplanten
Erweiterung des REWE-Marktes im ZVB NVB Marktbreite/Olvenstedter
Stern aus fachlicher Sicht nicht zu folgen. DarUber lassen sich im Kontext
der dargelegten Umsatzprogose der GMA, die sich im Ergebnis mit der
Umsatzdarstellung von Stadt + Handel nahezu deckt, keine geringeren
Umsatzumverteilungsquoten durch das Planvorhaben auf die Wett-
bewerbsstrukturen im Untersuchungsraum ableiten.

Eine seitens der GMA empfohlene Verkaufsflachenreduzierung des
Lebensmittelvollsortimenters auf rd. 1.400 m? die sich vornehmlich
durch die Annahme einer geringeren Fldchenleistung sowie der
Beachtung der geplanten REWE-Erweiterung im ZVB NVB
Marktbreite/Olvenstedter Stern begrindet, kann nach Auffassung von
Stadt + Handel demnach nicht gefolgt werden. Zumal der Gutachter
auch unter BeriUcksichtigung der vorgeschlagenen Verkaufsflachen-
reduzierung weiterhin von Auswirkungen insbesondere fur den ZVB NVB
Brunnenstieg/Olvenstedter Scheid und den dort angesiedelten REWE-
Markt (Umsatzumverteilungen von Uber 10 %) ausgeht (vgl. GMA 2019,
G0,
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Vielmehr konnte durch Stadt + Handel im Rahmen einer ergdnzenden
Untersuchung eine angemessene Verkaufsflachendimensionierung fur
den Lebensmittelvollsortimenter von rd. 900 'bis max. 1.200 m?
abgeleitet werden.*

Dortmund, den 12. April 2019

6'?.2

Dipl.-Ing. Marc Foéhrer.

4 Vgl. Stadt + Handel (2019): Herleitung einer vertraglichen/tragféhigen
Verkaufsflachendimensionierung fiur einen Lebensmittelvollsortimenter in
Seite 4 von 4 Magdeburg, Sankt-Josef-Strafe.



