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Auf dem ehemaligen britischen Kasernengelande der Landwehrkaserne
im Osnabricker Stadtteil Atter soll die ,Quartiersmitte Landwehrviertel”
entwickelt und in einem Bebauungsplan abgesichert werden. Ziel ist die
Starkung der Lebensqualitédt in den Stadtteilen Atter und Eversburg
durch eine Verbesserung der drtlichen Infrastruktur, wobei insbesondere
der einzelhandelsbezogenen Nahversorgung eine wesentliche Rolle
zukommt.

Diesbezuglich ist im Méarz 2015 eine Untersuchung zur Machbarkeit und
Vertraglichkeit groRflachiger Einzelhandelsentwicklungen im Plangebiet
vorgelegt worden. Unter Berlcksichtigung standortseitiger Rahmenbe-
dingungen wurde im Ergebnis die Ansiedlung eines Vollversorgeranbie-
ters mit einer Verkaufsflachendimensionierung von bis zu 1.500 gm, er-
ganzt um weitere, kleinteilige Nutzungen, empfohlen. Hierdurch kénnen
die derzeitigen Kaufkraftabflisse reduziert und die quantitative und
raumliche Versorgungsliicke im westlichen Stadtgebiet von Osnabriick
geschlossen werden.

Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungseffekte! sind insgesamt als stad-
tebaulich vertraglich eingeordnet worden, da die Umlenkungen gegen-
Uber den wesentlichen Standortlagen unterhalb des Schwellenwertes
von 10 % liegen. Einzig die Umlenkungseffekte gegenliber den sonsti-
gen Standortlagen in Lotte, hier insbesondere gegentiber dem drtlichen
EDEKA-Markt in Biren, liegen oberhalb der Schwellenwerte, sind jedoch
stadtebaulich und versorgungsstrukturell abwagbar.

Um die Umlenkungseffekte gegenliber den o.g. Angebotsstrukturen
weiter reduzieren zu kénnen, sollen anhand unterschiedlicher Entwick-
lungsszenarien hinsichtlich Flachendimensionierung und Betriebsform
die sich hieraus ergebenden Umverteilungen hergeleitet sowie in Bezug
auf ihre Realisierungschancen bewertet werden.

Grundlage der Berechnungen sind die Daten, Marktforschungsuntersu-
chungen und Statistiken der nachfolgenden Institute:

= EHI Retail Institute, Koln 2015

= |FH Retail Consultants, Kéln 2015

1 Basis der hergeleiteten Umlenkungseffekte sind die aus den raumlichen, verkehr-
lichen sowie den wettbewerblichen Gegebenheiten abgeleiteten, raumlich diffe-
renzierten Zonen des wirtschaftlichen Einzugsgebietes bzw. Untersuchungsrau-
mes (vgl. Kap. 4 der Potenzialanalyse und Vertraglichkeitspriifung zur Einzelhan-
delsentwicklung im Landwehrviertel in Osnabriick, Méarz 2015).
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Datengrundlage sind zudem die bereits erhobenen Angebotsstrukturen
zur Potenzialanalyse und Vertraglichkeitsprifung von Februar / Mérz
2015.




Die Prufung der unterschiedlichen Entwicklungsszenarien erfolgt hin-
sichtlich nachfolgender wesentlicher Fragestellungen:

= Wie stellen sich die absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte ge-
genlber den Standortlagen (hier insb. EDEKA, Blren) bei reduzier-
ter Verkaufsflache (800 gm, 1.000 gm, 1.200 gm) dar?

= Welche absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sind bei unterschiedli-
chen Betriebstypen (Vollsortiment, Discount, Biomarkt) zu erwarten?

= Wie sehen die Realisierungschancen der einzelnen Szenarien aus?

Im Folgenden wird die durch das jeweilige Ansiedlungsszenario ausge-
|6ste absatzwirtschaftliche Umsatzumverteilung ermittelt und hinsichtlich
ihrer stadtebaulichen Relevanz sowie ihrer Realisierungschancen bewer-
tet.

Die Herleitung der absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte erfolgt
nach der gleichen methodischen Vorgehensweise, unter Berlicksichti-
gung der gleichen Modellparameter sowie der gleichen Annahme von
Streuumsatzen sowie Rickholungs- und Neugewinnungseffekten wie bei
der vorliegenden Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse. Auch wird,
genauso wie in dem vorliegenden Gutachten, ein zusatzlicher Backshop
in der Vorkassenzone mit berticksichtigt.

Nach einschlagiger Rechtsprechung ist die absatzwirtschaftliche Bewer-
tung eines Planvorhabens auf Basis einer maximalen Betrachtung (als
~schlimmster” Fall, sog. worst case) anzusetzen. Zur besseren Lesbar-
keit der Ergebnisse dieser erganzenden Stellungnahme wird ausschliel3-
lich eine Darstellung der jeweiligen worst case-Variante vorgenommen.

2.1 Szenario 1 - Vollsortiment

Fur die Betriebsform Vollsortimenter erfolgt unter Beibehaltung einer
maximalen Flachenleistung im Vollsortimentsbereich von etwa 4.200 €
pro gm gemaf EHI Retail Institute, Koln die Prifung von drei Flachenva-
rianten.
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Abb. 1: Umlenkungswirkungen (worst case) Szenario 1 - Vollsortiment?

Vollsortiment - Umverteilung worst case

Standort
800 gm 1.000 gm 1.200 gm

in %der in %der in %der
in TE Bestands- in T€ Bestands- in T€ Bestands-
umsatze umséatze umsatze

Standortlagen innerhalb des Kerneinzugsbereichs (= wirtschaftl. EZG)
Sonstige Standortlagen OS - EZG 121 4,9% 147 6,0% 174 7,1%
Sonstige Standortlagen Lotte - EZG 486 10,9% 594 13,3% 701 15,7%

Standortlagen innerhalb des erweiterten Untersuchungsraums (= Einkaufsverflechtungen)

NVZ Ewversburger Platz (OS) 187 3,8% 229 4,7% 271 5,6%
Solitarer Nahwversorgungsstandort (OS) 877 5,0% 1.089 6,2% 1.304 7,5%
Fachmarkt Agglomeration Pagenstecherstr. (OS) 909 4,6% 1.120 5,6% 1.331 6,7%
Sonstige Standortlagen OS - U-Raum --* - ---* --* --* --*
OZ Lotte-Wersen 161 4,1% 197 5,1% 234 6,0%
Sonstige Standortlagen Lotte - U-Raum -* - --* -* -* -
Streuumsatze 343 423 503
Ruckholungseffekte** 343 423 503

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfligigkeit nicht nach- / ausw eisbar

** moderate Annahme: aufgrund derzeit fehlender Angebotsstrukturen im Kernbereich w erden die Riickholungseffekte voraussichtlich deutlich tiber 10 % liegen

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bei einer Reduzierung der Verkaufsflache eines zukunftigen Vollsorti- Stadtebauliche
menters im Landwehrviertel kdnnen die absatzwirtschaftlichen Umlen- Bewertung
kungen aufgrund eines entsprechend geringeren Vorhabenumsatzes

reduziert werden. Im Verhaltnis am starksten betroffen bleibt allerdings

weiterhin der Anbieter EDEKA in Biiren aufgrund des Markteintritts eines

weiteren Anbieters im unmittelbaren Standortumfeld.

Die Flachenreduzierung fuhrt zwar zu einer Verringerung der absatzwirt- Realisierungschancen
schaftlichen Umlenkungseffekte, allerdings ist die Realisierung eines
Vollsortimentsmarktes mit einer entsprechend geringen Flachendimensi-
onierung angesichts der aktuellen MarkteintrittsgréRen als nicht wahr-
scheinlich zu bewerten. Aufgrund des GréRensprungs im Lebensmittel-
sektor sind MarkteintrittsgréRen von unterhalb 1.400 gm nur in ausge-
wahlten Standortlagen (Hochfrequenzlagen) mit eigens hierfiir abge-
stimmten Konzepten (z. B. REWE-City) realisierbar. Diese standortseiti-
gen Rahmenbedingungen liegen am Planstandort nicht vor. Ansonsten
liegen die MarkteintrittsgroRen i. d. R. bei mindestens 1.400 gm bis
1.500 gm, auch um den betrieblichen Anforderungen an Sortiment und
Gestaltung entsprechen und sich als Anbieter eines breiten Vollsorti-

2 Anmerkung: nicht umverteilt werden aufgrund wechselnder Sortimentsschwer-
punkte die absatzwirtschaftlichen Leistungen der Randsortimente (= Non Food II;
Aktionsartikel), gleiches gilt fir Streuumsétze und Rickholungseffekte




ments gegenlber den discountorientierten Anbietern profilieren zu kén-
nen.

Zusammenfassend heil3t dies, dass angesichts der rechnerischen Fla-
chendimensionierungen keine marktfahigen Formate mit Vollsortiment
realisiert werden kénnen.

2.2 Szenario 2 - Biomarkt

Fur einen Biomarkt ist von einer geringfiigig niedrigeren Flachenleistung Absatzwirtschaftliche
auszugehen als bei einem klassischen Supermarkt mit Vollsortiment. Auf Umlenkungen
Basis gutachterlicher Erfahrungswerte stellt eine durchschnittliche Fl&-

chenleistung von rd. 4.000 € pro gm hier eine marktibliche Grof3e dar.

Abb. 2: Umlenkungswirkungen (worst case) Szenario 2 - Biomarkt

Biomarkt - Umverteilung worst case

Standort
800 gm 1.000 gm 1.200 gm

in %der in %der in %der
in TE Bestands- in TE€ Bestands- in T€ Bestands-
umsatze umséatze umsatze

Standortlagen innerhalb des Kerneinzugsbereichs (= wirtschaftl. EZG)
Sonstige Standortlagen OS - EZG 116 4,7% 141 5,8% 166 6,8%
Sonstige Standortlagen Lotte - EZG 465 10,4% 569 12,8% 670 15,0%

Standortlagen innerhalb des erweiterten Untersuchungsraums (= Einkaufsverflechtungen)

NVZ Ewversburger Platz (OS) 179 3,7% 219 4,5% 259 5,3%
Solitarer Nahwversorgungsstandort (OS) 837 4,8% 1.039 6,0% 1.242 7,1%
Fachmarkt Agglomeration Pagenstecherstr. (OS) 869 4,4% 1.070 5,4% 1.271 6,4%
Sonstige Standortlagen OS - U-Raum --* - --* --* --* --*
OZ Lotte-Wersen 154 4,0% 189 4,9% 223 5,8%
Sonstige Standortlagen Lotte - U-Raum -* - --* -* -* -
Streuumsatze 328 404 480
Rickholungseffekte** 328 404 480

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfligigkeit nicht nach- / ausw eisbar

** moderate Annahme: aufgrund derzeit fehlender Angebotsstrukturen im Kernbereich w erden die Riickholungseffekte voraussichtlich deutlich tiber 10 % liegen

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Fur die Betriebsform Biomarkt treten bei entsprechender Flachendimen- Stadtebauliche
sionierung ahnliche Veranderungen der Umlenkungen ein wie bei einem Bewertung
klassischen Supermarkt. Aufgrund der niedriger anzusetzenden Flachen-
leistung fallen die Umlenkungswirkungen geringfiigig niedriger aus. Die
héchsten Auswirkungen entfallen allerdings auch hier weiterhin auf den
EDEKA-Markt in Buren als Hauptwettbewerber innerhalb des wirtschaft-




lichen Einzugsgebietes mit einer vergleichbaren stadtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Relevanz wie sie bereits fur einen klassischen
Vollversorger dargelegt worden sind.

Fur die Ansiedlung eines Biomarktes erscheinen aufgrund eines anderen
Betriebs- / Sortimentskonzeptes die geringeren Flachendimensionierun-
gen als grundsatzlich realisierbar, wahrend die FlachengréRen von
1.000 gm und 1.200 gm eher rein rechnerische Grol3en darstellen, da
aktuell solche Dimensionierungen in der wirtschaftlichen Realitat nicht
bzw. kaum anzutreffen sind.® Allerdings ist die Belegung des Standortes
im Landwehrviertel aus Betreibersicht aufgrund der standortseitigen
Rahmenbedingungen (u. a. Solitdrlage / keine zentrale Lage, keine ag-
glomerative Unterstitzung, keine unmittelbare Anbindung an Hauptver-
kehrsachse und damit geringere Fahrzeugfrequenzen) in Frage zu stel-
len.

2.3 Szenario 3 — Discountmarkt

Angesichts des Discountbesatzes im Standortumfeld sowie der standort-
seitigen Rahmenbedingungen ist eine Belegung des Vorhabenstandor-
tes im Landwehrviertel durch einen der beiden marktfihrenden Dis-
countbetreiber ALDI oder LIDL aus gutachterlicher Sicht nicht zu erwar-
ten.* In Betracht kommen hierbei, wenn Uberhaupt, Betreiber / Softdis-
counter wie NETTO oder PENNY. Fir diese weist das EHI Retail Institu-
te eine Flachenleistung von 4.050 € pro gm (NETTO) bzw. 4.590 € pro
gm (PENNY) aus.® Aufgrund ihres Sortimentskonzeptes mit ,schnelldre-
henden“ Waren erzielen Discountmarkte damit auf kleinerer Flache zu-
meist eine hohere Flachenleistung.

Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass Planungsrecht zwar nicht ftr
einen einzelnen Betreiber geschaffen werden kann, aber auch eine még-
lichst realistische Prognose der Umlenkungen erfolgen soll, wird eine
maximale Flachenleistung von rd. 4.600 € pro gm angenommen.

3 Marktlbliche Betreiber von Biosupermarkten weisen Verkaufsflachen von 400 bis
800 gm auf (siehe z.B. Expansionskriterien von SUPERBIOMARKT;
www.superbiomarkt.com)

4 Am Standort Pagenstecher Str. sind die genannten Anbieter mit leistungsfahigen
Betriebsstatten in verkehrsorientierter Lage sowie in Agglomeration mit weiteren
Fachmarkten ansassig, so dass aus Betreibersicht hier keine Verlagerungen in ei-
ne integrierte Solitarlage zu erwarten sind.

5 Bei Berticksichtigung der Betreiber ALDI oder LIDL ware von einer deutlich héhe-
ren Flachenleistung bis zu etwa 6.300 € pro gm und damit von héheren Umvertei-
lungseffekten auszugehen.

Realisierungschancen

Absatzwirtschaftliche
Umlenkungen




Abb. 3: Umlenkungswirkungen (worst case) Szenario 3 - Discounter®

Discounter - Umverteilung worst case

Standort

800 gm 1.000 gm 1.200 gm

in %der in %der in %der
in TE Bestands- in TE Bestands- in TE Bestands-
umsatze umsatze umsatze

Standortlagen innerhalb des Kerneinzugsbereichs (= wirtschaftl. EZG)
Sonstige Standortlagen OS - EZG 108 4,4% 132 5,4% 156 6,4%
Sonstige Standortlagen Lotte - EZG 457 10,2% 559 12,5% 659 14,8%

Standortlagen innerhalb des erweiterten Untersuchungsraums (= Einkaufsverflechtungen)

NVZ Eversburger Platz (OS) 167 3,4% 205 4,2% 243 5,0%
Solitéarer Nahversorgungsstandort (OS) 785 4,5% 975 5,6% 1.168 6,7%
Fachmarkt Agglomeration Pagenstecherstr. (OS) 1.083 5,4% 1.333 6,7% 1.582 7,9%
Sonstige Standortlagen OS - U-Raum --* ---* --* ---* --* --*
OZ Lotte-Wersen 144 3, 7% 177 4,6% 209 5,4%
Sonstige Standortlagen Lotte - U-Raum --* ---* --* ---* --* --*
Streuumsétze 343 423 503
Rickholungseffekte** 343 423 503

* kein Angebotsbestand oder Umverteilung aufgrund ihrer Geringfugigkeit nicht nach- / ausw eisbar
** moderate Annahme: aufgrund derzeit fehlender Angebotsstrukturen im Kernbereich w erden die Riickholungseffekte voraussichtlich deutlich tiber 10 % liegen

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Bei diesem Ansiedlungsszenario fallen die Umlenkungseffekte flr den Stadtebauliche
EDEKA-Markt in Blren verglichen mit den anderen Planungsszenarien Bewertung
am geringsten aus. Bei Realisierung eines Discounters kbénnte die Be-

troffenheit des ansassigen Vollsortimentsanbieters zumindest reduziert

werden, zumal es sich nicht um einen betriebsformengleichen Anbieter

handelt. Dennoch liegen auch diese Werte noch oberhalb des abwa-

gungsrelevanten Schwellenwertes von 10 %.

Angesichts der hohen Discounterdichte im Untersuchungsraum mit na- Realisierungschancen
hezu allen Betreibern (ALDI, LIDL, NETTO) ist die zuséatzliche Errichtung

einer Discountfiliale im Landwehrviertel als wenig wahrscheinlich einzu-

ordnen, zumal auch die unmittelbare verkehrliche Anbindung des Stan-

dortes aus Sicht der Discountbetreiber nicht die erforderliche Lagequali-

tat mit unmittelbarer Anbindung an eine stark frequentierte Hauptver-

kehrsachse mit sich bringt.

6 Anmerkung: nicht umverteilt werden aufgrund wechselnder Sortimentsschwer-
punkte die absatzwirtschaftlichen Leistungen der Randsortimente (= Non Food II;
Aktionsartikel), gleiches gilt fir Streuumsétze und Rickholungseffekte




In der nachfolgenden Abbildung werden die fiir die ,sonstigen Standort-
lagen in Lotte — EZG* zu prognostizierenden Umlenkungseffekte aus den
dargelegten Ansiedlungsszenarien noch einmal kompakt gegeniberge-
stellt.

Abb. 4: Matrix Umlenkungen - Sonstige Standortlagen Lotte — EZG

Sonstige Standortlagen

Planvorhaben

Lotte - EZG
in %der
Betriebsform Verkaufsflache in TE Bestands-
umséatze
Vollsortiment 800 gm 486 10,9%
1.000 gm 594 13,3%
1.200 gm 701 15,7%
1.500 gm* 858 19,2%
Biomarkt 800 gm 465 10,4%
1.000 gm 569 12,8%
1.200 gm 670 15,0%
Discounter 800 gm 457 10,2%
1.000 gm 559 12,5%
1.200 gm 659 14,8%

* Umlenkungsw irkungen der 1.500 gm-Variante vgl. S. 46 der Potenzialanalyse und Vertraglichkeits-
prifung zur Einzelhandelsentw icklung im Landw ehrviertel in Osnabriick, Marz 2015

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Hierbei wird deutlich, dass sich die absatzwirtschaftlichen Umlenkungs-
wirkungen gegeniiber den sonstigen Standortlagen Lotte, hier insbeson-
dere gegeniber dem ortlichen EDEKA-Markt in Blren, bei niedrigeren
Flachendimensionierungen verringern lassen. Die Werte liegen aller-
dings immer noch oberhalb des abwagungsrelevanten Schwellenwertes
von 7 % bzw. grof3tenteils auch von 10 % der Bestandsumsatze.

Zusammenfassend sollen noch einmal die wesentlichen Sachverhalte
einer Abwagung angefiihrt werden”:

= Innerhalb des Einzugsgebietes ist aktuell eine deutliche Unterversor-
gung beim Angebot mit Gitern des téglichen Bedarfs festzustellen.
Es werden lediglich etwa 18 % der vorhandenen Kaufkraft gebun-

7 Vgl. S. 49 f. der Potenzialanalyse und Vertraglichkeitspruifung zur Einzelhandels-
entwicklung im Landwehrviertel in Osnabriick, Marz 2015
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den. Es flieen somit erhebliche Kaufkraftpotenziale an Wettbe-
werbsstandorte auf3erhalb des wirtschaftlichen Einzugsgebietes.

= Der EDEKA-Markt in Biren stellt bis dato den einzigen grol3eren
Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln innerhalb des wirtschaft-
lichen Einzugsbereiches dar. Durch diese Alleinstellung ist eine wirt-
schaftlich gute Grundlage gegeben, sich einem Wettbewerb stellen
zu kbénnen.

= Der Planstandort in stadtebaulich integrierter Lage stellt eine sinnvol-
le und notwendige qualitative Ergdnzung zur Sicherung der woh-
nungsnahen Grundversorgung in den Osnabricker Stadtteilen dar,
insbesondere vor dem Hintergrund der Wohnbauentwicklung im
Landwehrviertel.

= In einer (empfohlenen) Einordnung des Standortes als zukinftiges
Nahversorgungszentrum innerhalb des Markte- und Zentrenkonzep-
tes der Stadt Osnabriick wird die besondere Bedeutung und Schutz-
wurdigkeit des Standortes deutlich. So kann das geplante Quartiers-
zentrum eine quantitative und raumliche Versorgungsliicke im westli-
chen Stadtgebiet von Osnabriick schlie3en helfen.

= Der EDEKA-Standort in Buren geniel3t im Einzelhandelskonzept der
Gemeinde keine besondere Schutzwrdigkeit.

= Es ist zu erwarten, dass der EDEKA-Markt fur die Blrener Blrger
angesichts der langjahrigen Standortprédsenz sowie auch der vielbe-
fahrenen Bahnlinie als stadtebaulicher Barriere weiterhin einen wich-
tigen Einkaufsstandort darstellen wird und somit eine Betriebsaufga-
be nicht zu erwarten ist.

= Auch bei einer Betriebsaufgabe des EDEKA-Standortes wird sich die
versorgungsstrukturelle Situation im Untersuchungsraum nicht we-
sentlich verschlechtern, da eine ful3laufige Versorgungsfunktion zu-
mindest in einigen Raumen durch das Planvorhaben wahrgenom-
men wird.

= Neben dem ortlichen EDEKA-Markt sind weitere kleinteilige Ange-
botsstrukturen absatzwirtschaftlich betroffen. Auch hier sind trotz der
Umverteilungseffekte keine flachendeckenden Betriebsaufgaben zu
erwarten. Zudem sind die genannten Betriebe nicht als stadtebaulich
pragend zu bezeichnen.

Hinsichtlich der Realisierungschancen der unterschiedlichen Szenarien
ist die Errichtung eines Supermarktes aufgrund der standortseitigen
Rahmenbedingungen zu favorisieren und aus stadtebaulicher und ver-
sorgungsstruktureller Sicht sinnvoll. Dies wird allerdings nur bei Realisie-
rung marktfahiger Formate gelingen.

Realisierbarkeit




Die Belegung durch einen Biomarkt kommt angesichts der Flachendi-
mensionierungen zwar grundsatzlich in Frage, erscheint angesichts der
Standortrahmenbedingungen gegenlber den von Biomarkten Ublicher-
weise geforderten Standortkriterien allerdings sehr unrealistisch. Auch
die Realisierung eines Discounters ist angesichts des Discountbesatzes
im Umfeld des Landwehrviertels sowie der fehlenden direkten Anbindung
des Standortes an eine Hauptverkehrsachse aus gutachterlicher Sicht
nicht realisierbar.

Der geplante Standort im Landwehrviertel kann vor dem Hintergrund der
angestrebten Wohnbauentwicklung eine quantitative und raumliche Ver-
sorgungsliicke im westlichen Stadtgebiet von Osnabriick schliel3en hel-
fen. Insbesondere auch aus versorgungsstruktureller Sicht ist die Etab-
lierung eines Anbieters mit einem moglichst umfassenden Angebot fiir
das Landwehrviertel wiinschenswert.

Minster, den 11.05.2015

Dipl.-Kfm. Hans-Joachim Schrader

Versorgungsstruktureller
Zugewinn




Die Stellungnahme wurde nach bestem Wissen und Gewissen und auf der Basis der Informationen und Auskinf-
te erstellt, die zum Zeitpunkt der Untersuchung zur Verfiigung standen. Sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit. Die Beratungsgesellschaft behélt sich das Recht vor, bei evtl. aufgetretenen mathematischen Fehlern
bzw. bei etwaig vernachlassigten Informationen, nachzubessern. Mdégliche zukiinftige extreme ©6konomische
Ereignisse am Standort kdnnen entsprechend ihrer Art nicht vorhergesehen werden.




