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Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz lber Urheberrecht
und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze
geschiitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH (cima).

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner
Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemesse-
ne Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urheber zu
achten ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung dartiber hinaus ist
nicht gestattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter von Vortrdgen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am
geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prasenta-
tionen dirfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumen-
tationen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenliber dem
Auftraggeber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegen-
Uber wird die Haftung fiir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gut-
achten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung)
ausgeschlossen.

Sprachgebrauch

Aus Griinden der Lesbarkeit wird bei Personenbeziigen ggf. die ménnli-
che Form gewahlt. Die Angaben beziehen sich jedoch immer auf Angeho-
rige aller Geschlechter, sofern nicht ausdriicklich auf ein Geschlecht Bezug
genommen wird.
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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Erstellung einer Auswirkungsanalyse fiir geplante Einzelhandelsansied-
lungen in der Stadt Osnabriick, sldlich Wittekindplatz — ,Wittekind-
Atrium”

Auftraggebende Stelle

Stadt Osnabriick

Referat Nachhaltige Stadtentwicklung
Sachgebiet Gesamtstadtische Planung
Hasemauer 1

49074 Osnabriick

Analysezeitraum
Januar — Marz 2022

Untersuchungsdesign

= Beschreibung der Ausgangssituation
= Angebots- und Nachfrageanalyse

= Darlegung der Umsatzerwartung

=  Ermittlung der Umsatzherkunft

= Okonomische Wirkungsanalyse der geplanten Ansiedlung nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels (Lebensmittelmarkt und Backereibe-
trieb oder Drogeriemarkt und Backereibetrieb) unterhalb der GroBfla-
chigkeit (max. 800 m? VKF) auf den Einzelhandelsbestand und detail-
lierte Darstellung der zu erwartenden (stadtebaulichen) Auswirkungen
auf ausgewdhlte zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Osnabriick

(Ausweisung von Verdrangungsquoten fir die betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche)

= Prifung auf die Vereinbarkeit mit der 2. Fortschreibung des Mérkte-
und Zentrenkonzeptes der Stadt Osnabriick ' aus dem Jahr 2019.

= Bewertung der Ergebnisse und abschlieBende Empfehlungen zum
Umgang

Vorbemerkung zur Methodik

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Priifvorhabens geht die cima
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berech-
nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt
werden.

Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf Datenba-
sis der 2. Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Osnabriick von 2019, sowie durch eine Vor-Ort-Uberpriifung der cima im
Februar 2022.

Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmé&Big auf die Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie- und Parfimeriewaren.

T Beschluss durch Rat der Stadt Osnabriick am 5. November 2019 als stidtebauliches Kon-
zept

Seite 5
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2 Darstellung des Priifvorhabens

Im Osnabriicker Stadtteil Innenstadt ist stdlich des Wittekindplatzes der
Bau eines Wohn- und Geschaftsgebdudes mit angrenzender Quartiersga-
rage geplant. Im Aufstellungsverfahren ist der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 668 — stidlich Wittekindplatz — mit der Festsetzung eines Ur-
banen Gebietes (MU). Die maximale Flache im Erdgeschoss betragt rd.
850 gm (inkl. Neben- und Lagerrdumen).

Am Standort ist die Ansiedlung nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
unterhalb der GroBflachigkeit geplant (max. 800 gm; Lebensmittelmarkt
und Backereibetrieb oder Drogeriemarkt und Backereibetrieb).

Im Mérkte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Osnabriick 2 liegt der Vor-
habenstandort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und zwi-
schen dem westlich gelegenen Hauptzentrum Innenstadt und dem 6stlich
situierten Nahversorgungszentrum Bohmter StraBe.

Derzeit fungiert die Flache des Vorhabenstandortes als 6ffentlicher Park-
platz (Berliner Platz). Das Umfeld des Vorhabenstandortes ist insbesonde-
re im Siden des Priifvorhabens (KleiststraBe, Schlagvorder StraBe etc.)
und im Westen (SchillerstraBe, GeorgstraBe) von Wohnbebauung ge-
pragt. Im nordwestlichen Umfeld (KarlstralBe, Breiter Gang) befinden sich
Uberwiegend Blirogebaude, Dienstleistungseinrichtungen und eine Schu-
le. In 6stlicher Richtung entfaltet die Bahnlinie eine stadtebauliche Barrie-
rewirkung, in westlicher Richtung stellt der Kreuzungsbereich Wittekind-
straBe / Berliner Platz eine Trennwirkung zum Hauptzentrum Innenstadt
dar. Im Anschluss der Unterfiihrung im Kreuzungsbereich Alte Poststrale
/ Buersche StraBe schlieBt sich im weiteren Verlauf vorwiegend Wohnnut-
zung an.

22, Fortschreibung des Mérkte- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Osnabriick mit Ratsbe-
schluss vom 05.11.2019

Der nachstgelegene Nahversorgungsbetrieb EDEKA befindet sich im
Hauptzentrum Innenstadt siidwestlich des Priifvorhabens an der Johan-
nisstraBe in rd. 500 Meter Gehdistanz. Der nachstgelegene Drogeriemarkt
ROSSMANN an der GroBen StraBe (Hauptzentrum Innenstadt) befindet
sich im Westen in ca. 600 Meter Gehdistanz.

Der Prifstandort ist am Kreuzungsbereich WittekindstraBe / Goethering
bzw. WittekindstraBe / Erich-Maria-Remarque-Ring verkehrlich an den In-
nenstadtring der Stadt Osnabriick angebunden. Die Ost-West Anbindung
in das restliche Stadtgebiet wird Uber die Wittekindstrae und im weite-
ren Ostlichen Verlauf tiber die Alte PoststraBe und Bohmter StraBe eben-
falls gewahrleistet. Die Erreichbarkeit fir PKW-Kundschaft kann somit als
gut eingestuft werden.

Eine OPNV-Anbindung ist durch die unmittelbar am Standort (und in ca.
200 Meter Gehdistanz im Westen) gelegene Bushaltestelle ,Berliner Platz”
gegeben. Zahlreiche Buslinien verkehren in einem regelmaBigen 10- bis
20-Minuten-Takt. Im Osten befindet sich zudem die Bushaltestelle ,Alte
PoststraBe” in ca. 200 Meter Gehdistanz. Die dort verkehrenden Buslinien
18, 19, 173 und 392 bedienen die Haltestelle in regelmaBiger Taktung.

Uber die EisenbahnstraBe kann zudem der Osnabriicker Hauptbahnhof im
Sidosten in rd. 600 Meter Gehdistanz erreicht werden. Weitere Haltestel-
len diverser Buslinien befinden sich hier.

FuBlaufig ist der Standort insbesondere aus den unmittelbar angrenzen-
den sudlichen Wohngebieten erreichbar. Die Bevélkerung in den 6stlich
angrenzenden Wohngebieten muss zunéchst eine Bahnunterfiihrung un-
terqueren. Die westliche Bevdlkerung trennt der Kreuzungsbereich Witte-
kindstraBe / Berliner Platz vom Priifstandort.
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Abb. 2:

FuBlaufige Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes in Osnabriick
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Abb. 3: Mikroperspektive des Vorhabenstandortes in Osnabriick
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Abb. 4: Impre sionen aus dem Vorhabenstandort
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Quelle: cima 2022 Quelle: cima 2022
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3 Marktanalytische Rahmendaten im Untersuchungsgebiet

3.1 Definition des Untersuchungsgebietes

Das prognostizierte betriebswirtschaftliche Einzugsgebiet der Prifvarian-
ten dirfte sich im Kern auf die Stadtteile Innenstadt und Gartlage bezie-
hen. Durch ein umfassendes Nahversorgungsangebot, insbesondere im
Stadtteil Innenstadt, wird der Einzugsbereich des Priifvorhabens be-
schrankt. Aus Sicht der cima ist daher eindeutig nicht zu erwarten, dass
das Prifvorhaben groBere Kaufkraftanteile von auBerhalb dieses Markt-
gebietes binden kann.

Fir die Herleitung des relevanten Untersuchungsgebietes wurde zunachst
eine 5-Minuten-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort erstellt. Diese
Zone berticksichtigt u. a. die topographischen und verkehrlichen Struktu-
ren, die Einfluss auf die Erreichbarkeit des Standortes haben. In dieser
Fahrzeitzone wurden dann die potenziell tangierten Siedlungsgebiete in
das erweiterte Untersuchungsgebiet aufgenommen (vgl. Abb. 5).

Die dargestellte PKW-Fahrzeitisochrone deckt die Stadtteile Innenstadt,
Gartlage, Schinkel, Schinkel-Ost, Fledder, Kalkhtigel, Scholerberg, Son-
nenhiigel, Widukindland und Wuste und Teile der Stadtteile Dodesheide,
Hafen, Westerberg und Weststadt in der Stadt Osnabriick ab. Einbezogen
sind mehrere zentrale Versorgungsbereiche, die spater detailliert be-
schrieben werden.

Als relevantes Untersuchungsgebiet fiir die vorliegende Auswirkungsana-
lyse wird damit ein Gebiet definiert, welches die genannten Stadtteile in
der Stadt Osnabriick in ihrer Gesamtheit bzw. zu einem Teilbereich um-
fasst. Durch Vor-Ort Erhebungen wurde erfasst, ob und in welchem Um-
fang innerhalb des definierten Untersuchungsgebietes wettbewerbsrele-
vante Einzelhandelsstrukturen vorzufinden sind. Die Einzelhandelsstand-
orte innerhalb des Untersuchungsgebietes und die dort vorgefundenen
Einzelhandelsstrukturen werden nachfolgend beschrieben.

Die Berechnung des vorhabenrelevanten Nachfragepotenzials ® erfolgt
auf der Basis der stadtteilscharfen Bevolkerungszahlen * und der einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffer fiir die Stadt Osnabriick °.

Fir die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel wird ein Ausgabesatz
pro Kopf im Einzelhandel von 2.348 € (bundesweit) fir das Jahr 2021 zu-
grunde gelegt. Fir die Warengruppe Drogerie- und Parflimeriewaren wird
ein Ausgabesatz pro Kopf im Einzelhandel von 458 € (bundesweit) flr das
Jahr 2021 zugrunde gelegt. Diese Betrdge werden an das Kaufkraftniveau
mit Hilfe der Kaufkraftkennziffer angepasst.

Das Untersuchungsgebiet verfligt bei einer Bevolkerungszahl von insge-
samt 107.013 und einer Kaufkraftkennziffer von 97,9 tber ein vorhabenre-
levantes Nachfragepotenzial von 246,1 Mio. € p.a. im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel und von 48,0 Mio. € p.a. im Sortiment Drogerie-
und Parfimeriewaren (Abb. 4).

3 Das Nachfragepotenzial entspricht den Ausgaben (in €) der Bevdlkerung einer jeden

Stadt, die dem Einzelhandel zur Verfligung stehen (statistischer Wert).
4 Quelle: Stadt Osnabrick (Stand: 31.12.2020), LSN (Stand: 31.12.2020)

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 2021; Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft leitet
sich aus der allgemeinen Kaufkraft (= verfligbares Einkommen der Bevolkerung einer
Region) ab und ist der Anteil der Kaufkraft, welcher fir Ausgaben im Einzelhandel der
Bevolkerung einer Region zur Verfligung steht. Die Kaufkraft bezieht sich dabei auf den
Wohnort der Konsumenten.
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Abb. 5: Bevolkerung, Kaufkraft und Nachfragepotenzial im Untersuchungs-

gebiet
Nachfragepotenzial Nachfragepotenzial
Bevolkerung Kaufkraft- Nahruig':- und Drogegri:- und
Stadtteile kennziffer ] ) " .
(31.12.2020) Genussmittel (in Parfiimeriewaren
(D=100) ) A
Mio. €) (in Mio. €)

Innenstadt 9.742 97,9 224 4.4
Weststadt 9.550 97,9 22,0 43
Westerberg 10.341 97,9 23,8 4,6
Hafen 2.600 97,9 6,0 12
Sonnenhigel 9.388 97,9 21,6 4.2
Gartlage 3.803 97,9 8,7 1.7
Schinkel 14.504 97,9 334 6,5
Widukindland 4934 97,9 11,3 2,2
Schinkel-Ost 3.597 97,9 83 16
Fledder 2.530 97,9 58 1,1
Scholerberg 14.745 97,9 339 6,6
Kalkhugel 6.238 97,9 14,3 2,8
Wiiste 15.041 97,9 34,6 6,7

Untersuchungsgebiet
Quelle:  cima 2022

107.013
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Abb. 6: Vorhabenrelevante Angebotssituation im Untersuchungsgebiet mit 5 Minuten PKW-Fahrzeitisochrone

NVZ MonkediekstraBe

FMA Pagen-
stecherstraBBe

Vorhabenstandort

[T PKW Fahrzeit 5 Minuten
Priifvorhaben
: _ [ untersuchungsgebiet
ovomscre L1 _,_‘,‘_:" 1L AN SR g = Hauptzentrum
2 Stadtteilzentrum
Nahversorgungszentrum
Fachmarktagglomeration
[_] Stadtteile

1"FMA Hannoversche StraBe
-..* 0 0,5 1,5 km
[ B |

Kartengrundlage: ~ © GeoBasis-DE/BKG 2022
Bearbeitung: cima 2022
Anmerkung: Zentrenstruktur nach MZK Stadt Osnabriick, 2019
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3.2 Angebotslage im Untersuchungsgebiet

Fur die Beurteilung der Auswirkungen zur geplanten Einzelhandelsansied-
lung am Standort siidlich des Wittekindplatzes ist eine detaillierte Analyse
der Wettbewerbssituation erforderlich. Die Attraktivitat der konkurrieren-
den Wettbewerbsbetriebe innerhalb des Untersuchungsgebietes wurde
durch ,Vor-Ort"-Recherchen des cima-Teams erfasst. Insbesondere die
Lage, die Betriebsform und die GréRe der Wettbewerbsbetriebe sind da-
bei von Bedeutung.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Osnabriick ® werden die zentralen Ver-
sorgungsbereiche in die drei Kategorien Hauptzentrum, Stadtteilzentren
und Nahversorgungszentren unterteilt.

Der Stadtteil Innenstadt verfligt Uber das Hauptzentrum Innenstadt und
das Stadtteilzentrum JohannisstraBe. Im Hauptzentrum Innenstadt ansés-
sig sind die Nahversorgungsbetriebe ALLFRISCH (KrahnstraBe), EDEKA
(JohannisstraBe) und NETTO MARKEN-DISCOUNT (HasestralBe). Der Vor-
habenstandort liegt 6stlich zum Hauptzentrum Innenstadt. Im Stadtteil-
zentrum JohannisstraBe agieren der Lebensmittelvollsortimenter EDEKA
(Petersburger Wall) und die Lebensmitteldiscounter NETTO MARKEN-
DISCOUNT (JohannisstraBe) und ALDI (Petersburger Wall).

Im 6stlich vom Priifstandort gelegenen Stadtteil Gartlage befindet sich
das Nahversorgungszentrum Bohmter StraBe mit den Lebensmittelmark-
ten REWE und ALDI, die die Nahversorgung flr den Stadtteil sichern.

Im gesamten Untersuchungsgebiet sind zudem weitere Einzelhandelsbe-
triebe in Solitéarlagen angesiedelt, welche nicht die Kriterien zentraler Ver-
sorgungsbereiche erfillen.

Folgende nahversorgungsrelevante Angebotssituation kann in den im
Untersuchungsgebiet eingefassten Stadtteilen konstatiert werden:

62. Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes der Stadt Osnabriick (cima 2019)

Stadtteil Dodesheide:

Nahversorgungszentrum MonckediekstraBBe
= LIDL, M6nkediekstraBe, in rd. 3,3 km Entfernung

ALDI, MénkediekstraBe, in rd. 3,4 km Entfernung
COMBI, MonkediekstraBe, in rd. 3,5 km Entfernung
SUPER BIOMARKT, MénkediekstraBe, in rd. 3,6 km Entfernung

Stadtteil Fledder

Fachmarktagglomeration Hannoversche StraBBe
= LIDL, Hannoversche StraBe, in rd. 2,0 km Entfernung

= NETTO MARKEN-DISCOUNT, Hannoversche StraBe, in rd. 2,2 km Ent-
fernung

= ALDI, Hannoversche Stra3e, in rd. 3,5 km Entfernung
= DM, Hannoversche StraBe, in rd. 3,5 km Entfernung

Solitare Nahversorgungsstandorte:
= K&K, Franz-Lenz-StraBe, in rd. 2,0 km Entfernung

= NETTO MARKEN-DISCOUNT, Franz-Lenz-StraBe, in rd. 2,1 km Entfer-
nung

Stadtteil Gartlage:

Nahversorgungszentrum Bohmter StraB3e
= REWE, Bohmter StraB3e, in rd. 1,8 km Entfernung

= ALDI, Bohmter StraBe, in rd. 1,8 km Entfernung
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Stadtteil Hafen:

Fachmarktagglomeration PagenstecherstraBBe
=  NETTO MARKEN-DISCOUNT, Springmannskamp, in rd. 2,3 km Entfer-
nung

= LIDL, PagenstecherstraBe, in rd. 2,9 km Entfernung
= ALDI, PagenstecherstraBe, in rd. 3,4 km Entfernung
= DM, PagenstecherstraBe, in rd. 3,4 km Entfernung

Fachmarktagglomeration HansastraBBe

= NETTO MARKEN-DISCOUNT, Bramscher StraBe, in rd. 2,3 km Entfer-
nung

= DM, Bramscher StraBe, in rd. 2,3 km Entfernung

Stadtteil Innenstadt

Hauptzentrum Innenstadt
= EDEKA, JohannisstraBe, in rd. 0,5 km Entfernung

= ROSSMANN, GroBe StraBe, in rd. 0,5 km Entfernung

= DM, GroBe StraBe, in rd. 0,6 km Entfernung

= MULLER, Kamp Promenade, in rd. 0,6 km Entfernung

= ALLFRISCH, KrahnstraBe, in rd. 0,7 km Entfernung

= NETTO MARKEN-DISCOUNT, HasestraBe, in rd. 1,0 km Entfernung

Stadtteilzentrum JohannisstraBBe
= NETTO MARKEN-DISCOUNT, JohannisstraBe, in rd. 1,1 km Entfernung

= EDEKA, Petersburger Wall, in rd. 1,2 km Entfernung
= ALDI, Petersburger Wall, in rd. 1,2 km Entfernung

Stadtteil Kalkhiigel

Solitare Nahversorgungsstandorte:
= EDEKA, Lissy-Rieke-StraB3e, in rd. 3,0 km Entfernung

Stadtteil Schélerberg

Nahversorgungszentrum Iburger StraBBe
= EDEKA, Iburger StraB3e, in rd. 2,0 km Entfernung

Nahversorgungszentrum Meller StraBBe
= PENNY, Meller StraBe, in rd. 2,3 km Entfernung

Stadtteil Schinkel:

Nahversorgungszentrum Bremer StraB3e
= PENNY, Bremer StraBe, in rd. 4,1 km Entfernung

Nahversorgungszentrum Rosenburg
= NAH + GUT, SchiitzenstraB3e, in rd. 2,8 km Entfernung

Nahversorgungszentrum SchiitzenstraBBe
= PENNY, Buersche StraBe, in rd. 2,8 km Entfernung
= ROSSMANN, Buersche StraBe, in rd. 2,8 km Entfernung

Fachmarktagglomeration Mindener StraBBe
= LIDL, Mindener Stra3e, in rd. 3,2 km Entfernung
= ROSSMANN, Mindener StraBe, in rd. 3,3 km Entfernung

Solitare Nahversorgungsstandorte:
= ALDI, Heiligenweg, in rd. 3,3 km Entfernung
= E-CENTER, TannenburgstraBe, in rd. 3,6 km Entfernung
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Stadtteil Schinkel Ost:
= kein origindrer Nahversorgungsbetrieb ansassig

Stadtteil Sonnenhiigel

Solitare Nahversorgungsstandorte:

= NP, KnollstraBe, in rd. 2,1 km Entfernung

Stadtteil Westerberg:

Solitare Nahversorgungsstandorte:
= COMBI, Natruper Stra3e, in rd. 1,8 km Entfernung

Stadtteil Weststadt

Stadtteilzentrum Lotter StraBBe
= ALLFRISCH, Lotter StraBe, in rd. 2,5 km Entfernung

= SUPER-BIOMARKT, Lotter StraBe, in rd. 2,8 km Entfernung

Stadtteil Widukindland
= kein origindrer Nahversorgungsbetrieb ansassig

Stadtteil Wiiste

Stadtteilzentrum MartinistraBBe

REWE, HeinrichstraBe, in rd. 1,5 km Entfernung

NETTO MARKEN-DISCOUNT, WeidenstraBe, in rd. 1,9 km Entfernung
DENN'S BIOMARKT, Weidencarée, in rd. 1,9 km Entfernung
ABSOLUT FRISCHEMARKT, SchreberstraBe, in rd. 2,3 km Entfernung
ALDI, MartinistraBe, in rd. 2,4 km Entfernung

Solitare Nahversorgungsstandorte:

NAH + GUT, RehmstraBe, in rd. 2,0 km Entfernung

Seite 16



Vertraglichkeits- und Wirkungsuntersuchung fiir geplante Einzelhandelsansiedlungen in der Stadt Osnabriick, sudlich Wittekindplatz —

Abb. 7: Uberblick Nahversorgungssituation im Untersuchungsgebiet
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Kartengrundlage: ~ © GeoBasis-DE/BKG 2022
Bearbeitung: cima 2022
Anmerkung: Zentrenstruktur nach MZK Stadt Osnabriick, 2019
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3.2.1 Hauptzentrum Innenstadt

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Innenstadt ist das bedeu-
tendste Handels- und Dienstleistungszentrum der Stadt Osnabriick. Die
Abgrenzung des Hauptzentrums Innenstadt wurde im Vergleich zum
Markte- und Zentrenkonzept 2010 entlang der Achse Neumarkt — Witte-
kindstraBe — Berliner Platz als hochwertiger Standort zur Ansiedlung von
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben anhand des bereits heute
bestehenden Besatzes erweitert. Der Einzelhandelsbesatz an der Moser-
straBe wurde ins Hauptzentrum Innenstadt integriert.

Der Lebensmittelvollsortimenter EDEKA in der JohannisstraBe, der ALL-
FRISCH-Vollsortimenter in der KrahnstraBe und der Lebensmitteldiscoun-
ter NETTO MARKEN-DISCOUNT in der HasestraBBe werden erganzt durch
zahlreiche Lebensmittelspezialgeschafte, Betriebe des Lebensmittelhand-
werkes und Apotheken. Im Sortiment Drogerie- und Parfimeriewaren
sind auBerdem die Drogeriemarkte ROSSMANN und DM an der GroB3en
StraBe und MULLER in der Kamp-Promenade ansassig.

Die Innenstadt profitiert vor allem von ihren Magnetbetrieben (z.B. Kamp-
Promenade mit Saturn, die Kaufhduser L+T, sowie Peek & Cloppenburg,
H&M etc.), von der Vielzahl inhabergeflihrter Fachgeschéfte und von der
Altstadt mit ihrer attraktiven kleinteiligen Struktur und stadtebaulichen
sowie kulturellen Sehenswiirdigkeiten.

Abb. 8: Wettbewerb im HZ Innenstadt

Quelle:  cima 2022

Abb. 9: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im HZ Innenstadt
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3.2.2 Stadtteilzentrum JohannisstraBBe Abb. 11: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im STZ JohannisstraBe
Sudlich an die Innenstadt anschlieBend befindet sich das Stadtteilzentrum B G BERLL e TR i [T / cima.
JohannisstraBe. Entlang der JohannisstraBe Uber den Petersburger Wall 7| Enzelhandeisbestand

und Teilen des Rosenplatzes bis hin zum Beginn der Iburger StraBe im : .) “

Siden ist ein durchgédngiger Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz el
vorhanden. O o sm0gm

Im Stadteilzentrum JohannisstraBe ist eine gute Nahversorgungssituation 1 E"""“':""
gegeben. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch zahlreiche Betrie- ' :

be aus nahezu allen Bereichen des aperiodischen Bedarfs; darunter auch
viele Fach- und Spezialgeschéfte sowie ein breites Spektrum an Dienst-
leistungseinrichtungen.

| Weitere Standortkategorien
S A solitarer Tachmarktstandert

7| @ colitarer Natwersergungsetandont

Als relevante Nahversorgungsbetriebe agieren im Stadtteilzentrum Jo-
hannisstraBe ein Lebensmittelvollsortimenter EDEKA am Petersburger
Wall sowie zwei Lebensmitteldiscounter (NETTO MARKEN-DISCOUNT
und ALDI). Die Betriebe fiihren die vorhabenrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel im Hauptsortiment und Drogerie- und Parflime-
riewaren im Randsortiment.

0 wohnorinahe Crundversorgung

Stadttaile

Quelle: © MZK Stadt Osnabriick, 2019
Kartengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG 2022
Bearbeitung: cima 2022

Abb. 10: Wettbewerb im STZ JohannisstraBBe
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Quelle:  cima 2022
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3.2.3 Stadtteilzentrum Lotter StraBBe

Westlich an den Wallring angrenzend erstreckt sich die Lotter StraBe, wel-
che die Grenze zwischen den Stadtteilen Westerberg im Norden und
Weststadt im Suiden bildet.

Mit dem Vollsortimenter ALLFRISCH sowie dem westlich gelegenen klein-
flachigen SuperBioMarkt befinden sich zwei Nahversorgungsbetriebe im
Stadtteilzentrum Lotter StraBe, die wiederrum durch zahlreiche Lebens-
mittelspezialgeschéfte und Betriebe des Lebensmittelhandwerkes ergénzt
werden. Das Sortiment Drogerie- und Parflimeriewaren wird insbesonde-
re im Randsortiment des Betriebes ALLFRISCH gefiihrt.

Zahlreiche Dienstleistungsbetriebe und gastronomische Einrichtungen er-
ganzen den Einzelhandel, sodass die Lotter StraBe sich als vitales Stadt-
teilzentrum mit umfangreichem Versorgungsangebot darstellt.

Abb. 12: Wettbewerb im STZ Lotter StraB3e

cima 2022

Quelle:

Abb. 13: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im STZ Lotter Stra3e

Quelle:

Kartengrundlage:

Bearbeitung:
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3.2.4 Stadtteilzentrum MartinistraBBe

Die MartinistraBe, die sich vom Wallring bis zum Heinrich-Llbke-Platz er-
streckt, bildet die Grenze zwischen den Stadtteilen Weststadt und Wste.

Das Stadtteilzentrum MartinistraBe hat eine wichtige Nahversorgungs-
funktion flr die direkt angrenzenden Wohnquartiere.

Im Stadtteilzentrum MartinistraBe befinden sich derzeit fiinf bedeutende
Nahversorgungsbetriebe. Dabei handelt es sich um den Vollsortimenter
REWE, zwei Lebensmitteldiscounter (ALDI, NETTO MARKEN-DISCOUNT)
sowie zwei kleinflachige, das Angebot ergdnzende, Nahversorgungsbe-
triebe (denn’s Biomarkt, Absolut Supermarkt).

Im sonstigen periodischen Bedarf finden sich am Standort Weidencarrée,
das sich als umsatzstarkes Quartier am Markt etabliert hat, ein dm-
Drogeriemarkt. Vervollstandigt wird das Angebot im vorhabenrelevanten
Sortiment im Zentrum durch Backereibetriebe und Lebensmittelspezial-
geschéfte.

Ein breites Angebot an Dienstleistungen (auch kulturelle Angebote) sowie
gastronomische Betriebe ergadnzen die Nahversorgungsfunktion des
Stadtteilzentrums MartinistraBe.

Abb. 14: Wettbewerb im STZ MartinistraBe

cima 2022

Quelle:

Abb. 15: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im STZ Martinistra3e
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3.2.5 Nahversorgungszentrum Bremer StraB3e

Das Nahversorgungszentrum Bremer StraBe befindet sich im Nordwesten
des Stadtteils Schinkel und erstreckt sich am westlichen Teil der Bremer
StraBe, nahe der Bahntrasse, welche sich parallel zur Bremer StraBe befin-
det. Nach Norden hin ist der Standort durch die Bahntrasse begrenzt, im
Stiden schlieBen sich Wohnnutzungen an. Der Standort nimmt eine Nah-
versorgungsaufgabe fiir den Stadtteil Schinkel und - aufgrund der gilns-
tigen verkehrlichen Lage - auch fiir den Stadtteil Widukindland wahr.

Als Nahversorgungsbetrieb tritt der Lebensmitteldiscounter PENNY am
Standort auf, der die vorhabenrelevanten Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel im Hauptsortiment und Drogerie- und Parfliimeriewaren im
Randsortiment fihrt. Der Standort wird zudem durch Betriebe gepragt,
deren Warensortimente dem aperiodischen Bedarf zugeordnet werden
kénnen. Ein Besatz mit zentrenerganzenden Nutzungen (Arztpraxis, DHL-
Paketshop, Gastronomie, Versicherungsbiro) ist insbesondere an der
Bremer StraBe vorhanden.

Abb. 16: Wettbewerb im NVZ Bremer StrafBe

cima 2022

Quelle:

Abb. 17: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im NVZ Bremer Stra3e
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3.2.6 Nahversorgungszentrum Bohmter StraBBe Abb. 19: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im NVZ Bohmter StraB3e
Westlich der Bremer Briicke liegt im Stadtteil Gartlage das Nahversor- ZEE : ) cima.
gungszentrum Bohmter StraBe. {f” - g incehandebesond
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bereich vorhanden. Erst kirzlich hat der Drogeriemarkt DM seinen Betrieb A LA L) 8""""“’:’”"
im Nahversorgungszentrum aufgegeben. Das Sortiment Drogerie- und _ 103 sweicenioum
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Abb. 18: Wettbewerb im NVZ Bohmter StraBBe
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3.2.7 Nahversorgungszentrum lburger Stra3e

Das Nahversorgungszentrum lburger StraBe befindet sich zentral im
Stadtteil Scholerberg. Es erstreckt sich unmittelbar stidlich der Bahntrasse
an der Iburger StraBe im Norden bis zur Einmindung BomblatstraBe im
Stden. Das Nahversorgungszentrum erstreckt sich Uber rd. 900 Meter
und stellt sich als einheitliche Einzelhandelslage entlang einer Verkehrs-
achse dar.

Als relevante Nahversorgungsbetriebe sind zwei kleinflachige Lebensmit-
telméarkte (EDEKA, Golbasi Markt) vorhanden. Im aperiodischen Bedarf
sind vor allem spezialisierte Fachgeschéfte ansassig, von denen keines die
GroBflachigkeit erreicht. Zentrenergénzende Nutzungen sind durchgéngig
vorhanden und bieten zahlreiche Angebote, die eine umfangreiche Er-
ganzung der Nahversorgung an der Iburger StraBe wahrnehmen.

Abb. 20: Wettbewerb im NVZ Iburger StraB3e

cima 2022

Quelle:

Abb. 21: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im NVZ lburger Stra3e
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3.2.8 Nahversorgungszentrum Meller StraBe

Entlang der Meller StraBe und somit auf der Grenze zwischen den Stadt-
teilen Fledder und Schélerberg befindet sich zwischen der Kreuzung Am
Riedenbach und der AbekenstraBe das Nahversorgungszentrum Meller
StrafBe.

Im vorhabenrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel stellt der
Lebensmittelmarkt das Angebot im Zentrum und wird erganzt durch eine
Apotheke und Betriebe des Lebensmittelhandwerks. Drogerie- und Par-
fimeriewaren werden im Randsortiment des Lebensmitteldiscounters an-
geboten.

Im aperiodischen Bedarf gibt es im Nahversorgungszentrum Meller Stra-
Be keine Angebote. Auch das Dienstleistungs- und Gastronomieangebot
ist gering ausgepragt.

Abb. 22: Wettbewerb im NVZ Meller StraBBe

Quelle:  cima 2022

Quelle:

MZK Stadt Osnabriick, 2019

Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2022

Bearbeitung

: cima 2022

Abb. 23: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im NVZ Meller StraBBe
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3.2.9 Nahversorgungszentrum MonkediekstraBe Abb. 25: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im NVZ MonkediekstraBBe
Im Westen des Stadtteils Dodesheide an der Grenze zum Stadtteil Son- s e cima.
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Abb. 24: Wettbewerb im NVZ MénkediekstraBBe

Quelle: MZK Stadt Osnabriick, 2019

Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2022
Bearbeitung: cima 2022

Quelle:  cima 2022
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3.2.10 Nahversorgungszentrum Rosenburg Abb. 27: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im NVZ Rosenburg
Das Nahversorgungszentrum Rosenburg befindet sich im Stden des e TH i —f .'; ¥ .y Al 3 cima.
Stadtteils Schinkel im Kreuzungsbereich der SchiitzenstraBe und der Bu- S LS ‘ |0 e T | castbendsbestang
erschen StraBe. Die Kreuzungssituation mit der abgehenden Belmer Stra- e e [ =8 B R .) e
Be und der Mindener StraBe pragt diesen Standort. Hier liegt ein gewach- | ol LE ] L] | G e S B E L b
sener Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz vor. Das Nahversor- s i .’if." s[ 283 O cesrasaan
gungszentrum ist in drei Richtungen von Wohngebieten umgeben, im _§ | Haa f RN Bl e TR L
Stiden schlieBt sich das Gewerbegebiet Hasepark an. [ |-y s L PR R g J.f.'
Als nennenswerter Nahversorgungsbetrieb ist ein Lebensmitteldiscounter i | (N < 38 el g O g
PENNY am Standort vorhanden, der mit einem Drogeriemarkt ROSS- R S o L2 Soring . Jg WP R A (e
MANN in Standortgemeinschaft agiert. Das Angebot in den vorhabenre- Bl Y iy 7§ aeaieniy
levanten Sortimenten wird durch wenige kleinflachige Betriebe ergénzt i Scony e e ._f T
(ua. Apotheke, Bickereibetrieb). Hervorzuheben ist der vorhandene A S ""' _ T @ ostate ey
Dienstleistungsbesatz (u.a. Sparkasse) im Zentrum. 5N : ' ] g, i
Abb. 26: Wettbewerb im NVZ Rosenburg \“‘\

: \ ol

Quelle: MZK Stadt Osnabriick, 2019

Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2022

Bearbeitung: cima 2022

Quelle:  cima 2022
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3.2.11 Nahversorgungszentrum SchiitzenstraBBe

Die SchiitzenstraBe verlauft in Nord-Std-Richtung durch den Stadtteil
Schinkel. Zwischen dem Einmiindungsbereich der TannenburgstraBe im
Stden und der Ebertallee im Norden befindet sich das Nahversorgungs-
zentrum Schitzenstral3e.

Das vorhabenrelevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel fiihren
insbesondere die Betriebe NAH UND GUT, sowie der GOLBASI Markt.

Das vorhabenrelevante Sortiment Drogerie- und Parflimeriewaren wird
prioritdr im Randsortiment des Marktes NAH UND GUT gefiihrt.

Erganzend befinden sich ein Béackereibetrieb und eine Apotheke im Zent-
rum. Abgerundet werden diese durch Dienstleistungsbesatz an der Schiit-
zenstral3e.

Abb. 28: Wettbewerb im NVZ Schiitzenstra3e

Quelle:  cima 2022

Abb. 29: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im NVZ SchiitzenstraBBe
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Quelle: MZK Stadt Osnabriick, 2019
Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2022
Bearbeitung: cima 2022
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3.2.12 Fachmarktagglomeration Hannoversche StraBBe

Die nach Verkaufsflache gerechnet groBte Fachmarktagglomeration der
Stadt Osnabriick befindet sich an der Hannoverschen StraBe. Sie erstreckt
sich vom Otto-Brenner-Platz im Westen bis zur Anschlussstelle Osnab-
riick-Fledder der BAB 30 im Osten.

Im periodischen Bedarf sind drei Lebensmitteldiscounter an Verbindungs-
achsen zur Meller StraBe ansassig (LIDL gegeniiber der Einmiindung
SchweerstraBe, NETTO MARKEN-DISCOUNT an der Kreuzung GroBer
Fledderweg und ALDI an der Kreuzung Am Huxmuhlenbach).

Uberdies sind im periodischen Bedarfsbereich ein DM-Drogeriemarkt und
zwei Getrankemarkte ansassig, die durch kleine Betriebe des Lebensmit-
telhandwerks erganzt werden.

Fachmarkttypische Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe erganzen
die umfangreichen Einzelhandelsangebote.

Abb. 30: Wettbewerb in der FMA Hannoversche StrafBe

Quelle:  cima 2022

Abb. 31: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im FMA Hannoversche StraB3e
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Quelle: MZK Stadt Osnabriick, 2019
Kartengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG 2022
Bearbeitung: cima 2022
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3.2.13 Fachmarktagglomeration HansastraBBe

Im Stadtteil Hafen befindet sich die Fachmarktagglomeration Hansastra-
Be, die sich vom Kirksweg im Norden bis zur WeserstraBe im Siiden er-
streckt.

Neben einem Lebensmitteldiscounter NETTO MARKEN-DISCOUNT sind
im periodischen Bedarf ein Getrdnkemarkt und ein DM-Drogeriemarkt
ansassig.

Vereinzelte Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe sind an der Hansa-
straBe ebenfalls ansassig. Das Gebiet ist jedoch Gberwiegend durch Ge-
werbe- und Blronutzung gepragt.

Abb. 32: Wettbewerb in der FMA HansastraBBe

Quelle:  cima 2022

Abb. 33: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im FMA HansastraB3e
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Quelle: © MZK Stadt Osnabriick, 2019
Kartengrundlage: © GeoBasis-DE / BKG 2022
Bearbeitung: cima 2022
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3.2.14 Fachmarktagglomeration Mindener StrafBe Abb. 35: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im FMA Mindener StraBe

Die Fachmarktagglomeration Mindener StraBe befindet sich im Stadtteil
Schinkel zwischen der Einmindung Rawiestrale und der Eisenbahnbriicke
an der Mindener Strafe.

Ein LIDL-Lebensmitteldiscounter sowie der Drogeriemarkt ROSSMANN
sind hier ansassig. Aus dem aperiodischen Bedarfsbereich befindet sich
zurzeit kein Betrieb in der Fachmarktagglomeration Mindener StraBe.

Nordwestlich auBerhalb der Fachmarktagglomeration befindet sich der
solitdre Nahversorgungsstandort am Heiligenweg 2 (ALDI).

Abb. 34: Wettbewerb in der FMA Mindener Stra3e

Quelle: MZK Stadt Osnabriick, 2019
Kartengrundlage: ~© GeoBasis-DE / BKG 2022
Bearbeitung: cima 2022

Quelle:  cima 2022
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3.2.15 Fachmarktagglomeration PagenstecherstraBBe

Vom Eversburger Platz im Nordwesten bis zur Wachsbleiche im Stidosten
erstreckt sich im Stadtteil Hafen die Fachmarktagglomeration Pagenste-
cherstrafe.

An der Fachmarktlage, die sich Uber ca. zwei Kilometer entlang der Pa-
genstecherstraBBe erstreckt, sind zahlreiche groB3flachige Einzelhandelsbe-
triebe ansassig. Die Einmiindungen zur KldcknerstraBe, zur Rémeresch-
straBe und der Scharnierstandort an der Einmiindung zum Springmanns-
kamp sind jeweils mit einem Lebensmitteldiscounter (ALDI, LIDL und
NETTO MARKEN-DISCOUNT) besetzt. Die Angebote des periodischen Be-
darfs werden erganzt durch einen Drogeriemarkt (DM), einen Getranke-
markt sowie mehrere Backereibetriebe.

Abb. 36: Wettbewerb in der FMA Pagenstecherstra3e
% = 3 'l ;{:;W" -

=
-
- -

Quelle:  cima 2022

Abb. 37: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im FMA PagenstecherstraBBe
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3.2.16 Sonstiges Stadtgebiet Osnabriick

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und den Standorten woh-
nortnaher Grundversorgung finden sich mehrere solitdre Lebensmittel-
markte im Untersuchungsgebiet der Stadt Osnabriick, die das vorhaben-
relevante Sortiment Nahrungs- und Genussmittel anbieten. Es befindet
sich kein weiterer Drogeriemarkt im sonstigen Untersuchungsgebiet. Das
Angebot wird abgerundet durch einige Betriebe des Lebensmittelhand-
werks, Lebensmittelspezialgeschéfte, Tankstellenshops u. a., die jedoch
mit dem Priifvorhaben nur begrenzt in Wettbewerb stehen.

Stadtteil Fledder
= K &K, Franz-Lenz-StraBe, in rd. 2,0 km Entfernung zum Priifvorhaben

= NETTO MARKEN-DISCOUNT, Franz-Lenz-StraBe, in rd. 2,1 km Entfer-
nung zum Prifvorhaben

Stadtteil Kalkhiigel
= EDEKA, Lissy-Rieke-StraB3e, in rd. 3,0 km Entfernung

Stadtteil Sonnenhiigel

= NP, KnollstraBe, in rd. 2,1 km Entfernung zum Prifvorhaben

Stadtteil Schinkel
= ALDI, Heiligenweg, in rd. 3,3 km Entfernung zum Priifvorhaben

= E-CENTER, TannenburgstraBe, in rd. 3,6 km Entfernung zum Priifvor-
haben

Stadtteil Wiiste
= NAH + GUT, RehmstraBe, in rd. 2,0 km Entfernung zum Prifvorhaben

Stadtteil Westerberg:
= COMBI, Natruper Stra3e, in rd. 1,8 km Entfernung zum Prifvorhaben

"3

COMBI, Natruper StraBe

Quelle: cima, 2022

Abb. 38: Wettbewerb im sonstigen Stadtgebiet Osnabriick

NP, KnollstraBe .
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4 Auswirkungen des Priifvorhabens

4.1 Sortiments- und Umsatzstruktur des
Priufvorhabens

Im Osnabriicker Stadtteil Innenstadt ist die Ansiedlung von Einzelhan-
delsnutzungen stdlich des Wittekindplatzes geplant.

Am Standort ist die Ansiedlung nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
unterhalb der GroBflachigkeit geplant (max. 800 gm; Lebensmittelmarkt
und Backereibetrieb bzw. Drogeriemarkt und Backereibetrieb).

Dieses wird im Folgenden in zwei Szenarien gepriift. Das Szenario A (Abb.
38) untersucht die Auswirkungen der Ansiedlung eines Lebensmittelmark-
tes und Backereibetriebes im vorhabenrelevanten Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel. Im Szenario B (Abb. 39) werden die Auswirkun-
gen der Ansiedlung eines Drogeriemarktes und eines Backereibetriebes
fir das vorhabenrelevante Kernsortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren
gepriift.

Die Angaben zur GroBe der Verkaufsflichen basieren auf den Angaben
der auftraggebenden Stelle. Die GréBen der Teilflachen fiir die einzelnen
Sortimente ergeben sich aus der aktuellen Verteilung, den Erfahrungen
der cima und aus der Betrachtung der Sortimentsaufteilung in diversen
Lebensmittelmarkten und Drogeriemarkten.

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung sind Flachen-
produktivitdten zu Grunde gelegt worden, die sich an der durchschnittli-
chen Leistungsfahigkeit von entsprechenden Markten, Betriebstypen und
Verkaufsflachendimensionierungen orientieren und an die standortspezi-
fische Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet angepasst wurden.
Die Neuumsétze des Lebensmittelmarktes bilden die infolge der Ansied-

lung entstehenden absatzwirtschaftlichen Effekte des Priifvorhabens (ge-
prift in zwei Szenarien) in seiner Gesamtheit ab.

Fir das Szenario A (Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eines
Backereibetriebs) prognostiziert die cima fir das Priifvorhaben im
Worst-Case”-Ansatz einen zu erwartenden Einzelhandelsmehrumsatz
(brutto) von ca. 4,36 Mio. € pro Jahr (vgl. Abb. 38).

Fir das Szenario B (Ansiedlung eines Drogeriemarktes und eines Ba-
ckereibetriebs) prognostiziert die cima fir das Priifvorhaben im ,Worst-
Case"”-Ansatz einen zu erwartenden Einzelhandelsmehrumsatz (brutto)
von ca. 4,40 Mio. € pro Jahr (vgl. Abb. 39).

Auf Grundlage des geringeren Wettbewerbsumfeldes ist bei den Droge-
riemdrkten und dem Prifvorhaben in Szenario B in der Stadt Osnabrick
von vergleichsweise h6heren Raumleistungen auszugehen als bei den Le-
bensmittelmarkten und dem Priifvorhaben in Szenario A.

Die Randsortimente des Lebensmittelmarktes und des Drogeriemarktes
setzen sich u.a. aus den folgenden Sortimentsgruppen zusammen:

= Zeitschriften, Zeitungen (periodisch)

= Bekleidung (aperiodisch)

= Zoobedarf (aperiodisch)

= Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat (aperiodisch)
= Spielwaren (aperiodisch)

= Unterhaltungselektronik (aperiodisch)

= Pflanzen, Gartenbedarf (aperiodisch)

Dabei handelt es sich um Sortimente, die zum Teil auch als wechselnde
Aktionswaren auf gesonderten Flachen innerhalb des Verkaufsraums an-
geboten werden. Bei der Verkaufsflachenerweiterung machen diese ein-
zelnen Flachen nur einen geringen Teil der gesamten Verkaufsflache aus.
Da sich die neue und eher geringfligige Verkaufsflache der jeweiligen
Randsortimente auf verschiedene Sortimente aufteilt, bleiben die Um-
satzumverteilungen je Sortiment unterhalb der Nachweisgrenze und in
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den folgenden Ausflihrungen unbertcksichtigt. Umverteilungsrelevant
sind im Folgenden somit nur Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie-
und Parfimeriewaren als jeweilige Hauptsortimente der gepriiften Mark-
te.

Der umverteilungsrelevante Mehrumsatz (brutto) im Szenario A (An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes und eines Backereibetriebs) be-
tragt ca. 4,01 Mio. € pro Jahr fir das Sortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel.

Der umverteilungsrelevante Mehrumsatz (brutto) im Szenario B (An-
siedlung eines Drogeriemarktes und eines Backereibetriebs) betragt
ca. 3,71 Mio. € pro Jahr fur das Sortiment Drogerie- und Parfiimerie-
waren.

Abb. 39: Sortiments- und Umsatzstruktur des Priifvorhabens im
Szenario A (Lebensmittelmarkt und Backereibetrieb)

Planung Planung

Planung insgesamt

Lebensmittelmarkt Béckereibetrieb

CIMA Sortiment

. , Umsatz . Umsatz . Umsatz
VKinm*® | ) VKinm® | 5 m® | 5
in Mio. € in Mio. € in Mio. €

Abb. 40: Sortiments- und Umsatzstruktur des Priifvorhabens im
Szenario B (Drogeriemarkt und Béackereibetrieb)

Planung Planung .
Planung insgesamt

Drogeriemarkt Backereibetrieb

CIMA Sortiment

) , Umsatz . Umsatz
VKinm® . VKinm® .
in Mio. € in Mio. €

Periodischer Bedarf gesamt 740 3,98 30 0,30 770 4,28 Periodischer Bedarf gesamt 735 3,98 30 0,30 765 4,28
davon Nahrungs- und Genussmittel 675 3,71 30 0,30 705 4,01 davon Drogerie- und Parfiimeriewaren 675 3,71 0 0,00 675 3,71
davon Ubriger periodischer Bedarf 65 0,27 0 0,00 65 0,27 davon ubriger periodischer Bedarf 60 0,27 30 0,30 90 0,57
Aperiodischer Bedarf gesamt 30 0,08 0 0,00 30 0,08 Aperiodischer Bedarf gesamt 35 0,12 0 0,00 35 0,12
sonstige Randsortimente 95 0,34 0 0,00 95 0,34 sonstige Randsortimente 95 0,39 30 0,30 125 0,69
Gesamt 770 4,06 30 0,30 800 4,36 Gesamt 770 4,10 30 0,30 800 4,40
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4.2 Herkunft des Vorhabenumsatzes

Basis der folgenden Prognose ist eine detaillierte Analyse der Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet des Prifvorhabens. Die Attraktivitat der
Einkaufsstandorte wurde durch ,Vor-Ort"-Recherchen des cima-Teams
abgeschatzt. In diesem Zusammenhang wurden auch detaillierte Ein-
schatzungen zur verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes
und der Wettbewerbsstandorte gewonnen.

Wichtige Informationen (ber die Bindungsquoten bezieht die cima aus
Echtzahlen der Anbieter, die i.d.R. aus ahnlich gelagerten Analysen, aus
der direkten Betriebsberatung der relevanten Markte und aus den offiziel-
len Verdffentlichungen bezogen werden. Diese Erkenntnisse werden dann
an die regionale Situation angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernung
und GroBe der Wettbewerbsbetriebe ist dabei von groBer Relevanz. Au-
Berdem wurde die individuelle Wettbewerbssituation in den einzelnen
Branchen berticksichtigt und die Chance neuer Anbieter, Umsdtze zu ge-
nerieren, in die Bewertungen einbezogen.

Die Herkunft des Vorhabenumsatzes kann auf Basis dieser Recherchen
mittels des &konometrischen HUFF-Simulationsmodells 7 berechnet wer-
den. Dieses quantifiziert die durch das Prifvorhaben entstehenden Kauf-
kraft- und Umsatzstrome im Untersuchungsraum flr den betroffenen Ein-
zelhandel. Das Verfahren basiert auf den Untersuchungen von Huff (Dr.
David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area"). EinflussgréBen
sind u. a.:

= Geographische, 6rtliche und verkehrsbedingte Faktoren,

’ Die CIMA Beratung + Management GmbH interpretiert das HUFF-Modell als ein Denkmo-
dell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Er-
gebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinterfragen, ob tatsachlich ein realistisches
Konsumverhalten abgebildet wird.

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen
Marktgebiet,

= Attraktivitdt des Einzelhandelsbesatzes im Bereich des Vorhaben-
standorts sowie Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte nach
Branchen- sowie Sortimentsschwerpunkten.

Das Gravitationsmodell nach HUFF findet nicht nur bei der cima Anwen-
dung, sondern wird auch von weiteren Einzelhandelsgutachtern verwen-
det. In mehreren Gerichtsverfahren wurde diese gutachterliche Methodik
bereits anerkannt (vgl. zB. OVG Lineburg 1 LC 107/05, Urteil vom
01.09.2005, OVG Minster 10 A 1676/08, Urteil vom 30.09.2009 oder VG
Hannover 4 B 961/10, Beschluss vom 23.06.2010).

Bei der Bewertung des Vorhabens und der Berechnung der Umsatzver-
drangungswirkung wird von einem ,,Worst-Case-Ansatz” ausgegangen.
Die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten entsprechen demnach der
maximal zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkung auf den vor-
handenen Einzelhandel. Es wird angenommen, dass sich das Prifvorha-
ben erfolgreich am Markt positionieren kann.

Dementsprechend geht die cima von nachfolgender Umsatzherkunft aus.
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Abb. 41: Umsatzherkunft des Priifvorhabens im Szenario A fiir das
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel . nne .
in Mio. € in%

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ...

Untersuchungsgebiet gesamt 3,81 95
HZ HZ Innenstadt 1,52 38

STZ Lotter StraBe 0,06 2

STZ STZ MartinistralBe 0,12 3
STZ JohannisstraBBe 0,72 18

NVZ Bohmter StraBe 0,88 22

NVZ Bremer StraBe 0,10 3

NVZ Iburger StraBe ok **

NVZ [NVZ Meller StraBe *hx **

NVZ MénkedieckstraBe 0,08 2

NVZ Rosenburg 0,10 3

NVZ SchiitzenstraBe rk **

FMA Hannoversche Stral3e kel i

EMA FMA HzimsastraBe R *
FMA Mindener StraBe e i

FMA PagenstecherstraBe ok **

Sonstiges |Sonstiges Stadtgebiet Osnabriick 0,08 2

sonstige Orte, diffuse Umsatzumverlagerungen | 0,20 5
Gesamtsumme 4,01 100

*Wert unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. €
Rundungsdifferenzen méglich
Quelle:  cima 2022

Die cima kommt zu dem Ergebnis, dass rd. 95 % der durch das Prifvor-
haben generierten Umsatze innerhalb des Untersuchungsgebiets umver-
teilt werden und somit als Verdréangung fiir den dort bestehenden Einzel-
handel zu werten sind.

Aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituation innerhalb des Untersu-
chungsgebiets sowie der Art des Priifvorhabens im Szenario A (Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes und eines Backereibetriebes) finden die
Umsatzumverteilungen vorrangig im naheren Umfeld des Vorhabenstan-
dortes statt. Die Umsatzumverteilungswirkungen betreffen insbesondere
die unmittelbar im Umfeld des Vorhabenstandortes anséssigen Lebens-
mittelmarkte im Hauptzentrum Innenstadt (EDEKA, ALLFRISCH, NETTO
MARKEN-DISCOUNT).

Mit rd. 38 % (1,52 Mio. €) wiirde der GroBteil des neu entstehenden Vor-
habenumsatzes aus dem westlich gelegenen Hauptzentrum Innenstadt
umverteilt werden. Die Wettbewerbsmarkte EDEKA, ALLFRISCH und NET-
TO MARKEN-DISCOUNT gewahrleisten das Nahversorgungsangebot im
Hauptzentrum.

Mit einer Umsatzumverteilung von rd. 22 % (rd. 0,88 Mio. €) des neu hin-
zutretenden Umsatzes ist das Ostlich gelegene Nahversorgungszentrum
Bohmter StraBe am zweitstarksten von Umsatzumverteilungen betroffen.
Als Wettbewerbsbetriebe fir den Vorhabenstandort sind insbesondere
die naher gelegenen Nahversorgungsbetriebe REWE und ALDI zu nennen.

Aufgrund der Nahe zum Prifvorhabenstandort werden rd. 18 %
(0,72 Mio. €) des durch die Ansiedlung hinzukommenden Umsatzes durch
Umsatzumverteilung aus dem Stadtteilzentrum JohannisstraBe erzielt.
An diesem Standortbereich ist der Lebensmittelvollsortimenter EDEKA
neben den Lebensmitteldiscountern NETTO MARKEN-DISCOUNT und
ALDI ansassig.

Alle librigen zentralen Versorgungsbereiche sowie weitere Lagen im
sonstigen Untersuchungsgebiet der Stadt Osnabriick sind aufgrund der
Lage und Entfernung sowie der Angebotsstruktur weit weniger von Um-
satzumverlagerungen durch das Prifvorhaben betroffen.

Der Umsatzanteil, der von Standorten auBerhalb des Untersuchungs-
gebiets umverteilt wiirde, betragt anteilig rd. 5 % (0,20 Mio. €). Verteilt
auf mehrere Lebensmittelmarkte und weitere Betriebe ist diese Umsatz-
menge nahezu bedeutungslos.
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Abb. 42: Umsatzherkunft des Priifvorhabens im Szenario B fiir das
Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren

Drogerie- und Parfiimeriewaren X : :
in Mio. € in %

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ...

Untersuchungsgebiet gesamt 3,53 95
HZ HZ Innenstadt 2,30 62
STZ Lotter StraBe 0,07 2

STZ STZ MartinistralBe 0,19 5
STZ JohannisstraBBe 0,19 5

NVZ Bohmter StraBe 0,11 3

NVZ Bremer StraBe e 1

NVZ Iburger StraBe ok **

NVZ [NVZ Meller StraBe *hx **
NVZ MénkedieckstraBe 0,07 2

NVZ Rosenburg 0,19 5

NVZ SchiitzenstraBe rk 1

FMA Hannoversche Stral3e kel 1

EMA FMA HzimsastraBe 0,07 2
FMA Mindener StraBe 0,07 2

FMA PagenstecherstraBe ok 1

Sonstiges |Sonstiges Stadtgebiet Osnabriick 0,07 2
sonstige Orte, diffuse Umsatzumverlagerungen | 0,19 5

Gesamtsumme 3,71 100

*Wert unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. €

Rundungsdifferenzen méglich

Quelle:  cima 2022

Die cima kommt zu dem Ergebnis, dass rd. 95 % der durch das Prifvor-
haben generierten Umsatze innerhalb des Untersuchungsgebiets umver-
teilt werden und somit als Verdréangung fiir den dort bestehenden Einzel-
handel zu werten sind.

Aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituation innerhalb des Untersu-
chungsgebiets sowie der Art des Prifvorhabens im Szenario B (Ansied-
lung eines Drogeriemarktes und eines Backereibetriebes) finden die Um-
satzumverteilungen vorrangig im nadheren Umfeld des Vorhabenstandor-
tes statt. Die Umsatzumverteilungswirkungen betreffen insbesondere die
unmittelbar im Umfeld des Vorhabenstandortes ansdssigen Drogerie-
markte im Hauptzentrum Innenstadt (ROSSMANN, DM, MULLER).

Mit rd. 62 % (2,30 Mio. €) wiirde der GroBteil des neu entstehenden Vor-
habenumsatzes aus dem Hauptzentrum Innenstadt umverteilt werden.
Die Drogeriemiarkte ROSSMANN, DM und MULLER stehen vorrangig in
direktem Wettbewerb zum Priifvorhaben.

Aufgrund der Nahe zum Prifvorhabenstandort werden rd. 5 %
(0,19 Mio. €) des durch die Ansiedlung hinzukommenden Umsatzes durch
Umsatzumverteilung aus dem Stadtteilzentrum JohannisstraBe erzielt.
Der Lebensmittelvollsortimenter EDEKA und die Lebensmitteldiscounter
NETTO MARKEN-DISCOUNT und ALDI fiihren das vorhabenrelevante Sor-
timent Drogerie- und Parfiimeriewaren jeweils im Randsortiment.

Alle iibrigen zentralen Versorgungsbereiche sowie weitere Lagen im
sonstigen Untersuchungsgebiet der Stadt Osnabriick sind aufgrund der
Lage und Entfernung sowie der Angebotsstruktur weit weniger von Um-
satzumverlagerungen durch das Prifvorhaben betroffen.

Der Umsatzanteil, der von Standorten auBBerhalb des Untersuchungs-
gebiets umverteilt wirde, betragt anteilig rd. 5 % (0,19 Mio. €). Verteilt
auf mehrere Drogeriemarkte und weitere Betriebe ist diese Umsatzmenge
nahezu bedeutungslos.
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4.3 Okonomische Wirkungsprognose

Als Folge der Realisierung des Priifvorhabens sind Umsatzumverteilungen
innerhalb der bestehenden Einzelhandelsstrukturen zu erwarten. Diese
werden in der dkonomischen Wirkungsprognose quantifiziert und hin-
sichtlich der moglichen Auswirkungen gemaB § 34 Abs. 3 BauGB bewer-
tet.

Dabei wird der Umsatz des Priifvorhabens den heutigen Umséatzen des
Einzelhandels innerhalb des direkten Einzugsgebiets gegenibergestellt.
Die daraus resultierenden Umsatzumverteilungsquoten werden absolut
(in Mio. €) und relativ (in %) dargestellt. Es erfolgt eine differenzierte
Ausweisung fir alle tangierten zentralen Versorgungsbereiche.

Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Die Umsatzumverteilungsquote ist ein maBgebliches Beurteilungskriteri-
um fir die Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben. Allerdings bedeu-
tet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine nicht nur unwesentliche Auswirkung,
denn allein die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage ist bau-
rechtlich irrelevant. ® Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitat, die
so genannte ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Ein-
zelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen, wie Verddung einer In-
nenstadt, Unterversorgung der Bevélkerung etc.). ° Bei der Bewertung ei-
nes Priifvorhabens bezieht die cima neben der Umsatzumverteilungsquo-
te daher auch absolute Umsatze sowie die Relation von bestehender Ver-
kaufsflache und jener des Priifvorhabens mit ein.

Lt. Urteil des OVG Miinster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen
zwischen 7 und 11 % bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das

8 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

K OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Minster, U. v. 6.6. 2005,
10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

heiBt, sollten Umsatzverlagerungen dieser GréBenordnung fiir ein Pro-
jektvorhaben nicht dokumentiert werden, wird von einem Abwégungsfeh-
ler in der baurechtlichen Beurteilung ausgegangen. Bei der Beurteilung
der Umsatzverlagerungen ist zwischen dem ,Abstimmungsschwellenwert”
einerseits und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu unterschei-
den. Das Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-
prazisen Schwellen- oder Rahmenwertes bislang offengelassen. ™

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswir-
kungen gewichtiger Art angenommen (= ,Abstimmschwellenwert”), wenn
ein Priifvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde
eine Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen. ' Nach
den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen
auf Einzelhandelsgeschéfte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojekts
in der Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % rele-
vant. '?

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen,
dass selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fiir die Frage der Ab-
wagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojekts haben, nicht jedoch
schon zwangslaufig die Obergrenze fiir noch zumutbare Auswirkungen
markieren.

10 BVerwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 =
UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Milheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01

m OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001,
638; OVG Minster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr.
70; OVG Lineburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR 03,76; B.
v. 30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

12 Moench/Sandner, Die Planung firr Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

3 OVG Minster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70;
OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS 60
Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999, 435
= BauR 1999, 367; OVG Luneburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 =
NVwZ-RR 2003, 76.
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Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwerts” ist ein Kautkraft-
abfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann,
wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt
wird — allerdings abhangig unter anderem vom maBgeblichen Sortiment —
ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %. '* Das VG Géttingen hat in seinem
Beschluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Um-
satzabfluss von bis zu 20 % fiir vertretbar gehalten.

Einschréankend muss angefiigt werden, dass die Beurteilung in Abhangig-
keit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der Bewertung
von Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumver-
teilungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder gegen die Realisie-
rung eines Priifvorhabens sein sollte. Es bleibt zu bedenken, dass ein Um-
satzrlickgang an einem Standort nur ein Indiz im Sinne eines ,An-
fangsverdachts” ist. Gesunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziglich
der Vertraglichkeit anders zu bewerten als Zentren, die bereits durch
.Trading-Down-Effekte” gekennzeichnet sind. MaBgeblich sind letzten
Endes erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei
Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kdnnen. Diese Funkti-
onsverluste kdnnen sich in stadtischen Verddungen und zu erwartenden
.Trading-Down-Effekten” ausdriicken.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit eines Vorhabens verwendet die
cima im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als wesentli-
chen BewertungsmaBstab. Je nach der Situation vor Ort sind dabei
jedoch branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten)
grundsétzlich moglich, um den speziellen Gegebenheiten des Einzel-
falls gerecht zu werden. Umsatzumverteilungsquoten im Bereich von
10 % und mehr werden nachfolgend fiir jedes tangierte Sortiment
vertiefend diskutiert und gutachterlich bewertet.

14 OVG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002,
577; VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63
Nr. 62.
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Abb. 43: Umverteilungseffekte im Szenario A (Lebensmittelmarkt und Backe-

reibetrieb) fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
Umsatz- Umsatz-

Umsatz aktuell

Nahrungs- und Genussmittel umverteilung umverteilung

in Mio. €

in Mio. € in%
Untersuchungsgebiet gesamt 206,0 3,81

HZ HZ Innenstadt 23,1 1,52 6,6

STZ Lotter StraBe 74 0,06 0,8

STZ STZ MartinistraBBe 15,2 0,12 0,8

STZ JohannisstraB3e 10,6 0,72 6,8

NVZ Bohmter StraBe 9,3 0,88 9,5

NVZ Bremer StraBBe 3,5 0,10 29

NVZ Iburger StraBe 6,6 i Fk

NvZ NVZ Meller Strale 3,6 rrx rrx

NVZ MoénkedieckstraBBe 18,6 0,08 04

NVZ Rosenburg 57 0,10 1,8

NVZ SchitzenstraBBe 3,6 rxk rxk

FMA Hannoversche StraB3e 17,7 el ol

EMA FMA HénsastraBe 4,9 bl bl

FMA Mindener StraBe 6,4 Frx Frx

FMA PagenstecherstraBe 15,4 il il

Sonstiges | Sonstiges Stadtgebiet Osnabriick 54,5 0,08 0,1
sonstige Orte, diffuse Umsatzumverlagerungen 0,20
Gesamtsumme 206,0 4,01

*** \Wert unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. €
Rundungsdifferenzen méglich
Quelle:  cima 2022

Die Branche Nahrungs- und Genussmittel stellt das Kernsortiment des an-
zusiedelnden Lebensmittelmarktes und des Backereibetriebes dar. Insge-
samt gehen rd. 705 gm neue Verkaufsflache in der Branche Nahrungs-
und Genussmittel in die 6konomische Wirkungsanalyse ein. Im Sinne des
Worst-Case Ansatzes geht die cima dabei von einer Umsatzmehrerwar-
tung von rd. 4,01 Mio. € pro Jahr aus.

Die 6konomische Wirkungsanalyse geht von der Annahme aus, dass die
Priiffvorhabenumséatze zu einem wesentlichen Anteil innerhalb des raum-
lich definierten Untersuchungsgebietes umverteilt werden; die vorhande-

nen Lebensmittelmarkte stehen in einem direkten Wettbewerb zu dem
beschriebenen Prifvorhaben.

Die Betrachtung der Umsatzumverteilungsquoten in Abbildung 42 zeigt,
dass in keinem der untersuchten Standortbereiche bei der Umsatzumver-
teilung eine Uberschreitung des Richtwertes von 10 % stattfinden wiirde.
Nachfolgend wird vor allem fiir die stadtebaulich integrierten Lagen auch
unabhangig der Umsatzumverteilungsquoten Bezug auf absatzwirtschaft-
liche Rahmendaten und die stadtebaulich-funktionale Ausgangslage ge-
nommen.

Im Hauptzentrum Innenstadt [6st das Priifvorhaben eine Umsatzumver-
teilung in Hohe von rd. 6,6 % aus. Dies entspricht einem absoluten Ver-
drangungsumsatz von rd. 1,52 Mio. €. Direkte Wettbewerbsbetriebe des
Prufvorhabens sind die Lebensmittelmarkte EDEKA, ALLFRISCH und NET-
TO MARKEN-DISCOUNT, auf die sich die Umsatzumverteilung aufteilt. Mit
den hier ermittelten Werten einer Neuansiedlung eines Lebensmittel-
marktes und eines Backereibetriebes sind etwaige Betriebsaufgaben nicht
unmittelbar zu erwarten. Insbesondere fir die genannten Nahversor-
gungsbetriebe wirden die Auswirkungen des Priifvorhabens voraussicht-
lich spurbar sein und zu nennenswerten Mindereinnahmen der Nahver-
sorgungsbetriebe im Umfeld flihren. Etwaige Frequenzverluste sind damit
tendenziell zu erwarten.

Im Stadtteilzentrum JohannisstraBe entfaltet das Prifvorhaben eine
Umverteilungsquote in Hohe von rd. 6,8 %. Dies entspricht einem absolu-
ten Verdrangungsumsatz in Héhe von rd. 0,72 Mio. €, der sich wiederrum
insbesondere auf drei Lebensmittelmarkte (EDEKA, NETTO MARKEN-
DISCOUNT UND ALDI) aufteilen wird. Diese verfligen Uber ein hohes Be-
volkerungspotenzial im ndheren Umfeld. Das Priifvorhaben wird voraus-
sichtlich keine negativen stadtebauliche Auswirkungen im Zentrum entfal-
ten.

Fir das Nahversorgungszentrum Bohmter StraB3e wird im vorhabenre-
levanten Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ein Verdrangungsum-
satz in H6he von rd. 0,88 Mio. € ausgelost (rd. 9,5 %), der knapp unterhalb
der abwagungsrelevanten Schwelle liegt. Im Zentrum sind die Nahversor-
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gungsbetriebe ALDI und REWE ansassig, die Uber ein hohes Bevolke-
rungspotenzial im naheren Umfeld verfligen. Durch das Vorhaben ist
nicht mit negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu rechnen.

Die restlichen zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Lagen der
Stadt Osnabrtick sind nur unwesentlich von dem Priifvorhaben betroffen.
Die Umsatzumverteilungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche bewe-
gen sich in einem Umfang von rd. 0,4 % fur das Nahversorgungszent-
rum MonkediekstraBe (ALDI, COMBI, LIDL, SUPERBIOMARKT) bis zu rd.
2,9 % fur das Nahversorgungszentrum Bremer StraBe (PENNY). Das
Priifvorhaben entfaltet eindeutig keine negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen in den genannten Lagen.

In sa@mtlichen Fachmarktagglomerationen (Hannoversche StraBe.
HansastraBe, Mindener StraBe, PagenstecherstraBBe) sowie in den
Nahversorgungszentren Iburger StraBe, Meller StraBe und Schiitzen-
straBe bewegt sich die Umsatzumverteilung aufgrund der Distanz zum
Priifvorhaben und der Angebotsstruktur unterhalb der definierten Nach-
weisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. € und wird daher nicht weiter darge-
stellt. Negative stddtebauliche Effekte sind in den genannten zentralen
Versorgungsbereichen und sonstigen Lagen der Stadt Osnabriick eindeu-
tig nicht zu erwarten.

Das sonstige Untersuchungsgebiet der Stadt Osnabriick verfiigt in der
Branche Nahrungs- und Genussmittel Gber einen vielfaltigen und leis-
tungsfahigen Einzelhandelsbesatz. Die Angebotsstruktur ist durch ein
dichtes Netz an Lebensmittelbetrieben (Vollsortimenter und Discounter)
gepragt, sodass die Umverteilungseffekte insgesamt eher gering ausfal-
len. Ein absoluter Verdrangungsumsatz von ca. 0,08 Mio. € entspricht ei-
ner Umverteilungsquote von lediglich 0,1 %. Damit kdnnen etwaige Be-
triebsaufgaben im Zuge des Prifvorhabens eindeutig ausgeschlossen
werden und die wohnortnahe Versorgung weiterhin gesichert werden.

Bei Betrachtung der bestehenden Angebotssituation zeigt die 6ko-
nomische Wirkungsprognose, dass in keinem der untersuchten
Standortbereiche bei der Umsatzumverteilung eine Uberschreitung
des Richtwertes von 10 % stattfinden wiirde.

Im Hauptzentrum Innenstadt 16st das Priifvorhaben eine Umsatzum-
verteilung in Hohe von rd. 6,6 % aus. Dies entspricht einem absolu-
ten Verdriangungsumsatz von rd. 1,52 Mio. €. Direkte Wettbewerbs-
betriebe des Priifvorhabens sind die Lebensmittelmarkte EDEKA,
ALLFRISCH und NETTO MARKEN-DISCOUNT, auf die sich die Um-
satzumverteilung aufteilt. Mit den hier ermittelten Werten einer
Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes und eines Backereibetrie-
bes sind etwaige Betriebsaufgaben nicht unmittelbar zu erwarten.

Insbesondere fiir die genannten Nahversorgungsbetriebe wiirden die
Auswirkungen des Priifvorhabens voraussichtlich spiirbar sein und zu
nennenswerten Mindereinnahmen der Nahversorgungsbetriebe im
Umfeld fiihren. Etwaige Frequenzverluste sind damit tendenziell zu
erwarten.
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Abb. 44: Umverteilungseffekte im Szenario B (Drogeriemarkt) fiir das Sorti-
ment Drogerie- und Parfiimeriewaren

Umsatz- Umsatz-
. . . Umsatz aktuell . .
Drogerie- und Parfiimeriewaren in Mio, € umverteilung umverteilung
in Mio. € in%
Untersuchungsgebiet gesamt 57,8 3,53
HZ HZ Innenstadt 21,0 2,30 11,0
STZ Lotter StraBe 0,8 0,07 9,9
STZ STZ MartinistraBBe 4,7 0,19 39
STZ JohannisstraBBe 1.3 0,19 14,4
NVZ Bohmter StraBe 0,6 0,11 17,3
NVZ Bremer StraBBe ** ok ok
NVZ Iburger StraBe ** Frx rx
NvZ NVZ Meller StraBe ** rrx Frx
NVZ MonkedieckstraBe 1,6 0,07 4,8
NVZ Rosenburg 2,7 0,19 7,0
NVZ SchutzenstralBe ** ok ok
FMA Hannoversche Stral3e 4,7 Fkx il
EMA FMA HansastraBBe 4,2 0,07 1,8
FMA Mindener StraBBe 2,8 0,07 2,7
FMA PagenstecherstraBe 52 i i
Sonstiges | Sonstiges Stadtgebiet Osnabriick 6,9 0,07 11
sonstige Orte, diffuse Umsatzumverlagerungen 0,19
Gesamtsumme 56,4 3,71

*** \Wert unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. €
Rundungsdifferenzen méglich
Quelle:  cima 2022

Die Branche Drogerie- und Parflimeriewaren stellt das Kernsortiment des
anzusiedelnden Drogeriemarktes dar. Insgesamt gehen rd. 675 gm neue
Verkaufsflache in der Branche Drogerie- und Parfiimeriewaren in die 6ko-
nomische Wirkungsanalyse ein. Im Sinne des Worst-Case Ansatzes geht
die cima dabei von einer Umsatzmehrerwartung von rd. 3,71 Mio. € pro
Jahr aus.

Die 6konomische Wirkungsanalyse nimmt an, dass die Prifvorhabenum-
sdtze vorwiegend innerhalb des rdumlich definierten Untersuchungsge-
bietes umverteilt werden; die vorhandenen Drogerieméarkte stehen in ei-
nem direkten Wettbewerb zu dem beschriebenen Priifvorhaben.

Die Betrachtung der Umsatzumverteilungsquoten in Abbildung 43 zeigt,
dass in drei der untersuchten Standortbereiche bei der Umsatzumvertei-
lung eine Uberschreitung des Richtwertes von 10 % stattfinden wiirde.
Nachfolgend wird vor allem fiir die stadtebaulich integrierten Lagen auch
unabhangig der Umsatzumverteilungsquoten Bezug auf absatzwirtschaft-
liche Rahmendaten und die stadtebaulich-funktionale Ausgangslage ge-
nommen. In drei Zentren liegen die Umverteilungsquoten innerhalb des
abwagungsrelevanten Bereiches.

Im Hauptzentrum Innenstadt |6st das Prifvorhaben eine Umsatzumver-
teilung aus, die mit rd. 11,0 % die abwagungsrelevante Schwelle Uber-
schreitet. Dies entspricht einem absoluten Verdrangungsumsatz von rd.
2,30 Mio. €. Direkte Wettbewerbsbetriebe des vorgesehenen Priifvorha-
bens sind die Drogeriemarkte ROSSMANN, DM und MULLER, auf die sich
die Umsatzumverteilung aufteilt. Mit den hier ermittelten Werten einer
Neuansiedlung eines Drogeriemarktes sind die Auswirkungen insbeson-
dere fir die genannten Drogeriemarkte deutlich spirbar. Etwaige Be-
triebsaufgaben im Zuge der Umsetzung des Prifvorhabens eher auszu-
schlieBen, aber nicht ganzlich auszuschlieBen. Zudem kdnnte das Priifvor-
haben die wohnortnahe Versorgung nicht in gleichem MaBe erflllen wie
die Betriebe im Hauptzentrum Innenstadt. Negative stadtebauliche Aus-
wirkungen sind damit im Hauptzentrum Innenstadt nicht eindeutig aus-
zuschlieBen.

Im Stadtteilzentrum JohannisstraBBe entfaltet das Prifvorhaben eine
Umverteilungsquote in Hohe von rd. 14,4 %, die innerhalb des abwa-
gungsrelevanten Bereiches liegt. Dies entspricht einem absoluten Ver-
drangungsumsatz in Héhe von rd. 0,19 Mio. €, der sich wiederrum insbe-
sondere auf drei Lebensmittelmarkte (EDEKA, NETTO MARKEN-
DISCOUNT UND ALDI) aufteilen wird. Diese flihren Drogerie- und Parfi-
meriewaren im Randsortiment. Negative stadtebauliche Auswirkungen
kénnen damit trotz Uberschreiten der abwigungsrelevanten Schwelle
ausgeschlossen werden.

Fir das Nahversorgungszentrum Bohmter StraB3e wird im vorhabenre-
levanten Sortiment Drogerie- und Parflimeriewaren ein Verdrangungsum-
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satz in H6he von rd. 0,11 Mio. € ausgeldst (rd. 17,3 %). Damit wird die
abwagungsrelevante Schwelle von 10 % Uberschritten. Im Zentrum sind
die Nahversorgungsbetriebe ALDI und REWE ansassig. Diese flhren das
vorhabenrelevante Sortiment in unbedeutendem Umfang im jeweiligen
Randsortiment. Durch das Vorhaben ist nicht mit negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen im Nahversorgungszentrum zu rechnen.

Die restlichen zentralen Versorgungsbereiche und sonstigen Lagen
der Stadt Osnabriick sind nur unwesentlich von dem Priifvorhaben be-
troffen. Die Umsatzumverteilungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche
bewegen sich in einem Umfang von rd. 1,8 % (0,07 Mio. €) fiir die Fach-
marktagglomeration HansastraBe (DM, NETTO MARKEN-DISCOUNT)
bis zu rd. 9,9 % (0,07 Mio. €) fir das Stadtteilzentrum Lotter StraBe
(SUPERBIOMARKT, ALLFRISCH). Das Priifvorhaben entfaltet keine negati-
ven stadtebaulichen Auswirkungen in den genannten Lagen.

In den Nahversorgungszentren Bremer StraBe, Iburger StraBBe, Meller
StraBBe und SchiitzenstraBe sowie in den Fachmarktagglomerationen
Hannoversche StraBe und PagenstecherstraBe bewegt sich die Um-
satzumverteilung aufgrund der Distanz zum Priifvorhaben und der Ange-
botsstruktur unterhalb der definierten Nachweisbarkeitsschwelle von
0,05 Mio. € und wird daher nicht weiter dargestellt. Negative stadtebauli-
che Effekte sind in den genannten zentralen Versorgungsbereichen und
sonstigen Lagen der Stadt Osnabriick eindeutig nicht zu erwarten.

Das sonstige Untersuchungsgebiet der Stadt Osnabriick verfiigt in der
Branche Drogerie- und Parfimeriewaren Uber keinen weiteren Drogerie-
markt. Ein absoluter Verdrangungsumsatz von ca. 0,07 Mio. € entspricht
einer Umverteilungsquote von 1,1 %. Damit kdnnen etwaige Betriebsauf-
gaben im Zuge des Priifvorhabens eindeutig ausgeschlossen werden.

Bei Betrachtung der bestehenden Angebotssituation zeigt die 6ko-
nomische Wirkungsprognose, dass in drei der untersuchten Stand-
ortbereiche bei der Umsatzumverteilung eine Uberschreitung des
Richtwertes von 10 % stattfinden wiirde.

Im Hauptzentrum Innenstadt 16st das Priifvorhaben eine Umsatzum-
verteilung aus, die mit rd. 11,0 % (2,30 Mio. €) die abwagungsrele-
vante Schwelle iiberschreitet. Direkte Wettbewerbsbetriebe des vor-
gesehenen Priifvorhabens sind die Betriebe ROSSMANN, DM und
MULLER, auf die sich die Umsatzumverteilung aufteilt. Mit den er-
mittelten Werten der Neuansiedlung eines Drogeriemarktes wiirden
die Auswirkungen insbesondere fiir die genannten Drogeriemarkte
spiirbar sein. Etwaige Betriebsaufgaben im Zuge der Umsetzung des
Priifvorhabens sind damit nicht eindeutig auszuschlieBen. Zudem
konnte das Priifvorhaben die wohnortnahe Versorgung nicht in glei-
chem MaBe erfiillen wie die Betriebe im Hauptzentrum Innenstadt.

Im Stadtteilzentrum JohannisstraBe entfaltet das Priifvorhaben eine
Umverteilungsquote in Héhe von rd. 14,4 % (0,19 Mio. €), die inner-
halb des abwagungsrelevanten Bereiches liegt. Die Markte EDEKA,
ALDI und NETTO MARKEN-DISCOUNT fiihren Drogerie- und Parfii-
meriewaren im Randsortiment. Negative stidtebauliche Auswirkun-
gen kénnen damit ausgeschlossen werden.

Fiir das Nahversorgungszentrum Bohmter StraBe wird im vorhaben-
relevanten Sortiment ein Verdrangungsumsatz in Héhe von rd. 0,09
Mio. € ausgel6st (rd. 14,2 %). Insbesondere die Betriebe ALDI, REWE
filhren das vorhabenrelevante Sortiment in unbedeutendem Umfang
im jeweiligen Randsortiment. Durch das Vorhaben ist nicht mit nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen zu rechnen.

Auf Grundlage der ermittelten Umsatzumverteilungswirkungen ist
nicht auszuschlieBen, dass das Priifvorhaben eine substanzielle Scha-
digung der wohnortnahen Versorgungsstrukturen auslost.

Das Priifvorhaben zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes und eines
Backereibetriebes (Szenario B) am Standort siidlich des Wittekind-
platzes kann in dem geplanten Verkaufsflichenumfang daher gemaf
der 6konomischen Wirkungsprognose als nicht vertraglich fiir die
bestehenden Einzelhandelsstrukturen gewertet werden. Negative
stidtebauliche Auswirkungen im Hauptzentrum Innenstadt sind zu-
dem nicht eindeutig ausgeschlossen.
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5 Vereinbarkeit des Priifvorhabens mit dem Markte- und
Zentrenkonzept der Stadt Osnabriick

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Ansiedlung eines kleinflachigen
Einzelhandelsvorhabens (Lebensmittelmarkt und Backereibetrieb bzw.
Drogeriemarkt und Backereibetrieb) mit nahversorgungs- und damit
gleichzeitig zentrenrelevantem Hauptsortiment an einem Standort aufBer-
halb eines im Markte- und Zentrenkonzeptes der Stadt Osnabrlick spezi-
ell ausgewiesenen Einzelhandelsstandortes.

Das Prifvorhaben ist mit einer Verkaufsfliche von maximal 800 gm als
kleinflachiges Einzelhandelsvorhaben zu werten. Eine raumordnerische
Prifung gemaB Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP
2017) entfallt damit.

Vorgesehen ist am Prifstandort die Festsetzung eines Urbanen Gebietes
(MU). Damit fallt der Standort in der Ansiedlungsmatrix des Markte- und
Zentrenkonzeptes kinftig in die Kategorie ,integrierte Wohn-, Misch- und
Urbane Gebiete auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
(vgl. Abb. 44)."

Fir nahversorgungsrelevante Hauptsortimente sind hier in begriindeten
Ausnahmeféllen auch Einzelhandelsvorhaben mit einer Verkaufsflachen-
groBe von Uber 200 gm nach Einzelfallpriifung méglich. Aus gutachterli-
cher Sicht liegt fir das Prifvorhaben allerdings kein derartiger Ausnah-
mefall vor. Diese Einschdtzung wird nachfolgend ausgefiihrt.

Der Vorhabenstandort sidlich des Wittekindplatzes steht als Solitar-
standort im Kontrast zum Hauptzentrum und weiteren Zentren im Umfeld
des Vorhabenstandortes.

Das Einzugsgebiet des Priifvorhabens umfasst vorwiegend die Stadtteile

Innenstadt (im Westen) und Gartlage (im Osten) mit einem Bevolke-
rungspotenzial von rd. 13.545 Einwohner*innen.

Abb. 45: Ansiedlungsmatrix im Markte- und Zentrenkonzept der Stadt
Osnabriick (S. 137)

zentrenrelevante Hauptsortimente

nicht-zentrenrelevante
nahversorgungsrelevante Hauptsortimente
Hauptsortimente

Innenstadt Osnabriick

i chrankte Ansiedlung* i hrénkte Ansiedlung* hrankte Ansiedlung*
(Houptzentrum) uneingeschrankte Ansiedlung uneingeschran siedlung uneingeschré| iedlung
Stadtteilzentren bis 800 gm VKF groBfidchig maglich* groBfiachig méglich*

bis max. 200 gm VKF

Bflachig méglich*
("Osnabricker Laden") groBliachig moglic

Nahversorgungszentren groBflachig maglich*

bis max. 200 gm VKF
("Osnabricker Laden")

agf. groBflichig méglich

Solitire Nah: sstandorte
re Nahversorgungsstan nach Einzelfallprifung*

bis 800 gm VKF

wohnortnahe Grundversorgung bis max. 200 gm VKF

("Osnabriicker Laden™),
in begriindeten Ausnahmefillen auch
groBflachig mit Einzelfallprifung*

bis max. 200 gm VKF
("Osnabriicker Laden")

bis max. 200 gm VKF
("Osnabriicker Laden")

integrierte Wohn-, Misch- und Urbane

Gebiete auBerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche

lomeratis 4 axe : . oy groBfiachig méglich*
Fachmarktaggl ionen keine Ansiedlung keine Ansiedlung e e o
Solitdre Fachmarktstandorte keine Ansiedlung*** keine Ansiedlung** grnBﬁ!ach;g m_g":h nach
Einzelfallprifung*
sonstige, nicht integrierte Standorte keine Ansiedlung™™* keine Ansiedlung** Eusnahrpsweue Zfllasswg nach
Einzelfallprifung*

keine Ansiedlung, da gewerblichen Nutzungen vorbehalten**

gewerbliche Gebiete auBerhalb der
Fachmarktagglomerationen

* ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung notwendig
Quelle:  cima 2019

Gemal der durchgefiihrten 6konomischen Wirkungsprognose in Kapitel 4
kénnen negative stadtebauliche Auswirkungen im Hauptzentrum Innen-
stadt im Sortiment Drogerie- und Parflimeriewaren nicht ausgeschlossen
werden. In ndherer Umgebung wird die Nahversorgung bereits in den
Markten im Hauptzentrum Innenstadt, dem Stadtteilzentrum Johannis-
straBe und im Nahversorgungszentrum Bohmter StralBe gewabhrleistet.

Das Hauptzentrum Innenstadt in unmittelbarer Ndhe des Prifvorhabens
sollte gemaB den Aussagen des Markte- und Zentrenkonzeptes gesichert
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und gestarkt, sowie bevorzugt zum konkreten Vorhabenstandort behan-
delt werden. Hierzu heiBt es in den Zielen und Ansiedlungsvoraussetzun-
gen:

.Die Leitfunktion im Osnabriicker Einzelhandel iibernimmt die Innen-
stadt. Daher soll sie weiterhin gesichert und gestdrkt werden. Der Ver-
kaufsflachenanteil der Osnabriicker Innenstadt liegt zurzeit bei 29,5 %. Mit-
tel- bis langfristig sollte dieser Wert aus Sicht der cima iiber die 30 %-
Grenze gesteigert werden. Dies kann durch die konzentrierte Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben in der Innenstadt erreicht werden. Dadurch ge-
winnt die Innenstadt letzten Endes auch gegeniiber den nicht integrierten
Standorten an Attraktivitdt. (S. 48)" [...]

.Um die Bedeutung des Hauptzentrums Innenstadt zu erhalten und weiter
zu stdrken, sollte dieser Bereich auch weiterhin der Schwerpunkt der Einzel-
handelsentwicklung sein - insbesondere bei zentrenrelevanten Sortimenten.
[...] Mit einer Stdrkung der Innenstadt sollte auch ein restriktiver Um-
gang mit weiteren Entwicklungen im Bereich der zentrenrelevanten
und nahversorgungsrelevanten Sortimente auBerhalb der Innenstadt
und den lbrigen zentralen Versorgungsbereichen, also in den Fachmarkt-
agglomerationen und auf gewerblichen Fléichen einhergehen (S. 129).”

(2. Fortschreibung Mdrkte- und Zentrenkonzeptes der Stadt Osnabriick,
Entwurfsfassung, cima September 2019, S. 48 und S. 129)

Durch die Nahe zum Hauptzentrum Innenstadt sollte zunachst geprift
werden, ob Flachen zur Entwicklung von nahversorgungs- und damit zen-
trenrelevantem Einzelhandel innerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che in Betracht gezogen werden kénnen.

Aus gutachterlicher Sicht sind absehbare Potenzialflachen im Hauptzent-
rum Innenstadt bereits zahlreich vorhanden. Unter anderem die Flachen
des ehemaligen Kaufhofs, der ehemaligen SportArena, sowie die Johan-
nishofe bedirfen derzeit und perspektivisch einer neuen Nutzung und At-
traktivierung. Diese Flachen sind durch ihre Lage im Hauptzentrum Innen-
stadt im nahen Umfeld bevorzugt mit zentren- und nahversorgungsrele-

vantem Einzelhandel zu fillen. Ansiedlungsbestrebungen sollten somit
prioritér in dieser Lage verfolgt werden. In der nachfolgenden Auflistung
sind diverse bereits konkrete und potenzielle Planungen im Umfeld des
Prifvorhabens beschrieben.

= Bebauungsplan Nr. 651 - Siidlich Neumarkt, Johannishofe
(Wohnnutzung und geplante Ansiedlung von Nahversorgung)

= Bebauungsplan Nr. 671 - ehem. Giiterbahnhof/ LokViertel
(Wohnnutzung und geplante Ansiedlung von Nahversorgung)

= Bebauungsplan Nr. 3 - Fernmeldeamt MéserstraBe - 2. Anderung
(keine konkreten Planungen zur Nachnutzung, Flachen fiir Einzelhan-
del kdnnten entstehen)

= Nachnutzung des ehemaligen Galeria Kaufhof (WittekindstraBe)
(keine konkreten Planungen zur Nachnutzung, Flachen fir Einzelhan-
del kdnnten entstehen)

* Nachnutzung des ehemaligen SportArena-Gebdudes (Neumarkt)
(keine konkreten Planungen zur Nachnutzung, Flachen fir Einzelhan-
del kdnnten entstehen)

Die Wegebeziehungen und Synergieeffekte fiir die genannten Potenzial-
flachen im Hauptzentrum werden aus gutachterlicher Sicht als gut einge-
schatzt. Diese Effekte kdnnten zudem beeintrachtigt werden, sofern ein
Lebensmittelmarkt bzw. Drogeriemarkt im Lagebereich sudlich des Witte-
kindplatzes als Wettbewerb hinzutritt.

Der Priifstandort wiederum weist keine Synergieeffekte zur Innenstadt auf
und liegt in Randlage zur Innenstadt und zwischen dem stadtebaulich
schiitzenswerten Hauptzentrum Innenstadt und dem Nahversorgungs-
zentrum Bohmter StraBe. Im Osten entfaltet die Bahnlinie eine stadtebau-
liche Barrierewirkung, im Westen stellt der Kreuzungsbereich Wittekind-
straBe / Berliner Platz eine Trennwirkung zum Hauptzentrum Innenstadt
dar.
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Den Planungen zufolge wirden Sichtbeziehungen von der Innenstadt in
Richtung des Priifvorhabens stidlich des Wittekindplatzes durch die Reali-
sierung eines Gebauderiegels unmittelbar westlich des Vorhabenstandor-
tes nicht gegeben sein. Der Prifstandort wiirde sich somit kiinftig im
rickwartigen Bereich befinden.

Zudem sind auch Potenzialflichen im stadtebaulich schiitzenswerten
Stadtteilzentrum JohannisstraBe zu priifen, dass sich ebenfalls in ndherer
Umgebung des Priifvorhabens befindet.

Uberdies wird das Nahversorgungszentrum Bohmter StraBe im naheren
Ostlichen Umfeld des Priifvorhabenstandortes im Markte- und Zentren-
konzept unter einen besonderen baurechtlichen Schutz gestellt. GemaB
dem Maérkte- und Zentrenkonzept wurden folgende Aussagen zu Nahver-
sorgungszentren getroffen:

.Sie [Die Nahversorgungszentren, Anmerkung des Verf.] sollten deshalb
nicht nur im Bestand gesichert, sondern je nach aktueller Situation auch
mittel- bis langfristig weiterentwickelt und nachhaltig gestdrkt werden. [...]

Die Nahversorgungszentren sollen auch zukiinftig vor allem die Nah-
versorgung der umgebenden Wohngebiete sicherstellen, erginzende
Angebote bei zentrenrelevanten Sortimenten sollen dartiber hinaus jedoch
in einem begrenzten Rahmen auch weiterhin méglich bleiben.”

(2. Fortschreibung Mdrkte- und Zentrenkonzeptes der Stadt Osnabriick,
Entwurfsfassung, cima September 2019, S. 131)

Der Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums Bohmter StraBe liegt
insbesondere Gstlich der Bohmter StraBe im Stadtteil Gartlage. Mit der
Realisierung eines Lebensmittelmarktes oder Drogeriemarktes wiirde sich
das Einzugsgebiet des Prifvorhabens mit den Markten im Nahversor-
gungszentrum deutlich Uberschneiden. Das Zentrum hat erst kurzlich
durch die Betriebsaufgabe des Drogeriemarktes DM eine Schwachung er-
fahren. Wenn, wie im Szenario B des Priifvorhabens gepriift, ein neuer
Drogeriemarkt unweit des Nahversorgungszentrums entwickelt wirde,
erschwert es dem Zentrum, sich weiterentwickeln zu kénnen. Durch die
Umsetzung des Prifvorhabens kdnnte das Zentrum weiter geschwacht

werden. Vielmehr sind Bestrebungen zu unternehmen, einen Drogerie-
markt im Nahversorgungszentrum wieder anzusiedeln.

Ein begriindeter Ausnahmefall zur Ansiedlung nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandels am Standort siidlich des Wittekindplatzes ist
insbesondere angesichts der in Aussicht stehenden Entwicklungs-
mdoglichkeiten an anderen Standorte im niaheren Umfeld nicht vor-
liegend.

Von der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist im Lichte der er-
kennbaren Potenziale an anderen Standorten in zentralen Versor-
gungsbereichen abzusehen.

Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes ist vor dem Hintergrund der
nicht ausschlieBbaren negativen stidtebaulichen Auswirkungen und
der vorhandenen Potenziale an anderen Standorten in zentralen Ver-
sorgungsbereichen eindeutig nicht zu empfehlen.

Ansiedlungsempfehlungen und Potenziale fiir sonstigen Einzelhandel

Eine Agglomeration von mehreren kleineren Ladeneinheiten, die eine La-
denzeile ausbilden und jeweils dem ,Osnabriicker Laden” entsprechen
(jeweils bis ca. 200 gm), kann fiir das Priifvorhaben ebenfalls nicht befir-
wortet werden. Das beschriebene Szenario kann dazu fihren, dass Betrie-
be im naheren Umfeld, innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, ih-
ren Standort zulasten der Zentren an den Prifstandort verlagern. Diese
Betriebe kdnnten den Zentren zukinftig fehlen und zu einer Schwachung
ihrer Funktionsfahigkeit beitragen.

Im Maérkte- und Zentrenkonzept ist vorgesehen, Betriebe mit zentren-
und nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten mit einer Verkaufsflache
von maximal 200 gm zunachst in den Nahversorgungszentren, erganzend
an solitdren Nahversorgungsstandorten und erst zur Starkung einer woh-
nortnahen Grundversorgung in integrierten Wohn-, Misch- und Urbanen
Gebieten auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche anzusiedeln.
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Hierzu wurden folgende Aussagen im Markte- und Zentrenkonzept zu
Ansiedlungen im Lagebereich des Priifvorhabens getroffen:

.Daher sollte primdr in Nahversorgungszentren, ergdnzend an solitd-
ren Nahversorgungsstandorten und zur Stérkung einer wohnortnahen
Grundversorgung in integrierten Wohn-, Misch- und Urbanen Gebieten
auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche eine Ansiedlung von
Betrieben zentrenrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Hauptsortimente
bis 200 gm mdglich sein.”

(2. Fortschreibung Mdrkte- und Zentrenkonzeptes der Stadt Osnabriick,
Entwurfsfassung, cima September 2019, S. 133)

Dagegen ist die Ansiedlung von Betrieben, die eine Grundversorgung im
Sinne des Osnabriicker Ladens gewahrleisten und sich am Bedarf des am
Standort derzeit vorliegenden Wohngebietes ausrichten, grundsatzlich
vorstellbar. Hierzu ist beispielsweise die Ansiedlung eines Backereibetrie-
bes als sinnvoll einzustufen. Diese kann als nicht schadlich fir die umlie-
genden Zentren gewertet werden. Der Betrieb kann ggf. um einen weite-
ren (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandelsbetrieb in einer GréBenord-
nung des Osnabriicker Ladens erganzt werden, der der Grundversorgung
der Wohngebiete dient.

Die restlichen Ladeneinheiten sollten eher fiir Dienstleistungsbetriebe
oder Blronutzung zur Verfiigung gestellt werden.

Die Ansiedlung sonstigen Einzelhandels am Priifstandort ist aus gut-
achterlicher Sicht nur eingeschriankt und in begrenztem Umfang ver-
traglich fiir die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Osnabriick.

Der Priifstandort ist fiir die Ansiedlung von weiteren Betrieben mit

zentrenrelevantem und nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment
eher ungeeignet.

Von einer Ergdnzung des Priifvorhabens um weitere Betriebe mit
zentrenrelevantem und nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment ist

daher eher abzusehen. Diese sind konzeptionell zundchst prioritir in
den Nahversorgungszentren und ergdnzend an den solitiren Nah-
versorgungsstandorten anzusiedeln.

Das Gesamtvorhaben steht damit nicht in Einklang mit dem Markte-
und Zentrenkonzept der Stadt Osnabriick.

Auf die Ansiedlung beispielsweise eines Backereibetriebes und ma-
ximal eines weiteren Einzelhandelsbetriebes in einer Gr6Benordnung
des Osnabriicker Ladens, der der Grundversorgung der Wohngebiete
dient, kann aus Sicht der cima abgezielt werden.

Die restlichen Ladeneinheiten sollten eher fiir Dienstleistungsbetrie-
be oder Biironutzung zur Verfiigung gestellt werden.
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6 AbschlieBende Bewertung

Im Osnabriicker Stadtteil Innenstadt ist stdlich des Wittekindplatzes der
Bau eines Wohn- und Geschéftsgebdudes mit angrenzender Quartiersga-
rage geplant. Im Aufstellungsverfahren ist der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 668 — slidlich Wittekindplatz — mit der Festsetzung eines Ur-
banen Gebietes (MU). Die maximale Flache im Erdgeschoss betragt rd.
850 gm (inkl. Neben- und Lagerrdumen).

Am Standort ist die Ansiedlung nahversorgungsrelevanten Einzelhandels
unterhalb der GroBflachigkeit geplant (max. 800 gm; Lebensmittelmarkt
und Backereibetrieb oder Drogeriemarkt und Backereibetrieb).

Im Mérkte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Osnabriick liegt der Vorha-
benstandort auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches und zwi-
schen dem westlich gelegenen Hauptzentrum Innenstadt und dem 6stlich
situierten Nahversorgungszentrum Bohmter StraBe.

Derzeit fungiert die Flache des Vorhabenstandortes als 6ffentlicher Park-
platz (Berliner Platz). Das Umfeld des Vorhabenstandortes ist insbesonde-
re im Siden des Priifvorhabens (KleiststraBe, Schlagvorder StraBe etc.)
und im Westen (SchillerstraBe, GeorgstraBe) von Wohnbebauung ge-
pragt. Im nordwestlichen Umfeld (KarlstraBe, Breiter Gang) befinden sich
Uberwiegend Blirogebdude, Dienstleistungseinrichtungen und eine Schu-
le. In &stlicher Richtung entfaltet die Bahnlinie eine stadtebauliche Barrie-
rewirkung, in westlicher Richtung stellt der Kreuzungsbereich Wittekind-
straBe / Berliner Platz eine Trennwirkung zum Hauptzentrum Innenstadt
dar. Im Anschluss der Unterfihrung im Kreuzungsbereich Alte PoststraBBe
/ Buersche StraBe schlieBt sich im weiteren Verlauf vorwiegend Wohnnut-
zung an.

Der néachstgelegene Nahversorgungsbetrieb EDEKA befindet sich im
Hauptzentrum Innenstadt stidwestlich des Prifvorhabens an der Johan-
nisstraBe in rd. 500 Meter Gehdistanz. Der nachstgelegene Drogeriemarkt

ROSSMANN an der GroBen StraBe (Hauptzentrum Innenstadt) befindet
sich im Westen in ca. 600 Meter Gehdistanz.

Der Prifstandort ist am Kreuzungsbereich WittekindstraBe / Goethering
bzw. WittekindstraBe / Erich-Maria-Remarque-Ring verkehrlich an den In-
nenstadtring der Stadt Osnabriick angebunden. Die Ost-West Anbindung
in das restliche Stadtgebiet wird Uber die WittekindstraBe und im weite-
ren Ostlichen Verlauf Uber die Alte PoststraBe und Bohmter StraBe eben-
falls gewahrleistet. Die Erreichbarkeit fir PKW-Kundschaft kann somit als
gut eingestuft werden.

Eine OPNV-Anbindung ist durch die unmittelbar am Standort (und in ca.
200 Meter Gehdistanz im Westen) gelegene Bushaltestelle ,Berliner Platz”
gegeben. Zahlreiche Buslinien verkehren in einem regelmafBigen 10- bis
20-Minuten-Takt. Im Osten befindet sich zudem die Bushaltestelle ,Alte
PoststraBe” in ca. 200 Meter Gehdistanz. Die dort verkehrenden Buslinien
18, 19, 173 und 392 bedienen die Haltestelle in regelmaBiger Taktung.

Uber die EisenbahnstraBe kann zudem der Osnabriicker Hauptbahnhof im
Sidosten in rd. 600 Meter Gehdistanz erreicht werden. Weitere Haltestel-
len diverser Buslinien befinden sich hier.

FuBlaufig ist der Standort insbesondere aus den unmittelbar angrenzen-
den sudlichen Wohngebieten erreichbar. Die Bevolkerung in den &stlich
angrenzenden Wohngebieten muss zunéchst eine Bahnunterfiihrung un-
terqueren. Die westliche Bevolkerung trennt der Kreuzungsbereich Witte-
kindstraBe / Berliner Platz vom Priifstandort.

GemaB der durchgefiihrten 6konomischen Wirkungsprognose in Ka-
pitel 4 konnen negative stidtebauliche Auswirkungen im Hauptzent-
rum Innenstadt im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren nicht
eindeutig ausgeschlossen werden.
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Das Gesamtvorhaben steht zudem nicht in Einklang mit dem Markte-
und Zentrenkonzept der Stadt Osnabriick.

Von der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist im Lichte der er-
kennbaren Potenziale anderer Standorte in zentralen Versorgungs-
bereichen abzusehen.

Die Ansiedlung eines Drogeriemarktes ist vor dem Hintergrund der
nicht ausschlieBbaren negativen stiddtebaulichen Auswirkungen und
der vorhandenen Potenziale anderer Standorte in zentralen Versor-
gungsbereichen eindeutig nicht zu empfehlen.

Die Ansiedlung sonstigen Einzelhandels am Priifstandort ist aus gut-
achterlicher Sicht nur eingeschriankt und in begrenztem Umfang ver-
tréglich fiir die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Osnabriick.

Der Priifstandort ist fiir die Ansiedlung von weiteren Betrieben mit
zentrenrelevantem und nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment
eher ungeeignet.

Von einer Ergdnzung des Priifvorhabens um weitere Betriebe mit
zentrenrelevantem und nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment ist
daher eher abzusehen. Diese sind konzeptionell zunédchst prioritér in
den Nahversorgungszentren und ergdanzend an den solitiren Nah-
versorgungsstandorten anzusiedeln.

Auf die Ansiedlung beispielsweise eines Bickereibetriebes und ma-
ximal eines weiteren Einzelhandelsbetriebes in einer GréBenordnung
des Osnabriicker Ladens, der der Grundversorgung der Wohngebiete
dient, kann aus Sicht der cima abgezielt werden.

Die restlichen Ladeneinheiten sollten eher fiir Dienstleistungsbetrie-
be oder Biironutzung zur Verfiigung gestellt werden.
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7 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet des Prifvorha-
bens in der Stadt Osnabriick wurde auf der Basis der wichtigsten Kenn-
zahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- oder die Nachfrageseite
des Einzelhandels beziehen.

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Priifvorhabens geht die cima
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berech-
nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt
werden. Die Ermittlung der Leistungsdaten des Einzelhandels basiert auf
Datenbasis der 2. Fortschreibung des Markte- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Osnabriick von 2019, sowie durch eine Vor-Ort-Uberpriifung der
cima im Februar 2022.

Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmaBig auf die Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie- und Parfimeriewaren.

Bei der Bestandserhebung und Analyse des Einzelhandels wurde die fol-
gende Methodik zu Grunde gelegt:

= Analyse von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben

= Branchenmix (31 Sortimente, Zusammenfassung auf 14 cima Waren-
gruppen)

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
.Regionalisten”, Kaufhauser, Fachmaérkte, SB-Warenhé&user)

= Bewertung der Nahversorgungssituation

= Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wéahrend der Erhe-
bung

= Einschatzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt sowie
Einschatzung durch Experten

= Darstellung der 14 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti-
mente in den periodischen und den aperiodischen Bedarf

Abb. 46: cima-Warengruppen

CIMA Warengruppe

Periodischer Bedarf insgesamt

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheit und Korperpflege
Zeitschriften, Schnittblumen

Aperiodischer Bedarf insgesamt

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Blicher, Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf
Sportartikel, Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik
Uhren, Schmuck

Optik, Akustik, Sanitatsartikel

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
Einrichtungsbedarf

Baumarktartikel, Gartenbedarf, Zooartikel
Quelle:  cima 2022
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Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschift
= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengréBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Service.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschaft mit breitem und tiefem Sortimentsange-
bot, in der Regel viel Selbstbedienung und Vorwahl, haufig knappe
Personalbesetzung.

Supermarkt

= Ca. 400 gm bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment in-
klusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zu-
nehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgréBen zwischen ca. 500 gm und 1.500 gm Verkaufsfla-
che, ausgewahltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, meist zusammen Uber 8.000 gm VKF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 1.500 gm bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-
Abteilungen (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache Uber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebens-
mittelabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig
peripher, groBes Angebot an eigenen Parkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengréBe tiber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchen-
schwerpunkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschéafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter ei-
nem Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenh&user
und Verbrauchermarkte; groBes Angebot an Parkplatzen; i.d.R. zentra-
le Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, Gberdachter Raum im Shopping-Center,
von dem aus die einzelnen Betriebe zugénglich sind. Hier finden Akti-
onen und Veranstaltungen statt, Einzelhandler prasentieren ihre Wa-
ren in der Mall oft vor dem Geschaft.
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