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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG VON EDEKA
IN FREYBURG (UNSTRUT), KIRSCHWEG

Grundlagen

1. Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im November 2020 erhielt die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden
den Auftrag der Schroder Holding GmbH, Zeitz zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse im Rah-
men der geplanten Verlagerung von EDEKA in Freyburg (Unstrut). Aktuell ist der Bestandsmarkt
von EDEKA Wallek an der Merseburger StraRe 48 auf einer Verkaufsflache (VK) von rd.
1.500 m? (inkl. Getrankemarkt) ansissig. Da dieser Markt nicht mehr den heutigen Kunden-
und Betreiberanforderungen entspricht (u. a. VerkaufsflachengréRe, Objektsituation, Ver-
kehrsanlage, Logistik), soll er auf ein Grundstlick ca. 250 m nérdlich am Kirschweg verlagert
werden. In diesem Zuge entsteht ein moderner Neubau, wobei eine GroRenordnung von ca.
1.800 — 1.900 m? VK (inkl. Backerei-Café') avisiert wird (vgl. Kapitel I. 4).

Das Bestandsobjekt von EDEKA Wallek an der Merseburger StralRe 48 ist nach gutachterlicher
Einschatzung in seiner heutigen Form nicht mehr fir die Nachnutzung durch einen modernen
Lebensmittelmarkt geeignet. Eine Wiederbelebung der Immobilie ohne wesentliche Umbau-
ten oder gar einen Neubau ist daher nicht zu erwarten, so dass das Vorhaben von EDEKA fak-
tisch als Verlagerung zu werden ist.?

Die Realisierung des Vorhabens am Kirschweg soll im Zuge der Ausweisung des Areals als Son-
dergebiet Einzelhandel erfolgen, wobei der Markt mit max. 1.900 m? VK (inkl. Backerei-Café)
als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb (> 800 m? VK) gem&R § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen
ist.

Entsprechend sind bei der Untersuchung insbesondere Auswirkungen auf die Funktion und
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung in Freyburg (Unstrut)
bzw. in umliegenden Gemeinden zu untersuchen. Weiterhin sind bei der Prifung auch die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung in Sachsen-Anhalt zu berlcksichtigen. Anhand der
raumordnerischen Anforderungen (Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Integrationsge-
bot, Beeintrachtigungsverbot) gliedert sich die nachfolgende Untersuchung (vgl. Kapitel Il - V.).

Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-
kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

#F Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften und allgemeinen Entwicklungstrends im Le-
bensmitteleinzelhandel

#F Beschreibung des Makrostandortes Freyburg (Unstrut)

N

Stddtebauliche Bewertung des Mikrostandortes , Kirschweg”

#F Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebiets und Berechnung des sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenzials

#F Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Freyburg (Unstrut) und Darstel-
lung der Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Das geplante Backerei-Café inkl. Sitzbereich ist in Funktionseinheit mit EDEKA zu bewerten.
Im Gutachten wird im Weiteren eine GréRenordnung von max. 1.900 m? als worst case unterstellt.

Zur grundsatzlichen Nachnutzungsperspektive vgl. Kapitel VI.
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#F Darstellung und Bewertung wettbewerblicher und stadtebaulicher Auswirkungen des Vor-
habens nach § 11 Abs. 3 BauNVO

# Bewertung des Vorhabens gem. den Zielen der Raumordnung.

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Dezember 2020 eine Erhe-
bung des projektrelevanten Einzelhandels durchgefiihrt. Zudem erfolgte eine Begehung rele-
vanter Einzelhandelslagen im Einzugsgebiet sowie eine Begehung des Planstandortes. Weiter-
hin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) sowie auf aktuelle Bevol-
kerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zurtickgegriffen.

2. Darlegung des Rechtsrahmens

2.1  Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus:*

,1.  Einkaufszentren,

2. grofsfldchige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen,

3. sonstige grofsfldichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind aufSer in Kerngebieten
nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen im Sinne
des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schédliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versor-
gung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Be-
triebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den
Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2
und 3 in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossfldche 1.200 m? iiber-
schreitet. Die Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte daftir be-
stehen, dass Auswirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossfldche
vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug
auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere die Gliederung
und die Gréfse der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Be-
triebs zu berticksichtigen.”

2.2 Landesplanung Sachsen-Anhalt

Neben den Instrumentarien der BauNVO erfolgt eine Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
auch durch landes- und regionalplanerische Regelungen. Demnach gelten fir groRflachige Ein-
zelhandelsvorhaben grundsatzlich folgende wesentliche Maligaben (vgl. Landesentwicklungs-
plan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Kapitel 2.3 — Grolflachiger Einzelhandel):

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert am 21.11.2017 (BGB I. IS. 3787).
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# Konzentrationsgrundsatz: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben sind grundséatzlich nur in
Ober- und Mittelzentren und ausnahmsweise, sofern sie ausschliefSlich der Grundversor-
gung dienen und unter Bericksichtigung ihres Einzugsbereiches, auch in Grundzentren.

# Kongruenzgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben haben sich nach GréRe und Ein-
zugsbereich in das zentralortliche Versorgungssystem einzufligen, d.h. der Einzugsbereich
des Vorhabens darf den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortkommune
nicht wesentlich Gberschreiten.

F ntegrationsgebot: GroRflachige Einzelhandelsvorhaben missen enge raumliche und funk-
tionale Verbindung zu bestehenden Siedlungsgebieten aufweisen, d. h. sie sind in beste-
hende Siedlungsgebiete und OPNV-Netze zu integrieren und sollen Ndhe zu Wohnstand-
orten aufweisen.

#F Beeintrichtigungsverbot: GroRkflachige Einzelhandelsvorhaben dirfen keine wesentlichen
schadlichen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit von zentralen Orten und ihrer zent-
ralen Versorgungsbereiche ausiiben. Zudem darf die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung nicht beeintrachtigt werden.

Der regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle 2019° weist Freyburg (Unstrut) als
Grundzentrum aus (Z 2). Hinsichtlich der rdumlichen Abgrenzung des Grundzentrums Frey-
burg (Unstrut) ist der Planstandort ,Kirschweg” innerhalb des entsprechend abgegrenzten Be-
reiches des Zentralen Ortes gelegen (Regionalplan Beikarte 6a/b). Dartber hinaus wird im Re-
gionalplan mit Bezug zum groRflachigen Einzelhandel folgendes festgelegt:
V4 In den unter Punkt 3.1.2.1. Z 2 festgelegten Grundzentren ist die Aus-
weisung von Sondergebieten fiir grofsficichige Einzelhandelsbetriebe ge-

mdfS Ziel 52 LEP LSA 2010 nur innerhalb ihrer rdumlichen Abgrenzung
zuléssig.

G1 In Grundzentren ist auf eine mafvolle Erweiterung bzw. Ansiedlung von
grofsflchigem Einzelhandel zur Grundversorgung zu achten. Vor einer
Neuinanspruchnahme von unversiegelten Fldchen ist eine nachvollzieh-
bare Alternativpriifung durchzuftihren.

G2 Zur Sicherung der Grundversorgung in Iéndlichen Teilrdumen mit Ange-
bots- und Erreichbarkeitsdefiziten sollen alternative Nahversorgungsan-
gebote unterstiitzt werden.

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle
wesentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden
ist hdufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund
der steigenden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demo-
graphischen Wandel die Flacheninanspruchnahme zunimmt. Die einzelnen Betriebstypen des
Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Entwicklung auf. Wahrend Lebensmittel-
discounter und Grol3e Supermarkte ihre Marktposition ausbauen konnten, waren die Marktanteile
der SB-Warenhdauser und kleinen Lebensmittelgeschafte ricklaufig.

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle, Sachlicher Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung,
und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie grol3flachiger Einzelhandel fur die Planungsregion Halle”, 2019.
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Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2009 —

2019
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Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2020, GMA-Darstellung 2021
3.1 Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung
ist dabei fur den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fir die Differenzie-
rung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruk-
tur und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definitionen flr Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Zur
Einordnung und Charakteristik der in Deutschland vorhandenen Betriebstypen des Lebensmit-
teleinzelhandels werden einige der Betriebsformen nachfolgend kurz definiert:®

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel” fiihrt
und einen geringen Verkaufsflcichenanteil an Nonfood Il aufweist.

Grofser Supermarkt:

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I-
und Nonfood-II-Artikel® fiihrt.

Discounter:
Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsfldche unter 800 m? das ausschliefilich in Selbstbedienung ein begrenztes,

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2020, Seite 363.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG VON EDEKA
IN FREYBURG (UNSTRUT), KIRSCHWEG

auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-
Sortimente sowie ein regelmdfsig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood Il fiihrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie
ein umfangreiches Nonfood II-Angebot fiihrt.

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der
der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehdren zum einen
die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuRen-
bereich des Gebdudes, zum anderen die hierfir erforderlichen Verkehrs- und Funktionsfla-
chen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Ein-
packen der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leer-
gutautomaten und Windfang.? Nicht zur Verkaufsfliche zahlen Flachen, die dem Kunden nicht
zuganglich sind, reine Lagerflachen, aulerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen
und Sozialrdume.

Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nah-
rungs- und Genussmittel) und ergdnzenden Randsortimenten zu trennen:

# Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Bedie-
nung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Back-
waren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

F Als ,Nonfood” (Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt
sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschieden zwischen

= Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und

= Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogroflgerate, Bi-
cher und Presseartikel usw.).

3.2 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt
im Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermaérkte im Durchschnitt gut das Dop-
pelte an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Ar-
tikel vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des
kurzfristigen Bedarfs.

Definition gemaR EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2020, S. 363. Vgl. hierzu auch die Gerichtsurteile
BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.

0 Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2019, K&In 2018, S. 399.
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Tabelle 1: Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Lebensmitteldiscounter
(D 793 m? VK)

Supermarkt
(& 1.029 m? VK)

GroRer Supermarkt
(& 3.344 m? VK)

Hauptwarengruppen

‘ Durchschnittliche Artikelzahl

‘ absolut in % absolut in % absolut in %
Food 1.755 76 =77 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 11-12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 23-24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Retail Institute. In: handelsdaten aktuell 2020

Das Verkaufsflachenwachstum im Supermarktbereich ist u. a. auf ein breiteres und tieferes
Sortiment zurlckzufiihren, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher widerspiegelt
und auch einer Abgrenzung gegentber den ebenfalls gréRer werdenden Discountern dient.
Dabei ist zu beobachten, dass die Supermarkte ihre Kernkompetenz im Lebensmittelbereich
starken und das Angebot im Nonfood-Sektor verringern. So werden z. B. die Artikelanzahlen
der Frischwaren erhoht und Spezialsortimente im Lebensmittelbereich eingefiihrt bzw. weiter
ausgebaut (z. B. Biolebensmittel, Allergiker- und Didtprodukte, ethnische Spezialitdten).

Weiterhin bewegen sich die Vollsortimenter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zum
starker erlebnisorientiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphare eine besondere Rolle, so wer-
den u. a. GroRzUgigkeit (breite Gange, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und eine verbes-
serte Orientierung (,Uberschaubare”, niedrige Regale) von den Kunden gewlinscht. Die gro-
Reren Verkaufsflachen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so zum ei-
nen die Bestlickung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit Hubwa-
gen etc.). Supermarkte weisen i. d. R. eine Verkaufsflache von mindestens 1.000 m? auf, wobei
bei Neuansiedlungen mittlerweile VerkaufsflaichengroRen von 1.800 — 2.000 m? angestrebt
werden. Zudem wird versucht, bestehende kleinflachige Filialen auf diese GroRRe zu erweitern
oder auf groRere Grundstiicke zu verlagern.

3.3  Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Auch im Lebensmittelhandel wird der demografische und technologische Wandel bestimmen-
der Faktor bleiben. Wenngleich der technologische Wandel (Stichpunkt: Onlinehandel) fir den
restlichen Handel der zentrale Verdnderungsfaktor sein wird, ist davon auszugehen, dass fur
den Lebensmittelhandel der demografische Wandel mit all seinen Konsequenzen*! der Haupt-
einflussfaktor bleiben wird. In der Konsequenz ist mittelfristig mit folgenden Verdnderungen
im Lebensmittelhandel zu rechnen:

F Alle relevanten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel, werden
weiterhin ihre Standortnetze konsequent optimieren und modernisieren, bei fortsetzen-
den Konzentrations- und Ubernahmetendenzen. Das beinhaltet neben der ErschlieBung

1 Stichworte u. a. bunter und altere Gesellschaft, heterogene Lebens- und Familienbilder, Zunahme der re-

gionalen Disparitaten zwischen sich entleerenden landlichen Regionen und Uberlasteten, erfolgreichen
stadtische Regionen
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neuer Standorte v. a. die Optimierung des Bestandes durch Modernisierung. Prioritat ha-
ben integrierte Standorte in den Ballungsrdaumen, wenngleich der landliche Raum eben-
falls im Fokus steht, dies allerdings nur bei passenden Standortbedingungen.

# Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Produkte,
zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es lange eine
Nische fir die , Kleinen®, bieten zunehmend alle Betreiber entsprechende Sortimente an.
Gleichzeitig hat sich der Betriebstyp des ,Biosupermarktes” herausgebildet. Darlber hin-
aus werden kleinere VerpackungsgréBRen und die Weiterentwicklung von Convenience ih-
ren Beitrag zur Flachenentwicklung haben, ergdnzt um breiter Gange und niedrigere Re-
galhohen (Stichwort: Barrierefreiheit, demografischer Wandel).

F Strukturveranderungen werden sich letztlich auch aus dem Thema Onlinehandel ergeben.
Allerdings war der Erfolg im Lebensmittelhandel bislang auf Spezialanbieter fir logistikaf-
fine und wenig preissensible Produkte (z. B. Wein, Spirituosen) konzentriert. Fir den Be-
reich der schnelllebigen Konsumgiter (FMCG) lag der Anteil des Onlinehandels im Jahr
2018 bei ca. 2,2 %, wobei der Lebensmitteleinzelhandel dabei nochmals niedriger liegt.
Aktuell widmen sich einige Handler dem Thema, wobei v. a. Grofstadte in den Blick ge-
nommen werden. Andere Anbieter haben zuletzt ihre Bemihungen im online-Geschaft
zurickgefahren. Es bleibt jedoch abzuwarten, in welchem Umfang und Dauer sich die
Marktanteile verschieben werden, v. a. vor dem Hintergrund des vergleichsweise engen
und leistungsfahigen stationdren Grundversorgungsnetzes in Deutschland.

4, Daten zur Planung

Die Projektplanung sieht die Verlagerung des aktuell am Standort Merseburger StraRRe 48 be-
stehenden EDEKA-Marktes Wallek an den Planstandort Kirschweg vor, wobei eine Nachnut-
zung des Bestandsobjektes durch einen anderen Lebensmittelbetrieb nicht vorgesehen ist
(vgl. Kapitel VI). Das Projektgrundstiick fir den geplanten Marktneubau ist im 6stlichen Teil
aktuell durch ein leerstehendes Autohaus und zugehdrige versiegelte Park- und Verkehrsfla-
chen belegt. Das Autohaus wird in diesem Zuge zurickgebaut. Der westliche Grundsticksteil
ist eine Freiflache. Die Immobilie des EDEKA-Marktes soll zukinftig im westlichen Grund-
stlcksteil errichtet werden. Im Eingangsbereich ist u. a. die Unterbringung eines groRzligigen
Backereicafés geplant, welches in Funktionseinheit mit dem EDEKA-Markt zu sehen ist. Die
zugehorigen Kundenstellpldtze entstehen ostlich vorgelagert in Richtung Merseburger Stral3e
hin exponiert. Der Kunden- und Lieferverkehr soll Uber Zufahrten vom Kirschweg aus abgewi-
ckelt werden (vgl. Karte 1).
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Karte 1: Lageplanentwurf Projektstandort Kirschweg
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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG VON EDEKA G M A

IN FREYBURG (UNSTRUT), KIRSCHWEG

Il. Konzentrationsgebot

1. Makrostandort Freyburg (Unstrut)

Die Stadt Freyburg (Unstrut) liegt im Stden Sachsen-Anhalts im Burgenlandkreis und ist Teil
bzw. Verwaltungssitz der Verbandsgemeinde Unstruttal. Von der Regionalplanung'? ist Frey-
burg (Unstrut) derzeit als Grundzentrum ausgewiesen. Damit Ubernimmt die Stadt wichtige
(Grund-)Versorgungsaufgaben fiir die ortsansassige Bevolkerung und die des zugeordneten
Verflechtungsbereiches.'® Das nichstgelegene Mittelzentrum Naumburg (Saale) liegt rd. 7 km
stdlich. Halle (Saale) als Oberzentrum befindet sich rd. 35 km norddstlich von Freyburg (Un-
strut) (vgl. Karte 2).

Derzeit leben rd. 4.570 Einwohner in Freyburg (Unstrut)'*. Die Bevélkerungsentwicklung verlief
in der Vergangenheit negativ. So schrumpfte die Bevolkerung seit dem Zensus 2011 um rd.
370 Personen (ca. 7,5 %)."> GemaR der 6. Regionalisierten Bevélkerungsprognose des Statisti-
schen Landesamtes Sachsen-Anhalt fir die Stadt Freyburg (Unstrut) wird diese bis zum Jahr

2030 ca. 11 % ihrer Bevélkerung gegeniiber heute verlieren®®.

Siedlungsstrukturell besteht die Stadt neben der Kernstadt Freyburg (Unstrut) aus den Orts-
teilen Dobichau, NiBmitz, Podelist, Schleberoda, Weischitz, Zeuchfeld und Zscheiplitz. Frey-
burg liegt an der Unstrut innerhalb des Weinbaugebietes Saale-Unstrut. Neben den Siedlungs-
bereichen wird das Stadtgebiet durch Waldgebiete (u. a Alte und Neue Gohle), Landwirt-
schaftsflachen sowie das Unstruttal mit Ihren Weinanbauflachen gepragt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Freyburg (Unstrut) fir den Individualverkehr ist als gut ein-
zustufen. So binden die Bundesstrallen B 176 (Bad Bibra — WeilRenfels) und B 180 (Naumburg
(Saale) — Querfurt) Freyburg an das Fernstrallennetz an. Die nachstgelegenen Anschlussstellen
an die Bundesautobahnen A 9 und A 38 sind rd. 20 bis 25 km entfernt. Innerhalb des Stadtge-
bietes binden mehrere Landes-, Kreis- und Gemeindestrallen die Ortsteile an die Kernstadt
an. In diesem Zusammenhang ist auf die Ortsumgehung im Zuge der B 176 / B 180 hinzuwei-
sen, welche Entlastungswirkung fiir die Freyburger Kernstadt Gbernimmt. An den OPNV ist
Freyburg (Unstrut) u. a. Gber den ortlichen Bahnhof angebunden. Es bestehen Regionalverbindun-
gen nach Naumburg (Saale) und Nebra. Darlber hinaus binden mehrere Buslinien die Stadt an die
umliegenden Gemeinden an bzw. verbinden die Ortsteile.

Die Einzelhandelsstruktur von Freyburg (Unstrut) wird im Wesentlichen durch den Einzelhan-
delsbesatz der Kernstadt gepragt. Die historische Altstadt Freyburg (Unstrut) weist in diesem
Zusammenhang lediglich kleinteilige Einzelhandelsstrukturen auf, wobei u. a. Angebote der
Nahversorgung sowie mit touristischer Auspragung vorherrschen.

= Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle, Sachlicher Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung,

und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie grol3flachiger Einzelhandel fir die Planungsregion Halle”, 2019.

B Dem Grundversorgungsbereich von Freyburg (Unstrut) gehtren die Gemeinde Goseck sowie Teile der um-

liegenden Gemeinden Balgstadt, Karsdorf, Laucha a. d. Unstrut, Micheln, Gleina und Naumburg (Saale) an;
vgl. Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle, S. 71, Abgrenzung gemaf generalisiertem
grundzentralen Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes Freyburg (Unstrut).

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand: 31.12.2019.
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand 09.05.2011, rd. 4.940 Einwohner.

6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose, Basis 2014, Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt; Prognose
2030 fur die Stadt Freyburg (Unstrut): rd. 4.080 Einwohner.
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Karte 2: Lage von Freyburg (Unstrut) und zentral6rtliche Struktur der Region
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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG VON EDEKA
IN FREYBURG (UNSTRUT), KIRSCHWEG

Als Besonderheit ist hier sowie im Ubrigen Stadtgebiet auf mehrere Verkaufsstellen fir Wein
hinzuweisen. Die wesentlichen Nahversorgungsstrukturen i. S. strukturpréagender Lebensmit-
telmarkte befinden sich im nérdlichen Kernstadtgebiet an der Merseburger Stralle (u. a.
EDEKA Wallek, Aldi) sowie stdlich der Unstrut (Netto, An der Schleuse). In den sonstigen Sied-
lungsbereichen sowie Ortsteilen sind allenfalls ergdnzende Nahversorgungsangebote vorhan-
den.

2. Bewertung des Konzentrationsgebotes

Zunéchst ist in einem ersten Schritt zu bewerten, ob Freyburg (Unstrut) unter landes- und
regionalplanerischen Gesichtspunkten die Ansiedlung bzw. Erweiterung groRflachiger Einzel-
handelsbetriebe zuladssig ist (Konzentrationsgebot). Malgeblich hierfir ist Ziel 52 des Landes-
entwicklungsplanes Sachsen-Anhalt 2010:

Z52  Die Ausweisung von Sondergebieten flir grofSfldchige Einzelhandelsbe-
triebe, die ausschlieflich der Grundversorgung dienen und keine schdd-
lichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden
oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittel-
zentren auch in Grundzentren unter Berlicksichtigung ihres Einzugsbe-
reiches zuldssig [...].*

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

Da der Planstandort von EDEKA am Kirschweg im Grundzentrum Freyburg (Unstrut) liegt, wird
das Konzentrationsgebot erfillt, sofern auch das Kongruenzgebot und das Beeintrachtigungs-
verbot eingehalten werden.

Der Planstandort ,Kirschweg” liegt des Weiteren innerhalb des raumlich abgegrenzten Berei-
ches des Zentralen Ortes Freyburg (Unstrut).!’

v vgl. regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle 2019, Beikarte 6a/b.
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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG VON EDEKA
IN FREYBURG (UNSTRUT), KIRSCHWEG

lll.  Integrationsgebot

Far die Prufung des Integrationsgebotes ist die detaillierte Darstellung und Bewertung des
Projektstandortes unter Bericksichtigung verschiedener Kriterien wie verkehrliche Erreich-
barkeit, stadtebauliches Geflige, Lage zu den Wohngebieten etc. vorzunehmen.

1. Mikrostandort Kirschweg

Der Projektstandort, an den der EDEKA-Markt verlagert werden soll, befindet sich am Kirsch-
weg im Nordwesten des namensgebenden zentralen Ortsteils der Stadt Freyburg (Unstrut).
Das Projektgrundstiick wird im Siden durch den Verlauf des Kirschweges begrenzt. Westlich
befindet sich eine Freiflache, wobei hier ein Teil fir das EDEKA-Vorhaben berbaut wird. Ost-
lich schliel3t sich hinter einer Wiese bzw. einem eingehegten Regenrlickhaltebecken die Mer-
seburger Stralle an. Nordlich befindet sich eine durch Baumbewuchs gepragte Flache, wobei
die BundesstralRe B 180 ca. 50 m nordlich verlauft und die Kernstadt Freyburg umgeht.

Das Standortumfeld wird nach Siden, jenseits des Kirschweges, durch eine Freiflache, ein als
Parkplatz des ehemaligen Autohauses genutztes Areal bzw. ein im Bau befindliches Wohnge-
biet gepragt. Der Kirschweg stellt hier die ErschlieRung der Eigenheimsiedlung in Richtung des
Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportparks im Osten her. Weiter sidlich schlieRt sich ein verdichtetes
Wohngebiet aus mehrgeschossigen Plattenbauten im Bereich NordstralRe / Niersteiner Strale
/ WeinbergstralRe an. Ebenfalls stidlich ist der Friedhof Freyburg gelegen. Im Bereich der Mer-
seburger Stralle ist zunachst eine landwirtschaftlich genutzte Flache vorhanden, wobei sich
der Bestandsmarkt von EDEKA Wallek ca. 250 m stdlich befindet. Die Ostseite der Mersebur-
ger Stralle bzw. an der StraRe ,Marienberge” sind weitere zusammenhangende Wohnsied-
lungsbereiche von Freyburg (Unstrut) ausgepragt. Diese setzen sich bis zum Ende der Ortslage
Freyburg nordwestlich des Planstandortes von EDEKA fort. Hier endet die zusammenhan-
gende Wohnbebauung an der B 180, wobei weiter nordlich agrarisch genutzte Flachen und
der Siedlungsteil Ententeich anschlieBen (vgl. Karte 3).

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes wird priméar Uber die Merseburger Stralle her-
gestellt, die zum einen der Anbindung der Freyburger Altstadt an die nordlich verlaufende
Bundesstralle B 180 dient und zum anderen zur ErschlieBung der nordlichen Siedlungsberei-
che von Freyburg dient. Die Zufahrt zum Projektareal ist vom Kirschweg aus in unmittelbarer
Ndhe zum Kreuzungsbereich Merseburger Stralle eingerichtet. In diesem Zusammenhang ist
der Standort sowohl aus der Freyburger Kernstadt bzw. Altstadt als auch aus den umliegenden
Ortsteilen, die Uber die Bundesstralen B 180 und B 176 erschlossen werden, gesichert. Dar-
Uber hinaus sind auch die stdlich bzw. jenseits der Unstrut gelegenen Freyburger Ortsteile
bzw. z. T. angrenzende Gemeinden Uber die UmgehungsstralRe gut erreichbar.

Die OPNV-Erreichbarkeit wird durch die Bushaltestelle ,Ententeich, die sich unmittelbar am
Planstandortin der Merseburger StralRe befindet, grundsatzlich hergestellt. Allerdings ist diese
gemald Fahrplanaushang nur rudimentar frequentiert. Der Busbahnhof Kirschweg ist dartber
hinaus in rd. 600 bis 700 m Entfernung gerade noch fuRldufig erreichbar. Die fuBlaufige Er-
reichbarkeit des Standortes ist aus den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen (u. a. Marien-
berge, Merseburger StraRRe, Kirschweg) Uber Fulwege entlang der genannten StralRen ge-
wahrleistet. Ein Durchgang zur sldlich liegenden Plattenbausiedlung ist zwischen Kirschweg
und Weinbergstrale eingerichtet.
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Karte 3: Lage des Projektstandortes ,Kirschweg” und Umfeldnutzungen
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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG VON EDEKA G M A

IN FREYBURG (UNSTRUT), KIRSCHWEG

Planstandort , Kirschweg” Leerstand Autohaus

Bushaltestelle ,,Ententeich” Wohnbebauung Marienberge 6stlich

Neubaugebiet Kirschweg Bestandsmarkt EDEKA Wallek, Merseburger Strale

Wohnbebauung Kirschweg 6stlich / Plattenbaugebiet Freiflache und Wohnhéuser sidlich des Planstandortes
WeinbergstralRe im Hintergrund

GMA-Aufnahmen 2021

Zusammengefasst kann der Planstandort Kirschweg als stadtische Randlage eingestuft wer-
den. Er liegt innerhalb des regionalplanerisch abgegrenzten Zentralen Ortes Freyburg (Un-
strut) und ist somit als integriert zu bewerten. In diesem Zusammenhang befinden sich die
zusammenhangenden Wohngebiete der Kernstadt stlich der Merseburger Strale / Marien-
berge sowie sldlich am Kirschweg. Durch die hier geplante bzw. im Bau befindliche Wohnbe-
bauung wird die siedlungsstrukturelle Integration verbessert. Darlber hinaus ist der Standort
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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG VON EDEKA
IN FREYBURG (UNSTRUT), KIRSCHWEG

sowohl aus der Kernstadt Freyburg (Unstrut) als auch aus den Ortsteilen der Stadt bzw. aus
den Gemeinden des grundzentralen Verflechtungsbereiches verkehrlich glinstig zu erreichen.
Er dient damit auch einer Vermeidung von Uberortlichen Verkehren /Durchgangsverkehren
durch die Kernstadt bzw. die Altstadt und verflgt grundsatzlich auch tber einen Anschluss an
das Gehwegenetz und den OPNV.

2. Bewertung des Integrationsgebotes

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

Z48(2,4),Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte
2. sind stddtebaulich zu integrieren, [...]

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten
des OPNV sowie mit Fuf3- und Radwegenetzen zu erschlieflen,

749 Erweiterungen bestehender Sondergebiete flir Einkaufszentren und
grofifldchige Einzelhandelsbetriebe sind auf stddtebaulich integrierte
Standorte in Zentralen Orten in Abhdngigkeit des Verflechtungsberei-
ches des jeweiligen Zentralen Ortes zu beschrédnken.”

Basierend auf der Bewertung des Standortes sowie den landesplanerischen Vorgaben ist der
Standort Kirschweg vor dem Hintergrund des Integrationsgebotes wie folgt zu bewerten:

F Ausraumlich-stadtebaulicher Sicht handelt es sich bei dem Standort trotz seiner Siedlungs-
randlage um einen integriert gelegenen Nahversorgungsstandort, der auch fullldufige
Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden Wohngebiete sldlich und 6stlich Gber-
nimmt.

F Diesbeziglich befindet er sich innerhalb der raumlichen Abgrenzung des Zentralen Ortes
Freyburg (Unstrut) gem. regionalem Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Halle 2019
(Beikarte 6a/b).

J SchlieRlich verfiigt der Standort tiber eine Anbindung an den OPNV sowie an das beste-
hende FuRwegenetz.

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass das Integrationsgebot gemal LEP Sachsen-Anhalt
erfillt wird.
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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG VON EDEKA G M A

IN FREYBURG (UNSTRUT), KIRSCHWEG

IV.  Kongruenzgebot

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

1. Einzugsgebiet des Planstandortes und Bevolkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den verlagerten EDEKA Lebensmit-
telmarkt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet
das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des
Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzher-
kunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit
regelméaligen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort ge-
rechnet werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich darlber hinaus weiterhin nach Zonen un-
tergliedern und strukturieren, aus denen eine gleichmalige Kundeneinkaufsorientierungen an
den Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbar-
keit des Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort
auszugehen. Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getra-
gen (vgl. Karte 4).

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes des verlagerten und erweiterten EDEKA-Mark-
tes mit kinftig max. 1.900 m? VK (inkl. Backerei-Café) werden in vorliegender Untersuchung fol-
gende Kriterien herangezogen:

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

Y 4 Bekanntheit und Akzeptanz des Bestandsmarktes von EDEKA, Merseburger Stral3e

7 Erreichbarkeit des Standorts fir potenzielle Kunden, unter Bericksichtigung verkehrli-
cher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

7 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage und Erreich-
barkeit anderer leistungsstarker Lebensmittelmaérkte)

Y 4 Filialnetz des Betreibers

Y 4 Anziehungskraft des Makrostandorts Freyburg (Unstrut) (Arbeitsort, Infrastrukturaus-
stattung, verkehrliche Anbindung, touristische Bedeutung)

Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte).*®

8 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, so dass zum Ver-

braucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.
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Karte 4: Einzugsgebiet des verlagerten und erweiterten EDEKA-Marktes in Freyburg (Unstrut) und relevante Wettbewerbssituation im
Untersuchungsraum
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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG VON EDEKA
IN FREYBURG (UNSTRUT), KIRSCHWEG

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fur das Planvorhaben am Standort , Kirsch-
weg"“ folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:

Zone Bereich Einwohner

Zone | Kernort Freyburg (Unstrut) 3.490
Zonelll Ubrige Ortsteile von Freyburg, Teile umliegender Gemeinden im regi- 6.810
onalplanerischen Verflechtungsbereich

Einzugsgebiet insgesamt 10.300

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Stand: 31.12.2019; Berechnung der Einwohner auf Ortsteilebene mit WiGeo-
WebGlIS auf Basis von GfK-Daten nach Geomarkets; GMA-Berechnungen 2021

Das Einzugsgebiet fir den verlagerten und erweiterten EDEKA-Markt umfasst im Kern (Zone I)
zunachst die Kernstadt Freyburg (Unstrut). Hier ist davon auszugehen, dass der Standort aus
den nordlichen Siedlungsbereichen auch noch fulkldufig erreicht werden kann. Darliber hinaus
ist der Standort Gber die Merseburger StraRe auch mit dem Pkw bzw. per Fahrrad schnell zu
erreichen. Insgesamt werden hier deutlich ausgepradgte Kundenorientierungen an den Plan-
standort zu erwarten sein, die sich in einem hohen Marktanteil in Zone | widerspiegeln.

Das erweiterte Einzugsgebiet (Zone II) umfasst dartber hinaus die dorflichen Ortsteile von
Freyburg (Unstrut) sowie umliegende Gemeinden bzw. Teile davon (u. a. Teile der Verbands-
gemeinde Unstruttal). So zdhlen neben Goseck auch Teile von Balgstadt, Laucha a. d. Unstrut,
Micheln, Gleina und Naumburg (Saale) zur Zone Il. Die Zone |l orientiert sich an der Abgren-
zung des regionalplanerischen Verflechtungsbereiches fir das Grundzentrum Freyburg (Un-
strut). Darlber hinaus konnen die Siedlungsbereiche binnen 15 Minuten Fahrzeit vom Plan-
standort aus erreicht werden (vgl. Karte 4).

Weiterhin begrenzt der Wettbewerb in den umliegenden Stadten und Gemeinde mit eigenen
Lebensmittelmarkten das Einzugsgebiet (vgl. Kapitel V.1.2). Hier ist insbesondere auf ver-
gleichbar leistungsstarke Lebensmittelvollsortimenter hinzuweisen, wobei v. a. Naumburg
(Saale), Weilkenfels und Braunsbedra und eine weitere Einzugsgebietsausdehnung verhin-
dern. Auch Rewe in Micheln (Geiseltal) bzw. EDEKA in Nebra sind als betreibergleiche Vollsor-
timentsstandorte als begrenzend fir das Einzugsgebiet von EDEKA in Freyburg (Unstrut) zu
werten. Darlber hinaus erschopft sich das Einzugsgebiet mit zunehmender Distanz vom Vor-
habenstandort v. a. in Richtung Westen.

Dieses Einzugsgebiet erschlieRt der EDEKA-Markt heute nur zum Teil, was auf die Standort-
rahmenbedingungen (Wettbewerbsstruktur, Leistungsfahigkeit des Bestandsmarktes) zurtck-
zuflhren ist. So ist davon auszugehen, dass der moderne Neubau die Versorgungsbedeutung
des Grundzentrums Freyburg (Unstrut) verbessert, so dass die Grundversorgungsfunktion fr
den Verflechtungsbereich im Lebensmittelvollsortiment addquat GUbernommen werden kann.

In geringem Umfang sind auch unregelmalige Einkaufsbeziehungen von auRerhalb des Ein-
zugsgebietes, z. B. durch Pendler, Tages- oder Ubernachtungsgéste der Jahn-, Wein- und Sekt-
stadt zu erwarten. Diese Kunden werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als Streuum-
sdtze in einem defensiven Ansatz i. H. v. ca. 7 % des Umsatzes bericksichtigt.
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AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG VON EDEKA G M A

IN FREYBURG (UNSTRUT), KIRSCHWEG

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

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

ca.€6.210.2°

Bezogen auf das konkrete Vorhaben von EDEKA in Freyburg (Unstrut), dessen Sortiments-
schwerpunkt im Lebensmittelbereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca.2.285€2°

Bei der Kaufkraftberechnung fur das Einzugsgebiet ist dartUber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau’! zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Freyburg (Unstrut) bei 91,0 und jeweils auf einem unterdurchschnittlichen Niveau (Bundes-
durchschnitt = 100,0). In den Gemeinden in Zone Il des Einzugsgebiets liegt die Spanne zwi-
schen 85,2 (Balgstadt) und 95,6 (Goseck) und damit ebenfalls unterdurchschnittlich. Fir das
Einzugsgebiet belduft sich das Kaufkraftpotenzial fir Food und Nonfood | damit auf ca. 21,4
Mio. €. Davon entfallen auf

F Zonel: ca. 7,3 Mio. €
F Zonell: ca. 14,1 Mio. €

Zusatzlich werden bei Supermarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus dem Non-
food | und Nonfood II-Bereich generiert. Diese liegen bei Supermarkten bzw. bei EDEKA in der
avisierten Grofe bei ca. 15 %.

3. Umsatzprognose flir den verlagerten und erweiterten EDEKA Supermarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des verlagerten und erweiterten
EDEKA Supermarktes wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissen-
schaft weit verbreitete und anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen
eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzel-
nen Zonen des Einzugsgebietes.?? Somit beschreibt das Modell, in welchem AusmaR das Plan-
vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten
Sortimentsbereich an sich zu binden.

Der erzielbare Umsatz ist dabei neben der Hohe des Kaufkraftniveaus und damit des relevan-
ten Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet v. a. auch von der Wettbewerbsdichte abhangig. Eine

= Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

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

21 Quelle: MB Research, 2020. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet. Zu

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

2 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen

am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktsegment
sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.
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weitere Grundlage bilden die durchschnittlichen Marktanteile der unterschiedlichen Betriebs-
typen (vgl. Kapitel 1.3.), die vor dem Hintergrund der lokalen und regionalen Rahmenbedin-
gungen (Kaufkraft, Standortbedingungen, Angebotssituation etc.) zu gewichten sind.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung ldsst sich anhand des
Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des geplanten EDEKA-
Marktes ableiten.?® Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen
des Einzugsgebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des geplanten Marktes.
Hingegen lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschlisse auf die durch das Vorha-
ben ausgeldsten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft
dartber, wo die durch den geplanten Markt generierten Umsétze bisher gebunden sind und
wie sich diese nach dessen Markteintritt neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzum-
verteilungen fir das Vorhaben wird in Kapitel V.2. ausfihrlich behandelt.

Folgende Umsatzprognose ldsst sich vor diesem Hintergrund fir den verlagerten und erwei-
terten EDEKA-Marktes mit rd. 1.900 m? VK (inkl. Bickerei-Café) anhand des Marktanteilkon-
zeptes ableiten:?

Tabelle 2: Umsatzerwartung anhand des Marktanteilkonzeptes
Kaufkraft | Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz-
Einzugsgebiet / Zonen Nonfood* | gesamt | herkunft
in Mio. € in Mio. € in %
Zone | 7,3 33-34 2,4-2,5 0,4-0,5 2,9 40-45
Zone Il 14,1 22-23 3,1-3,2 0,5-0,6 3,7 52-53
Einzugsgebiet 21,4 26-27 5,6 0,1 5,5 93
Streuumsatze 0,4-0,5 <0,1 0,5 7
Insgesamt 6,0-6,1 1,0-1,1 7,1 100

* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) betragt beim Anbieter EDEKA ca. 15 %. Hinsichtlich der Kundenher-
kunft wurde von mit dem Foodbereich vergleichbaren Werten ausgegangen.
GMA-Berechnungen 2021 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Somit ldsst sich fur den verlagerten und erweiterten EDEKA-Markt (inkl. Backereicafé) mit max.
1.900 m? VK aus Gutachtersicht eine Gesamtumsatzleistung von ca. 7,1 Mio. € ermitteln. Hier-
von entfallen ca. 6,0 — 6,1 Mio. € auf den Foodbereich und ca. 1,0 — 1,1 Mio. € auf den Non-
foodbereich (Nonfood | und Il). Mit einem Marktanteil von ca. 33 —34 % in Zone | kommt dem
EDEKA-Markt eine bedeutende Grund- und Nahversorgungsfunktion fir die Kernstadt Frey-
burg zu, wobei dennoch keine beherrschende Marktposition erreicht wird. Im Ubrigen Ein-
zugsgebiet (Zone IlI) ist nur noch ein geringerer Marktanteil von ca. 22 — 23 % zu erwarten.
Hier Uberlagern nochmals starker als in Zone | die Marktgebiete der umliegenden Standorte
von Lebensmittelmarkten im Untersuchungsraum das Einzugsgebiet des Planvorhabens.

Zur Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit des Vorhabens lassen sich die Filialleis-
tungen heranziehen. Je nach Betreiber, Sortiment, Verkaufsflache und Standorteigenschaften
variieren diese z. T. sehr stark und spiegeln dadurch die spezifischen ortlichen Verhéltnisse
wider. GemaR Hahn Retail Real Estate Report 2019 / 2020 liegt die durchschnittliche Filialum-

=3 Die Umsatzprognose entsteht unter der Pramisse der Verlagerung des EDEKA-Marktes von der Mersebur-

ger StraRRe und der Mitnahme des freiwerdenden Umsatzes.

24 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevaélkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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satzleistung von EDEKA bei ca. 5,5 — 5,6 Mio. €. Damit lage der EDEKA-Markt in Freyburg (Un-
strut) auf einem Uberdurchschnittlichen Niveau. Allerdings ist anzumerken, dass der Standort
mit ca. 1.900 m? Verkaufsflache auch deutlich Gber dem Verkaufsflachendurchschnitt von
EDEKA-Mérkten (@ VK 1.243 m?) liegen wird. Mit einer Fliachenleistung von ca. 3.740 € / m?
VK wird dagegen nur eine unterdurchschnittliche Flachenleistung fir EDEKA-Markte er-
reicht.?> Héhere Umsatzleistungen sind aufgrund des begrenzten Einwohner- und Kaufkraft-
potenzials im Einzugsgebiet sowie den im Untersuchungsraum bestehenden Wettbewerbs-
standorten nicht zu erwarten. Die prognostizierte Umsatzleistung stellt somit einen Maximal-
wert im Sinne moglicher Auswirkungen des Vorhabens dar (worst case-Ansatz).

4, Bewertung des Kongruenzgebotes

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

Z47 ,Verkaufsfliche und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3fldchi-
gen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofSficichigen Handelsbetrie-
ben missen der zentralértlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

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

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

y 4 Die Stadt Freyburg (Unstrut) ist gemaR regionalem Entwicklungsplan fur die Planungs-
region Halle 2019 als Grundzentrum ausgewiesen. Damit hat die Stadt wichtige Grund-
versorgungsfunktion sowohl fir die eigene Bevolkerung als auch fir die Bevélkerung im
Verflechtungsbereich zu erfillen.

y 4 Das Einzugsgebiet fir den erweiterten und verlagerten EDEKA-Markt umfasst neben der
Stadt Freyburg (Unstrut) selbst auch umliegende Gemeinden bzw. einige deren Ort-
steile, welche dem regionalplanerischen Verflechtungsbereich zugeordnet sind. Hier
werden rd. 93 % (rd. 6,6 Mio. €) und damit der deutlich Gberwiegende Teil des Projek-
tumsatzes erwirtschaftet.

#  lediglich rd. 7 % des Umsatzvolumens flieRen in Form von Streuumséatzen von auRer-
halb des Einzugsgebietes an den Standort zu.

#  Damit wird der ganz Uberwiegende Teil des Umsatzes mit Kaufkraft aus dem Verflech-
tungsbereich des Grundzentrums Freyburg (Unstrut) erwirtschaftet.

Das Kongruenzgebot wird somit eingehalten.

gem. Hahn Retail Real Estate Report Germany 2019 / 2020 liegt der Durchschnittswert fir EDEKA-Mérkte bei rd.
4.460 € / m? VK
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V.  Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist zundchst die Angebots- und Wettbewerbs-
situation in Freyburg (Unstrut) bzw. im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum darzustellen
und zu bewerten. Ausgehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden pru-
fungsrelevanten stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.

1. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Die Einzelhandelssituation im Einzugsgebiet und im Untersuchungsraum wurde von der GMA
im Dezember 2020 durch eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe unter-
sucht. Als Wettbewerber fir EDEKA gelten grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Wa-
rengruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefihrt werden. Allerdings
ist aufgrund der FlachengréRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens
der Bevolkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche oder -ahnliche
Betriebe (u. a. Lebensmitteldiscounter, Supermarkte, SB-Warenhauser / groRe Supermarkte)
als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

1.1  Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

Derzeit sind im Lebensmitteleinzelhandel im Einzugsgebiet (Zone | — Il) neben dem Bestands-
markt von EDEKA, Merseburger StralRe 48, folgende strukturpragende Anbieter anzufiihren
(vgl. Karte 4):

J  Aldi, Merseburger Strale: solitarer Discountmarkt mit geringer Verkaufsflache und
deutlich in die Jahre gekommener Immobilie; Standort liegt ca. 200 m stdlich des heu-
tigen EDEKA-Marktes; sowohl Nahversorgungsfunktion fur die umliegenden Wohnbe-
reiche als auch gesamtstadtische Ausstrahlungskraft bzw. Versorgungsbedeutung.

y 4 Netto, An der Schleuse: durchschnittlicher Markt in solitdrer Lage; verkehrsglinstig im
Bereich der BundesstralRe B 176 und der Zufahrt zur Freyburger Altstadt an der Unstrut-
Briicke gelegen; sowohl Nahversorgungsfunktion fir Teile der Freyburger Kernstadt so-
wie auch fur die umliegenden Ortsteile von Freyburg, Balgstadt und einige nordliche
Ortsteile von Naumburg (Saale).

Damit sind neben dem Bestandsmarkt von EDEKA zwei weitere strukturpragende Lebensmit-
telmarkte in Freyburg (Unstrut) verortet. Sowohl Netto als auch Aldi sind dem Betriebstyp Le-
bensmitteldiscounter zuzuordnen, so dass sie eine Erganzung fir den Supermarkt EDEKA dar-
stellen. Hinsichtlich eines umfassenden Lebensmittelvollsortiments besteht dagegen kein wei-
terer Wettbewerber innerhalb des Einzugsgebiets. Darlber hinaus sind im Einzugsgebiet und
hier schwerpunktméaRig in der Kernstadt Freyburg (Unstrut) kleinflachige Lebensmittelbe-
triebe (u. a. Getrankemarkt, Lebensmittelhandwerk, Spezialanbieter, Weingiiter) vorhanden,
welche die Nahversorgungsstrukturen ergénzen.

Insgesamt ist somit nur eine moderate Einzelhandelsausstattung im Nahversorgungssegment
fur Freyburg (Unstrut) zu konstatieren. Dem ortlichen Lebensmitteleinzelhandel gelingt es nur
zum Teil, die hier vorhandene Kaufkraft wohnortnah zu binden. Es bestehen erhebliche Kauf-
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kraftabflisse an umliegende Versorgungsstandorte, wobei hier v. a. Naumburg (Saale), Wei-
Renfels und Braunsbedra aber auch Mucheln (Geiseltal) und Nebra (Unstrut) zu nennen sind,
die Uber eigene Lebensmittelvollsortimenter, z. T. auch des Betreibers EDEKA, verfligen.

Somit ist davon auszugehen, dass mit der Neupositionierung des EDEKA-Marktes Wallek in
Freyburg (Unstrut) zuklnftig in erhéhtem MaRe Kaufkraft der ortsansassigen Bevolkerung ge-
bunden werden wird, so dass Versorgungsfahrten in die umliegenden Stadte vermieden wer-
den kénnen. Diese Kaufkraftriickbindung wird sich in gewissen Umsatzriickgdngen bei den
dortigen Anbietern niederschlagen, so dass im Weiteren auf den Untersuchungsraum aufer-
halb des Einzugsgebietes zu verweisen ist.

1.2  Wettbewerbssituation aullerhalb des Einzugsgebiets im Untersuchungsraum

Neben den Betrieben im unmittelbaren Einzugsgebiet gehen auch noch wettbewerbliche Wir-
kungen von den Lebensmittelanbietern aulRerhalb des Einzugsgebietes im Untersuchungs-
raum aus. Der Untersuchungsraum definiert sich aufgrund der wettbewerblichen Interdepen-
denzen mit umliegenden Stadten bzw. Zentralen Orten, welche v. a. mit Betrieben zu sehen
sind, deren Einzugsgebiete sich mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens tberschneiden.

Diesbezlglich konnten u. a. aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit, den derzeitigen Kauf-
kraftstromen und den Angebotsstrukturen in den umliegenden Orten (v. a. mit Lebensmittel-
vollsortimentern) und der zu erwartenden Ausstrahlungskraft des Neubaus von EDEKA in Frey-
burg (Unstrut) die umliegenden Stidte und Gemeinden Naumburg (Saale)?®, WeiRenfels?’,
Braunsbedra, Micheln (Geiseltal), Laucha a. d. Unstrut, Karsdorf und Nebra (Unstrut) dem
Untersuchungsraum zugeordnet werden. Hier ist auf folgende Lebensmittelmarkt-Standorte
hinzuweisen (vgl. Karte 4):

Braunsbedra

J NP-Markt, LessingstraRe (ZVB Braunsbedra)®®

# NP-Markt, Merseburger Stralke

Penny, Am Stadion

Lidl, Merseburger StraRe

Netto, HauptstralRe

N N NN

Rewe, Markt (ZVB Braunsbedra)
Karsdorf
#F Netto-Markt, Nebraer Strale

Laucha a. d. Unstrut

#F NP-Markt, Kastanienring

26 Nur Siedlungsbereiche bzw. Stadtteile nordlich der Innenstadt: insbesondere EDEKA-Center, Overweg-

stralRe wirkt als regional ausstrahlender Einzelhandelsmagnet und begrenzt den Untersuchungsraum noch
Suden.

27 Nur Heuweg-Center: das hier ansassige EDEKA-Center wirkt als regional ausstrahlender Einzelhandelsmag-

net und begrenzt den Untersuchungsraum noch Osten.

28 Zu den zentralen Versorgungsbereichen: vgl. Kapitel V.1.3
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F Netto, Golzener Strale

Miucheln (Geiseltal)

F Rewe, Ernst-Thalmann-Strale
J Netto, Merseburger StralRe
F Netto, Untere Freyburger StraRe

Naumburg (Saale)

# EDEKA -Center Hinze, Overwegstrae

#F EDEKA, Friedrich-Nietzsche-Strale

# Aldi Nord, Bahnhofstrale (ZVB Bahnhofstrale)
F Netto, JagerstralRe

Nebra (Unstrut)

J Penny, Erlenweg

# EDEKA Wahlbuhl, Erlenweg

WeiRenfels

# EDEKA-Center Heuweg, Merseburger StralRe
# Aldi Nord, Merseburger Strale.

Insgesamt wirken diese Standorte von Lebensmittelmarkten als begrenzend fir das betriebli-
che Einzugsgebiet des Planstandortes am Kirschweg in Freyburg (Unstrut) bzw. (berlagern
dieses. So profitieren die genannten Lebensmittelméarkte und hier v. a. die leistungsstarken
grolflachigen Lebensmittelvollsortimenter derzeit von Kaufkraftzufliissen aus dem Einzugsge-
biet des Planvorhabens in Freyburg (Unstrut) und sind daher — wenn auch untergeordnet —
von Wettbewerbswirkungen betroffen.

1.3 Wettbewerbssituation in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum

Bei der Ansiedlung und Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes ist zu prifen, ob schadliche Aus-
wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde bzw. in den umliegen-
den Stadten auftreten. Insofern ist zunachst fur Freyburg (Unstrut) bzw. die Gemeinden im Ein-
zugsgebiet und im Untersuchungsraum zu definieren, inwiefern zentrale Versorgungsbereiche
vorliegen.

Freyburg (Unstrut)

Die Stadt Freyburg (Unstrut) hat derzeit kein beschlossenes kommunales Einzelhandelskon-
zept. Daher ist bei der Identifikation méglicher zentraler Versorgungsbereiche auf die kon-
krete tatsdchliche Situation vor Ort abzustellen. Freyburg (Unstrut) verfligt Gber eine histori-
sche Altstadt, die im Wesentlichen durch die alte Stadtmauer umrissen wird. Der Bereich
zeichnet sich durch eine kompakte Bebauungsstruktur aus, wobei der Markt den raumlich-
funktionalen Mittelpunkt bildet. Ausgehend vom Markt sind in den angrenzenden Strallen in
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Unterlagerung der Wohnhdauser teilweise Ladenlokale vorhanden. Diese werden nur verein-
zelt durch Einzelhandelsnutzungen (u. a. Backerei, Apotheke, Biicherei) belegt. Es dominieren
Komplementédrnutzungen.

Insgesamt wird der Stadtkern Freyburg (Unstrut) durch eine heterogene Nutzungsmischung
aus Wohnen, Einzelhandel, (konsumnahen) Dienstleistungsangeboten sowie 6ffentlichen Ein-
richtungen und Gastronomie gepragt, wobei eine touristische Ausrichtung des Angebotes zu
verzeichnen ist. Aus Einzelhandelssicht ist jedoch keine Gber den unmittelbaren Nahbereich
hinausgehende Versorgungsbedeutung zu konstatieren, was auf das Fehlen groRerer Magnet-
betriebe und insbesondere eines Lebensmittelmarktes zurtickzufihren ist. Die Sicherung der
Nahversorgung Ubernehmen i. W. die Lebensmittelmarkt-Standorte an der Merseburger
StralRe und An der Schleuse (Netto). Insgesamt ist der Stadtkern Freyburg (Unstrut) daher nicht
als faktischer zentraler Versorgungsbereich einzustufen.”’

Braunsbedra

Das rd. 12 km nordostlich liegende Braunsbedra weist im Umfeld des Marktes einen faktisch
vorhandenen zentralen Versorgungsbereich auf. Dieser erstreckt sich im Wesentlichen von
der SchillerstraBe im Westen entlang der Merseburger StralSe bis zum Kreuzungsbereich Les-
singstralle im Osten. GemalR regionalem Einzelhandelskonzept fur die Planungsregion Halle
(Saale) wurde hier eine raumliche Abgrenzung getroffen, die weitestgehend den tatsachlichen
Verhiltnissen entspricht.*

Der zentrale Versorgungsbereich ,Ortskern Braunsbedra” befindet sich in zentraler Stadtlage
im Umfeld des Kreuzungsbereiches von Merseburger Stralle und Freyburger StralRe. Den Kern
des zentralen Versorgungsbereiches bildet ein zwei- bis dreigeschossiger, mischgenutzter Ge-
bdaudekomplex, der im Erdgeschoss u. a. einen Rewe-Supermarkt aufweist. Im Obergeschoss
sind u. a. die Stadtverwaltung sowie Arzte und Dienstleister ansassig. Parkflachen liegen v. a.
westlich vorgelagert zu Rewe, wobei ndrdlich an der SchillerstralRe ein moderner Rossmann
Drogeriefachmarkt besteht. Auf der Flache slidwestlich an der Merseburger StralRe sollen wei-
tere Fachmarkte entstehen. Ostlich der LessingstraRe befindet sich das aktuell leerstehende,
in die Jahre gekommene City-Kaufhaus, woran sich rickwartig ein NP Discountmarkt an-
schlieRt. Insgesamt dient das Zentrum primar der Nahversorgung, wobei mit dem grofRflachi-
gen Rewe Vollsortimenter und dem modernen Drogeriefachmarkt zwei leistungsfahige und
wirtschaftlich stabil aufgestellte Anbieter vorhanden sind. Dagegen weisen einzelne Geschifte
Leerstande auf, die z. T. auf die immobilienseitigen Defizite zuriickzufihren sind.

Insgesamt erfiillt der zentrale Versorgungsbereich mafRgebliche Nahversorgungsfunktion fir
die Stadt Braunsbedra, wobei nur eine geringe Gberdrtliche Ausstrahlungskraft besteht. Als im
Bestand gefdhrdet ist der NP-Markt, LessingstraRe, einzustufen, der mit unter 400 m? VK nicht
mehr den heutigen Markterfordernissen entspricht. Dennoch wirde eine Aufgabe dieses An-
bieters keine negativen Auswirkungen auf die Funktionalitat des ZVB ,Ortskern Braunsbedra”
zur Folge haben, da mit Rewe weiterhin ein leistungsstarker Lebensmittelmarkt besteht. Zu-
dem verteilen sich im Gbrigen Stadtgebiet von Braunsbedra weitere Lebensmittelmarkte (u. a.

2 Auch im regionalen Einzelhandelskonzept 2014 fir die Planungsregion Halle wird fiir Freyburg (Unstrut)

kein zentraler Versorgungsbereich definiert.

30 Vgl. REHK Halle (Saale), S. 165 ff.
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Penny, Lidl, Netto, weiterer NP-Markt), so dass auch die wohnortnahe Versorgung in Brauns-
bedra weiterhin gewahrleistet bleiben wirde. Zusammenfassend ist eine stabile stadtebauli-
che Situation des multifunktional aufgestellten zentralen Versorgungsbereichs festzuhalten.

Naumburg (Saale)

Die Stadt Naumburg (Saale) liegt rd. 7 km sudlich von Freyburg (Unstrut). Innerhalb des Unter-
suchungsraums ist das ausgewiesene Stadtteilzentrum (STZ) BahnhofstraRe gelegen.*! Es be-
findet sich im Nordwesten der Kernstadt und umfasst mehrere Gewerbeobjekte bzw. ge-
mischt genutzte Immobilien 6stlich und stdlich des Hauptbahnhofes. Im Nahrungs- und Ge-
nussmittelbereich sind u. a. Aldi und ein Getrankemarkt zu nennen. Fachmarkte (u. a. Tedi,
Kik, Takko) und Fachgeschafte (u. a. Fahrradladen, Lebensmittelhandwerk, Apotheke) runden
den Angebotsmix ab. Auch Dienstleister, Gastronomen und ein Hotel sind hier zu nennen. Der
Standortbereich ist u. a. Uber die StrakRenbahn an die Naumburger Innenstadt angebunden.

Das NVZ BahnhofstraRe Gbernimmti. W. Nahversorgungsfunktion fir die nérdliche Kernstadt
und z. T. auch ergdanzende Versorgungsfunktionen im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.
Der zentrale Versorgungsbereich lebt durch seine Multifunktionalitat, die neben der Handels-
funktion auch durch Dienstleistungsangebote usw. gepragt wird. Insgesamt ist der zentrale
Versorgungsbereich in seiner Funktion als stabil einzustufen.

Weitere Gemeinden

Die weiteren Gemeinden des Einzugsgebietes verfligen nicht Gber Zentrenkonzepte und damit
nicht Gber definierte zentrale Versorgungsbereiche. Nach Ortsbegehungen in den im Einzugs-
gebiet bzw. im Untersuchungsraum befindlichen Stadten sind hier aufgrund der eingeschrank-
ten Ausdifferenzierung an Einzelhandels- und Komplementarnutzungen keine funktionalen
zentralen Versorgungsbereiche auszuweisen.

1.4  Zusammenfassung der Wettbewerbssituation

In der Gesamtbetrachtung stellt sich die Wettbewerbssituation fir den verlagerten und er-
weiterten EDEKA-Markt in Freyburg (Unstrut) differenziert dar.

# Innerhalb des Einzugsgebietes sind neben dem Bestandsmarkt von EDEKA, welcher im
Zuge der Verlagerung schlie3t, nur zwei weitere Discountmarkte (Aldi, Netto) anséassig,
so dass dem EDEKA-Markt eine Alleinstellung als Lebensmittelvollsortimenter zu-
kommt. Somit steht er nur bedingt im Wettbewerb mit den Discountmarkten innerhalb
der Standortgemeinde. Aktuell flieRt ein erheblicher Anteil der im Verflechtungsbereich
von Freyburg (Unstrut) vorhandenen Kaufkraft an umliegende Handelsplatze ab, so dass
das Grundzentrum Freyburg (Unstrut) seine Versorgungsfunktion derzeit nicht addquat

erfullt. 3

31 Einzelhandelskonzept fur die Stadt Naumburg 2008

Die Kaufkraftbindung bzw. Zentralitat liegt nach GMA-Einschatzung aktuell nur bei ca. 58 % (inkl. Saldo aus
Zu- und Abflissen): Kaufkraft im Nahrungs- und Genussmittelbereich: ca. 21,4 Mio. €; Umsatz: ca. 12,5
Mio. €.

32
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y 4 Mit der geplanten Neuaufstellung ist davon auszugehen, dass die Angebotsqualitat im
Lebensmittelvollsortiment erheblich steigt und somit die aktuell deutlichen Kaufkraft-
abflUsse aus dem Einzugsgebiet an umliegende Handelsplatze durch das Vorhaben et-
was eingeddammt werden kénnen.

#F  Vondiesen derzeitigen Kaufkraftabflissen profitieren v. a. die leistungsstarken Lebens-
mittelvollsortimentsmarkte, die in Naumburg (Saale) (v. a. EDEKA-Center, Overweg-
stralle), WeiRenfels (EDEKA-Center, Heuweg) und Braunsbedra (Rewe, Am Markt) zu
finden sind. Das Planvorhaben von EDEKA in Freyburg (Unstrut) trifft somit auf die An-
gebotsstrukturen in den umliegenden Orten. Diese wirken zum einen begrenzend fur
das betriebliche Einzugsgebiet des Planstandortes bzw. lberlagern diese partiell und
sind daher von Wettbewerbswirkungen betroffen. Dies duRRert sich in einem gewissen
Umsatzabzug aus den dargestellt Hauptwettbewerbern im Untersuchungsraum auller-
halb des Einzugsgebietes.

Nachfolgende Tabelle stellt zusammenfassend die Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum dar.

Tabelle 3: Projektrelevante Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung im Untersuchungsraum

Verkaufsflache Umsatz (brutto)***

in m2 in Mio. € in %

Standortlage

Anbieter im Einzugsgebiet (Zone | — II)* 2.045 9 7,7 9
Anbieter im Untersuchungsraum auf3erhalb 29.970 91 73,8 91
des Einzugsgebietes**
davon Anbieter im ZVB Bahnhofstrafse 1.010 4 4,8 6
(Naumburg / Saale)
davon Anbieter im ZVB Braunsbedra 2.020 9 6,7 8
davon Anbieter in sonstigen Lagen 17.940 78 62,3 76
projektrelevante Anbieter insgesamt 23.015 100 81,5 100

* ohne EDEKA-Markt, Merseburger StraRe; ** nur strukturpréagende Lebensmittelmarkte > 400 m? VK
*** Umsatz um Nonfood-Anteile bereinigt;
ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich, GMA Erhebung und Berechnung 2020 / 2021

2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
2.1  Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbe-
werbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravita-
tionsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergéanzt
und kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

F die Attraktivitdt der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachengrole
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

#  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.
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2.2 Umsatzumverteilungen

Fir die Bewertung des verlagerten und erweiterten EDEKA-Marktes am Standort , Kirschweg”
werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen getrof-
fen:

#F Der EDEKA-Lebensmittelmarkt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsfla-
che von insgesamt ca. 1.900 m? (inkl. Backereicafé) nach gutachterlicher Einschdtzung
eine Umsatzleistung von ca. 7,1 Mio. € erzielen. Davon entfallen ca. 6,0 — 6,1 Mio. € auf
den Lebensmittel- und ca. 1,0 — 1,1 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich.

#F Die Bewertung moglicher Auswirkungen des Vorhabens erfordert eine Prifung des Ge-
samtvorhabens. Dementsprechend wird in vorliegender Auswirkungsanalyse das Vorha-
ben von EDEKA mit 1.900 m? VK bewertet, d. h. es wurde im Hinblick auf die Ausbildung
des voraussichtlichen Kundeneinzugsgebietes, der voraussichtlichen Umsatzleistung oder
der Stellung im Wettbewerb das Gesamtvorhaben betrachtet.

J Zu bericksichtigen ist jedoch, dass der Anbieter EDEKA Wallek bereits seit Jahren am
Standort Merseburger StraRe 48 auf einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.500 m? (inkl.
Getrankemarkt) nur rd. 250 m stdlich des Planstandortes Kirschweg anséssig ist. Dieser
Markt erwirtschaftet aus GMA-Sicht derzeit eine Umsatzleistung von insgesamt ca. 5,7
Mio. €. Davon entfallen rd. 4,8 — 4,9 Mio. € auf den Lebensmittelbereich und rd. 0,8 — 0,9
Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Umsatze®* werden bereits heute am
Standort Freyburg (Unstrut) generiert und auch durch den verlagerten und erweiterten
EDEKA-Markt vollumfanglich gebunden werden, da sich an den generellen Standortrah-
menbedingungen und dem Kundeneinzugsgebiet keine nennenswerten Veranderungen
ergeben werden.

#J Der generierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wettbe-
werber mit gleichartigen Angebotsformaten betreffen. Dies sind im Lebensmittelbereich
v. a. andere Lebensmittelmarkte bzw. Lebensmittelvollsortimenter und nur untergeord-
net sonstige Lebensmittelanbieter (z. B. Fachgeschafte, Getrankemarkte, Lebensmittel-
handwerker).

#F Bezlglich den Randsortimenten (Nonfood | und 1) von EDEKA stammen diese aus unter-
schiedlichen Sortimentsbereichen und stellen einen verhéltnismaRig kleinen Umsatzanteil
am Gesamtumsatz. Aufgrund der Sortimentsstreuung verteilen sich mégliche Umsatzum-
verteilungen auf eine Vielzahl von Anbietern im Untersuchungsraum. Allerdings ist davon
auszugehen, dass insbesondere wiederum die Randsortimente betriebstypenahnlicher
Anbieter des Lebensmitteleinzelhandels starker betroffen sein werden und weniger be-
triebstypenfremde Anbieter wie Fachgeschifte. Die berechneten Umverteilungswirkun-
gen beziehen sich ausschlieRlich auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels.

3 Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass der neu gebaute EDEKA-Markt nicht dieselben Flachenleistungen erzie-

len wird wie der Bestandsmarkt. So ist in der Handelswissenschaft unumstritten, dass mit steigender Ver-
kaufsflache von sinkenden Flachenleistungen (Verkaufsflaichenproduktivitat in € / m? VK) auszugehen ist.
Ein flachenproportionaler Umsatzzuwachs wird nicht zu erwarten sein. Dies ist darauf zuriickzufihren, dass
ein GroRteil der zusatzlichen Verkaufsflache dem Komfort der Kunden (breitere Gange, bessere Ubersicht-
lichkeit) sowie den betrieblichen Ablaufen (v. a. Regalbestlickung) zugutekommt, ohne dass damit ein Zu-
wachs an Umsatzleistung verbunden ware. Der prognostizierte Umsatz des erweiterten und modernen
EDEKA-Marktes am Kirschweg stellt somit ein Maximalwert im Sinne moglicher Auswirkungen des Erweite-
rungsvorhabens dar (worst-case-Ansatz).
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Im Detail sind folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu erwarten:

Tabelle 4: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

Bestands- Umsatzum-
umsatz verteilung /

Umsatzum-
verteilung
in %

Ui et i Wettbewerb -herkunft

in Mio. €* in Mio. €

Umsatz bestehender EDEKA-Markt - 48-49 .
inkl. Streuumsatze ! !
Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet
7,7 0,3-04 4-5
= §0 (Zonen1-1) ! ! !
(&}
— c
E % Umsatzumverteilungen aulerhalb des Ein- 739 08-09 1
< £ |zugsgebietes im Untersuchungsraum ! ! !
far} ()
] >
c g = davon ggii. Anbietern...
é % - im ZVB BahnhofstrafSe / Naumburg 48 <0,1 n. n.
§ g - im ZVB Braunsbedra 6,7 0,1-0,2 2
- in sonstigen Lagen 62,3 06-0,7 1
Umsatz erweiterter und verlagerter Markt im Le- N 6.0-6.1 .
bensmittelbereich ’ !
& S |Umsatz bestehender EDEKA-Markt - 0,8-0,9 -—
Qo
()
% g Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum - 0,2 n.n.
S E Umsatz erweiterter und verlagerter Markt im . 10-11 .
Z &|Nichtlebensmittelbereich s
Umsatz erweiterter EDEKA-Markt insgesamt == 7,1 ==

* ohne EDKEA-Bestandsmarkt, Merseburger StraRe; n.n. = nicht nachweisbar
ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich, GMA-Berechnungen 2021

2.3 Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu méglichen Umsatzumverteilungen sind folgende
stadtebaulichen Auswirkungen durch das Vorhaben von EDEKA zu erwarten:

F  Insgesamt werden bei einem derzeitigen Umsatz der betroffenen Wettbewerber im ge-
samten Untersuchungsraum® i. H. von ca. 81,5 Mio. € ca. 1,2 Mio. € des Bestandsum-
satzes bei Nahrungs- und Genussmitteln umverteilt. Dies entspricht rechnerisch einer
Umsatzumverteilungsquote von 1 — 2 % im gesamten Untersuchungsraum. Aus dem
Verlagerungs- und Erweiterungsvorhaben von EDEKA resultieren demnach nur geringe
wettbewerbliche Effekte.

#  Die hochsten Umsatzumverteilungseffekte im Lebensmittelbereich werden dabei er-
wartungsgemall gegenlber den im Einzugsgebiet gelegenen strukturpragenden Le-
bensmittelmarkten zu erwarten sein. Dies sind Aldi und Netto in der Kernstadt Freyburg
(Unstrut). Trotz abweichenden Betriebstyps (Lebensmitteldiscounter) werden sie durch
die Neupositionierung des Supermarktes EDEKA UmsatzeinbufRen von ca. 0,3 — 0,4
Mio. € zu erwarten haben, was in etwa 4 — 5 % des Bestandsumsatzes betrifft.

34 Alle Wettbewerber im Einzugsgebiet und Hauptwettbewerber auRRerhalb des Einzugsgebietes im Untersu-

chungsraum.
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0 Fur den Aldi-Markt, Merseburger Stralle, ist dabei zu konstatieren, dass das Ob-
jekt in seiner heutigen Form kaum mehr marktfahig ist und einer Revitalisierung
bedarf. Insofern sind hier betriebliche Veranderungen ungeachtet des EDEKA-
Vorhabens nicht auszuschlieRen. Grundsatzlich ist aufgrund der Héhe von 4 -5 %
aber festzustellen, dass eine vorhabeninduzierte Betriebsaufgabe durch die
EDEKA-Verlagerung nicht zu erwarten ist. Auch rickt der EDEKA-Markt vom Aldi-
Standort raumlich etwas nach Norden weg, so dass v. a. fir die ful’laufig einkau-
fenden Kunden der umliegenden Wohnbereiche eine starkere Fokussierung auf
den néher liegenden Aldi-Markt méglich erscheint.

0 Furden Anbieter Netto am Unstrut-Ufer wird dagegen keine signifikante Betriebs-
schwachung zu erwarten sein. Auch weiterhin kann dieser Markt die wohnort-
nahe Versorgung fir die umliegenden Siedlungsbereiche von Freyburg (Unstrut)
bzw. auch fir Teile angrenzender Gemeinden erfiillen. Eine vorhabenbedingte
BetriebsschlieRung ist hier nicht zu erwarten.

Insgesamt sind aufgrund der geringen Hohe der Umsatzumverteilungenvonca. 4-5%
innerhalb des Einzugsgebietes keine nachhaltigen Betriebsschwadchungen oder sogar
eine mogliche Aufgabe eines strukturpragenden Nahversorgungsanbieters abzuleiten.
Dariiber hinaus werden die kleinteiligen Lebensmittelfachgeschéafte (z. B. Backereien,
Weinverkdufe) keine nachweislichen Auswirkungen zu erwarten haben.

Vielmehr wird die Angebotsqualitat innerhalb von Freyburg (Unstrut) durch die Neuauf-
stellung von EDEKA deutlich gestarkt, indem zukinftig ein leistungsfahiger Lebensmit-
telvollsortimenter fir die ortsansassige Bevolkerung zur Verfligung steht. Der Versor-
gungsauftrag des Grundzentrum Freyburg (Unstrut) fur die Einwohner im zugewiese-
nen regionalplanerischen Verflechtungsbereich wird somit zuklnftig gestarkt. Beste-
hende Kaufkraftabflisse und somit Versorgungsfahrten in umliegende Orte kénnen ver-
mieden werden. Eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung innerhalb des Ein-
zugsgebietes ist grundsatzlich auszuschlielRen.

Gegenlber dem Stadtkern Freyburg (Unstrut) sind Beeintrachtigungen im Hinblick auf
die stadtebauliche Entwicklung vollstandig auszuschlieRen. So sind die wenigen hier an-
sassigen Lebensmittelanbieter nicht als Hauptwettbewerber einzustufen und auch
nicht im Bestand gefahrdet. Da keine stadtebaulichen Entwicklungsflachen fir Lebens-
mittelmarkte innerhalb des Stadtkerns bzw. im unmittelbaren Nahbereich ersichtlich
sind, werden auch keine Entwicklungsperspektiven gestort.

#F AuRerhalb des Einzugsgebietes werden im Untersuchungsraum noch rd. 0,8 — 0,9 Mio. €
des Bestandsumsatzes der hier vorhandenen strukturpragenden Lebensmittelmarkte von
ca. 73,9 Mio. € umverteilt. Dies entspricht lediglich 1 % des Bestandsumsatzes.

Mit Blick auf die zentralen Versorgungsbereiche (vgl. Kapitel V. 1.3) sind keine schadlichen
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten.

0 Soliegen die ausgeldsten Verdrangungsquoten gegenliber dem zentralen Versor-
gungsbereich BahnhofstralRe Naumburg (u. a. Aldi) unterhalb der gutachterlichen
Nachweisbarkeitsgrenze (< 0,1 Mio. €). Zudem hat Aldi erst im Jahr 2016 / 2017
hier einen modernen Neubau bezogen, so dass ein leistungsfahiges Konzept vor-
liegt.
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0 Gegenlber dem zentralen Versorgungsbereich Braunsbedra werden rd. 0,1 - 0,2
Mio. € des Bestandsumsatzes umverteilt, was rd. 2 % entspricht. Der hier im We-
sentlichen betroffene Anbieter Rewe wurde allerdings jlingst modernisiert, so
dass eine wirtschaftlich starke Positionierung zu unterstellen ist. Ferner ist die Ein-
zelhandelslage als attraktiv einzustufen, die zudem perspektivisch ausgebaut wer-
den wird: U. a. sollen bis zu drei weitere Fachmarkte entstehen.

y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von ca. 0,2 Mio. € v. a. gegenlber den anderen Lebensmit-
telmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegenliber den sonstigen Anbietern,
wie Fachmarkten und Fachgeschaften, im Untersuchungsraum wirksam. Diese sind je-
doch als marginal einzustufen und verteilen sich bei einer Einzelbetrachtung zudem auf
eine Vielzahl von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzver-
luste bei bestehenden Anbietern sind auch im Einzelfall nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzum-
verteilungseffekte zu keinen stddtebaulich relevanten Auswirkungen flihren werden. Auch
wird die Nahversorgung im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum nicht beeintrachtigt.
Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und Anpassung des EDEKA-Marktes an aktuelle
und kinftige Kunden- und Logistikanforderungen. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder die verbrauchernahe Versorgung im oder aulerhalb des Einzugsgebie-
tesi.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO kdnnen ausgeschlossen werden.

3. Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vor-
haben

J das stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungskernes
(Stadt- und Ortskernes) sowie

# die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens

nicht beeintrachtigen darf. In Bezug auf die Landesplanung sind hier v. a. Ziel 48 und 52 zu
beachten (LEP Sachsen-Anhalt 2010):

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

Z52 Die Ausweisung von Sondergebieten fiir grofsflichige Einzelhandelsbe-
triebe, die ausschlieflich der Grundversorgung dienen und keine schdd-
lichen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung anderer Gemeinden
oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittel-
zentren auch in Grundzentren unter Beriicksichtigung ihres Einzugsbe-
reiches zuldssig [...].*

Basierend auf der wettbewerblichen Situation im Einzugsgebiet bzw. im Untersuchungsraum
und den dargestellten Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich
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das Planvorhaben am Standort am Kirschweg hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie
folgt bewerten:

# Das Planvorhaben dient der Grundversorgung, da das Sortiment des erweiterten EDEKA-
Marktes schwerpunktmaRig Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich Getrdanke und
Drogerieartikel umfasst.

F Mit einer Umsatzumverteilungsquote von max. 5 — 6 % in Einzugsgebiet resultieren aus
dem Planvorhaben von EDEKA nur sehr geringe wettbewerbliche Effekte. Der Anhaltswert
von ca. 10 %, ab dem schadliche stadtebauliche Effekte (z. B. Leerstandsbildung) zu erwar-
ten sind, wird deutlich unterschritten. Aufgrund der geringen Hohe der Umsatzumvertei-
lungen kann eine Gefdhrdung der ansassigen Lebensmittelanbieter und damit der woh-
nortnahen Versorgung im Einzugsgebiet daher sicher ausgeschlossen werden.

F Gegenlber Anbietern in zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum (ZVB
BahnhofstraRe Naumburg, ZVB Braunsbedra), sowohl im Einzugsgebiet als auch auBerhalb
des Einzugsgebietes, sind keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf deren Funk-
tonalitat zu erwarten (vgl. Kapitel V.2.3). Lediglich geringfligige wettbewerbliche Effekte
treten auf. Fir alle zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum sind nachhal-
tig schadliche Auswirkungen auf die Funktion und Entwicklung auszuschlieRen.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten.

info@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG VON EDEKA
IN FREYBURG (UNSTRUT), KIRSCHWEG

VI.  Nachnutzungsperspektive des Bestandsmarktes an der Merseburger StralRe

Grundsatzlich sind die wirtschaftlichen Bedingungen fir eine Nachnutzung der bestehenden
Ladeneinheit von EDEKA Wallek an der Merseburger StralRe 48 durch einen anderen Lebens-
mittelmarktbetreiber als unglinstig einzustufen. Zum einen entspricht die Altimmobilie nicht
mehr heutigen Kunden- und Betreiberanforderungen an einen zeitgemallen Lebensmittel-
markt. Zum anderen wirde ein potenzieller Nachnutzer i. S. eines vergleichbaren Supermark-
tes im direkten Wettbewerb mit dem Neubau von EDEKA am Kirschweg stehen, der in jedem
Falle die attraktivere Einkaufsoption ist. Auch besteht mit Aldi, Merseburger Stralle, schon ein
Lebensmitteldiscounter im Umfeld, wenngleich dieser ,in die Jahre” gekommen ist.

Nach gutachterlicher Einschatzung ist daher die Nachnutzung des Altstandortes Merseburger
StralRe 48 durch einen anderen Lebensmittelmarkt wie folgt einzuordnen:

F Ein moglicher Supermarktnachnutzer der Altimmobilie an der Merseburger StraRe 48
wirde kein groReres Einzugsgebiet als der Neubau von EDKEA am Kirschweg erschlieRen.
Das im Einzugsgebiet vorhandene Kaufkraftpotenzial ist begrenzt. Die erzielbare Markt-
durchdringung des Nachnutzers ist vor dem Hintergrund des attraktiveren EDKEA-Mark-
tes unterdurchschnittlich.

J Weiterhin sind Kaufkraftzufllsse aus umliegenden Kommunen bzw. auBerhalb des Einzugs-
gebietes nicht in gréBerem Umfang zu erwarten, da das nachgenutzte Objekt keine nen-
nenswerte Attraktivitdt fir den Kunden aufweist um eine wesentliche Uberdrtliche Sog-
wirkung zu erzielen bzw. sich im regionalen Wettbewerb mit den Lebensmittelmarkten u.
a.in Naumburg (Saale), Weilkenfels oder Braunsbedra zu positionieren.

# Fur den Nachnutzer ware damit nur eine geringe Umsatzprognose zu treffen. Dieser Um-
satz musste auch gegenliber dem neuen EDEKA-Markt erwirtschaftet werden. Dies dirfte
nicht in einem Male gelingen, mit dem ein wirtschaftlicher Betrieb moglich ist. Auch ein
discountorientiertes Konzept, welches im Niedrigpreissegment den Lebensmittelvollsorti-
menter EDEKA ergdnzt, ware vor dem Hintergrund des benachbarten Aldi-Marktes ohne
eine bauliche Neuanlage nur schwer tragfahig.

F Ungeachtet dessen sind auch im (modellhaften) Falle einer moglichen Nachnutzung des
Altobjektes durch einen anderen Supermarktbetreiber keine negativen Folgeeffekte durch
den EDEKA-Neubau am Kirschweg i. S. der rechtlichen Anforderung zu erwarten. So sind
auch unter der Annahme, dass das EDEKA-Vorhaben als komplette Neuansiedlung gewer-
tet wiirde, keine schadlichen stddtebaulichen Auswirkungen auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung oder die Funktion zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass die Umsatzprognose fir EDEKA am neuen Standort im Falle eines wei-
teren Supermarktes etwas niedriger ausfallt.®®

Fur den EDEKA-Markt mit max. 1.900 m? VK am Kirschweg wird unter der MaRgabe, dass ein weiterer Su-
permarkt das Objekt Merseburger StralRe 48 nachnutzt, ein niedrigerer Umsatz von ca. 5,7 Mio. € angesetzt
(Flachenleistung ca. 3.000 € m? / VK). Davon entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel ca. 4,8 — 4,9 Mio. €.
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Folgende Uberschlagige Modellrechnung verdeutlicht dies:

=  Gesamtumsatz EDEKA bei Food: ca. 4,8—-4,9 Mio. €

= Umsatzumverteilungen

im Einzugsgebiet ca.3,8Mio.£/ca.30%

- davon gegenilber dem potenziellen Nachnutzer (Supermarkt)
ca.3,2—3,3Mio./ca.67 %

- davon gegeniber weiteren Anbietern ca.0,5-0,6 Mio.€/ca. 7%

im Untersuchungsraum ca.1,0-1,1Mio.€/ca.1-2%

Es zeigt sich, dass der potenzielle Nachnutzer Uberschlagig etwa 2 / 3 seines unterstellten Um-
satzes an den neuen EDEKA-Markt verliert. Dieser Umsatz reicht nicht fir einen wirtschaftli-
chen Betrieb. Entsprechend ist eine Nachnutzung in heutiger Form unrealistisch. Eine Liicke im
Nahversorgungsnetz entsteht dabei in Freyburg (Unstrut) aber nicht. Gegenlber sonstigen
Standortlagen innerhalb und aulSerhalb des Einzugsgebiets ergeben sich hingegen keine we-
sentlichen Anderungen bei den Umsatzumverteilungseffekten.

Zusammenfassend ist eine Nachnutzung der Altflaiche von EDEKA durch einen Lebensmittel-
marktbetreiber in der heutigen Form kaum realistisch. Allerdings wirde selbst in diesem Fall
keine andere Einschatzung des EDEKA-Vorhabens zu treffen sein. Auch bei Nachnutzung des
Altstandortes von EDEKA sind keine versorgungsstrukturellen, stadtebaulichen oder raumord-
nerischen Auswirkungen innerhalb oder aufRerhalb des Einzugsgebietes zu erwarten.
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VII.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Planvorhaben / Plan- | = Verlagerung des in Freyburg (Unstrut) ansdssigen EDEKA-Lebensmittel-
standort marktes am Standort , Kirschweg”, Neubau mit max. 1.900 m? VK inkl.
Backerei-Café)

= Siedlungsrandlage im nérdlichen Siedlungsbereich von Freyburg, An-
schluss an Wohnbebauung, auch fuRldufige Nahversorgungsfunktion fur
die umliegenden Wohngebiete sowie Grundversorgungsfunktion fur den
Verflechtungsbereich

= Lage innerhalb der rdumlichen Abgrenzung des Zentralen Ortes Freyburg
(Unstrut) gem. regionalem Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle

2019
Rechtsrahmen = Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Standortrahmenbe- | ® Makrostandort: Grundzentrum Freyburg (Unstrut), ca. 4.570 EW
dingungen ® Einzelhandelsstrukturen: Altstadtkern Freyburg (Unstrut) mit wenigen
Freyburg (Unstrut) kleinteiligen Geschaften, wesentliche Nahversorgungsstrukturen durch

die ortlichen Lebensmittelmarkte Aldi / EDEKA, Merseburger StraRe und
Netto, An der Schleuse gepragt

Einzugsgebiet und ® Einzugsgebiet: Kernstadt Freyburg (Zone 1), Ortsteile von Freyburg und
Kaufkraftpotenzial z. T. umliegende Ortsteile angrenzender Gemeinden im regionalplaneri-
schen Nahbereich (Zone Il)

= Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 10.300 Personen, davon Zone I:
ca. 3.490, Zone II: ca. 6.810 Einwohner

= Kaufkraftpotenzial fur Lebensmittel im Einzugsgebiet: ca. 21,4 Mio. €

Umsatzerwartung = Gesamtumsatzleistung bei max. 1.900 m? VK )inkl. Backerei-Café: ca. 7,1
Mio. €, davon ca. 6,0 — 6,1 Mio. € Food und ca. 1,0 — 1,1 Mio. € Nonfood

Umsatzumvertei- = innerhalb des Einzugsgebietes insgesamt: ca.4-5
lungseffekte in % = im Untersuchungsraum: ca. 1
® im ZVB Branunsberda: ca.2
= im ZVB Bahnhofstralle Naumburg (Saale): nicht nachweisbar
Bewertung der stad- | ® Die durch das Planvorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte ge-
tebaulichen Auswir- genlber Betrieben im Einzugsgebiet liegen mit max. 4 —5 % auf einem nied-
kungen rigen Niveau. Negative Auswirkungen auf die wohnortnahe Versorgung in

Freyburg (Unstrut) bzw. im Einzugsgebiet sind auszuschlieRen. Durch das
Neubauvorhaben wird der EDEKA-Markt vielmehr in seinem Bestand gesi-
chert und die Versorgungsfunktion des Grundzentrums gestarkt.

= Nachhaltig schadliche Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
im Untersuchungsraum sind ferner auszuschlieRen. Insgesamt sind schadli-
che stddtebauliche Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO durch das
Planvorhaben nicht zu erwarten.

Raumordnerische = Das Vorhaben von EDEKA am Standort Kirschweg in Freyburg (Unstrut) ist voll-
Bewertung stdndig kompatibel mit den Vorgaben des LEP Sachsen-Anhalt 2010.
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