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1  Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische
Vorgehensweise

1.1 Aufgabenstellung und Zielsetzung

Die Firma Rewe plant die Neuansiedlung eines REWE-Marktes in Salzwedel an der Lineburger Stral3e.
Der Projektstandort befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet, derzeit befindet sich hier der Bauhof der
Stadt Salzwedel. Der geplante REWE-Markt soll vorliegenden Unterlagen zufolge nach Realisierung Giber
eine Verkaufsflache von ca. 1.900 m?, inkl. Windfang, Vorkassenzone und Backshop, verfiigen. Der
Standortbereich wird derzeit nicht durch Einzelhandel genutzt.

Das Ansiedlungsvorhaben tberschreitet die Schwelle zur Grof3flachigkeit, die bei 800 m2 liegt. Die Reali-
sierung des Vorhabens ist somit nur in einem entsprechenden Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel
moglich.

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, aufgrund potenzieller Auswirkun-
gen je nach Standort, VerkaufsflachengrofRe und Sortiment, auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit und
raumordnerische Kompatibilitat gutachterlich zu untersuchen. Die Frage der potenziell schadlichen Aus-
wirkungen einer grof3flachigen Einzelhandelsentwicklung kann nur im Einzelfall unter dem Aspekt der
funktionalen Einordnung des Standorts, der Grof3e und Branchenausrichtung des Vorhabens, betriebli-
cher und stadtebaulicher Besonderheiten sowie der absatzwirtschaftlichen Effekte auf zentrale Versor-
gungsbereiche bewertet werden.

Die Auswirkungsanalyse soll letztlich eine entscheidungsreife Grundlage fur die Genehmigungsfahigkeit
des Vorhabens bilden. Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche
Auswirkungsanalyse vor, die im Juni 2022 mit einer vor-Ort-Erhebung erstellt wurde und im Oktober 2025
,auf Basis einer Desk-Research-Analyse, aktualisiert worden ist.
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Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden intensive Recherchen des Gutachters in der Hansestadt Salzwedel im
Mai 2022. Im Anschluss daran wurde im Oktober 2025 eine Aktualisierung des gesamten Datenmaterials
auf Basis einer Desk-Research-Analyse durchgefihrt. Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen und
Recherchen durchgefihrt;

Durchfiihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes (Mai 2022),

Erhebung aller relevanten Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Hierzu gehdren
vor allem strukturprégende Lebensmittelmarkte (z. B. Lebensmitteldiscounter und Supermarkte)
im Untersuchungsgebiet,

Umsatzschatzung fir die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berticksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-
fern,

Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. soziodemogra-
fische Kennzahlen),

Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Aktualisierung aller Daten im Oktober 2025.

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten, zukiinftigen Kaufkraftbe-
wegungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgefihrt:

Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Einzel-
handelsstandorten,

Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet, ausgedriickt
durch das spezifische Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die
Erreichbarkeit,

Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiiberwindung® beim Einkauf bestimmter Warengruppen.®

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den Bezugsmalstab dieser Priifung stellt
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar.

1

Waéhrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Kriterium

der raumlichen Nahe des Einkaufszieles gegeniiber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger ist, dominiert
bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung/ Schuhe) das Kriterium der
(vermuteten) Attraktivitat.
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2 Makrostandort Salzwedel

Lage und zentraldrtliche Funktion

Die Hansestadt Salzwedel mit insgesamt rd. 22.958 Einwohnern (Stand: 30.06.2025) ist Kreisstadt des
Altmarktkreises Salzwedel und befindet sich im Bundesland Sachsen-Anhalt, unweit der Grenze zu Nie-
dersachsen. Der Landesentwicklungsplan von Sachsen-Anhalt klassifiziert die Stadt als Mittelzentrum.
Bei dem nachstgelegenen Mittelzentrum handelt es sich um die rd. 17 km entfernte niederséchsische
Stadt Liichow, die Landeshauptstadt Magdeburg befindet sich rd. 100 km sidlich.

Abbildung 1: Lage im Raum und zentraldrtliche Gliederung
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Bevdlkerungsdaten

Das Mittelzentrum Salzwedel weist zum 30.06.2025 ein Bevdlkerungspotenzial von 22.958 Einwohnern
auf.

Die Stadt Salzwedel weist seit dem Jahr 2012 eine riicklaufige Bevolkerungsentwicklung auf. Auf Basis
der 8. regionalisierten Bevdlkerungsprognose fir das Land Sachsen-Anhalt wird sich dieser negative Be-
volkerungstrend auch bis zum Jahr 2040 weiter fortsetzen bzw. sogar deutlich forcieren

Abbildung 2. Bevélkerung und Bevdlkerungsentwicklung in der Hansestadt Salzwedel

Einwohner Bevolkerungsentwicklung Bevolkerungsprognose

Gebietseinheit 30.06.2025* seit 2012 2022 — 2040**

Stadt Salzwedel 22.958 -5,8% -14,6%

Landkreis Altmarkkreis 79.657 -5,2% -16,5%

*Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt
**Quelle: 7. Regionalisierte Bevolkerungsprognose 2022 bis 2040

Berufspendlerstréme

Im Untersuchungszusammenhang sind die Pendlerstrome ebenfalls von Bedeutung, da auch ein Teil des
Nahversorgungsbedarfs am Arbeitsort eingekauft wird. In Bezug auf die Pendler ergibt sich bei 4.381 Ein-
pendlern und 3.701 Auspendlern ein positiver Pendlersaldo von 680 Erwerbspersonen.?

Erreichbarkeit und Verkehr

Vor dem Hintergrund der landlich gepragten Lage verfugt die Hansestadt Salzwedel tber keine direkte
Autobahnanbindung, jedoch binden die durch das Stadtgebiet verlaufenden Bundesstralen B 248
(Braunschweig — Dannenberg) / B 190 (Seehausen — Arendsee) / B 71 (Uelzen — Magdeburg) das Mittel-
zentrum in das lokale und regionale Stral3enverkehrsnetz ein.

Im OPNV sichert die Zugehorigkeit der Stadt zum Netz der Personenverkehrsgesellschaft Altmarkkreis
Salzwedel (PVGS) mbH die Einbindung in die regionalen Verkehrsnetze. Im Stadtgebiet verkehren der-
zeit 40 Buslinien, u.a. auch mit Uberlandverbindungen in Richtung Uelzen, Liichow oder Magdeburg.

Der DB Regionalbahnhof Salzwedel bietet u.a. Verbindungen nach Uelzen, Stendal, Magdeburg oder
Berlin (z.T. mit Umsteigen).

2 Bundesagentur fiir Arbeit
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevdlkerung
bestimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die
Kennziffer gibt unabhangig von der GréRe der Stadt das verfiigbare Netto-Einkommen pro Einwohner im
Verhaltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches explizit fir Ausgaben im
Einzelhandel zur Verfiigung steht. Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse
der amtlichen jahrlichen Lohn- und Einkommenssteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatli-
che Transferleistungen wie Kindergeld, Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbe-
zogen. Private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der Verschuldungs-
grad der Haushalte sind in dieser Einkommensberechnung nicht enthalten.

Die Spannweite der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveaus in der Region reicht von 89,8 in Arendsee
bis 121,7 in Lichow. In Salzwedel liegt das Niveau mit 91,0 leicht unter dem Durchschnittswert des Alt-
markkreises (92,2) sowie dem Land Sachsen-Anhalt (92,2).

Abbildung 3: Einzelhandelsrelevanter Kaufkraftindex im Vergleich
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Fazit zum Makrostandort Salzwedel

m Das Mittelzentrum Salzwedel liegt im Altmarkkreis am nordwestlichen Rand von Sachsen-Anhalt.

m Seit dem Jahr 2012 verzeichnete die Stadt Salzwedel eine ricklaufige Bevolkerungsentwicklung.
Auf Basis der 8. regionalisierten Bevdlkerungsprognose fir das Land Sachsen-Anhalt wird sich
dieser negative Bevolkerungstrend auch bis zum Jahr 2040 weiter fortsetzen bzw. sogar deutlich
forcieren.
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m Die Stadt Salzwedel weist mit 91,0 % im regionalen Vergleich ein durchschnittliches einzelhan-
delsrelevantes Kaufkraftniveau auf, das leicht unter dem Durchschnittswert des Altmarkkreises
(92,9%) sowie dem Bundesland Sachsen-Anhalt (92,9%) liegt.

m Die Stadt Salzwedel verfiigt zwar Uber keinen direkten Autobahnanschluss, ist jedoch tber den
innerdértlichen Verlauf von drei Bundesstral3en gut mit dem lokalen und regionalen Umland ange-
bunden. Der Regionalbahnhof bietet Verbindungen in Richtung Uelzen, Stendal oder Magdeburg.

m Die Stadt Salzwedel weist einen Pendlersaldo von +680 Personen auf.
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3  Projektskizze

Die Firma Rewe plant die Neuansiedlung eines REWE-Marktes in Salzwedel an der Lineburger Stral3e.
Der Projektstandort befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet, derzeit befindet sich hier der Bauhof der
Stadt Salzwedel. Der geplante REWE-Markt soll vorliegenden Unterlagen zufolge nach Realisierung tiber
eine Verkaufsflache von rd. 1.900 m2 (1.860 m2), inkl. Windfang, Vorkassenzone und Backshop, verfi-
gen.

Abbildung 4: Projektskizze zum Planvorhaben
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Quelle: Kubus GmbH, 21.03.2022

Die Projektplanung beinhaltet die Realisierung von insgesamt 127 Pkw-Stellplatzen unmittelbar vor dem
Objekt. Darliber hinaus ist im Zuge der geplanten Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters auch die
Realisierung einer Wohnanlage unmittelbar siidéstlich des Projektareals beabsichtigt. Perspektivisch sol-
len auch die nordwestlich angrenzenden Flachen der Kleingartensiedlung einer Wohnbebauung zuge-
fuhrt werden.

Die Ein- und Ausfahrt zum geplanten REWE-Markt erfolgt iber zwei gesonderte Zu- und Abfahrtsmaog-
lichkeiten von der Luneburger StralRe.

10
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4 Mikrostandort

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld
Der Projektstandort des geplanten REWE-Marktes befindet sich im westlichen Siedlungsgebiet von Salz-
wedel in unmittelbarer "Tuchfihlung' zur Kernstadt.

Das nordliche Standortumfeld wird ausschlieRlich durch mehrgeschossige Wohnbebauung gepragt und
durch eine Grundschule (Stephan Praetorius) ergénzt. In 6stlicher Richtung trennt der Verlauf der Kreis-
stral3e K 1002 (Béddenstedter Weg) das Projektareal vom angrenzenden Kernstadtgebiet mit Gberwie-
gender Wohnbebauung, es bestehen jedoch im Kreuzungsbereich Béddenstedter Weg / Jahnstralie /
Sudbockhorn mehrere gesondert ausgewiesene Laufwege, die eine reibungslose fuRlaufige Anbindung in
den Zentrumsbereich gewahrleisten.

Abbildung 5: Mikrostandort und Standortumfeld
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In sudlicher und westlicher Richtung wird der Planstandort durch Grunflachen sowie den Friedhof der
Stadt Salzwedel begrenzt. Vor dem Hintergrund der Lage des Standortbereiches im zentralen Siedlungs-
gebiet von Salzwedel sowie der fuBBlaufig angrenzenden Wohnbebauung, ist das Projektareal aus gut-
achterlicher Sicht als stéadtebaulich integriert einzustufen.

11
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Verkehrliche Situation

Der Projektstandort verfiigt Gber eine gute innerértliche wie auch tberdrtliche straBenverkehrliche Anbin-
dung. Durch die Lage im Kreuzungsbereich der StraRen Liineburger StraRe / Béddenstedter Weg (Kreis-
stral3e K 1002) ist der Standortbereich gut in das lokale Stral3ennetz eingebunden und zudem auch via
Bundestraf3en B 71 bzw. B 248 mit dem regionalen Umland verbunden.

Im Hinblick auf die OPNV-Anbindung ist auf die fuRlaufig entfernte Bushaltestelle "Dreilandereck™ hinzu-
weisen, die sich knapp 300 m &stlich befindet. Von hier bestehen zahlreiche Busverbindungen u.a. zum
Regionalbahnhof bzw. ZOB der Stadt Salzwedel.

Zudem bestehen entlang der angrenzenden Verkehrsachsen Liineburger Stral3e / Boddenstedter Weg
Ful3- und Fahrradwege, sodass auch eine barrierefreie fuRlaufige Anbindung des Planstandortes gewahr-
leistet ist.

FuBlaufige Erreichbarkeit und wohnortnahe Grundversorgung

Vor dem Hintergrund der stadtebaulich integrierten Lage des Projektareals sowie der angrenzenden
Wohnbebauung, kann der Planstandort auch eine zentrale fu3laufige sowie wohnortnahe Versorgungs-
funktion Gibernehmen. Fir die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ist in der Regel
eine Gehzeit von 10- bis 15- Minuten anzusetzen, was einer fu3laufigen Entfernung von 700 bis 1.000 m
entspricht.

Unter dieser Berlicksichtigung kann der geplante Lebensmittel-Vollsortimenter eine zentrale Versor-
gungsfunktion fur die im fu3laufigen Standortumfeld ansassige Wohnbevdlkerung Gbernehmen. Demnach
erreicht der Planstandort innerhalb einer 10 Min. Gehzeit-Distanz rd. 3. 500 Einwohner, innerhalb eines
700 m Luftlinien-Radius knapp 3.400 Einwohner.

Vor diesem Hintergrund kann dem Standortbereich ein hohes ful3laufiges Nahpotenzial attestiert werden
und die Realisierung des Lebensmittelmarktes wird zu einer wesentlichen Optimierung der wohnortnahen
Grundversorgung im westlichen sowie zentralen Stadtgebiet von Salzwedel beitragen.

Stadtebauliche Zasuren, die die fuBlaufige Erreichbarkeit des Planstandortes stark einschranken, sind
nicht vorhanden. Die 6stlich verlaufende Kreisstral3e K 1002 stellt aus gutachterlicher Sicht keine malf3-
gebliche stadtebauliche Zasur dar, da eine Reihe von gesondert ausgewiesenen Querungsmaoglichkeiten
in Richtung Kernstadt bestehen.

12
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Abbildung 6: FuBlaufige Erreichbarkeit des Planstandortes
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Genehmigungsrechtliche Situation

Fur das Planvorhaben ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig, welcher das Planareal als
Sondergebiet Einzelhandel (SO) ausweist. Fur das Bebauungsplanverfahren soll dieses Gutachten die
landes- und regionalplanerischen Ziele auf Basis von § 11 Abs. 3 BauNVO prufen.

Folglich ist die Zulassigkeit des Ansiedlungsvorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen. Es ist zu
prufen, ob mit der geplanten Realisierung des Lebensmittelmarktes nicht nur unwesentliche Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Ansiedlungsgemeinde oder anderen Gemeinden im Ein-
zugsgebiet oder auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélkerung im Einzugsbereich einhergehen.
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Dabei sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich der Auswirkungen ,,... insbesondere die Gliederung
und GroRRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung und das Warenangebot des Betriebs zu berticksichtigen."

Abbildung 7: Projektareal und Standortumfeld (Fotos)

Quelle: BBE Handelsberatung, Mai 2022

Fazit zum Mikrostandort

m Der Planstandort befindet sich in stadtebaulich integrierter Lage in 'Tuchfihlung' zur Kernstadt von
Salzwedel. Das Standortumfeld wird, neben dem angrenzenden Friedhof, iberwiegend durch
Wohnbebauung gepragt.

m Fir den Projektstandort ist eine gute Erreichbarkeit mit dem Pkw, zu FuR und per OPNV gegeben.

m Der geplante Nahversorgungsstandort Gbernimmt fuBlaufige Versorgungsfunktion fur die nérdlich
angrenzende Wohnsiedlung sowie Teile der Kernstadt.

m Das Planareal befindet sich auRerhalb des Geltungsbereichs eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes und ist im Flachennutzungsplan der Stadt Salzwedel als gemischte Bauflache (Mischgebiet)
dargestellt. Vor diesem Hintergrund ist fir das Planvorhaben die Aufstellung eines Bebauungs-
plans notwendig, welcher das Planareal als Sondergebiet Einzelhandel (SO) ausweist.
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5  Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mégliche durch die geplante An-
siedlung eines REWE-Marktes hervorgerufene stadtebauliche Auswirkungen treffen zu kénnen, ist eine
Betrachtung der Angebotsstrukturen im lokalen und erweiterten Umfeld des Planstandortes notwendig.

Im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge nimmt die Grund- bzw. Nahversorgung einen besonderen
Stellenwert ein. Unter Nahversorgung oder wohnungsnaher Grundversorgung wird die Versorgung der
Burger mit Gitern des taglichen Bedarfs verstanden, die sich in rAumlicher Néhe zum Wohnstandort des
Birgers befindet. Zu den Gitern der kurzfristigen Bedarfsdeckung zéahlen die Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogerie/Parfimerie/Kosmetik.

Die Wettbewerbssituation wird im projektierten nahversorgungsrelevanten Kernsortiment (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren) wesentlich durch die Lebensmittelmérkte gepréagt. Dies resultiert daraus,
dass Systemwettbewerber (= Discountmarkte, Supermarkte, Verbrauchermaérkte, SB-Warenhauser) als
Betriebe, die dem Versorgungseinkauf dienen und eine groRe Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorha-
ben aufweisen, in einen starkeren Wettbewerb mit dem Vorhaben treten als das Lebensmittelhandwerk
oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschafte (z. B. Weinhandler, Obst- und Gemusehandler, Bioladen)
bzw. der sonstige Fachhandel. Die quantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz berilicksichtigt sowohl
die Wettbewerbsrelevanz der einzelnen Betriebsformen als auch die Standortstrukturen im Untersu-
chungsraum, als Basis einer nachfolgend standortspezifischen Bewertung potenzieller Auswirkungen
durch das Ansiedlungsvorhaben.

Die Analyse der Wettbewerbssituation tragt diesem Umstand Rechnung, sodass in erster Linie die struk-

turpragenden Lebensmittelanbieter im Untersuchungsraum betrachtet werden, welche in der Hansestadt

Salzwedel ansassig sind. Die Erhebung erfolgte im Rahmen einer aktuellen Vor-Ort-Besichtigung im Mai

2022. Daruber hinaus wurde die Wettbewerbssituation im Oktober 2025 via Desk-Research auf den aktu-
ellen Stand gebracht.

Die projektrelevante Wettbewerbssituation (Hauptwettbewerber) wird in der nachfolgenden Abbildung 8
kartografisch zusammengefasst.
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Abbildung 8: Wettbewerbssituation — Hauptwettbewerber in der Stadt Salzwedel
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B 248
Projektstandort

. Wettbewerber (Auswahl)

1 Kaufland

2 Netto (Nord)
3 Grlnland
B B 4 Aldi
U e B71 B 7148248 5 Penny
6 Getrankeuniversum
0 7 Aldi
8 Netto
9  Edek
. Neustadt o :Ai
0
11 Lidl
Salzwedel o
B 718 248
Altstadt @
Perver o
m;aQ

Fur die Hansestadt Salzwedel liegt derzeit kein Einzelhandels- und Zentrenkonzept vor. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt von Seiten der Gutachter eine erste Einschatzung zur Standort-/Zentrenstruktur im Stadt-
gebiet.

Exkurs "Zentraler Versorgungsbereich"

Grundséatzlich handelt es sich bei dem Begriff "Zentraler Versorgungsbereich" um raumlich abgrenzbare
Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine bestimmte Ver-
sorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt. Neben Handelsbetrieben bindelt
ein zentraler Versorgungsbereich typischerweise auch Dienstleistungsbetriebe oder sonstige Nutzungen,
welche die Einzelhandelsfunktion ergéanzen. Fir einen zentralen Versorgungsbereich existiert keine Min-
destgrofRe. Dem zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Funktion eines Zentrums zukom-
men, welches die Versorgung des Gemeindegebietes oder eines Teils davon mit einem bestimmten
Spektrum an Waren und Dienstleistungen funktionsgerecht sicherstellen kann. Nach der Vorstellung des
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Gesetzgebers kénnen sich zentrale Versorgungsbereiche nicht nur aus planerischen Festschreibungen,
sondern auch aus nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhaltnissen ergeben.®

Unter der Berticksichtigung dieser grundlegenden Rahmenbedingungen wird im Folgenden die raumliche
Lokalisation des zentralen Versorgungsbereichs bzw. der Innenstadt von Salzwedel definiert.

Demnach befindet sich der faktische zentrale Versorgungsbereich von Salzwedel im raumlichen Mit-
telpunkt der Hansestadt und wird zum einen durch den Verlauf der historischen Stadtmauer sowie zum
anderen durch den Flusslauf der Jeetze bzw. Salzwedeler Dumme definiert. Dabei umfasst die ndrdlich
lokalisierte Neustadt mit dem historischen Rathaus / Marktplatz sowie der FuRgangerzone den innerstad-
tischen Haupteinkaufsbereich mit zahlreichen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrie-
ben. Demgegeniber verfugt die stdlich lokalisierte Altstadt nur Uber eine marginale Einzelhandelsaus-
stattung, beinhaltet jedoch eine Reihe von gastronomischen Angeboten sowie touristische Sehenswirdig-
keiten.

Abbildung 9: Standortstruktur der Stadt Salzwedel

Standortstruktur Salzwedel

B 248 . Projektstandort

Faktischer ZVB Innenstadt

N

Nahversorgunsstandort
Karl-Marx-Str.
Nahversorgunsstandort
Neuperver Tor
Fachmarktagglomeration
Altmark Center

@

IS

St B7 B7145248 Solitarstandorte
’ Lebensmittelmérkte

Neustadt

Salzwedel
1

Altstadt

Perver

3 vgl. zum Begriff faktischer zentraler Versorgungsbereiche: Bundesverwaltungsgericht, Urteil BVerwG 4 C 7.07

vom 11.10.2007
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Die stadtebauliche Situation in der Salzwedeler Innenstadt charakterisiert sich tiberwiegend durch histori-
sche sowie kleinteilige Gebaudestrukturen, die z.T. unter der Denkmalschutz stehen. Vor diesem Hinter-
grund stehen nahezu keine Potenzialflachen zur Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsformaten
zur Verfugung, die den modernen Ansprtchen von filialisierten Handelsunternehmen entsprechen. Dar-
Uber hinaus ist das innerstadtische Stral3ennetz als engmaschig zu bewerten und wird durch eine Reihe
von Einbahnstra3enregelung gepragt, sodass ein zu erwartendes Verkehrsaufkommen fir gro3flachigen
Einzelhandel kaum zu bewaltigen wére.

Vor diesem Hintergrund finden sich im innerstadtischen Einkaufsbereich von Salzwedel nur kleinflachige
und punktuelle Angebote des Lebensmitteleinzelhandels. Zu nennen sind dabei, neben einer Reihe von
Cafés mit Konditorei-/Backwarenangebot, eine Béckerei und Fleischerei, ein Spezialanbieter fir indische
Lebensmittel (City Shop) sowie ein Naturkostladen und ein Biofachmarkt (Griinland).

Abbildung 10: Naturkostladen und Griinland Biofachmarkt in der Innenstadt von Salzwedel

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen, Mai 2022
Aufgrund der nicht vorhandenen Flachenkapazitaten fir groRflachige Lebensmittelmérkte haben sich in
raumlicher Nahe zur Innenstadt zwei Einzelhandelsstandorte angesiedelt, die tiberwiegend eine Nahver-
sorgungsfunktion tbernehmen. Dabei handelt es sich zum einen um das Nahversorgungszentrum an der
Karl-Marx-Straf3e mit dem Ankermieter Kaufland SB Warenhaus.

Abbildung 11: Nahversorgungsstandort Karl-Marx-Stra3e mit Kaufland SB Warenhaus

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen, Mai 2022
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Der Anbieter prasentiert sich hinsichtlich seiner Verkaufsflachendimensionierung, Warenprasentation so-
wie Parkraumgestaltung als modern und leistungsstark und verfiigt dartiber hinaus in seiner Vorkassen-
zone Uber eine Reihe von arrondierenden Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten
(u.a. Chelsa Textilien, Ernsting’s family, Backerei, Lotto/Tabak, Fleischerei, Apotheke), die fir zusatzliche
Frequenzen am Standort beitragen. Zudem ist in unmittelbarer Nachbarschaft auf einen Expert Elektro-
fachmarkt hinzuweisen.

Ein weiterer Nahversorgungsstandort befindet sich siidostlich der Salzwedeler Innenstadt vor dem Neu-
perver Tor. Hier haben sich ein modern aufgestellter Penny Lebensmitteldiscounter, ein Repo Sonder-
postenmarkt sowie zwei Betreibe des Ladenhandwers (Backerei, Fleischerei) angesiedelt. Der Standort-
verbund weist augenscheinlich eine hohe Frequenz auf und verfligt im stidlichen Abschnitt Gber weitere
unbebaute Potenzialflachen.

Abbildung 12: Nahversorgungsstandort "Vor dem Neuperver Tor" mit Penny und Repo

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen, Méarz 2022

Der flachenseitig grof3te Einzelhandelsverbund au3erhalb der Innenstadt von Salzwedel befindet sich in
verkehrsorientierter Lage unmittelbar im Kreuzungsbereich der BundesstralBen B 71 / B 190 (sudéstliches
Stadtgebiet). Der Standortbereich besteht zum einem aus dem Fachmarktzentrum Altmark Center mit
dem Ankermieter Edeka sowie eine unmittelbar angrenzende Einzelhandelsagglomeration (Nahversor-
gungsstandort) im Kreuzungsbereich Arendseer Strafle / Magdeburger Stral3e. In gesamten Bereich sind
unter wettbewerbsseitigen Gesichtspunkten insbesondere die beiden modern aufgestellten Lebensmittel-
discounter Netto Markendiscount und Lidl zu nennen sowie ein Hol Ab Getrdnkefachmarkt bzw. Ross-
mann Drogeriefachmarkt.

Das Objekt Altmark Center ist demgegeniber spirbar 'in die Jahre' gekommen und weist, mit Ausnahme
der Standortpréasenz des Schuhdiscounters Deichmann, eine sehr hohe Leerstandsquote auf. Als Anker-
mieter im Hauptgebaude fungiert ein Edeka-Markt mit einer Backerei sowie Lotto/Zeitschriften-Anbieter in
der Vorkassenzone.
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Abbildung 13: Fachmarktzentrum Altmark Center mit u.a. Edeka sowie Netto und Lidl

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen, Mai 2022

Dariiber hinaus befinden sich im sonstigen Stadtgebiet von Salzwedel weitere Uiberwiegend discountori-
entierten Lebensmittelméarkten, die als Solitdrstandorte fungieren.

Ein Solitarstandort befindet im 6stlichen Stadtgebiet von Salzwedel unmittelbar an der Bundesstralie

B 71/ B 248 (Schillerstraf3e). Hier hat sich ein Aldi Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Der Standort des
Lebensmitteldiscounter Netto (Nord), in rAumlicher Nahe zum Regionalbahnhof Salzwedel, weist durch
seine Lage an der Ernst-Thalmann-Strafle ebenso eine Gberwiegend verkehrsorientierte Komponente
auf.

Abbildung 14: Solitarstandorte Aldi und Netto (Nord)

Quelle: BBE Handelsberatung, eigene Aufnahmen, Mai 2022

Des Weiteren ist auf einen weiteren Aldi Lebensmitteldiscounter im sudlichen Stadtgebiet an der Neutor-
stral3e hinzuweisen sowie Getrankefachmarkt (Getrankeuniversum) Am Chiidenwall. Zudem verfligt auch
der im noérdlichen Gewerbegebiet ansassige Jawoll Sonderpostenmarkt tiber eine nennenswerte Ange-
botsflache mit Lebensmittel- und Drogeriewaren.

Die nachfolgende Abbildung kennzeichnet die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen in der Stadt
Salzwedel (Hauptwettbewerber). Insgesamt sind im Rahmen der Wettbewerbserhebung nahversorgungs-
relevante Anbieter mit zusammen rd. 13.740 m?2 Verkaufsflache zu bertcksichtigen. Diese dirften einen
Gesamtumsatz von rd. 73,2 Mio. Euro p.a. (brutto) im relevanten periodischen Bedarfsbereich (Nah-
rungs- und Genussmittel / Drogeriebedarf) erzielen.
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Abbildung 15: Umsatz- und Verkaufsflachenanteile der Hauptwettbewerber im Stadtgebiet von

Salzwedel

Standortbereich Verkaufsflache Periodischer Umsatz*
ca. in m2 ca. in Mio. €

Innenstadt Salzwedel (faktischer ZVB) 490 3,0
Nahversorgungsstandort Karl-Marx-Straf3e
(u.a. Kaufland SB Warenhaus) 4.240 22,4
Nahversorgungsstandort Neuperver Tor

980 5,2
(u.a. Penny, Repo)
Fachmarktagglomeration Altmark Center 4.760 26.4
(u.a. Edeka, Netto, Lidl, Hol Ab, Rossmann) ’ '
Solitérstandorte Lebensmittelmarkte
(u.a. 2 x Aldi, Netto Nord, Getrénkeoase, 3.270 16,1
Jawoll)
Gesamt 13.740 73,2

* Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheits- und Drogeriebedarf

Quelle: B

BE Handelsberatung 2025 (Rundungsdifferenzen moglich)

Fazit zur Wettbewerbssituation

In der Summe verflgt die Stadt Salzwedel tiber eine projektrelevante Verkaufsflachenausstattung
von rd. 13.740 m2 im filialisierten Lebensmitteleinzelhandel, auf denen ein Einzelhandelsumsatz
von rd. 73,2 Mio. Euro p.a. im Bereich der periodischen Bedarfsgtiter (Nahrungs- und Genussmit-
tel / Drogeriebedarf) erwirtschaftet wird.

Im Hinblick auf die rAumliche Verteilung der Lebensmittelmarkte in der Hansestadt Salzwedel
zeigt sich ein raumlicher Angebotsschwerpunkt im dstlichen sowie stidlichen Stadtgebiet. Demge-
genuber weisen die Siedlungsstrukturen westlich der Innenstadt nur eine 'Uberschaubare' Anzahl
an Lebensmittelméarkten auf. Dies betrifft insbesondere die hochverdichtete Groliwohnsiedlung im
Umfeld der Uelzener Stral3e. In diesem Bereich finden sich derzeit keine Lebensmittelmarkte
(Versorgungsliicke).

In der Innenstadt von Salzwedel existiert derzeit kein filialisierter, gro3flachiger Lebensmittelmarkt.
Grolter Anbieter im Segment der Nahversorgung ist der kleinflachige Biofachmarkt Griinland, so-
dass nur marginale Wettbewerbstiberschneidungen zwischen dem Innenstadthandel und dem
Planvorhaben bestehen.
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m Hinsichtlich der unterschiedlichen Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel weist die Hanse-
stadt im Bereich der preisorientierten Lebensmitteldiscounter mit insgesamt 6 Anbietern (2x Aldi,
Penny, Netto Markendiscounter, Netto Nord, Lidl) eine standortadaquate Angebotsstruktur auf. Im
Segment der groR3flachigen Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkt, Verbrauchermarkt, SB-Wa-
renhaus) agieren derzeit jedoch mit Edeka und Kaufland nur zwei qualifizierte Anbieter in Salzwe-
del. Daher besteht aus Gutachtersicht, angesichts der mittelzentralen Versorgungsfunktion der
Hansestadt fur das landlich gepragte Umland, durchaus Entwicklungspotenzial in diesem Markt-
segment des Lebensmitteleinzelhandels.
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6 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

6.1 Einzugsgebiet des Planvorhaben

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher tiberwiegend bzw. zu groR3en Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit den Teilraum dar, in dem das Ansiedlungsvorhaben eine
hohe Versorgungsbedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten tbernimmt bzw. tlbernehmen
wird.

Unter Beriicksichtigung der Angebots- und Nachfragesituation wird gutachterlicherseits das Einzugsge-
biet fir das Untersuchungsobjekt abgegrenzt. Dabei sind fur die Einkaufsorientierung der Bevélkerung
grundsatzlich folgende Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,

m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,*

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Anbieter im Standortumfeld,

m die Attraktivitéat der Projektvorhaben, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

m die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

m die zentralortliche Funktion der Stadt.

Von entscheidender Bedeutung fir die Einzugsgebietsabgrenzung des Vorhabens ist neben seiner Er-
reichbarkeit und der umliegenden Siedlungsstruktur, die vorstehend dargestellte Angebotssituation zur
Grundversorgung im Umfeld des Untersuchungsobjektes, welche eine realistische Kundenorientierung
zum Vorhabenstandort begrenzt.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modell-
hafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes/
Standortverbundes stammt. Dartiber hinaus kénnen diffuse Zuflisse von auRerhalb erwartet werden. Fur

4 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes

nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mdbelsortiment).
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den geplanten REWE-Markt in Salzwedel sind folgende Faktoren fiir die (perspektivische) Reichweite des
Kundenherkunftsgebietes von Bedeutung:

m Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) des REWE-Marktes stellt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand fur die Aus-
dehnung des (perspektivischen) Einzugsgebietes einen begrenzenden Faktor dar.

m Beiden nachstgelegenen system- und betreibergleichen Anbietern handelt es sich um die REWE-
Lebensmittelméarkte im ndrdlich gelegenen Mittelzentrum Lichow, dem sudwestlich gelegenen
Mittelzentrum Wittingen sowie den REWE-Mérkten in den sudlich lokalisierten Stadten Brome und
Gardelegen. Somit wird die raumliche Ausstrahlungskraft des geplanten REWE-Marktes insbe-
sondere in nordlicher und stidwestlicher Richtung spirbar begrenzt.

m Des Weiteren stellt der Flussverlauf des Lichower Landgraben bzw. der Wustrower Dumme in
Richtung Norden eine gewisse naturrdumliche / topografische Barriere dar, die zudem durch den
Verlauf der Landesgrenze zwischen den Bundeslandern Niedersachsen sowie Sachsen-Anhalt
unterstrichen wird.

m  Aufgrund der stadtebaulich integrierten Lage in einem u.a. durch Wohnnutzung gepragten Umfeld
sowie der guten verkehrlichen Erreichbarkeit tibernimmt der Standort an der Lineburger Stral3e
eine wichtige wohnortnahe Versorgungsfunktion fur die Gesamtstadt Salzwedel.

Vor diesem Hintergrund lasst sich aus gutachterlicher Sicht ein zweizonales Einzugsgebiet mit unter-
schiedlichen Einkaufsintensitaten fir das Planvorhaben abgrenzen:

m Kerneinzugsgebiet (Zone I): Das Kerneinzugsgebiet des geplanten REWE-Marktes am Standort
Laneburger StralRe fokussiert sich auf das Stadtgebiet von Salzwedel und umfasst somit knapp
23.000 Einwohner.

m Erweitertes Einzugsgebiet (Zone Il): Dem erweiterten Einzugsgebiet des geplanten REWE-
Marktes sind die unmittelbar an das Mittelzentrum Salzwedel angrenzenden Stadte / Gemeinden
Arendsee, Apenburg-Winterfeld, Kuhfelde, Wallstawe, Dahre sowie die nérdlichen Ortsteile von
Kalbe (Milde) zuzuordnen. Hier leben weitere rd. 11.300 Einwohner.

Damit umfasst das perspektivische Einzugsgebiet (siehe Abbildung 16) ein Bevolkerungspotenzial von
insgesamt rd. 34.200 Einwohnern.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind in nachgeordnetem MaRe zusétzlich Kunden von au-
Rerhalb zu erwarten. Diese diffusen Umsatzzufliisse resultieren z. B. aus sporadischen Besuchen von
Touristen und Berufspendlern / Geschéftsreisenden aus umliegenden Kommunen, die nicht dem Ein-
zugsgebiet zugeordnet sind. Da sich die Kaufkraftabschépfung auRerhalb des Einzugsgebiets auf einen
vergleichsweise grofien Raum bezieht und die Kaufkraftabschépfung hier so gering ist, dass diese nicht
mehr exakt fur diese Herkunftsgebiete prognostiziert werden kann, sind die Wohnorte dieser Kunden-
gruppen nicht mehr zum Einzugsgebiet des Vorhabens zu z&hlen.
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Abbildung 16: Einzugsgebiet des Planvorhabens

r

REWE

i 1Y Q1
>

-y, \
Arendsee“’%

Clenze

Wustrow

n
-
-
identeich - A\/?
4
Bismark (Altmark)

Kalbe (Milde)

Klotze

~

Einzugsgebiet

N
" T S—
. Projektstandort A ¥
0 15 3 6

- Zone 1=KemeinquSgebiet Quelle: © OpenStreetMap contributors,
Map layer by Esri, BBE Handelsberatung 2022

BBE

Zone 2=Erweitertes Einzugsgebiet

Quelle: BBE Darstellung, 2022

6.2 Projektrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

Die Hohe der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevélkerung
bestimmt. Die Kennziffer gibt unabhéangig von der Gré3e der Stadt das verfugbare Netto-Einkommen pro
Einwohner im Verhéltnis zum Gesamteinkommen in der Bundesrepublik an, welches fur die Ausgaben im
Einzelhandel zur Verfligung steht.
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Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl im
Einzugsgebiet und dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH-Verbrauchsausgaben fir Le-
bensmittel), bewertet mit der jeweiligen sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (Quelle:
BBE!CIMA!MB-Research).

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht, unter Beriicksichtigung der erlauterten Parameter, im
abgegrenzten Einzugsgebiet im vorhabenbezogenen Sortiment Lebensmittel / Drogeriebedarf (periodi-
sche Bedarfsguter) aktuell ein sortimentsspezifisches Kaufkraftvolumen in Héhe von ca. 111,5 Mio. Euro
im Jahr zur Verfiigung. Hiervon entfallen rd. 75,0 Mio. Euro p.a. auf Zone | und rd. 36,5 Mio. Euro p.a. auf
Zone Il

Abbildung 17: Einwohner und projektrelevantes Nachfragevolumen im Einzugsgebiet

Warengruppenspezifisches Nachfragevolumen nach Zonen

Zone I Zone Il Gesamt
Einwohner absolut 22.958 11.303 34.261
Sortimente in Mio. € in Mio € in Mio €
Nahrungs- u. Genussmittel/Backer/Metzger 66,5 32,4 98,9
Drogerie / Parfiimerie / Kosmetik 8,5 41 12,6

Quelle: BBE Handelsberatung 2025, Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau gesamt (IfH 2024), eigene Berechnung.
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7  Auswirkungsanalyse

7.1 Marktabschopfung und Umsatzerwartung des Planvorhabens

Entscheidend fur die Bestimmung der mit der geplanten Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters
(REWE) zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicherweise hervorgerufenen stadte-
baulichen Auswirkungen ist der zu erwartende Umsatz des prospektiven Lebensmittelmarktes.

Die Umsatzerwartung hangt dabei zunachst von der Marktbedeutung der zu betrachtenden Betriebsform
(Supermarkt), der Verkaufsflachengrof3e (rd. 1.900 m2 VKF) sowie des Betreibers (REWE) ab. Dariiber
hinaus nehmen auch die Gesamtattraktivitdt des Standortes, das ansprechbare Kaufkraftpotenzial im Ein-
zugsgebiet sowie die Intensitat des Wettbewerbs Einfluss auf den zu erwartenden Umsatz.

Die BBE-Gutachter gehen davon aus, dass der geplante REWE-Markt mit insgesamt rd. 1.900 m2 Ver-
kaufsflache unter Bertcksichtigung der Standortqualitét, der Angebotssituation sowie des im Nahbereich
vorhandenen Bevdlkerungspotenzials eine Umsatzleistung von max. 8,7 Mio. Euro p.a. erzielen wird.
Auf das nahversorgungsrelevante Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) entfallen
hiervon ca. 7,8 Mio. Euro p.a. und auf die aperiodischen Randsortimente ca. 0,9 Mio. Euro p.a. Bei den
aperiodischen Randsortimenten (Nonfood-Sortimenten) handelt es sich vornehmlich um die Randsorti-
mente und die wdchentlich wechselnden Aktionswaren.

Laut sekundarstatistischen Daten betrégt die durchschnittliche Flachenproduktivitét einer Rewe-Filiale rd.
4.790 Euro je m? Verkaufsflache.® Grundsatzlich gilt fir die Rewe-Markte, dass unabhangig von der Filial-
groRe in allen Markten in etwa dasselbe Angebot vorgehalten wird. Damit geht tendenziell einher, dass
die kleineren Filialen (mit einem héheren Personalaufwand) einen auf die Flache bezogenen héheren
Umsatz erzielen kénnen als die Filialen, die dasselbe Angebot auf einer gréReren Flache prasentieren
(und damit weniger haufig Ware nachlegen mussen). Der erzielbare Umsatz einer Rewe-Filiale steigt da-
mit nicht linear mit der Verkaufsflache. Auch ist zu beriicksichtigen, dass dieser Durchschnittswert starke
Schwankungen tberdeckt, die aus der Wettbewerbssituation, dem Nachfragepotenzial und der konkreten
Standortsituation resultieren.

Der geplante Rewe Lebensmittel-Vollsortimenter am Standort Lineburger Stral3e in Salzwedel erreicht
aus gutachterlicher Sicht voraussichtlich eine Flachenproduktivitat von rd. 4.600 Euro je m2 Verkaufs-
flache. Damit bewegt sich die durchschnittliche Flachenproduktivitét des geplanten Marktes leicht unter
dem Bundesdurchschnitt, was zum einen mit der deutlich unterdurchschnittlichen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftausstattung (91,0) zu begriinden ist, zum anderen liegt die geplante Verkaufsflachendimen-
sionierung mit rd. 1.900 m?2 spurbar Uber dem bundesweiten Durchschnittswert von rd. 1.560 m2. Vor die-
sem Hintergrund ist die prognostizierte Umsatzleistung des geplanten Lebensmittelmarktes durchaus als
ambitioniert und somit als "Worst-Case-Ansatz" zu bewerten.

5 Quelle: Statista 2025
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In der folgenden Abbildung 18 sind die Umsatze und Kaufkraftbindungsquoten fiir den geplanten REWE-
Markt fir nahversorgungsrelevante Sortimente im Einzugsgebiet zusammengefasst dargestellt. Hieraus
l&sst sich die mogliche Marktbedeutung des geplanten Lebensmittel-Vollsortimenters ableiten.

Abbildung 18: Umsatzerwartung des geplanten REWE-Marktes und Marktanteile

Kaufkraft- Umsatz

Uisaid i potenzial Bindungsquote in Mio. € Umsatz-

periodische in % periodische anteil in %

Bedarfsglter Bedarfsguter

in Mio. € in % in Mio. € in %

Einzugsgebiet, davon 111,5 6,6 7,4 95
B Zonel

(Kerneinzugsgebiet) 75,0 75 56 72
B Zonell

(erweitertes Einzugsgebiet) 36,5 50 18 23
Diffuse Umsétze A. . 0,4 5
Nahversorgungsrelevante
Kernsortimente gesamt inkl. A. A. 7,8 100
Backwarenverkauf
Nonfood-Sortimente A. J 0,9 A.
Summe A. A. 8,7 A.

Quelle: BBE-Berechnungen 2025, Rundungsdifferenzen moglich

Nach gutachterlicher Einschatzung kann der geplante REWE-Markt rd. 7,5 % von der im Kerneinzugsge-
biet, d. h. in der Hansestadt Salzwedel vorhandenen nahversorgungsrelevanten Kaufkraft binden (= rd.
5,6 Mio. Euro p.a.). Dies entspricht einem prozentualen Umsatzanteil von rd. 72 %. Damit wird das Vor-
haben eine wichtige nahversorgungsbezogene Bedeutung fir die Bevoélkerung in der Stadt Salzwedel
Ubernehmen. Die Marktanteile in der Zone Il des perspektivischen Einzugsgebietes fallen mit rd. 5,0 %
spurbar geringer aus, stellen jedoch rd. 23 % des Prognoseumsatzes dar und unterstreichen damit auch
die Bedeutung des Lebensmittelmarktes fur die angrenzenden Kommunen im landlich gepragten Umland
der Hansestadt.

Zusétzliche Umsatze (rd. 0,4 Mio. Euro p.a.) werden Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus in nach-
geordnetem Maf3e auch mit Kunden von auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes generiert werden

kénnen. Zu dieser Kundengruppe werden v. a. (Berufs-) Pendler aus dem erweiterten Umland sowie Tou-
risten gehdren. Diese Umsatzanteile sind in der Analyse als so genannte "diffuse Umsatzzufliisse" zu be-
rucksichtigen.
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7.2 Umsatzumlenkungseffekte

Bei der Umsatzprognose wurden die Abschépfungsquoten des Planvorhabens im projektrelevanten Ein-
zugsgebiet ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der REWE-Markt in der Hanse-
stadt Salzwedel ibernehmen kann. Der geplante REWE-Markt ist als wichtiger Anbieter im Rahmen der
wohnungsnahen Versorgung innerhalb seines Nahbereiches sowie im Stadtgebiet von Salzwedel zu be-
werten. Er dient sowohl als fuRlaufig gut angebundener Nahversorger als auch erganzend im Rahmen
des Pkw-gestitzten Einkaufs der Versorgung der Einwohner aus den umliegenden Wohnsiedlungen bzw.
dem Stadtgebiet.

Wie bereits dargelegt, ist fur einen REWE Lebensmittel-Vollsortimenter (knapp 1.900 m?2 Verkaufsflache)
in der Hansestadt Salzwedel in der Worst-Case-Betrachtung ein Umsatz in Hohe von insgesamt rd.

8,7 Mio. Euro p.a. zu prognostizieren. Davon wird der Grof3teil (rd. 7,8 Mio. Euro p.a.) auf die nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren entfallen; die sonsti-
gen Sortimente (Randsortimente) werden voraussichtlich rd. 0,9 Mio. Euro p.a. erzielen.

Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraft-
strom-Modellrechnung simuliert. Das Prognosemodell berticksichtigt folgende Faktoren:

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet,

m Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im Untersuchungsgebiet und
den relevanten Wettbewerbsstandorten,

m Standorte, Dimension und Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber.

Auf der Basis dieses Prognosemodells kénnen Aussagen dariiber getroffen werden, welche Standorte
bei Realisierung des REWE-Marktes in Salzwedel in welchem Umfang durch Umsatzeinbuf3en betroffen
sein werden.

Im Rahmen der Prognose ist vorauszusetzen, dass der Umsatz, der im Realisierungsfall am Planstandort
gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht.® Denn weder ein erweiterter
noch ein neuer Anbieter vergrof3ert den verfigbaren "Kaufkraftkuchen", sondern sorgt lediglich fir eine
raumliche Umverteilung des Umsatzes. Dies ist grundsétzlich als ein rechtlich tolerierbarer Wettbewerbs-
effekt anzusehen; sollten aber die vom Vorhaben induzierte Umsatzverlagerung dazu fiihren, dass an-
dere zentrale Versorgungsbereiche unzumutbar beeintrachtigt werden, kénnten sich dadurch negative
Auswirkungen ergeben und die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens infrage gestellt werden.

Bei der Einschétzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte sind die Gutachter von folgenden
Annahmen ausgegangen:

6 Dabei werden "Worst-Case-Annahmen" u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fur stadtebaulich integrierte Wettbewerber (zentrale

Versorgungsbereiche/ wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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m Die durch die Planung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie zu Lasten der-
jenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung auf-
weisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des geplanten REWE-Marktes in erster Linie
gréRere Lebensmittel-Vollsortimenter anzusehen sind. In der Stadt Salzwedel sind dies die Anbie-
ter Kaufland sowie Edeka.

m Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im ndheren Umfeld des Projektstandortes
starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbe-
triebe.

m Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fiir den Verbraucher die Attraktivitat von
Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden
Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente
ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nach-
frage bestimmt. So weisen insbesondere Guter des taglichen Bedarfs - wie z. B. Lebensmittel und
Drogeriewaren - aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen
Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits
nach relativ geringer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gitern deutlich abnimmt.

m Im Bereich der sonstigen Sortimente/Non-Food-Sortimente (Randsortimente) des geplanten Le-
bensmittel-Vollsortimenters in Hohe von rd. 0,9 Mio. Euro p.a. ist mit keiner spurbaren Umvertei-
lung zu rechnen. Hier kann davon ausgegangen werden, dass die entsprechende Kaufkraft der-
zeitig bereits Giberwiegend von groReren Lebensmittelméarkten gebunden wird und damit die zu
betrachtenden Umsatzverlagerungen in erster Linie grof3ere filialisierte Lebensmittelmarkte betref-
fen werden. Darlber hinaus wird von der Salzwedeler Bevélkerung das Gros der Randsortimente
/ Aktionswaren (wie z.B. Schuhe, Textilien, Schreib- und Spielwaren, Haushaltswaren) schwer-
punktmafig in den spezifischen Fachgeschéften der Innenstadt oder in den groR3flachigen Fach-
markten an anderen Standorten im Stadtgebiet (z.B. Deichmann, Fressnapf, Obi, Tedi, Repo,
Jawoll) nachgefragt. Vor diesem Hintergrund werden sich die zu erwartenden Umverteilungsef-
fekte durch die aperiodischen Randsortimente des geplanten REWE-Marktes auf eine Vielzahl
von Anbietern mit entsprechend marginalen (nicht messbaren) Auswirkungen verteilen. Sonstige
Einzelhandelsbetriebe werden dementsprechend nur in einem sehr geringen Maf3 wettbewerblich
tangiert, sodass die wirtschaftliche Tragfahigkeit des innerstadtischen Facheinzelhandels nicht
gefahrdet wird.

Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die durch die geplante Ansiedlung des Lebensmittel-
Vollsortimenters zu erwartenden Umsatzverlagerungen folgende Konsequenzen:
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Abbildung 19: Umsatzumverteilungseffekte des Planvorhabens ("Worst-Case-Betrachtung")

Derzeitiger
Standortbereich Wettbewerber- Umsatzumverteilung*
umsatz*
in Mio. € in Mio. € in %

Innenstadt von Salzwedel (faktischer ZVB)

n 3,0 0,1 3,3%
(u.a. Grunland, Naturkostladen, Ladenhandwerk)
Nahversorgungstandort Karl-Marx-Strafie 0
(Kaufland, Ladenhandwerk) 22,4 3.5 15,6%
Nahversorgungsstandort Neuperver Tor 52 0.4 77%
(u.a. Penny, Repo)
Fachmarktagglomeration Altmark Center o
(u.a. Edeka, Netto, Lidl, Hol Ab) 26,4 2.0 7.6%
Solitarstandorte Lebensmittelmarkte sonstiges
Stadtgebiet 0
(u.a. 2x Aldi, Netto Nord, Nah & Gut, Getrénkeoase, 16,1 14 8,7%
Jawoll)
Untersuchungsraum gesamt 73,2 7.4 10,1%
Diffuse Umsatzumverteilung / 0.4 /
(auRerhalb des Stadtgebietes von Salzwedel) o ’ o
Umverteilungseffekte insgesamt A. 7,2 A.

“ nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren)
Quelle: BBE-Berechnungen 2025, Rundungsdifferenzen moglich

Der Berechnung liegt die Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung des relevanten Einzelhandels im Unter-
suchungsraum zu Grunde. Unter den zuvor genannten Pramissen ergeben sich bei diesem Berech-
nungsansatz die dargestellten Umsatzumlenkungseffekte (Maximalumsatze/ Worst-Case-Szenario).

m Die geplante Ansiedlung des REWE-Marktes wird fur die Innenstadt von Salzwedel (faktischer
zentraler Versorgungsbereich) und den dort vorhandenen nahversorgungsrelevanten Angebots-
strukturen eine maximale Umsatzumverteilung von rd. 0,1 Mio. Euro auslésen. Dieser Wert ent-
spricht rd. 3,3 % des derzeitigen nahversorgungsrelevanten Umsatzes in diesem Standortbereich.

Vor dem Hintergrund fehlender Wettbewerber im Segment der filialisierten Lebensmittelmarkte,
werden sich die geringen Wettbewerbswirkungen tberwiegend auf den Biofachmarkt Griinland
fokussieren. Aufgrund des spezifischen Angebotes des Biofachmarktes mit einer deutlich differen-
zierten Sortiments- und Preisstruktur zum Planvorhaben sowie seiner USP-Funktion (Alleinstel-
lungsmerkmal) im Stadtgebiet von Salzwedel, sind die zu erwartenden Umverteilungseffekte als
absolut tragbar zu bewerten. Diese gutachterliche Einschéatzung trifft auch fir die weiteren nahver-
sorgungsrelevanten Angebotsstrukturen der Salzwedeler Innenstadt zu, die - mit Ausnahme eines
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Naturkostladen zzgl. Café - nur aus Betrieben des Ladenhandwerks (Béckerei / Fleischerei) be-
stehen. Mdgliche Betriebsaufgaben, infolge der REWE-Markt-Ansiedlung am Standort Luneburger
StralRe, kdbnnen damit ausgeschlossen werden.

m Das Gros der zu erwartenden Umverteilungseffekte In Héhe von rd. 3,5 Mio. Euro bzw. rd. 15,6 %
wird aller Voraussicht nach der Nahversorgungsstandort an der Karl-Marx-Stral3e mit seinem
Ankermieter Kaufland SB-Warenhaus "schultern" missen.

Der Anbieter befindet sich in raumlicher N&dhe zum Projektstandort und ist als direkter / system-
gleicher Wettbewerber zum Planvorhaben einzustufen. Damit ist fir den Kaufland Lebensmittel-
markt zwar von deutlich spiirbaren Umverteilungseffekten auszugehen, inwieweit dem Anbieter
jedoch die wirtschaftliche Tragféhigkeit 'entzogen’ wird, ist, aufgrund der tradierten Einkaufsbezie-
hungen des SB Warenhauses sowie dem hohen fu3laufigen Nahpotenzial im Standortumfeld, in
jedem Fall in Frage zu stellen.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Anbieter Kaufland um den mit Abstand grof3-
ten und leistungsstarksten Lebensmittelmarkt (> 4.000 m2 Verkaufsflache) von Salzwedel handelt,
der somit eine entsprechende 'Sogwirkung' Uber das gesamte Stadtgebiet entfaltet. Dariiber hin-
aus verfiigt das SB Warenhaus Uber einen zeitgerechten Marktauftritt, ausreichende Pkw-Stell-
platzkapazitaten unmittelbar am Objekt sowie Uiber weitere Einzelhandelsangebote (u.a. Backerei,
Fleischerei, Apotheke, Ernsting's family) im Mallbereich der Vorkassenzone. Somit stellt das Kauf-
land SB Warenhaus derzeit den 'Platzhirsch’ im Nahversorgungsegment der Hansestadt dar.

Vor diesem Hintergrund prognostizieren die Gutachter, infolge einer mdglichen Realisierung des
REWE-Marktes, zwar konkurrenzwirtschaftliche Auswirkungen, eine Existenzgefahrdung des An-
bieters ist aber nicht zu erwarten.

m  Fir den suddstlich der Innenstadt lokalisierten Nahversorgungsstandort vor dem Neuperver
Tor prognostizieren die Gutachter einen Umverteilungseffekt in Héhe von rd. 0,4 Mio. Euro. Dies
entspricht - bezogen auf den projektrelevanten Einzelhandelsumsatz von rd. 5,2 Mio. Euro - einer
Umverteilungsquote von rd. 7,7 % und damit sehr deutlich unterhalb der der "Orientierungs-
schwelle" von 10%.

Dabei werden sich die geringen Wettbewerbswirkungen des geplanten REWE-Marktes in erster
Linie auf den Lebensmitteldiscounter Penny richten und nur nachrangig auf die periodischen Sorti-
mente (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren) des Repo Restpostenmarktes. Keiner der
Betriebe wird dadurch in einer existenzgefahrdenden Groé3enordnung betroffen, zumal sich zwi-
schen dem Planstandort und dem Standortbereich die Innenstadt von Salzwedel befindet und der
Penny-Markt auf ein fu3laufiges Nahpotenzial reflektieren kann.

m Die nahversorgungsrelevanten Anbieterstrukturen im Umfeld des Fachmarktagglomeration
Altmark Center werden voraussichtlich mit Umsatzumverteilungseffekte in einer GrdlRenordnung
von rd. 2,0 Mio. Euro betroffen. Dies entspricht insgesamt einer prozentualen Umverteilungsquote
von rd. 7,7 %, wobei sich die Wettbewerbswirkungen in erster Linie auf den Edeka Lebensmittel-
Vollsortimenter beziehen werden. Dieser ist als systemgleicher Anbieter (Vollsortimenter) mit einer
vergleichbaren Grdélendimensionierung zum geplanten REWE-Markt zu bewerten. Dem gegen-
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Uber werden die arrondierenden Lebensmitteldiscounter (Netto, Lidl) sowie die weiteren nahver-
sorgungsrelevanten Anbieter (Hol Ab, Rossmann) deutlich geringer von den zu erwartenden Um-
verteilungseffekten tangiert.

Trotz der raumlich kontraren Lage im siiddstlichen Stadtgebiet von Salzwedel und damit in deutli-
cher Entfernung zum Planstandort des projektierten REWE-Marktes, sind spirbare Wettbewerbs-
wirkungen fur den Edeka-Markt in einer GréRenordnung von rd. 1,4 Mio. Euro (rd. 15,0 %) zu er-
warten. Angesichts der unmittelbar angrenzenden zahlreichen Einzelhandelsfachmérkten (u.a.
Netto, Lidl, Rossmann, Deichmann, Fressnapf, Tedi), die den Standortbereich zur flichenseitig
groéten und leistungsstérksten Einzelhandelsdestination im Stadtgebiet von Salzwedel machen,
durfte der Anbieter Edeka die ausgeldsten Umverteilungseffekte aller Voraussicht nach 'schultern’
kénnen, ohne seine Marktstellung zu verlieren. Etwaige Abschmelzungstendenzen fir Edeka bzw.
die umgebenden Lebensmittelmarkte sind demnach nicht zu erwarten.

Inwieweit die Standortprasenz des Edeka-Marktes auch langfristig gewahrleistet ist, steht aus
Sicht der BBE Handelsberatung im hohen MalRRe mit der Wiederbelebung / Modernisierung des
nahezu komplett leerstehenden Altmark Centers in Verbindung, wobei die Ansiedlung des geplan-
ten REWE-Marktes den Modernisierungsdruck auf das Fachmarktzentrum erhdhen durfte.

m Im Hinblick auf die weiteren Lebensmittelmarkte, die sich als Solitarstandorte tber das sonstige
Stadtgebiet von Salzwedel verteilen, prognostizieren die Gutachter in der Summe einen Umvertei-
lungseffekt von insgesamt rd. 1,4 Mio. Euro bzw. rd. 8,7 %.

Damit bewegen sich die absoluten Umsatzverlagerungen auf einzelbetrieblicher Ebene in einem
akzeptablen Rahmen, die als Ausdruck zulassigen Wettbewerbs zu bewerten sind. Aus Sicht der
Gutachter wird kein solitarer Bestandsbetrieb wirtschaftlich derart unter Druck geraten, dass er
sich aufgrund der Realisierung des REWE-Marktes vom Standort zuriickziehen misste.

m Ein geringer Teil des zu erwartenden Planumsatzes (max. 0,4 Mio. Euro p.a.) wird gegentiber der
auBRerhalb des Einzugsgebietes gelegenen Wettbewerbsbetriebe im Rahmen einer diffusen Um-
verteilung sowie durch "Streukunden" (Pendler / Touristen) umverteilt, ohne dass hier eine stand-
ortbezogene Bilanzierung erfolgen kann. Einzelbetriebliche Geschaftsgefahrdungen von Wettbe-
werbern kénnen jedoch angesichts der geringen absoluten Hohe ausgeschlossen werden.

Angesichts der Hohe der durch die geplante REWE-Markt-Ansiedlung induzierten maximalen Umsatzum-
verlagerungen kann prognostiziert werden, dass weder in der Innenstadt von Salzwedel (faktischer zent-
raler Versorgungsbereich) noch an sonstigen Nahversorgungsstandorten ansassige Betriebe im Untersu-
chungsraum in ihrem Fortbestand gefahrdet werden.
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7.3 Stadtebauliche und landesplanerische Bewertung des projektierten
REWE-Marktes

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzver-
lagerungseffekte auf Basis von § 11 Abs. 3 BauNVO zentrale Versorgungsbereiche / Innenstédte in ihrer
Funktionalitat und Entwicklungsfahigkeit beeintrachtigt werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten
nachteilig beeinflusst wird. Diese negativen Auswirkungen wéren zu unterstellen, wenn infolge des Vor-
habens solche Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungs-
zentren bzw. der wohnungsnahen Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen reali-
siert werden kénnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen wéare dann beein-
trachtigt, wenn bei Realisierung der Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an
Marktentwicklungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche einge-
schrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevdlkerung nicht mehr gewéahrleistet ist, da infolge eines Vorhabens flachen-
deckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturpragenden Betrieben in zentralen Ver-
sorgungsbereichen bzw. an wohnungshahen Standorten zu beflirchten sind, bzw.

m das Vorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fuhrt und

m das Vorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die geplante
Ansiedlung eines REWE-Marktes am Standort Lineburger Strafl3e keine negativen Auswirkungen
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auf die Innenstadt von Salzwedel und die wohnungsnahe Ver-
sorgung sowie in umliegenden Gemeinden und Stadten zu erwarten sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

m Der projektierte Vollsortimenter mit Backwarenverkauf ist gut geeignet, insbesondere fiur die Be-
volkerung im westlichen Stadtgebiet von Salzwedel eine marktgerechte Nahversorgung zur Verfu-
gung zu stellen. Hierbei wird eine Ausstrahlungskraft entfaltet, die sich in erster Linie auf die Han-
sestadt Salzwedel sowie unmittelbar angrenzenden Kommunen fokussiert. Somit Ubernimmt das
Vorhaben perspektivisch im Wesentlichen umfangreiche Nahversorgungsfunktionen fur die Stadt
Salzwedel und ihr landlich gepragtes Umland.

m Durch das Planvorhaben werden keine gravierenden / existenzgefahrdenden Umverteilungsef-
fekte innerhalb der Innenstadt von Salzwedel und bei den wohnungsnahen Versorgungsstrukturen
im Ubrigen Stadtgebiet ausgel6st, sodass die Wettbewerbswirkungen nicht die wirtschaftliche
Tragféhigkeit einzelner Betriebe infrage stellen. Stadtebaulich relevante Auswirkungen sind somit
nicht zu erwarten.
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m Als Hauptwettbewerber, die im Falle der Ansiedlung eines modernen Vollsortimenters am starks-
ten von Umsatzverlusten betroffen waren, sind die beiden gréReren Lebensmittel-Vollsortimenter
Kaufland und Edeka im Stadtgebiet von Salzwedel zu bewerten. Dabei bewegen sich die Umver-
teilungsquoten jedoch auf einem nicht-existenzgefahrdenden Niveau.

Als flachenseitig groRter und leistungsstarkster Lebensmittelmarkt im Stadtgebiet von Salzwedel
wird der Anbieter Kaufland das Gros der zu erwartenden Umverteilungseffekte 'auffangen' kdn-
nen, ohne dabei seine wirtschaftliche Grundlage zu verlieren.

Auch fiir den Edeka-Markt im Altmark Center prognostizieren die Gutachter zwar spirbare Umver-
teilungseffekte, da der Lebensmittelmarkt aber durch eine Vielzahl von Einzelhandelsfachmarkten
in seiner unmittelbaren Nachbarschaft arrondiert wird und in die gro3te Einzelhandelsdestination
der Stadt 'eingebettet’ ist, sind die prognostizierten Wettbewerbswirkungen aus gutachterlicher
Sicht als vertretbar zu bewerten.

m Die Entwicklungsféhigkeit der Salzwedeler Innenstadt wird durch das Vorhaben nicht einge-
schrankt, zumal in dieser zum einen keine Flachenpotenziale fur die Ansiedlung grof3flachiger Ein-
zelhandelsformate zur Verfiigung stehen und zum anderen keine filialisierten Lebensmittelmérkte
als Hauptwettbewerber zum Planvorhaben vorhanden sind. Der faktische zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadt wird gemafR 8§ 11 Abs. 3 BauNVO in seiner Funktionalitat nicht beein-
trachtigt.

m Neben der Frage, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbe-
reiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden, ist geman § 11 Abs. 3 BauNVO zudem ent-
scheidend, ob die wohnungsnahe Versorgung in Wohngebieten des Untersuchungsgebietes
geféhrdet wird. In diesem Zusammenhang sind inshesondere die Lebensmittelmérkte zu betrach-
ten, die sich an siedlungsintegrierten Standorten befinden und deshalb eine besondere Bedeutung
fur die fu3laufige Nahversorgung haben.

Die Prognose zu den zu erwartenden Umverteilungseffekten durch die Realisierung eines REWE-
Marktes hat aufgezeigt, dass z.T. zwar eine spurbare Intensivierung der Wettbewerbssituation an
den Solitéarstandorten der Lebensmittelmarkte im Stadtgebiet von Salzwedel ausgeldst wird, je-
doch auf einzelbetrieblicher Ebene in einem akzeptablen Rahmen liegen und als Ausdruck zulas-
sigen Wettbewerbs einzustufen sind.

m  Wesentliche Marktwirkungen fir die Nachbarkommunen und damit negative Gbergemeindliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung kénnen aus-
geschlossen werden.

m Neben den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogeriewaren werden nur in untergeordnetem Umfang sonstige Nonfood-Sortimente / Randsorti-
mente angeboten. Hier kann davon ausgegangen werden, dass die entsprechende Kaufkraft der-
zeitig bereits Uberwiegend von groReren Lebensmittelméarkten gebunden wird und damit die zu
betrachtenden Umsatzverlagerungen in erster Linie grof3ere filialisierte Lebensmittelméarkte betref-
fen werden. Sonstige Einzelhandelsbetriebe werden dagegen nur in einem sehr geringen Mal3
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wettbewerblich tangiert, so dass die wirtschaftliche Tragfahigkeit des innerstadtischen Facheinzel-
handels nicht gefahrdet wird

Im Fazit stellt das Einzelhandelsvorhaben eine bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgungs-
funktion fiir das Stadtgebiet von Salzwedel dar. Negative Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO auf die Funktions- und Entwicklungsféahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen und die woh-
nungsnahe Versorgung im Stadtgebiet und in den Nachbarkommunen sind fir den Realisierungsfall des
REWE-Marktes auszuschlie3en.
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7.4 Kompatibilitdt der Einzelhandelsplanung mit den Zielen der
Landes- und Regionalplanung

Fur das Projektvorhaben ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit Festsetzung fur ein Sonderge-
biet Einzelhandel nach § 11 Abs. 2 BauNVO geplant. Bei einer Sondergebietsausweisung sind die Ziele
und Grundséatze der Raumordnung zu beachten. Dabei sind die Ziele der Raumordnung verbindliche Vor-
gaben, die im Rahmen 6ffentlicher Planungen zu bertcksichtigen sind, d.h. diese kénnen nicht abgewo-
gen werden. Die Grundséatze der Raumordnung enthalten Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Si-
cherung des Raums als Vorgaben fiir nachfolgende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen.’

Mit dem Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010 (LEP) bestehen in Abschnitt 2.3 Ziele und
Grundsatze der Raumordnung, die im Rahmen von Neuansiedlungen von grof3flachigen Einzelhandels-
vorhaben zu beachten (Ziele) bzw. zu berlcksichtigen (Grundsétze) sind. Diese Ziele stehen im Einklang
mit den regionalen Zielsetzungen des Regionalen Entwicklungsplanes fur den Landkreis Altmark 2005.
Daruber hinaus wurden die Inhalte der Ergénzung zum Regionalen Entwicklungsplan Altmark um den
sachlichen Teilplan "Regionalstrategie Daseinsvorsorge und Entwicklung der Siedlungsstruktur" fur die
Planungsregion Altmark beriicksichtigt. Bei der vorliegenden Planung sind folgende Zielvorgaben von Re-
levanz, fur die aus gutachterlicher Sicht die nachfolgenden Bewertungen getroffen werden kénnen:

Ziel 46: ,,Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, grof3fldchige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der Baunutzungsver-
ordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. "

Die Stadt Salzwedel wird gemafl? dem Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt als Mittelzentrum einge-
stuft. Demnach ist hier ein gro3flachiges Einzelhandelsprojekt grundsétzlich zuléassig.

Die mittelzentrale Funktion der zentralen Orte beschrankt sich gemaf der Festlegung im relevanten Regi-
onalplan auf den im Zusammenhang bebauten Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der jeweiligen Stadt.
Dieser Bereich wurde durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den Stédten der Planungsregion
raumlich abgegrenzt. Auf Grund der kartographischen Darstellung im Regionalen Entwicklungsplan Alt-
mark ist festzuhalten, dass der Projektstandort an der Lineburger Stral3e innerhalb der raumlichen Ab-
grenzung des zentralen Ortes liegt.

Demnach wird auf Grund der ausgewiesenen mittelzentralen Funktion von Salzwedel und der Abgren-
zung des zentralen Ortes das im LEP-LSA formulierte Konzentrationsgebot eingehalten.

Ziel 47: ,,Verkaufsfldche und Warensortiment von Einkaufszentren, gro8flachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen groRRflachigen Handelsbetrieben miissen der zentraldrtlichen Versor-
gungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.*

7 vgl. § 3Abs. 1 Nr. 2 und 3 ROG.
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Der Kerneinzugsbereich des geplanten REWE-Marktes umfasst die Stadt Salzwedel sowie die umliegen-
den Ortsteile. Eine Ausstrahlung des Vorhabens auf gleich- oder héherrangige zentrale Orte ist auszu-
schiefRen, da insbesondere die im Umfeld befindlichen Mittelzentren Luchow, Uelzen, Wittenberge oder
Stendal Gber ein gut strukturiertes Einzelhandelsangebot - auch im Nahversorgungsbereich - verfigen.
Demnach sind Kaufkraftzuflisse aus diesen Stadten nach Salzwedel nicht realistisch.

Eine Uberschreitung bzw. Ausweitung des Einzugsgebietes des geplanten REWE-Marktes ist heute und
auch zukunftig nicht realistisch. Dies leitet sich aus der Standortqualitéat des Planstandortes (stadtebau-
lich integrierte Lage), den steigenden Erreichbarkeitsdistanzen von au3erhalb des Einzugsgebiets und
aus dem bestehenden Wettbewerb im regionalen Umfeld von Salzwedel ab. Demnach wird das zentral-
ortlich abgestufte Versorgungssystem der Region durch die geplante Ansiedlung des grof3flachigen
REWE-Marktes nicht beeintrachtigt, so dass das im LEP-LSA beschriebene Kongruenzgebot nicht ver-
letzt wird.

Ziel 48: ,,Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. durfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht we-
sentlich Uberschreiten,

sind stadtebaulich zu integrieren,
dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefahrden,

sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit Ful3-
und Radwegenetzen zu erschlieRen,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen un-
vertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutzge-
bieten fiihren.*

zu 1:

Wie vorstehend erlautert, orientiert sich die Versorgungsfunktion des geplanten Lebensmittelmarktes zum
Uberwiegenden Anteil (rd. 72 % des Umsatzanteiles) auf das Kerneinzugsgebiet (= Stadt Salzwedel) und
nur nachrangig (rd. 23 % des Umsatzanteiles) auf die unmittelbar angrenzenden Kommunen.

Somit orientiert sich der betriebliche Einzugsbereich des geplanten Vorhabens an dem Verflechtungsbe-
reich® von Salzwedel.

Zu 2:

Der Planstandort an der Lineburger StraRe befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage. Dies ist
abzuleiten, da der Standort

8 Eine raumliche Abgrenzung des Verflechtungsbereiches der Stadt Salzwedel von Seiten der Landes- und Regio-

nalplanung liegt nicht vor.
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m raumlich und funktional einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet ist und sich fiir die umliegende
Wohnbevolkerung in fuBlaufig gut erreichbarer Lage befindet,

m Uber hohe Bevdlkerungsanteile im Nahbereich verfiigt und aus der Salzwedeler Kernstadt fu3lau-
fig zu erreichen ist und

m (ber eine fuRlaufige OPNV-Anbindung verfigt.
Zu 3:

Von dem Projektvorhaben sind keine negativen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Ver-
sorgungsbereiche oder wohnortnahe Versorgung im Sinne von 8 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zu erwarten.

zu 4.

Der Projektstandort verfiigt tiber eine fuRlaufig erreichbare OPNV-Anbindung ("Dreilandereck"), die sich
knapp 300 m dstlich befindet. Von hier bestehen zahlreiche Busverbindungen u.a. zum Regionalbahnhof
bzw. ZOB der Stadt Salzwedel.

Zudem bestehen entlang der angrenzenden Verkehrsachsen Lineburger Straf3e / Boddenstedter Weg
Ful3- und Fahrradwege, sodass auch eine barrierefreie fu3laufige Anbindung des Planstandortes gewahr-
leistet ist.

zZu b:

Aus gutachterlicher Sicht werden durch den auftretenden Kunden- und Logistikverkehr aller Voraussicht
nach keine unvertraglichen Belastungen hervorgerufen. Hierzu ist auch auf die stadtebaulich integrierte
Lage sowie das hohe fu3laufige Nahpotenzial zu verweisen. Eine abschlieBende Klarung dieses Sach-

verhaltes ist jedoch nur durch ein gesondert zu erstellendes Verkehrsgutachten zu erbringen.

Die folgenden Ziele 49 und 50 treffen fur das Projektvorhaben nicht zu. Hier werden Aussagen zur Er-
weiterung und zur Nutzungsanderung bestehender Sondergebiete getroffen, die im vorliegenden Fall
nicht relevant sind, da es sich um eine Neuausweisung eines Sondergebietes handelt.

Das Ziel 51 ist fur das Projektvorhaben ebenfalls nicht relevant, da an dem Standort lediglich der REWE-
Markt angesiedelt wird.

Im Fazit ist fir das Planvorhaben eine Kompatibilitdt mit den Zielen des Landesentwicklungsplans 2010
des Landes Sachsen-Anhalt gegeben. Das Vorhaben halt die im Landesentwicklungsplan relevanten
Zielvorgaben (Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot) unein-
geschrankt ein.

Daruber hinaus werden aus Sicht der BBE Handelsberatung auch die Ziele (Z 3.4-1 bis Z 3.4-5) der
2. Entwurfsfassung zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt 2025
durch das Projektvorhaben eingehalten.
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8 Fazit

Fur die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatz-
verlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintréchtigt werden oder die
Nahversorgung in Wohngebieten gefahrdet wird. Diese negativen Effekte wéaren dann zu unterstellen,
wenn infolge der geplanten REWE-Markt-Ansiedlung solche Betriebe geschlossen werden, die fir die
Funktionsféhigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen
realisiert werden kénnen. Dabei sind die in Bezug auf die in 8§11 Abs. 3 (2) BauNVO bezeichneten Aus-
wirkungen, insbesondere die Gliederung und GréR3e der Gemeinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebes zu bertcksichti-
gen.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschatzung, dass durch die Realisie-
rung eines REWE Lebensmittel-Vollsortimenter mit Backwarenverkauf an der Lineburger Stralie
in der Hansestadt Salzwedel keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche so-
wie die wohnungsnahe Versorgung gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

Folgende Grinde sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

m In der Hansestadt Salzwedel ist die Errichtung eines REWE Lebensmittel-Vollsortimenters zzgl.
Backwarenverkauf geplant. Dieser soll an der Liineburger StralRe auf dem Gelande des derzeiti-
gen Bauhofes entstehen. Fir den Vollsortimenter ist eine Verkaufsflache von insgesamt knapp
1.900 m2 projektiert.

m Der Projektstandort befindet sich innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs
mit wesentlichen Wohnanteilen, verfligt Giber ein hohes Nahpotenzial, welches sich auch fulRlaufig
auf die angrenzende GroRRwohnsiedlung sowie die Kernstadt von Salzwedel erstreckt und weist
zudem eine fuRlaufige OPNV-Anbindung auf. Somit ist die geplante Ansiedlung als Sicherung und
Starkung der Nahversorgung in der Stadt Salzwedel an einem stadtebaulich integrierten Standort
Zu bewerten.

m Der betriebliche Einzugsbereich des geplanten REWE-Marktes erstreckt sich Uber das Salzwede-
ler Stadtgebiet (Kerneinzugsgebiet) und umfasst auch die unmittelbar angrenzenden Kommunen,
die aus gutachterlicher Sicht dem faktischen Verflechtungsbereich der Stadt zuzuordnen sind. In
dem Einzugsgebiet wohnen rd. 34.200 Personen, die Uber ein jahrliches Ausgabevolumen fiir pe-
riodische Bedarfsgiter (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriebedarf) in Héhe von rd.

111,5 Mio. Euro p.a. verfugen.

m Gemal den Prognoseberechnungen im Sinne einer "Worst-Case-Betrachtung" erreicht der ge-
plante REWE Lebensmittel-Vollsortimenter eine jahrliche Umsatzleistung von max. 8,7 Mio. Euro.
Auf das nahversorgungsrelevante Kernsortiment (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)
entfallen hiervon ca. 7,8 Mio. Euro p.a. und auf die aperiodischen Randsortimente ca. 0,9 Mio.
Euro p.a. Bei den aperiodischen Randsortimenten (Nonfood-Sortimenten) handelt es sich vor-
nehmlich um die Randsortimente und die wochentlich wechselnden Aktionswaren.
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m Der geplante REWE-Markt wird mit rd. 72 % den Grof3teil seines Umsatzes mit Kunden aus dem
Stadtgebiet generieren, weitere rd. 23 % werden voraussichtlich aus den unmittelbar angrenzen-
den Stadte/Gemeinden generiert. Die (diffusen) Streuumsétze von auf3erhalb des abgegrenzten
Einzugsgebietes belaufen sich auf rd. 5% des Prognoseumsatzes. Somit wird der geplante Le-
bensmittelmarkt ganz Giberwiegend eine ortliche Versorgungsfunktion Glbernehmen.

m Die durch die Planung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie zu Lasten der-
jenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung auf-
weisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des geplanten REWE-Marktes in erster Linie
groRRere Lebensmittel-Vollsortimenter anzusehen sind. In der Stadt Salzwedel sind dies die Anbie-
ter Kaufland sowie Edeka.

m Vor dem Hintergrund fehlender Wettbewerber im Segment der filialisierten Lebensmittelmérkte in
der Innenstadt von Salzwedel (faktischer zentraler Versorgungsbereich), werden sich die margi-
nalen Wettbewerbswirkungen in Hohe von maximal rd. 0,1 Mio. Euro Uberwiegend auf den
Biofachmarkt Grinland fokussieren. Aufgrund des spezifischen Angebotes des Biofachmarktes
mit einer deutlich differenzierten Sortiments- und Preisstruktur zum Planvorhaben sowie seiner
USB-Funktion (Alleinstellungsmerkmal) im Stadtgebiet von Salzwedel, sind die zu erwartenden
Umverteilungseffekte als absolut tragbar zu bewerten. Diese gutachterliche Einschéatzung trifft
auch fir die weiteren nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen der Salzwedeler Innenstadt
zu, die - mit Ausnahme eines Naturkostladen zzgl. Café - nur aus Betrieben des Ladenhandwerks
(Backerei / Fleischerei) bestehen. Mdgliche Betriebsaufgaben, infolge der REWE-Markt-Ansied-
lung am Standort Lineburger StralRe, kénnen damit fur die Salzwedeler Innenstadt ausgeschlos-
sen werden.

m Das Gros der zu erwartenden Umverteilungseffekte In Héhe von rd. 3,5 Mio. Euro bzw. rd. 15,6 %
wird aller Voraussicht nach der Nahversorgungsstandort an der Karl-Marx-Straf3e mit seinem
Ankermieter Kaufland SB-Warenhaus "schultern” missen.

Der Anbieter befindet sich in raumlicher Nahe zum Projektstandort und ist als direkter / system-
gleicher Wettbewerber zum Planvorhaben einzustufen. Damit ist fur den Kaufland Lebensmittel-
markt zwar von deutlich spurbaren Umverteilungseffekten auszugehen, inwieweit dem Anbieter
jedoch die wirtschaftliche Tragfahigkeit '‘entzogen' wird, ist, aufgrund der tradierten Einkaufsbezie-
hungen des SB Warenhauses sowie dem hohen fuBlaufigen Nahpotenzial im Standortumfeld, in
jedem Fall in Frage zu stellen.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Anbieter Kaufland um den mit Abstand grof3-
ten und leistungsstarksten Lebensmittelmarkt (> 4.000 m2 Verkaufsflache) von Salzwedel handelt,
der somit eine entsprechende 'Sogwirkung' Giber das gesamte Stadtgebiet entfaltet. Dartiber hin-
aus verfugt das SB Warenhaus Uber einen zeitgerechten Marktauftritt, ausreichende Pkw-Stell-
platzkapazitaten unmittelbar am Objekt sowie liber weitere Einzelhandelsangebote (u.a. Backerei,
Fleischerei, Apotheke, Ernsting’s family) im Mallbereich der Vorkassenzone. Somit stellt das Kauf-
land SB Warenhaus derzeit den 'Platzhirsch' im Nahversorgungsegment der Hansestadt dar.
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Vor diesem Hintergrund prognostizieren die Gutachter, infolge einer moglichen Realisierung des
REWE-Marktes, zwar konkurrenzwirtschaftliche Auswirkungen, eine Existenzgefahrdung des An-
bieters ist aber nicht zu erwarten.

m Die nahversorgungsrelevanten Anbieterstrukturen im Umfeld des Fachmarktagglomeration
Altmark Center werden voraussichtlich mit Umsatzumverteilungseffekte in einer GrélRenordnung
von rd. 2,0 Mio. Euro betroffen. Dies entspricht insgesamt einer prozentualen Umverteilungsquote
von rd. 7,6 %, wobei sich die Wettbewerbswirkungen in erster Linie auf den Edeka Lebensmittel-
Vollsortimenter beziehen werden. Dieser ist als systemgleicher Anbieter (Vollsortimenter) mit einer
vergleichbaren Grofendimensionierung zum geplanten REWE-Markt zu bewerten. Dem gegen-
Uber werden die arrondierenden Lebensmitteldiscounter (Netto, Lidl) sowie die weiteren nahver-
sorgungsrelevanten Anbieter (Hol Ab, Rossmann) deutlich geringer von den zu erwartenden Um-
verteilungseffekten tangiert.

Trotz der raumlich kontraren Lage im stiddstlichen Stadtgebiet von Salzwedel und damit in deutli-
cher Entfernung zum Planstandort des projektierten REWE-Marktes, sind spirbare Wettbewerbs-
wirkungen fiir den Edeka-Markt in einer GréRenordnung von rd. 1,4 Mio. Euro (rd. 15,0 %) zu er-
warten. Angesichts der unmittelbar angrenzenden zahlreichen Einzelhandelsfachmérkten (u.a.
Netto, Lidl, Rossmann, Deichmann, Fressnapf, Tedi), die den Standortbereich zur flachenseitig
groften und leistungsstarksten Einzelhandelsdestination im Stadtgebiet von Salzwedel machen,
durfte der Anbieter Edeka die ausgeldsten Umverteilungseffekte aller Voraussicht nach 'schultern’
kénnen, ohne seine Marktstellung zu verlieren. Etwaige Abschmelzungstendenzen fir Edeka bzw.
die umgebenden Lebensmittelmarkte sind demnach nicht zu erwarten.

Inwieweit die Standortprasenz des Edeka-Marktes auch langfristig gewahrleistet ist, steht aus
Sicht der BBE Handelsberatung im hohen MaRRe mit der Wiederbelebung / Modernisierung des
nahezu komplett leerstehenden Altmark Centers in Verbindung, wobei die Ansiedlung des geplan-
ten REWE-Marktes den Modernisierungsdruck auf das Fachmarktzentrum erhdhen durfte.

m  Fir den sudostlich der Innenstadt lokalisierten Nahversorgungsstandort vor dem Neuperver
Tor prognostizieren die Gutachter einen Umverteilungseffekt in Héhe von rd. 0,4 Mio. Euro. Dies
entspricht einer Umverteilungsquote von rd. 7,7 % und damit sehr deutlich unterhalb der der
"Orientierungsschwelle" von 10%. Auf Grund der Hohe der Umsatzverluste ist keine Abschmel-
zung des bestehenden Angebots zu prognostizieren.

m Im Hinblick auf die weiteren Lebensmittelmarkte, die sich als Solitarstandorte tber das sonstige
Stadtgebiet von Salzwedel verteilen, prognostizieren die Gutachter in der Summe einen Umvertei-
lungseffekt von insgesamt rd. 1,4 Mio. Euro bzw. rd. 8,7 %.

Damit bewegen sich die absoluten Umsatzverlagerungen auf einzelbetrieblicher Ebene in einem
akzeptablen Rahmen, die als Ausdruck zuldssigen Wettbewerbs zu bewerten sind. Aus Sicht der
Gutachter wird kein solitdrer Bestandsbetrieb wirtschaftlich derart unter Druck geraten, dass er
sich aufgrund der Realisierung des REWE-Marktes vom Standort zurtickziehen musste.
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m Ein geringer Teil des zu erwartenden Planumsatzes (max. 0,4 Mio. Euro p.a.) wird gegentber der
auBerhalb des Einzugsgebietes gelegenen Wettbewerbsbetriebe im Rahmen einer diffusen Um-
verteilung sowie durch "Streukunden" (Pendler / Touristen) umverteilt, ohne dass hier eine stand-
ortbezogene Bilanzierung erfolgen kann. Einzelbetriebliche Geschéaftsgefahrdungen von Wettbe-
werbern kénnen jedoch angesichts der geringen absoluten Hohe ausgeschlossen werden.

m Im Bereich der sonstigen Sortimente/Non-Food-Sortimente (Randsortimente) des geplanten
Lebensmittel-Vollsortimenters in Héhe von rd. 0,9 Mio. Euro p.a. ist mit keiner spirbaren Umver-
teilung zu rechnen. Hier kann davon ausgegangen werden, dass die entsprechende Kaufkraft der-
zeitig bereits Giberwiegend von groReren Lebensmittelmarkten gebunden wird und damit die zu
betrachtenden Umsatzverlagerungen in erster Linie groere filialisierte Lebensmittelmarkte betref-
fen werden. Darlber hinaus wird von der Salzwedeler Bevdlkerung das Gros der Randsortimente
/ Aktionswaren (wie z.B. Schuhe, Textilien, Schreib- und Spielwaren, Haushaltswaren) schwer-
punktmafig in den spezifischen Fachgeschéften der Innenstadt oder in den grol3flachigen Fach-
markten an anderen Standorten im Stadtgebiet (z.B. Deichmann, Fressnapf, Obi, Tedi, Repo, Ja-
woll) nachgefragt. Vor diesem Hintergrund werden sich die zu erwartenden Umverteilungseffekte
durch die aperiodischen Randsortimente des geplanten REWE-Marktes auf eine Vielzahl von An-
bietern mit entsprechend marginalen (nicht messbaren) Auswirkungen verteilen. Sonstige Einzel-
handelsbetriebe werden dementsprechend nur in einem sehr geringen Mal3 wettbewerblich tan-
giert, sodass die wirtschaftliche Tragfahigkeit des innerstadtischen Facheinzelhandels nicht ge-
fahrdet wird.

m Negative Auswirkungen auf den faktischen zentralen Versorgungsbereich Innenstadt sowie die
wohnungsnahe Versorgung im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO kénnen nach den Ergebnissen der
Analyse somit ausgeschlossen werden.

m Dariber hinaus ist das Planvorhaben mit den relevanten Zielen der Landes- und Regionalplanung
(Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot) als kompati-
bel zu bewerten.

Hamburg, im Oktober 2025
BBE Handelsberatung GmbH
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