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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Die BBE Handelsberatung GmbH hat im Jahr 2022 eine Auswirkungsanalyse erstellt, in der die
geplante Verlagerung der ortsansassigen Netto-Filiale auf dem Grundsttick Marktstraf3e 10b in
Stadland-Rodenkirchen auf ein Nachbargrundstiick bewertet werden sollte. Dabei kamen die Gut-
achter zu dem raumordnerischen Ergebnis, dass das Projektvorhaben im Einklang mit den Zielen
der Landes- und Regionalplanung steht.

Vor diesem Hintergrund erfolgte von Seiten der Gemeinde Stadland eine 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes 44 "Rodenkirchen - Sondergebiet Handel" und somit die planungsrechtliche Grund-
lage zur Realisierung der neuen Netto-Filiale. Aktuell befindet sich das Projektvorhaben im Bau
und soll Ende 2024 eroffnet werden.

Perspektivisch soll nunmehr das vis-a-vis befindliche ehemalige Netto-Bestandsgebaude an der
MarktstralRe einer Einzelhandelsnutzung zugeflhrt werden. In diesem Kontext wurden von Seiten
der BBE Handelsberatung bereits im Jahr 2022 sowie im Juli 2024 zwei absatzwirtschaftliche Aus-
wirkungsanalysen erarbeitet, die die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit Non-Food-Sorti-
menten im Kernsortiment gutachterlich bewertet haben.

Dabei wurde im Jahr 2022 zunachst eine maximale Verkaufsflachenobergrenze von 800 m? und
im Jahr 2024 von maximal 1.200 m? gepruft. Bei den festgesetzten Einzelhandelsnutzungen han-
delte es sich um folgende Varianten:

m Non-Food-Discounter /Sonderpostenmarkt
m Fachmarkt fur Bau- und Heimwerkerbedarf / Heimtierbedarf (z. B. Raiffeisen-Markt)
m Getrankemarkt

Die Auswirkungsanalysen der BBE Handelsberatung haben in inrem Ergebnis aufgezeigt, dass flr
den Realisierungsfall der angedachten Fachmarkte negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in der Gemeinde Stadland oder in den Nach-
barkommunen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden kdnnen.

Daruber hinaus stehen die moglichen Einzelhandelsfachmarkte im Einklang mit den Zielen der
Landesraumordnung sowie dem Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Weser-
marsch.

Abschlief3end soll nunmehr auch die mégliche Nachnutzung des Netto-Bestandsgebaude durch
einen grol¥flachigen Lebensmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsflachendimensionierung von
1.200 m? gutachterlich geprift werden.

Dabei stehen in erster Linie die moglichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch die Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes im Fokus, die im Rahmen einer qualitativen Stellungnahme durch
die BBE Handelsberatung skizziert werden sollen.
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2. Mogliche absatzwirtschaftliche Auswirkungen durch die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

2.1. Vorbemerkungen

Im Hinblick auf die mégliche Nachnutzung des Netto-Gebaudekdrpers an der Marktstral’e 10 b in
Stadland-Rodenkirchen durch einen moglichen Lebensmittelmarkt-Betreiber ist zunachst darauf
hinzuweisen, dass der Netto-Markendiscounter zum Zeitpunkt der Berichtslegung noch am Markt
agiert. Der Anbieter verfigt Gber eine Verkaufsflache von rd. 1.100 m? zzgl. einer Backerei/Café in
der Vorkassenzone mit rd. 50 m? Verkaufsflache, sodass insgesamt eine maximale Verkaufsfla-
che von rd. 1.200 m? fur eine Nachnutzung gepruft wird.

Eine bautechnische Prufung, inwieweit ein moderner und marktgerechter Lebensmittelmarkt mit
einer Verkaufsflache von rd. 1.200 m? am Standort erfolgreich umsetzbar ist, erfolgte nicht von
Seiten der Gutachter.’

In diesem Zusammenhang ist grundsatzlich von Seiten der Gutachter darauf hinzuweisen, dass
Lebensmitteldiscounter der neuesten Generation in der Regel Uber eine Verkaufsflache zwischen
1.200 bis 1.500 m? verfuigen. Lebensmittelvollsortimenter der neuesten Generation bendtigen in
der Regel Verkaufsflachengréfien von 1.500 bis 2.200 m?, um sich modern und marktgerecht pra-
sentieren zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund durfte insbesondere fur die Realisierung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters eine flachenseitige Restriktion am Alt-Standort des Netto-Marktes vorliegen.

Im Hinblick auf einen moglichen Betreiber eines Lebensmittelmarktes wurden nach Auskunft der
Gemeinde Stadland bereits im Vorfeld Gesprache mit potenziellen Anbietern gefihrt (u.a. Aldi),
die bislang zu keinen Ergebnissen gefuhrt haben. Angesichts der EinwohnergroRe der Gemeinde,
der ortsansassigen Anbieterstrukturen (Edeka, Netto, Nah & Gut), der regionalen Wettbewerbssi-
tuation sowie den standort- und objektseitigen Rahmenbedingungen, bewerten die Gutachter die
Bindung eines Betreibers fur einen Lebensmittelmarkt als sehr ambitioniert.

Angesichts der ortsansassigen Lebensmittelmarkte kdnnen die Betreiber Edeka und Netto als
mogliche 'Kandidaten' ausgeschlossen werden. Bewertet man zusatzlich die regionale Wettbe-
werbssituation in den benachbarten Mittelzentren Nordenham und Brake und die insgesamt in der
Region agierenden Betreiber von Lebensmittelmarkten, so kommen fir die mogliche Ansiedlung
eines Lebensmitteldiscounters die Anbieter Aldi, Lidl, Penny oder Markant in Frage. Bei dem Be-
triebstyp Lebensmittelvollsortimenter waren potenziell die Anbieter Rewe oder Combi denkbar.

' Diese Prufung kann nur von Seiten eines entsprechenden Fachgutachterbiiros vorgenommen werden. Es ist jedoch anzunehmen,
dass eine Realisierung nicht ohne Weiteres mdglich ist, das der Betreiber Netto seinen neuen Markt mit rd. 1.200 m? Verkaufsflache
derzeit auf dem Nachbargrundstuck realisiert.

4
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2.2. Perspektivisches Einzugsgebiet

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolu-
mens stellen einen wichtigen Bezugspunkt fir die nachfolgende Analyse der moglichen Auswir-
kungen der in der Diskussion stehenden Einzelhandelsvorhaben dar. Fur die Einkaufsorientierung
der Bevolkerung und damit die Abgrenzung des Einzugsgebietes von Einzelhandelsbetrieben
spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine maf3gebliche Rolle:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

m die relevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die BetriebsgrofRe, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad des Konzepts bzw. der Betreiber bestimmt wird,

m die Qualitdt des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten und aus moglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten
resultiert,

m Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder stadtréaum-
lichen Gegebenheiten (auch Gemeindegrenzen).

Von entscheidender Bedeutung fur die Einzugsgebietsabgrenzung eines Einzelhandelsbetriebes
ist neben der Erreichbarkeit und der umliegenden Siedlungsstrukturen die vorstehend dargestellte
Wettbewerbssituation im Umfeld des Planstandortes in Rodenkirchen, welche eine realistische
Kundenorientierung zum Vorhabenstandort begrenzt.

Aufgrund der Scheitellage der Gemeinde Stadland zwischen dem ndrdlich lokalisierten Mittelzent-
rum Nordenham sowie dem sudlich gelegenen Mittelzentrum Brake und den dort vorhandenen
leistungsstarken Lebensmittelmarkten, wird sich das perspektivische Einzugsgebiet des in der
Diskussion stehenden Lebensmittelmarktes mit einer maximalen Verkaufsflachendimensionierung
von 1.200 m? auf das Gemeindegebiet von Stadland fokussieren.

In diesem Zusammenhang wird sich das perspektivische Einzugsgebiet eines Lebensmittelmark-
tes am Standort Marktstral’e - unabhangig von der Betriebsform Lebensmitteldiscounter oder Le-
bensmittelvollsortimenter - in ein Kerneinzugsgebiet (Zone 1), welches das gesamte Siedlungsge-
biet von Rodenkirchen inkl. Tegelland/Strohausen/Hartwarden/Hiddingen mit rd. 3.400 Einwoh-
nern umfasst, sowie ein erweitertes Einzugsgebiet (Zone Il) mit rd. 4.100 Personen zusammenset-
zen (= Ubriges Gemeindegebiet von Stadland). Somit verflgt das perspektivische Einzugsgebiet
eines Lebensmittelmarktes in Summe Uber eine Einwohnerplattform von 7.528 Personen.

Das im Einzugsgebiet zur Verfligung stehende Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multipli-
kation der Bevolkerungszahl im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabe-
betrag von aktuell ca. 7.392 Euro fir den Einzelhandel, gewichtet mit der stadtspezifischen Kauf-
kraftkennziffer. Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Be-
volkerung bestimmt. Die Kennziffer stellt unabhangig von der Stadtgrélie das Verhaltnis des in
Stadland verfligbaren Netto-Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches
fur Ausgaben im Einzelhandel zur Verfligung steht. Die Kaufkraftkennziffer liegt in Stadland bei
100,7 und damit marginal Gber dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).
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Abbildung 1: Perspektivisches Einzugsgebiet fur einen Lebensmittelmarkt
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Unter Berlcksichtigung der erlauterten Parameter steht fir die Realisierung eines Lebensmittel-
marktes im abgegrenzten Einzugsgebiet ein sortimentsspezifisches Nachfragevolumen (= Ge-
tranke/Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) in Hohe von rd. 23,5 Mio. Euro p.a. zur Ver-
fugung.
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2.3. Umsatzprognose und Umsatzumverteilungseffekte Lebensmitteldiscounter

Da derzeit kein konkreter Betreiber flr einen Lebensmitteldiscounter genannt werden kann und
die durchschnittlichen Flachenproduktivitdten je nach Anbieter deutlich unterschiedlich ausfallen
kénnen, wird im Folgenden ein "Worst-Case-Ansatz“ gewahlt, um die mdglichen absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen umfanglich abbilden zu kénnen.

So rangieren die durchschnittlichen Flachenproduktivitaten im Bundesdurchschnitt in einer Band-
breite von rd. 6.580 Euro pro m? Verkaufsflache fur einen Penny-Markt und liegen bei einem Lidl
Lebensmitteldiscounter in einer GroRenordnung von rd. 10.100 Euro pro m? Verkaufsflache.?

Im Sinne einer "Worst-Case-Betrachtung" wird im konkreten Fall der leistungsstarkste Betreiber
(Lidl) zu Grunde gelegt. Unter der Berucksichtigung der standort-, potenzial- und wettbewerbssei-
tigen Rahmenbedingungen prognostizieren die Gutachter fur einen Lebensmitteldiscounter mit ei-
ner maximalen Verkaufsflachendimensionierung von rd. 1.200 m? am Standort des (ehem.) Netto-
Gebaudekdrpers eine Brutto-Umsatzleistung in Héhe von rd. 8,4 Mio. Euro p.a. Dies entspricht
einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 7.000 Euro pro m? Verkaufsflache. Davon
entfallen rd. 7,6 Mio. Euro auf die periodischen Bedarfsgiter (nahversorgungsrelevante Sorti-
mente) und rd. 0,8 Mio. Euro auf die sog. Randsortimente/Aktionswaren.

Unter dem Gesichtspunkt der 'Uberschaubaren' Einwohner- und Potenzialplattform im perspektivi-
schen Einzugsgebiet sowie der vorhandenen Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum, ist die
zugrunde gelegte Flachenproduktivitat durchaus als ambitioniert zu bewerten und als Oberkanten-
wert ("Worst-Case-Ansatz") zu verstehen.

In nachstehender Abbildung 2 werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte eines Le-
bensmittelsdiscounters mit maximal 1.200 m? Verkaufsflache prognostiziert. Dabei sind die im
Jahr 2022 prognostizierte Umsatzleistung des im Bau befindlichen Netto-Marktes im Bereich der
nahversorgungsrelevanten Kernsortimente sowie die dabei prognostizierten Umverteilungseffekte
auf die untersuchten Standortlagen berlcksichtigt. Auswirkungsrelevant ist in erster Linie der nah-
versorgungsrelevante Umsatz in Héhe von rd. 7,6 Mio. Euro (= rd. 90 % des Gesamtumsatzes).

m Fur die projektrelevanten Angebotsstrukturen in Rodenkirchen prognostizieren die Gutach-
ter Umverteilungseffekte in Hohe von rd. 3,1 Mio. Euro bzw. 31,6 %. Dabei ist insbesondere
ein "Kannibalisierungseffekt" zwischen dem neu aufgestellten (im Bau befindlichen) Netto-
Lebensmitteldiscounter sowie einem weiteren Lebensmitteldiscounter unmittelbar vis-a-vis
zu erwarten. Aber auch der Edeka Lebensmittelmarkt, unweit des Projektstandortes, durfte
von hohen Umsatzumverteilungseffekten betroffen sein. Angesichts der Hohe der zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungseffekten kann von gutachterlicher Seite nicht ausgeschlossen
werden, dass es zu einer Betriebsaufgabe kommen wird. Da sich Lebensmitteldiscounter
der neuesten Generation in ihrer Angebotsvielfalt immer starker dem Betriebskonzept eines
Vollsortimenters annahern (u.a. Bio-Produkte, Frische-Sortiment), sind die zu erwartenden
Wettbewerbswirkungen fir den Edeka-Markt durchaus in einer existenzgefahrdenden Gro-
Renordnung anzunehmen.

2 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2024, S. 35
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Abbildung 2: Umsatzumverteilungseffekte Lebensmitteldiscounter

Zentraler Versorgungsbereich/ Standort TN WettI?e- Umsatzumverteilung
werberumsatz

in Mio. € in Mio. € in %

Rodenkirchen (Gemeinde Stadland)
(u.a. Edeka, Netto neu)

Sonstige Standorte im Gemeindegebiet 15 *) *)
(u.a. Nah & Gut Seefeld) ’

ZVB Innenstadt Nordenham
(u.a. Rewe, Penny)

Sonstige Standorte in ZVBs Nordenham
(Markant, Lidl, Hol Ab, GP)

Standorte auRRerhalb ZVB Nordenham:

u.a. Fachmarktagglomeration Nordsee-

Center Nordenham 26,4 0,8 3,0
Solitarstandort Aldi

(E-Center, 2xAldi)

ZVB Weserstralle Brake

9,8 3,1 31,6

13,2 0,3 2,2

18,6 1,2 6,4

(u.a. famila, Aldi) 21,6 0.9 4.1
Sonstige Standorte in ZVBs Brake 34 0.1 2.9
(Netto)

Standorte aulRerhalb ZVB Brake

(Lidl, Netto) 143 1.2 8.4
Untersuchungsraum gesamt 108,9 7,6 7,0
Diffuse Umsatzumverteilung A. (*) *)
Umverteilungseffekte insgesamt . 7,6 A

" nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren)
(*) marginal
Quelle: BBE-Berechnungen 2024

m  Weitere Umsatzumverteilungseffekte dirften insbesondere fiir die discountorientierten An-
bieter in den Nachbarkommunen Nordenham und Brake zu erwarten sein. Diese werden
mit einer deutlichen Intensivierung der Wettbewerbsbeziehungen einhergehen, wenngleich
nicht in einer existenzgefahrdenden GréRenordnung von Einzelbetrieben.

Insgesamt betrachtet ist bei einer Realisierung eines Lebensmitteldiscounters am Standort
MarktstraBe 10 b aller Voraussicht nach mit sehr hohen Umsatzumverteilungseffekten in
Rodenkirchen zu rechnen. Angesichts der absoluten Héhe von rd. 3,1 Mio. Euro kénnen
einzelbetriebliche Standortaufgaben nicht ausgeschlossen werden.



BBE

Handelsberatung

Qualitative Stellungnahme - Lebensmittelmarkt - Stadland-Rodenkirchen

2.4. Umsatzprognose und Umsatzumverteilungseffekte Lebensmittel-
vollsortimenter

Da derzeit kein konkreter Betreiber flr einen Lebensmittelvollsortimenter genannt werden kann
und die durchschnittlichen Flachenproduktivitaten je nach Anbieter unterschiedlich ausfallen kon-
nen, wird im Folgenden ein "Worst-Case-Ansatz* gewahlt, um die mdglichen absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen umfanglich abbilden zu kénnen.

Wie bereits dargestellt kommen derzeit zur Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters am
Standort Rodenkirchen die beiden Betreiber Combi oder Rewe in Frage. Aktuell liegt die durch-
schnittliche Flachenproduktivitat eines Rewe-Marktes in Deutschland bei einer durchschnittlichen
VerkaufsflachengroRe von rd. 1.540 m? bei rd. 4.500 Euro pro m? Verkaufsflache.? Fiir die Combi-
Markte der Bunting Gruppe liegen keine offiziellen Statistiken vor, jedoch durfte sich die durch-
schnittliche Flachenproduktivitat aus Sicht der BBE Handelsberatung in einer vergleichbaren Gro-
Renordnung von rd. 4.500 Euro pro m? Verkaufsflache bewegen.

Unter der Berucksichtigung der standort-, potenzial- und wettbewerbsseitigen Rahmenbedingun-
gen prognostizieren die Gutachter fur einen Lebensmittelvollsortimenter mit einer maximalen Ver-
kaufsflachendimensionierung von rd. 1.200 m? am Standort des (ehem.) Netto-Gebaudekorpers
eine Brutto-Umsatzleistung in Hohe von rd. 4,8 Mio. Euro p.a. Dies entspricht einer durchschnittli-
chen Flachenproduktivitat von rd. 4.000 Euro pro m? Verkaufsflache. Davon entfallen rd. 4,4 Mio.
Euro auf die periodischen Bedarfsguter (nahversorgungsrelevante Sortimente) und rd. 0,4 Mio.
Euro auf die sog. aperiodischen Randsortimente.

Unter dem Gesichtspunkt der 'Uberschaubaren' Einwohner- und Potenzialplattform im perspektivi-
schen Einzugsgebiet sowie der vorhandenen Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum, ist die
zugrunde gelegte Flachenproduktivitat durchaus als ambitioniert zu bewerten und als Oberkanten-
wert ("Worst-Case-Ansatz") zu verstehen.

In nachstehender Abbildung 3 werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte eines
Lebensmittelvollsortimenters mit maximal 1.200 m? Verkaufsflache prognostiziert. Dabei sind die
im Jahr 2022 prognostizierte Umsatzleistung des im Bau befindlichen Netto-Marktes im Bereich
der nahversorgungsrelevanten Kernsortimente sowie die dabei prognostizierten Umverteilungsef-
fekte auf die untersuchten Standortlagen berlcksichtigt. Auswirkungsrelevant ist in erster Linie der
nahversorgungsrelevante Umsatz in Hoéhe von rd. 4,4 Mio. Euro.

m FuUr die projektrelevanten Angebotsstrukturen in Rodenkirchen prognostizieren die Gutach-
ter Umverteilungseffekte in Hohe von rd. 2,3 Mio. Euro bzw. 23,4 %. Dabei ist in erster Linie
ein Wettbewerb mit dem systemgleichen Anbieter Edeka zu erwarten. Dieser Anbieter
dirfte schwer 'angezahlt' werden und angesichts der Hohe der zu erwartenden Umsatzum-
verteilungen kann eine Aufgabe der Standortprasenz gutachterlich nicht ausgeschlossen
werden. Dabei kommt auch zum Tragen, dass der Edeka-Markt als Solitarstandort agiert
und ein weiterer Lebensmittelvollsortimenter am Standort des Netto-Bestandsgebaude im
Verbund mit dem neuen Netto-Markt steht (positive Synergieeffekte).

3 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2024, S. 35
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Abbildung 3: Umsatzumverteilungseffekte Lebensmittelvollsortimenter

Zentraler Versorgungsbereich/ Standort TN Wettl:e- Umsatzumverteilung
werberumsatz

in Mio. € in Mio. € in %

Rodenkirchen (Gemeinde Stadland)
(u.a. Edeka, Netto neu)

Sonstige Standorte im Gemeindegebiet 15 *) *)
(u.a. Nah & Gut Seefeld) ’

Z\V/B Innenstadt Nordenham

(u.a. Rewe, Penny)

Sonstige Standorte in ZVBs Nordenham
(Markant, Lidl, Hol Ab, GP)

Standorte auRRerhalb ZVB Nordenham:

u.a. Fachmarktagglomeration Nordsee-

Center Nordenham 26,4 0,6 2,2
Solitarstandort Aldi

(E-Center, 2xAldi)

ZVB Weserstralle Brake

9,8 2,3 23,4

13,2 0,7 5,3

18,6 0,1 @)

(u.a. famila, Aldi) 21,6 0.7 3.2
Sonstige Standorte in ZVBs Brake 34 *) *)
(Netto) ’

Standorte aulRerhalb ZVB Brake *
(Lidl, Netto) 143 0.1 )
Untersuchungsraum gesamt 108,9 4,4 4,0
Diffuse Umsatzumverteilung A. (*) *)
Umverteilungseffekte insgesamt . 44 A

" nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren)
(*) marginal
Quelle: BBE-Berechnungen 2024

m  Weitere Umsatzumverteilungseffekte durften sich auf die vorhandenen Lebensmittelvollsor-
timenter (u.a. Rewe, Edeka, famila) in den benachbarten Mittelzentren Nordenham sowie
Brake fokussieren. Hier werden jedoch voraussichtlich nur wettbewerbliche Auswirkungen
ausgelost, die sich im Rahmen akzeptabler Umsatzumverteilungsquoten bewegen. Einzel-
betriebliche SchlieRungen, infolge der Realisierung eines Lebensmittelvollsortimenters in
Rodenkirchen, kdnnen gutachterlich ausgeschlossen werden.

Insgesamt betrachtet ist bei einer Realisierung eines Lebensmittelvollsortimenters am
Standort MarktstraBe 10 b aller Voraussicht nach mit hohen Umsatzumverteilungseffekten
in Rodenkirchen zu rechnen. Dabei diirfte in erster Linie der systemgleiche Edeka-Markt
deutlich in Bedrangnis geraten, die seine zukiinftige wirtschaftliche Tragfahigkeit in Frage
stelit.
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3. Einzelhandelszentralitit / Kaufkraftbindung in der Gemeinde
Stadland im Segment Nahversorgung

Die Gegenuberstellung des ortlichen Einzelhandelsumsatzes im Bereich der periodischen Be-
darfsguter (Nahrungs- und Genussmittel/Drogeriewaren) mit den nahversorgungsrelevanten
Marktvolumina (Kaufkraftpotenzial) in der Gemeinde Stadland fuhrt zu Bindungsquoten (Zentrali-
taten) der ortlichen Nachfrage. Diese stellen den entscheidenden Bewertungsmalistab fiir die
Leistungsfahigkeit des ortlichen Einzelhandels dar und sind ein Indikator fur die Beurteilung weite-
rer Entwicklungsspielrdume im Gemeindegebiet.

Bei einer Einzelhandelszentralitat (Bindungsquote) mit einem Wert < 100 flie3t die ortsansassige
Kaufkraft aus dem Gemeindegebiet an andere Wettbewerbsstandorte ab, bei einem Wert > 100
flieRt zusatzliche Kaufkraft von aufl3erhalb in das Gemeindegebiet.

Aktuell (d.h. inkl. des im Bau befindlichen neuen Netto-Marktes) werden in der Gemeinde Stad-
land rd. 11,3 Mio. Euro p.a. Einzelhandelsumsatz im Bereich der periodischen Bedarfsguter erwirt-
schaftet. Das Nachfragevolumen (Kaukraftpotenzial) im Gemeindegebiet belauft sich derzeit auf
rd. 23,5 Mio. Euro p.a., davon entfallen rd. 20,8 Mio. Euro auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel sowie rd. 2,7 Mio. Euro auf das Angebotssegment Drogeriewaren.

Aus der Gegenuberstellung der derzeit erwirtschafteten Einzelhandelsumsatze von rd. 11,3 Mio.
Euro in der Gemeinde Stadland mit dem zur Verfigung stehenden Kaukraftpotenzial in Hohe von
rd. 23,5 Mio. Euro p.a. resultiert eine sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitat von 48.

Mit anderen Worten heil’t das, dass - auch nach Fertigstellung des im Bau befindlichen Netto-
Marktes - rein rechnerisch ein sortimentsspezifischer Kaufkraftabfluss in Hohe von rd. -12,2 Mio.
Euro aus dem Gemeindegebiet von Stadland stattfindet.

Die sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitat l[&sst auf den ersten Blick den Schluss zu, dass
durchaus weitere Entwicklungspotenziale im Bereich der periodischen Bedarfsglter im Gemeinde-
gebiet vorhanden sind. Dabei ist jedoch aus gutachterlicher Sicht auf die raumlichen Besonderhei-
ten der Gemeinde Stadland hinzuweisen, die den rein rechnerisch ermittelten Wert in einem 'an-
deren Licht' erscheinen lassen.

Dabei ist zunachst auf die rdumliche Positionierung des Grundzentrums in einer Scheitellage zwi-
schen den zwei deutlich grélReren Mittelzentren Brake (rd. 15.000 Einwohner) und Nordenham (rd.
26.000 Einwohner) hervorzuheben. Beide Mittelzentren verfligen Uber eine differenzierte sowie
leistungsstarke Angebotsstruktur im Bereich der Lebensmittel- und Drogeriemarkte, die ein Grund-
zentrum mit rd. 7.500 Einwohnern nicht abbilden kann. Daruber hinaus weisen die Mittelzentren
einen differenzierten Besatz aus unterschiedlichen Einzelhandelsfachmarkten auf (u.a. Bau- und
Gartenfachmarkt, Mdbelanbieter, Textil- und Schuhfachmarkte) auf. Dementsprechend bestehen
intensive Einkaufsverflechtungen der Stadlander Wohnbevdlkerung in Richtung der beiden Mittel-
zentren, die mit hohen Kaufkraftabflissen verbunden sind und auch zuklnftig Bestand haben wer-
den. Die Kaufkraftbindungsquoten (Einzelhandelszentralitaten) im Stadlander Einzelhandel fallen
daher naturgemaf gering aus.
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Daruber hinaus ist das Gemeindegebiet von Stadland siedlungsstrukturell zergliedert, mit einer
Reihe von Ortschaften im stark Iandlich gepragten Raum, die sich zum Teil in deutlicher Entfer-
nung zum Kernort Rodenkirchen befinden. So erreichen z.B. die Bewohner der ndrdlich gelegen
Ortschaft Seefeld das Mittelzentrum Nordenham mit einem vergleichbaren Wege-Zeit-Aufwand
wie den Kernort Rodenkirchen. Daher dirften die Bewohner der randseitig gelegenen Ortschaften
bereits jetzt ihre wohnortnahe Grundversorgung zum grof3ten Teil in den Mittelzentren abdecken
bzw. auf dem Ruckweg bspw. vom Arbeitsplatz zum Wohnort.

Lust but not least ist von Seiten der BBE Handelsberatung darauf hinzuweisen, dass in einem
Grundzentrum i.d.R. keine Einzelhandelszentralitaten mit einem Wert > 70 erreicht werden, da an-
gesichts der EinwohnergréRe der Gemeinden/Stadte nur ein eingeschrankter Einzelhandelsbesatz
vorliegt. Dies trifft insbesondere fur den Einzelhandel mit aperiodischen Bedarfsgltern zu, aber
auch im Bereich der periodischen Bedarfsguter, da fir den Konsum spezifischer Lebensmittelan-
gebote (z.B. zielgruppenorientierte Fachgeschéafte, Drogeriefachmarkte, grofl¥flachig dimensio-
nierte Verbrauchermarkte, SB Warenhauser) i.d.R. Stadte mit einer hdéheren Zentralitatsstufe auf-
gesucht werden mussen.

Kommt es zur Realisierung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache von 1.200 m?
am Standort Marktstraflte 10 b, so werden weitere rd. 8,4 Mio. Euro (siehe Seite 8) Einzelhandel-
sumsatz in der Gemeinde Stadland gebunden. Davon entfallen rd. 7,6 Mio. Euro auf die Waren-
gruppe der periodischen Bedarfsguter. Die sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitat fir die
nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Gemeinde Stadland wirde demnach auf einen Wert
von 80 ansteigen. Berlcksichtigt man dabei die prognostizierten Umsatzumverteilungseffekte im
Gemeindegebiet in Hohe von rd. 3,1 Mio. Euro, so errechnet sich eine sortimentsspezifische Ein-
zelhandelszentralitat von 67.

Unter der Berlcksichtigung der o.g. rdumlichen sowie siedlungsstrukturellen Besonderheiten der
Gemeinde Stadland, wird daraus ersichtlich, dass bei einer weiteren Realisierung eines Lebens-
mitteldiscounters ein gewisses 'Uberangebot’ im Bereich des Lebensmittelangebotes im Grund-
zentrum entstehen wurde. Diese Einschatzung wird auch durch die zu erwartenden sehr hohen
Umsatzumverteilungseffekte unterstrichen, die eine mdgliche Betriebsaufgabe nicht ausschliel3en.

Kommt es zur Realisierung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache von
1.200 m? am Standort Marktstral’e 10 b, so werden weitere rd. 4,8 Mio. Euro (siehe Seite 10) Ein-
zelhandelsumsatz in der Gemeinde Stadland gebunden. Davon entfallen rd. 4,4 Mio. Euro auf die
Warengruppe der periodischen Bedarfsguter. Die sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitat
fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Gemeinde Stadland wirde demnach auf ei-
nen Wert von 67 ansteigen. Bericksichtigt man dabei die prognostizierten Umsatzumverteilungs-
effekte im Gemeindegebiet in Hohe von rd. 2,3 Mio. Euro, so errechnet sich eine sortimentsspezi-
fische Einzelhandelszentralitat von 57.

Auch hier signalisiert die sortimentsspezifische Einzelhandelszentralitat, unter der Berlcksichti-
gung der spezifischen Scheitellage der Gemeinde zwischen zwei Mittelzentren sowie der sied-
lungsstrukturellen Gliederung, eine gewisse 'Uberausstattung' mit Betrieben des Lebensmittelein-
zelhandels. Dies dokumentiert sich auch durch die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswir-
kungen mit negativen stadtebaulichen Konsequenzen (ggf. Betriebsaufgabe Edeka).
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4, Fazit

Die Realisierung eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von 1.200 m? am Standort
Marktstral’e 10 b in Rodenkirchen (ehem. Netto-Markt) ist aus Sicht der BBE Handelsberatung als
sehr ambitioniert zu bewerten. Diese gutachterliche Einschatzung beruht auf folgenden Faktoren:

m Inwieweit sich ein moderner und marktgerechter Lebensmittelmarkt bautechnisch auf der
Flache des ehem. Netto-Marktes realisieren lasst, ist abschlieend nicht geklart.

m Lebensmitteldiscounter der neuesten Generation werden i.d.R. auf Verkaufsflachengréfien
zwischen 1.200 bis 1.500 m? realisiert. Fur einen Lebensmittelvollsortimenter der neuesten
Generation werden i.d.R. VerkaufsflachengroRen zwischen 1.500 bis 2.200 m? angestrebt.
Damit bewegt sich die derzeit zur Verfigung stehende Verkaufsflache fir einen Lebensmit-
teldiscounter am unteren Ende, fir einen Lebensmittelvollsortimenter ist die Flache 'zu
knapp' bemessen.

m  Nach Auskunft der Gemeinde Stadland wurden bereits Gesprache mit potenziellen Betrei-
bern aus der Lebensmittelbranche gefiihrt, die jedoch bislang zu keinem Ergebnis geflihrt
haben.

m Das Grundzentrum Stadland befindet sich in einer raumlichen Scheitellage zwischen dem
nordlich gelegenen Mittelzentrum Nordenham sowie dem sudlich gelegen Mittelzentrum
Brake. Beide Stadte verfiigen Uber ein differenziertes sowie leistungsstarkes Angebot an
Lebensmittelmarkten sowie sonstigen Einzelhandelsfachmarkten, mit deren Einkaufsattrak-
tivitat sich die Gemeinde Stadland nicht messen kann. Vor diesem Hintergrund finden der-
zeit spurbare Kaufkraftabflisse aus dem Gemeindegebiet von Stadland statt, die sich auch
mit der Realisierung eines weiteren Lebensmittelmarktes in Rodenkirchen nicht grundle-
gend umkehren lassen.

m Durch die siedlungsstrukturelle Zergliederung der Gemeinde Stadland mit einer Reihe von
Ortschaften im landlich gepragten Raum, tendieren bereits jetzt schon die Bewohner eini-
ger Ortschaften (z.B. Seefeld) in ihrer Konsumneigung in Richtung der Mittelzentren, da
hier mit einem vergleichbaren "Wege-Zeitaufwand® ein deutlich attraktiveres Einzelhandels-
angebot vorhanden ist. Auch diese Wegebeziehungen wirden mit Realisierung eines wei-
teren Lebensmittelmarktes in Rodenkirchen nicht umgekehrt.

m Vor diesem Hintergrund verfugt das Grundzentrum Stadland Uber ein 'Uberschaubares’
Marktpotenzial, welches im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels bereits durch einen Le-
bensmittelvollsortimenter (Edeka) sowie einen Lebensmitteldiscounter (Netto) gebunden
wird.

m Daher wirde die Realisierung eines weiteren grol3flachigen Lebensmittelmarktes deutliche
Wettbewerbsverschiebungen im ortsansassigen Einzelhandel ausldsen, die u.U. auch mit
einer BetriebsschlieBung einhergehen kdnnten, da der Markt mit Lebensmittelangeboten
zum grolten Teil bereits 'gesattigt’ ist. Es finden derzeit zwar spurbare Kaufkraftabflisse in
die umgebenden Mittelzentren statt, diese lassen sich jedoch nicht durch die Realisierung
eines weiteren Lebensmittelmarktes grundlegend umkehren.
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Hamburg, im Oktober 2024
BBE Handelsberatung GmbH
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i. V. Andreas Weidmann i. V. Oliver Ohm
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