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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Der Betreiber beabsichtigt, den auf dem Grundstiick Markistrale 47 in Rodenkirchen (Gemeinde Stad-
land) anséassigen Lebensmittel-Discountmarkt (Penny) zu einem Lebensmittel-Supermarkt (Edeka) um-
zunutzen und in diesem Zusammenhang geringfiigig 7u erweitern Hente verfiigt der Markt iither eine
Verkaufsflache von etwa 799 m2. In der Summe soll die Verkaufsflache auf rd. 1.000 m2 erweitert werden
(inkl. integrierter Backshop). Damit waren die vorhandenen flachenseitigen Potenziale auf dem Plan-
grundstuck weitgehend ausgeschopft. Der Markt ist nach der Erweiterung als grof3flachiger Einzelhan-
delsbetrieb zu definieren.

Das Grundstiick des Marktes befindet sich in einem Mischgebiet. Vor diesem Hintergrund ist das Erweite-
rungsvorhaben nur dann genehmigungsfahig, wenn fur das Vorhaben eine ,atypische Fallgestaltung® im
Sinne 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgestellt werden kann. Dazu missen Anhalts-
punkte dafir bestehen, dass von dem Erweiterungsvorhaben trotz Uberschreitung der Regelvermutungs-
grenze des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) keine Auswirkungen auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung ausgehen. Gleich-
zeitig hat die Analyse auf eine Prifung stadtebaulicher Besonderheiten abzustellen. Dabei sind nach dem
Verordnungstext "... in Bezug auf die in Satz 2 [des § 11 Abs. 3 BauNVO] bezeichneten Auswirkungen
insbesondere die Gliederung und Grofie der Gemeinde und ihrer Stadtteile, die Sicherung der verbrau-
chernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen."

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor, die im anste-
henden Bauantragsverfahren als fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

Zur Einordnung des Vorhabens in einen ubergeordneten Rahmen innerhalb der deutschen Handelsland-
schaft werden im Folgenden einige Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel aufgezeigt.

Der Ausgabenanteil far Lebensmittel hat im Gegensatz zu anderen Bereichen des Handels in den letzten
Jahren leicht zugenommen. Dies resultiert zum einen aus Verénderungen der Nachfrage und steigenden
Preisen sowie zum anderen aus einer Diversifizierung des Angebotes. Nachfrageseitig haben verschie-
dene Lebensmittelskandale ein Umdenken in Gang gesetzt, das bei den Verbrauchern zu einer leicht
gestiegenen Ausgabebereitschaft fur qualitativ hochwertige Lebensmittel gefuhrt hat. Insbesondere lasst
sich dies am boomenden Absatz von Bio-Lebensmitteln ablesen, die inzwischen zum Sortiment aller Le-
bensmittelmarkte — vom Lebensmitteldiscounter bis zum Bio-Supermarkt — zahlen.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel
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Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2017, BBE-Darstellung 2018

Von den Einzelhandelsausgaben der deutschen Verbraucher in Héhe von ca. 512 Mrd. € entfallen

rd. 265 Mrd. € auf die Kernsortimente der Nahversorgung (Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, Apo-
thekenwaren).1 Dies entspricht einem Anteil von rd. 52 % und dokumentiert die hohe Bedeutung dieses
Marktsegmentes, insbesondere der Nahrungs- und Genussmittel.

! Vgl. IfH-Brancheninformationssystem 2017 (Marktvolumen 2016)
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Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel ist insgesamt durch eine starke Dynamik gepragt, wobei
das Wachstum der Branche vor allem durch zunehmende Nachverdichtung, Flachenausweitungen und
Diversifizierung des Angebots generiert wird. Gleichzeitig weist die Branche eine hohe Konzentration auf
Handels- und Lieferantenseite auf.

Aufgrund einer ausgepragten Preisorientierung der deutschen Kunden und an veranderte Verbraiicher-
winsche angepasster Betriebskonzepte haben die Lebensmitteldiscounter in den letzten Jahrzehnten
stark an Marktanteilen gewinnen kdénnen und sind seit einigen Jahren mit einem Marktanteil von ca. 46 %
der am starksten prasente Betriebstyp des Lebensmitielhandels. Gerade die Supermarkte konnten in den
letzten Jahren aufgrund ihrer Anstrengungen bei der Weiterentwicklung der Konzepte aber wieder Markt-
anteile hinzugewinnen. Die aktuellen EHI-Zahlen weisen fur Supermarkte einen Marktanteil von ca. 39 %
aus (vgl. Abbildung 1).

Um sich gegeniiber den konkurrierenden Veririebstypen wie den Lebensmitteldiscountern und den Ver-
brauchermarkten besser profilieren zu kénnen, wurden Supermarktkonzepte aller Betreiber in der Ver-
gangenheit strukturellen Verdnderungen unterzogen. So hat beispielsweise die Gestaltung der Bedie-
nungstheken fur Frischeprodukte (Wurst, Fleisch, Kase, Delikatessen, etc.) und die Warenprasentation
insgesamt deutlich an Qualitat gewonnen. Gleichzeitig geht dies mit einem erhéhten Verkaufsflichenbe-
darf einher.

Im Discountsegment werden seitens der Betreiber fur Neubauten mittlerweile Verkaufsflaichen zwischen
800 und 1.500 m? als marktgerecht angesehen. Fiur den Supermarktbereich liegen die GrélRenanforde-
rungen im Regelfall zwischen 1.200 und 2.500 m? Verkaufsfliche. Kleinere ,City-Konzepte* werden in
hochfrequenten GrofR3stadtlagen realisiert, grofle Supermérkte mit mehr als 2.500 m? Verkaufsflache sind
auf groRe Marktgebiete ausgerichtet.

Der Umfang eines durchschnittichen Supermarktsortimentes weist knapp 12.000 Artikel auf, sodass ein
umfassendes nahversorgungsbezogenes Angebot vorhanden ist. Damit stehen Supermarkte zwischen
den preisorientierten Lebensmitteldiscountern mit eng umgrenztem Sortiment und den Verbrauchermark-
ten bzw. SB-Warenhd&usern, deren Sortiment weit Gber das der Nahversorgung hinausgeht und bereits
den mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich abdeckt. SB-Warenhauser zielen mit ihrem erweiterten Sorti-
ment somit nicht primar auf eine Nahversorgung ab, sondern fiithren ein deutlich erweitertes Angebot.

Waihrend Lebensmitteldiscounter von den Konsumenten in der Regel zum preisgiinstigen Grundeinkauf
aufgesucht werden, sind Supermarkte vor allem wegen ihres umfassenden Sortimentes und kleineren
Einzelmengen, einer groRen Auswahl an Frischeartikeln und Markenprodukten, der attraktiveren Waren-
prasentation und Ladenatmosphdre, des fachkundigen Personals und der Service-Elemente gefragt. Aus
der zunehmenden Bedeutung der Faktoren Ubersichtlichkeit und angenehme Atmosphére sowie einer
Zunahme der Artikelzahl resultiert ein steigender Flachenbedarf der Lebensmittelmarkte.

In der Praxis versorgt sich der Verbraucher nicht nur bei einer, sondern bei durchschnittlich vier Betriebs-
formen. Idealtypischer Weise wird der Grundbedarf beim Lebensmitteldiscounter eingekauft, die Produk-
te, die dort nicht erhaltlich sind oder die man dort nicht kaufen méchte, werden bei anderen Anbietern
nachgefragt.
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3 Projektplanung und Projektdaten

Wie bereits dargelegt, ist im Kernort Rodenkirchen der Gemeinde Stadland die Erweiterung des bereits
seit langem ansassigen Penny-Lebensmittel-Discountbetriebes als ortsansédssiger Nahversorger ge-
plant. Zudem soll der Markt zukunftig als Lebensmittel-Vollsortimentsbetrieb (Edeka Frischemarkt) fungie-
ren und damit eine derzeit noch vorhandene Angebotslucke im Grundzentrum Rodenkirchen schlieRen.
Die bestehende Betriebsstatte soll umgebaut und durch bauliche Erganzungen von aktuell rd. 799 m? auf
eine Gesamtverkaufsflache von maximal rd. 1.000 m? (inkl. Backshop) erweitert werden. Die Zufahrt auf
die dem Markt nebengelagerte Parkplatzanlage mit rd. 60 Stellflaichen erfolgt unmittelbar Giber die in-
nerértliche HaupterschlieBungsachse MarktstralRe.

Abbildung 2: Plankonzept Erweiterung Penny MarktstraBe Rodenkirchen

Quelie: Auftraggeber, 2018

Die Ausrichtung der im projektierten Lebensmittelmarkt vorgehaltenen Waren wird zukinftig - wie bereits
jetzt auch schon - primar bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegen, da der Verkaufsflachen-
anteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren be-
triebsformenspezifisch mindestens 90 % der Verkaufsflache einnimmt. Die Randsortimente beziehen sich
Ublicherweise nur auf ein ausschnittweises Angebot.
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4 Makrostandort

Lage und zentralértliche Funktion

Die Gemeinde Stadland im nordwestlichen Niedersachsen ist dem Kreis Wesermarsch zugeordnet. Dem
Kernort der Gemeinde, Rodenkirchen, wird geman Regionalem Raumordnungsprogramm Landkreis We-
sermarsch (RROP 2003) die zentralértliche Versorgungsfunktion eines Grundzentrums zugewiesen.

Die Gemeinde Stadland liegt zwischen den Stadten Nordenham im Norden und Brake im Siuiden. Im
Nordwesten grenzt Stadland an die Gemeinde Butjadingen, im Osten an die Unterweser und im Westen
an den Jadebusen; im Siden zudem an die Gemeinde Ovelgénne und im Siudwesten an die Gemeinde
Jade. Alle Umlandgemeinden gehoren zum Landkreis Wesermarsch.

Abbildung 3: Lage der Gemeinde Stadland und zentralértliche Gliederung

&

A [
BremerhavenD '
\ A
L22) Sth
1
[ ‘.y
| E };I A 74
( A
a3y
kY A
\
£ O. .\
A \
‘r
\O: l
e R | O
\ : A\
A N
Zentralortliche Gliederung
Grundzentrum Gemeindegrenze Stadland N
A ndzentr D eindegre an A 5 2 3 5
O Mittelzentrum T I KT
D Oberzenlrum
Kartengrundlage © Nexiga GmbH, 2006-2012

Quelle: BBE-Darstellung 2018



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Erweiterung Lebensmittelmarkt Rodenkirchen (Stadland)

Bevédlkerungsdaten und Siedlungsstruktur

In der Gemeinde Stadland leben derzeit 7.478 Einwohner?, verteilt auf den Kernort Rodenkirchen und
weitere Ortsteile. Im Hauptsiedlungsbereich Rodenkirchen lebt etwa die Halfte der Bevolkerung, etwa
3.245 Einwohner. Hier befindet sich auch der Planstandort. Bei einer Flache von 113,4 km? errechnet
sich eine Bevélkerungsdichte von derzeit 66 Einwohnern je km?, die damit auf einem sehr niedrigen, fur
vergleichbare landliche Raume aber typischen Niveau liegt.

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Gemeinde Stadland verfugt mit ihrer Lage an den stark befahrenen Bundesstraen B 212 (Achse
Nordenham - Stdaland — Brake) und B 437 (Achse Varel — Stadland — Wesertunnel) iber eine gute Ein-
bindung in das regionale Verkehrsnetz. Der Ortsteil Rodenkirchen und der Planstandort werden durch die
innerortlichen Hauptachsen Marktstrale und Lange Strafle erschiossen. Zudem ermoglicht das ortliche
Stralkennetz die Anbindung an die benachbarten Siedlungsbereiche. Die ndchsten Anschlusse an die
Autobahnen A 27 (AS Stotel) und A29 (AS Varel Bockhorn) werden iiber die B 437 angebunden. Eine
Busverbindung besteht in Richtung Nordenham (VBN-Linie 453), der in Rodenkirchen vorhandene An-
schiuss an den Schienennahverkehr erméglicht zudem eine Anbindung Uber die Nord-West-Bahn Bre-
men im Stundentakt.

Einzelhandelsstrukturen

Die Einzelhandelsangebote in Stadland konzentrieren sich uberwiegend auf den Kernort Rodenkirchen.
So verfugt Rodenkirchen Uber zwei qualifizierte Lebensmittelanbieter (Netto Markendiscount und der
Planstandort Penny). Damit wird vornehmlich die fuBlaufige Grundversorgung vor Ort in Rodenkirchen
und erganzend im weiteren Gemeindegebiet bedient. Ein frischeorientierter Lebensmittel-
Vollsortimentsbetrieb (z.B. Supermarkt) fehlt in Rodenkirchen bislang. Ergénzend finden sich nur wenige
Einzelhandelsbetriebe in Rodenkirchen, vornehmlich in Streulagen entlang der Hauptachse Marktstrale
und um den groRen Marktplatz. In den Ortschaften Seefeld und Schwei finden sich erganzende Anbieter
zur Deckung der lokalen Nachfrage (Béckerei, Metzgerei in Schwei und ein kleiner Nah&Gut -
Lebensmittelmarkt in Seefeld).

Die Gemeinde verfugt nach Informationsstand der BBE Handelsberatung Uber kein kommunales Einzel-

handelskonzept, so dass eine planerische Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche bislang nicht vor-
genommen wurde. Allerdings ist aufgrund der gewachsenen értlichen Strukturen mit nur geringem Han-

delsbesatz kaum ein zentraler Versorgungsbereich zu identifizieren. Gleichwohl wird eine entsprechende
Einordnung bzw. Bewertung der Strukturen anhand der faktischen Gegebenheiten vorgenommen.

2 Landesamt fir Statistik Niedersachsen, 2018
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5 Mikrostandort

Lage des Projektgrundstiicks und Nutzungsumfeld

Der zu erweiternde Lebensmittelmarkt befindet sich im Kernort Rodenkirchen unmittelbar an der Haupt-
durchgangsstrae Marktstrale. Der Anbieter liegt in Randlage zum Siediungskern und schmiegt sich an
die vorhandenen Handelsstrukturen in Rodenkirchen an. So ist ein weiterer Lebensmittelmarkt (Netto-
Markendiscount) nur rd. 80 Meter entfernt, der zentral gelegene Markiplatz der dorflich gepragten Ge-
meinde schiief’t sich in einer Entfernung von weiteren rd. 100 Metern in nérdlicher Richtung an. An das
Grundstick grenzen in nordlicher, westlicher und dstlicher Richtung geschlossene Wohnsiedlungsberei-
che. Sudlich schlielt die geschlossene Bebauung mit dem Abser Siellief ab.

Abbildung 4: Untersuchungsobjekt und Umfeldnutzungen

Quelle: Eigene Fotos (Stand: August 2018)

Im direkten Umfeld des Untersuchungsstandortes finden sich Wohngebiete. Im weiteren Verlauf der
Marktstralle in Richtung Norden bis zum etwa 200 Meter entfernten und damit fullaufig angebundenen
zentral gelegenen groflen Marktplatz sind ein zweiter Lebensmittelanbieter (Netto) sowie kleinteilige han-
delsergénzende bzw. gewerbliche und 6ffentliche Nutzungen, z.T. auch um den Marktplatz gelegen (z.B.
Rathaus am Marktplatz, Volksbank, Reiseburo, Blumenladen), vorzufinden. Eine kleinrdumige Nutzungs-
verdichtung erstreckt sich dabei westlich und nérdlich um den Marktplatz.

Die Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches ware am ehesten dem Bereich um den Marktplatz
zuzusprechen, wenngleich der hier vorhandene Einzelhandelsbesatz und der Zentrencharakter insge-
samt relativ gering ausfallen. So findet sich hier auch kein qualifizierter Lebensmittel-
Vollsortimentsbetrieb. Die tatsachlichen Ankernutzer und Hauptversorgungsstandorte , ein Netto-
Markendiscount und ein zur Erweiterung stehendrn Penny-Lebensmitteldiscounter, sind in stdlicher Rich-
tung in fuBlaufiger Entfernung zum Marktplatzbereich verortet. Die Standortbereiche Penny — Netto —
Marktplatz sind eng miteinander verknipft und bilden zusammen das Versorgungszentrum der Gemeinde
Stadland. Die planerische Einordnung und Funktionszuweisung des Gesamtbereiches als Nahversor-
gungszentrum (bzw. Hauptzentrum der Gemeinde Stadland) ist somit prinzipiell denkbar. Zumindest ist
aber zweifelsfrei eine stadtebaulich integrierte Lagesituation zu unterstellen, da sich die bereits vorhan-

10
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denen Lebensmittelmarkte in die zentralen Versorgungsstrukturen einfigen bzw. anschmiegen und auf
lokaler wie gemeindlicher Ebene zugleich die Funktion der wichtigsten Nahversorger Gbernehmen.

Die angrenzenden Wohngebiete erstrecken sich Uber den gesamten Siedlungsbereich von Rodenkirchen
und sind durch eine kleinteilige und aufgelockerte Einfamilienhausbebauung gekennzeichnet

Abbildung 5: Lage des Planvorhabens in Rodenkirchen
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Verkehrliche Situation

Die MarktstrafRe ist aus lokaler Sicht als HaupterschiieRungsstralte innerhalb des Kernortes Rodenkir-
chen zu definieren. In sudlicher Richtung ist eine unmittelbare Anbindung an die Bauernschaften Alse

11
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und Slrwlrden gegeben. Zudem wird Im weiteren Verlauf uber Surwirden auch die BundesstraRe B 212
angebunden. In Richtung Norden verbindet die Marktstrale in knapp 200 Metern den Ortskern mit dem
Marktplatz. Uber die Bushaltestellen ,Stellwerkstrale® in rd. 20 Metern fuBlaufiger Entfernung wird zudem
im &rtlichen Kontext die Einbindung in das OPNV-Netz sichergesteilt. Der Bahnhof von Rodenkirchen ist
in etwa acht Gehminuten allerdings ebenfalls fuidufig zu erreichen.

Abbildung 6: FuBldufige Erreichbarkeit und erweiterter Nahbereich
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Quelle: BBE-Darstellung 2018

FuBlaufige Erreichbarkeit

Der Angebotsstandort hat eine wichtige Bedeutung fur die wohnungsnahe Versorgung im Kernort Ro-
denkirchen und daruber hinaus. Er nimmt im 6rilichen Kontext eine zentrale und gut erreichbare Lage ein
und deckt in seinem fulllaufig erreichbaren Nahbereich (rd. 10 Minuten-Gehzeit) die stidlich gelegenen
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Wohngebiete in Rodenkirchen und damit ein Einwohnerpotenzial von etwa 988 EW?® ab. Angesichts der
geringen Siedlungsdichte in der Gemeinde Stadland von aktuell rd. 66 Einwohnern pro km?, kann der
Nahbereich des Standortes gemaR den Ausfuhrungen im Bericht der Arbeitsgruppe ,Strukturwandel im
Einzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO* (in ZfBR 2002, 598, 601) deutlich weiter gezogen werden. Fur
Einwohnerdichten dieser Grofienordnung ist der Nahbereich demnach auf einen Radius von bis zu
2.500 Metern zu definieren.* Dieser Raum umfasst damit den zusammenhangenden Siedlungsraum von
Rodenkirchen und teilweise angrenzende Bauernschaften und periphere Wohnlagen, fur die der Le-
bensmittelmarkt in Rodenkirchen den nachstgelegenen Einkaufsstandort darstellt. Auch die weiteren
Wohnplatze, die sich im sonstigen Gemeindegebiet von Stadland befinden und uber die 2,5 km-
Entfernung hinausgehen, sind aufgrund der raumlichen Struktur nach Rodenkirchen orientiert. In dem
erweiterten Nahbereich sind weitere 3.645 Einwohner® anséassig - allein das reine Siedlungsgebiet Ro-
denkirchen umfasst 3.245 Einwohner. Das Planvorhaben dient damit in erster Linie einer Verbesserung
der ortsbezogenen Grundversorgung in Rodenkirchen bzw. im éstlichen Gemeindegebiet von Stadland.

Genehmigungsrechtliche Situation

Der Standort des Marktes befindet sich in einem Mischgebiet. Die Genehmigung eines grofflachigen
Lebensmittelmarktes ist nur dann mdglich, wenn eine atypische Fallgestaltung geltend gemacht werden
kann. Zur Handhabung der Vermutungsregel bei groRflachigen Lebensmittelmarkten wurden die Atypik-
Kriterien von verschiedenen Seiten fachlich konkretisiert. Zusammengefasst missen folgende drei Vo-
raussetzungen kumulativ zutreffen, sodass fur einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt die Regelvermu-
tung des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zutrifft:

m Das Sortiment muss sich zu mindestens 90 % der Verkaufsflache auf nahversorgungsrelevante
Angebote (i. d. R. Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren) beziehen.

m Der Standort des Marktes muss stadtebaulich integriert sein, d. h., er liegt entweder in einem ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereich oder in einem Wohnsiedlungsgebiet. Gleichzeitig muss
das Vorhaben der Nahversorgung dienen und darf keine zentralen Versorgungsbereiche gefahr-
den.

@ Der Lebensmittelmarkt muss der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung dienen. Eine sol-
che Nahversorgung ist anzunehmen, wenn der voraussichtliche Umsatz des Vorhabens tberwie-
gend aus dem zugeordneten Versorgungsraum generiert wird.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist dariber hinaus zu prufen, ob im Falle der projektierten
Erweiterung des ansassigen Lebensmittelmarktes negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit
zentraler Versorgungsbereiche sowie auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung in der Ge-

Quelle: Einwohner auf StraBenabschnittsebene, Nexiga 2016

4 Vgl. auch Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels
und aktuelles Urteil des Verwaltungsgerichtes Sigmaringen vom 18.05.2017 zur Nahversorgung im léndlichen
Raum

Quelle: Einwohner auf Straienabschnittsebene, Nexiga 2016
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meinde Stadland oder in umliegenden Stédten und Gemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu
erwarten sind.
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6 Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie maégliche durch die geplante Erwei-
terung des Lebensmittelmarktes hervorgerufene stadtebauliche Auswirkungen treffen zu kénnen, ist eine
Betrachtung der Angebotsstrukturen im lokalen und erweiterten Umfeld des Planstandortes notwendig.

Die Wettbewerbssituation des Planvorhabens wird im Wesentlichen durch Lebensmittelmarkte gepragt,
wahrend der kleinteilige Facheinzelhandel (Lebensmittelfachgeschafte) nur in begrenztem MaRe von der
geplanten Erweiterung des Frischmarktes betroffen sein wird. Dies resultiert daraus, dass Systemwett-
bewerber (= Supermaérkte, Discountmarkte, Verbrauchermarkte/ SB-Warenhauser) als Betriebe, die dem
Versorgungseinkauf dienen und eine grof’e Sortimentsiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in
einen stirkeren Wettbewerb mit dem Vorhaben treten als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte
Fachgeschéfte (z. B. Weinhandler, Obst- und Gemiisehandler).

Die Wettbewerbsbetrachtungen beziehen die strukturpragenden Anbieter von Nahrungs- und Genussmit-
teln in Rodenkirchen ein. Aufgrund der nur gering ausgepragten Nahversorgungsstrukturen eine erhéhte
Orientierung der Bevélkerung in Richtung Brake und Nordenham zu unterstellen, so dass die hier ansas-
sigen Lebensmittelmarkte die wichtigen Alternativstandorte fiir den Lebensmitteleinkauf darstellen. Von
Rodenkirchen aus ist mit 15-19 min-Fahrzeit relativ zugig in den beiden Stadten. Da durch die Erweite-
rung des Anbieters in Rodenkirchen Kaufkraftabflisse hierhin reduziert werden kénnen, werden auch die
wichtigsten und raumlich nahegelegenen Angebotsstrukturen in Nordenham und Brake betrachtet wer-
den. Die Angebotsstrukturen im Umfeld des Planvorhabens werden in Abbildung 7 kartografisch zusam-

mengefasst.

Die Gemeinde Stadland verfugt aktuell iber kein kommunales Einzelhandelskonzept mit der planerische
Festlegung zentraler Versorgungsbereiche. Die Bewertung der Wettbewerber hinsichtlich Lage und Ver-
sorgungsfunktion wird somit anhand der tatsachlichen Gegebenheiten vorgenommen. In den aus Wett-
bewerbssicht relevanten Nachbarkommunen Brake und Nordenham liegen kommunale Einzelhandels-
konzepte vor, so dass sich die Analyse entsprechend daran orientiert.
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Abbildung 7: Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
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Im Folgenden stehen die strukturpragenden Hauptwettbewerber fir die Wettbewerbsbetrachtung im Vor-
dergrund. Dies sind im Untersuchungsgebiet vor allem folgende Betriebe:

Gemeinde Stadland:

Die Gemeinde Stadland verfugt Uber einen insgesamt nur geringen Einzelhandelsbesatz, das betrifft
auch den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich. Lediglich zwei Discountbetriebe stellen im
Grundzentrum Rodenkirchen das Kernangebot im Bereich Lebensmittel. Dariiber hinaus finden sich kei-
ne direkten Wettbewerber in der Gemeinde Stadland. Erganzend sind Betriebe des Ladenhandwerks
anzufuhren, ndmlich je eine weitere Backerei in Rodenkirchen sowie in Schwei, sowie ein Metzgereibe-
trieb, ebenfalls in Schwei.

Abbildung 8: Beispiele Wettbewerber Stadland

Netto, MarktstralRe Nah&gut Seifert in Seefeld, Hauptstrate
Quelle: BBE-Darstellung (Stand: August 2018)

m Netto Markendiscounter in Rodenkirchen (rd. 1.000 m? VKF, inkl. Netto Getrankemarkt) mit an-
geschlossenem Backshop an der Marktstrale zwischen Penny und dem Markiplatz ansassig. Der
Markt mit modernem und zeitgemafliem Erscheinungsbild Ubernimmt gemeinsam mit dem zu be-
trachtenden Penny-Markt derzeit neben der fuBldufigen Versorgung fur die Einwohner in Ro-
denkirchen auch eine wichtige Versorgungsfunktion fur das sonstige Gemeindegebiet.

m Nah & Gut Seifert (rd. 250 m? VKF) an der Hauptstrale im Ortsteil Seefeld, kleiner Dorfladen mit
Vollsortiment und lokaler Ausstrahlung. Versorgt hier in erster Linie die Wohnbevélkerung in See-
feld und stellt eine Erganzung zu umliegenden Wettbewerbern in Rodenkirchen und Nordenham
bzw. Brake dar.

Nordenham

Die wesentlichen Wettbewerbsstandorte in Nordenham sind im Bereich der Innenstadt sowie im Fach-
marktzentrum Nordsee-Center zu sehen, da diese auch fur Kunden aus Stadiand gut mit dem Pkw er-
reichbar sind und eine gute Einkaufsalternative im Bereich der Grundversorgung darstellen. Zudem sind
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hier auch Lebensmittel-Vollsortimentsbetriebe (Super- bzw. Verbrauchermarkte) ansassig, diese Ange-
botsform fehlt im Grundzentrum Rodenkirchen derzeit.

Wettbewerbsstandorte in integrierten Versorgungsiagen in Nordenham spielen eine deutlich untergeord-
nete Rolle. Zudem sind die Anbieter im nérdlichen Stadtgebiet aufgrund der Entfernung und der rdumli-
chen Bezlige nicht mehr als relevante Wetthewerbsstandorte zu definieren und werden im Molgenden
daher nicht weiter beriicksichtigt.

Abbildung 9: Beispiele Wettbewerber Nordenham

Rewe, Innenstadt E-Center, Nordsee-Center
Quelle: BBE-Darstellung (Stand: August 2018)

® Rewe (rd. 1.200 m?) zusammen mit Backerei in der Vorkassenzone sowie benachbartem Droge-
riemarkt Penny (rd. 800 m?)an der Deichgrafenstrafle innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt. Moderner, hochwertiger und leistungsstarker Anbieter mit gro3ziigiger Park-
platzanlage, aufgrund der Lage unmittelbar an der FuBRgangerzone und dem innerstadtischen
Haupteinkaufsbereich verfugt dieser Bereich Uber eine Ausstrahlungskraft, die iber die Stadt-
grenzen hinausreicht.

= E-Center (rd. 3.000 m?) mit Konzessionaren (Backerei, Imbiss) im Vorkassenbereich in Standor-
tunion mit einem Aldi-Lebensmittel-Discountbetrieb (rd. 1.000 m?) in der Fachmarkt-
Agglomeration Nordsee-Center. Der Bereich ist nicht als zentraler Versorgungsbereich ausge-
wiesen und verfugt aber eine sehr gute Anbindung an die B 212. Modernes Fachmarktzentrum mit
Uberértiicher Ausstrahiung.

m Ein weiterer Aldi-Standort (rd. 1.100 m?) befindet sich im sudlichen Stadtgebiet von Nordenham
am Mittelweg. Es handelt sich hierbei um eine Solitarlage mit Versorgungsausrichtung vornehm-
lich auf das sudliche Nordenhamer Stadtgebiet (Grossensiel).

m Ein Markant-Lebensmittel-Vollsortimentsbetrieb (rd. 1.000 m?) ist an der Butjadinger Strafte im
Nebenzentrum Abbehausen/ Ellwirden ansassig. Es handelt sich um einen modernen Super-
markt in Standortunion mit einer Filiale der Oldenburgischen Landesbank, welcher vornehmlich
die Versorgung der Einwohner des umliegenden Stadtteiles ubernimmt.
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m Ein weiterer Standort in integrierter Lage ist der Lidl-Standort Friedrich-Ebert-StraRe (rd. 800 m?)
im Nebenzentrum Adolf-Vinnen-StraRe. Auch hier ist eine eher auf das umliegende Wohnumfeld
ausgerichtete Versorgungsfunktion zu unterstellen, gleichwonhl ist der Standort mit dem Pkw gut zu
erreichen und stelit insofern ggf. auch fur Lidl-Zielkunden aus Stadland eine Alternative dar.

Brake

Auch die Stadt Brake, sudlich von Stadland gelegen, weist Wettbewerbsstandorte auf, welche fur Kunden
aus dem Einzugsgebiet des zu betrachtenden Anbieters Penny in der Marktstrale eine Versorgungser-
ganzung und —alternative darstellen. Auch hier ist mit dem Famila-Center vor allem ein Fachmarktstand-
ort anzufihren, welcher aufgrund der Erreichbarkeitsbeziehungen und des umfangreichen Angebotes
auch in weiteren Warengruppen eine hohe Anziehungskraft auf Kunden in der Region austben diirfte.
Das Fachmarktzentrum ist als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.

Die Braker Innenstadt hingegen weist keine direkten Wettbewerbsstrukturen auf und ist insofern im
Wettbewerbskontext zu vernachlassigen, auch die integrierten Versorgungslagen spielen hier kaum eine
Rolle, Anbieter sudlich der Innenstadt werden aufgrund der fehlenden Erreichbarkeit und Wettbewerbsre-
levant im Untersuchungszusammenhang nicht berticksichtigt.

Abbildung 10: Beispiele Wettbewerber Brake

Famila-Center, Weserstralle Lidl, WeserstralRe
Quelie: BBE-Darstellung (Stand: Juni 2018)

m  Das hochfrequentierte Famila-Center mit dem SB-Warenhaus und angeschlossenem Getranke-
markt (rd. 4.000 m?) und einem Aldi-Discounmarkt (rd. 1.000 m?) am Verbundstandort an der We-
serstralke. Der verkehrlich sehr gut erreichbare Standort ist als Nahversorgungszentrum ausge-
wiesen. Es handelt sich um ein Einkaufszentrum mit angeschlossenem Mall-Bereich mit typischen
Konzessionaren (Backerei, Gastronomie), zudem sind hier u.a. noch die Anbieter expert Elektro-
nik, Drogerie Muller und Deichmann ansassig. Im Mallbereich werden aktuell Renovierungsarbei-
ten durchgeftihrt (Stand August 2018). Versorgungsbedeutung fir das gesamte Stadtgebiet und
daruber hinaus.
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m Unweit des Nahversorgungszentrums Weserstralle schlieft sich die gleichnamige Fachmarktag-
glomeration an, hier ist ein Lidl-Discountmarkt (rd. 800 m?) ansassig. Der Anbieter stellt sich wett-
bewerbskonform dar und ist aufgrund der Lage auch fir Kunden von aufierhalb gut zu erreichen.

® Netto (rd. 800 m?) an der Sinaburger Strafie innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Nah-
versorgungszentrum Golzwarden. Der moderne und wettbewerbsfahige Markt ibernimmt eine
ortstellbezogene Versorgungsfunktion, kann aber keine wesentliche Ausstrahlungskraft daruber

hinaus entfalten.

m  kin weiterer modern und markttahig autgesteliter Netto-Markendiscounter (rd. 900 m?) findet sich
in integrierter Solitarlage nérdlich der Braker Innenstadt. Der Anbieter fungiert hier vornehmlich als

wohngebietsorientierter Nahversorger.

Abbildung 11: Relevante Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum
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Im Fagzit ist festzustellen, dass dem zu erweiternden Lebensmittelmarkt (Penny) in Rodenkirchen lediglich
ein Wettbewerbsbetrieb gegentibersteht (Netto, mit Backshop im Vorkassenbereich), welcher sich unweit
des Planstandortes, ebenfalls an der MarktstralRe in Rodenkirchen befindet, erganzt um einen Backerei-

betrieb (,der Steinofenbacker"). Als fublaufig erreichbarer Einkaufsstandort ibernimmt der zu erweiternde
Penny-Markt gemeinsam mit dem Netto-Markendiscounter damit eine hohe Versorgungsbedeutung fur
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diesen Siedlungsbereich von Stadland. Die nachstgelegenen qualifizierten Lebensmittelmarkte befinden
sich in den im Norden bzw. im Suden gelegenen Stadten Nordenham und Brake, jeweils in Fahrzeitdis-
tanzen von rund 15 bis 20 Minuten. Im Gemeindegebiet von Stadland sind daruber hinaus nur wenige
weitere Lebensmittelanbieter ansdssig, welche primar lokale Versorgungsfunktionen auf Ortsteilebene
Ubernehmen (Backerei und Metzgerei in Schwei, nah&gut in Seefeld).

Rodenkirchen fungiert als Grundzentrum fiir die Gemeinde Stadland. Der gemeindliche Versor-
gungsauftrag wird derzeit somit lediglich durch zwei L.ebensmittel-Discountbetriebe in Rodenkirchen
abgedeckt.

Alternative Einkaufsstandorte sind fur die Einwohner des Ortsteiles Rodenkirchen ebenso wie fur die
Einwohner im sonstigen Gemeindegebiet von Stadland die in den Nachbarkommunen ansassigen Le-
bensmittelmarkte. Besondere Ausstrahlungskraft - auch tiber die kommunalen Grenzen hinweg - entfal-
ten hierbei in erster Linie die leistungsstarken Fachmarkt-Verbundstandorte famila-Center in Brake bzw.
Nordsee-Center in Nordenham.

Far den zu erweiternden Lebensmittelmarkt in Rodenkirchen ist anzunehmen, dass er die Kaufkraftbindung
innerhalb des Ortsteils und des Gemeindegebietes insgesamt weiter ausbauen und im Gegenzug die Ab-
flisse an die umliegenden Einkaufsstandorte reduzieren kann. Das Planvorhaben wird somit vor allem mit
den grofraumiger ausstrahlenden Versorgungsstandorten in Nordenham und Brake in Wetthewerb treten.
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7  Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung
7.1 Einzugsgebiet und Kaufkraftpotenzial

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Gberwiegend bzw. zu grofien Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit den Tellraum dar, in dem das Erweiterungsvorhaben
eine hohe Versorgungsbhedeutung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten iibernimmt bzw. iberneh-
men wird.

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

® die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,6

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

m die Attraktivitdt des Projektvorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

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

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

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,
m die zentralortliche Funktion der Stadt.
Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modeli-

hafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes/
Standortverbundes stammt. Daruber hinaus kdnnen diffuse Zuflisse von aulerhalb erwartet werden.

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. M&belsortiment).
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Abbildung 12: Einzugsgebiet des Planvorhabens
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Quelle: BBE-Darstellung 2018

Der Lebensmittelmarkt Gbernimmt eine elementare Versorgungsfunktion fur den zusammenhdngenden
Siedlungsbereich von Rodenkirchen, weite Teile der Siedlungsflache sind auch fullaufig erreichbar. Un-
ter Berucksichtigung der siedlungsraumlichen Erreichbarkeiten wird deutlich, dass der zu versorgende
Nahbereich des Marktes aber noch Uber das Siedlungsgebiet hinausreicht und die in einem 2,5-km-
Radius liegenden Siedlungen umfasst. DarOber hinaus kommt dem Anbieter auch fur die weiteren umlie-
genden, landlich gepragten Siedlungsrdume des Gemeindegebietes von Stadiand, fir die Rodenkirchen
das ortliche Versorgungszentrum darstellt, eine hohe Versorgungsbhedeutung zu.
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Darnit umfasst das Kernelnzugsgebiet des zur Eiweilerung stehenden Lebensmittelmarktes (vgl. Abbil-
dung 12) das gesamte westliche Siedlungsgebiet von Rodenkirchen. In diesem erweiterten Nahbereich
leben insgesamt rd. 3.245 Einwohner. Im gesamten 2,5-km-Radius leben 3.645 Einwohner. Auf Zone I
des Einzugsgebiets, welches das auch landesplanerisch zugeordnete (brige Gemeindegebiet von Stad-
land umfasst, entfallen weitere 4.233 Einwohner.”

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevélkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.660 € fur nah-
versorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), gewichtet mit der stadt
spezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevélkerung bestimmt.
Die Kennziffer stellt unabhangig von der Stadtgréfe das Verhaltnis des in Stadland verfugbaren Netto-
Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fir Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfigung steht. Die Kaufkraftkennziffer fur den Bereich Lebensmittel liegt in Stadland bei 99,0 und damit
praktisch im Bundesdurchschnitt (= 100,0), bei Drogeriewaren liegt das Kaufkraftniveau etwas unter dem
Durchschnitt bei 94,7.

Unter Berticksichtigung der erlauterten Parameter steht im definierten Nahbereich insgesamt ein Kauf-
kraftvolumen in Héhe von ca. 9,5 Mio. € im Jahr fur die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren zur Verfigung. Davon entfallen ca. 8,5 Mio. € allein auf
das umliegende Siedlungsgebiet von Rodenkirchen.

Im Fazit wird sich das Einzugsgebiet auch nach der geplanten Erweiterung vor allem auf das Siedlungs-
gebiet von Rodenkirchen und die umliegenden Bauernschaften beziehen. Dariiber hinaus weist der
Standortbereich an der Marktstralle in Rodenkirchen eine hohe Zentralitat auch fur die Einwohner aus
dem sonstigen Gemeindegebiet auf. Der zu erwartende Anteil an diffusen Streuumsétzen von auller-
halb des abgegrenzten Einzugsgebietes diirfte im vorliegenden Fall marginal sein.

7 Quelle: Gemeinde Stadland, 2018, Einwohner auf Straenabschnittsebene, Nexiga 2016
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7.2 Marktabschépfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschatzung der durch die geplante Erweiterung zu erwartenden Umsatze bildet die Voraussetzung
fur die Prognose der ausgelésten Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicherweise hervorgerufe-
nen stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunachst von der Verkaufsflachengréfie und von der
Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitdt des Standortes sowie die

standortbezogene Wettbewerbsintensitat.

Unter Berucksichtigung dieser Faktoren wird der Frischemarkt nach der geplanten Umstrukturierung so-
wie Erweiterung der Verkaufsfldche von dem in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs-
und Genussmittel sowie Drogeriewaren verfugbaren Kaufkraftpotenzial im zusammenhangenden Sied-
lungsbereich des Ortsteiles Rodenkirchen voraussichtlich rd. 27 % binden kénnen, im erweiterten Nahbe-
reich (2,5-km-Radius) wird die Kaufkraftbindung des Planvorhabens bei rd. 25 % liegen. Der Nahversor-
gungsmarkt dient somit auch nach der Erweiterung vor allem der Versorgung der in und rund um den
Ortsteil Rodenkirchen lebenden Bevélkerung.

Damit kann mit Kunden aus dem gesamten Nahbereich voraussichtlich ein Umsatz von rund 2,4 Mio. €
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten erzielt werden. Gemessen am prognostizierten nahversor-
gungsrelevanten Gesamtumsatz des erweiterten Frischmarktes entspricht dies einem Umsatzanteil von
ca. 55 %. Weitere rund 42 % des Umsatzes stammen aus dem raumordnerisch zugeordneten, sonstigen
Gemeindegebiet der Gemeinde Stadland. Die (diffusen) Streuumsatze von nur knapp 3 % resultieren aus
der Tatsache, dass die regionalen Hauptverbindungsachsen (Bundesstraien) nicht direkt durch Ro-
denkirchen filhren, so dass ein vergleichsweise geringer Anteil an Versorgungseinkaufen von Besuchern,
Handwerkem, Lkw-Fahrern o. &. getatigt warde.

Abbildung 13: Marktanteile und Umsatz des Planvorhabens (nach Erweiterung)

A ] 71 Erwarteter / Kaufkraft- Kaufkraftbin-
| Umsatzanteil .
1 | | Umsatz potenzial dungsquote

in Mio. € in % in Mio. € in%
Nahbereich (2,5-km-Radius) 24 55,0 9,5 25,0
davon Rodenkirchen 2,3 52,0 8,5 26,5
Sonstiges Gemeindegebiet 1.8 42,0 1.1 16,4
Einzugsgebiet gesamt 4,2 97,0 20,6 20,4
Diffuse Umsatzzuflusse 0,1 3,0 A. 0
Summe J. J. A

Quelle: BBE-Berechnungen 2018, Rundungsdifferenzen méglich
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Laut sekundarstatistischen Daten betragt der durchschnittliche Umsatz eines Supermarktes in Deutsch-
land rd. 4,1 Mio. €. Dies entspricht bei einer durchschnittlichen GréRenordnung von knapp 1.000 m? Ver-
kaufsflache einer Flachenproduktivitat von ca. 4.200 € je m? Verkaufsflache.® Bei einer anvisierten Ver-
kaufsflachengréfie von rd. 1.000 m? kann das Planvorhaben mit gut 4.500 € je m? Verkaufsflache somit
eine durchaus tber dem Durchschnitt liegende Flachenleistung erzielen (ein moglicher Backshop im Be-
reich der Vorkassenzone wurde mit 6.000 € je m? bewertet). Im Vergleich zum durchschnittlichen Fili-
alumsatz liegt das Planvorhaben (rd. 4,6 Mio. €) somit iber bundesdeutschen Vergleichswerte. Dabei
muss berlcksichtigt werden, dass sich das Planvorhaben in einem landlich gepragten Raum mit einer
vergleichsweise dunnen Mantelbevsikerung befindet. Mit einer Kaufkraftbindung im gesamten Nahbe-
reich von durchschnittlich 25 % ist bereits eine hohe Marktdurchdringung vorausgesetzt worden, so dass
ein realistischer Worst-Case-Ansatz abgebildet wird.

Die BBE-Gutachter gehen davon aus, dass der bestehende Penny-Discountmarkt in Rodenkirchen unter
Berucksichtigung der Standortqualitat, der Angebotssituation sowie des im Einzugsgebiet vorhandenen
Bevdlkerungspotenzials aktuell eine durchschnittliche Flachenleistung von ca. 5.000 € je m? Verkaufsfla-
che erzielen kann. Dies entspricht der durchschnittlichen Flachenleistung der Penny-Vertriebslinie. Der
Umsatz des Anbieters, der zurzeit nur rd. 800 m? Verkaufsflache aufweist, dirfte sich somit gegenwartig
in einer GréfRenordnung von rd. 4,0 Mio. € pro Jahr bewegen. Auf die hahversorgungsrelevanten Sortimen-
te (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) entfalien hiervon rd. 3,8 Mio. € und auf Nonfcod-
Sortimente lediglich rd. 0,2 Mio. €.

Abbildung 14: Umsatzentwicklung des Planvorhabens (Bestand — Planung)

Discountmarkt Frischmarkt Veranderun
i (vorher) (nachher) °

Umsatzerwartung In Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel/ Drogerie- 38

4.1 +0,3
waren
Sonstige Sortimente 0,2 0,2 -
Backshop - 0,3 +0,3
Summe 4,0 4,6 +0,6

Quelie: BBE-Berechnungen 2018

8 vgl. EHI Handelsdaten aktuell 2017
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Der mit der geplanten Umnutzung und Verkaufsflichenerweiterung um ca. 200 m? und der damit verbun-
denen Angebotskomplettierung und Attraktivitdtssteigerung einhergehende Umsatzzuwachs wird schwer-
punktmanig aus einer héheren Marktdurchdringung im Kerneinzugsgebiet resultieren. Abgesehen von
einer geringen Steigerung der Streuumsétze ist eine Ausweitung des Marktgebietes aufgrund der Ortsteil-
lage des Marktes und der guten Versorgungssituation in den Nachbarkommunen hingegen nicht zu er-
warten. Dementsprechend wird fur den erweiterten Frischemarkt inkl. Backshop im Folgenden ein Ge-
samtumsatz von rd. 4,6 Mio. € berticksichtigt, wovon rd. 4,4 Mio. € auf die nahversorgungsrelevanten
Sortimente entfallen. Dies entspricht einem jahrlichen Mehrumsatz von insgesamt max. 0,6 Mio. €. Im
Rahmen eines Worst-Case-Ansatzes wird diese Umsatzgréfie in die Auswirkungsanalyse eingestelit.
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8  Anhaltspunkte fiir eine atypische Fallgestaltung

Der Projekistandort liegt in einem Mischgebiet. Eine Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens aullerhalb
eines Kern- oder Sondergebietes ist dann gegeben, wenn die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 BauNVO
widerlegt und damit eine ,atypische Fallgestaitung” begrindet werden kann.

Anhaltspunkte fiir eine Widerlegung der Vermutungsregel kénnen sich in erster Linie aus dem Standort
des Betriebes und der betrieblichen Eigenart, insbesondere aus dem Warenangebot ergeben. Insofern
kann eine Atypik aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten des konkreten Sachverhaltes
resultieren.

Dabei kénnen stadtebauliche Besonderheiten beispielsweise vorliegen,

m wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb
des Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind oder

m wenn der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich
integriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund des Nachfragepotenzials im Nahbe-
reich iberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Betriebliche Besonderheiten kdnnen vorliegen,

m Dbei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h., wenn der
Anteil der Verkaufsfliache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m? Geschossfla-
che unter 800 m? liegt,

®m wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment,

m bei Artikeln, die Gblicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten
werden (z. B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Bei der Prufung auf Anhaltspunkte fir eine atypische Fallgestaltung ist im vorliegenden Fall auf stadte-
bauliche Besonderheiten abzustellen. Fur den zu erweiternden Lebensmittelmarkt ergibt sich unter
Beriicksichtigung der entsprechenden Kriterien des Leitfadens zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in
Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels folgende Bewertung:

m Das Sortiment muss sich zu mindestens 90 % der Verkaufsflache auf nahversorgungsrelevante
Angebote (i. d. R. Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren) beziehen.

Der Lebensmittelmarkt dient der Versorgung mit Produkten des taglichen Bedarfs und somit
vordergrindig mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Drogeriewaren. Zur Abrundung des Sor-
timents wird der Anbieter auch ein erganzendes Randsortiment u. a. aus den Bereichen Zeit-
schriften, Schreibwaren, Haushaltswaren oder Blumen/ Pflanzen vorhalten. Typischerweise be-
ziehen sich bei kleineren Supermarkten die nahversorgungsrelevanten Sortimente aber auf
mehr als 90 % der Verkaufsflache.
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m Der Standort des Marktes muss stadtebaulich integriert sein, d. h., er liegt entweder in einem ab-
gegrenzten zentralen Versorgungsbereich oder in einem Wohnsiedlungsgebiet. Gleichzeitig muss
das Vorhaben der Nahversorgung dienen und darf keine zentralen Versorgungsbereiche gefahr-
den.

Der Lebensmittelmarkt nimmt eine funktional und stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des
Ortsteils Rodenkirchen ein. Er ist aus den angrenzenden Wohngebieten fulaufig zu erreichen
und damit auch optimal in die umliegende Wohnbebauung eingebettet. Eine Einbindung in das
OPNV-Netz ist durch die nahegelegene Bushaitestelle sowie den Regionalbahnhof ebenfalls
geben.

Zusammen mit den Umfeldnutzungen im Verlauf der MarktstraBe (vgl. Abbildung 5) bildet der
erweiterte Lebensmittelmarkt aus Sicht der BBE Handelsberatung gemeinsam de facto bereits
heute den Haupteinkaufsbereich auf Gemeindeebene und damit den zentralen Versorgungsbe-
reich im Grundzentrum Rodenkirchen.

Zusammenfassend betrachtet handeit es sich um einen bereits seit mehreren Jahren etablier-
ten Standort, der als klassischer Nahversorgungsmarkt wichtige Grundversorgungsfunktionen
fur Rodenkirchen tibernimmt und gemeinsam mit dem benachbarten Netto-Markt die Versor-
gung mit Gutern des taglichen Bedarfes auf Gemeindeebene sichert.

Zudem ist zu attestieren, dass es derzeit keinen Vollsortimentsbetrieb (z.B. Supermarkt) in Ro-
denkirchen gibt, beide Anbieter sind Discountbetriebe. Es besteht demzufolge eine Versor-
gungslicke. Insofern ware eine Umnutzung des Penny-Marktes zu einem Lebensmittel-
Supermarkt eine sinnvolle Entwicklungsmafnahme um die Nahversorgung im Grundzentrum
Rodenkirchen nachhaltig zu sichern und zu stabilisieren.

m Der Lebensmitteimarkt muss der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung dienen.

Das OVG Luneburg (Beschluss vom 28.09.2015 — 1 MN 144/15 — BauR 2015, 1944) geht davon
aus, dass eine wohnortnahe Versorgung gegeben ist, wenn der angesprochene Kundenkreis
uberwiegend, d. h., zu mehr als 50 %, aus dem fuBlaufig erreichbaren (bzw. im Einzelfall zu be-
stimmenden) Umfeld stammt.

Auch ein aktuelles Urteil das Verwaltungsgerichtes Sigmaringen vom 18.05.2017 zur Nahver-
sorgung im landlichen Raum stellt fest, dass in einer landlich gepragten Gemeinde ein grofia-
chiger Nahversorgungsbetrieb aufgrund der besonderen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
auch auBerhalb eines Sondergebietes zuladssig sein kann. Hierbei sei insbesondere auf die
Gliederung und GréRe der Gemeinde und auf die besonderen Erfordernisse bei der Sicherung
der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung abzustellen:

m ,Beider Gliederung der Gemeinde ist mithin relevant, ob diese aus mehreren Ortsteilen
besteht, wie diese strukturiert sind (ob sie etwa eigene Versorgungsbereiche aufweisen
oder nicht) und in welcher Entfernung sie voneinander liegen.”

Im Hinblick auf die Gefahrdung einer verbrauchernahen Versorgung ist auch von Be-
deutung,
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Anwiewell eine verbrauchernahe Versorgung (bisher) tberhaupt vorhanden ist, die be-
eintrdchtigt werden kénnte.”

.Denn auch die Beurteilung von Verbraucherndhe kann nicht génzlich losgeldst vom
konkreten Einzelfall bewertet werden. Gerade in landlichen Bereichen ist es seit Jahr-
zehnten ublich, dass vor allem kleinere Gemeindeteile keine eigene Nahversorgung
mehr besitzen und dle Einwohner mithin darauf angewiesen sind, in andere Gemeinde-
teile oder gar andere Gemeinden zu fahren, um die Grundversorgung sicherzustellen.
.Verbrauchernah” ist im landlichen Raum nicht zwingend identisch mit ,fuBlaufig er-
reichbar®.“ Es kénne ,auch dann schon von ,Nahversorgung“ gesprochen werden, wenn
wenigstens in einem Ortsteil die Ansiedlung oder Erhaltung eines entsprechenden Ein-
zelhandels méglich ist.“

Im Fazit stelit das Urteil damit klar, dass ein (groflachiger) Lebensmittelmarkt im I&ndlichen
Raum auch dann der verbrauchernahen Versorgung dient, wenn er auch die Bevélkerung in
benachbarten Ortschaften versorgt, die aufRerhalb der fuRlaufigen Erreichbarkeit liegen, jedoch
keine eigene Nahversorgungsausstattung aufweisen.

Aufgrund der landlichen Siedlungsstruktur und Wettbewerbssituation tbernimmt der Supermarkt-
Standort Versorgungsfunktionen fir den Ortsteil Rodenkirchen sowie dessen Umfeld. Die nachs-
ten qualifizierten Versorgungsangebote befinden sich in den Nachbarstadten Brake und
Nordenham. Dem Supermarkt kommt in dem genannten Raum damit eine hohe siedlungsstruk-
turelle Bedeutung zur Sicherstellung der wohnungsnahen Versorgung zu. Der Nahversor-
gungsbereich ist vom fu3laufigen Nahbereich (700-Meter-Radius bzw. 10-Minuten-Gehzeit) aus
somit auf den gesamten Siedlungsbereich von Rodenkirchen auszudehnen. Fur die hier ansés-
sigen Einwohner stellt der Anbieter bereits einen sehr gut erreichbaren Einkaufsstandort dar.

In Kapitel 7.2 konnte dargelegt werden, dass das Planvorhaben ca. 55 % seines nahversorgungs-
relevanten Umsatzes durch Kaufkraftabschépfung in diesem zugeordneten Nahbereich generie-
ren wird, sodass unter den Vorgaben der Rechtsprechung von einer Nahversorgungsfunktion
des Marktes ausgegangen werden kann.

Der Anbieter wird nach eigener Prognose nach Erweiterung einen Umsatz von rd. 2,4 Mio. € in
den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-
waren aus dem erweiterten Nahbereich generieren. Eine Gegenuberstellung dieses Umsatzes
mit dem im Nahbereich vorliegenden nahversorgungsrelevantem Kaufkraftvolumen in Hohe von
insgesamt rd. 9,5 Mio. € ergibt einen Negativsaldo von 7,1 Mio. €. Entsprechend werden trotz
der durch die Erweiterungsplanung erreichbaren Kaufkraftriickholung auch zukinftig noch rd.
75 % der nahversorgungsrelevanten Kaufkraft aus dem Nahbereich des Planvorhabens an an-
dere Einkaufsstandorte abflieRen.

Mit Realisierung des Planvorhabens steigt der nahversorgungsrelevante Umsatz um 0,6 Mio. €,
sodass angesichts nur leicht steigender Streuumséatze die Kaufkraftbindung im Nahbereich er-
hoht bzw. die Kaufkraftabflisse reduziert werden kénnten.

im Fazit kann festgehalten werden, dass der Penny-Markt in Rodenkirchen auch nach der projektierten
Erweiterung und Umnutzung uberwiegend der Nahversorgung dient. Ansatzpunkte fur eine atypische
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Fallgestaltung ergeben sich aus der Zuordnung zu einem Uberwiegend landlich gepragten Versorgungs-
raum, in dem der Markt dann als einziger frischeorientierter Vollsortimentsbetrieb entsprechend hohe

Bindungsquoten erreichen kann.

Demnach kann das Erweiterungsvorhaben auch auferhalb eines Kern- oder Sondergebietes geman

§ 11 Abs. 3 BauNVO genehmigt werden, da Anhaltspunkte fur eine atypische Fallgestaltung aufgezeigt
werden konnten. Far das Vorhaben soll im Folgenden zudem geprift werden, ob mehr als unwesentliche
Auswirkungen auf die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder die
wohnungsnahe Versorgung der Bevélkerung ausgeldst werden.
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9  Auswirkungsanalyse

9.1 Umsatzumverteilungseffekte

In Kapitel 7.2 wurden die Abschdpfungsquoten des Planvorhabens im projektrelevanten Einzugsgebiet
ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der Anbieter nach der geplanten Erweite-
rung in Rodenkirchen und im Gemeindegebiet von Stadland libernehmen kann.

Der bestehende Penny-Lebensmittel-Discountmarkt mit seiner zentralen, siedlungsintegrierten Ortsteil-
lage ist als wichtiger Anbieter der wohnungsnahen Versorgung sowohl in Rodenkirchen als auch fir die
rund um Rodenkirchen liegenden Bauerschaften und das Ubrige Gemeindegebiet von Stadland zu bewer-
ten, sodass aktuell durch den Bestandsmarkt ausgeloste Vorschadigungen der benachbarten zentralen
Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Versorgung im Umfeld ausgeschlossen werden kénnen.

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind daher die durch das Erweite-
rungsvorhaben und in diesem Zusammenhang auch der Umnutzung zu einem Lebensmittel-Supermarkt
induzierten Umverteilungseffekte fur die anséssigen Betriebe relevant. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass
der im Realisierungsfall am Projektstandort zu erwartende Mehrumsatz zwangslaufig Anbietern an ande-
rer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich
zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.®

Fur den Fall der geplanten Neuaufstellung des Lebensmittel-Supermarktes in Rodenkirchen mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 1.000 m? (inkl. Backshop) ist ein Mehrumsatz in Hohe von maximal 0,6 Mio. € zu
prognostizieren. im Bereich der Randsortimente durften sich dabei kaum messbare umsatzseitige Veran-
derungen darstellen, so dass der Grofteil auch auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente entfallen
wird.

Bei der Einschéatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

m Die durch die Erweiterungsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Angebotsausrichtung aufweisen und
die aufgrund ihrer vergleichsweise groRRraumigen Ausstrahlungskraft als Versorgungsstandorte fur
die in Rodenkirchen und dem Nahbereich ansassigen Einwohner gelten kénnen. Dies bedeutet,
dass als Hauptwettbewerber eines Lebensmittel-Supermarktes die gréReren Lebensmittelvollsor-
timentsmaérkte — nachgeordnet auch die gréfkeren Discountmarkte — anzusehen sind.

m Im Normalfall nimmt mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes die Starke der Umsatz-
verlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren Umfeld des Pro-
jektstandortes regelmafig starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt ge-

®  Dabei werden Worst-Case-Annahmen* u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fur stadtebaulich integrierte Wettbe-

werber (zentrale Versorgungsbereiche / wohnungsnahe Standorte) getroffen.
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legene Einzelhandeisbetriebe. Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass flr den
Verbraucher die Attraktivitat von Einzelhandelshetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem
hiermit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfind-
lichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Wa-
renwert und die Haufigkeit der Nachfrage 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.

® Bei einer geringeren Versorgungsausstattung bzw. génzlich fehlenden Wettbewerbsstrukturen im
Nahbereich ist anzunehmen, dass die ortsansassigen Einwohner auch Standorte in einem weiter
entfernten Raum aufsuchen. Durch die SchlieBung einer Versorgungslicke (Umnutzung Lebens-
mittel-Vollsortimentsbetrieb) kénnen Anteile dieser abflielenden Kaufkraft zuriickgeholt werden.
Umlenkungseffekte entstehen somit auch - und im vorliegenden Fall sogar zu einem Grofteil - fur
Anbieter auBerhalb des eigentlichen Einzugsbereiches eines Planvorhabens.

Angebote in Stadland, bzw. hier insbesondere im direkten Umfeld des zur Erweiterung stehenden Le-
bensmittelmarkts in Rodenkirchen, waren nur untergeordnet betroffen. Dies hangt vor allem damit zu-
sammen, dass infolge einer Erweiterung und damit Einhergehenden Anderung des Vertriebssystems des
Penny-Marktes hin zu einem Lebensmittel-Vollsortiment (Edeka) vor allem derzeit abflieRende Kaufkraft
zuriickgeholt werden kann. Insofern dirften perspektivisch zu erwartende Umsatzumverteilungen in Ro-
denkirchen deutlich unter 0,1 Mio. € liegen, relativ gesehen in einem kaum noch messbaren Bereich.
Zudem ist zu attestieren, dass diese ,internen* Umverteilungen nicht zu einem Umsatzverlust in Ro-
denkirchen fuhren wirden, vielmehr ist insgesamt von einem Umsatzzuwachs und damit in der Summe
von einer Sicherung und Starkung des Grundzentrums Rodenkirchen auszugehen. Zu Lasten dariber
hinaus im Gemeindegebiet von Stadland vorhandener Versorgungsbetriebe (u.a. in Schwei oder See-
dorf) durften sich keine Auswirkungen in einer noch messbaren GréRenordnung niederschlagen.

Auch umliegende zentrale Versorgungsbereiche waren, wenn Gberhaupt, nur marginal betroffen. Anzu-
fuhren sind hier die Innenstadtbereiche bzw. Nebenzentren in Brake und Nordenham. Wéhrend sich
in der Innenstadt von Brake kein direkter Wettbewerbsbetrieb befindet (hier ware lediglich ein Drogerie-
markt anzufihren), findet sich in Nordenham mit dem Anbieter Rewe zumindest ein direkter Wettbewer-
ber im Vollsortimentsbereich. Der Rewe-Standort in Standortunion mit einem Lebensmitteldiscountbetrieb
(Penny) in der Nordenhamer Innenstadt ist grundsétzlich gut erreichbar und verfugt Uber ausreichend
Parkplatze, so dass auch Kunden von auf3erhaib diese Einkaufsalternative nutzen dirften. Zweifelsohne
stellen sich andere Standorte jedoch hinsichtlich Angebot und Erreichbarkeit fir Zielkunden von auRer-
halb gunstiger dar (s.u.), so dass hier nur von einer geringen Umverteilung ausgegangen werden muss.
Absolut gesehen durften Umverteilungen zu Lasten der Nordenhamer Innenstadt bei etwa 0,1 Mio. €
liegen, relativ gesehen unterhalb von 1 %. Negative Auswirkungen kénnen damit in jedem Fail ausge-
schlossen werden. Nebenzentren sowohl! in Brake als auch in Nordenham wéren praktisch nicht von Um-
satzumverteilungen betroffen.
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Die hochsten Umsatzverluste werden angesichts der im lokalen Kontext nur sehr eingeschrankten Mog-
lichkeiten, sich im Lebensmittelbereich zu versorgen, gleichwohl zu Lasten von regional ausstrahlenden
Standorten im noérdlich bzw. sudlich angrenzenden Nordenham bzw. Brake gehen. Dies hangt u.a. auch
damit zusammen, dass in Rodenkirchen und im gesamten Gemeindegebiet von Stadland derzeit kein
frischeorientierter groRerer Supermarkt ansassig ist und insofern Kautkraft far diesen Teilbereich der
Nahversorgung aktuell weitgehend in diese Richtung abflieRen dirfte. Lediglich in Seefeld ist ein kleiner
Supermarkt (nah & gut) ansassig, welcher sich aber hinsichtlich Verkaufsflache und Angebotsbreite pri-
mar auf die lokale Versorgung des direkten Wohnumfeldes orientiert und aufgrund der Erreichbarkeitsbe-
Ziehwnygen auch keine echle Einkaulsalleinialive fur Einwohiner daus dem Raurm Rudenkirchen darslelit. Es
wirden vor allem die beiden grofien verkehrsorientierten Versorgungsstandorte famila-Center in Brake
und Nordsee-Center in Nordenham durch Umsatzumverteilungen betroffen, mit jeweils max. rd. 0,2 Mio.
€. Die Umverteilungsquote wiirde in beiden Fallen nicht iber 1 % liegen und damit in einer nur sehr ge-
ringen GroRenordnung. Eine Schadigung dieser Strukturen kann damit ausgeschlossen werden.

Abbildung 15: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

J s e 0l derzeitiger Wettbe- "
Z ler Versorau hel indort
i ntrale: l‘I rgur _l_ ',1 S an |{|! S Umsatzumverteilung

in Mio. € in Mio. € in%
Rodenkirchen (Gemeinde Stadland) 43 <01 <1
(Netto)
Sonstige Standorte im Gemeindegebiet 15 *) )
(u.a. Nah&Gut Seefeld) !
ZVB Innenstadt Nordenham
(Rewe, Penny) 12,9 0.1 <1
Sonstige Standorte in ZVBs Nordenham 938 *) *

(Markant, Lidl)

Standorte auferhalb ZVB Nordenham:
u.a. Fachmarktagglomeration Nordsee-
Center Nordenham 258 0,2 <1
Solitarstandort Aldi

(E-Center, 2xAldi)

Z\VB Weserstralle Brake

(famila, Aldi) 4l 0;2 t
Sonstige Standorte in ZVBs Brake " "
(Netto) B ® ©
Standorte aulerhalb ZVB Brake 96 *) *)
(Lidl, Netto) ’

Untersuchungsraum gesamt 88,6 0,6 <1
Diffuse Umsatzumverteilung A ™ ™)
Umverteilungseffekte insgesamt A 0,6 A

nur nahversorgungsrelevante Sortimentsanteile (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren) und ohne
Planstandort Penny in Rodenkirchen
(*) marginal
Quelie: BBE-Berechnungen 2018
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Insgesamt liegen die prognostizierten Umlenkungseffekte in allen Failen auf einem sehr geringen Ni-
veau. Die relevanten Wettbewerber in Brake und Nordenham kénnen zwar voraussichtlich nicht mehr in
dem gleichen MalRe wie zuvor von Kaufkraftzuflissen aus Rodenkirchen bzw. aus der Gemeinde Stad-
land profitieren, sie verfugen aber alle (iber ein Einzugsgebiet bzw. eine Ausstrahlungskraft, welche(s)
einen derart minimalen Verlust, wie er durch die Attraktivitatssteigerung des Lebensmitteimarktes in Ro-
denkirchen zu erwarten ist, kompensieren kann. Angesichts der Héhe der durch die Neuaufstellung des
Anbieters in Rodenkirchen induzierten Umsatzverlagerungen kénnen negative stadtebauliche Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung ausgeschlossen werden.

9.2 Stadtebauliche Bewertung der geplanten Erweiterung

Fur die stadtebauliche Bewertung des Erweiterungsvorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten
Umsatzverlagerungseffekte des geplanten groRflachigen Lebensmittelmarktes zentrale Versorgungsbe-
reiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig
beeinflusst wird."® Diese negativen Auswirkungen waren zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Er-
weiterung des Lebensmittelmarktes solche Betriebe geschlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit
bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden
kénnen. Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen ware dann beeintrachtigt, wenn
bei Realisierung der Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwick-
lungen oder die Entwicklungschancen zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt wur-
den.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmagig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevoélkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprdgenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu befurchten sind, bzw.

® das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fahrt und

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

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschitzung, dass durch die geplante
Erweiterung des Lebensmittelmarktes Penny, einhergehend mit einer Anderung der Vertriebsform
hin zu einem Lebensmittel-Vollsortimentsbetrieb (Edeka) in Rodenkirchen (Gemeinde Stadland),
keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Ver-

% Die Einschatzung stadtebaulicher Auswirkungen wird an die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO angelehnt,
wonach sich Einzelhandelsbetriebe ,nicht nur unwesentlich® auswirken durfen. Noch nicht abschlieRend geklart
ist, ab welcher Hohe des Schwellenwertes gravierende Auswirkungen auftreten kénnen. In der Planungs- und
Rechtsprechungspraxis hat sich als quantitative Orientierungsgréfie etabliert, dass bei zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10 %, bei anderen Sortimenten von 20 % als abwagungsre-
levant angesehen wird. Bis zu diesen Abwagungsschwellenwerten ist regelméRig davon auszugehen, dass sich
keine erheblichen stadtebaulichen Folgen ergeben werden. Es missen jedoch weitere qualitative Indikatoren ge-
pruft werden, um die Auswirkungen des Vorhabens beurteilen zu kénnen.
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sorgung gemdR § 11 Abs. 3 BauNVO In Rodenkirchen, der Gemelnde Stadland Insgesamt sowie In
umliegenden Stiadten und Gemeinden zu erwarten sind.

Folgende Grinde sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

® Dem bestehenden Anbieter Penny kommen aktuell bereits wichtige Versorgungsfunktionen im
Rahmen der wohnungsnahen Versorgung in Rodenkirchen bzw. im landlichen Raum des 6stli-
chen Gemeindegebietes von Stadland zu. Dass die Ansiedlung des Bestandsmarktes zu einem
fritheren Zeitpunkt zu einer Vorschadigung 7zentraler Versorgungshereiche gefithrt hahen kénnte,
ist auszuschlielRen.

m Der Bestandsmarkt ist bereits heute wichtiger Bestandteil der vorhandenen Versorgungsstruktu-
ren entlang der innerdrtlichen Hauptverkehrsachse Marktstralle im zentralen Bereich von Ro-
denkirchen und insofern einer der Magnetbetriebe in integrierter Lage von Rodenkirchen.

m Zudem ist zu attestieren, dass es im Ortsteil Rodenkirchen derzeit keinen Lebensmittel-
Vollsortimentsbetrieb gibt, gleichwohl aber ein Versorgungsauftrag fir das gesamte Gemeindege-
biet besteht, denn Rodenkirchen ist regionalplanerisch als Grundzentrum fir die Gemeinde Stad-
land ausgewiesen. Eine entsprechende Umnutzung des derzeitigen Discountbetriebes zu einem
frischeorientierten Lebensmittel-Vollsortimentsbetrieb ware somit zweifelsfrei als Aufwertung und
nachhaltige Sicherung der értlichen Nahversorgungsstrukturen zu werten.

m Es werden durch die Erweiterungsplanung nur vergleichsweise geringe Umverteilungseffekte ge-
genuber den untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbereichen in Brake und Nordenham
sowie den wohnungsnahen Versorgungsstrukturen ausgeldst. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit der
Lebensmittelmérkte wird ebenso wenig infrage gestellt wie die der erganzenden kleinteiligen Nah-
versorgungsstrukturen, sodass stadtebaulich relevante Auswirkungen ausgeschlossen werden
kénnen.

® Der iberwiegende Umsatzanteil wird auch nach der Erweiterung des Anbieters in den nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten getatigt. Bei einer Kaufkraftbindung von durchschnittlich ca. 25 % im
zugeordneten Nahbereich wird der Lebensmittel-Supemarkt zukunftig der Nahversorgung dienen,
ohne eine dominierende Marktstellung einzunehmen. Auch aufgrund der Dimensionierung und der
Erreichbarkeitsbeziehungen des Untersuchungsobjektes sind wesentliche Marktwirkungen fir die
Nachbarkommunen und damit negative Ubergemeindliche Auswirkungen far zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung auszuschlieBen.

m Fir die sonstigen Sortimente/ Non-Food-Sortimente wird praktisch keine messbare Umsatzsteige-
rung erwartet, so dass davon ausgegangen werden kann, dass nach Erweiterung und Umnutzung
keine spurbaren Umlenkungseffekte eintreten werden.

Damit kénnen ,mehr als unwesentliche Auswirkungen” geman § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen
werden. Denn aus der Realisierung der geplanten Erweiterung des Anbieters sind keine negativen Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in Stadland und den
Nachbarkommunen abzuleiten.
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9.3 Kompatibilitat mit den Zielen der Raumordnung

Mit dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP NDS) bestehen in Abschnitt 2.3
Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die im Rahmen von Neuansiedlungen bzw. Erweiterungen von
grof¥flachigen Einzelhandelsvorhaben zu beachten (Ziele) bzw. zu berlcksichtigen (Grundsatze) sind.
Diese sind auch im Rahmen einer Atypik-Betrachtung zu bewerten. Bei der vorliegenden Planung sind
somit folgende Zielvorgaben von Relevanz, fur die aus gutachterlicher Sicht die nachfolgenden Bewer-
tungen getroffen werden kdnnen:

m Konzentrationsgebot:

Das LROP sieht als Regelfall vor, dass grofiflachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich den zentra-
len Orten zuzuordnen sind. Dariiber hinaus bestimmt sich der Umfang neuer Flachen aus dem zent-
ralortlichen Versorgungspotenzial, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der innerge-
meindlichen Zentrenstruktur. “Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldassig (Konzentrationsgebot)” (LROP 2017, Abschnitt
2.3 Ziffer 04).

Der Ortsteil Rodenkirchen ist fiur die Gemeinde Stadland im RROP des Landkreises Wesermarsch
(2003) als Grundzentrum eingeordnet worden und somit grundsatzlich als Standort fur grofflachige
Einzelhandelsbetriebe vorgesehen. Eine zeichnerische Darstellung der zentralen Siedlungsbereiche
von Rodenkirchen liegt nicht vor, es ist jedoch davon auszugehen, dass sich der Standort an der zent-
ralen Hauptverkehrsachse in integrierter Lage und von Wohnbebauung umgeben innerhalb des zent-
ralen Siedlungsbereiches befindet (Ausweisung musste ggf. iber die Gemeide Stadland erfolgen),
das Konzentrationsgebot wird somit entsprechend dem LROP eingehalten.

m Integrationsgebot:

Des Weiteren fordert das stadtebauliche Integrationsgebot fur die Neuansiedlung bzw. Erweiterung
grofflachiger Einzelhandelsbetriebe eine standortgerechte Ansiedlung an stadtebaulich integrierten
Standorten. “Neue Einzelhandelsgro8projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind nur
innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsgebot). Diese Flachen miissen in
das Netz des offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein” (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer

05).

Der Planstandort befindet sich an der innerértlichen Hauptverkehrsachse Marktstrafte in unmittelbarer
N&he zu anderen strukturpragenden Einzelhandelsangeboten und in fuBlaufiger Entfernung zum zent-
ral gelegenen Marktplatz. Der Anbieter fungiert bereits heute als einer der beiden nahversorgungsre-
levanten Magnetbetriebe und wird diese Funktion nach Umnutzung zu einem Volisortimentsbetrieb
noch weiter festigen. Gemeinsam mit dem benachbarten Netto-Lebensmittel-Discountbetrieb und den
sich daran anschlieenden Besatzstrukturen bis hin zum Marktplatz von Rodenkirchen bildet der An-
bieter den Hauptversorgungsbereich fir die Rodenkirchener Wohnbevélkerung, wie auch die daruber
hinaus im Gemeindegebiet von Stadland lebende Bevélkerung. Der Standortbereich verfugt durch die
nahegelegenen Bushaltestellen und den Bahnhof tiber einen Anschiuss an den OPNV und er ist in ei-
ne geschlossene Wohnbebauung eingebettet — somit in der Gesamtheit als siedlungsintegriert und
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funktional zugeordnet und zu bezeichnen. Im Sinne des LROP sind unter ,stadtebaulich integrierten
Lagen® exakt solche Lagen zu verstehen, die ,im engen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit den zentralen Versorgungsbereichen [..]“ stehen.’  Auch Standorte auRerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche kénnen noch ,stédtebaulich integriert’ sein, wenn sie — sich raumlich an einen zent-
ralen Versorgungsbereich anschmiegend -, diesen funktional ergénzen. “12 Als weitere Kriterien fiir das
Anschmiegen werden u. a. elne fuRlaufige Errelchbarkelt, Einbindung in das OPNV-Netz und die un-
tergeordnete, funktionale Erganzung angefuhrt.13 Der Planstandort an der Marktstralle stellt, wie vo-
rangehend bereits erldutert, nicht nur eine wichtige funktionale Erganzung des Angebotes von Ro-
denkirchen dar und leistet einen nicht unwesentlichen Anteil daran, den grundzentralen Versorgungs-
auftrag fur die Gemeinde zu erfillen, er ist sogar einer der beiden wichtigsten Funktionstriger. Der
Standort ist aus gutachterlicher Sicht damit zweifelsfrei als ,stadtebaulich integrierte Lage’ im Sinne
des LROP zu bezeichnen, das Integrationsgebot wird damit eingehalten.

m Kongruenzgebot:

Verkaufsflaichen und Warensortiment missen der zentralértlichen Bedeutung und dem Verflechtungs-
bereich des jeweiligen zentralen Ortes entsprechen. Eine Einzelhandelsneuansiedlung oder auch Er-
weiterung ist dann mit der planenden Gemeinde kongruent, wenn das geplante Vorhaben dem zent-
ralortlichen Auftrag der planenden Gemeinde entspricht und die wesentlichen Umsatzanteile aus dem
Verflechtungsbereich der Gemeinde generiert werden.

Das Kongruenzgebot grundzentral wird im LROP 2017 als landesplanerisches Ziel definiert. “In einem
Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojektes den grundzentralen
Verflechtungsbereich geméfl Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Sétze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesent-
lich tberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral)” (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer 03, Satz 1)

Als grundzentraler Verflechtungsraum eines zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde- oder Samt-
gemeindegebiet anzunehmen (vgl. LROP 2017, Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satz 8). Eine Uberschreitung
im oben genannten Sinne liegt dann vor, ,wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit
Kaufkraft von auBBerhalb des mal3geblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde” (LROP 2017, Abschnitt
2 3 Ziffer 03 Satz 5).

Das wirtschaftliche Einzugsgebiet des Planvorhabens konzentriert sich entsprechend den vorange-
henden Ausfuhrungen auf die Gemeinde Stadland, etwa 97 % des Vorhabenumsatzes stammen aus
diesem Raum. Wesentliche Zuflusse aus den Nachbarkommunen mit eigenen Versorgungsstrukturen
(hier u.a. Nordenham oder Brake) sind nicht zu erwarten und liegen inklusive der diffusen Streuum-
satze bei max. 3 % des Vorhabenumsatzes. Es wird damit deutlich weniger als 30 % des Vorha-
benumsatzes von auerhalb des mafigeblichen Kongruenzraumes (Gemeindegebiet) erzielt, so dass
das Kongruenzgebot als erfullt angesehen werden kann.

1"

12

13

Arbeitshilfe zum LROP, Abschnitt 5.8, S. 47
Arbeitshilfe zum LROP, Abschnitt 5.9, S. 48
Vgl. Arbeitshilfe zum LROP, Abschnitte 5.8 und 5.9
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= Beeintrachtigungsverbot:

Das Beeintrachtigungsverbot legt erganzend zum Kongruenzgebot fest, dass die Funktionsfahigkeit
der zentralen Orte (insbes. auch der Nachbarkommunen) und integrierter Versorgungsstandorte sowie
der verbrauchernahen Versorgung nicht wesentlich beeintréchtigt werden darf. “Ausgeglichene Ver-
sorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrier-
ter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue
Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden” (LROP 2017, Abschnitt 2.3 Ziffer

08).

Die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und der integrierten Versorgungsstandorte (Zentrale Versor-
gungsbereiche) ware dann gefahrdet, wenn sich ein fur den jeweiligen Standortbereich wichtiger Leit-
betrieb infolge einer Einzelhandelsansiediung an einem nicht-integrierten Standort aus wirtschaftlichen
Griunden zurickziehen wurde oder das vorhandene Einzelhandelsstrukturgefiige in seiner Gesamtheit
derart beeintrachtig wirde, dass eine Gewahrleistung der zentralen Funktion zukanftig in Frage ge-
stellt warde.

Im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse konnte nachgewiesen werden, dass infolge der
geplanten Umstrukturierung am derzeitigen Penny-Standort in Rodenkirchen keine wesentliche Beein-
trachtigung der 6rtlichen und tberdrilichen Versorgungsstrukturen in Rodenkirchen, der sonstigen
Gemeinde Stadland oder der Nachbarkommunen und keine Gefahrdung anderer stadtebaulich
schutzwiirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsfahigkeit zu erwarten sind. Das
Beeintrachtigungsverbot wird somit durch das Planvorhaben eingehalten.
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Fazit

Der Betreiber des Penny-Lebensmittel-Discountmarktes in Stadland-Rodenkirchen beabsichtigt,
den auf dem Grundstuck Marktistralde 47 ansassigen Lebensmitteimarkt neu aufzustelien. Heute
verfugt der Markt Gber eine Verkaufsflache von etwa 799 m?, die auf maximal 1.000 m2 erweitert
werden soll (inkl. Backshop). Zudem soll der Anbieter zukiinftig als Lebensmittel-
Vollsortimentsbetrieb (Edeka) betrieben werden. Der erweiterte Markt ist flachenseitig somit der
Nutzungsart des groffldchigen Einzelhandels zuzuordnen.

Die Angebotsausrichtung wird auch nach der Erweiterung primar bei nahversorgungsrelevanten
Sortimenten liegen, da der Verkaufsflachenanteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren bei kleineren Supermérkten tblicherweise bei
mehr als 90 % der Verkaufsflache liegt. Die Randsortimente beziehen sich auf ein ausschnittwei-
ses Angebot in den Bereichen Zeitschriften, Schreibwaren, Haushaliswaren oder Blumen/ Pflan-
zen.

Der Anbieter nimmt gemeinsam mit den sich anschlieRenden Nutzungen entlang der Markistrafie
eine zentrale und integrierte Lage in Rodenkirchen ein und verfiigt in seinem fuBlaufigen Erreich-
barkeitsraum von ca. 10 Minuten uber ein Einwohnerpotenzial von rd. 1.000 Personen. Ange-
sichts der geringen Siedlungsdichte in Stadland von aktuell rd. 70 Einwohnern pro km? kann der
Nahbereich des Standortes gemaf den Ausfihrungen im Bericht der Arbeitsgruppe ,Struktur-
wandel im Einzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO* (in ZfBR 2002, 598, 601) deutlich weiter ge-
zogen werden. Der zukiinftige Lebensmittel-Supermarkt stellt den nachstgelegenen Einkaufs-
standort auch fir die tbrigen, rund um den Ort liegenden Bauerschaften und peripheren Wohnla-
gen innerhalb des dstlichen Gemeindegebietes dar. In diesem Raum sind insgesamt 3.645 Ein-
wohner ansassig. Das Planvorhaben dient damit in erster Linie einer Verbesserung der ortsteil-
bezogenen Grundversorgung in Rodenkirchen.

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens konzentriert sich auf den so zugeordneten Nahbe-
reich und umfasst damit ein Einwohnerpotenzial von 3.645 Einwohnern. Mit rd. 55 % des Umsat-
zes stammt somit ein Uberwiegender Umsatzanteil des Planvorhabens aus diesem Raum.

Durch die Erweiterung wird unter Beriicksichtigung von ,\Worst-Case-Annahmen” eine jahrliche
Umsatzsteigerung von rd. 0,6 Mio. € prognostiziert. Diese entfallen primar auf die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), wahrend fur die
Nonfood-Sortimente praktisch keine Veranderung zu erwarten ist.

Die zu erwartenden Wettbewerbswirkungen werden sich vor allem auf die Lebensmittelmarkte
mit einer vergleichbaren Angebotsausrichtung und vergleichsweise groRraumigen Ausstrah-
lungskraft beziehen, die damit als Versorgungsstandorte fiir die in Rodenkirchen und im sonsti-
gen Stadland ansassigen Einwohner gelten kénnen. Dies sind in erster Linie die Vollsorti-
mentsanbieter an verkehrsorientierten Standorten in Nordenham (Rewe, E-Center) und Brake
(famila).
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] Insgesamt liegen die prognostizierten Umlenkungseffekte in allen Fallen auf einem sehr geringen
Niveau, teilweise nur in marginalem Bereich. Die relevanten Wettbewerber kénnen zwar voraus-
sichtlich nicht mehr in dem gleichen MaRe wie zuvor von Kaufkraftzuflussen aus Stadland profi-
tieren, sie verfiigen aber alle Uber ein Einzugsgebiet bzw. eine Ausstrahlungskraft, welche(s) ei-
nen derart minimalen Verlust, wie er durch die Attraktivitatssteigerung des Lebensmittelmarktes
in Rodenkirchen zu erwarten ist, kompensieren kann.

8 Aufgrund der absolut sowie relativ geringen Hohe der zu erwartenden Umverteilungseffekte der
Erweiterung des Frischmarktes in Rodenkirchen (Stadland) kénnen negative Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und auf die wohnungsnahe Versorgung im Stadt- und Umlandge-
biet im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden.

Fur den Untersuchungsstandort besteht ein Bebauungsplan, der Standort entspricht einem
Mischgebiet. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind auferhalb von Kern- und Sondergebieten
nur zuldssig, wenn sie — entgegen der Regelvermutung — trotz des Uberschreitens der Regel-
vermutungsgrenze voraussichtlich keine negativen Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO
verursachen. Die geplante Erweiterung ist somit genehmigungsfahig, wenn eine ,atypische Fall-
gestaltung” geltend gemacht werden kann; diese ist aus stadtebaulichen Besonderheiten abzulei-
ten. Ansatzpunkte fir eine atypische Fallkonstellation ergeben sich im vorliegenden Fall aus der
besonderen Bedeutung des Planvorhabens fur die Aufrechterhaltung der wohnungsnahen Ver-
sorgung im Ortsteil Rodenkirchen sowie umgebenden landlichen Siedlungsraum. Fir das Plan-
vorhaben ist auch nach Erweiterung zu erwarten, dass der iberwiegende Anteil des Umsatzes
(rd. 55 %) aus dem zugeordneten Nahbereich generiert werden kann. Damit bestehen Anhalts-
punkte fur einen nicht-sondergebietspflichtigen Einzelhandelsbetrieb, fur den eine atypische Fall-
gestaltung aufgrund der stédtebaulichen Besonderheit der wohnortnahen Versorgungsbedeutung
geltend gemacht werden kann.

Hamburg, 31. August 2018
BBE Handelsberatung GmbH

i. V. Oliver Ohm
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