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Vorbemerkung

Im Oktober 2019 erteilte die Gemeinde BarRel der GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Koln den Auftrag, die Ansiedlung eines kleinen Supermarktes im Ortsteil Harke-

briigge zu lGberprifen.

Far die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veroéffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes, des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Statistik (LSN), der MB Research, der
Edeka Minden sowie der Auftraggeberin zur Verfligung. Zudem wurden im November 2019 eine
Standortbesichtigung vorgenommen und die relevanten Einzelhandelsbetriebe im Gemeindege-

biet von BarRel aufgenommen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir die zustan-
dige Genehmigungsbehdrde. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfiltig re-
cherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit, Voll-
standigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr Gibernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ko6ln, den 18.12.2019
KST-aw grc
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Im Ortsteil Harkebriigge ist die Ansiedlung eines Supermarktes mit einer Verkaufsflache von
knapp 800 m? zzgl. einer Bickereifiliale von 23 m? auf einem unbebauten Grundsttick in der Dorf-
straRe geplant. Der Backereifiliale ist ein gastronomischer Bereich von ca. 34 m? angegliedert. Als
Betreiber ist Edeka vorgesehen. Mit dieser Ansiedlung soll die Versorgungsstruktur in Harke-
briigge verbessert werden. Der kleine nah & gut-Markt wird nach Realisierung von Edeka nicht

mehr weitergefiihrt.!

Im Friihjahr dieses Jahres wurde der Aufstellungsbeschluss fiir einen neuen Bebauungsplan ge-

fasst, welcher ein Sondergebiet Einzelhandel fiir den Vorhabenstandort vorsieht.

Die vorliegende Analyse legt dar, welche stadtebaulichen Auswirkungen infolge des Vorhabens
zu erwarten sind. Somit muss gepriift werden, ob das Vorhaben wesentliche Auswirkungen auf

zentrale Versorgungsbereiche in BarRel auslésen wird.

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus:
,1.  Einkaufszentren,

2. grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
koénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auller in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelt-einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt oder
in anderen Stadten, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaus-
halt.

Angaben von Edeka.

2 Baunutzungsverordnung (BauNVO), neugefasst am 21.11.2017 (BGBI. 1S.3787)
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Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? liberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GroRRe der Stadt und ihrer
Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und
das Warenangebot des Betriebs zu berlicksichtigen.”

3. Definitionen

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der der
Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehéren zum einen die tat-
sachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuRenbereich
des Gebdudes, zum anderen die hierfur erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also
Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der
Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutautomaten
und Windfang.? Keine Verkaufsflachen sind Flichen, die dem Kunden nicht zugénglich sind, reine

Lagerflachen, auBerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen und Sozialrdume.

Als Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel werden unterschieden:*

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel® fiihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflaichenanteil an Nonfood Il aufweist.

GroRer Supermarkt [friiher Verbrauchermarkt genannt, Anm. GMA]:

Ein grofRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Non-
food-II-Artikel® fihrt.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood-llI-Angebot fihrt.

Discounter:
Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tiblichen Verkaufs-

Definition gemaR EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2018, K6In 2018, S. 383.
Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, Seite 397.
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.
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fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortimente
sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood Il fihrt.

LEH-Fachgeschift:

Ein LEH-Fachgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschaft, das auf eine Warengruppe spezia-
lisiert ist und ein tiefes Sortiment fiihrt. Dazu zahlen u. a. Spezialitdten-Fachgeschifte,
Getrdankeabholmarkte, Obst- und Gemiuse-, StiRwarenladen sowie handwerklich orien-
tierte Einzelhandelsgeschafte wie Feinkostgeschafte, Backereien und Fleischereien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache unter 400
m?, das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren, SiiBwaren,
Getrdnke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet. Ein Conve-
nience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und tbliche Sonntags-
offnung aus. Zu den Convenience Stores gehoren Kioske und Tankstellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschaft:
Ein kleines Lebensmittelgeschéft ist ein Einzelhandelsgeschaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood-I-Sortiment anbietet.

Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelmarkten Nahrungs-
und Genussmittel) und erganzenden Randsortimenten zu trennen. Nahrungs- und Genussmittel
(= ,Food“) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkihl-
kost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Ta-
bakwaren. Als ,Nonfood” sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der
GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und
Reinigungsmittel, Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogrof-

gerite, Blicher und Presseartikel usw.) differenziert’.

Die Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ih-
rer Sortimentsstruktur, was v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich wird.
Wahrend ein Supermarkt im Schnitt ca. 11.600 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermaérkte im
Mittel mehr als das Doppelte an Produkten an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Durch-
schnitt lediglich ca. 2.100 Artikel vor. Mit einem Basis-Sortiment von ca. 1.500 Artikeln gehort Lidl
zu den sortimentsseitig konzentrierteren Anbietern. Neben dem relativ schmalen Sortiment he-
ben sich Lebensmitteldiscounter im Vergleich zu Vollsortimentern insbesondere durch eine kon-

sequente Niedrigpreisstrategie und einen hohen Anteil an Eigenmarken ab.

vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2018, S. 383.
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Tabelle 1: Typische Sortimentsstrukturen von Lebensmittelmarkten

Discounter Supermarkt GroRer Supermarkt
durchschnittliche Artikelanzahl

Hauptwarengruppen absolut in% absolut in% absolut in%
Food
(Nahrungs- und Genussmittel) 1.755 76 8.995 76 15730 63
Nonfood I (,Nearfood”)
(Lebensmltt'elnahe Sorflmente; 265 12 5030 17 4.825 19
u. a. Drogeriewaren, Kérper-
pflege, Tiernahrung)
Nonfood Il
(Nichtlebensmittelsortimente;
u. a. Textilien, Zeitungen / Zeit- 275 12 805 7 4.450 18
schriften, Elektrowaren, Garten-
bedarf, Pflanzen) Aktionswaren
Sortimente insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Koln, Sortimentsbreitenerhebung. Aus: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2018, S. 92

AuRerdem werden bei Discountern wochentlich wechselnde Aktionswaren angeboten, die zum
einen aus dem Foodbereich stammen (z. B. Lebensmittelspezialitdten) und zum anderen aus dem
Nonfood II-Segment (z. B Textilien, Schuhe, Heimwerker-/Gartenbedarf, Haushaltswaren, Elekt-
rokleingerate). Auch bei Discountern liegt der Umsatzschwerpunkt jedoch klar bei Nahrungs-

und Genussmitteln.

Da Lebensmitteldiscounter standardisierte, auch im Vergleich zwischen den Unternehmen prak-
tisch austauschbare Sortimente aus wenigen, schnelldrehenden Produkten des Grundbedarfs ha-
ben und die Produkte generell einen niedrigen Warenwert (= Preis je Artikel) aufweisen, entwi-
ckeln diese Markte nur kurze raumliche Absatzreichweiten. Hierbei ist die in Deutschland sehr
hohe Dichte an Lebensmitteldiscountern zu beriicksichtigen. Die Absatzradien, insbesondere von
kleineren Einheiten, bewegen sich nur im Bereich weniger Kilometer bzw. innerhalb von hochs-
tens 5 — 8 Minuten Pkw-Fahrzeit.

Bereits seit vielen Jahren stellen Discounter bei den deutschen Verbrauchern den beliebtesten
Betriebstyp unter den Lebensmittelmarkten dar. Aktuell liegt ihr Marktanteil im Lebensmitte-
leinzelhandel (ohne Drogeriemarkte) bei ca. 45 — 46 %. Damit konnten Discounter ihre Marktpo-
sition im 10-Jahres-Vergleich nicht nur behaupten sondern sogar noch leicht ausbauen (2007:
43— 44 %)®. Fir Neubauten und Modernisierungen von Filialen werden seitens der Betreiber Ver-

kaufsflachen zwischen ca. 1.000 und 1.500 m? als marktgerecht angesehen.

Quelle: EHI handel aktuell 2018, 2008.
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Il. Standortbeschreibung und Standortbewertung
1. Makrostandort BarRel

Der Gemeinde BarfRel ist die zentral6rtliche Funktion eines Grundzentrums zugewiesen und tber-
nimmt die Aufgabe, die Einzelhandelsausstattung fir den taglichen Bedarf zu sichern und auszu-
bauen. Die Gemeinde setzt sich aus dem Kernort mit ca. 2.450 Einwohnern und 12 Ortsteilen
zusammen, welche groStenteils vom Kernort raumlich abgesetzt sind. Zu den gréReren Ortsteilen
zdhlen Elisabethfehn (ca. 3.100 Einwohner), BarRelermoor (ca. 2.400 Einwohner) und Harke-
brigge (ca. 2.170 Einwohner). Bezeichnend fiir die Gemeinde ist eine deutliche Einwohnerzu-
nahme in den letzten Jahren, wenngleich einzelne kleinere Ortsteile auch Einwohnerriickgdange

verbuchten. Der Ortsteil Harkebriigge konnte eine Zunahme um 82 Personen verzeichnen.

Tabelle 2: Einwohnerveranderung in der Gemeinde BarBel nach Ortsteilen

Daten Einwohner Verdnderung 2014 / 2019
31.12.2014 27.11.2019 abs. in%
BarRel 2.392 2.451 59 2,5
BarfRelermoor 2.186 2.425 239 10,9
Carolinenhof 52 51 -1 -1,9
Elisabethfehn 3.067 3.120 53 1,7
Harkebriigge 2.091 2.173 82 3,9
Lohe 152 147 -5 -3,3
Loher Ostmark 60 56 -4 -6,7
Loher Westmark 103 86 -17 -16,5
Neuland 1.949 1.992 43 2,2
Neulohe 33 28 -5 -15,2
Osterhausen 16 14 -2 -12,5
Reekenfeld 586 599 13 2,2
Roggenberg 27 29 2 7,4
Summe 12.714 13.171 457 3,6

Quelle: Verwaltung Gemeinde BarfRel

Im Vergleich zur sehr hohen Wachstumsrate im Landkreis Cloppenburg fiel das Wachstum in

Barf3el etwas geringer aus.
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Karte 1: Lage und zentralortliche Struktur
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Tabelle 3: Einwohnerverdnderung von Barel im Vergleich

Daten Einwohner Verdnderung 2014 / 2019

30.06.2014 30.06.2019 abs. in %
BarRel 12.517 13.020 503 4,0
Bosel 7.536 8.124 588 7,8
Cappeln (Oldg) 7.121 8.280 1.159 16,3
Cloppenburg 33.115 35.175 2.060 6,2
Emstek 11.653 12.211 558 4,8
Essen (Oldg) 8.547 9.164 617 7,2
Friesoythe 21.585 22.413 828 3,8
Garrel 14.340 15.140 800 5,6
Lastrup 6.733 6.973 240 3,6
Lindern (Oldg) 4.672 4.864 192 4,1
Loningen 13.066 13.479 413 3,2
Molbergen 8.402 8.884 482 5,7
Saterland 13.094 13.725 631 4,8
LK Cloppenburg 162.381 171.452 9.071 5,6
Niedersachsen 7.813.217 7.990.991 177.774 2,3

Quelle: LSKN

Das Einwohnerwachstum der letzten Jahre in BarRel resultiert aus einem Wanderungsgewinn

(+ 592 Personen), wihrend die natiirliche Bevélkerungsbilanz negativ ausfiel (- 151 Personen)°:
Y 4 Geburten: 607 Sterbefille: 758
Y 4 Zuzlge: 4.277 Fortzige: 3.685.

Far die Zukunft ist von einer positiven Einwohnerentwicklung durch Wanderungsgewinne auszu-
gehen, zumal weitere Wohngebiete ausgewiesen werden bzw. bereits sind. Dies betrifft u.a. das
Wohngebiet in Harkebriigge in Nahe zum geplanten Edeka-Markt (B-Plan Nr. 58) mit ca. 66 Bau-
platzen. Geht man von einer durchschnittlichen Belegung von etwa 2,5 Wohneinheiten pro Bau-
grundstiick aus, so entspricht dies etwa 160 — 170 Einwohnern. Aufgrund der hohen Wande-

rungsgewinne ist davon auszugehen, dass es sich um Zuziige handeln wird.

In BarRel waren im vergangenen Jahr 3.500 sozialversicherungspflichtig Beschiftigte registriert.
In Relation zur Einwohnerzahl entspricht dies 270 Beschéftigten je 1.000 Einwohner. Der Beschaf-

tigtenbesatz liegt damit deutlich unter dem Niveau im Landkreis Cloppenburg (388 Beschaftigte

9 Zeitraum 2014 — 2018.

10 Quelle: Gemeindedaten der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nach Wohn- und Arbeitsort, Stich-

tag: 30.06.2018, Bundesagentur flr Arbeit.
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je 1.000 Einwohner), d. h. BarRel ist eher ein Wohn- als ein Arbeitsplatzstandort. Dies zeigt sich

auch in einem negativen Pendlersaldo (Einpendler: 1.997, Auspendler: 3.389).

Das Einzelhandelsangebot konzentriert sich im Kernort auf die Ortsmitte. Im Rahmen einer Vor-
Ort-Aufnahme wurden die Einzelhandelsbetriebe sowie samtliche Nutzungen entlang der Langen
Stralle und angrenzender StraRRenziige aufgenommen. Aufgrund der faktischen Pragung findet
sich die hochste Nutzungsdichte aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kreditinstitu-
ten, medizinischen Praxen und 6ffentlichen Einrichtungen (Rathaus, Kirche) zwischen der Filiale
von Netto Marken-Discount bis hin zur Bahnlinie. GroRter zusammenhangender Standort ist der
Verbundstandort des K+K-Supermarktes mit Backereifiliale, einem Optiker, ernsting’s family so-
wie dem Sonderpostenmarkt TEDi. Ferner sind im zentralen Versorgungsbereich Apotheken, Be-

triebe des Lebensmittelhandwerks (Backer, Fleischer) sowie ein weiterer Optiker vertreten.

Der zentrale Versorgungsbereich ist bereits lang ausgedehnt, so dass das Fahrradgeschaft und
das Modehaus in der Ammerlander StraRe nicht mehr zum zentralen Versorgungsbereich gerech-
net werden kénnen. Zudem findet sich hier vielfach Wohnbebauung. Bedingt durch den Verlauf
der Bahnlinie ergibt sich eine Zasur, so dass die weiteren Standortbereiche von Lidl bzw. der Ver-
bundstandort von Edeka und Aldi ebenfalls nicht zum zentralen Versorgungsbereich gerechnet

werden konnen.

Weitere Einzelhandelsstandorte bestehen in der Friesoyther StraRe und Am Krumme Kamp:
Y 4 Friesoyther Straf3e: Lidl-Discounter im Verbund mit dem Getrankemarkt Hoffmann

Y 4 Am Krumme Kamp: Verbundstandort des Aldi-Discounters mit Edeka (Backer, Blumen-

geschift in der Konzessionarszone), KiK-Discounter, Fachgeschaft fir Schreibwaren.

Dariber hinaus ist im Ortsteil Elisabethfehn ein Markant-Supermarkt mit Backereifiliale und in

direkter Nahe eines Blumenfachgeschaftes hervorzuheben.

2. Mikrostandort

Flir den Supermarkt ist ein unbebautes Grundstiick in Harkebriigge an der Hauptdurchgangs-

straBBe ,DorfstralRe” vorgesehen.

Harkebriigge selbst besteht aus einem historisch gewachsenen Kern entlang der Dorfstral3e bis
etwa zur Kirche und verschiedenen Wohngebieten 6stlich der Dorfstralle, u. a. Kettelerstralle,
Schittenberg, Kornblumenweg, Rosenweg, Am Karlsberg. Zwischen diesen beiden Bereichen er-
strecken sich landwirtschaftliche Flachen. Auf einem Teilbereich dieser Flachen ist der Edeka-
Standort vorgesehen, welcher direkt an das dortige Wohngebiet angrenzen wird. Perspektivisch
ist vorgesehen, im nordlichen Bereich des geplanten Supermarktes weitere Wohnbebauung zu

entwickeln.

GMASX
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In unmittelbarer Ndhe zum Vorhaben befinden sich ein Fachgeschaft fir Blumen, eine inhaber-

gefiihrte Metzgerei sowie der nah & gut-Markt Am Karlsberg in Ecklage zur Dorfstral3e.

Auf der westlichen Seite der Dorfstrale ist das Neubaugebiet geplant, so dass die lange Siedlungs-

struktur etwas verdichtet wird.

Foto 1: gegeniiberliegende Wohnhdu-  Foto 2: landwirtschaftliche Flache

ser _ entlan der DorfstraBe

GMA-Aufnahmen 2019

14



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Supermarkt in BarRRel, Ortsteil Harkebriigge — Vorab-Exemplar — G M A ’
Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 3: geplanter Standort in Harkebrugge
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I11. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebiets des Vorhabens

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets stellt die wesentliche Grundlage zur Ermittlung
des Bevolkerungspotenzials und die Kaufkraft fiir den Lebensmitteldiscounter dar. Als Einzugsge-
biet wird derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussicht-
lich regelmaRig aufsuchen. Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes des Vorhabens mit ca. 800

m? Verkaufsflache wurden in erster Linie folgende Punkte beriicksichtigt:

Y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, GroRe, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit des
Betreibers usw.) und daraus zu erwartende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung

der Bevolkerung

Y 4 Erreichbarkeit des Standorts flir potenzielle Kunden, unter Berlicksichtigung verkehr-

licher und siedlungsstruktureller Bedingungen

Y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation in BarRel (v. a. Lage und Erreichbarkeit ande-

rer leistungsstarker Lebensmittelmarkte)
Y 4 Filialnetz des Betreibers
Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte.''4

Aufgrund der angestrebten GroRe des Supermarktes handelt es sich um einen sog. Nahversorger,
welcher schwerpunktmafig auf die ortsansassige Wohnbevolkerung bzw. angrenzende kleinere
Ortsteile der Gemeinde BarBel ausgerichtet ist. Das Einzugsgebiet beschrankt sich auf Harke-
briigge und die kleinen nahe gelegenen Ortsteile Lohe, Loher Westmark und Reekenfeld mit ca.
3.000 Einwohner.

Weitere Nachfrageverflechtungen, bedingt durch Pendler, Touristen, werden in Form von

Streuumsatzen bericksichtigt.

1 Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefiihrt, so dass zum

Verbraucherverhalten aussagefahige Erkenntnisse vorliegen.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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2. Vorhabenrelevante Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk in

Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung

ca. 6.035 €2

Bezogen auf das Vorhaben, dessen Kernsortiment auf den periodischen Bedarf (Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren, pharmazeutische Artikel, Schnittblumen, Zeitungen / Zeitschrif-

ten, Tiernahrung) entfallt, betragt die Pro-Kopf-Ausgabe
ca.2.859 €.

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist das lokale Kaufkraftniveau®? zu beachten.
Gemal aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in BarRel bei 82,3 (Bun-
desdurchschnitt = 100,0) und ist damit unterdurchschnittlich. Im periodischen Bedarf ist im Ein-

zugsgebiet des Vorhabens ein Kaufkraftvolumen von ca. 7,1 Mio. € p. a. vorhanden.

12 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

13 Quelle: MB Research, 2018. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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IV. Projektrelevante Angebotssituation

1. Angebots- und Wettbewerbssituation in BarBel
In BarRel sind folgende strukturpragende Anbieter im zentralen Versorgungsbereich vorhanden:

Y 4 K+K (Supermarkt), ca. 1.100 m? Verkaufsfliche, Verbundlage mit B&ckerei, TEDi,

ernsting’s family, Optiker, exponierter Standort in der Ortsmitte

Y 4 Netto Marken-Discount (Lebensmitteldiscounter), ca. 1.000 m? Verkaufsfliche, stark

frequentiert.

Neben Netto und K+K wird das Angebot im periodischen Bedarf in der Ortsmitte durch Ba-
ckerei-Filialen, zwei Apotheken sowie eine Fleischerei ergdnzt. Insgesamt liegt im zentralen
Versorgungsbereich in Betrieben mit periodischem Kernsortiment eine Verkaufsflache von
ca. 2.350 m? vor. Auf dieser Verkaufsflache wird ein Umsatz von ca. 9 — 10 Mio. € im periodi-

schen Bedarf erzielt.

AulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sind ein Supermarkt und zwei Lebensmittel-

Discounter angebotsbestimmend:

Y 4 Edeka (Supermarkt), ca. 1.800 m? Verkaufsfliche, Verbundlage, stark frequentierter

Vollsortimenter mit Backerei-Filiale inkl. kleiner Gastronomie in der Vorkassenzone

Y 4 Aldi (Lebensmitteldiscounter), ca. 1.100 m? Verkaufsfliche, Verbundlage mit Edeka,

sehr leistungsfahig

Y 4 Lidl (Lebensmitteldiscounter), ca. 1.200 m? Verkaufsfliche, Verbund mit Getranke-

markt Hoffmann.

Neben den GroRflachen (Lidl, Edeka, Aldi) sind ein Getrankemarkt (ca. 350 m? VK), die Fachabtei-
lung fiir Obst, Gem{ise einer Gartnerei (ca. 200 m? VK) in der Ammerlander StraRe sowie die Kon-
zessiondre im Edeka-Markt zu nennen. Insgesamt liegt eine Verkaufsflache von ca. 4.740 m? vor,

der Umsatz wird mit ca. 19 — 20 Mio. € p. a. beziffert.

In Elisabethfehn ist ein Markant-Supermarkt mit einer Verkaufsfliche von ca. 900 m? im Kreu-
zungsbereich Hauptstrae / FriesenstralRe in direkter Nachbarschaft zu einem Blumenfachge-
schaft ansassig. Zudem sind eine Backereifiliale, eine Fleischerei, ein weiteres Blumenfachge-
schaft sowie ein Tankstellenshop in Elisabethfehn lokalisiert. Die Verkaufsflache liegt insgesamt

bei ca. 1.200 m?, auf welcher ein Umsatz von ca. 4 — 5 Mio. € p. a. erwirtschaftet wird.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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2. Angebotssituation in Friesoythe

Bezeichnend fiir das Mittelzentrum Friesoythe ist ein umfangreiches Angebot an groRflachigen
und sehr leistungsfdhigen Formaten mit periodischen Kernsortimenten. Insbesondere sind die
groRen Supermarkte famila (ca. 3.000 m? VK) und E-Center (2.550 m? VK) hervorzuheben. Zusitz-
lich sind die leistungsstarken Discounter, Aldi, Lidl und Netto Marken-Discount hier ansassig. Auch
die Drogeriemarkte sind mit einem Miuller-Drogeriemarkt und einer Rossmann-Filiale stark ver-
treten. Der Umsatz dieser groRflachigen Betriebe wird auf ca. 35 — 36 Mio. € im periodischen

Bedarf geschatzt.

Bedingt durch die Ndhe und dieser leistungsstarken Formate, welche in BarRel nicht vertreten

sind, ergeben sich Kaufkraftabfliisse, insbesondere aus Harkebriigge, nach Friesoythe.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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Karte 5: Wettbewerb im Umland
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¥ Vi T
& % % ol Godensholieweg ~
% L 5 P
¥ % &
Plshdusen Rinsaidor S W Scharrs! Apen |
"F Tange !‘
7 B8 8
i genberg - -4 . +.§>
Nordigh .l
F Rinzeldoeber Moor g o Karlshed
H \ i e,
= Moonimg 4
Holterfehn & Elisabethishn Nord arolinerihcd
> Bokalech % Lokier Ostmark
ki g = ¥ Rothenmethen
7 e, # % &
o 2 N S
b % H 1 : \
i W % ;i MRKANT® : 0, T
strhauderfehn: % i 4 3 ¢ % o
» 3 i 3 Elisabathfshn Ost E Lohe
1 & 3 7\ Elisabethiehn
Idal F &
Wittensand
Loh:m T,
Utende Elisabathfehn Sid o
sy T & .
% i | Strucklingen i
8 ] g _
i 2 e f«,‘a ;
3
%»% Zum Walds  Harkebeigge
%
Stagy

Reekenfeld

Ihenbrigge
Resnshaus

Friesoythe

%

Y B

= L

binfelde

Ahrensdori

—Bundaesstrals:

Dsterscheps

Jenseits der Aue

Sy

Wollstang

Crearsanor Siale

Harange Edewecht

SRR

sidetohor Dam
Hinterm Esch

ot

Hanam oy

Hohendamm

Hillsberg

o

Hoci grﬁ‘

Bosel

Legende

(P

Planstandort

Quelle: Kartengrundlage Gemeinde BarRel; , GMA-Bearbeitung 2019

20



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Supermarkt in BarfRel, Ortsteil Harkebriigge — Vorab-Exemplar — G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

V. Auswirkungsanalyse

Die potenzielle Umsatzleistung des Vorhabens wird anhand des Marktanteilkonzepts berechnet.
Dieses stellt dem relevanten Angebot im Untersuchungsraum das flr das Einzugsgebiet errech-
nete Nachfragevolumen (Kaufkraft) gegeniiber. Allerdings lasst das Marktanteilkonzept keine di-
rekten Riickschllsse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen zu. Mit der
Frage, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher gebunden sind und welche Folgen
die Erweiterung fir die vorhandenen Wettbewerber hat, setzt sich dann die Betrachtung der Um-
satzumverteilungen auseinander. Im Anschluss daran werden die moglichen stadtebaulichen und

versorgungsbezogenen Wirkungen analysiert.

1. Umsatzermittlung des Gesamtvorhabens

Da der kleine nah & gut-Markt nur ein begrenztes Angebot aufweist und nach der Ansiedlung des
Edeka-Supermarktes schliefen wird, kann die geplante Edeka-Filiale einen hohen Marktanteil aus
Harkebriigge generieren. Folgende Umsatzprognose lasst sich das Vorhaben mit ca. 799 m? Ver-

kaufsfliche anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:'4

Tabelle 4: Umsatzerwartung im periodischen Bedarf

Zonen Kaufkraft in Mio. € Marktanteil in % Umsatz in Mio. €
Zone | 7,1 30 2,1
Streuumsatz 1,0
Insgesamt 3,1

GMA-Berechnungen 2019

Bei einer Verkaufsflache von ca. 799 m? fiihrt Edeka kaum Nonfoodsortimente, diese machen nur

einen sehr geringen Anteil von unter 0,1 Mio. € aus.

2. Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen infolge des Vorha-
bens sind die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die das Vorhaben bei bestehenden Anbie-
tern in stadtebaulich besonders geschiitzten Versorgungslagen und auch an integrierten Stand-

orten mit Nahversorgungsfunktion auslésen wird.

14 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Y 4 In Harkebriigge selbst werden das Blumengeschaft und die Metzgerei nicht von Um-
satzriickgdnge betroffen sein, da im geplanten Edeka-Markt keine Blumen gefiihrt

werden und keine Verkaufstheken fiir Fleisch- und Wurstwaren vorgesehen ist.

Y 4 Bezogen auf die Betriebe im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte werden Um-
satzumverteilungen in erster Linie zu Lasten der Netto-Filiale und des K+K Supermark-
tes gehen, wohingegen die Spezialanbieter und Betriebe des Lebensmittelhandwerks
nicht betroffen sein werden. Die Umverteilung von ca. 5 — 6 % bedingt nicht die Auf-
gabe dieser Frequenzbringer, d.h. es resultieren daraus keine stadtebaulich nachteili-

gen Wirkungen.

Y 4 An weiteren Standorten in BarBel werden Umsatzriickgdange von ca. 1,8 — 1,9 Mio. €
bzw. 9 —10 % erwartet. Eine nachhaltige Beeintrachtigung dieser sehr leistungsstarken
Betriebe (Edeka, Aldi, Lidl) und damit negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen

sind nicht zu erwarten.

Y 4 In Elisabethfehn erreichen die Umsatzverluste nur eine sehr geringen Umfang von ca.

0,1 Mio. € bzw. 2 — 3 %, woraus keine nachteiligen Wirkungen resultieren.

Y 4 Zu Lasten der groRflachigen Betriebe in Friesoythe gehen ca. 0,6 — 0,7 Mio. €, was

ebenfalls keine nachteiligen Auswirkungen nach sich ziehen wird.

Zusammenfassend sind in Folge des geplanten Nahversorgers von Edeka keine negativen stad-
tebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu erwarten. Die Leitbetriebe der
Grundversorgung, das strukturelle Geflige und auch die kiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten der
Gemeinde BarfRel werden durch die Planungen von Edeka nicht gefahrdet. Vielmehr dient das

Vorhaben dazu, die Grundversorgung in Harkebriigge langfristig zu sichern.

Tabelle 5: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

in Mio. €
=  Umsatzumverteilung im zentraler Versorgungsbereich BarRel 0,4-0,5
= Umsatzumverteilung an sonstigen Standorten in BarRel 1,8-1,9
= Umsatzumverteilung in Elisabethfehn 0,1
= Umsatzumverteilung in Friesoythe 0,6-0,7
= Umsatz erweiterte Filiale 2,9-3,2

Quelle: GMA-Berechnungen 2019 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

22



Auswirkungsanalyse Ansiedlung Supermarkt in BarfRel, Ortsteil Harkebriigge — Vorab-Exemplar — G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

V1. AbschlieBende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Vorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen

Rahmenbedingungen

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumverteilung

# Standort im Ortsteil Harkebriigge
#J Edeka mit ca.799 m? Verkaufsflache zzgl. Bickereifiliale
#F Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
# BarBel: Grundzentrum, ca. 13.020 Einwohner
J Einzelhandelsstrukturen: zentralen Versorgungsbereich mit den Mag-
netbetrieben K+K, Netto Marken-Discount, Lebensmittelhandwerk,
Apotheken, Fachgeschéfte, Dienstleister, medizinische Praxen, 6ffentli-
che Einrichtungen, Gastronomie
J Einzugsgebiet mit rd. 3.000 Einwohnern
# Kaufkraft im periodischen Bedarf von ca. 7,1 Mio. €
Y 4
# Gesamtumsatz: ca. 3,1 Mio. € in periodischem Bedarf, zzgl. ca. 0,1
Mio. € in aperiodischem Bedarf.
in Mio. €
# Umsatzumverteilung im zentraler Versorgungsbereich 0,4-0,5
BarRel
# Umsatzumverteilung an sonstigen Standorten in BarRel 1,8-1,9
# Umsatzumverteilung in Elisabethfehn 0,1
# Umsatzumverteilung in Friesoythe 0,6 —
0,7
Umsatz 2,9-3,2

GMA-Zusammenstellung 2019

Fazit: Keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen.
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