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STELLUNGNAHME ZUR AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN ANSIEDLUNG DES
ROSSMANN DROGERIEMARKTES

Sehr geehrter Herr Schulte,

gerne nehmen wir Bezug auf die Stellungnahme der Oldenburgischen Industrie- und Handels-
kammer vom 17.08.2023 zur geplanten Ansiedlung eines Drogeriemarktes am Standort
Krumme Kamp (Bebauungsplan Nr. 81) in BarRel. Die IHK regt insbesondere zur Absicherung
der Umsatzherkunft eine Kundenbefragung an und kritisiert die Umsatzhohe. Dazu nehmen
wir wie folgt Stellung.

Einwand zur Kundenherkunft

,Der Gutachter nutzt zur Prognose der Umsatzhéhe und der Umsatzherkunft des Plan-
vorhabens das sogenannte ,Marktanteilskonzept”. Die Ergebnisse des Ansatzes ba-
sieren sehr stark auf gutachterlich gesetzten Annahmen zu erzielbaren Marktanteilen in
verschiedenen Zonen des Einzugsgebiets. Die Herleitung der prognostizierten Marktan-
teile ist somit intransparent und die Nachvollziehbarkeit des Vertrdglichkeitsgutachtens
nicht vollstdndig gegeben. Hieraus ergibt sich eine Rechtsunsicherheit fiir das Planvorha-
ben.

Wir regen deshalb an, die Auswirkungsanalyse um eine Kundenherkunftsuntersuchung -
entweder durch eine klassische Kundenbefragung oder auf Basis von Mobilfunktdaten -
zu ergdnzen. So kann sowohl das vom Gutachter abgesteckte Einzugsgebiet als auch der
prognostizierte Marktanteil nachvollziehbar bestdtigt bzw. konkretisiert werden. ,,
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STELLUNGNAHME ZUR AUSWIRKUNGSANALYSE DES GEPLANTE ROSSMANN DROGERIEMARKTES

Antwort:

Der Rossmann Drogeriemarkt ist in einem eingefiihrten Verbundstandort mit dem Edeka Su-
permarkt, dem Aldi Discounter und weiteren Geschéaften geplant. Im Rahmen des Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Gemeinde BarBel (2022) wurden seitens der GMA Gesprache sowohl
der Regionalgesellschaft von Edeka als auch von Aldi Nord gefiihrt. Hierbei ging es auch um
das Einzugsgebiet. Aufgrund der Vielzahl von Supermarkten bzw. Lebensmitteldiscounter in
allen Nachbargemeinden von BarRRel beschrankt sich das Einzugsgebiet auf die Gemeinde
Barf3el. Auch flr den Rossmann Drogeriemarkt ist davon auszugehen, dass aufgrund der in-
tensiven Wettbewerbssituation und der Lage weiterer Filialen von Rossmann, so insb. in Apen,
das Einzugsgebiet dem von Edeka und Aldi entspricht.

Wie auch an anderen Standorten wurden bei der Berechnung des Umsatzes und Umsatzher-
kunft Gber das Marktanteilkonzept die weiteren Umséatze mit Pendlern oder Besuchern be-
rlcksichtigt.

Eine Kundenbefragung oder die Verwendung von Mobilfunkdaten halten wir nicht fir erfor-
derlich.

Einwand zu den prognostizieren Flachenproduktivitat

,,Die von der GMA fiir den Drogeriemarkt und den Lebensmittelvollsortimenter angesetz-
ten Fldchenproduktivitdt liegen deutlich unter den Fldchenproduktivitét fir Mdrkte der
beiden Anbieter.

Im 17. Retail Real Estate Report der Hahn Gruppe fiir die Jahre 2022 / 2023 werden
folgende Werte angegeben:

—  Lebensmittelvollsortimenter (Edeka E-Center /Jahr 2021): 5.180 €
—  Drogeriemarkt (Rossmann /Jahr 2021): 5.822 €

Wir empfehlen die Vertréglichkeitsanalyse zu tiberarbeiten und dabei die von uns gen-
annten héheren Raumleistungen anzusetzen.

Fir die anderen im Einkaufszentrum angesiedelten Anbieter kénnen wir die vom Gut-
achter angenommene Fldchenleistung nicht ableiten. Wir empfehlen aber, im Zuge der
Uberarbeitung  der \Vertrdglichkeitsanalyse —auch die  fiir diese Anbieter
durchschnittlichen Raumleistungen anzusetzen. Wir empfehlen hierbei folgende Werte:

—  Lebensmitteldiscounter (Aldi Nord /Jahr 2021): 6.450 €

—  Schuhfachgeschdft (Fachmarkt / Jahr 2016): 2.100 €

—  Bdckerei (Durchschnitt tber Dtl. /Jahr 2019): 5.000 €

—  Blumenladen (Durchschnitt tber Dtl. / 2009): 3.500 €

—  Textildiscounter (Textilfachmdrkte tiber Dtl. / 2016): 1.300 €

—  zu Mobilfunktdaten liege nuns keine Daten vor.”
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Antwort:

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau (2022) liegt in BarfRel bei 85,2 und damit fast 15 %
unter dem Bundesdurchschnitt. Insofern steht den Verbrauchern in Barfel nicht so viel Geld
zur Verfligung, wie in anderen Stadten mit einem hdheren Einkommen und entsprechendem
Kaufkraftniveau. Diese Tatsache ist bei der Umsatzberechnung zu bericksichtigen. Somit fal-
len die Umsétze in ldndlich gepragten Gemeinden wie z.B. in BarfRel nicht so hoch aus wie in
verdichteten Zentren und in Orten mit einem weitaus héheren Kaufkraftniveau als in Barf3el.

Wenn man fir die bestehenden Betriebe Edeka und Aldi hohere Umséatze / m? Verkaufsflache
ansetzen wirde, wirde dies nichts an den Aussagen z.B. hinsichtlich des Kongruenzgebotes
andern. Das Kaufkraftvolumen ist im Grundzentrum BarfRel sowohl fir Edeka und Aldi als auch
flr einen Rossmann Drogeriemarkt ausreichend.

Die Umsatzberechnungen wurden nicht im Detail fiir die bestehende Betriebe Edeka, Aldi,
Schuhfachmarkt sowie die Konzessionare Edeka (Backer und Blumenfilialist) erstellt, da es sich
um bestehende Betriebe handelt, welche auch nicht erweitert werden sollen.

Einwand zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes

,Die Situation in Ramsloh bewertet der Gutachter bisher nicht. Wir empfehlen eine
entsprechende Bewertung einzuftigen.”

Antwort:

Zu Lasten bestehender Betriebe im zentralen Versorgungsbereich Ramsloh wird eine Um-
satzumverteilung von ca. 8 — 9 % prognostiziert. Dieser Umsatzriickgang verteilt sich auf die
Lebensmitteldiscounter Aldi, Netto Marken-Discount und Lidl sowie den Markant Supermarkt.
Diese Betriebe stellen die Magnetbetriebe im zentralen Versorgungsbereich in Ramsloh da.
Auch wenn hier Umsatzriickgange aufgrund der geplanten Rossmann Drogeriemarktes in
BarRRel anzunehmen sind, werden diese Magnetbetriebe nicht gefahrdet. Insofern wird auch
nicht die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Ramsloh durch die geplante
Ansiedlung eines Rossmann Drogeriemarktes in BarRel gefahrdet.

Sehr geehrter Herr Schulte , wir hoffen, dass unsere Ausfihrungen ausreichend sind und ver-
bleiben

mit freundlichen GrifSen
GMA Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH

Katharina Staiger Monika Kollmar
Projektleiterin Niederlassungsleiterin
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