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1 Ausgangslage und Untersuchungsmethodik

Die Firma Blnting betreibt im Ort Ganderkesee von Ganderkesee einen Famila-
Verbrauchermarkt, welcher sich auf zwei Standorte am Markt und in der Gruppenbuihrener

StralRe verteilt:

- Verbrauchermarkt: ca. 1.800 m? Verkaufsflache (ohne Bécker)

- Getréanke / nonfood-Sortiment: ca. 900 m? Verkaufsflache.
Aktuell wird der Neubau von Famila am Markt unter Einbeziehung von Nachbargrundsti-
cken diskutiert. Im Rahmen des Neubaus wird eine Verkaufsflache von ca. 4.000 m? (+ ca.
2.200 m?) seitens des Investors angestrebt. Die derzeitige Verkaufsflache soll ggf. durch
Fachmarkte belegt werden. Das zweite Gebaude in der Gruppenbiihrener Stral3e soll wei-
terhin durch Famila genutzt werden, so dass insgesamt eine Verkaufsflaiche von ca. 4.900
m2 angestrebt wird. Ein konkretes Nutzungskonzept zur Belegung der Famila-Flachen so-

wie der Alt-Flache am Markt wurde noch nicht vorgelegt.

Darlber hinaus wird der Neubau und die Erweiterung von Inkoop (ca. 1.200 m2 Verkaufs-
flache, zzgl. Backereifiliale) im Ort Ganderkesee diskutiert, wobei auch hier angrenzende
Grundstiicke (Raiffeisengenossenschaft’ sowie ein Privatgrundstiick) einbezogen werden
sollen. Seitens der Investoren ist geplant, den Markt auf dem Raiffeisengrundsttick mit einer
Verkaufsflache von ca. 2.000 m2 neu (+ ca. 800 m?) zu errichten; die jetzigen Konzessiona-
re (Backer, piet meinen) sollen im Neubau integriert werden. Zudem soll an diesem Stand-
ortbereich der in der Bergedorfer StralRe liegende Aldi-Discounter angesiedelt werden. In
welcher Form das dann freiwerdende Gebaude von Inkoop belegt wird, wurde nicht kon-

kretisiert. Insgesamt soll auch die gesamte Stellplatzsituation neu geordnet werden.

Im Falle der Verlagerung von Aldi ist eine Wiederbelegung, wie durch einen Discounter

(z.B. Plus) nicht auszuschlief3en.

Im Rahmen der vorliegenden Stellungnahme sollen die aktuelle Struktur im Lebensmittel-
einzelhandel, die beiden Erweiterungsvorhaben, die Verlagerung von Aldi und die mdgliche
Belegung des Altstandortes durch einen Discounter bewertet werden. Hierbei sollen die
spezifische Siedlungsstruktur und die Einkaufsschwerpunkte in den Nachbarkommunen
Delmenhorst und Hude bertcksichtigt werden.

Der ansassige Raiffeisenmarkt soll verlagert werden.
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Die Grundlage zur Bewertung bilden eine Bestandsaufnahme aller Lebensmittelbetriebe in
Ganderkesee und eine mundliche Befragung (z.B. Verkaufsflache, Sortimentsstruktur, Um-
satz, Kundenherkunft) ausgewahlter Einzelhandelsbetriebe. Insgesamt wurden 17 Betriebe
(= ca. 31 % aller Betriebe) befragt, die etwa 65 % des Bruttoumsatzes im Lebensmittelein-
zelhandel der Gesamtgemeinde erzielen.

2 Definitionen und Trends
2.1  Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Lebensmitteleinzelhandel werden folgende groRere Betriebstypen® unterschieden:

Lebensmitteldiscounter  (z.B. Aldi, Lidl, Netto, Penny, Plus, NP):

Ein Lebensmitteldiscountmarkt ist ein Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft, das ein auf
umschlagstarke Artikel konzipiertes Angebot fihrt und den Verbraucher insbesondere tber
seine Niedrigpreispolitik anspricht. Unter den Discountern sind Aldi mit ca. 22,1 Mrd. € und
Lidl mit ca. 11,9 Mrd. € Umsatz die Marktfiihrer.

Supermarkt (z.B. Spar, Inkoop, Neukauf, Markant):
Ein Supermarkt ist ein Lebensmittel-Selbstbedienungsgeschaft mit einer Verkaufsflache von
mindestens 400 m?, das Lebensmittel einschlie3lich Frischwaren fihrt und in dem der Anteil

der fir Nonfood vorgesehenen Flache nicht Giber 25 % liegt.

Verbrauchermarkt (z.B. Marktkauf, Combi, Rewe, Famila):
Ein Verbrauchermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit mindestens 1.500 m2 Verkaufs-
flache, das Uberwiegend in Selbstbedienung Lebensmittel sowie Ge- und Verbrauchsguter

des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs anbietet.

SB-Warenhaus (z.B. real, Kaufland):

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschéft mit mindestens 5.000 m2 Verkaufsflache,
das seinen Standort auRerhalb von Innenstadten hat und Uberwiegend in Selbstbedienung
Lebensmittel sowie ein umfangreiches Sortiment an Ge- und Verbrauchsgtter des kurz-,

mittel- und langfristigen Bedarfs anbietet.

Quelle: Institut fur Handelsforschung an der Universitat zu Kéln; die weiteren Angaben zur
Artikelzahl, Umsétzen etc. basieren auf Angaben dieses Instituts
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Hinsichtlich der Artikelzahl unterscheiden sich die Betriebstypen deutlich. Ein Lebensmittel-
discounter fuhrt im Durchschnitt nur knapp 20 % der Artikel eines Supermarktes und etwa 7

% der Artikel eines Verbrauchermarktes:

Discounter Supermarkt Verbrauchermarkt
- food: 1.348 Artikel 5.751 Artikel 9.849 Artikel
- nonfood: 496 Artikel 3.200 Artikel 17.875 Artikel
- insgesamt:  1.844 Artikel 9.251 Artikel. 27.724 Artikel.

2.2 Trends der Handelsentwicklung im Lebensmittelei nzelhandel

Fur den Lebensmitteleinzelhandel ist ein deutlicher Ruckgang der kleinen Lebensmittelge-
schafte und auch der Supermarkte festzuhalten, wahrend die Zahl der Betriebstypen SB-

Warenhauser/Verbraucherméarkte und Discounter zunahm.

Tab. 1. Entwicklung unterschiedlicher Betriebstype n

Daten Anzahl Veranderung 91/05
1991 2005 abs. in %

Lebensmittel-Discounter 7.695 14.610 6.915 89,9

Supermarkte 9.433 8.770 - 663 -7,0

SB-Warenhauser, Verbrauchermarkte 1.715 2.880 1.165 67,9

Ubrige Geschéfte 66.451 35.200 - 31.251 -47,0

Summe 85.294 61.460 - 23.834 -27,9

Quelle: EHI KéIn, Handel aktuell 2004.

Mit dem Ausscheiden von kleinen SB-Geschaften geht eine Konzentration der Verkaufsfla-
chen auf SB-Warenhauser, Verbrauchermarkte oder Lebensmitteldiscounter einher, wobei
sich auch die Zahl mdglicher Betreiber verringerte. Entsprechend dieser Entwicklung ver-
schoben sich auch die Anteile der Betriebsformen am Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel.
Mittlerweile verfigen die Lebensmitteldiscounter Uber einen Marktanteil von ca. 40 %. Die
Verkaufsflache nahm im Lebensmitteleinzelhandel bundesweit zwischen 1991 und 2005
von ca. 22,6 Mio. m?2 auf ca. 28,6 Mio. m2 zu, wobei sich die Verkaufsflache der Discounter

verdreifachte.
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Abb. 1: Entwicklung des Umsatzanteils von Betriebs  typen (Umsatzin Mrd. € )
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Das Flachenwachstum zeigt sich nicht nur in einer zunehmenden Flache je Gemeinde, son-
dern auch in zunehmenden Betriebsgrof3en; dies resultiert aus der Verbreiterung und Ver-
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tiefung der Sortimente, einer Ubersichtlicheren Warenprasentation sowie einer rationellen
Warenbewirtschaftung. Die mittlerweile marktgangigen Verkaufsflachen liegen bei

- ca. 700 - 1.300 m2fur Lebensmitteldiscounter
- ca. 1.200 — 1.500 m2 fUr Supermarkte
- ca. 1.800 — 3.000 mz fur Verbrauchermarkte.

Unterhalb dieser GroRen erfolgen heute Investitionen in neue Standorte kaum mehr; Be-
standsobjekte werden erweitert. Markte in ungtinstigen Lagen, mit fehlenden Erweiterungs-
potenzialen bzw. schlechten Standortbedingungen werden z.T. aufgegeben und - sofern
maoglich - verlagert. Unternehmen im Lebensmitteleinzelhandel bevorzugen Standorte mit
guter verkehrlicher Erreichbarkeit. Bevorzugt werden Verbundstandorte (Kombination von
Super-, oder Verbrauchermarkt mit einem Lebensmitteldiscounter oder weiteren Fachmark-
ten) entwickelt. Stark verbreitet ist die Kombination Lebensmittelmarkt mit einem Fachmarkt
fur Drogeriewaren, einem Getrankemarkt und einem Textildiscounter. Als Folge davon leitet
sich ein wachsender Flachenanspruch fur die Markte und auch fir das umfangreiche Stell-
platzangebot ab. Insofern wird die Integration grof3flachiger Méarkte in zentralen Lagen zu-
nehmend schwieriger.

Zukunftig ist davon auszugehen, dass die Lebensmitteldiscounter ihren Marktanteil am Le-
bensmittelumsatz auf ca. 45 % in den nachsten Jahren ausbauen werden. Auch mit dem
Ausscheiden von nicht mehr existenzféahigen Betrieben aus dem Wettbewerb ist weiterhin
zu rechnen, wobei dies in erster Linie kleinere Betriebe betrifft. Die wohnungsnahe Versor-
gung wird ausgedinnt und die Versorgungsqualitét in bevolkerungsschwachen Ortsteilen
bzw. Wohngebieten gemindert

3 Rahmendaten
3.1  Siedlungsstruktur und Konkurrenzstandorte

Fur die Flachengemeinde Ganderkesee ist eine weitlaufige Siedlungsstruktur mit den bei-
den Hauptorten Ganderkesee und Bookholzberg sowie einer Vielzahl von Ortsteilen, die
von den Hauptorten raumlich abgesetzt sind, kennzeichnend. Die kleineren Ortsteile liegen
Uberwiegend sidlich der Autobahn. Die Ortsteile Heide, Hoykenkamp und Elmeloh gehen

fast nahtlos in das Stadtgebiet von Delmenhorst Uber.
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Im westlichen Stadtgebiet von Delmenhorst bestehen verschiedene groR3flachige Lebens-
mittelmarkte, die an Hauptverkehrsachen liegen und aus der Gemeinde Ganderkesee gut
zu erreichen sind. Einzelne Markte sind aus Heide, Hoykenkamp oder Elmeloh schneller als
Famila oder Inkoop in Ganderkesee anzufahren. Grof3tenteils handelt es sich bei den Del-
menhorstern Markten um Kombi-Standorte, so dass Verbundeinkaufe mdglich sind. So bie-
tet vor allem das Deichhorst-Center ein umfangreiches Angebot an Fachmarkten, welche in

Ganderkesee nicht vertreten sind.

- Deichhorst-Center:  Lidl (ca. 1.100 m2 VK), Netto (ca. 850 m2 VK) Hol ab, Futter-
haus, Kik, K+K Schuhcenter, Rossmann, Schlecker, Matratzen Concord, Danisches
Bettenlager, Tedi), Apotheke, Béacker, Schlachter. Insgesamt liegt hier eine Ver-
kaufsflache von fast 6.400 m?2 vor

- Oldenburger StraRe: Verbundstandort von Inkoop (ca. 1.150 m2 VK) und Aldi (ca.
800 m2 VK)

- Stedinger Stral3e : Kaufland (ca. 5.000 m? VK) mit umfangreicher Konzessionarszo-
ne (u.a. Vogele, Deichmann); insgesamt ca. 7.250 m2 VK

- Schonemoorer Strafl3e : Inkoop (ca. 800 m? VK) zzgl. Backer, Apotheke

- Brendelweg : Inkoop (ca. 1.600 m? VK) zzgl. Béacker, Apotheke, Blumen, Foto.

In der Nutzhorner StralRe ist auf das Nutzhorn-Center mit Penny (ca. 450 m2 VK), Bécker,

Fleischer, Apotheke zu verweisen. Zu beachten sind zudem weitere Grol3flachen:

- SeestralRe:  mit WalMart (ca. 6.000 m? VK) und Zurbiggen

- Reinersweg: mit WalMart (ca. 5.200 m2 VK) und diversen Fachmaérkten (u.a. Obi,
Praktiker, Totaal Markt)

- Jute-Center: mit Extra (ca. 2.000 m? VK) und Aldi (ca. 800 m? VK) sowie Fach-

markten (u.a. Takko, Teppich Doméane, Gartencenter).

Auch die in Hude ansassigen Méarkte Marktkauf (ca. 2.800 m2 VK), Lidl (ca. 1.000 m2 VK)
und Netto (ca. 850 m2 VK) generieren UmsatzzuflliRe, so in erster Linie aus Bookholzberg

und Hohenboken.

Entsprechend der Lage der Ortsteile bzw. deren Nahe zu Ganderkesee und Bookholzberg,
aber auch zu Delmenhorst, fallt die Einkaufsorientierung der Verbraucher unterschiedlich
aus. So sind Verbraucher aus den Ortsteilen im Umfeld von Ganderkesee (vgl. Tab. 5) am
starksten auf die hier anséssigen Betriebe ausgerichtet. Am geringsten fallt die Orientierung

8
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nach Ganderkesee bei Verbrauchern aus Schierbrok, Hoykenkamp und Heide aus. Nach
Bookholzberg orientieren sich insbesondere Verbraucher aus dem direkten Umland, wah-
rend Verflechtungen mit Verbrauchern aus den ubrigen Ortsteilen kaum bestehen. Insofern
ergibt sich eine Teilung in die Raume Ganderkesee, Bookholzberg, Schierbrok/Hoyken-
kamp und Heide (vgl. Tabellen 3-5).

Karte 1 Die Verteilung der groBfIéchigen Lebensmit___telbetriebe
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3.2  Einwohnerentwicklung
In den letzten sechs Jahren verzeichnete Ganderkesee insgesamt eine Zunahme um gut

800 Einwohnern; die Wachstumsrate lag etwas unter der des Landkreises Oldenburg.
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Tab. 2: Einwohnerentwicklung Gemeinde Ganderkesee im Vergleich
Einwohner (30.06) Veranderung 00/06
Daten
2000 2006 abs. in % p.a.
Ganderkesee 30.040 30.868 828 0,5
Détlingen 5.825 6.052 227 0,6
Hatten 12.497 13.628 1.131 15
Hude 15.120 15.682 562 0,6
Wildeshausen 16.864 18.447 1.583 15
SG Harpstedt 11.170 11.320 150 0,2
LK Oldenburg 120.142 125.893 4.481 0,6
Delmenhorst 76.710 75.672 |- 1.038 -0,2

Quelle: Niedersachsisches Landesamt flr Statistik

Die Einwohnerentwicklung verlief in den Ortsteilen sehr unterschiedlich. Im Raum Gander-
kesee wurde der Rickgang in Ganderkesee, Elmeloh, Falkenburg/Habbrigge, Steinkim-

men, Schlutter und Havekost durch Zunahmen in den anderen Ortsteilen kompensiert.

Tab. 3: Einwohnerentwicklung im Bereich Ganderkese e
Einwohner (01.01) Veranderung 01/06
Daten -
2001 2006 abs. in % p.a.

Ganderkesee I+l 9.235 9.209 |- 26 -0,1
Elmeloh I+1I 1.595 1.522 |- 73 -0,9
Bookhorn 986 1.094 108 2,1
Falkenburg/Habbrigge 943 884 |- 59 -1,3
Almsloh 369 474 105 51
Gruppenbihren I+l 446 462 16 0,7
Bergedorf 379 411 32 1,6
Immer 342 368 26 1,5
Hoyerswege 341 361 20 1,1
Burstel 295 326 31 2,0
Steinkimmen 296 285 |- 11 -0,8
Schlutter 284 279 |- 5 -0,4
Hengsterholz 279 282 3 0,2
Havekost 183 177 |- 6 -0,7
Holzkamp 121 122 1 0,2
Summe 16.094 16.256 162 0,2

Quelle: Gemeinde Ganderkesee, nur Hauptwohnungen

10
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Fir Schierbrok und Hoykenkamp ist eine rucklaufige Entwicklung festzuhalten, wahrend die
Ubrigen Ortsteile noch leichte Zunahmen verzeichneten. Unter allen Ortsteilen verbuchte
Heide die hochste absolute Einwohnerzunahme.

Tab. 4: Einwohnerentwicklung in Schierbrok/Hoykenk amp und Heide

Einwohner (01.01) Veranderung 01/06
Daten -

2001 2006 abs. in % p.a.
Schierbrok 1.664 1.593 |- 71 -0,9
Stenum 1.089 1.118 29 0,5
Schénemoor 354 362 8 0,4
Hoykenkamp 1.173 1.111 |- 62 -1,1
Summe 4.280 4.184 |- 96 -0,5
Heide I+l 3.207 3.532 325 1,9

Quelle: Gemeinde Ganderkesee, nur Hauptwohnungen

Von den im Umland von Bookholzberg liegenden Ortsteilen verzeichnete lediglich Book-

holzberg eine Einwohnerzunahme.

Tab. 5: Einwohnerentwicklung im Bereich Bookholzbe rg

Einwohner (01.01) Veranderung 01/06
Daten -

2001 2006 abs. in % p.a.
Bookholzberg I+lI 4.615 4.825 210 0,9
Hohenbdken 368 351 |- 17 -0,9
Neuenlande 485 431 |- 54 -2,3
Rethorn 1.299 1.270 |- 29 -0,5
Summe 6.767 6.877 110 0,3

Quelle: Gemeinde Ganderkesee, nur Hauptwohnungen

3.3  Einwohnerprognose

Zukunftig wird far die Gemeinde Ganderkesee eine positive Einwohnerentwicklung ange-
nommen, zumal neue Wohnbauflachen ausgewiesen wurden. Dies bezieht sich auch auf
den Kernort. So wird im Rahmen einer Prognose® zur Ausweisung von Wohnbauflachen bis

zum Jahr 2015 alleine fur den Kernort Ganderkesee von einem Bedarf an etwa 1.000

Angaben der Gemeindeverwaltung
11
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Wohneinheiten ausgegangen. Bei einer durchschnittlichen Belegung von 2,5 Personen je
Wohneinheit wiirde demnach fur etwa 2.500 Einwohner Wohnraum geschaffen werden
kénnen. Ob und In welcher GrolRenordnung die Wohnbauflachen tatsachlich realisiert wer-
den kénnen und wie hoch der Anteil der Binnenwanderungen innerhalb des Gemeindege-

bietes ausfallt, kann z.Zt. nicht verlasslich prognostiziert werden.

Die zuklnftige Wohnbauentwicklung soll im Kernort schwerpunktmafig im Norden (Berei-
che um die Oldenburger Straf3e) und im Osten (Bereich in Richtung Fahren) vollzogen wer-
den. In den néchsten zwei bis drei Jahren werden etwa 160 Wohneinheiten in folgenden

Bereichen voraussichtlich realisiert werden:

- Sudfeld: mit ca. 70 Wohneinheiten (Baugenehmigungen sind erteilt)
- Urneburg: mit ca. 70 Wohneinheiten (B-Plan ist in Aufstellung)

- Moorweg: mit ca. 20 Wohneinheiten (B-Plan wird derzeit vorbereitet).

Ohne Berticksichtigung der Binnenwanderung wird die mittelfristige Realisierung von Wohn-

flachen etwa 400 Einwohnern entsprechen,

3.4 Kaufkraftniveau und Kaufkraftvolumen

Die GfK Niirnberg® gibt das Kaufkraftniveau fiir Ganderkesee mit 105,0 an; d.h. das Kauf-
kraftniveau liegt etwa 5 % Uber dem Bundesdurchschnitt (= 100). Das Kaufkraftniveau in
Ganderkesee liegt tiber dem Wert des Landkreises Oldenburg (100,2) und der Nachbarge-
meinden (Delmenhorst: 103,9, Hude: 100,1, Hatten: 97,7, Détlingen: 100,8).

Fir die Berechnung des Kaufkraftvolumens der Wohnbevdlkerung wurde der durchschnittli-
che Pro-Kopf-Ausgabesatz mit dem Kaufkraftniveau gewichtet. Insgesamt steht in der Ge-

meinde ein Kaufkraftvolumen bei Lebensmitteln von ca. 54,1 Mio. € zur Verfigung.

- Ort Ganderkesee: ca. 16,1 Mio. €
- Ortsteile Raum Ganderkesee: ca. 12,4 Mio. €
- Raum Bookholzberg: ca. 12,1 Mio. €

Die Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) berechnet das Kaufkraftniveau auf der Basis
der amtlichen Steuerstatistik; der Bundesdurchschnitt liegt bei 100

12
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- Raum Schierbrok/Hoykenkamp: ca. 7,3 Mio. €
- Heide: ca. 6,2 Mio. €.

4 Bewertung des Angebotes im Lebensmitteleinzelhand el
4.1  Flachendichte und raumliche Verteilung

Im Nahrungs- und Genussmittelsektor liegt eine Verkaufsflache von ca. 10.930 m2 in 53

Betrieben vor. Nicht ganz zwei Drittel der Gesamt-Verkaufsflache entfallt auf Ganderkesee™:

- Ganderkesee: ca. 6.720 m2 29 Betriebe
- Bookholzberg: ca. 2.470 mz2 15 Betriebe
- Schierbrok: ca. 960 m2 6 Betreibe
- Heide: ca. 780 m2 3 Betriebe.

Insgesamt leitet sich eine Verkaufsflache von etwa 354 m? je 1.000 Einwohner ab, die unter
der Ublichen Flachendichte von Grundzentren liegt. So weist der Grof3teil der Grundzentren
im Kommunalverbund mit Gber 15.000 Einwohnern eine Flachendichte zwischen 400 und
500 m? auf, so auch Hude (ca. 415 m2 VK je 1.000 Einwohner). Fir Delmenhorst errechnet

sich eine Verkaufsflache von ca. 590 m? je 1.000 Einwohner.

Mit dem Famila-Verbrauchermarkt, dem Inkoop-Supermarkt und den beiden Discountern
Aldi und Lidl sind vier grof3flachige Lebensmittelbetriebe im Kernort Ganderkesee ansassig.
Famila liegt zentral in der Ortsmitte, so dass die umliegenden kleinteiligen Geschéafte am
Markt und in der RathausstraRe von der hohen Kundenfrequenz dieses Marktes profitieren.
Die Erweiterung wird an diesem zentralen Standort angestrebt; die Frequenzwirkung bleibt
damit erhalten. Auch Aldi liegt im Zentrum und fungiert als Frequenzbringer fir umliegende
kleine Geschéfte in der Miuhlenstral3e, wahrend Lidl auRerhalb der zentralen Einkaufslage
liegt. Inkoop ist bedingt durch den Verlauf der Bahntrasse vom Zentrum abgesetzt und bil-

det, wie Lidl, einen eigenstandigen Einkaufsschwerpunkt.

Die Verkaufsflache eines Kiosks (Elmeloh), einer Tankstelle (Hoykenkamp) und einer Ba-
ckerei (Falkenburg) wurde zum Kernort gerechnet

13
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Beim Verbundstandort von Inkoop und Aldi in Bookholzberg handelt es sich um eine zentra-
le Lage. Auch der Markant-Supermarkt in Schierbrok und der Plus-Discounter in Heide sind

in integrierten Lagen angesiedelt.

4.2 Betriebsbesatz und Betriebsgrofie

Differenziert nach Betriebstypen verteilt sich die Verkaufsflache wie folgt:

- Verbrauchermarkt: ca. 2.700 m2
- Supermarkte: ca. 3.000 mz
- Discounter: ca. 3.150 m2

- Sonstige Betriebe:  ca. 2.080 m2

In Gemeinden mit Gber 18.000 Einwohnern sind im Raum Bremen/Oldenburg z.T. zwei
Verbrauchermarkte vertreten. In Ganderkesee ist dieser Betriebstyp durch Famila vertreten,
wobei die Verkaufsflache im Vergleich zu anderen Famila-Markten in Syke und Wildeshau-

sen etwas geringer ausfallt.

Tab. 6: Besatz an Verbrauchermarkten im Vergleich
) Verbrauchermarkt

Ort Einw.

Betrieb VK in m2 Betrieb Kin m2
Ganderkesee 30.868 Famila 2.700 - -
Hude 15.682 Marktkauf 2.800 - -
Schwanewede 19.904 Marktkauf 2.450 Aktiv 1.600
Lilienthal 18.212 Aktiv 1.800 Neukauf 1.940
Syke 24.532 Famila 3.500 Minimal 2.150
Wildeshausen 18.447 Famila 3.400 Marktkauf 3.000

Quelle: KS-Bestandsaufnahmen
Supermarkte sind hingegen in Ganderkesee starker vertreten. Wahrend Markant in Relation

zur Grole von Schierbrok ausreichend dimensioniert ist, liegen die Einheiten von Inkoop

etwas unter der marktgéngigen Grol3e von ca. 1.200-1.500 mz fir Supermaérkte.
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Tab. 7: Besatz an Supermarkten im Vergleich
) Supermarkt
Ort Einw. - - - - - -
Betrieb |VKin m? | Betrieb Kin m2 Betrieb VK in m2

Ganderkesee 30.868 Inkoop G.| 1.200 Inkoop B.| 1.100 Markant 700
Hude 15.682 - - - - - -
Schwanewede 19.904 - - - - - -
Lilienthal 18.212 - - - - - -
Syke 24.532 Extra 1.300 Neukauf 1.080 Spar, Edeka 900
Wildeshausen 18.447 Rewe 1.040 - - - -

Quelle: KS-Bestandsaufnahmen

Infolge der starken Expansion der Lebensmitteldiscounter kommen in Gemeinden Uber
15.000 Einwohner im Raum Bremen/Oldenburg mittlerweile nur noch etwa 5.000 Einwohner
auf einen Discounter. Im Vergleich zu diesem hohen Besatz bewegt sich der Discountbe-
satz in Ganderkesee im unteren Bereich. Auch in Delmenhorst liegt mit 15 Discountern (et-

wa 5.000 Einwohner je Discounter) ein héherer Besatz vor.

Tab. 8: Besatz an Discountern im Vergleich
ot — . Discounter .
Betrieb je EW

Ganderkesee 30.868 Aldi (2), Lidl, Plus 7.717
Hude 15.682 Aldi, Lidl, Netto 5.227
Schwanewede 19.904 Aldi, Lidl, Penny 6.635
Lilienthal 18.212 Aldi, Lidl, Plus, Netto 4.553
Syke 24.532 Aldi, Lidl, Plus 8.177
Wildeshausen 18.447 Aldi, Lidl, Netto 6.149

Quelle: KS-Bestandsaufnahmen

Die beiden Aldi-Discounter und Plus weisen durchschnittliche Gréfen mit ca. 700 - 800 m?2
auf. Mit einer Verkaufsflache von etwa 950 m? liegt Lidl etwas unter der Verkaufsflache

neuer Lidl-Discounter.

Mit 45 weiteren kleinen Betrieben liegt ein unterdurchschnittlicher Besatz von etwa 1,5 Be-
trieben je 1.000 Einwohner vor. Schwach vertreten sind die spezialisierten Anbieter
(Obst/Gemiise, Feinkost, Biowaren, Tee, Fisch); das Segment Wein ist durch ein eigen-
standiges Fachgeschéft nicht besetzt. Hingegen fallt die Zahl an Kiosken in Ganderkesee

hoch aus.
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Tab. 9: Besatz an sonstigen Betrieben im Vergleich
Daten Gander- | Hude |Schwane- | Lilien- Syke Wildes-
kesee wede thal hausen
Nahversorger 1 3 1 3 4 -
Getréankemarkt 2 1 3 1 3 4
Spez. Anbieter 5 6 8 10 11 14
Kiosk, Tankstelle 13 3 4 3 5 6
Backer 18 10 6 14 13 12
Fleischer 6 3 4 4 3 6
Summe 45 26 26 35 39 42
Besatz/1.000 EW 15 1,7 1,3 1,9 1,6 2,3

Quelle: KS-Bestandsaufnahmen

5 Umsatzzusammensetzung und Kaufkraftbindung
5.1 Umsatzzusammensetzung

Der Brutto-Umsatz fur das Geschéftsjahr 2005 wurde auf Grundlage der Ergebnisse der
Einzelhandelsbefragung und eigener Schatzungen ermittelt. Insgesamt belief sich der Brut-

to-Umsatz im Lebensmitteleinzelhandel auf ca. 37 Mio.€, davon entfielen auf

- den Kernort Ganderkesee: ca. 23 Mio.€
- Bookholzberg: ca. 9 Mio.€

- sonstige Ortsteile: ca. 5 Mio.€.

Mit Verbrauchern aus der Gemeinde wurden insgesamt ca. 33-34 Mio. € erzielt. Der Um-
satzanteil mit Verbrauchern aus dem Umland (Ortsteile der Samtgemeinde Harpstedt, der

Gemeinde Détlingen, Hude, Delmenhorst) lag bei etwa 3-4 Mio. € oder ca. 10 %.

5.2  Kaufkraftbindung (Status-quo)

Da innerhalb der Gemeinde Zuflisse aus den kleineren Ortsteilen in den Lebensmittelein-
zelhandel nach Ganderkesee, Bookholzberg, Schierbrok oder Heide vorhanden sind, wurde

die Kaufkraftbindung auf die einzelnen Raume bezogen. Insgesamt wurden ca. 62 % durch

den Lebensmitteleinzelhandel gebunden. In Ganderkesee selbst fallt die Kaufkraftbindung
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mit etwa 78 % am hochsten aus. Hingegen wird von der in Heide zur Verfiigung stehenden

Kaufkraft nur knapp ein Drittel abgeschopft.

Tab. 10: Kaufkraftbindung und —abfluss in der Gesa

mtgemeinde (Lebensmittel)

Daten Ein- Kaufkraft Bindung Abfluss
wohner in Mio in Mio in % in Mio
Ort Ganderkesee 9.209 16,1 12,6 78 3,5
Ortsteile Raum Ganderkesee 7.047 12,4 6,8 55 5,6
Raum Bookholzberg 6.877 12,1 7,7 64 4.4
Raum Schierbrok/Hoykenkamp 4.184 7,3 4,3 59 3,0
Heide 3.532 6,2 2,0 32 4,2
Summe 30.849 54,1 33,3 62 20,8

Quelle: KS-Berechnungen 2006

Im Vergleich zu gut ausgestatteten Grundzentren, die eine Kaufkraftbindung von etwa 70 —

75 % erreichen, bewegt sich die Kaufkraftbindung in der Gesamtgemeinde mit ca. 62 % auf

einem geringen Niveau. Dies resultiert aus der spezifischen Lage der Ortsteile und der da-

mit verbundenen Ausrichtung auf den ortsansassigen Einzelhandel, aber auch aus dem

geringen Besatz an Verbrauchermarkten.

5.3  Bindungspotenzial

Unter der Voraussetzung, dass die Versorgungsstrukturen qualitativ verbessert werden,

kann durchaus mehr Kaufkraft als bisher gebunden werden. Legt man eine realistische Er-

hoéhung der Kaufkraftbindung aus den einzelnen Teilrdumen zugrunde, so lasst sich ein

Bindungspotenzial von etwa 3,3 Mio. € ableiten:

Tab. 11: Realistische Kaufkraftbindung bei Nahrung

s- und Genussmitteln

Daten Kaufkraft Ist-Bindung regliﬁszige PZE;” i
in Mio in Mio in % in Mio in % in Mio
Ganderkesee 16,1 12,6 78 12,9 80 0,3
Ortsteile Raum Ganderkesee 12,4 6,8 55 8,7 70 1,9
Raum Bookholzberg 12,1 7,7 64 8,4 70 0,7
Raum Schierbrok/Hoykenkamp 7,3 4,3 59 4,7 65 0,4
Heide 6,2 2,0 32 2,0 32 -
Summe 54,1 33,3 62 36,6 68 3,3

Quelle: KS-Berechnungen 2006
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Mit Blick auf Ausbaumafnahmen im Kernort sind auch die mdglichen Einwohnerzuwachse
zu beriicksichtigen. Bei einer mittelfristigen Zunahme um etwa 400 Einwohner im Kernort*
ist ein zusatzliches Bindungsvolumen von etwa ca. 0,6 Mio. €. bei Lebensmitteln anzuneh-
men.

In der Summe lage damit ein Bindungspotenzial von etwa 3,9 Mio. €. vor, was einer Ver-

kaufsflache? von etwa 1.000 m? entspricht.

6 Bewertung der Vorhaben
6.1 Einzugsgebiet und Umsatzerwartung

Entsprechend der Ausrichtung der Verbraucher auf den Einzelhandel im Kernort Ganderke-
see sind ca. 27.300 Einwohnern zum Einzugsgebiet der Vorhaben zu rechnen:

- Ort Ganderkesee: ca. 9.200 Einwohner
- Ortsteile Raum Ganderkesee: ca. 7.050 Einwohner
- Raum Bookholzberg: ca. 6.850 Einwohner

- Raum Schierbrok/Hoykenkamp: ca. 4.200 Einwohner.

Mit Blick auf die Entfernung zum Kernort Ganderkesee und die Uberlagerungen durch Del-
menhorster Konkurrenzstandorte kann der Ortsteil Heide nicht zum Einzugsgebiet der Vor-
haben gerechnet werden.

Nach der Erweiterung ist fir Famila bei Nahrungs- und Genussmitteln ein Umsatz von ca.
11 Mio. € (einschlieRlich Streuumsétze) zu erwarten. Unter Einbeziehung des nonfood-
Umsatzes (ca. 4,0 Mio. €) wird der Gesamtumsatz mit ca. 15 Mio. € prognostiziert.

Ein Zuwachs um etwa 400 Einwohner entspricht einem Kaufkraftvolumen von etwa 0,7 Mio.
€, wovon etwa 80 % oder ca. 0,6 Mio. € gebunden werden kdénnten

Basis: Umsatzleistung von ca. 4.000 € je m2 Verkaufsflache; diese Grol3enordnung erzielen
leistungsfahige Super- und Verbrauchermarkte aus dem Lebensmittelsektor
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Tab. 12: Umsatzprognose fur Famila bei Nahrungs- u  nd Genussmitteln
N Kaufkraft Mark.tanteil Ums.atz
Mio. € in % Mio. €
Ganderkesee 16,1 35,0 5,6
Ortsteile Raum Ganderkesee 12,4 25,0 3,1
Raum Bookholzberg 12,1 7,0 0,8
Raum Schierbrok/Hoykenkamp 7,3 7,0 0,5
Summe 47,9 21,1 10,1
Streuumsatz food 0,9
Summe 11,0

Quelle: KS-Berechnungen 2006

Fur Inkoop wird der Umsatz nach der Erweiterung bei Nahrungs- und Genussmittel mit ca.

5,6 Mio. € (einschliel3lich Streuumséatze) prognostiziert:

Tab. 13: Umsatzprognose fir Inkoop bei Nahrungs- und Genussmitteln
N Kaufkraft Mark.tanteil Ums.atz
Mio. € in % Mio. €
Ganderkesee 16,1 20,0 3,2
Ortsteile Raum Ganderkesee 12,4 10,0 1,2
Raum Bookholzberg 12,1 4,0 0,5
Raum Schierbrok/Hoykenkamp 7,3 4,0 0,3
Summe 47,9 10,9 52
Streuumsatz food 0,4
Summe 5,6

Quelle: KS-Berechnungen 2006

Auch bei diesem Markt ist der nonfood-Umsatzes (ca. 1,4 Mio. € %) zu bericksichtigen, so

dass der Gesamtumsatz bei ca. 6,8 Mio. € liegt.

Der Mehrumsatz beider Vorhaben bei Nahrungs- und Genussmitteln ist aus der Gemeinde

Ganderkesee mit ca. 4,8 Mio. € zu beziffern, wovon fast 2 Mio. € auf den Kernort entfallen.
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6.2

Die

Bewertung und Empfehlungen

beiden Erweiterungsvorhaben sind wie folgt zu werten:

Famila generiert auf fast allen Ortsteilen der Gemeinde Umsatzzufliisse und bernimmt
damit eine malgebliche Versorgungsfunktion. Der Famila-Markt ist inzwischen etwas ,in
die Jahre* gekommen, so dass mit dem Neubau eine moderne Einheit entstehen kann.
Allerdings wird die fir einen Verbrauchermarkt atypische Aufteilung der Sortimente auf
zwei Gebaude auch nach dem Umbau beibehalten. Mit der angestrebten Grél3e von ca.
4.000 m2 wirde die Verkaufsflaiche am Markt mehr als verdoppelt und damit eine sehr
grol3e Einheit entstehen. Grundséatzlich ist eine Modernisierung und eine Erweiterung zu
empfehlen, zumal die MaRnahmen im Zentrum erfolgen und damit die Frequenzwirkung

von Famila erhalten bleibt.

Dem Inkoop-Markt kommt ebenfalls eine zentrale Versorgungsfunktion gerade auch mit
Blick auf die wohnortnahe Versorgung und auch mit Blick auf die zukinftige Wohnbau-
entwicklung zu. Der Markt ist hinsichtlich des Marktauftritts und der Grof3e fir einen mo-
dernen Vollversorger nicht mehr zeitgemalR. Auch die verkehrlichen Anbindung und die
Anordnung der Stellplatze sind verbesserungsbedurftig. Insofern sind der Neubau und

die Erweiterung ebenfalls zu befirworten.

Betrachtet man die Vorhaben einzeln, so wiirde das zusétzliche Bindungspotenzial (ca.
3,9 Mio. €) im Nahrungs- und Genussmittelsektor nicht voll ausgeschopft. Fir beide
Vorhaben ist bei einem Mehrumsatz in Hohe von ca. 4,8 Mio. € das Bindungspotenzial

allerdings nicht ausreichend.

Beide Vorhaben kénnen demnach nicht in der angestrebten Grél3enordnung realisiert

werden, ohne dass Umverteilungen im bestehenden Einzelhandel ausgeldst werden.

Dementsprechend missen, sofern beide Vorhaben erweitert werden sollen, Reduzie-

rungen der Verkaufsflache erfolgen.

Die Verlagerung von Aldi bzw. Nachnutzung des Altstandortes durch einen weiteren Dis-

counter sind wie folgt zu werten:

Entsprechend der Verteilung der grof3flachigen Lebensmittelmarkte im Kernort sind
heute bereits vier Einkaufsschwerpunkte fur die Grundversorgung mit Famila und
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Aldi im Zentrum, mit Lidl in der Langen Strafl3e und mit Inkoop in der Gruppenbtihre-
ner Strale vorhanden. Mit der Ansiedlung von Aldi am Standortbereich von Inkoop
wuirde ein Frequenzbringer aus dem Zentrum heraus verlagert und dieser Standort-
bereich ausgebaut werden. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Verlagerung von Aldi
nicht zu empfehlen.

- Im Falle der Verlagerung von Aldi ist eine Wiederbelegung der Altfliche durch einen
weiteren Discounter nicht auszuschlieBen. Der Umsatz eines neuen Lebensmittel-
discounters wird aufgrund des geringen Bindungspotenzials im Kernort ebenfalls
umverteilungswirksam werden. Die Ansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscoun-
ters ist zur nachhaltigen Starkung der Grundversorgung nicht erforderlich.

Am Standortbereich von Inkoop steht allerdings ein Flachenpotenzial zur Verfigung, dass
die Errichtung weiterer Markte zuldsst. Um eine hinsichtlich der Geschéafte im Zentrum ver-
tragliche Entwicklung zu ermdglichen, sollte dieser Standortbereich nicht mit Markten, deren
Angebotsschwerpunkt bei typisch zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Bekleidung, Schuhe)
weiter ausgebaut werden. Vielmehr wirde sich die Ansiedlung eines modernen Fachmark-
tes fur Gartenbedarf (Raiffeisenmarkt) anbieten.
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