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1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auf dem Geléande des Mdbelhauses Miiller & Co. an der Nienburger Stral3e im Gewerbe-
und Sondergebiet Sulingen-Ost (Bereich SO 4) plant das Unternehmen J.A. Woll Handels
GmbH, einen Jawoll Sonderpostenmarkt mit einer Innenverkaufsflache von rund 2.300 m2
(zzgl. etwa 700 m? Freiflache fir Gartenbedarf) anzusiedeln. Da es sich hierbei um einen
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO handelt, der auf
Uber der Halfte der geplanten Verkaufsflache zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sor-
timente anbieten wirde, ist die Unschadlichkeit des Ansiedlungsvorhabens auf die weitere
Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches (Innenstadt) sowie die Nahversorgung
in Sulingen gutachterlich nachzuweisen.

Mit Auftragsbestatigung vom 15./20.11.2013 beauftragte die Stadt Sulingen das Buro City
Consult — Beratung fir Stadt und Handel, Rosengarten, auf Basis des Angebots vom
29.10.2013 mit der Erstellung einer Vertraglichkeitsanalyse bzw. einer gutachterlichen
Stellungnahme zu den moglichen Auswirkungen des geplanten Sonderpostenmarktes.

Im Rahmen der Begutachtung ist zu prufen, ob eine begrindete, geregelte Ausnahme von
den Festlegungen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, das die weitere Ansiedlung
von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und/oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten
auRRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches grundsatzlich ausschlieft, getroffen und
somit dem Ansiedlungsbegehren zugestimmt werden kann. Dafir ist nachzuweisen, dass
von der Ansiedlung eines Sonderpostenmarktes in der geplanten Grof3enordnung aller
Wahrscheinlichkeit nach keine bzw. keine nennenswert negativen Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen und die zukinftigen Entwicklungsmaoglichkeiten der Innenstadt sowie
der ausgewiesenen Nahversorgungszentren von Sulingen ausgehen werden.




Vertraglichkeitsanalyse Jawoll Sonderpostenmarkt GE Sulingen-Ost CITY CONSULT

2 Untersuchungsrelevante Rahmendaten
2.1 Zentralortliche Bedeutung, Einzugsgebiet und Na  chfragevolumen

Gemald Regionalem Raumordnungsprogramm (RROP 2004) des Landkreises Diepholz
ist die Stadt Sulingen als Mittelzentrum ausgewiesen. Neben den beiden weiteren Mittel-
zentren Diepholz und Syke tGbernimmt sie damit eine wichtige Versorgungsbedeutung fur
grol3e Teile des Landkreises.

Im engeren Einzugsgebiet der Stadt Sulingen (12.700 Einwohner), das sich etwa 15 km
weit erstreckt und unter anderem die angrenzenden Grundzentren Schwafdrden, Sieden-
burg und Kirchdorf umfasst, leben insgesamt knapp 20.000 Einwohner. Im erweiterten
Einzugsgebiet, das bezogen auf einzelne Branchen des mittel- und langfristigen etwa 25
km weit — bis relativ dicht vor die Tore von Diepholz, Syke und Nienburg — reicht und unter
anderem die Grundzentren Twistringen, Bassum und Wagenfeld einschlief3t, leben noch-
mals rund 70.000 Menschen. Sulingen verfigt damit — gemessen an der geringen Ein-
wohnerzahl der Stadt selbst — tGiber ein erstaunlich grof3es Marktgebiet mit insgesamt gut
100.000 Einwohnern. Sulingen wird seiner mittelzentralen Versorgungsbedeutung somit
vollauf gerecht (vgl. Abb. 1).
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Abb. 1: Lage und maximale Ausdehnung des Einzugsgebietes der Stadt Sulingen

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der Stadt Sulingen liegt — ebenso wie auch
im Einzugsgebiet — mit einem Indexwert von 95,5 (IfH 2013) unterhalb des Bundesdurch-
schnitts von 100. Nach Berechnungen des Gutachters Stadt+Handel steht der Sulinger
Bevolkerung somit 2013 eine gesamtstadtische Einzelhandelskaufkraft von rund 65,5 Mio.
€ zur Verfigung, wovon ca. 34,0 Mio. € auf den kurzfristigen, ca. 17,6 Mio. € auf den mit-
telfristigen und ca. 13,9 Mio. € auf den langfristigen Bedarfsbereich entfallen.

! Stadt+Handel: Teilfortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir die Stadt Sulingen, Endbericht November 2013, Seite 12 und 13
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2.2 Angebotsstruktur, Umsatzvolumen, Flachen-und U msatzanteile

Nach den Bestandserhebungen des Gutachterbiiros Stadt+Handel von Méarz 2013 belauft
sich die Gesamtverkaufsflache der Stadt Sulingen auf rd. 63.800 m?, was einer Uber-
durchschnittlich hohen Verkaufsflachenausstattung von 5,0 m2 pro Einwohner entspricht.
Auf dieser Flache wurde nach Berechnungen des Buros Stadt+Handel 2013 ein Einzel-
handelsumsatz in H6he von insgesamt rd. 111 Mio. € brutto p.a. erzielt. Hieraus errechnet
sich eine Flachenproduktivitat (Umsatz pro m2 Verkaufsflache) von knapp 1.750 €/mz, die
deutlich unter dem bundesdeutschen Durchschnittswert von 3.400 €/m? liegt. Dies ist zum
einen der insgesamt Uberdurchschnittlich hohen Verkaufsflachenausstattung geschuldet,
zum anderen aber auch darauf zurlckzufuhren, dass mit rd. 29.300 m2 ein grofRer Anteil
der Verkaufsflache (46%) auf nicht-zentrenrelevante Sortimente (Baumarkt, Gartenbedarf,
Mdbel) entfallt.

Entsprechend der hohen zentral6rtlichen Bedeutung der Stadt Sulingen, die wichtige Ver-
sorgungsfunktion fir das landlich gepragte Umland tbernimmt, werden in allen Bedarfs-
bereichen Zentralitdtswerte von deutlich Uber 100, in vielen innenstadtrelevanten Waren-
gruppen — insbesondere im wichtigen Segment Bekleidung und Schuhe — sowie in den
nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereichen sogar Zentralitdtswerte von weit Gber 200
erreicht. Uber alle Einzelhandelsbranchen betragt die Zentralitat durchschnittlich 170. Das
bedeutet, gemessen am einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen der Sulinger Bevol-
kerung werden in der Stadt etwa 70% hohere Umsétze erzielt als den Sulingern selbst an
einzelhandelsrelevanter Kaufkraft zur Verfiigung steht.

Nachfragevolumen Sulingen gesamt Zentralitat
Warengruppe Kaufkraft |je Einwohner VKF Umsatz | Flachenprod | Indexwert

in Mio € in € in m2 in Mio € in €/m2 in %
nahversorgungsrelevant 31,6 2.492 11.820 43,0 3.638 136
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 7.4 583 9.610 18,8 1.956 254
Hausrat, GPK, Deko, Haus-/Heimtextilien 2,3 181 5.510 4,7 853 204
Schreib- und Spielwaren, Hobby, Biicher 3,7 292 2.100 50 2.381 135
Sportartikel, Fahrréader, Camping 1,2 95 1.190 1,5 1.261 125
Elektrogerate, Unterhaltungselektronik 6,7 528 2.050 8,0 3.902 119
Orthopédie, Optik, Uhren, Schmuck 1,7 134 950 34 3.579 200
sonstige Sortimente 0,5 39 1.210 14 1.157 280
nicht zentrenrelevant (Bau, Garten, Mdbel) 10,5 828 29.320 25,4 866 242
Einzelhandel gesamt 65,6 5.172 63.760 111,2 1.744 170

Tab. 1: Verkaufsflachen, Umsétze und Zentralitatswerte in Sulingen nach Warengruppen 2

Von der Gesamtverkaufsflache entfallen ca. 22.400 m2 oder rd. 35% auf das Innenstadt-
zentrum und ca. 41.300 m? (rd. 65%) auf andere Einzelhandelsstandorte in stadtebaulich
integrierten oder nicht-integrierten Lagen Sulingens. Zu den nicht-integrierten Lagen zahlt
u.a. der Vorhabenstandort GE Sulingen-Ost, der gemal Bestandserhebung des Biros
Stadt+Handel Uber eine Verkaufsflache von ca. 21.400 m2 (rd. 34%) verfugt. Tab. 2 auf
der folgenden Seite gibt einen Uberblick tiber die Flachen- und Umsatzverteilung nach
Standortbereichen.

2 Stadt+Handel: Teilfortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir die Stadt Sulingen, Endbericht November 2013, Seite 7 und 13




Innenstadt GE Sulingen-Ost sonstige Standorte
nahversorgungsrelevant 6.620 56 26,1 61 3.938 2.100 18 6,1 14 2.924 3.100 26 10,8 25 3.480
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 8.460 88 16,3 86 1.921 - 0 0,0 0 - 1.150 12 2,5 14 2.214
Hausrat, GPK, Deko, Haus-/Heimtextilien 1.820 33 15 32 816 2.300 42 2,0 43 887 1.390 25 1,2 25 845
Schreib- und Spielwaren, Hobby, Biicher 1.480 70 39 79 2.665 200 10 0,3 6 1.500 420 20 0,8 15 1.800
Sportartikel, Fahrrader, Camping 850 71 1,2 79 1.400 100 8 0,1 7 1.000 240 20 0,2 14 875
Elektrogerate, Unterhaltungselektronik 1.460 71 6,3 79 4.336 200 10 04 5 2.000 390 19 1,3 16 3.254
Orthopadie, Optik, Uhren, Schmuck 900 95 33 98 3.693 - 0 0,0 0 - 50 5 0,1 2 1.520
sonstige Sortimente 270 22 0,4 29 1.500 500 41 0,5 36 1.000 440 36 0,5 35 1.125
nicht zentrenrelevant (Bau, Garten, Mdbel) 570 2 0,5 2 800 16.000 55 12,4 49 775 12.750 43 12,5 49 984
Einzelhandel gesamt 22.430 35 59,5 53 2.651 21.400 34 21,9 20 1.022 19.930 31 29,9 27 1.498

Quelle: Berechnungen City Consult auf Basis der Bestandserhebungen von Stadt+Handel, Teilfortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir die Stadt Sulingen, Endbericht November 2013
Aufteilung der sortimentsspezifischen Umsatze nach Standorten durch City Consult; alle Angaben Circa-Werte, Rundungsdifferenzen mdglich
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Gleichzeitig werden in der Innenstadt jedoch Umsatze in Héhe von knapp 60 Mio. € oder
rd. 53% des gesamtstadtischen Einzelhandelsumsatzes erzielt. Dies entspricht einer mitt-
leren Flachenproduktivitéat im Innenstadtzentrum von etwa 2.650 €/m2, wobei die hdchsten
Raumleistungen in der Warengruppe Elektrogerate und Unterhaltungselektronik (rd. 4.350
€/m2) sowie im nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich Nahrungs- und Genussmittel,
Drogerie, Parfimerie (rd. 3.950 €/m?2) erreicht werden. Der Nahversorgungsbereich tragt
mit einem geschatzten Umsatz von etwa 26 Mio. € auf einer Verkaufsflache von ca. 6.600
m?2 (Flachenanteil 30%) aul3erdem den hochsten Anteil (44%) zum Innenstadtumsatz bei,
gefolgt von den innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren mit
einem geschétzten Umsatz von gut 16 Mio. € (27%) und einer Verkaufsflache von ca.
8.500 m2 (Flachenanteil 38%) (vgl. Tab. 2 auf der vorigen Seite).

Als flachengrdf3te und gleichzeitig wichtigste Anbieter bzw. Magneten innerhalb des zen-
tralen Versorgungsbereiches sind zu nennen das Kaufhaus Ranck (ca. 4.150 m2) mit dem
angrenzenden K+K Supermarkt (ca. 1.050 m2) sowie Takko und ABC Schuhe (zusammen
ca. 1.000 m2) am dstlichen Ende der Lange Stral3e, das Edeka-Center (ca. 3.250 mz2 inkl.
Konzessionare) mit dem angeschlossenen M Live Modehaus (ca. 1.000 m?) und vorge-
lagertem grol3en Parkplatz im mittleren Bereich sowie die beiden Modehauser Réhe (zus.
ca. 2.000 m?) im westlichen Teil der Lange StralRe (vgl. Abb. 2 auf der nachsten Seite).

Demgegenuber werden am Vorhabenstandort GE Sulingen-Ost auf annahernd gleich
groBer Verkaufsflache von 21.400 m2 wie im zentralen Versorgungsbereich (22.400 m2)
lediglich knapp 22 Mio. € oder rd. 20% des gesamtstadtischen Einzelhandelsumsatzes
erzielt. Dies entspricht eine durchschnittlichen Flachenproduktivitat von etwa 1.020 €/m?2,
die damit noch einmal deutlich unterhalb des Durchschnittswertes aller Ubrigen Einzel-
handelsstandorte Sulingens liegt, wo im Mittel etwa 1.500 €/m? erwirtschaftet werden.
Hierzu z&hlen neben diversen stadtischen Streulagen zum einen die ausgewiesenen Nah-
versorgungszentren Bassumer Straf3e (Netto) und Nienburger Straf3e (Lidl) und zum
anderen die Sonderstandorte Lloyd Werksverkauf im Sidwesten der Stadt und der sog.
Sun-Park (Hagebaumarkt, BauKing Ranck) am Hasseler Weg 0Ostlich der Bahnlinie (vgl.
Abb. 3 auf der nachsten Seite).

2.3 Zusammenfassende Einschatzung der Marktsituatio n

Die Stadt Sulingen erreicht mit einem geschéatzten Einzelhandelsumsatz von rd. 111 Mio.
€ (2013) einen Uberdurchschnittlich hohen Zentralitéatswert von 170 und unterstreicht da-
mit eindrucksvoll die wichtige Versorgungsbedeutung, die ihr als einem von drei ausge-
wiesenen Mittelzentren im Landkreis Diepholz zukommt.

Die Angebotsstruktur Sulingens prasentiert sich insgesamt sehr ausgewogen. Auf die
Innenstadt mit einem Verkaufsflachenanteil von lediglich rd. 35% entfallen mit knapp 60
Mio. € etwa 53% der gesamtstadtisch erzielten Umséatze, wobei ein wesentlicher Schwer-
punkt hier — neben den wichtigen innerstadtischen Leitbranchen Bekleidung und Schuhe,
die mit Ausnahme des Lloyd Werksverkaufs vollstandig im zentralen Versorgungsbereich
konzentriert sind — auch im Segment Lebensmittel und Drogeriewaren liegt.

Angebotsdefizite sind in Sulingen nicht auszumachen. Lediglich in den Warengruppen
Schreibwaren und Biicher, Sportartikel und Fahrrader, Elektrogerate und Unterhaltungs-
elektronik sowie Blumen und zoologischer Bedarf sind noch gewisse Zuwachspotentiale
hinsichtlich der Zentralitatswerte und entsprechende Ansiedlungsspielraume erkennbar.
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Abb. 2: Der zentrale Versorgungsberelch Sulingens (Innenstadtzentrum)

® Einzelhandel - Bereich mit héchster Funktlonsdlchte (EH)

@ Zentrenerganzende Funktion

I E:reich mit hoher Funktionsdichts (EH)
© Leerstand - Funktionaler Ergénzungsbereich

E Abgrenzung zentraler Versorgungsberaich

Quelle: Stadt+Handel, Teilfortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir die Stadt Sulingen, Endbericht November 2013, Seite 27

Abb. 3: Die Nahversorgungsstruktur Sulingens im Uberblick
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Quelle: Stadt+Handel, Teilfortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fiir die Stadt Sulingen, Endbericht November 2013, Seite 21




Vertraglichkeitsanalyse Jawoll Sonderpostenmarkt GE Sulingen-Ost CITY CONSULT

3 Beschreibung des Ansiedlungsvorhabens
3.1 Lage und Charakteristik des Vorhabenstandortes

Bei dem Vorhabenstandort im Gewerbe- und Sondergebiet Sulingen-Ost handelt es sich
um eine klassische verkehrsorientierte Ortsrandlage an einer der wichtigen, in Ost-West-
Richtung verlaufenden Hauptverkehrsachsen Sulingens, der Nienburger Stral3e, die in
ihrem weiteren Verlauf auf die Bundesstral3e B214 ins ca. 28 km entfernte Nienburg fuhrt.
Die Entfernung zum Innenstadtzentrum Sulingens betrégt ca. 1.500 m (vgl. Abb. 4).

Fir das Gebiet, das sich nordlich der Nienburger Stral3e auf insgesamt rd. 220.000 m? er-
streckt, existiert der mit Satzungsbeschluss vom 30.10.2011 rechtsgultige Bebauungsplan
Nr. 79, der parallel zur Neuaufstellung des FNP 2010 aus diesem entwickelt wurde und in
dem die alten BPlane Nr. 8, 8a und 41a zusammengefasst und (iberplant worden sind.®
Um den im Einzelhandelsentwicklungskonzept (EHEK) formulierten Zielen — Sicherung
einer flachendeckenden Nahversorgung, Erhaltung und Starkung des zentralen Versor-
gungsbereiches sowie Sicherung von Standorten fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel
— angemessen Rechnung zu tragen, werden die mit grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
bereits belegten Flachen an der Nienburger / Berliner Stral3e als Sondergebiete (SO 1-4)
ausgewiesen (vgl. Abb. 5) und die Anteile zentrenrelevanter Randsortimente grundsatz-
lich auf jeweils 10% der Gesamtverkaufsflache begrenzt.* Die maximal zuléssigen Ver-
kaufsflachen in den einzelnen Sondergebieten sind dabei wie folgt festgelegt:®

Nr. Hauptwarengruppe Betreiber max. VKF

SO-1 Baumarktsortiment/Gartenartikel Baumarkt Leymann 6.400 m2
SO-2 Raumausstattung/Bodenbelage Hammer Heimfachmarkt 1.500 mz
SO-3 Lebensmittel/Getréanke REWE / Getrankemarkt 1.700 m2
SO-3 Pflanzen/Gartenbedarf Gartencenter Wiesmoor 1.300 m?
SO-4 Mébel/Teppiche Mdébelhaus Muller & Co. 5.500 m2

Gleichzeitig heif’t es in der Begrindung weiter, dass ein vollstandiger Ausschluss von
zentrenrelevanten Sortimenten stadtebaulich nicht sinnvoll sei, da eine marktibliche Min-
destattraktivitat der Geschafte aus Wettbewerbsgriinden gewahrleistet sein sollte. Dabei
sollten die angebotenen Randsortimente allerdings stets in einem klar erkennbaren Zu-
sammenhang zum Hauptsortiment stehen.® Da der Angebotsschwerpunkt, bezogen auf
das gesamte Gewerbe- und Sondergebiet Ost, eindeutig im Bereich Heimwerker-, Garten-
und Einrichtungsbedarf liegt und es das Ziel ist, alle hier vorhandenen grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebe (einschlieRlich des Lebensmittelmarktes REWE) in ihrem Bestand zu
sichern, koénnte insofern auch die Ansiedlung eines Sonderpostenmarktes am Vorhaben-
standort eine sinnvolle Ergénzung darstellen. Denn fir einen Grofteil der dort angebo-
tenen Waren ist nicht nur die Nahe zum Bedarfsbereich ,Bauen und Wohnen* gegeben,
vielmehr dirften die oft wechselnden Sonderposten und das relativ hohe Besucherauf-
kommen einen wichtigen Beitrag zur Frequenzsteigerung im Gebiet leisten (vgl. Kap. 3.2).

Vgl. Stadt Sulingen, Begriindung Bebauungsplan Nr. 79 ,Gewerbe- und Sondergebiet Ost’, Seite 3-4
ebenda, Seite 9
ebenda, Seite 10-12

3
i
5
6 ebenda, Seite 9




Vertraglichkeitsanalyse Jawoll Sonderpostenmarkt GE Sulingen-Ost CITY CONSULT

Abb. 4: Lage und stadtraumliche Einbindung des Vorhabenstandortes

Quelle: Bearbeitung City Consult auf Kartengrundlage google maps

Abb. 5: Abgrenzung der Sondergebiete im GE Ost gemal3 Bebauungsplan Nr. 79
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3.2 Konzeption, Sortimentsstruktur und Umsatzprogno se Jawoll

Das Firma J.A. Woll Handels GmbH ist darauf spezialisiert, Waren aus Sortimentsbereini-
gungen, Saisoniiberhingen, Verpackungsumstellungen, Uberproduktionen, Konkursmas-
sen sowie Zweite-Wahl-Waren aufzukaufen und in ihren Jawoll Sonderpostenmarkten zu
vermarkten. Diese Posten werden in jeweils beschrénkter Vorratsmenge ohne Nachorder-
madglichkeit bezogen. Hieraus ergibt sich ein stetig wechselndes Sortiment, das in seiner
Zusammensetzung einkaufs- und saisonbedingten Schwankungen unterliegt. Gleichwohl
sind bestimmte Sortimentsschwerpunkte auszumachen, die vor allem in den Bereichen
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Haus- und Heimtextilien, Lebensmittel,
Getranke und Drogeriewaren sowie im Garten- und Heimwerkerbedarf liegen.

In der tabellarischen Ubersicht auf der folgenden Seite sind die gefiihrten Sortimente mit
den Ublicherweise jeweils belegten Verkaufsflachen aufgelistet. Dabei ist zu bertcksich-
tigen, dass die angegebenen Flachenobergrenzen nie zeitgleich ausgeschdpft werden,
sondern die zeitlich begrenzte Ausdehnung eines bestimmten Sonderpostens immer zu
einer entsprechenden Verringerung der Verkaufsflache anderer Sortimentsbereiche fuhrt.
Insofern wird die rein rechnerisch sich ergebende Gesamtverkaufsflache von 3.400 m2 tat-
sachlich nicht erreicht. Insgesamt steht am Vorhabenstandort — in einem eigenstandigen
Gebaudeteil des bestehenden Moébelhauses Miiller, das seine Verkaufsflache zukinftig
auf den westlichen, alteren und gréReren Gebéaudeteil beschranken wirde (vgl. Abb. 5 auf
der vorigen Seite) — eine Innenverkaufsflache von ca. 2.300 m? und eine nicht Gberdachte
Auenverkaufsflache von ca. 700 mz fur Jawoll zur Verfigung. Davon sollen etwa 600 bis
750 m2 mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Lebensmittel, Getranke, Drogeriearti-
kel, Kosmetik) und rd. 900 bis 1.150 m2 mit innenstadtrelevanten Sortimenten (Haushalts-
waren, Geschenkartikel, Spiel- und Schreibwaren, Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Elek-
trogerate) belegt werden. Die im Rahmen der Vertraglichkeitsprifung untersuchungsrele-
vante Verkaufsflache betragt somit insgesamt etwa 1.500 m?2 bis maximal 1.900 m2. Nicht-
zentrenrelevante Sortimente (Baumarktartikel, Gartenbedarf, Pflanzen, Mdbel, Bettwaren,
Autozubehor) verteilen sich auf rd. 600 bis 800 m2 im Ubrigen Innenbereich sowie auf der
vorgesehenen AuRRenfreiflache von 700 m2 (vgl. Tab. 3).

Ausgehend von sortiments-, konzept- und anbieterspezifischen Flachenproduktivitaten
zwischen 500 € (Gartenmdbel) und 2.600 € (Drogerieartikel) pro m2 Verkaufsflache, im
Mittel rd. 1.300 bis 1.400 € im Innenbereich sowie rd. 400 bis 500 €/m2 im Aul3enbereich,
lasst sich fur den Jawoll Sonderpostenmarkt am Standort Sulingen insgesamt ein Brutto-
umsatz in Hohe von etwa 3,3 bis 3,8 Mio. € p.a. prognostizieren. Von diesem am Vorha-
benstandort zu erwartenden Gesamtumsatz wurden auf nahversorgungsrelevante Sorti-
mente im Jahresmittel rd. 1,4 bis 1,6 Mio. € und auf innenstadtrelevante Warengruppen
rd. 1,1 bis 1,9 Mio. € entfallen, so dass sich fur die zentren-/nahversorgungsrelevanten
Sortimentsbereiche ein prifungs- bzw. umverteilungsrelevanter Umsatz in Héhe von ins-
gesamt rd. 2,5 bis 2,9 Mio. € ergibt (vgl. Tab. 3).

Der prognostizierte Gesamtumsatz deckt sich mit den von City Consult recherchierten Lei-
stungskennzahlen des Unternehmens, wonach Jawoll im Gesamtdurchschnitt aller derzeit
54 Filialstandorte einen Bruttoumsatz in Hohe von rd. 3,4 Mio. € pro Markt (Durchschnitts-
gréRe rd. 2.300 m?) erzielt. Bei insgesamt etwa 11 Millionen kaufenden Kunden jahrlich *
entspricht dies einer mittleren Kundenfrequenz von rd. 680 Besuchern pro Tag und Stand-
ort und einem durchschnittlichen Einkaufsbetrag von 16,70 € pro Zahlkunde.

! Siehe: http://www.jawoll.de/alles-ueber-jawoll/philosophie.html
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Tab. 3: Verkaufsflachen und Umsatzprognose Jawoll nach Sortimentsbereichen

. . Verkaufsflache Flachenproduktivitét Bruttoumsatz
Jawoll Sortimentsliste
von ... bis ... von ... bis ... von ... bis ...

Lebensmittel, Getranke, Tiernahrung 450 550 2.200 2.300| 1.035.000] 1.210.000
Drogerie, Kosmetik 120 150 2.500 2.600| 312.000f 375.000
Hausrat, Haushaltswaren, GPK 300 350 1.100 1.200f 360.000f 385.000
Geschenkartikel, Deko, Wohnaccessoires 80 110 1.100 1.200 96.000 121.000
Haus-/Heimtextilien, Kurzwaren, Wolle 70 90 800 900 63.000 72.000
Spiel-/Schreibwaren, Birobedarf, Bucher 30 50 1.300 1.400 42.000 65.000
Elektrogerate, Elektronik, Computer, Foto 20 40 2.300 2.400 48.000 92.000
Fahrréder und Fahrradzubehor 40 60 1.100 1.200 48.000 66.000
Bekleidung, Striimpfe, Unterwéasche 130 150 1.300 1.400| 182.000f 195.000
Schuhe, Hausschuhe, Sportschuhe 120 150 1.200 1.300] 156.000f 180.000
Taschen, Koffer, Lederwaren 20 30 1.100 1.200 24.000 33.000
Sport- und Campingartikel 10 20 1.100 1.200 12.000 22.000
Saisonwaren (Weihnachten, Fasching, ...) 80 100 1.200 1.300] 104.000f 120.000
Bettwaren, Matratzen 20 30 800 900 18.000 24.000
Autozubehor 20 50 1.400 1.500 30.000 70.000
Zoologischer Bedarf 30 50 800 900 27.000 40.000
Baumarktsortiment 120 150 800 900| 108.000f 120.000
Mbbel, Kleinmdébel, Lampen, Leuchten 20 30 1.000 1.100 22.000 30.000
Gartengerate 20 40 1.000 1.100 22.000 40.000
Garten- und Campingmobel 400 500 500 600| 240.000f 250.000
Jawoll Innenverkaufsflache 2.100 2.700 1.300 1.404 2.949 .000] 3.510.000
zzgl. Freiflache (Pflanzen, Garten) 700 700 400 500| 350.000{ 280.000
Jawoll gesamt 2.800 3.400 1.115 1.178 |3.299.000 |3.790.000
nahversorgungsrelevant 600 750 2113 2.245 1.347.000 1.58 5.000
innenstadtrelevant 900 1.150 1.175 1.261| 1.135.000{ 1.351.000
zentren-/nahversorgungsrelevant 1.500 1.900 1.545 1.655 2.482.000] 2.936.000
nicht zentrenrelevant (Bau, Garten, Mobel) 600 800 718 778| 467.000] 574.000
zzgl. Freiflache (Pflanzen, Garten) 700 700 400 500| 350.000{ 280.000
Jawoll gesamt 2.800 3.400 1.115 1.178 |3.299.000 |3.790.000

Quelle: Berechnungen City Consult auf Basis der Verkaufsflachenangaben Jawoll vom 09.12.2013 sowie eigener Recherchen
zu branchen- und anbieterspezifischen Leistungskennzahlen; alle Angaben Circa-Werte, Rundungsdifferenzen méglich

3.3 Wettbewerbssituation, Kundenbindung und Umsatzr ekrutierung

Als wesentliche Wettbewerber mit ahnlichem Vertriebskonzept und Sortiment wie Jawoll
sind die Sonderpostenmarkte ,Thomas Philipps' und ,Schaaf kalkuliert’ zu nennen. Filialen
dieser Unternehmen sind in Diepholz, Vechta und Bremen-Stuhr angesiedelt. Jawoll
selbst betreibt Filialen in Weyhe, Oyten, Nienburg sowie in Asendorf, dem mit ca. 20 km
Entfernung nachstgelegenen Standort zum geplanten Markt in Sulingen (vgl. Abb. 6).

Vor dem Hintergrund dieser recht ,entspannten“ Wettbewerbssituation ist davon auszu-
gehen, dass sich das Einzugsgebiet des geplanten Jawoll-Marktes am Vorhabenstandort
im Wesentlichen mit dem in Kapitel 2.1 skizzierten Einzugsgebiet der Stadt Sulingen ins-
gesamt decken wird (vgl. Abb. 1). Lediglich aus dem Umfeld der bestehenden Filialen in
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Asendorf und Nienburg sind deutlich geringere Kundenanteile zu erwarten. Gleichzeitig
ergaben Recherchen von City Consult zum Einkaufsverhalten der Sulinger Bevélkerung,
dass eine nicht zu unterschatzende Zahl an Verbrauchern, die sich durch Werbeangebote
von Jawoll angesprochen fiihlen, deséfteren die Filiale in Asendorf aufsucht. Das bedeu-
tet, dass ein Teil der Kaufkraft, die derzeit in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen aus Sulingen abflie3t, zuklnftig am Vorhabenstandort gebunden werden kénnte.

Weiterhin ist anzunehmen, dass sich der prognostizierte Gesamtumsatz des geplanten
Jawoll-Marktes in Hohe von rd. 3,3 bis 3,8 Mio. € (vgl. Tab. 3) zu etwa 50-60% aus dem
Sulinger Stadtgebiet und zu etwa 40-50% aus dem erweiterten Einzugsgebiet rekrutieren
wird. Uber alle Bedarfsbereiche entsprache dies einem absoluten Umsatzanteil von rd.
1,65 bis 2,3 Mio. € oder einer erforderlichen Kaufkraftbindung der in Sulingen vorhande-
nen Kaufkraft (ca. 65,6 Mio. €) zwischen 2,5 und 3,5%.

Dabei dirfte der mit Kunden aus Sulingen generierte Umsatzanteil mit etwa 65-75% (ca.
0,9 bis 1,2 Mio. €) im Nahversorgungssegment am héchsten ausfallen, da insbesondere
Lebensmittel traditionell wohnortnah eingekauft werden und daher entsprechend gerin-
gere Kaufkraftzufliisse aus dem ubrigen Einzugsgebiet zu erwarten sind. Gleichwohl ent-
spréache auch dieser Umsatzanteil lediglich einer erforderlichen Kaufkraftbindung der in
Sulingen vorhandenen Kaufkraft in diesem Segment (ca. 31,6 Mio. €) von 2,8 bis 3,9%.
Die relativ gesehen hdchste Kaufkraftbindung ist mit einer Bindungsquote von 10 bis 15%
hingegen in einem weiteren Kernsortimentsbereich von Jawoll, dem Segment Haushalts-
waren, GPK, Einrichtungszubehor, Haus-/Heimtextilien zu erwarten, obwohl hier etwa die
Halfte des insgesamt prognostizierten Umsatzes (ca. 0,5 bis 0,6 Mio. €) von Kunden aus
dem Sulinger Umland zuflieRen dirfte.

Abb. 6: Wettbewerbssituation Sonderpostenmarkte im GroRraum Sulingen
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4  Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirku ngen
4.1 Auswirkungen auf die Stadt Sulingen insgesamt

Basierend auf den Ausfiihrungen in Kapitel 3 zu Konzeption, Einzugsgebiet und Kunden-
bindung sowie den sortimentsspezifischen Umsatzprognosen des geplanten Jawoll Son-
derpostenmarktes, soll im Folgenden geprift werden, welche absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen von dem Ansiedlungsvorhaben zu erwarten sind. Dabei ist
aufgrund der in fast allen Warengruppen bereits erreichten hohen oder gar sehr hohen
Zentralitatswerte Sulingens (vgl. Kap. 2) davon auszugehen, dass ein Grof3teil des Jawoll
Zielumsatzes in H6he von insgesamt rd. 3,3 bis 3,8 Mio. € aus dem bestehenden Einzel-
handel umverteilt und nur zu einem geringeren Teil aus einer Erhéhung der Kaufkraftbin-
dung der Sulinger Bevolkerung bzw. aus hoheren Kaufkraftzuflissen aus dem weiteren
Einzugsgebiet rekrutieren wirde. Im Durchschnitt aller Sortimentsbereiche durfte der aus
dem Bestand umzuverteilende Umsatzanteil bei knapp 80% liegen. Je nach Warengruppe
ergeben sich jedoch erhebliche Unterschiede, wobei sich das Zuwachspotential nach der
jeweils gegebenen Verkaufsflachenausstattung und dem bereits erreichten Zentralitats-
niveau richtet (vgl. Tab. 1). So steht zu erwarten, dass zwischen rd. 10% (Lebensmittel,
Drogerieartikel) und 25% (Baumarkt-/Gartenbedarf, Mobel) bis etwa 30% (Hausrat, Deko,
Heimtextilien), in einzelnen Sortimentsbereichen aber auch bis zu 50% (Schreib-/Spiel-
waren, Sport/Camping, Elektrogerate) des jeweiligen Zielumsatzes zusatzlich am Standort
gebunden werden kdnnen und sich das Umsatzvolumen Sulingens dadurch rein rechne-
risch — ohne Bericksichtigung externer Effekte durch zusétzliche Kunden bzw. haufigere
Einkaufsbesuche in der Stadt — um insgesamt etwa 0,7 bis 0,8 Mio. € erhéhen wirde,
andererseits allerdings je nach Warengruppe auch zwischen 50 und 90% des jeweiligen
Zielumsatzes innerhalb Sulingens umverteilt wirden (vgl. Tab. 4).

Stellt man die jeweiligen ,Verdrangungsumsatze" in Summe von insgesamt rd. 2,6 bis 3,0
Mio. € dem derzeit im Sulinger Einzelhandel erzielten Gesamtumsatz von rd. 111 Mio. €
gegeniber, so ergibt sich eine durchschnittliche Umverteilungsquote zwischen 2,4 und
2,7%. Dabei fallt die zu erwartende Umsatzumverteilung im Segment Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik (GPK), Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien mit Werten
von 7,7 bis 8,6% mit Abstand am hdchsten aus, bewegt sich aber dennoch in einem noch
als vertraglich erachteten Rahmen unterhalb des Schwellenwertes von 10%, bei dessen
Uberschreitung regelmaRig stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne des § 11 (3)
BauNVO zu vermuten waren. Die relativ hohen Werte liegen darin begriindet, dass der
Verkaufsflachenanteil dieses Sortimentsbereiches mit mind. 450 bis zu 550 m2 im Jawoll-
Markt rund 10% der in Sulingen insgesamt vorhandenen Verkaufsflache von ca. 5.500 m?
erreicht. Gleichwohl erscheint eine Verkaufsflachenbegrenzung in diesem fur Jawoll sehr
wichtigen Kernsortiment nicht anzuraten, da dadurch die Angebotskompetenz beschnitten
und die erwartete Erhéhung der Kaufkraftbindung bzw. der externen Kaufkraftzuflisse
durch Impulsk&ufe eher ausbleiben oder zumindest geringer ausfallen wirde (vgl. Tab. 4).

In allen dbrigen Sortimentsbereichen bleiben die anzunehmenden Umverteilungsquoten
mit Werten zwischen 0,6% und max. 6,0% jeweils deutlich unter dem Schwellenwert von
10% zurlick, so dass hier von keinen nennenswert schadlichen Auswirkungen auf den
Sulinger Einzelhandelsbestand auszugehen ist. Dies gilt auch und insbesondere fiir das
Nahversorgungssegment, in dem die errechnete Umverteilungsquote mit 2,9 bis 3,4% —
trotz des geringen Marktzuwachspotentials von rd. 10% und eines relativ hohen absoluten
Verdrangungsumsatzes von schatzungsweise etwa 1,2 Mio. € bis max. 1,5 Mio. € — eben-
falls weit von einer bestandsgefahrdenden GréfZenordnung entfernt liegt (vgl. Tab. 4).
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Sulingen gesamt Jawoll Umsatzprognose Umsatzumverteil ung Sulingen Umverteilung in %
Warengruppe VKF Umsatz |Flachenprod Verkaufsflache Bruttoumsatz Flachenprod Verdrangungsumsatz aus Sulingen gesamt
in m2 in Mio € €/m? von ... bis ... von ... bis ... gemittelt | Anteilin%/| von ... bis ... von ... bis ...
nahversorgungsrelevant 11.820 43,0 3.638 600 750 1.374.000| 1.625.000 2221 90 1.236.600| 1.462.500 29 34
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 9.610 18,8 1.956 250 300 338.000f 375.000 1.296 80 270.400( 300.000 1,4 1,6
Hausrat, GPK, Deko, Haus-/Heimtextilien 5.510 4,7 853 450 550 519.000( 578.000 1.097 70 363.300( 404.600 7,7 8,6
Schreib- und Spielwaren, Hobby, Biicher 2.100 5,0 2.381 50 80 66.000 98.000 1.262 50 33.000 49.000 0,7 1,0
Sportartikel, Fahrrader, Camping 1.190 15 1.261 50 80 60.000 88.000 1.138 50 30.000 44.000 2,0 2,9
Elektrogerate, Unterhaltungselektronik 2.050 8,0 3.902 20 40 48.000 92.000 2.333 50 24.000 46.000 0,3 0,6
Orthopadie, Optik, Uhren, Schmuck 950 34 3.579 - - 0 0 - 0 0 0 0,0 0,0
sonstige Sortimente 1.210 1,4 1.157 80 100 104.000f 120.000 1.244 70 72.800 84.000 5,2 6,0
innenstadtrelevant 22.620 42,8 1.892 900 1.150 1.135.000| 1.351.000 1.213 70 793.500| 927.600 1,9 2,2
nicht zentrenrelevant (Bau, Garten, Mobel) | 29.320 254 866 1.300 1.500 790.000| 814.000 573 75 592.500| 610.500 23 2,4
Einzelhandel gesamt 63.760 111,2 1.744 2.800 3.400 3.299.000( 3.790.000 1.143 79 2.622.600( 3.000.600 2,4 2,7

Quelle: Berechnungen City Consult auf Basis der sortimentsspezifischen Umsatzprognosen Jawoll gemaR Tab. 3 sowie der Bestandserhebungen von Stadt+Handel,
Teilfortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fir die Stadt Sulingen, Endbericht November 2013; alle Angaben Circa-Werte, Rundungsdifferenzen méglich
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4.2 Auswirkungen auf die Sulinger Innenstadt

Aufbauend auf den im vorigen Kapitel 4.1 angestellten Berechnungen zu den Umsatzum-
verteilungswirkungen des geplanten Jawoll Sonderpostenmarktes auf die Stadt Sulingen
insgesamt, wird im Folgenden geprft, welche absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen von dem Ansiedlungsvorhaben auf die Sulinger Innenstadt als dem zentra-
len Versorgungsbereich der Stadt ausgehen kénnten.

Dazu wird angenommen, dass von dem fir Sulingen insgesamt ermittelten Verdrangungs-
umsatz in Hohe von rd. 2,6 bis 3,0 Mio. € (vgl. Tab. 4) — ungefahr entsprechend dem je-
weiligen Verkaufsflachen- bzw. Umsatzanteil der Innenstadt am gesamten Flachen- bzw.
Umsatzvolumen der Stadt (vgl. Tab. 2) — voraussichtlich gut 40% oder insgesamt rd. 1,1
bis 1,3 Mio. € zulasten der bestehenden Einzelhandelsbetriebe im Innenstadtzentrum um-
verteilt wiirden. Uber alle Sortimentsbereiche entsprache dies einer durchschnittlichen
Umsatzumverteilungsquote von etwa 1,8 bis 2,2% des derzeit in der Innenstadt erzielten
Einzelhandelsumsatzes in Hohe von knapp 60 Mio. € (vgl. Tab 5).

Auch hier fallt die zu erwartende Umsatzumverteilung im Segment Haushaltswaren, Glas/
Porzellan/Keramik (GPK), Einrichtungszubehor, Haus- und Heimtextilien mit Werten von
8,1 bis 9,0% mit Abstand am hochsten und sogar geringfligig hoher aus als in Sulingen
insgesamt (vgl. Tab 5). Gleichwohl bewegt sie sich aber noch in einem als vertréglich zu
erachtenden Rahmen unterhalb des Schwellenwertes von 10%, so dass weder einzelne
Geschéftsaufgaben, welche die Funktionsfahigkeit des Innenstadtzentrums beeintrachti-
gen kdnnten, noch sonstige stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne des § 11 (3)
BauNVO zu erwarten sind. Dabei ist auch zu bericksichtigen, dass ein klassisches Haus-
haltswaren-Fachgeschéft in der Sulinger Innenstadt tberhaupt nicht (mehr) existiert und
auch das Kaufhaus Ranck diesen friher gefiihrten Sortimentsbereich inzwischen aufge-
geben hat. Insofern konzentriert sich das vorhandene Angebot im Wesentlichen auf das
Kleinkaufhaus Magro in innerstadtischer Randlage, den Haushaltswaren-Discounter T€di
und ein Geschaft fir héherwertige Geschenkartikel und Wohnaccessoires in der Lange
Stral3e, dessen Sortiment sich allerdings nur bedingt mit dem niedrigpreisigen Angebot
von Jawoll iiberschneidet. Ahnliches gilt fir die Warengruppen Haus-, Bett- und Tisch-
wasche sowie Kurzwaren, Stoffe, Wolle und Handarbeiten, die in der Innenstadt — aul3er
zum Teil in den genannten Geschéften — héchstens noch als Randsortimente bei NKD, im
E-Center oder im Drogeriemarkt Rossmann zu finden sind.

Im Nahversorgungssegment (Nahrungs- und Genuf3mittel, Drogerie/Parfimerie/Kosmetik)
dirften die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel im
Innenstadtzentrum mit einer ermittelten Umverteilungsquote von 2,4 bis 2,8% hingegen
eher noch geringer ausfallen als in Sulingen insgesamt, da mit den wichtigsten relevanten
Anbietern E-Center, K+K und Aldi sowie dem Drogeriemarkt Rossmann Uberdurchschnitt-
lich leistungsstarke Betriebe in der Innenstadt vertreten sind, deren Umsatzleistung durch
das Ansiedlungsvorhaben aller Voraussicht nach héchstens marginal zuriickgehen wird.

Fir den innenstadtpragenden Sortimentsbereich Bekleidung, Schuhe, Lederwaren errech-
net sich ebenfalls nur eine sehr niedrige Umverteilungsquote von durchschnittlich 1,5 bis
1,7%, entsprechend einem absoluten Umsatzriickgang in den relevanten Innenstadtbe-
trieben in Hohe von maximal 0,3 Mio. € (vgl. Tab. 5). Diese geringfligigen Umsatzverluste
durften in erster Linie zulasten der im Niedrigpreissegment agierenden Anbieter Takko,
KiK und NKD sowie Deichmann und ABC Schuhcenter gehen. Die Angebotskompetenz
und Entwicklungschancen der Innenstadt werden hierdurch jedoch nicht beeintrachtigt.
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Innenstadt Jawoll Umsatzprognose Umsatzumverteilung Sulingen davon aus der Innenstadt Umverteilung in %

Warengruppe VKF Umsatz |Flachenprod|  Verkaufsflache Bruttoumsatz Flachenprod Verdrangungsumsatz Verdrangungsumsatz aus der Innenstadt

in m2 in Mio € €/m2 von ... bis ... von ... bis ... gemittelt | Anteilin % | von ... bis ... |Anteilin%]| von... bis ... von ... bis ...
nahversorgungsrelevant 6.620 26,1 3.938 600 750 | 1.374.000| 1.625.000|  2.221 90 1.236.600| 1.462.500 50 618.300| 731.250| 24 2.8
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren 8.460 16,3 1.921 250 300 338.000 375.000 1.296 80 270.400|  300.000 90 243.360| 270.000 15 17
Hausrat, GPK, Deko, Haus-/Heimtextilien 1.820 15 816 450 550 519.000( 578.000(  1.097 70 363.300( 404.600 33 119.889| 133518 81 9,0
Schreib- und Spielwaren, Hobby, Biicher 1.480 3,9 2.665 50 80 66.000 98.000 1.262 50 33.000 49.000 80 26.400 39.200 0,7 1,0
Sportartikel, Fahrrader, Camping 850 12 1.400 50 80 60.000 88.000 1.138 50 30.000 44.000 80 24.000 35.200 2,0 3,0
Elektrogerate, Unterhaltungselektronik 1.460 6,3 4.336 20 40 48.000 92.000[ 2.333 50 24.000 46.000 80 19.200 36.800] 03 0,6
Orthopadie, Optik, Uhren, Schmuck 900 3,3 3.693 - - 0 0 - 0 0 0 100 0 0 0,0 0,0
sonstige Sortimente 270 04 1.500 80 100 104.000] 120.000|  1.244 70 72.800 84.000 33 24.024 27.720| 59 6.8
innenstadtrelevant 15.240 32,9 2.161 900 1.150 1.135.000| 1.351.000 1.213 70 793.500| 927.600 58 456.873| 542.438 14 1,6
nicht zentrenrelevant (Bau, Garten, Mobel) 570 0,5 800 1.300 1.500 790.000{ 814.000 573 75 592.500| 610.500 2 10.665 10.989 2,3 2,4
Einzelhandel gesamt 22.430 59,5 2.651 2.800 3.400 | 3.299.000| 3.790.000  1.143 79 2.622.600| 3.000.600 41 1.085.838| 1.284.677| 1.8 22

Quelle: Berechnungen City Consult auf Basis der sortimentsspezifischen Umsatzprognosen Jawoll gemaR Tab. 3, der gesamtstéadtisch ermittelten Umverteilungswirkungen geméaR Tab. 4 sowie der Bestandserhebungen von
Stadt+Handel, Teilfortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fiir die Stadt Sulingen, Endbericht November 2013; alle Angaben Circa-Werte, Rundungsdifferenzen maglich
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4.3 Auswirkungen auf die Nahversorgung in Sulingen

Wie bereits in Kapitel 2.2 erlautert, sind im Einzelhandelsentwicklungskonzept (EHEK) der
Stadt Sulingen — neben der Innenstadt als dem zentralen Versorgungsbereich, die mit
hohen Flachen- und Umsatzanteilen im Nahversorgungssegment auch eine sehr wichtige
Nahversorgungsfunktion Gbernimmt (vgl. Tab. 2) — zwei weitere, stadtebaulich integrierte
Standortbereiche als Nahversorgungszentren ausgewiesen, deren Erhalt und Entwicklung
im Sinne einer stadtraumlich ausgewogenen Nahversorgungsstruktur sicherzustellen ist.
Es sind dies zum einen der Bereich um den Lebensmitteldiscounter Netto an der Bassum-
er Stral3e im Westen mit insgesamt rd. 1.700 m? Verkaufsflache und zum anderen der
Bereich um den Lebensmitteldiscounter Lidl an der Nienburger Straf3e, auf halber Strecke
zwischen dem Vorhabenstandort GE Sulingen-Ost und der Innenstadt (vgl. Abb. 3).

Gemal den vorangehend angestellten Umsatzumverteilungsrechnungen (vgl. Tab. 4 und
Tab. 5) ist davon auszugehen, dass die Ansiedlung eines Jawoll Sonderpostenmarktes
mit einem prognostizierten Bruttoumsatz im Nahversorgungssegment von etwa 1,4 bis 1,6
Mio. € zu Umsatzverlusten im relevanten Einzelhandelbestand Sulingens insgesamt in
Hohe von 1,24 bis 1,46 Mio. € — entsprechend einer Umverteilungsquote von 2,9 bis 3,4%
— fuhren konnte. Davon diirfte etwa die Halfte zulasten der innerstadtischen Einzelhan-
delsbetriebe gehen und die andere Halfte sich auf alle Gbrigen relevanten Anbieter dieses
Sortimentsbereiches verteilen.

Unter Berucksichtigung, dass der am Vorhabenstandort existierende REWE Supermarkt
(plus Getrankemarkt) aufgrund einer zu erwartenden Erhéhung der Kundenfrequenz im
Gewerbegebiet Ost von der Ansiedlung des Jawoll-Marktes eher profitieren als Umsatz
einbuRen dirfte bzw. dass sich Gewinne und Verluste hier wahrscheinlich weitgehend
ausgleichen werden, ist weiterhin anzunehmen, dass ein entsprechend hoherer Anteil des
ermittelten Verdrangungsumsatzes von ca. 0,62 bis 0,73 Mio. € auf die ausgewiesenen
Nahversorgungszentren sowie auf sonstige Streulagen im Stadtgebiet entfallen wirde.
Bezogen auf den derzeit an diesen Standorten erzielten Umsatz im Nahversorgungsseg-
ment von schatzungsweise ca. 10,8 Mio. € (vgl. Tab. 2) ergdbe sich hieraus somit eine
Umverteilungsquote von maximal 5,7 bis 6,8%. Diese bewegt sich deutlich unterhalb des
Schwellenwertes von 10% und lasst keine stadtebaulich negativen Auswirkungen auf den
Fortbestand und die Entwicklung der bestehenden Nahversorgungszentren erwarten.
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5 Gesamtbewertung und Empfehlung

Im Rahmen der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse war gutachterlich zu prifen, ob von
der geplanten Ansiedlung eines Jawoll Sonderpostenmarktes im Gewerbe- und Sonder-
gebiet Sulingen-Ost in mehr als unwesentlichem Umfang negative absatzwirtschaftliche
und stadtebauliche Auswirkungen ausgehen koénnten, welche die Entwicklung der besteh-
enden zentral6rtlichen Versorgungsstrukturen Sulingens beeintrachtigen und somit den im
Einzelhandelsentwicklungskonzept (EHEK) der Stadt formulierten Zielen, die Innenstadt
als zentralen Versorgungsbereich zu starken und die Nahversorgung zu sichern, entge-
genstehen wiirden. Dies ist aus Sicht des beauftragten Gutachterbiros City Consult zu
verneinen.

Nach den Ergebnissen der durchgeflihrten Berechnungen zu den infolge der Ansiedlung
eines Jawoll Sonderpostenmarktes am Vorhabenstandort wahrscheinlich zu erwartenden
Umsatzumverteilungseffekten im Sulinger Einzelhandel lassen sich keine Anhaltspunkte
dafur ableiten, dass die Ansiedlung existenzgeféahrdende Wirkungen entfalten oder es zu
einer Beeintrachtigung der Einzelhandelsentwicklung im Innenstadtzentrum oder in den
ausgewiesenen Nahversorgungszentren kommen kénnte. Im Einzelnen wurden auf Basis
flachen- und sortimentsbezogener Umsatzprognosen fir den mit einer Verkaufsflache von
rd. 2.300 m2 geplanten Jawoll-Markt (zuztglich ca. 700 m2 Aul3enbereichsflache) sowie
unter Zugrundelegung einer realistischerweise zu erwartenden geringfiigigen Erhéhung
der Kaufkraftbindung in Sulingen bzw. der Kaufkraftzuflisse von Kunden aus dem Ein-
zugsgebiet, die durch den neuen Sonderpostenmarkt zusatzlich angesprochen werden, in
einer GrofRenordnung von etwa 20% des prognostizierten Zielumsatzes in Héhe von rd.
3,3 bis 3,8 Mio. € die jeweils zu erwartenden Verdrangungsumsétze und Umverteilungs-
quoten im Sulinger Einzelhandel, differenziert nach Sortiments- und Standortbereichen,
ermittelt. Danach ergibt sich eine durchschnittliche Umverteilungsquote Uber alle Sorti-
mentsbereiche von ca. 2,4 bis 2,7% des derzeit in Sulingen insgesamt erzielten Einzel-
handelsumsatzes in Hohe von rd. 111 Mio. €.

Die relativ starksten Umsatzumverteilungseffekte werden dabei voraussichtlich im Sorti-
mentsbereich Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Einrichtungszubehér sowie Haus-
und Heimtextilien mit einer ermittelten Umverteilungsquote von maximal 9,0% festzustel-
len sein. Negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Struktur und Funktionsfahigkeit
des Innenstadtzentrums sowie die zukinftigen Entwicklungsméglichkeiten des zentralen
Versorgungsbereiches wird dies aus gutachterlicher Sicht jedoch nicht zur Folge haben.
In allen tbrigen innenstadtrelevanten Sortimentsbereichen sind nur sehr geringe Umsatz-
einbulRen anzunehmen, die keinerlei Einfluss auf die Bestandsstrukturen haben werden.

Die Nahversorgung in Sulingen wird durch das Ansiedlungsvorhaben ebenfalls nicht ge-
fahrdet werden. Mit einer fir Sulingen insgesamt ermittelten Umverteilungsquote in den
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie/
Kosmetik/ParfUmerie, Pharmazie sowie Blumen und Zeitungen/Zeitschriften) von durch-
schnittlich 2,9 bis 3,4% ist von einer existenzgeféahrdenden Wirkung auf die bestehenden
Nahversorgungsstrukturen nicht auszugehen. Selbst unter der Annahme, dass sich die zu
erwartenden Umsatzverluste nicht gleichméaRig auf alle relevanten Einzelhandelsbetriebe
verteilen werden, sondern tiberwiegend die laut EHEK ausgewiesenen Nahversorgungs-
zentren sowie sonstige stadtebaulich integrierte Streulagen betroffen sein kénnten, wirde
sich die Umverteilungsquote auf maximal 6,8% erhdéhen und damit noch immer deutlich
unterhalb des Schwellenwertes von 10% bleiben, ab dem stadtebaulich negative Auswir-
kungen zu vermuten waren.
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Vor dem Hintergrund, dass gemaf den Zielen des EHEK auch der Sicherung von Sonder-
standorten fir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten eine hohe Bedeutung zugemessen wird und hier insbesondere das Gewerbe- und
Sondergebiet GE Ost mit seinem Angebotsschwerpunkt im Segment Baumarkt, Garten,
Mobel und Einrichtungsbedarf einen wichtige Erganzungsbereich zum Innenstadthandel
darstellt, sollte der Ansiedlung eines Jawoll Sonderpostenmarktes am Vorhabenstandort
aus gutachterlicher Sicht uneingeschrankt zugestimmt werden. Denn mit der Ansiedlung
wirde sich die derzeit relativ schwache Kundenfrequenz am Standort wesentlich erhéhen,
was aufgrund der Sortimentsndhe zum bestehenden Angebot auch Kopplungseinkaufe
auslosen und somit dazu beitragen kdnnte, die vorhandenen groR3flachigen Einzelhan-
delsbetriebe in ihrem Bestand zu sichern. Gleichzeitig sind negative Auswirkungen fir die
Innenstadt und die Nahversorgung in Sulingen nicht zu erwarten.
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