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Nutzungs- und Urheberrechte

Die vorliegende Ausarbeitung ist durch das Gesetz tiber Urheberrecht und
verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) und andere Gesetze ge-
schiitzt. Die Urheberrechte verbleiben bei der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH (cima).

Der Auftraggeber kann die Ausarbeitung innerhalb und auBerhalb seiner
Organisation verwenden und verbreiten, wobei stets auf die angemessene
Nennung der CIMA Beratung + Management GmbH als Urheber zu achten
ist. Jegliche - vor allem gewerbliche - Nutzung darlber hinaus ist nicht ge-
stattet, sofern nicht eine gesonderte Vereinbarung getroffen wird.

Veranstalter von Vortragen und Seminaren erwerben keinerlei Rechte am
geistigen Eigentum der cima und ihrer Mitarbeiter. Inhalte von Prasentati-
onen diirfen deshalb ohne schriftliche Genehmigung nicht in Dokumenta-
tionen jeglicher Form wiedergegeben werden.

Haftungsausschluss gutachterlicher Aussagen

Fir die Angaben in diesem Gutachten haftet die cima gegenliber dem Auf-
traggeber im Rahmen der vereinbarten Bedingungen. Dritten gegeniber
wird die Haftung fiir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der im Gutach-
ten enthaltenen Informationen (u.a. Datenerhebung und Auswertung) aus-
geschlossen.
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1 Hintergrund der Teilfortschreibung

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Aurich besteht in seiner aktuellen
Form seit dem Jahr 2015 und ist Leitlinie fir die Einzelhandelsentwicklung
im Stadtgebiet. Neben strategischen Zielen zur Weiterentwicklung des Mit-
telzentrums legt das politisch beschlossene Konzept einen besonderen Fo-
kus auf die Starkung der Innenstadt als attraktiven Einkaufsstandort.

In den letzten Jahren hat sich das planerische Instrument des Einzelhan-
delskonzeptes stetig weiterentwickelt. Dartiber hinaus liefert vor allem die
Novellierung des LROP Niedersachsen 2017 neue Bewertungsgrundlagen
und Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwicklung.

Kommunale Einzelhandelskonzepte sind als stadtebauliche Entwicklungs-
konzepte den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung anzupassen, so-
dass im Rahmen der hier vorgelegten Teilfortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes die kommunalen Entwicklungsziele mit den Zielen und
Grundsatzen der Landesplanung in Einklang gebracht werden.

Ferner wird in der Stadt Aurich aktuell das Planvorhaben zur Standortver-
lagerung des Lebensmitteldiscounters Aldi vom derzeitigen Standort Ham-
merkeweg an den Standort WiesenstraBe diskutiert.

Die Entwicklungsflache befindet sich in einer siedlungsstrukturell integrier-
ten Lage unmittelbar eingebettet in Wohngebietslagen.

Der Vorhabenstandort wurde bereits lange Zeit als Nahversorgungsstand-
ort genutzt: Der vormals ansassige Edeka-Markt ist mittlerweile an einen
nordlich gelegenen Standort, ebenfalls an der B212, gezogen. Hintergrund
dieser Verlagerung war die fur den Lebensmittelvollsortimenter Edeka un-
zureichende Grundstilcksflache auf dem Grundstlck. Fir die Ansiedlung
eines modernen Aldi-Lebensmitteldiscountmarktes reicht die Grund-
stlicksgroBe allerdings aus.

Mit Anderung des LROP 2017 wurden neue Bestimmungen fiir die Ansied-
lung groBflachiger Einzelhandelsvorhaben beschlossen.

In Bezug auf die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten trat mit Beschluss der LROP-
Anderung eine Ergénzung in Kraft:

Zunachst gilt weiterhin, dass neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kern-
sortimente zentrenrelevant sind, grundsatzlich nur innerhalb der stadte-
baulich integrierten Lagen zuldssig sind. Hierzu zahlen auch Sortimente des
periodischen Bedarfs wie Lebensmittel oder Drogeriewaren. Eine OPNV-
Anbindung ist obligatorisch.

Mit der Ausnahmeregelung des Integrationsgebotes wurden die Bestim-
mungen fir periodische Sortimente erganzt. Diese zielt auf die Ermdgli-
chung grofBflachiger Nahversorgungsbetriebe an siedlungsstrukturell inte-
grierten Standorten auBerhalb der integrierten Lage.

Das LROP fiihrt hierzu aus:

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens 90 vom
Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage eines stadte-
baulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBerhalb der stadtebaulich in-
tegrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen
Ortes im raumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn
eine Ansiedlung in den stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebauli-
chen oder siedlungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt ge-
wachsener baulicher Strukturen, der Ricksichtnahme auf ein historisch
wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist; Satz
2 bleibt unberihrt.”

(LROP 2.3, 05, Satz 3)

Voraussetzung flr die positive Begleitung eines Planvorhabens im Sinne
der Ausnahmeregelung ist somit u. a. eine gesamtstadtische (oder
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teilrdumliche) Auseinandersetzung mit der vorliegenden und planerischen
Nahversorgungssituation im Zuge der Aufstellung eines stadtebaulichen
Konzeptes.

Laut Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der Versorgungsstruktu-
ren des Einzelhandels” des LROP (Niedersachsisches Ministerium fir Ernah-
rung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, September 2017) hat sich ,die
Konzeption [...] in jedem Fall auch qualifiziert mit den Fragen auseinander
Zu setzen,

» inwiefern im Zentralen Ort die Gefahr von Versorgungsdefiziten be-
steht, die nicht in der Innenstadt/ Ortsmitte bzw. im Rahmen der woh-
nortnahen Nahversorgung gedeckt werden kénnen und

= welche Auswirkungen Vorhaben an den Standorten, fur die die Ausnah-
meregelung in Anspruch genommen werden soll, auf die stadtebauliche
Situation und die Versorgungsstrukturen in der Innenstadt/ Ortsmitte
haben.”

Die Arbeitshilfe zeigt auf, dass ,geeignete Standorte, an denen die Ausnah-
meregelung zur Anwendung kommen soll, [..] in diesen Konzepten als
Standortkategorie unterhalb der zentralen Versorgungsbereiche einge-
fihrt werden [konnen].”

Die Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes greift nicht alle Kapitel
des bestehenden Konzeptes von 2015 auf, sondern erganzt zentrale Punkte
zur Beurteilung der Nahversorgungsstandorte. Ubrige Aussagen des Ein-
zelhandelskonzeptes 2015 (etwa zu Marktgebiet, Sortimentsliste, Ansied-
lungsrichtlinien), die in der Fortschreibung nicht erneut erldutert werden,
behalten somit weiterhin ihre Giiltigkeit.

cima.
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2 Anderungen des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Aurich definiert mehrere bedeutende
Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet, von denen lediglich die Innenstadt
inkl. Ergdnzungsbereich als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen ist.

Neben der Innenstadt sind die Fachmarktagglomerationen Aurich-West
und Aurich-Sud als Sonderstandorte definiert.

Die Fachmarktlagen Aurich Sid und West zeichnen sich zwar durch eine
malBgebliche gesamt- bis lUberdrtliche Bedeutung als Einzelhandelsstand-
ort aus — dies betrifft auch Angebote bei den nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Sortimenten -, erfiillen aber v. a. hinsichtlich der Merkmale
Nutzungsmix und stadtebauliche Situation nicht die Kriterien, die an ein
Stadtteil- oder Nebenzentrum gestellt werden. GemaB Begrifflichkeit der
Stadt Aurich sind sie Teil des Versorgungsschwerpunkts Aurich Sid bzw.
West, zu denen jeweils noch rdumlich schematisch dargestellte Reservebe-
reiche zur Entwicklung groBflachigen, nicht nahversorgungs- oder zentren-
relevanten, Einzelhandels im Umfeld der schon etablierten Fachmarktlagen
zahlen.

Nahversorgungszentren liegen im Auricher Stadtgebiet nicht vor. Die be-
stehenden Nahversorgungsstandorte sind jeweils solitar gelegen oder im
Verbund mit nur geringen arrondierenden Einzelhandelsnutzungen.

Siedlungs- und Nahversorgungsstruktur der Stadt Aurich

Das Stadtgebiet von Aurich besteht aus insgesamt 21 Stadt-/ Ortsteilen
und entstand im Rahmen der niedersdchsischen Gemeindegebietsreform
1972. Neben der Kernstadt sowie wenigen bevdélkerungsreicheren Ortstei-
len finden sich viele landlich gepragt Stadtteile mit einer geringen Einwoh-
nerzahl und z. T. sehr geringer Bevdlkerungsdichte.

Lediglich die Kernstadt (= Stadtteil Aurich) sowie die Stadtteile Sandhorst
und Wallinghausen verfiigen Giber eine Bevdlkerung mit mehr als 3.000 Ein-
wohnern. Sie zeichnen sich, ebenso wie die Stadtteile Popens, Kirchdorf,

Haxtum, Extum und Walle durch einen ausgepragteren Siedlungsverbund
mit der Kernstadt aus. Die Ubrigen Stadtteile sind deutlich einwohner-
schwacher und stehen in keinem direkten Siedlungszusammenhang mit
den Stadtteilen der Kernstadt.

Aufgrund der teilweise geringen Einwohnerbasis der landlich gepragten
Stadtteile besteht in diesen, wenn tGberhaupt, nur ein Grundversorgungs-
angebot.

Ein umfassendes Nahversorgungsangebot kénnen die in den landlich ge-
pragten Stadtteilen ansassigen Nahversorgungsmarkte indes nicht Uber-
nehmen. Dennoch stellen sie wichtige Grundversorgungsstandorte dar, die
in ihrer Funktion fortbestehen sollen.

Damit sind die Bewohner der landlich gepragten Stadtteile erganzend auf
ein umfassenderes Nahversorgungsangebot in der Kernstadt Aurich ange-
wiesen.

Die Nahversorgungsstruktur in der Kernstadt besteht aus lediglich einem
Nahversorgungsbetrieb innerhalb des ZVB Innenstadt, der aufgrund seiner
Lage und Ausrichtung jedoch kaum eine erganzende Funktion fir die um-
liegenden Stadtteile erfillen kann.

Vielmehr wird diese Versorgungsfunktion derzeit durch die in den Fach-
marktagglomerationen West und Sud ansassigen Verbraucher- und Super-
markte sowie Lebensmitteldiscounter iGbernommen.

Die Fachmarktlagen sind deutlich Pkw-orientiert und bieten entsprechend
gute Parkmaoglichkeiten. Da sich die Fachmarktagglomerationen zwar
durch eine gute Pkw-Erreichbarkeit auszeichnen, jedoch kaum einen Bei-
trag zur wohnortnahen und fuBlaufig erreichbaren Versorgungssituation
leisten und zudem aufgrund der agglomerierenden Wirkungen im Zusam-
menhang mit weiteren Fachmarkten in starker Konkurrenz zur Innenstadt
stehen, werden diese Standorte der Intention der Ausnahmeregelung des
Integrationsgebotes nicht gerecht.
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Vielmehr sollte darauf hingewirkt werden, ein tragfahiges Netz an wohnor-
tnahen Nahversorgungsstandorten zu entwickeln.

Neben dem im Untergeschoss des Einkaufszentrums ,Caro” im siidlichen
Teil der Innenstadt ansassigen Edeka-Marktes besteht nordlich der Innen-
stadt eine Potenzialfliche am Pferdemarkt (,Ergdnzungsbereich Innen-
stadt”).

Die Entwicklung dieser innerstédtischen Potenzialflache kann wichtige Im-
pulse fiir die angrenzende Innenstadt mit sich fihren. Daher ist diese Ent-
wicklung prioritar zu verfolgen.

Derzeit werden an dieser Stelle Planungen zur Ansiedlung eines Verbrau-
chermarktes verfolgt. Der Ergédnzungsbereich ist fiir die bestehenden Pla-
nungen grundsatzlich geeignet. Mégliche Kopplungseffekte konnten sich
nach erfolgter Realisierung ergeben, sofern ibermaBige Angebotsiiber-
schneidungen vermieden werden. Mit den bestehenden Planungen kann
der die Potenzialflache ,Ergdnzungsbereich Innenstadt” als nicht mehr zur
Verfligung stehend betrachtet werden.

Die Innenstadt Aurichs ist im Ubrigen sehr kleinteilig strukturiert. Markt-
gangige Flachen fir die Ansiedlung von Nahversorgungsbetrieben stehen
nicht bereit.

Auch nach méglicher Entwicklung am Standort Pferdemarkt bestehen im
Auricher Stadtgebiet aufgrund der bestehenden Siedlungsstruktur mit
nach auBen hin landlich geprdgten Ortsteilen Versorgungsdefizite, die
nicht Uber die wohnortbezogene Nahversorgung gedeckt werden kénnen.

So sind insbesondere die nordlich und &stlich gelegenen Stadtteile Tan-
nenhausen, Plaggenburg (keine weitere Nahversorgungsmdglichkeit ge-
geben), Middels-Osterloog, Middels-Westerloog, Ogenbargen und Spe-
kendorf (Grundversorgung durch nah&frisch-Markt in Middels-Wester-
loog) sowie Dietrichsfeld und Langefeld (Grundversorgung durch lhre
Kette-Markt in Dietrichsfeld), Pfalzdorf, Wiesens und Brockzetel auf gut er-
reichbare Nahversorgungsstandorte im Kernstadtbereich angewiesen, da
aufgrund geringer Einwohnerbasis tragfahige Nahversorgungsstrukturen
nicht bereitgestellt werden (kdnnen).

Ziel sollte daher die Starkung von Nahversorgungsstandorten sein, die in
einem direkten rdumlich-funktionalen Zusammenhang zu Wohnbebauung
stehen und gleichzeitig einen Beitrag fiir die einwohnerschwacheren und
daher fur die Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben weniger
tragfahigen Ortsteile Gbernehmen kdnnen. Damit soll zudem eine ausge-
wogene Nahversorgungslandschaft in der Stadt Aurich hergestellt werden,
die derzeit noch stark durch die Pkw-orientierten Fachmarktstandorte ge-
pragt ist.

cima.
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Abb. 1:  Ubersicht der Nahversorgungsstandorte in der Stadt Aurich

ng,

9,

iirenburgshof - P

Tannen-
hausen

Priifstandort
WigsenjstraBe

Xf Georgsfeld

Planstandort

=
Verbrauchermarkt E
(Pferdemarkt) =

\\Wa'lle

1S [Setto
-Lage West o

(Aldi, E-Center)
o E:

P Kirchdorf

end
Kirchdorfer- 7 g
ZVB g
Innenstadt \\/
(Edeka) \

rumer
gmoor,

Kartengrundlage: GeoBasis-DE / BKG 2020
Quelle: cima 2020

dhorst

Neu-Sandhorst /" © Ael el

S
=3
2 %5\
>4 3
Langefeld Ogenbargen r
I ,(A)did&i;’ls-
A iddels- . _-Osterloog—
chs- rloog \
~ ez

/ Spekendorf
Plaggenburg

/t Pfal'zdorT)/‘
Seehiichte Z %

% Auric

Wiesm

Popens § 7

ddelbur Wiesens

FM-Lage Siid
(Aldi, Combi,
E-Center, Lidl)

oltr

schirum +

cima.



Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Aurich

2.1 Prifstandorte flr die Ausnahmerege-
lung des Integrationsgebotes

In Ergdnzung zur bestehenden Zentrenstruktur werden in dieser Teilfort-
schreibung Nahversorgungsstandorte definiert, die fiir die Ausnahmerege-
lung des Integrationsgebotes gem. LROP 2017 in Frage kommen k&nnen.
Die Ausnahmeregelung des Integrationsgebotes sowie alle weiteren Vor-
gaben des LROP sind im Einzelfall zu priifen. Die Definition der Nahversor-
gungsstandorte allein reicht fir die Umsetzung eines bestimmten Planvor-
habens nicht aus.

Fir die Bestimmung der Nahversorgungsstandorte, die fir die Ausnah-
meregelung des Integrationsgebotes infrage kommen kénnen, wurden fol-
gende Bewertungskriterien zugrunde gelegt:

= Ist an dem Nahversorgungsstandort ein rdumlich-funktionaler Zusam-
menhang mit Wohnbebauung gegeben? Besteht eine fuBBlaufige Anbin-
dung an bestehende Wohngebietslagen? Hier sind auch stadtebaulich
Barrieren wie viel befahrende StraBen zu berlicksichtigen.

= Liegt eine OPNV-Anbindung vor?

= Besitzt der Standort eine gewichtige Versorgungsfunktion des Nahver-
sorgungsstandortes flir einen bestimmten Teilbereich des Auricher
Siedlungsgebietes, der durch andere Standorte (insbesondere der In-
nenstadt oder wohnortnahe Nahversorgungsstandorte) nicht oder nur
unzureichend gedeckt werden kann? Inwiefern besteht im Zentralen Ort
die Gefahr von Versorgungsdefiziten, die nicht in der Innenstadt oder
im Rahmen der wohnortnahen Nahversorgung gedeckt werden kon-
nen?

Die Nahversorgungsbetriebe in den bestehenden Fachmarktagglomerati-
onen kommen aufgrund ihrer Lagequalitat (fehlende fuBlaufige Anbindung
an Wohngebiete) und ihrer deutlichen Ausrichtung auf Pkw-Kunden nicht
fur die Ausweisung als Standorte zur Priifung der Ausnahmeregelung des

cima.

Integrationsgebotes infrage. Zudem treten sie aufgrund ihrer Angebots-
struktur bereits heute in verstarkter Konkurrenz zur Innenstadt. Ein weiterer
Ausbau der zentrenrelevanten Sortimente erhoht zudem die Gefahr einer
Schadigung der Innenstadt.

Hierzu zdhlen:

in der Fachmarktagglomeration Aurich-Sud:
= E-Center Coordes, Raiffeisenstrale

= Lidl, RaiffeisenstraBe

= Combi, Popenser Strafe

in der Fachmarktagglomeration Aurich-West:
= E-Center Bruns, Dreekamp
= Aldi, Dreekamp

In siedlungsstrukturell teilintegrierter Lage befinden sich folgende Nahver-
sorgungsstandorte:

= Lidl, Emder StraBe:

- Kein unmittelbar bestehender rdumlich-funktionaler Zusammen-
hang mit Wohnbebauung

- Bushaltestelle in ca. 400 m Entfernung (,B72/Wallster Weg")

- Mehrere Nahversorgungsbetriebe im ndheren Umfeld (E-Center
Bruns, Aldi), keine direkte Nahversorgungsfunktion fir umliegende
Wohngebiete)

Empfehlung: Aufgrund fehlender Lage- und Versorgungseigenschaf-
ten keine Ausweisung als Priifstandort fiir die Ausnahmeregelung des
Integrationsgebotes.

10
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= Edeka, Esenser StraBBe (Ecke Stideweg):

Empfehlung: Aufgrund

eingeschrankter raumlich-funktionaler Zusammenhang mit Wohn-
bebauung

Bushaltestelle in ca. 200 m Entfernung (,Aurich-Sandhorst B 210/
Abzw. Dornum®)

Nahversorgungsfunktion fir nérdlich gelegenene Wohnlagen in
Sandhorst, Versorgungsfunktion fiir nérdlich gelegene Stadtteile
Tannenhausen, Plaggenburg (keine weitere Nahversorgungsmdg-
lichkeit gegeben), Middels-Osterloog, Middels-Westerloog, Ogen-
bargen und Spekendorf (Grundversorgung durch nah&frisch-Markt
in Middels-Westerloog) sowie Dietrichsfeld und Langefeld (Grund-
versorgung durch lhre Kette-Markt in Dietrichsfeld), eingeschrankt
auch fir Pfalzdorf

lediglich teilintegrierter Lageeigenschaft

keine Ausweisung als Priifstandort fiir die Ausnahmeregelung des In-
tegrationsgebotes. Moderner Markt ohne Erweiterungsbedarf.

In siedlungsstrukturell integrierter Lage befinden sich die folgende Nah-

versorgungsstandorte:

= NP, Wallinghausener Stral3e

Raumlich-funktionaler Zusammenhang mit Wohnbebauung gege-
ben

Mit Raiffeisen-Volksbank-Filiale ergdnzende Dienstleistungsnutzung
am Standort vorhanden

Bushaltestelle in 250 m Entfernung (,Wallinghausen Grundschule”),
lose Taktung auf Schulbetrieb ausgerichtet

Wichtiger Nahversorgungsstandort fir den Stadtteil Wallinghausen,
erganzend fir die Stadtteile Pfalzdorf und Egels

Durch Ortskernlage auf nahere Umgebung ausgerichtet

Versorgung wird im Rahmen der wohnortnahen Nahversorgung si-
chergestellt

Empfehlung: Aufgrund der geringen Versorgungsfunktion, iiberwei-
gend lediglich fiir den Nahbereich, keine Ausweisung als Priifstandort
fiir die Ausnahmeregelung des Integrationsgebotes.

= Markant, Heerenkamp

Raumlich-funktionaler Zusammenhang mit Wohnbebauung gege-
ben

Mit LVM-Versicherungsbiro erganzende Dienstleistungsnutzung
am Standort vorhanden

Bushaltestelle in ca. 100 m Entfernung (,Egels Lindenhof"), Verbin-
dung von und nach Wiesens

Wichtiger Nahversorgungsstandort flr die Stadtteile Egels, Walling-
hausen, Wiesens, Brockzetel

Fir die vorgenannten Stadtteile ist der Nahversorgungsstandort der
nachstgelegene. Damit kommt ihm eine hohe Bedeutung zu.

Empfehlung: Ausweisung als Priifstandort fiir die Ausnahmeregelung
des Integrationsgebotes.

= Aldi, Hammerkeweg

Raumlich-funktionaler Zusammenhang mit Wohnbebauung einge-
schrankt gegeben

Bushaltestelle in ca. 200 m Entfernung (,Agentur fiir Arbeit")
Vorwiegende Versorgungsfunktion fiir umliegende Wohnlagen,
keine Versorgungsfunktion fir Stadtteile auBerhalb der Kernstadt
Im Zuge einer moglichen Verlagerung des Aldi-Marktes an den

Standort WiesenstraBe soll der Standort Hammerkeweg als Nahver-
sorgungsstandort aufgegeben werden.

Empfehlung: Aufgrund fehlender Versorgungsfunktion fiir Siedlungs-

gebiete

auBBerhalb der Kernstadt und eingeschrinktem

cima.
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Zusammenhang zu Wohnbebauung keine Ausweisung als Priifstand-
ort fiir die Ausnahmeregelung des Integrationsgebotes.

= Nah und gut, Oldersumer StraBBe
- Raumlich-funktionaler Zusammenhang mit Wohnbebauung gege-
ben

- Bushaltestelle in ca. 350 m Entfernung (,L1/ Im Timp"), Verbindung
von und nach lhlow (Westerende Kirchloog)

- Vorwiegende Versorgungsfunktion fir umliegende Wohnlagen des
Stadtteils Haxtum und den Stadtteil Rahe

- Die Versorgung des angrenzenden Ortsteils Westerende Kirchloog
der Gemeinde lhlow wird durch einen ansdssigen Edeka-Markt si-
chergestellt

- Versorgung wird im Rahmen der wohnortnahen Nahversorgung si-
chergestellt

Empfehlung: Aufgrund geringer Versorgungsfunktion keine Auswei-
sung als Priifstandort fiir die Ausnahmeregelung des Integrationsge-
botes.

= Netto Marken-Discount, Leerer LandstraBe

- R&umlich-funktionaler Zusammenhang mit Wohnbebauung gege-
ben

- Nachstgelegene Bushaltestelle in ca. 450 m Entfernung (,Aurich
Ostertor”)

- Vorwiegende Versorgungsfunktion fir umliegende Wohnlagen,
keine ausgepragte Versorgungsfunktion fur Stadtteile auBerhalb der
Kernstadt

- Nahe gelegener Edeka-Markt im ZVB Innenstadt

Empfehlung: Aufgrund geringer Versorgungsfunktion keine Auswei-
sung als Priifstandort fiir die Ausnahmeregelung des Integrationsge-
botes.

= Netto Marken-Discount, Wallinghausener StraBe (Kreuzungspunkt
FockenbollwerkstraBe/ Egelser StraBe)

- Raumlich-funktionaler Zusammenhang mit Wohnbebauung gege-
ben

- Bushaltestelle in ca. 150 m Entfernung (,Aurich Feuerwehr”)

- Vorwiegende Versorgungsfunktion fir umliegende Wohnlagen,
keine ausgepragte Versorgungsfunktion fiir Stadtteile auerhalb der
Kernstadt

- Nahe gelegener Edeka-Markt im ZVB Innenstadt

Empfehlung: Aufgrund geringer Versorgungsfunktion keine Auswei-
sung als Priifstandort fiir die Ausnahmeregelung des Integrationsge-
botes.

= Nahversorgungsstandort Wiesenstral3e

- R&umlich-funktionaler Zusammenhang mit Wohnbebauung gege-
ben

- Bushaltestelle in ca. 100 m Entfernung (,Aurich-Sandhorst

B210/Abzw. WiesenstraBe")

- Nahversorgungsfunktion fur umliegende Wohnlagen, ergdanzende
Versorgungsfunktion zum Lebensmittelvollsortimenter Edeka Siide-
weg fur nordlich gelegene Stadtteile Tannenhausen, Plaggenburg
(keine weitere Nahversorgungsmdglichkeit gegeben), Middels-Os-
terloog, Middels-Westerloog, Ogenbargen und Spekendorf (Grund-
versorgung durch nah&frisch-Markt in Middels-Westerloog) sowie
Dietrichsfeld und Langefeld (Grundversorgung durch Ihre Kette-
Markt in Dietrichsfeld), eingeschrankt auch fir Pfalzdorf

cima.
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Empfehlung: Ausweisung als Priifstandort fiir die Ausnahmeregelung

des Integrationsgebotes.

Als Priifstandorte fiir die Ausnahmeregelung des Integrationsgebotes
werden damit folgende Standorte definiert:

= Nahversorgungsstandort Heerenkamp (derzeit ansassig: Markant)

= Nahversorgungsstandort Wiesenstrale (derzeit kein Nahversorgungs-
betrieb ansassig)

2.2 Grundsatze der Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt Aurich (Kap. 12.1)

Die im Einzelhandelskonzept 2015 definierten Grundsatze der Einzelhan-
delsentwicklung werden nicht gedndert. Lediglich die Ausfiihrungen des

Kap. 7.3.2, auf die Grundsatz 2 Bezug nimmt, werden erganzt.

Aus Ubersichtlichkeitsgriinden werden die Grundsétze der Einzelhandels-
entwicklung nachfolgend nochmals dargestellt, wenngleich an dieser Stelle
keine Anderungen erfolgen.

Grundsatz 1:

Die Innenstadt geniel3t Entwicklungsprioritat. Eine Ansiedlung groBflachi-
gen Einzelhandels mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollte ausschlieB-
lich innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und ggf. im
Ergdnzungsbereich fir den ZVB Innenstadt erfolgen. Letzteres allerdings
nur, wenn eine Ansiedlung im ZVB Innenstadt nicht mdglich ist (Nachweis
hierfir zwingend erforderlich, Kleinflichen nur arrondierend). Der

' Eine Festlegung starrer Grenzen fiir moderate Verkaufsflichenerweiterungen ist nicht sinn-
voll. Abhangig vom Vorhaben, Standort und Wettbewerbsumfeld kénnen die Auswirkun-
gen einer in der Hohe identischen Verkaufsflachenerweiterung unterschiedlich zu

Entwicklung nicht integrierter Standorte/ Standortagglomerationen sollte
entgegengewirkt werden.

Grundsatz 2:

Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten (Lebensmittelfrischemérkte, Lebensmitteldiscounter, Biomarkte, Dro-
geriefachmarkte etc.) sollte nach Méglichkeit nur noch im ZVB Innenstadt,
dessen Ergdnzungsbereich oder ansonsten in siedlungsstrukturell inte-
grierten Lagen (Zielsetzung Verbesserung wohnortbezogene Versorgung,
Verringerung von Versorgungsdefiziten in Teilrdumen der Stadt Aurich) er-
folgen. Die Dimensionierung darf das Netz an Nahversorgern in integrier-
ter Lage nicht substanziell schadigen. Daneben ist die mogliche Dimensio-
nierung auch abhéngig von der baurechtlichen Situation. Zu den Optionen
fur Lebensmittelmarkte im Einzelnen vgl. die Ausfiihrungen in Kap. 7.3.2.

Grundsatz 3:

Fir die bestehenden Sonderstandorte Fachmarktlagen Aurich Sid und
West sollten fiir die vorhandenen Unternehmen mit zentrenrelevantem
und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment nur moderate Erweiterun-
gen’im Rahmen der Bestandssicherung (erweiterter Bestandsschutz) er-
laubt sein. Darliber hinaus sollte an diesen Standorten grundsatzlich keine
Weiterentwicklung von Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten realisiert werden.

Grundsatz 4:

GrofBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
kann sowohl in der Innenstadt und in ihrem Erganzungsbereich, aber auch
in den Fachmarktagglomerationen Aurich West und Sud etabliert werden.
Maoglich ist auch eine Ansiedlung in den sogenannten von der Stadt Aurich
ausgewiesenen Reserveflachen fiir die beiden Fachmarktlagen, insofern
eine Ansiedlung in den Fachmarktlagen nicht darstellbar ist. Zielsetzung ist

beurteilen sein, weshalb eine wirkungsanalytische Einzelfallbetrachtung angezeigt ist. Da-
neben ist auch die baurechtliche Situation wesentlich.

cima.
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eine Blindelung des nicht-zentrenrelevanten groBflachigen Einzelhandels,
um Verkehre zu reduzieren und die Attraktivitat des Einzelhandelsstandorts
Aurich zu erhéhen.

Bei den Reserveflachen handelt sich um teilweise gewerblich genutzte Fla-
chen aber auch um landwirtschaftlich genutzte Flachen im Umfeld der bei-
den Fachmarktlagen.

GroBflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
in sonstigen Gewerbegebieten und sonstigen nicht-integrierten Lagen
kann im Rahmen der Bestandssicherung (erweiterter Bestandsschutz) er-
weitert werden. Kleinflachig ist er dort, aber auch an allen anderen Stand-
orten mdglich.

Zusatzliche Sonderstandorte fiir groBflachigen Einzelhandel sollten im
Sinne einer Konzentration der Einzelhandelsansiedlungen nicht ausgewie-
sen werden.

Grundsatz 5:

Die Beschrankung zentrenrelevanter Randsortimente bei groBflachigen
Einzelhandels-betrieben mit einem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment
ist einzuhalten. Entsprechend der Vorgaben des LROP Niedersachsen sollte
eine Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf maximal 10 %
der Gesamtverkaufsflache bzw. hochstens 800 gm VKF eingehalten werden.

Grundsatz 6:

Grundsatzlich ist bei relevanten Ansiedlungsvorhaben des groBflachigen
Einzelhandels abzuklaren, dass die Versorgungsfunktion des ZVB Innen-
stadt nicht gefahrdet wird. Dieser Grundsatz darf nicht als bloBer Wettbe-
werbsschutz verstanden werden, viel-mehr geht es um eine qualitative Ab-
sicherung der Versorgungsstrukturen.

2 Wirkungsanalytischer Nachweis der Vertraglichkeit gegentiiber zentralen Versorgungsberei-
chen sowie der wohnortbezogenen Nahversorgung.

Das Grundsatz 2 konkretisierende Kap. 7.3.2 des Einzelhandelskonzep-
tes fiir die Stadt Aurich wird wie folgt ergédnzt (Erganzungen unterstri-
chen).

2.3 Rahmenbedingungen gemal Baurecht,
Raumordnung und Einzelhandelskon-
zept Aurich (Kap. 7.3.2)

Die Realisierungsmaoglichkeiten von groBflachigen Lebensmittelmarkten
(Geschossflache ab inkl. 1.200 gm/ Verkaufsflache ab 800 gm) sind abhan-
gig von der baurechtlichen Situation, der raumordnerischen Beurteilung
des Standortes sowie den Aussagen des EHK Aurich (Letzteres informelles
Planwerk).

Die Neuansiedlung von groBflachigen Lebensmittelméarkten ist hiermit
maoglich fir die Lagen ZVB Innenstadt und Erganzungsbereich ZVB Innen-
stadt. Daneben liegen in Aurich keine weiteren zentralen Versorgungsbe-
reiche, auch keine Nahversorgungszentren als zentrale Versorgungsberei-
che, vor. Die Nahversorger sind ansonsten entweder in den beiden Fach-
marktagglomerationen Aurich West und Aurich Stid oder in Streulage an-
sassig.

Fir Lebensmittelmarkte in Wohn- und Mischgebieten soll laut EHK ein er-
weiterter Bestandsschutz gelten. Daneben gilt hinsichtlich der faktischen
VerkaufsflachengroBe Folgendes: groBflachige Lebensmittelmarkte in
Wohn- und Mischgebieten sind dann baurechtlich und raumordnerisch
moglich, wenn nachgewiesen wird, dass die Regelvermutung gemai § 11
(3) Abs. 2 BauNVO nicht zutrifft?, und wenn es sich um ein Vorhaben der
wohnortbezogenen Nahversorgung handelt. Nahversorger sind Wohnge-
bieten direkt zugeordnet. Sie weisen somit einen iberwiegend fuBldufigen

cima.
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Einzugsbereich auf und generieren einen wesentlichen Anteil ihres Umsat-
zes aus Nachfrage aus dem fuBlaufigen Umfeld. Im Einzelfall kdnnen daher
Einzelhandelsbetriebe, die die Schwelle der GroBflachigkeit Gberschreiten,
Nahversorger sein.

Darlber hinaus sind Nahversorgungsstandorte definiert, die fir die Pri-
fung der Ausnahmeregelung des Integrationsgebotes grundsatzlich in
Frage kommen. An diesen Standorten sind auch groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben der Nahversorgung grundsétzlich vorstellbar. Hierbei ist auf
eine der Versorgungsfunktion des jeweiligen Standortes angemessenen
Dimensionierung zu achten. Eine einzelfallbezogene Prifung ist vorzuneh-
men.

In Hinblick auf die Entwicklung der Nahversorgungssituation sollte ,im
Auge behalten werden”, ob ggf. zuklinftig Nahversorgungszentren plausi-
bel — entweder aus Ansatzen im Bestand, oder an Neustandorten —
(weiter-)entwickelt werden kénnen.

In den Fachmarktagglomerationen Aurich West und Std besteht — da sie
keine zentralen Versorgungsbereiche darstellen — keine Mdoglichkeit zu
Neuansiedlung grofBflachiger Lebensmittelmédrkte. Allerdings sind gemaB
den Grundsatzen und der Ansiedlungsmatrix des EHK Aurich moderate Er-
weiterungen im Rahmen der Bestandssicherung (erweiterter Bestands-
schutz) bei Nachweis der Vertraglichkeit mdglich.

Die Formulierung starrer Verkaufsflachengrenzen fir Erweiterungsvorha-
ben hinsichtlich einer schematischen Beurteilung ,vertraglich”/"unvertrag-
lich" ist nicht zielfiihrend. Vielmehr zahlt hier die konkrete Situation, wobei
v. a. im Kontext GroBflachigkeit im Regelfall eine wirkungsanalytische Be-
urteilung benétigt wird.

24  Ansiedlungsmatrix der Standortkate-

gorien (Kap. 12.2)

Die im Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Aurich 2015 verwendete Ansied-
lungsmatrix, die in vereinfacht darstellender Form die Grundséatze der Ein-
zelhandelsentwicklung in der Stadt Aurich aufzeigt, wird um die Standort-
kategorie ,Prifstandorte fir die Ausnahmeregelung des Integrationsgebo-
tes” erganzt. Klarstellend wird die Standortkategorie ,Integrierte Lagen in
Wohn- und Mischgebieten” bei den Ansiedlungsmdglichkeiten fiir Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten um den
Hinweis erganzt, dass es sich bei groBflachigen Einzelhandelsbetrieben um
Betriebe der wohnortbezogenen Nahversorgung handeln muss. Dies gibt
die leitgebende Landesraumordnung (LROP 2017) vor.

cima.

Die Ansiedlungsmatrix wird wie folgt erganzt (Erganzungen unterstri-

chen):
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Abb. 2:

Quelle:
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Zentraler Versorgungsbereich

ZVB Innenstadt Aurich

Erganzungsbereich
Innenstadt

weitere Standortkategorien

Priifstandorte fiir die
Ausnahmeregelung des

Integrationsgebotes

Integrierte Lagen in Wohn-
und Mischgebieten

Fachmarktagglomerationen

Aurich-West, -Sud

Reserveflachen in den

.Versorgungsschwerpunkten

Aurich West und Siid”

Sonstige Gewerbegebiete
und sonstige nicht-integrierte
Lagen

Hauptsortiment

zentrenrelevante
Sortimente

uneingeschrankte Ansiedlung,
prioritdre Ansiedlung

Ansiedlung von groBflachigen
Formaten, wenn in ZVB Innenstadt
nicht moglich; Nachweis hierfiir
zwingend erforderlich, Kleinflachen
nur arrondierend

kleinflachig moglich, groBflachig
nicht méglich

kleinflachig maglich, groBflachig
nicht maéglich

keine Neuansiedlung, nur
moderate Erweiterung im Rahmen
der Bestandssicherung (erweiterter
Bestandsschutz), Nachweis der
Vertraglichkeit notwendig
keine Neuansiedlung, nur
moderate Erweiterung im Rahmen
der Bestandssicherung (erweiterter
Bestandsschutz)**, Nachweis der
Vertraglichkeit notwendig

keine Ansiedlung***

nahversorgungsrelevanten Sortimenten

Ansiedlungsmatrix der Standortkategorien (Teilfortschreibung 2020)

Hauptsortiment
nahversorgungsrelevante
Sortimente

uneingeschrénkte Ansiedlung

Ansiedlung von groBflachigen
Formaten, wenn in ZVB Innenstadt
nicht moglich; Nachweis hierfir
zwingend erforderlich, Kleinflachen
nur arrondierend

roBfléchig moglich*

groBflachig moglich
(wohnortbezogene
Nahversorgung)*

keine Neuansiedlung, nur
moderate Erweiterung im Rahmen
der Bestandssicherung (erweiterter
Bestandsschutz), Nachweis der
Vertraglichkeit notwendig
nur moderate Erweiterung im
Rahmen der Bestandssicherung
(erweiterter Bestandsschutz)**,
Nachweis der Vertraglichkeit
notwendig

keine Ansiedlung***

Hauptsortiment
nicht-zentrenrelevante
Sortimente

uneingeschrénkte Ansiedlung

Ansiedlung méglich, allerdings
Vorrangflache fiir Entwicklung wie
links angefihrt

kleinflachig moglich

kleinflachig méglich

keine Einschrankung

kleinflachig maglich, groBflachig
maoglich, wenn in FM-
Agglomeration nicht darstellbar

kleinflachig moglich, Erweiterung
im Rahmen der Bestandssicherung
(erweiterter Bestandsschutz)

CIMA Beratung + Management GmbH 2020, *vgl. Grundsatz 2 (Kap. 12.1) sowie die Ausfiihrungen in Kap. 7.3.2, ** sofern Besatz vorliegend, ***ausnahmsweise
zuldssig: Einzelhandel im Zusammenhang mit Kundendienst- oder Produktionsbetrieben (Direktvermarktung) mit deutlich untergeordneter Verkaufsflache an zentren- und

cima.

16



