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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

1 Auftrag und Aufgabenstellung

Auftrag

Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhan-
delsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

Auftraggeber

Stadt Aurich
Bgm.-Hippen-Platz 1
26603 Aurich

Analysezeitraum
Februar 2022 — November 2022

Untersuchungsdesign

= Angebots- und Nachfrageanalyse

= Darlegung der Umsatzerwartung des Planvorhabens
= Ermittlung der Umsatzherkunft des Planvorhabens

= Okonomische Wirkungsanalyse des Planvorhabens auf den Einzelhan-
delsbestand und detaillierte Darstellung der zu erwartenden (stadte-
baulichen) Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt
Aurich, der Gemeinden Studbrookmerland, IThlow und GroBefehn sowie
der Samtgemeinde Holtriem (Ausweisung von Verdrangungsquoten fiir
die betroffenen zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsge-
biet)

= Prifung auf die Vereinbarkeit mit dem kommunalen Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Aurich aus dem Jahr 2015 sowie der Teilfortschreibung
des kommunalen Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2020

= Raumordnerische Priifung nach den Vorgaben des LROP Niedersach-
sen 2017 und des RROP Landkreis Aurich 2018

= Bewertung der Ergebnisse und abschlieBende Empfehlungen zum Um-
gang mit dem Planvorhaben

Methodische Grundlagen

Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht die cima
von einem ,Worst-Case-Ansatz” aus. Das bedeutet, dass bei den Berech-
nungen die maximal zu erwartenden Verdrangungswirkungen dargestellt
werden.

Grundlage fir die Ermittlung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels bil-
det die Datenbasis des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Aurich aus
dem Jahr 2015 sowie weitere Auswirkungsanalysen in den letzten Jahren,
welche durch die cima erstellt wurden. Die Daten wurden im April 2022
grundlegend durch Nacherhebungen aktualisiert und die Leistungsféahig-
keit der einzelnen Betriebe durch Vor-Ort-Begehungen neu eingeschatzt.

Die Untersuchung bezieht sich schwerpunktmaBig auf die Sortimente Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogerie- und Parfiimeriewaren, Zoobedarf so-
wie Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat.

Die kaufkraftrelevanten Daten beziehen sich auf das Jahr 2021.

Seite 5
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

2 Darstellung des Planvorhabens

In der Stadt Aurich wird derzeit die Neustrukturierung des Einzelhandels-
standortes Pferdemarkt diskutiert. Im Detail geht es um die Ansiedlung ei-
nes Combi-Lebensmittelmarktes, eines dm-Drogeriefachmarktes sowie
weiteren kleinteiligen Nutzungseinheiten (Backshop, Blumengeschaft, Ta-
bak, Apotheke, Gastronomie). In einem weiteren Gebdude ist dariiber hin-
aus die Ansiedlung eines Sonderpostenmarktes (Action) sowie eines Tier-
bedarfsfachmarktes (Fressnapf) projektiert.

Die Verkaufsflachen der Markte belaufen sich grundsatzlich auf ca.
3.190 gm (Combi inkl. Backshop), ca. 622 gm (dm), ca. 98 gm (Blumenge-
schaft), ca. 107 gm (Tabak), ca. 109 gm (Apotheke), ca. 780 gm (Action) und
ca. 575 gm (Fressnapf). Geméal Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen 2017 mussen jedoch alle fir die Kundschaft begehbaren Flachen
zur Gesamtverkaufsflache zugerechnet werden. In der Arbeitshilfe zum
LROP heifl3t es hierzu explizit:

JZur Verkaufsfliche im Sinne des LROP zéhlen alle dem Kunden zugéngli-
chen Fldchen, die geeignet sind, Verkaufsabschliisse zu fordern. Zur Ver-
kaufsfliche zéhlen beispielsweise Stand-, Auslage- und Ausstellungsfléchen
sowie sdmtliche den Kunden zugdnglichen Génge bzw. Laufwege (auch in
Einkaufszentren/ Malls), Umkleidebereiche, Eingangs- und Kassenzonen."

Da einige Markte in einem Gebaudekomplex mit integriertem Mall-Bereich
untergebracht werden sollen, muss eine zuséatzliche Flache von ca. 392 gm
in der Analyse beriicksichtigt werden, die prozentual auf die einzelnen
Markte aufgeteilt wurde. Insofern belaufen sich die der Analyse zugrunde-
liegenden Verkaufsflachen der einzelnen Markte auf nunmehr ca. 3.492 gm
(Combi inkl. Backshop), ca. 681 gm (dm), ca. 106 gm (Blumengeschaft), ca.
119 gm (Tabak) und ca. 121 gm (Apotheke). Da sich die beiden projektier-
ten Fachmarkte Action (ca. 780 gm) und Fressnapf (ca. 575 gm) in einem

T Arbeitshilfe zum Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017, Abs. 2.3

separaten Gebaudekomplex ansiedeln sollen, bleiben die geplanten Ver-
kaufsflachen fir diese beiden Markte unverandert. Insgesamt belauft sich
die Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens iiber alle Betriebe hin-
weg auf ca. 5.874 qm.

Der Standort befindet sich nérdlich angrenzend an die Auricher Innenstadt
im Kreuzungsbereich B72 (GroBe MuhlenwallstraBe/Von-Jherings-StraBe)
und B 210 (Esenser StraBe). Der Standort weist heute eine eher geringe
stadtebauliche Qualitdt auf. Am Pferdemarkt war bis Ende 2019 ein ,Nix-
wie-hin” Sonderpostenmarkt ansassig. Die Immobilie wird derzeit saniert,
umgebaut und geringflgig erweitert.

Zurzeit ist das nahere Umfeld vorwiegend durch kleinteilige Handels- und
Dienstleistungsnutzungen geprégt, im erweiterten Umfeld schlieBen sich
auch weitlaufige Wohngebietslagen nach Osten, Norden und Westen an.
Der Planvorhabenstandort im Bereich Pferdemarkt befindet sich gemaR
Einzelhandelskonzept der Stadt Aurich? im ,Ergédnzungsbereich Innen-
stadt”, direkt angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
und somit innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage. Der Marktplatz
liegt nur rund 400 Meter entfernt.

Durch die sehr gute Verkehrsanbindung ist der Standort auch fir die Au-
tokundschaft interessant. Gleichzeitig ist die fuBlaufige Erreichbarkeit des
Standortes aus den umliegenden Wohngebieten gegeben; die OPNV-An-
bindung ist durch den nahegelegenen Busbahnhof als gut zu bewerten.
Insgesamt ist das Grundstiick hinsichtlich seiner stadtebaulichen Qua-
litat und Verfiigbarkeit fiir eine einzelhandelsspezifische Entwicklung
geeignet. Der Planvorhabenstandort befindet sich in einer siedlungs-
strukturell und stadtebaulich integrierten Lage und weist eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit auf.

2 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Aurich, cima 2015
Seite 6
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

Abb. 1: Lage des Vorhabenstandortes in Aurich (Makrostandort) Abb. 2: Lage des Vorhabenstandortes in Aurich (Mikrostandort)
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich CI ma u

Abb. 3: Aktuelle Situation am Planvorhabenstandort Abb. 4: Umfeld des Planvorhabenstandortes

Foto: cima 2022 7 ‘ Fotos: cima 202
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich CI ma .

Abb. 5: Detailplanung des Vorhabens
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Quelle:  die planungspartner GmbH 2021
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

3 Marktanalytische Rahmendaten im Untersuchungsgebiet

3.1 Definition des Untersuchungsgebietes

Fir die Herleitung des relevanten Untersuchungsgebietes wurde zunachst
eine 15-Minuten-Fahrzeitzone um den Vorhabenstandort erstellt. Diese
Zone berticksichtigt u.a. die topographischen und verkehrlichen Gegeben-
heiten, die Einfluss auf die Erreichbarkeit des Standortes haben. In dieser
Fahrzeitzone wurden dann die potenziell tangierten Siedlungsgebiete in
das erweiterte Untersuchungsgebiet aufgenommen (vgl. Abb. 7).

Fur die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes sind auerdem die ver-
kehrliche Erreichbarkeit, die Attraktivitat und Verkaufsflachendimensionie-
rung des zu priifenden Vorhabens und die Merkmale des Mikrostandortes
am Pferdemarkt in Aurich relevant. Auf Basis dieser Einflussfaktoren um-
fasst das betriebswirtschaftliche Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens
im Wesentlichen das Auricher Stadtgebiet sowie die sich anschlieBenden
Ortsteile.

Angesichts der Kombination eines modernen und leistungsfahigen Ver-
brauchermarktes sowie eines Drogeriefachmarktes zzgl. weiterer Fach-
markte dirfte das Planvorhaben eine Magnetwirkung entfalten, die beziig-
lich der Kundschaftsansprache Uber das Stadtgebiet Aurichs hinausreicht.
Dazu tragt auBerdem die gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes
am Knotenpunkt der BundesstraBen B 72 und B 210 bei, sodass als rele-
vantes Untersuchungsgebiet fiir die vorliegende Auswirkungsanalyse ein
Gebiet definiert wird, das neben dem Stadtgebiet Aurich auch GroBteile
der Gemeinden Sudbrookmerland, lhlow, GroBefehn sowie der Samtge-
meinde Holtriem umfasst. Der Einfluss des Planvorhabens ist in diesen Be-
reichen allerdings als geringer einzuschatzen, weil die genannten Gemein-
den teilweise selbst tber ein leistungsfahiges Einzelhandelsangebot, v.a. in
den Branchen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und

Parfiimeriewaren, verfligen. Dementsprechend nimmt die Kundschaftsan-
sprache des Planvorhabens zu den Randern des Untersuchungsgebietes
spurbar ab.

Durch Vor-Ort-Erhebungen wurde schlieBlich erfasst, ob und in welchem
Umfang innerhalb des definierten Untersuchungsgebietes wettbewerbsre-
levante Einzelhandelsstrukturen vorzufinden sind. Die Einzelhandelsstand-
orte innerhalb des Untersuchungsgebietes und die dort vorgefundenen
Einzelhandelsstrukturen werden in den nachfolgenden Kapiteln beschrie-
ben.

Die Stadt Aurich sowie die Gemeinden Stidbrookmerland, Ihlow, GroBefehn
sowie die Samtgemeinde Holtriem verfligen bei einer Bevdlkerungszahl
von 87.177 und einer anteilig berechneten Kaufkraftkennziffer von 94,1
Uber folgende vorhabenrelevante Nachfragepotenziale:

= Nahrungs- und Genussmittel rd. 212,5 Mio. €

= Drogerie- und Parfimeriewaren rd. 37,5 Mio. €

= Zooartikel rd. 5,2 Mio. €

= Glas/ Porzellan/ Keramik und Hausrat rd. 8,0 Mio. €

Seite 10
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich CI ma .

Abb. 6: Bevélkerung, Kaufkraft und Nachfragepotenzial in Aurich sowie den angrenzenden Gemeinden

Nachfragepotenzial Nachfragepotenzial . . Nachfragepotenzial
ik Nachfragepotenzial
" Kaufkraft- Nahrungs- und Drogerie- und Glas/ Porzellan/
Bevolkerung ) ) . ) Zoobedarf )
kennziffer (D=100) Genussmittel Parfiimeriewaren (in Mio. €) Keramik/ Hausrat
(in Mio. €) (in Mio. €) ) (in Mio. €)

Stadt Aurich* 42.268 97,3 96,6 17,0 23 36
Gemeinde Studbrookmerland* 18.302 86,5 37,2 6,6 09 14
Gemeinde lhlow* 12.481 98,0 28,7 51 0,7 1,1
Gemeinde GroBefehn* 14.126 90,9 30,1 53 0,7 1.1
SG Holtriem 9.608 88,1 19,9 3,5 0,5 0,7

Untersuchungsgebiet gesamt

Das Nachfragepotenzial errechnet sich aus der Bevdlkerungszahl der jeweiligen Stadt/ Ge-
meinde im Untersuchungsgebiet (Bevolkerung insg. 87.177, Quelle: Landesamt fir Statistik
Niedersachsen, 31.12.2020) und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft (Quelle: MB Research
2021). Rundungsdifferenzen sind méglich.

*Die vom Vorhabenstandort entfernteren Siedlungsbereiche/ Ortsteile wurde nicht in das Un-
tersuchungsgebiet eingefasst. Fur die Darstellung der oben aufgefiihrten Rahmendaten wur-
den allerdings die Bevélkerungsdaten auf Ebene der Gesamtgemeinde verwendet.

Im Folgenden wird das Untersuchungsgebiet inklusive Vorhabenstandort
Uberblickend dargestellt (vgl. Abb. 7).
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

Abb. 7: Vorhabenstandort und Untersuchungsgeblet
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

3.2 Vorhabenrelevante Angebotssituation
im Untersuchungsgebiet

Fir die Beurteilung der Auswirkungen zur Realisierung des Planvorhabens
(Neustrukturierung Einzelhandelsstandort Pferdemarkt) in der Stadt Aurich
ist eine detaillierte Analyse der vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation
erforderlich. Die Attraktivitat der Wettbewerber innerhalb des Untersu-
chungsgebietes wurde durch ,Vor-Ort"-Recherchen des cima-Teams er-
fasst. Insbesondere die Lage, die Betriebsform und die GréBe der Konkur-
renzbetriebe sind dabei von Bedeutung.

Die Stadt Aurich verfligt Uber ein Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
20153, dieses wurde im Jahr 2020 durch eine Teilfortschreibung# ergénzt.
Das Einzelhandelskonzept definiert in Aurich einen zentralen Versorgungs-
bereich (Innenstadt Aurich). Im gesamten Untersuchungsgebiet, welches
neben der Stadt Aurich auch Teile der Gemeinden Sudbrookmerland,
Ihlow, GroBefehn sowie die Samtgemeinde Holtriem umfasst, sind aktuell
insgesamt sieben weitere zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen.
Durch die Entfernung zum Vorhabenstandort ist die Wettbewerbsintensitat
hier allerdings als deutlich geringer einzuschatzen. Weitere Einzelhandels-
betriebe der Branche Nahrungs- und Genussmittel sind in Solitar- bzw.
Streulagen angesiedelt, welche nicht die Kriterien eines zentralen Versor-
gungsbereichs erfiillen. In der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurden
daher die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche aus den je-
weiligen Einzelhandelskonzepten verwendet.

Die Stadt Aurich verfiigt insgesamt Uber ein umfangreiches Nahversor-
gungsangebot. Allerdings ist lediglich ein als direkter Wettbewerber anzu-
sehender Lebensmittelmarkt im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
angesiedelt. Ein wesentlicher Teil des Nahversorgungsangebotes befindet
sich in den autoorientierten Fachmarktlagen Aurich West und Aurich Sid.
Weitere Nahversorgungsstandorte sind im sonstigen Stadtgebiet verteilt.

3 Einzelhandelskonzept fur die Stadt Aurich (cima 2015)

Im Sortiment Drogerie- und Parflimeriewaren sind zwei Markte der Firma
Rossmann im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt angesiedelt. Im
weiteren Stadtgebiet konzentriert sich das Angebot im Bereich Drogerie-
und Parfiimeriewaren im Wesentlichen auf die Randsortimente der groBen
Lebensmittelmarkte.

Im Untersuchungsgebiet befinden sich in den Branchen Nahrungs- und
Genussmittel, Drogerie- und Parfiimeriewaren, Zoobedarf sowie Glas/ Ke-
ramik/ Porzellan/ Hausrat die folgenden wettbewerbsrelevanten Anbieter:

Stadt Aurich

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt, direkt anschlieBend an den
Erganzungsbereich Innenstadt

= Edeka, Fischteichweg (Carolinenhof)

= Rossmann, Fischteichweg (Carolinenhof)
= Rossmann, BurgstraBe

=  Douglas, BurgstraBe

= Woolworth, Fischteichweg (Carolinenhof)
= Tedi, Fischteichweg (Carolinenhof)

= Schecker Shop, Osterstralle

AuBerhalb des definierten zentralen Versorgungsbereiches finden sich in
der Stadt Aurich folgende solitdre Nahversorgungsstandorte und weitere
relevante Wettbewerber:

= Wreesmann, Esener Strale in ca. 0,2 km Entfernung
= Netto Marken-Discount, Leerer Landstral3e in ca. 1,1 km Entfernung
= Raiffeisen, Wallster Weg in ca. 1,1 km Entfernung

4 Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Aurich (cima 2020)
Seite 13
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

= Netto Marken-Discount, Wallinghausener StraBe in ca. 1,4 km Entfer-
nung

= Lidl, Emder StraBe in ca. 1,4 km Entfernung

= Aldi, WiesenstraBe in ca. 1,6 km Entfernung

= Combi, Popenser StraBe in ca. 1,6 km Entfernung

= Edeka, Stideweg in ca. 2,0 km Entfernung

= E-Center, Dreekamp in ca. 2,1 km Entfernung

= Aldi, Dreekamp in ca. 2,2 km Entfernung

= Fressnapf, Dreekamp in ca. 2,2 km Entfernung

= Aldi, Raiffeisenstral3e in ca. 2,4 km Entfernung

= E-Center, Raiffeisenstral3e in ca. 2,4 km Entfernung

= Lidl>, RaiffeisenstraBe in ca. 2,4 km Entfernung

= Tedi, RaiffeisenstraBe in ca. 2,4 km Entfernung

= HAWO-Sonderposten, RaiffeisenstraBe in ca. 2,4 km Entfernung
= nah&gut, Oldersumer StraBe in ca. 3,0 km Entfernung

= Markant, Heerenkamp in ca. 3,3 km Entfernung

= NP, Wallinghausener Strafe in ca. 3,6 km Entfernung

= Hol'ab Getrankemarkt, Kreihlittenmoorweg in ca. 4,0 km Entfernung
= nah&frisch, Westerlooger StraBe in ca. 12,3 km Entfernung

Gemeinde Siidbrookmerland

Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Moordorf in ca. 5,9 km
Entfernung

= Lidl, Auricher StralRe

5 Im Februar 2021 ist der LidI-Markt in der RaiffeisenstraBe abgebrannt. Aufgrund des weiter-
hin bestehenden Planungsrechts ist von einem Wiederaufbau des Standortes auszuge-
hen, weshalb die Altflaichen des Marktes in der Analyse mit einberechnet wurden.

= Aldi, Ekelser StraBe

= Hawo Sonderposten, Ekelser Strale
= Getranke Hoffmann, Ekelser Strale
=  Wreesmann, Zingelstrale

= Rossmann, Marktstrale

= Tedi, MarktstraB3e

= Fressnapf, Ekelser Stral3e

= Action, Ekelser StraBe

= Mdller's Hobbymarkt, Ritzweg

Nahversorgungszentrum Auricher StraBe in ca. 5,4 km Entfernung
= Edeka Gerbers, Auricher Stra3e

Nahversorgungszentrum Victorbur in ca. 8,9 km Entfernung

=  Combi, Koppelweg

AuBerhalb der definierten zentralen Versorgungsbereiche finden sich in der
Gemeinde Studbrookmerland folgende solitare Nahversorgungsstandorte
und weitere relevante Wettbewerber:

= Netto Marken-Discount, Handelsring in ca. 7,6 km Entfernung

Gemeinde lhlow

Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte lhlowerfehn in ca. 9,1 km Ent-
fernung

= Combi, 2. Kompanieweg
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

= Aldi, 2. Kompanieweg

Nahversorgungszentrum Auricher StraBe in ca. 5,4 km Entfernung

= Edeka nah&gut Bruns, Biirgermeister-Smid-Strafe

Gemeinde GroBBefehn

Zentraler Versorgungsbereich GroBefehn in ca. 13,2 km Entfernung
= Combi, KanalstraBe Sud

= Edeka, Millers Kamp

= Aldi, Miillers Kamp

= Lidl, Postweg

= Rossmann, Postweg

AuBerhalb des definierten zentralen Versorgungsbereiches finden sich in
der Gemeinde GroB3efehn folgende solitdre Nahversorgungsstandorte und
weitere relevante Wettbewerber:

= Edeka Lienemann, Am Denkmal in ca. 8,5 km Entfernung
=  Freizeitmarkt

= Renken & Escher, Schrahdrnstrale in ca. 11,1 km Entfernung

Samtgemeinde Holtriem

Zentraler Versorgungsbereich Westerholt in ca. 14,0 km Entfernung
= Edeka Neukauf Maltzahn, Nordener Strafe

= Lidl, Auricher StraBe

= Rossmann, Auricher StraBe

= Aldi, Dornumer StraBBe

= Wreesmann, Dornumer Stral3e

= Tedi, Dornumer StraBe

AuBerhalb des definierten zentralen Versorgungsbereiches findet sich in
der Samtgemeinde Holtriem folgender weiterer relevanter Wettbewerber:

= Land Ambiente, Auricher StraBe

Das Angebot wird abgerundet durch einige Betriebe des Lebensmittel-
handwerks, Lebensmittelspezialgeschéfte, Kioske, Tankstellen u.a., die je-
doch mit dem Planvorhaben nur begrenzt in Wettbewerb stehen.

Nachfolgend werden die zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstige
bedeutende Wettbewerbslagen hinsichtlich ihrer vorhabenrelevanten An-
gebotsausstattung und Leistungsfahigkeit beschrieben. Die jeweilige Be-
wertung basiert auf der gutachterlichen Einschatzung jedes Einzelstandor-
tes im Rahmen einer Begutachtung vor Ort durch die cima.
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

Abb. 8: Wettbewerbsrelevante Angebotsstruktur im Untersuchungsgeblet
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

3.3 Stadt Aurich

3.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Aurich

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt ist der einzige ausgewiesene
und als schiitzenswert zu betrachtende zentrale Versorgungsbereich der
Stadt Aurich. Der ZVB Innenstadt erstreckt sich kreuzférmig zum einen
von West nach Ost vom Beginn der BurgstraBe bis zum Ende der Oster-
straBe sowie von Nord nach Sid Uber die NorderstraBBe, den Marktplatz,
das Rathaus bis zum Carolinenhof. Daneben sind u. a. die LilienstraBe, der
Bereich um den Lambertshof, Teile der MarktstraBe und der Kleinen Mah-
lenwallstraBe sowie die HafenstraRe und die Lohnen zwischen der Fuf3-
gangerzone und dem Georgswall zum ZVB zugehorig. Die Burgstralle,
OsterstraBBe, der Marktplatz, der groBte Teil der NorderstraBe, Teile der
MarktstraBe und die Lohnen fungieren als FuBgangerzone. Nérdlich der
B72 schlieBt sich mit dem Areal Pferdemarkt der Ergédnzungsbereich des
zentralen Versorgungsbereiches an.

Neben einem umfassenden Innenstadtangebot des vorwiegend aperio-
dischen Bedarfsbereiches gibt es einen umfangreichen Besatz einzelhan-
delsnaher Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte etc.). Die
Funktionen Wohnen, Verwaltung und Kultur runden das Angebot ab.

Uber die Innenstadt sind einige wenige Leerstinde verteilt, die sich auf
verschiedene Lagebereiche verteilen und insofern weniger konzentriert
vorliegen. Insgesamt handelt es sich jedoch um einen fiir ein Mittelzent-
rum leistungsfahigen zentralen Versorgungsbereich.

Der vorhabenrelevante Wettbewerb im zentralen Versorgungsbereich
setzt sich im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im Wesentlichen aus
dem Lebensmittelvollsortimenter Edeka im Carolinenhof zusammen, im
Sortiment Drogerie- und Parflimeriewaren aus zwei Drogeriefachmarkten
der Firma Rossmann sowie einer Douglas-Filiale, im Sortiment zoologi-
scher Bedarf aus dem Hundefachgeschaft Schecker und im Sortiment
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat aus den Anbietern Tedi und

Woolworth. Darliber hinaus besteht ein gewisses Angebot an Lebensmit-
telspezialgeschaften und Betrieben des Lebensmittelhandwerks, die mit
dem Planvorhaben allerdings nur eingeschrankt in Wettbewerbsbezie-
hungen stehen.

Abb. 9: Anbieter im ZVB Innenstadt Aurich

Quelle: cima 2022
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

Abb. 10: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im ZVB Innenstadt Aurich
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich CI ma u

3.3.2 Weitere Wettbewerber im Untersuchungsgebiet NP, Wallinghausener StraBe in ca. 3,6 km Entfernung

in Aurich = Hol'ab Getrankemarkt, Kreihiittenmoorweg in ca. 4,0 km Entfernung

AuBerhalb des im Einzelhandelskonzept der Stadt Aurich definierten nahd! frisch, Westerlooger StraBe in ca. 12,3 km Entfernung

zentralen Versorgungsbereiches befinden sich weitere vorhabenrele-
vante Anbieter im Untersuchungsgebiet in Aurich: Das Angebot wird abgerundet durch diverse Betriebe des Lebensmittel-
= Wreesmann, Esener StraBe in ca. 0,2 km Entfernung handwerks, Lebensmittelspezialgeschéfte, Kioske, Tankstellen u.a., die je-

= Netto Marken-Discount, Leerer LandstraBe in ca. 1,1 km Entfernung doch mit dem Planvorhaben nur begrenzt in Wettbewerb stehen.

" Raiffeisen, Wallster Weg in ca. 1,1 km Entfernung Abb. 11: Weitere Wettbewerber im Untersuchungsgebiet Aurich (Auswahl)

= Netto Marken-Discount, Wallinghausener StraBe in ca. 1,4 km Entfer-
nung

= Lidl, Emder StraBe in ca. 1,4 km Entfernung

= Aldi, WiesenstraBBe in ca. 1,6 km Entfernung

= Combi, Popenser StraBe in ca. 1,6 km Entfernung
= Edeka, Stideweg in ca. 2,0 km Entfernung

= E-Center, Dreekamp in ca. 2,1 km Entfernung

= Aldi, Dreekamp in ca. 2,2 km Entfernung

= Fressnapf, Dreekamp in ca. 2,2 km Entfernung

= Aldi, RaiffeisenstraBe in ca. 2,4 km Entfernung

= E-Center, RaiffeisenstraBe in ca. 2,4 km Entfernung
= Lidl®, RaiffeisenstraBe in ca. 2,4 km Entfernung

= Tedi, RaiffeisenstraBe in ca. 2,4 km Entfernung

= HAWO-Sonderposten, Raiffeisenstrale in ca. 2,4 km Entfernung

= nah&gut, Oldersumer StraBe in ca. 3,0 km Entfernung

= Markant, Heerenkamp in ca. 3,3 km Entfernung Combi, Popenser StraBe E-Center, Dreekamp
Quelle: cima 2022

6 |m Februar 2021 ist der LidI-Markt in der RaiffeisenstraBe abgebrannt. Aufgrund des wei-
terhin bestehenden Planungsrechts ist von einem Wiederaufbau des Standortes auszu-
gehen, weshalb die Altflichen des Marktes in der Analyse mit einberechnet wurden.
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34 Gemeinde Sudbrookmerland

3.4.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum
Moordorf

Der zentrale Versorgungsbereich Moordorf befindet sich in der Ge-
meinde Stdbrookmerland im Ortsteil Moordorf in rd. 5,9 km Entfernung
fur die PKW-Kundschaft zum Planvorhabenstandort. Er verlauft im We-
sentlichen entlang der Ekelser Strae und dem RoBBkamp. Die B72 bildet
eine wichtige Ost-West-Verkehrsachse, die Richtung Osten nach Aurich
und gen Sudwesten Uber die B210 nach Emden fiihrt.

Das Zentrum verfiigt im untersuchungsrelevanten Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel mit den Markten der Firmen Lidl und Aldi tber zwei
Lebensmitteldiscounter, arrondierende Betriebe des Lebensmittelhand-
werks und ein Getrankefachmarkt ergénzen hier das Angebot. Im perio-
dischen Bereich ist weiterhin im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewa-
ren ein Drogeriefachmarkt der Firma Rossmann zu nennen. Neben den
genannten Betrieben sind im ZVB Hauptzentrum Moordorf diverse Ein-
zelhandelsgeschafte des aperiodischen Bedarfsbereiches ansassig. Unter-
suchungsrelevant sind in erster Linie im Sortiment zoologischer Bedarf
die Betriebe Fressnapf und Miiller's Hobbymarkt, im Sortiment Glas/ Por-
zellan/ Keramik/ Hausrat die Betriebe Action, Wreesmann, Tedi und
HAWO Sonderposten. Ein umfangreicher Besatz einzelhandelsnaher
Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte etc.) rundet das An-
gebot im zentralen Versorgungsbereich ab. Insgesamt handelt es sich um
einen flr ein Grundzentrum sehr leistungsfahigen zentralen Versor-
gungsbereich mit einem breiten Betriebs- und Sortimentsangebot mit
Waren des periodischen und aperiodischen Bedarfs. Pragende Leer-
stande waren zum Zeitpunkt der Bestandserhebung im ZVB Hauptzent-
rum Moordorf nicht vorhanden.

Wahrend der Lidl-Lebensmitteldiscounter durch seine Lage an der B 72
auch auf die Ansprache von PKW-Kundschaft abzielt, ist der Markt der
Firma Aldi eher auf die Versorgung der umliegenden Wohngebiete aus-
gerichtet. Dies verdeutlicht auch das jeweilige Parkplatzangebot.

Abb. 12: Anbieter im ZVB Hauptzentrum Moordorf

Qﬁelle: cima 2022
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Abb. 13: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im ZVB Hauptzentrum
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Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

3.4.2 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungs-
zentrum Auricher Stra3e (Siidbrookmerland)

Das Nahversorgungszentrum Auricher StraBe befindet sich ebenfalls in
der Gemeinde Studbrookmerland etwa ca. 500m 6stlich vom Zentralen
Versorgungsbereich Hauptzentrum Moordorf an der B72 und ist vom
Planvorhabenstandort fir die PKW-Kundschaft in rd. 5,4 km erreichbar.

Als Magnetbetrieb ist hier ein Edeka-Lebensmittelvollsortimenter ange-
siedelt. Der Edeka-Markt bietet neben seinem Hauptsortiment Nahrungs-
und Genussmittel auch die Ubrigen untersuchungsrelevanten Sortimente
zoologischer Bedarf, Drogerie- und Parflimeriewaren sowie Glas/ Porzel-
lan/ Keramik/ Hausrat im Randsortiment auf untergeordneten Verkaufs-
flachen an.

Die BundesstraBe B 72 bildet eine wichtige Ost-West-Verkehrsachse, die
Richtung Osten nach Aurich und gen Siidwesten Uber die B 210 nach Em-
den flhrt. Im Stden schlieBt sich Wohnbebauung in Form von Einfamili-
enhausern an. Der Supermarkt der Firma Edeka ist zum einen auf die Ver-
sorgung der umliegenden Wohngebiete und zum anderen auch auf
PKW-Kundschaft ausgerichtet, wie das groBzligige Parkplatzangebot ver-
deutlicht.

Neben dem Edeka-Markt sind zudem eine Backerei und ein Kreditinstitut
im Nahversorgungszentrum lokalisiert.

cima.

Abb. 14: Anbieter im ZVB Nahversorgungszentrum Auricher StraBBe

Quelle: cima 2022

Abb. 15: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im NVZ Auricher StraBe
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3.4.3 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungs-
zentrum Victorbur

Das Nahversorgungszentrum Victorbur befindet sich in der Gemeinde
Stidbrookmerland im Ortsteil West-Victorbur. Die Entfernung zwischen
dem Planvorhabenstandort und dem Nahversorgungszentrum betragt
fur die PKW-Kundschaft rd. 8,9 km.

Im Nahversorgungszentrum Victorbur ist ein Combi-Lebensmittelvollsor-
timenter angesiedelt, der hauptsachlich auf die Versorgung der umlie-
genden Wohnquartiere ausgerichtet ist. Zwei Betriebe des Lebensmittel-
handwerks erganzen das Angebot im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel. Als ebenfalls untersuchungsrelevanter Betrieb ist fiir das Sortiment
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat der Betrieb Handel & Wandel zu nen-
nen.

Die untersuchungsrelevanten Sortimente zoologischer Bedarf sowie Dro-
gerie- und Parfimeriewaren werden von dem Combi-Markt lediglich im
Randsortiment auf untergeordneten Verkaufsflachen angeboten.

Das Nahversorgungszentrum ist in nordlicher, westlicher und sidlicher
Richtung gréBtenteils umgeben von individueller Wohnbebauung. Ost-
lich schlieBt sich landwirtschaftlich genutzte Fldche an. Der Einzelhandels-
besatz ist weiterhin gepragt von einem kleinflachigen Betrieb (Sportshop)
und weiteren erganzenden Nutzungen (u.a. Gastronomie, Versicherung,
Sozialstation, Friseur). Stidostlich des Nahversorgungszentrums befinden
sich u.a. ein Baufachhandel und eine Grundschule.

Die Wettbewerbsintensitat mit dem Planvorhaben ist durch die bereits
relativ hohe Entfernung zum Vorhabenstandort als eher gering einzustu-
fen.

cima.

Abb. 16: Anbieter im ZVB Nahversorgungszentrum Victorbur

Quelle: cima 2022

Abb. 17: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im NVZ Victorbur
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Quelle: Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Stidbrookmerland 2011 (GMA)
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Bearbeitung: cima 2022
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3.4.4 Weitere Wettbewerber im Untersuchungsgebiet
in Siidbrookmerland

AuBerhalb der im Einzelhandelskonzept der Gemeinde Stidbrookmerland
definierten zentralen Versorgungsbereiche befindet sich ein weiterer vor-
habenrelevanter Anbieter im Untersuchungsgebiet der Gemeinde Siid-
brookmerland:

= Netto Marken-Discount, Handelsring

Das Angebot wird abgerundet durch einige wenige Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks, Lebensmittelspezialgeschafte, Tankstellen u.a., die je-
doch mit dem Planvorhaben nur begrenzt in Wettbewerb stehen.

Abb. 18: Weiterer Wettbewerber im Untersuchungsgebiet Siidbrookmer-
land

Netto Marken-Discount, Handelsring

Quelle:  cima 2022
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3.5 Gemeinde lhlow

3.5.1 Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte lhlower-
fehn

Der Zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte Ihlowerfehn befindet sich im
Osten der Gemeinde lhlow im Ortsteil Ihlowerfehn.

Das vorhabenrelevante Angebot im Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel wird bereitgestellt durch einen Aldi-Lebensmitteldiscounter, einen
Combi-Lebensmittelvollsortimenter und eine Backerei. Drogerie- und
Parfiimeriewaren werden, neben den genannten Lebensmittelmarkten im
Randsortiment, auch durch eine ansassige Apotheke im Randsortiment
auf geringen Verkaufsflichen angeboten. Ergénzt wird das Angebot
durch weiteren kleinteiligen Einzelhandel (u.a. Optiker) sowie einige
Dienstleistungen (u.a. Fahrschule, Reiseblro, Kreditinstitut). Im &stlichen
Bereich des zentralen Versorgungsbereiches befinden sich zudem soziale
Einrichtungen und ein Verwaltungsgebaude.

Die untersuchungsrelevanten Sortimente zoologischer Bedarf sowie Glas/
Porzellan/ Keramik/ Hausrat werden von den genannten Betrieben ledig-
lich im Randsortiment auf untergeordneten Verkaufsflachen angeboten.
Der zentrale Versorgungsbereich ist nordlich, westlich und stdlich umge-
ben von Einfamilienhdusern. Ostlich schlieBt sich ein Waldgebiet an.
Vom Vorhabenstandort ist der ZVB Ortsmitte lhlowerfehn etwa 9,1 km
entfernt, sodass die Wettbewerbsintensitat mit dem Planvorhaben als
eher gering einzustufen ist.

cima.

Abb. 19: Anbieter im ZVB Ortsmitte lhlowerfehn

Quelle: cima 2022

Abb. 20: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im ZVB Ortsmitte lhlower-
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buelle: Einzelhandelskonzept fur die Gerr‘\einde Ihlow 2015 (GMA)
Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/BKG 2022
Bearbeitung: cima 2022
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3.5.2 Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgungs-
zentrum Auricher StraBBe (lhlow)

Das Nahversorgungszentrum Auricher StraBe befindet sich im Norden
der Gemeinde lhlow im Ortsteil Westerende-Kirchloog an der Birger-
meister-Smid-Strale. Die Entfernung zum Vorhabenstandort betragt ca.
5,4 km fiir die PKW-Kundschaft.

Strukturpragender Betrieb des Nahversorgungszentrums ist der kleinfla-
chige Lebensmittelbetrieb der Firma Edeka nah und gut, der sich an der
nordwestlich verlaufenden Auricher StraBe befindet. Der Markt bietet ne-
ben seinem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel auch die Ubri-
gen untersuchungsrelevanten Sortimente zoologischer Bedarf, Drogerie-
und Parflimeriewaren sowie Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat im Rand-
sortiment auf untergeordneten Verkaufsflaichen an. Ergédnzend sind in
dem ZVB eine Backerei, zwei Gastronomiebetriebe sowie zwei kleinteilige
Betriebe des aperiodischen Bedarfs angesiedelt. Das Umfeld des ZVB ist
vorwiegend durch freistehende Einfamilienhaduser gepragt.

Insgesamt ist das Nahversorgungszentrum kleinteilig strukturiert und fast
ausschlieBlich auf die Versorgung der umliegenden Bevdlkerung ausge-
richtet. Vor diesem Hintergrund ist die Wettbewerbsintensitat mit dem
Planvorhaben als gering einzustufen.

Abb. 21: Anbieter im ZVB Nahversorgungszentrum Auricher StraBe

Quelle: cima 2022

cima.

Abb. 22: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im NVZ Auricher StraBe
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Quelle: Einzelhandelskonzept fir c;ie Gemeinde lhlow 2015 (GMA)
Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/BKG 2022
Bearbeitung: cima 2022
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3 6 Gemei nde G rOBefeh n Abb. 23: Anbieter im ZVB GroBefehn

3.6.1 Zentraler Versorgungsbereich GroBefehn

Der zentrale Versorgungsbereich GroBefehn befindet sich im Zentrum
der Gemeinde GroBefehn und verlduft im Wesentlichen entlang der Ka-
nalstraBe (Ost-West Verbindung) und dem Postweg (Nord-Sid Verbin-
dung).

Der zentrale Versorgungsbereich verfligt im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel Gber einen umfassenden Besatz. In erster Linie sind hier die
beiden Lebensmittelvollsortimenter Edeka und Combi sowie die beiden
Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl zu nennen. Im Bereich Drogerie-
und Parfliimeriewaren ist im stidlichen Teil des zentralen Versorgungsbe-
reiches ein Rossmann-Drogeriefachmarkt lokalisiert. Ergénzt wird das An-
gebot durch zwei Backereien.

Origindre Betriebe, die die weiteren untersuchungsrelevanten Sortimente
zoologischer Bedarf und Glas/ Keramik/ Porzellan/ Hausrat im Hauptsor-
timent fihren, sind nicht ansassig. Jedoch werden diese Sortimente von
den vorweg genannten Betrieben im Randsortiment auf untergeordneten
Verkaufsflachen angeboten.

Neben weiteren kleinteiligen Betrieben, die vorrangig aperiodische Sorti-
mente anbieten, ist dariiber hinaus ein umfangreicher Besatz einzelhan-
delsnaher Dienstleistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte etc.) vor-
handen. Die Funktionen Wohnen, Verwaltung und Kultur runden das An-
gebot in unmittelbarer Ndhe des zentralen Versorgungsbereiches ab.

Insgesamt verflgt der zentrale Versorgungsbereich GroBefehn ange- Coae o o
sichts der OrtsgroBe Uber ein leistungsfahiges und umfassendes Einzel- Quelle: cima 2022 -
handelsangebot, welches in einem weiteren Einzugsgebiet Kaufkraft mo-

bilisieren durfte. Auf Grund der relativ groBen Distanz zum Vorhaben-

standort von ca. 13,2 km ist die Wettbewerbsintensitat mit dem Vorha-

benstandort allerdings als eher moderat einzustufen.
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Abb. 24: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im ZVB GroBefehn
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Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde GroBefehn (Dr. Lademann & Part-
ner 2012)

Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/BKG 2022

Bearbeitung: cima 2022

3.6.2 Weitere Wettbewerber im Untersuchungsgebiet
in GroBefehn
AuBerhalb des im Einzelhandelskonzept der Gemeinde GroBefehn defi-

nierten zentralen Versorgungsbereiches befinden sich weitere vorhaben-
relevante Anbieter im Untersuchungsgebiet der Gemeinde GroBefehn:

=  Edeka Lienemann, Am Denkmal
= Freizeitmarkt Renken & Escher, SchrahornstralBe

Das Angebot wird abgerundet durch einige wenige Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks, Lebensmittelspezialgeschafte, Tankstellen u.a., die je-
doch mit dem Planvorhaben nur begrenzt in Wettbewerb stehen.

Abb. 25: Weitere Wettbewerber im Untersuchungsgebiet GroBefehn

Edeka, Lieneman, Am Denkml 7 Freizeitmarkt Renken & Escher, ScrahérnstraBe

Quelle:  cima 2022
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Abb. 26: Anbieter im ZVB Westerholt

3.7 Samtgemeinde Holtriem

3.7.1 Zentraler Versorgungsbereich Westerholt

Der zentrale Versorgungsbereich Westerholt befindet sich im Zentrum
der Gemeinde Westerholt, die zur Samtgemeinde Holtriem gehort. Der
ZVB erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Nordener Strae (Ost-
West Verbindung) und der Dornumer Stral3e (Nord-Siid Verbindung).

Das Angebot im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird bestimmt
durch zwei Lebensmitteldiscounter der Firmen Aldi und Lidl sowie einen
Edeka-Lebensmittelvollsortimenter. In Bezug auf das Sortiment Drogerie-
und Parfiimeriewaren ist ein Rossmann-Drogeriefachmarkt am Standort
etabliert. Das Sortiment Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat wird von den
Betrieben Tedi und Wreesmann angeboten. Das untersuchungsrelevante
Sortiment zoologischer Bedarf wird vornehmlich von den genannten Le-
bensmittelbetrieben im Randsortiment auf untergeordneten Verkaufsfla-
chen angeboten.

Die Multifunktionalitat des Versorgungsbereiches wird durch einen um-
fangreichen Besatz einzelhandelsnaher Dienstleistungen (Kreditinstitute,
Gastronomie, Apotheke etc.) gewahrleistet.

Die Wettbewerbssituation im naheren Umfeld des zentralen Versor-
gungsbereiches stellt sich als relativ glinstig dar, da die ndchsten system-
relevanten Konkurrenzbetriebe bereits in einiger Entfernung etabliert
sind.

N

Vom Planvorhabenstandort ist der zentrale Versorgungsbereich Wester-
holt bereits ca. 14 km entfernt, sodass die Wettbewerbsintensitat zwi-
schen beiden Standorten als gering einzustufen ist. Quelle: cima 2022
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Abb. 27: Abgrenzung und Einzelhandelsbesatz im ZVB Westerholt
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Quelle: LK Wittmund
Kartengrundlage: © GeoBasis-DE/BKG 2022
Bearbeitung: cima 2022

cima.

3.7.2 Weitere Wettbewerber im Untersuchungsgebiet
in der SG Holtriem
AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Westerholt befindet sich

ein weiterer vorhabenrelevanter Anbieter im Untersuchungsgebiet der
Samtgemeinde Holtriem:

= Land Ambiente, Auricher StraBe

Abb. 28: Weitere Wettbewerber im Untersuchungsgebiet Liebenburg

Land Ambiente, Auricher StralRe

Quelle:  cima 2022
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4 Auswirkungen des Planvorhabens

4.1 Dimension des Planvorhabens

In der Stadt Aurich wird derzeit die Neustrukturierung des Einzelhandels-
standortes Pferdemarkt diskutiert. Im Detail geht es um die Ansiedlung ei-
nes Combi-Lebensmittelmarktes sowie eines dm-Drogeriefachmarktes
nebst weiteren kleinteiligen Nutzungseinheiten (Backshop, Blumenge-
schaft, Tabak, Apotheke, Gastronomie). In einem weiteren Gebaude ist die
Ansiedlung eines Sonderpostenmarktes (Action) sowie eines Tierbedarfs-
fachmarktes (Fressnapf) projektiert.

Die Verkaufsflaichen der Markte belaufen sich grundsatzlich auf ca.
3.190 gm (Combi inkl. Backshop), ca. 622 gm (dm), ca. 98 gm (Blumenge-
schaft), ca. 107 gm (Tabak), ca. 109 gm (Apotheke), ca. 780 gm (Action) und
ca. 575 gm (Fressnapf). GemaB Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen 2017 mussen jedoch alle fiir die Kundschaft begehbaren Flachen
zur Gesamtverkaufsflache zugerechnet werden. Insofern muss eine zusatz-
liche Flache von ca. 392 gm in der Analyse berlicksichtig werden, die pro-
zentual auf die einzelnen Markte aufgeteilt wurde. Insofern belaufen sich
die der Analyse zugrundeliegenden Verkaufsflichen der einzelnen Markte
auf nunmehr ca. 3.492 gm (Combi inkl. Backshop), ca. 681 gm (dm), ca. 106
gm (Blumengeschaft), ca. 119 gm (Tabak) und ca. 121 gm (Apotheke). Da
sich die beiden projektierten Fachmarkte Action (ca. 780 gm) und Fressnapf
(ca. 575 gm) in einem separaten Gebdaudekomplex ansiedeln sollen, bleiben
die geplanten Verkaufsflachen fir diese beiden Markte unverandert.
Insgesamt belduft sich die Gesamtverkaufsflaiche des Planvorhabens
liber alle Betriebe hinweg auf ca. 5.874 gqm.

Die Angaben zur GroBe der Verkaufsflachen basieren auf den Angaben des
Auftraggebers. Die GréBen der Teilflachen fir die einzelnen Sortimente er-
geben sich aus der aktuellen Verteilung, den Erfahrungen der cima und aus
der Betrachtung der Sortimentsaufteilung in vergleichbaren Markten.

Zur Berechnung der vorhabenrelevanten Umsatzerwartung sind Flachen-
produktivitdten zu Grunde gelegt worden, die sich an der durchschnittli-
chen Leistungsfahigkeit von entsprechenden Betriebstypen und Verkaufs-
flachendimensionierungen orientieren und an die standortspezifische
Wettbewerbssituation in Aurich angepasst wurden.

Es wird beriicksichtigt, dass durch die Neuansiedlung eines modernen und
leistungsfahigen Lebensmittelmarktes, eines Drogeriefachmarktes sowie
die projektierten Betriebe Action und Fressnapf und die Kombination die-
ser Vertriebskonzeptionen die Gesamtattraktivitat des Standortes Pferde-
markt maBgeblich erhéhen wird.

In den Randsortimenten wird das Planvorhaben einen Umsatz von max. ca.
2,3 Mio. € erreichen. Die Umverteilungen verteilen sich auf zahlreiche Bran-
chen, sind in der Einzelbetrachtung sehr gering und verteilen sich zudem
auf zahlreiche verschiedene Betriebe, die die projektrelevanten Randsorti-
mente z. T. ebenfalls nur als Randsortimente fiihren. Wettbewerbswirkun-
gen, aus denen negative stadtebauliche Effekte resultieren, kénnen daher
mit den Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht mehr nachge-
wiesen und daher aus gutachterlicher Sicht ausgeschlossen werden.

Dabei handelt es sich nach Erfahrungen der cima um die Warengruppen:

= Arzneimittel (Apotheken)
= Schnittblumen, Floristik
= Zeitungen, Zeitschriften
= Bekleidung/ Wasche

= Heimtextilien

= Bicher

= Schreibwaren

= Spielwaren
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= Eisenwaren, Baumarktartikel

= Elektrogerate, Leuchten

= Unterhaltungselektronik

= Foto

= Pflanzen, Gartenbedarf

Darauf basierend prognostiziert die cima fir das Gesamtvorhaben im

“Worst-Case”-Ansatz einen zu erwartenden Einzelhandelsumsatz
(brutto) von ca. 20,6 Mio. € pro Jahr.

Der fiir die 6konomische Wirkungsprognose relevante Einzelhandels-
umsatz im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel betragt demnach
ca. 12,6 Mio. €.

Der fiir die 6konomische Wirkungsprognose relevante Einzelhandels-
umsatz im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren betrdgt dem-
nach ca. 3,4 Mio. €.

Der fiir die 6konomische Wirkungsprognose relevante Einzelhandels-
umsatz im Sortiment zoologischer Bedarf betrigt demnach ca.
1,4 Mio. €.

Der fiir die 6konomische Wirkungsprognose relevante Einzelhandels-
umsatz im Sortiment Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat betrdgt dem-
nach ca. 1,0 Mio. €.

Seite 32



Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich CI ma .

Abb. 29: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Planvorhabens

Planung Combi Planung dm- Planung Action- Planung Fressnapf-
inkl. Backshop Drogeriemarkt Fachmarkt Fachmarkt

cima Sortimente

Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
fliche in m? flache in m? fliche in m? fliche in m?

Periodischer Bedarf gesamt 3.150 12,5 626 2,9 140 0.4 0 0,0
davon Nahrungs- und Genussmittel 2.950 11,8 66 0,3 80 0,3 0 0,0
davon Drogerie- und Parfimeriewaren 160 0,6 560 2,6 60 0,1 0 0,0

Aperiodischer Bedarf gesamt 342 0,9 55 0,1 640 1,7 575 1.3
davon zoologischer Bedarf 50 0,1 15 0,0 80 0,1 575 1,3
davon Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat 120 0,2 5 0,0 280 0,8 0 0,0

sonstige Randsortimente 212 0,7 35 0,1 280 0,8 0 0,0

Vorhabenrelevanter Einzelhandel

Planung Apotheke Planung Blumenladen Planung Tabakshop Planung insgesamt
cima Sortimente
Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs- Verkaufs-
flache in m? flache in m? flache in m? flache in m?

Periodischer Bedarf gesamt 121 0,3 20 0,25 119 0,3 4.246 16,7
davon Nahrungs- und Genussmittel 0 0,0 0 0,0 100 0,2 3.196 12,6
davon Drogerie- und Parfiimeriewaren 21 0,1 0 0,0 0 0,0 801 34

Aperiodischer Bedarf gesamt 0 0,0 16 0,0 0 0,0 1.628 4,0
davon zoologischer Bedarf 0 0,0 0 0,0 0 0,0 720 14
davon Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat 0 0,0 0 0,0 0 0,0 405 1,0

sonstige Randsortimente 100 0,2 106 0,3 19 0,1 752 2,3

Vorhabenrelevanter Einzelhandel 5.874

Anmerkung: Geschatzter Bruttoumsatz/ Jahr nach Erfahrungen der cima unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation, Rundungsdifferenzen méglich, Apotheke ohne verschreibungspflich-
tige Sortimente
Quelle:  cima 2022
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4.2 Herkunft des Vorhabenumsatzes

Basis der folgenden 6konomischen Wirkungsprognose ist eine detaillierte
Analyse der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet des Planvorhabens.
Die Attraktivitat der Einkaufsstandorte wurde durch ,Vor-Ort“-Recherchen
des cima-Teams abgeschatzt. In diesem Zusammenhang wurden auch de-
taillierte Einschdtzungen zur verkehrlichen Erreichbarkeit des Vorhaben-
standortes und der Wettbewerbsstandorte gewonnen.

Wichtige Informationen (ber die Bindungsquoten bezieht die cima aus
Echtzahlen der Anbieter, die i.d.R. aus dhnlich gelagerten Analysen, aus der
direkten Betriebsberatung der relevanten Markte und aus den offiziellen
Verdffentlichungen bezogen werden. Diese Erkenntnisse werden dann an
die regionale Situation angepasst. Insbesondere die Lage, Entfernung und
GroBe der Wettbewerber ist dabei von groBBer Relevanz. AuBerdem wurde
die individuelle Wettbewerbssituation in den einzelnen Branchen berlick-
sichtigt und die Chance neuer Anbieter, Umsdtze zu generieren, in die Be-
wertungen einbezogen.

Die Herkunft des Vorhabenumsatzes kann auf Basis dieser Recherchen mit-
tels des 6konometrischen HUFF-Simulationsmodells’ berechnet werden.
Dieses quantifiziert die durch das Planvorhaben entstehenden Kaufkraft-
und Umsatzstrdme im Untersuchungsraum fiir den betroffenen Einzelhan-
del. Das Verfahren basiert auf den Untersuchungen von Huff (Dr. David L.
Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area”). EinflussgréBen sind u. a.:

= Geographische, ortliche und verkehrsbedingte Faktoren,

= Zeitdistanzen (Messungen der Wegezeiten) zwischen den Wohnorten
der Konsumenten und den zentralen Einkaufsorten im jeweiligen Markt-
gebiet,

7
Die CIMA Beratung + Management GmbH interpretiert das HUFF-Modell als ein
Denkmodell, das keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet.

= Attraktivitat des Einzelhandelsbesatzes im Bereich des Vorhabenstand-
orts sowie Attraktivitat der konkurrierenden Einkaufsorte nach Bran-
chen- sowie Sortimentsschwerpunkten.

Das Gravitationsmodell nach HUFF findet nicht nur bei der cima Anwen-
dung, sondern wird auch von weiteren Einzelhandelsgutachtern verwendet.
In mehreren Gerichtsverfahren wurde diese gutachterliche Methodik be-
reits anerkannt (vgl. z.B. OVG Lineburg 1 LC 107/05, Urteil vom 01.09.2005,
OVG Munster 10 A 1676/08, Urteil vom 30.09.2009 oder VG Hannover
4 B 961/10, Beschluss vom 23.06.2010).

Bei der Bewertung des Vorhabens und der Berechnung der Umsatzver-
drangungswirkung wird von einem ,,Worst-Case-Ansatz” ausgegangen.
Die ermittelten Umsatzumverteilungsquoten entsprechen demnach der
maximal zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkung auf den vor-
handenen Einzelhandel. Es wird angenommen, dass sich das Planvorha-
ben erfolgreich am Markt positionieren kann.

Vielmehr sind die Ergebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitat zu hinterfragen,
ob tatsachlich ein realistisches Konsumverhalten abgebildet wird.
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Abb. 30: Umsatzherkunft des Planvorhabens

Umsatzherkunft durch Umverteilung in ... ‘ in Mio. € ‘ in %
Untersuchungsgebiet gesamt 18,46 97
Aurich, ZVB Innenstadt Aurich 2,52 13
Aurich, sonstiges Untersuchungsgebiet 12,21 64
Studbrookmerland, ZVB Hauptzentrum Moordorf 2,38 13
Sudbrookmerland, NVZ Auricher StralBe 0,19 1
Stdbrookmerland, NVZ Victorbur 0,06 0
Stdbrookmerland, sonstiges Untersuchungsgebiet 0,06 0
lhlow, ZVB Ortsmitte Ihlowerfehn 0,19 1
Ihlow, NVZ Auricher StraBe 0,13 1
Ihlow, sonstiges Untersuchungsgebiet ok 0
GroBefehn, ZVB GroBefehn 042 2
GroBefehn, sonstiges Untersuchungsgebiet i 0
SG Holtriem, ZVB Westerholt 0,31 2
SG Holtriem, sonstiges Untersuchungsgebiet ok 0
sonstige Orte, diffuse Umsatzverlagerungen 0,48 3
Gesamtsumme ‘ 18,9 ‘ 100

*** \Wert unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. €
Quelle:  cima 2022

Die cima kommt zu dem Ergebnis, dass rd. 97 % der durch das Planvorha-
ben generierten Umsatze innerhalb des Untersuchungsgebiets umverteilt

werden und somit als Verdrangung flir den dort bestehenden Einzelhandel
zu werten sind.

Aufgrund der bestehenden Wettbewerbssituation innerhalb des Untersu-
chungsgebiets sowie der Art des Planvorhabens (Ansiedlung eines Combi-
Lebensmittelvollsortimenters inkl. Backshop, eines dm-Drogeriefachmark-
tes, zweier Fachmarkte (Action & Fressnapf) sowie weiterer kleinteiliger Be-
triebe, u.a. Apotheke, Blumenladen, Tabakshop), finden die Umsatzumver-
teilungen vorrangig im ndheren Umfeld des Vorhabenstandortes statt.

Mit rd. 64 % des Vorhabenumsatzes wiirde der GroBteil des Vorhabenum-
satzes innerhalb des sonstigen Untersuchungsgebietes Aurich, auB3er-
halb der zentralen Versorgungsbereiche, umverteilt werden. Im sonstigen
Untersuchungsgebiet Aurich sind mehrere Lebensmitteldiscounter und
-vollsortimenter sowie diverse Fachmarkte verschiedenster Branchen an-
gesiedelt.

Aufgrund der Ndhe zum Planvorhabenstandort ware der zentrale Versor-
gungsbereich Innenstadt Aurich mit rd. 13 % des Vorhabenumsatzes von
Umsatzumverteilungen betroffen. In diesem Standortbereich wéaren im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel primar der Lebensmittelvollsorti-
menter Edeka betroffen, im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren die
beiden Rossmann-Drogeriefachmarkte sowie eine Douglas-Filiale, im Sor-
timent zoologischer Bedarf der Betrieb Schecker und im Sortiment Glas/
Porzellan/ Keramik/ Hausrat die Betriebe Tedi, EuroShop und Woolworth.

Ebenfalls von nicht unwesentlichen Umsatzumverteilungen betroffen ware
der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Moordorf Siidbrook-
merland, auf den rd. 13 % des Vorhabenumsatzes entfallen. In erster Linie
betroffen waren dort im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel die Le-
bensmitteldiscounter Aldi und Lidl, im Sortiment Drogerie- und Parfiime-
riewaren der ansassige Rossmann-Drogeriefachmarkt, im Sortiment zoolo-
gischer Bedarf die Betriebe Fressnapf und Millers Hobbymarkt und im Sor-
timent Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat die Betriebe Action, Wreesmann,
HAWO Sonderposten und Tedi.
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Alle Ubrigen zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstige Untersu-
chungsgebiete der Stadt Aurich sowie der Gemeinden Stidbrookmerland,
Ihlow und GroBefehn und der Samtgemeinde Holtriem sind aufgrund der
Lage und Entfernung sowie der Angebotsstruktur weit weniger von Um-
satzumverlagerungen durch das Planvorhaben betroffen.

Der Umsatzanteil, der von Standorten auBerhalb des Untersuchungsge-
biets umverteilt wirde, betrdgt anteilig nur ca. 3 % und ist aufgrund des
geringen absoluten Werts von lediglich 0,48 Mio. € nahezu bedeutungslos.

Seite 36



Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

4.3  Okonomische Wirkungsprognose

Als Folge der Realisierung des Planvorhabens sind Umsatzumverteilungen
innerhalb der bestehenden Einzelhandelsstrukturen zu erwarten. Diese
werden in der 6konomischen Wirkungsprognose quantifiziert und hin-
sichtlich der moglichen Auswirkungen gemafB § 11 Abs. 3 BauNVO bewer-
tet.

Dabei wird der Umsatz des Planvorhabens den heutigen Umséatzen des Ein-
zelhandels innerhalb des direkten Einzugsgebiets gegenilibergestellt. Die
daraus resultierenden Umsatzumverteilungsquoten werden absolut (in
Mio. €) und relativ (in %) dargestellt. Es erfolgt eine differenzierte Auswei-
sung fir alle tangierten zentralen Versorgungsbereiche.

Vorbemerkungen zur Umsatzumverteilungsquote

Die Umsatzumverteilungsquote ist ein maBgebliches Beurteilungskriterium
fur die Vertraglichkeit von Einzelhandelsvorhaben. Allerdings bedeutet
nicht jeder Kaufkraftabfluss eine nicht nur unwesentliche Auswirkung, denn
allein die Veranderung der bestehenden Wettbewerbslage ist baurechtlich
irrelevant.8 Erforderlich ist vielmehr eine Wirkungsintensitit, die so ge-
nannte ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht (SchlieBen von Einzelhan-
delsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen, wie Verddung einer Innenstadt,
Unterversorgung der Bevélkerung etc.).9 Bei der Bewertung eines Planvor-
habens bezieht die cima neben der Umsatzumverteilungsquote daher auch

8 Berkemann/Halama, Erstkommentierung zum BauGB, Bonn 2005, Rn. 24 zu § 34 BauGB

9 OVG Greifswald, U. v. 15.4.1999, 3 K 36/97, NVwZ 2000, 826; OVG Miinster, U. v. 6.6. 2005,
10 D 145 und 148/04.NE, BauR 2005, 1577 ff. (CentrO)

10 BverwG vom 01.08.2002, 4 C 5.01, BverwGE 117, 25 = DVBI 2003, 62 = NVwZ 2003, 86 =
UPR 2003, 35 u. a. Fundstellen (Gewerbepark Miihlheim-Karlich); U. v. 17.9.2003, 4 C 14.01

Move Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, BauR 2002, 577 = NVwZ-RR 2001, 638;
OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 309 = BRS 59, Nr. 70; OVG

absolute Umsatze sowie die Relation von bestehender Verkaufsflache und
jener des Planvorhabens mit ein.

Lt. Urteil des OVG Minster vom 7.12.2000 werden Umsatzverlagerungen
zwischen 7 und 11 % bereits als abwagungsrelevant eingeordnet. Das heiBt,
sollten Umsatzverlagerungen dieser GréBenordnung fir ein Projektvorha-
ben nicht dokumentiert werden, wird von einem Abwagungsfehler in der
baurechtlichen Beurteilung ausgegangen. Bei der Beurteilung der Umsatz-
verlagerungen ist zwischen dem ,Abstimmungsschwellenwert” einerseits
und dem ,Hindernisschwellenwert” andererseits zu unterscheiden. Das
Bundesverwaltungsgericht hat die Frage eines numerisch-prazisen Schwel-
len- oder Rahmenwertes bislang offengelassen.0

Das OVG Koblenz und das OVG Liineburg haben unmittelbare Auswirkun-
gen gewichtiger Art angenommen (=,Abstimmschwellenwert”), wenn ein
Planvorhaben der Standortgemeinde zu Lasten der Nachbargemeinde eine
Umsatzumverteilung von wenigstens 10 % erwarten lassen.!’ Nach den Er-
gebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche Auswirkungen auf Ein-
zelhandelsgeschéfte im Einzugsbereich eines Einzelhandelsprojekts in der
Regel erst ab einem Umsatzverlust zwischen 10 % und 20 % relevant.12

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz entnehmen,
dass selbst diese Prozentsatze lediglich Bedeutung fir die Frage der Ab-
wagungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojekts haben, nicht jedoch
schon zwangsldufig die Obergrenze fir noch zumutbare Auswirkungen
markieren.13

Lineburg, E. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01, BauR 2003, 670= NVwZ-RR 03,76; B. v.
30.10.2000, 1 M 3407/00, NStN 2001, 159 = NdsRPfl. 2001, 277

12 Moench/Sandner, Die Planung fiir Factory-Outlet-Center, NVwZ 1999, 337.

13 OVG Miinster, Urteil vom 05.09.1997, 7 A 2902/93, BauR 1998, 307, 312 = BRS 59 Nr. 70;
OVG Frankfurt/Oder, Beschluss 3 B 116/98, NVwZ 1999, 434 = BauR 1999, 613 = BRS
60 Nr. 201; OVG Koblenz vom 08.01.1999, 8 B 12650/98, UPR 1999, 154 = NVwZ 1999,
435 = BauR 1999, 367; OVG Luneburg, B. v. 21.2.2002, 1 MN 4128/01BauR 2003, 670 =
NVwZ-RR 2003, 76.
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Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwerts” ist ein Kaufkraftab-
fluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist erst dann, wenn
die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 % betragt. Genannt wird —
allerdings abhéangig unter anderem vom maBgeblichen Sortiment — ein
Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.14 Das VG Géttingen hat in seinem Be-
schluss vom 10.03.2004, 2 B 51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatz-
abfluss von bis zu 20 % fir vertretbar gehalten.

Einschrankend muss angefiigt werden, dass die Beurteilung in Abhangig-
keit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der Bewertung von
Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung der Umsatzumverteilungs-
quote nicht allein ausschlaggebend flr oder gegen die Realisierung eines
Planvorhabens sein sollte. Es bleibt zu bedenken, dass ein Umsatzriickgang
an einem Standort nur ein Indiz im Sinne eines ,Anfangsverdachts” ist. Ge-
sunde Einzelhandelsstrukturen sind z.B. beziglich der Vertraglichkeit an-
ders zu bewerten als Zentren, die bereits durch ,Trading-Down-Effekte”
gekennzeichnet sind. MaBgeblich sind letzten Endes erhebliche stadtebau-
liche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei Umsatzumverteilungen ab ca.
7 bis 11 % eintreten konnen. Diese Funktionsverluste kdnnen sich in stad-
tischen Verédungen und zu erwartenden ,Trading-Down-Effekten” ausdri-
cken.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit eines Vorhabens verwendet die
cima im Allgemeinen die oben genannte 10 %-Grenze als wesentlichen
BewertungsmaBstab. Je nach der Situation vor Ort sind dabei jedoch
branchenspezifische Abweichungen (nach oben und unten) grund-
satzlich méglich, um den speziellen Gegebenheiten des Einzelfalls ge-
recht zu werden. Umsatzumverteilungsquoten im Bereich von 10 %
und mehr werden nachfolgend fiir jedes tangierte Sortiment vertie-
fend diskutiert und gutachterlich bewertet.

4 ovG Koblenz, Urteil vom 25.04.2001, 8 A 11441/00, NVwZ-RR 2001, 638 = BauR 2002, 577;
VGH Miinchen, Urteil vom 07.06.2000, 26 N 99.2961, NVwZ-RR 2001, 88 = BRS 63 Nr. 62.
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Auswirkungsanalyse Nahrungs- und Genussmittel

Abb. 31: Umsatzumverteilungseffekte Nahrungs- und Genussmittel

Neustrukturierung Einzelhandelsstandort Pferdemarkt

Umsatz- Umsatz-
cima Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel Urr;:a’:/z"zk;uell umverteilung | umverteilung
in Mio. € in %
Untersuchungsgebiet gesamt 187,6 12,3 6,6
davon  Aurich, ZVB Innenstadt Aurich 12,3 08 6,6
Aurich, sonstiges Untersuchungsgebiet 89,3 9,5 10,6
Stdbrookmerland, ZVB Hauptzentrum Moordorf 141 09 6,2
Sudbrookmerland, NVZ Auricher StraBe 57 0,2 3,3
Stidbrookmerland, NVZ Victorbur 9,0 0,1 0,7
Studbrookmerland, sonstiges Untersuchungsgebiet 35 0,1 1.8
lhlow, ZVB Ortsmitte Ihlowerfehn 9,0 0,2 2,1
Ihlow, NVZ Auricher StraBe 24 0,1 52
Ihlow, sonstiges Untersuchungsgebiet 02 bkl il
GroBefehn, ZVB GroBefehn 23,3 03 11
GroBefehn, sonstiges Untersuchungsgebiet 32 FRE Frx
SG Holtriem, ZVB Westerholt 15,2 0,2 16
SG Holtriem, sonstiges Untersuchungsgebiet 03 il i
diffuse Umsatzumverteilungen von auBerhalb des 03
Untersuchunsgebietes '

*** Wert unterhalb der Nachweisgrenze (Umsatze < 0,05 Mio. €)
Rundungsdifferenzen méglich
Quelle:  cima 2022

Die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel stellt eines der Kernsorti-
mente des Planvorhabens in der Stadt Aurich am Pferdemarkt dar. Insge-
samt gehen 3.196 gm Verkaufsflache in die 6konomische Wirkungsanalyse
ein. Im Sinne des Worst-Case erwartet die cima einen Umsatz in dieser Wa-
regruppe von ca. 12,6 Mio. €.

Die Umsatzumverteilungen erreichen im Maximum einen Wert von 10,6 %
und bewegen sich damit nahezu flachendeckend unterhalb der abwa-
gungsrelevanten Schwelle von 10 %.

Das sonstige Untersuchungsgebiet Aurich verfliigt in der Branche Nah-
rungs- und Genussmittel iber einen vielfaltigen und leistungsfahigen Ein-
zelhandelsbesatz. Die Angebotsstruktur ist durch ein dichtes Netz an Le-
bensmittelanbietern (Vollsortimenter und Discounter) gepragt. Ein absolu-
ter Verdrangungsumsatz von ca. 9,5 Mio. € bedeutet eine Umverteilungs-
quote von rd. 10,6 %, die abwagungsrelevante 10 %-Schwelle wird insofern
geringfugig Uberschritten. Es handelt sich hierbei jedoch nicht um einen
schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereich, sodass die Umsatzumver-
teilungen als freier Wettbewerb unter den Betrieben anzusehen sind. In
erster Linie vom Planvorhaben betroffen waren die beiden E-Center (Dree-
kamp & RaiffeisenstraBe) sowie der betriebstypgleiche Combi-Markt in der
Popenser StraB3e.

Die hochste prozentuale Umsatzumverteilung gegeniiber einem zentralen
Versorgungsbereich ist mit ca. 6,6 % bezogen auf den ZVB Innenstadt Au-
rich zu erwarten. Dies betrifft vor allem den Edeka-Lebensmittelvollsorti-
menter im Einkaufscenter Carolinenhof. Ungeachtet der nicht abwédgungs-
relevanten Umverteilungsquote ist anzumerken, dass das Planvorhaben
Teil desselben zentralen Versorgungsbereiches ist. Ausgehend vom relativ
geringen Angebot in der Branche Nahrungs- und Genussmittel im ZVB Au-
rich Innenstadt ist deshalb davon auszugehen, dass eine Ansiedlung in die-
ser Warengruppe vielmehr zu einer Starkung des ZVB flihren wiirde. Stad-
tebaulich negative Auswirkungen sind dementsprechend nicht zu erwarten.
Der weitaus groBte Teil der Umsatzumverteilungen betrifft Betriebe, die im
sonstigen Stadtgebiet Aurichs etabliert sind. In einer Stadt der GroBe Au-
richs entfaltet ein Lebensmittelverbrauchermarkt allerdings Sogwirkungen
im gesamten Stadtgebiet und dariber hinaus, sodass sich die Summe der
Umverteilungen auf viele Betriebe verteilt und bezogen auf die Einzel-
markte jeweils nur geringe Dimensionen annimmt.

Darlber hinaus werden erwdahnenswerte Umverteilungsquoten gegeniiber
des zentralen Versorgungsbereichen Hauptzentrum Moordorf der
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Gemeinde Stidbrookmerland (6,2 %) sowie dem Nahversorgungszentrum
Auricher StraBe der Gemeinde lhlow (5,2 %) erreicht. Im ZVB Hauptzent-
rum Moordorf ist jeweils ein Lebensmitteldiscounter der Firmen Aldi und
Lidl sowie ein Getrankemarkt etabliert. Im Nahversorgungszentrum Auri-
cher StraBe der Gemeinde |hlow ist ein Lebensmittelvollsortimenter der
Firma Edeka (Marke nah&gut) ansassig. Die Umverteilungsquoten bewe-
gen sich in beiden Fallen deutlich unterhalb der abwéagungsrelevanten
Schwelle von 10 % und sind deshalb als stadtebaulich unschadlich einzu-
stufen.

Die Auswirkungen des Planvorhabens im Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel auf die restlichen zentralen Versorgungsbereiche des Untersu-
chungsgebietes sind in ihrer Hohe vernachlassigbar. Stadtebaulich nega-
tive Auswirkungen kdnnen demensprechend ausgeschlossen werden. Auch
in den nicht explizit baurechtlich geschiitzten sonstigen Lagen ist ange-
sichts der ausgeldsten Umverteilungseffekte nicht mit einer GbermaBigen
Verscharfung des Wettbewerbs zu rechnen. Die diffusen Umsatzumvertei-
lungen von auBerhalb des Untersuchungsgebietes bewegen sich ebenfalls
in einem moderaten Bereich.

Die Entwicklung der projektierten Verkaufsflache in der Branche Nah-
rungs- und Genussmittel ist insgesamt als vertrdaglich anzusehen.
Stadtebaulich negative Effekte sind weder bezogen auf die zentralen
Versorgungsbereiche noch auf die sonstigen Lagen des Untersu-
chungsgebietes zu erwarten. Nach gutachterlicher Einschdtzung kann
eine Verbesserung der Angebotssituation im Segment Nahrungs- und
Genussmittel den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt
Aurich aufwerten und nachhaltig stirken, da in dieser Warengruppe
aktuell nur ein Lebensmittelsupermarkt der Firma Edeka im siidlichen
Teil des ZVB Innenstadt etabliert ist.
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Auswirkungsanalyse Drogerie- und Parfiimeriewaren Die 6konomische Wirkungsanalyse geht von der Annahme aus, dass die
Planvorhabenumsatze zu einem wesentlichen Anteil innerhalb des raum-
Abb. 32: Umsatzumverteilungseffekte Drogerie_ und Parfumeriewaren ||Ch def|n|erten Untersuchungsgeb|etes UmVerte”t Werden, d|e VOI‘hande-

nen Drogeriefachmarkte stehen in einem direkten Wettbewerb zu dem be-
schriebenen Planvorhaben.

Neustrukturierung Einzelhandelsstandort Pferdemarkt

cima Warengruppe Drogerie- und Parfiimeriewaren UmAsatz'aktueII umli/r;]rst:lzl;ng umli/rZri:IZu_ng Die BetraChtun.g der Umsatzumverteilungsquoten Zeigtl dass ‘dUrCh das
in Mio. € o T G - Planvorhaben in den untersuchten zentralen Versorgungsbereichen zum
Untersuchungsgebiet gesamt 30,8 31 10,2 Teil abwagungsrelevante Umsatzumverteilungen ausgeldst werden. Die
g P s o 13 e Umverteilungsquoten bewegen sich insgesamt in einem Bereich von 1,6 %
Aurich, sonstiges Untersuchungsgebiet — " o0 bis 18,0 % und insofern anteilig oberhalb der abwéagungsrelevanten 10 %-
Sudbrookmerland, ZVB Hauptzentrum Moordorf 3.2 03 84 SchweIIe.
Stidbrookmerland, NVZ Auricher StraBe 05 Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Aurich sind derzeit zwei
Stidbrookmerland, NVZ Victorbur 08 Drogeriefachmaérkte der Firma Rossmann und eine Filiale der Firma Doug-
Stidbrookmerland, sonstiges Untersuchungsgebiet 03 las etabliert, die mit dem Planvorhaben in direktem Wettbewerb stehen
Ihlow, ZVB Ortsmitte Ihlowerfehn 0,9 wirden. Zwar sind noch weitere Filialisten anderer Branchen im ZVB Innen-
Ihlow, NVZ Auricher StraBe 03 stadt ansassig, die Drogerie- und Parfiimeriewaren als Randsortiment ver-
Ihlow, sonstiges Untersuchungsgebiet treiben, das Gros der Umverteilungen wiirde allerdings die genannten Dro-
GroBefehn, ZVB GroBefehn 43 02 39 geriefachmarkte betreffen. Die Umsatzumverteilungen belaufen sich auf
GroBefehn, sonstiges Untersuchungsgebiet 02 14,7 % bzw. absolut rd. 1,3 Mio. €. Insofern héatte jeder der drei genannten
SG Holtriem, ZVB Westerholt 41 0,1 16 Markte mit gewissen UmsatzeinbuB3en zu rechnen.
S0 Sy Sl Ml e T = 1 Im Detail ist die Lage der einzelnen Betriebe im zentralen Versorgungsbe-
diffuse Umsatzumverteilungen von auierhalb des 0 reich Innenstadt in diesem Zusammenhang von Bedeutung. Aktuell sind
Untersuchunsgebietes

die Markte der Firma Rossmann im westlichen Teil (BurgstraBe) bzw. stdli-
o Wert un.terhalb der N.achweisgrenze (Umsdtze < 0,05 Mio. chen Teil (im Einkaufszentrum Carolinenhof) des ZVB Innenstadt lokalisiert
Rundungsdifferenzen moglich ) . ) .
Quelle:  cima 2022 und sprechen aufgrund ihrer Lage jeweils eigene Kundschaftstypen an.
Auch das Fachgeschaft der Firma Douglas befindet sich westlich des Markt-
platzes in der Burgstrale. Der Angebotsschwerpunkt des traditionell sehr
zugstarken Sortiments Drogerie- und Parfiimeriewaren liegt damit eher im
sidwestlichen Teil des Stadtzentrums. Das projektierte Planvorhaben
wirde hierzu im nordlichen Teil des zentralen Versorgungsbereiches ein
erganzendes Angebot schaffen. Der Standortbereich Pferdemarkt wird sich
funktional jedoch eher auf (Nah-)Versorgungseinkaufe ausrichten und sich
hierdurch von den klassischen ,Bummeleinkdufen” in zentraler
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In der Sortimentsstruktur des Planvorhabens am Pferdemarkt liegt der
Schwerpunkt neben dem Segment Nahrungs- und Genussmittel in der Wa-
rengruppe Drogerie- und Parfiimeriewaren, welche primar durch den pro-
jektierten dm-Drogeriefachmarkt im Hauptsortiment angeboten werden
wirde. Insgesamt ist am Standort eine Verkaufsflache von ca. 801 gm vor-
gesehen bei einem zu erwartenden Umsatz von rd. 3,4 Mio. €.
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Innenstadtlage abgrenzen. Wenngleich mit einer Verscharfung des Wett-
bewerbes zu rechnen ist, ist nicht mit einer Betriebsaufgabe der genannten
Drogeriefachmarkte zu rechnen. Stadtebaulich negative Effekte sind vor
diesem Hintergrund nicht zu erwarten.

Mit Blick auf das sonstige Untersuchungsgebiet Aurich erreichen die
Umverteilungen mit einer Quote von ca. 18,0 % zwar ebenfalls einen hohen
Wert, allerdings genieBen die in diesem Bereich etablierten Betriebe keinen
rechtlich legitimierten Schutzanspruch. Darliber hinaus sind hier vorwie-
gend die groBflachigen Lebensmittelbetriebe in den Fachmarktlagen sowie
weitere Non-Food-Discounter betroffen, die Drogerie- und Parfiimeriewa-
ren als Randsortiment anbieten. Somit bewegen sich die UmsatzeinbufBen
heruntergebrochen auf die Einzelmarkte in einem unkritischen Bereich.
Von einer UberméaBigen Verscharfung des Wettbewerbes im sonstigen
Stadtgebiet Aurichs ware in der Folge der Realisierung der projektierten
Verkaufsflache im Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren am Standort
Pferdemarkt dementsprechend nicht auszugehen.

Nennenswerte Umsatzumverteilungen treten weiterhin gegeniiber dem
ZVB Hauptzentrum Moordorf in der Gemeinde Sidbrookmerland auf.
Hier belauft sich die Umverteilungsquote auf ca. 8,4 % und liegt damit un-
terhalb der Abwagungsrelevanz. In der absoluten Hohe von 0,3 Mio. € be-
wegen sich die durch das Planvorhaben ausgeldsten wirtschaftlichen Be-
lastungen fir die im ZVB Hauptzentrum Moordorf etablierten Betriebe (v.a.
ein Rossmann-Drogeriefachmarkt) in einem ertraglichen Mafe. Stadtebau-
lich negative Effekte sind in diesem Zusammenhang jedoch nicht zu erwar-
ten.

Weiteren Umsatzumverteilungen betreffen die zentralen Versorgungsbe-
reiche ZVB GroBefehn in der Gemeinde GroBefehn, sowie den ZVB West-
erholt in der Samtgemeinde Holtriem. Mit ca. 3,9 % bzw. ca. 1,6 % sind die
Umverteilungseffekte in beiden Féllen jedoch als unkritisch zu bewerten.

Alle weiteren zentralen Versorgungsbereiche bzw. sonstige Lagen im Un-
tersuchungsgebiet sind in nur in sehr geringem MaBe durch Umvertei-
lungseffekte betroffen. Die Werte liegen unterhalb der definierten

Nachweisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. € und sind daher nicht weiter dar-
stellbar. Stadtebaulich negative Effekte kdnnen in den entsprechenden Be-
reichen somit eindeutig ausgeschlossen werden.

Bezogen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Aurich er-
reichen die Umsatzumverteilungen fiir das Sortiment Drogerie- und
Parfiimeriewaren Werte, die grundsatzlich als abwéagungsrelevant ein-
zustufen sind. Der Planvorhabenstandort ist jedoch Teil desselben
zentralen Versorgungsbereiches und die Entwicklung der projektier-
ten Verkaufsflache im Segment Drogerie- und Parfiimeriewaren kann
in Kombination mit einem leistungsfihigen Lebensmittelmarkt als Ga-
rant fiir Kaufkraftzufiihrungen aus einem weiten Einzugsgebiet ange-
sehen werden.

Vor diesem Hintergrund wird die im Planvorhaben avisierte Verkaufs-
flache fiir das Sortiment Drogerie- und Parfiimeriewaren zwar zu einer
Verscharfung des Wettbewerbs fiihren, das Innenstadtzentrum nach
gutachterlicher Einschidtzung allerdings nicht nachhaltig bzw. flachen-
deckend schadigen, da die Umsidtze weiterhin im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt generiert werden wiirden. Die Funktionsfa-
higkeit des zentralen Versorgungsbereiches (inkl. Ergdnzungsbereich)
bliebe zudem in seiner Gesamtheit erhalten.

Seite 42

cima.



Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich

Auswirkungsanalyse zoologischer Bedarf

Abb. 33: Umsatzumverteilungseffekte zoologischer Bedarf

Neustrukturierung Einzelhandelsstandort Pferdemarkt

Umsatz- Umsatz-
. . Umsatz aktuell i i
cima Warengruppe zoologischer Bedarf Ve umverteilung | umverteilung
in Mio.
in Mio. € in %

Untersuchungsgebiet gesamt 6,8 1.2 18,5

davon  Aurich, ZVB Innenstadt Aurich 0,6 0,1 16,7
Aurich, sonstiges Untersuchungsgebiet 35 1.0 27,6
Sudbrookmerland, ZVB Hauptzentrum Moordorf 1.3 0,2 13,3
Stdbrookmerland, NVZ Auricher StraBe 0,1 *rk *xx
Stdbrookmerland, NVZ Victorbur 0.1 ok ok
Stidbrookmerland, sonstiges Untersuchungsgebiet 0,0 i *rk
Ihlow, ZVB Ortsmitte lhlowerfehn 0,1 *hk *xx
Ihlow, NVZ Auricher StraBe *hx *kk *kx
Ihlow, sonstiges Untersuchungsgebiet Rk ok ik
GroBefehn, ZVB GroBefehn 03 ok .
GroBefehn, sonstiges Untersuchungsgebiet 0,3 *xx *xx
SG Holtriem, ZVB Westerholt 04 ok *x
SG Holtriem, sonstiges Untersuchungsgebiet G0 ad *kk

diffuse Umsatzumverteilungen von auBerhalb des 01

Untersuchunsgebietes '

*** \Wert unterhalb der Nachweisgrenze (Umsatze < 0,05 Mio. €)
Rundungsdifferenzen moglich
Quelle:  cima 2022

Die Warengruppe zoologischer Bedarf stellt das Hauptsortiment des ge-
planten Tierfutterfachmarktes Fressnapf dar und ist im Rahmen des Plan-
vorhabens mit einer Verkaufsflache von insgesamt 720 gm projektiert. Der
erwartete Umsatz belduft sich auf ca. 1,4 Mio. €.

Die 6konomische Wirkungsanalyse geht von der Annahme aus, dass die
Planvorhabenumsatze zu einem wesentlichen Anteil innerhalb des

raumlich definierten Untersuchungsgebietes umverteilt werden; die vor-
handenen Tierfutterfachmarkte stehen in einem direkten Wettbewerb zu
dem beschriebenen Planvorhaben.

Die Betrachtung der Umsatzumverteilungsquoten zeigt, dass durch das
Planvorhaben in den untersuchten zentralen Versorgungsbereichen der
Stadt Aurich und der Gemeinde Siidbrookmerland zum Teil abwagungsre-
levante Umsatzumverteilungen ausgeldst werden. Im Detail bewegen sich
die nachweisbaren Umverteilungsquoten zwischen 13,3 % und 27,6 %.

Im sonstigen Untersuchungsgebiet Aurich wirden Umsatzumverteilun-
gen ausgeldst werden, die deutlich oberhalb der 10 %-Schwelle liegen. Das
sonstige Untersuchungsgebiet der Stadt Aurich weist in der Branche
Zooartikel mit Abstand den groBten Verkaufsflaichen- und Umsatzanteil
auf. Dies lasst sich primar mit den dort ansassigen direkten Wettbewerbern
Fressnapf (Dreekamp) und Raiffeisen-Markt (Wallster Weg) erklaren. Wei-
terhin werden Zooartikel im Randsortiment auf nicht unwesentlichen Fla-
chen in zahlreichen Lebensmittelmarkten (u.a. Combi, Edeka, Aldi, Lidl etc.)
und weiteren Fachmarkten (Wreesmann, HAWO Sonderposten) angebo-
ten. Aufgrund der dargelegten Angebotsstruktur wird eine Umverteilungs-
quote von 27,6 % berechnet, dies bedeutet fiir die betroffenen Betriebe in
baurechtlich nicht schitzenswerter Lage einen absoluten Verdrangungs-
umsatz von ca. 1,0 Mio. €. Die absolute Umsatzumverteilung bewegt sich,
heruntergebrochen auf die einzelnen Betriebe, jedoch in einem moderaten
Rahmen. Etwaige Betriebsaufgaben sind durch das Planvorhaben nicht di-
rekt zu erwarten, wiirden jedoch als freier Wettbewerb unter den Betrieben
zu verstehen sein. Zu berticksichtigen ist auch, dass es sich bei dem be-
troffenen Fressnapf-Markt am Standort Dreekamp um denselben Betreiber
handelt; es ist daher davon auszugehen, dass etwaige Umsatzverlagerun-
gen zwischen den Fressnapf-Markten unternehmensseitig mit einkalkuliert
werden.

Gegenliber dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Aurich be-
[duft sich die Umsatzumverteilung auf ca. 16,7 % bzw. 0,1 Mio. €. Das Sor-
timent des zoologischen Bedarfs wird in der Auricher Innenstadt aktuell
hauptsédchlich von einem inhabergefiihrten Geschaft (Schecker Shop)
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angeboten, daneben aber auch im Randsortiment von dem anséssigen Le-
bensmittelmarkt Edeka und den beiden Drogeriefachmarkten der Firma
Rossmann. Das Fachgeschaft Schecker vertreibt Waren des zoologischen
Bedarfs im Hauptsortiment und stellt in dieser Warengruppe die groBte
Verkaufsflache im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Au-
rich. Wenngleich die genannten Markte Gibergeordnet Zooartikel anbieten,
unterscheiden sich die Vertriebskonzeptionen im Detail doch deutlich.
Wahrend der projektierte Fressnapf-Tierfutterfachmarkt in erster Linie Tier-
futter fur diverse Tierarten anbietet und von einem autokundschaftsorien-
tierten Klientel angesteuert werden wiirde, werden im Schecker Shop aus-
schlieBlich Zoobedarfsartikel fir Hunde angeboten. Der Schecker Shop
spricht insofern eine stark spezialisierte Kundschaft an, wohingegen der
Fressnapf-Markt auf eine weitaus breite Klientel ausgerichtet ist. Wenn-
gleich die ermittelten Umsatzumverteilungen im abwagungsrelevanten Be-
reich liegen, ist daher nicht explizit mit Betriebsaufgaben im Innenstadtbe-
reich zu rechnen. Weiterhin ist anzumerken, dass der zoologische Bedarf
im Einzelhandelskonzept der Stadt Aurich als nicht-zentrenrelevant dekla-
riert wurde. Insofern stellt das Sortiment kein Leitsortiment fur die Innen-
stadt dar. Der Standortbereich Pferdemarkt wird sich funktional eher auf
(Nah-)Versorgungseinkdufe ausrichten und sich hierdurch von den klassi-
schen ,Bummeleinkdufen” in zentraler Innenstadtlage abgrenzen. Kopp-
lungseinkaufe zwischen den Sortimenten des zoologischen Bedarfs und ty-
pischen Innenstadtsortimenten wie z.B. Bekleidung/ Wasche sind nicht zu
erwarten. Der projektierte Standort des Fressnapf-Marktes im Ergdnzungs-
bereich der Innenstadt kdnnte insofern vielmehr zur Angebotsausbreitung
und nachhaltigen Starkung der Innenstadt insgesamt beitragen, da im Ge-
gensatz zur jetzigen Situation neue Kundschaftsgruppen angesprochen
werden kdnnten.

Bezogen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Moor-
dorf der Gemeinde Siidbrookmerland belduft sich die Umverteilungsquote
auf ca. 13,3 % (absolut rd. 0,2 Mio. €). Damit liegt sie ebenfalls leicht ober-
halb der abwagungsrelevanten 10 %-Schwelle. Die Umverteilungen bezie-
hen sich an diesem Standort in erster Linie auf den betriebstypgleichen

Tierfutterfachmarkt Fressnapf, daneben aber auch auf die Betriebe HAWO
Sonderposten, Wreesmann Sonderposten und Mdllers Hobbymarkt, die
das Sortiment des zoologischen Bedarfs ebenfalls auf nicht unwesentlichen
Flachen anbieten. Weiterhin bieten auch die ansdssigen Lebensmitteldis-
counter Aldi und Lidl sowie der Drogeriefachmarkt Rossmann das Sorti-
ment des zoologischen Bedarfs im Randsortiment an. Die Effekte verteilen
sich auf mehrere leistungsfahige Betriebe. Insgesamt handelt es sich um
einen flr ein Grundzentrum sehr leistungsfahigen zentralen Versorgungs-
bereich. Strukturelle Vorschadigungen oder pragende Leerstande kénnen
derzeit nicht konstatiert werden. Auch aufgrund der Entfernung zum Plan-
vorhabenstandort ist nicht von einer GiberméaBigen Verscharfung des Wett-
bewerbs an diesem Standort auszugehen. Staddtebaulich negative Effekte
sind hier nicht zu erwarten. Berticksichtigt werden missen hierbei auch die
zentral6rtlichen Funktionen von Stdbrookmerland und Aurich. Wahrend
die Gemeinde Studbrookmerland als Grundzentrum eingestuft ist und pri-
mar die eigene Bevdlkerung mit Waren des taglichen Bedarfs versorgen
soll, tragt das Mittelzentrum Aurich einen umfangreicheren Planungsauf-
trag zur Versorgung der Bevdlkerung in Bezug auf aperiodische Sortimente
(hier Zoobedarf) liber das eigene Stadtgebiet hinaus.

In allen Ubrigen zentralen Versorgungsbereichen und sonstigen Lagen des
Untersuchungsgebietes liegen die Umsatzumverteilungen unterhalb der
Nachweisbarkeitsschwelle von 0,05 Mio. € und werden daher nicht weiter
dargestellt.

Die Entwicklung der projektierten Verkaufsflaiche im Sortiment des
zoologischen Bedarfs am Pferdemarkt bewegt sich im Grenzbereich
der stiadtebaulichen Vertraglichkeit. Flachendeckende, stadtebaulich
negative Effekte sind auf Grundlage der Auswirkungsanalyse nicht zu
erwarten, gleichzeitig kann die avisierte Verkaufsflaichendimensionie-
rung punktuell zu einer gewissen Verschiarfung des Wettbewerbs fiih-
ren.
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Auswirkungsanalyse Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat

Abb. 34: Umsatzumverteilungseffekte Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat

Neustrukturierung Einzelhandelsstandort Pferdemarkt

Umsatz aktuell Umsatz- Umsatz-
cima Warengruppe Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat inMio. € umverteilung | umverteilung
in Mio. € in %
Untersuchungsgebiet gesamt 14,9 0,9 59
davon  Aurich, ZVB Innenstadt Aurich 3,6 03 87
Aurich, sonstiges Untersuchungsgebiet 54 04 72
Sudbrookmerland, ZVB Hauptzentrum Moordorf 2,0 0,2 9,1
Studbrookmerland, NVZ Auricher StraBe 0,2 ok *xx
Stidbrookmerland, NVZ Victorbur 1,0 ok ok
Stidbrookmerland, sonstiges Untersuchungsgebiet 553 ok ok
Ihlow, ZVB Ortsmitte lhlowerfehn 0,3 ok *x
Ihlow, NVZ Auricher StraBe 0,1 *kk *kx
Ihlow, sonstiges Untersuchungsgebiet i ok ok
GroBefehn, ZVB GroBefehn 07 ok *x
GroBefehn, sonstiges Untersuchungsgebiet i *rk ok
SG Holtriem, ZVB Westerholt 1,1 *kk *kk
SG Holtriem, sonstiges Untersuchungsgebiet 0,6 *hk *xx
diffuse Umsatzumverteilungen von auBerhalb des 01
Untersuchunsgebietes '

*** \Wert unterhalb der Nachweisgrenze (Umsatze < 0,05 Mio. €)
Rundungsdifferenzen moglich
Quelle:  cima 2022

Fir das Hauptsortiment Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat des projektier-
ten Action-Sonderpostenmarktes wird bezogen auf das Planvorhaben ins-
gesamt eine Verkaufsflache von 405 gm projektiert. Der erwartete Umsatz
belduft sich auf ca. 1,0 Mio. €. Das Planvorhaben wird nach gutachterlicher
Einschatzung keine abwagungsrelevante Umsatzumverteilungsquoten
hervorrufen.

Die Umsatzumverteilungen erreichen im Maximum Werte von 9,17 % und
bewegen sich damit durchweg unterhalb der abwdgungsrelevanten
Schwelle von 10 % (vgl. Abb. 34).

Die héchsten Umverteilungseffekte sind flir den zentralen Versorgungs-
bereich Hauptzentrum Moordorf in der Gemeinde Stdbrookmerland zu
erwarten, da hier mit einem betriebstypgleichen Action-Markt, einem Tedi-
Markt sowie den beiden Sonderpostenmarkten HAWO und Wreesmann ein
umfassendes Angebot besteht. Die Umsatzumverteilungen belaufen sich
absolut auf rd. 0,2 Mio. € bzw. prozentual auf rd. 9,1 % und liegen somit
unterhalb der abwéagungsrelevanten 10 %-Schwelle. Aufgrund des leis-
tungsfahigen Besatzes und der Entfernung zum Planvorhabenstandort ist
mit keiner GbermaBigen Verscharfung des Wettbewerbs zu rechnen. Nega-
tive stadtebauliche Effekte kdnnen fir den ZVB Hauptzentrum Moordorf
ebenfalls ausgeschlossen werden.

Gegenlber dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Aurich wird
eine Umverteilungsquote von ca. 8,7 % erreicht, was absoluten Umsatzum-
verteilungen von ca. 0,3 Mio. € entspricht. In erster Linie betroffen wéren
die Betriebe Tedi und Woolworth im Carolinenhof sowie weiterhin diverse
kleinflachige Betriebe, die das Sortiment Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat
zum Teil als Hauptsortiment, zum Teil als Randsortiment flihren. Negative
stadtebauliche Effekte kdnnen vor diesem Hintergrund jedoch ausge-
schlossen werden.

Fir das sonstige Untersuchungsgebiet Aurich werden fiir die ansassigen
Betriebe in baurechtlich nicht schiitzenswerter Lage absolute Umsatzum-
verteilungen i.H.v. rd. 0,4 Mio. € prognostiziert. Dies entspricht einer Um-
verteilungsquote von rd. 7,2 %. In erster Linie betroffen ware der Sonder-
postenmarkt Wreesmann (Esenser StraBe) sowie der Fachmarkt Tedi und
HAWO Sonderposten (beide Raiffeisenstralle). Da das Sortiment dariiber
hinaus auch bei einer Vielzahl weiterer Betriebe im Randsortiment angebo-
ten wird, ist von keiner relevanten Verscharfung des Wettbewerbs auszu-
gehen.
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Die weiteren Umsatzumverteilungen gegeniiber den zentralen Versor-
gungsbereichen des Untersuchungsgebietes sowie den sonstigen Lagen
bewegen sich unterhalb der Nachweisbarkeitsschwelle und sind dement-
sprechend in ihren Auswirkungen vernachlassigbar. Dies gilt darGber hin-
aus auch fir die diffusen Umverteilungen von auBerhalb des Untersu-
chungsgebietes.

Die Entwicklung der projektierten Verkaufsflache im Sortiment Glas/
Porzellan/ Keramik/ Hausrat kann auf Basis der Auswirkungsanalyse
insgesamt als vertraglich eingestuft werden. Stadtebaulich negative
Effekte konnen nach gutachterlicher Einschdatzung eindeutig ausge-
schlossen werden.
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5 Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Aurich und

der Raumordnung

5.1  Vereinbarkeit des Planvorhabens mit
den Vorgaben des
Einzelhandelskonzeptes

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Neuansiedlung eines Lebensmit-
telverbrauchermarktes, eines Drogeriefachmarktes, zweier Fachmarkte mit
den Hauptsortimenten zoologischer Bedarf und Glas/ Porzellan/ Keramik/
Hausrat sowie weiteren kleinteiligen Nutzungen (u.a. Backerei, Tabakshop,
Blumenladen, Apotheke) am Standort Pferdemarkt in der Stadt Aurich.

Als wesentliche Prifgrundlage ist das kommunale Einzelhandelskonzept
der Stadt Aurich (cima 2015) heranzuziehen sowie die Inhalte der Teilfort-
schreibung aus dem Jahr 2020 (cima).

Der Planvorhabenstandort ist Teil des Erganzungsbereiches des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt und somit als zentraler Versorgungsbe-
reich zu bewerten. Bei den Hauptsortimenten des Planvorhabens Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und Parfimeriewaren handelt es
sich um nahversorgungs- und damit gleichzeitig zentrenrelevante Sorti-
mente. Das Sortiment Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat ist den zentrenre-
levanten Sortimenten zugeordnet, das Sortiment zoologischer Bedarf wird
als nicht-zentrenrelevant eingestuft. Der Planvorhabenstandort befindet
sich in siedlungsstrukturell und stadtebaulich integrierter Wohngebiets-
lage.

Die untersuchungsrelevanten Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung
der Stadt Aurich lauten in diesem Zusammenhang wie folgt:

Grundsatz 1:

.Die Innenstadt genieBt Entwicklungsprioritit. Eine Ansiedlung groBfldchi-
gen Einzelhandels mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollte ausschlieBlich
innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und ggf. im Ergén-
zungsbereich fiir den ZVB Innenstadt erfolgen. Letzteres allerdings nur, wenn
eine Ansiedlung im ZVB Innenstadt nicht méglich ist (Nachweis hierfiir zwin-
gend erforderlich, Kleinfldchen nur arrondierend). Der Entwicklung nicht in-
tegrierter Standorte/ Standortagglomerationen sollte entgegengewirkt wer-
den.”

Bei den Hauptsortimenten des Planvorhabens, Nahrungs- und Genussmit-
tel sowie Drogerie- und Parfimeriewaren handelt es sich um nahversor-
gungs- und damit gleichzeitig zentrenrelevante Sortimente. Das Sortiment
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat ist als zentrenrelevant eingestuft. Der
Planvorhabenstandort befindet sich in siedlungsstrukturell und stadtebau-
lich integrierter Wohngebietslage. Zudem ist das Projektareal Teil des Er-
ganzungsbereiches des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt der
Stadt Aurich. Das Planvorhaben ist aktuell mit einer Gesamtverkaufsflache
von ca. 5.874 gm projektiert. Die kleinteiligen Strukturen und der Bebau-
ungsgrad im Bereich des ZVB Innenstadt bedingen, dass die Ansiedlung
eines Lebensmittelverbrauchermarktes sowie eines Drogeriefachmarktes
im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt aktuell lediglich am Standort
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Pferdemarkt mdoglich ist. Diesen Umstand beschreibt auch das geltende
Einzelhandelskonzept'>.

Uber die Innenstadt sind einige wenige Leerstiande verteilt. Nach Auskunft
der Stadtverwaltung stehen derzeit jedoch keine geeigneten Flachen zur
Verfligung, die hinsichtlich Lage und Ladenstruktur fiir die Ansiedlung ei-
nes Drogeriefachmarktes geeignet waren. Eine Ansiedlung im Carolinenhof
erscheint ebenfalls nicht vorteilhaft, da dort bereits ein Drogeriefachmarkt
der Fa. Rossmann ansassig ist.

Die Ansiedlung des Action-Sonderpostenmarktes mit einer geplanten Ver-
kaufsflache von rd. 780 gm ist am Standort Pferdemarkt ebenfalls gut ge-
eignet. FachgeschaftsgroBen fiir die Innenstadt wurden im Einzelhandels-
konzept primar mit 200-300 gm projektiert. Das Betriebskonzept des Ac-
tion-Marktes weicht hiervon deutlich ab. Relevante Wettbewerber wie Tedi
und Woolworth sind derzeit im Untergeschoss des Carolinenhofes, stdlich
des zentralen Innenstadtbereiches, ansassig. Die Ansiedlung eines Action-
Marktes im Bereich Pferdemarkt, nordlich der Innenstadt, kdnnte daher ein
passables Pendant zum bestehenden Angebot und zu den kleinteiligen, in-
habergeflihrten Betrieben entlang der BurgstraBe, der OsterstraBBe und der
NorderstraB3e darstellen.

Grundsatz 1 des geltenden Einzelhandelskonzeptes kann somit als er-
fiillt angesehen werden.

Grundsatz 2:

.Die Ansiedlung von Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten (Lebensmittelfrischemdrkte, Lebensmitteldiscounter, Biomdrkte, Droge-
riefachmdrkte etc.) sollte nach Mdglichkeit nur noch im ZVB Innenstadt, des-
sen Ergdnzungsbereich oder ansonsten in siedlungsstrukturell integrierten
Lagen (Zielsetzung Verbesserung wohnortbezogene Versorgung, Verringe-
rung von Versorgungsdefiziten in Teilrdumen der Stadt Aurich) erfolgen. Die

15 Einzelhandelskonzept fir die Stadt Aurich, S. 109. CIMA Beratung + Management GmbH
2015

Dimensionierung darf das Netz an Nahversorgern in integrierter Lage nicht
substanziell schédigen. Daneben ist die mégliche Dimensionierung auch ab-
hdngig von der baurechtlichen Situation.”

Der Planvorhabenstandort befindet sich im Erganzungsbereich des zentra-
len Versorgungsbereiches Innenstadt der Stadt Aurich. Die Auswirkungs-
analyse hat gezeigt, dass die Angebotsstrukturen im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel durch das Planvorhaben nicht beeintrachtigt werden.

Im Hinblick auf das Sortiment Drogerie- und Parflimeriewaren erreichen
die Umverteilungsquoten bei Realisierung des Planvorhabens in der aktu-
ellen Verkaufsflachendimensionierung grundséatzlich abwédgungsrelevante
Werte. Wenngleich mit einer Verscharfung des Wettbewerbs fir die bereits
ansassigen Betriebe (v.a. 2x Rossmann, 1x Douglas) zu rechnen ist, ist nicht
mit einer Betriebsaufgabe der genannten Markte zu rechnen. Das Planvor-
haben im Bereich Pferdemarkt ist in erster Linie auf (Nah-)Versorgungsein-
kaufe ausgerichtet und wiirde insofern eine qualitative Ergdnzung zum In-
nenstadtangebot darstellen. Eine Ansiedlung des projektierten Drogerie-
fachmarktes dm im Carolinenhof kommt nicht in Betracht, da dort bereits
ein Drogeriefachmarkt der Fa. Rossmann ansassig ist. Mit einer flachende-
ckenden Schadigung des ZVB Innenstadt ist nicht zu rechnen. Stadtebau-
lich negative Auswirkungen sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Der Grundsatz 2 des geltenden Einzelhandelskonzeptes kann als er-
fiillt betrachtet werden.

Grundsatz 4:

,GroBfldchiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten
kann sowohl in der Innenstadt und in ithrem Ergéinzungsbereich, aber auch
in den Fachmarktagglomerationen Aurich West und Siid etabliert werden.
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Méglich ist auch eine Ansiedlung in den sogenannten von der Stadt Aurich
ausgewiesenen Reserveflichen fiir die beiden Fachmarktlagen, insofern eine
Ansiedlung in den Fachmarktlagen nicht darstellbar ist. Zielsetzung ist eine
Biindelung des nicht-zentrenrelvanten groBfldichigen Einzelhandels um Ver-
kehre zu reduzieren und die Attraktivitit des Einzelhandelsstandorts Aurich
zu erhéhen. [...].”

Das ebenfalls als Kernsortiment des Planvorhabens anzusehende Sortiment
des zoologischen Bedarfs, wiirde primar von dem projektierten Fressnapf-
Tierfutterfachmarkt im Hauptsortiment gefiihrt werden. Da es sich hierbei
um einen Fachmarkt mit einer geplanten Verkaufsflache von rd. 575 gm
handelt, ware eine Ansiedlung im Ergénzungsbereich der Innenstadt eben-
falls zu begriiBen. Der projektierte Standort des Fressnapf-Marktes im Er-
ganzungsbereich der Innenstadt kann zu einer Angebotsausbreitung und
nachhaltigen Starkung der Innenstadt insgesamt beitragen, da durch die
Neuansiedlung weitere Kundschaftsgruppen angesprochen werden kon-
nen. Eine strukturelle Schadigung der Innenstadt ist durch die Planungen
nicht zu erwarten.

Grundsatz 4 des geltenden Einzelhandelskonzeptes kann somit als er-
fiillt angesehen werden.

Grundsatz 6:

.Grundsdtzlich ist bei relevanten Ansiedlungsvorhaben des groBfldchigen
Einzelhandels abzukldren, dass die Versorgungsfunktion des ZVB Innenstadt
nicht gefdhrdet wird. Dieser Grundsatz darf nicht als bloBer Wettbewerbs-
schutz verstanden werden, vielmehr geht es um eine qualitative Absicherung
der Versorgungsstrukturen.”

Im Erganzungsbereich ZVB Innenstadt sollen gemaB Einzelhandelskonzept
der Stadt Aurich priméar groBflachige Betriebe angesiedelt werden, die im
ZVB Innenstadt aufgrund fehlender Flachenkapazitaten nicht angesiedelt
werden kdnnen. Die Versorgungsfunktion der Innenstadt wiirde durch das

projektierte Planvorhaben in seiner Gesamtheit nicht gefdhrdet werden.
Vielmehr kann das Planvorhaben aufgrund der Lage im Erganzungsbereich
der Innenstadt dazu beitragen, die Wettbewerbsfahigkeit des ZVB Innen-
stadt langfristig zu sichern und durch neue Angebote zu starken.

Grundsatz 6 des geltenden Einzelhandelskonzeptes kann somit als er-
fiillt angesehen werden.

Neben den Grundsatzen zur Einzelhandelsentwicklung formuliert das Ein-
zelhandelskonzept zudem Entwicklungsziele speziell fiir den Bereich Pfer-
demarkt. Hier wird explizit die Ansiedlung eines Lebensmittelverbraucher-
marktes empfohlen. Als logische Ergédnzung des Angebotes wird zudem
u.a. die Ansiedlung eines Drogeriefachmarktes thematisiert, sofern in der
Kerninnenstadt keine Flachen vorhanden sind. Zudem sei bei Realisierung
auf eine glinstige Wegefluhrung zum Innenstadtbereich und dessen Sicht-
barkeit Wert zu legen.

Bei Gewahrleistung einer giinstigen Wegefiihrung und der Sichtbar-
keit des Innenstadtbereiches steht das Vorhaben in Einklang mit den
Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Aurich.
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5.2  Vereinbarkeit des Planvorhabens mit
den Vorgaben der Raumordnung

Neben dem kommunalen Einzelhandelskonzept fir die Stadt Aurich (cima
2015) und der Fortschreibung (cima 2020) ist die am 24.01.2017 beschlos-
sene Anderung des Landesraumordnungsprogramms (LROP) Niedersach-
sen bei der Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den Vorgaben der Raum-
ordnung zu priifen. GemaB LROP 2017 soll in allen Gemeinden auf ein zeit-
gemaBes Angebot des allgemeinen, taglichen Grundbedarfs hingewirkt
werden. Dabei soll ebenso die Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtun-
gen fir alle Bevolkerungsgruppen sichergestellt sein.

Die Stadt Aurich ist als ein Mittelzentrum definiert. Somit sind die Einzel-
handelsangebote an der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der
Nachfrage im Verflechtungsbereich auszurichten. Fir Mittelzentren gilt das
Entwicklungsziel, zentral6rtliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung
des gehobenen Bedarfs vorzuhalten.

In Bezug auf nahversorgungsrelevante Sortimente hat Aurich die raumord-
nerische Aufgabe der Versorgung der eigenen Bevdlkerung.

Kongruenzgebot

.In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den
grundzentralen Verflechtungsbereich gemdB Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Séitze 8
und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich (iberschreiten (Kongruenzgebot
grundzentral).” (Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 2)

.In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Ein-
zelhandelsgroBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den
maBgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich (iberschreiten (Kongruenz-

gebot aperiodisch mittel- und oberzentral).” (Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 3)

.Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sctzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn
mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auBBer-
halb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde.” (Abschnitt 2.3, Zif-
fer 03, Satz 5)

.Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue EinzelhandelsgroBprojekt ins-
gesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 03,
Satz 6)

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt Aurich, welche gemaB
LROP 2017 die Funktion eines Mittelzentrums wahrnimmt.

Demnach ist fiir die Erfiillung des Kongruenzgebotes im vorliegenden Fall
mafgeblich, dass nicht mehr als 30 % des Umsatzes der periodischen Sor-
timente des geplanten Marktes aus Kaufkraft von auBerhalb der Stadt Au-
rich stammen. Nicht mehr als 30 % des Umsatzes der aperiodischen Sorti-
mente darf aus Kaufkraft von auBerhalb des mittelzentralen Kongruenzrau-
mes stammen.

Im Rahmen der Priifung des Kongruenzgebotes werden das Planvorhaben
bestehend aus dem Combi-Lebensmittelmarkt, dm-Drogeriefachmarkt,
den Fachmarkten Action und Fressnapf, den erganzenden Betrieben (Ta-
bakshop, Blumenladen, Apotheke) sowie dem bereits am Vorhabenstand-
ort etablierten Lebensmittelmarkt im Sinne der Vorgaben des LROP 2017
als Einzelhandelsagglomeration bewertet. In Anbetracht der avisierten Sor-
timentsstruktur und der relevanten MaBgaben des geltenden LROP miis-
sen mindestens 70 % des Agglomerationsumsatzes in den Sortimenten
Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie- und Parfimeriewaren aus
dem Auricher Stadtgebiet stammen. Bezogen auf die Ubrigen projektrele-
vanten Sortimente, die dem aperiodischen Bedarfsbereich zuzuordnen sind
(Zoologischer Bedarf und Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat), sollen 70 %
des Agglomerationsumsatzes aus dem mittelzentralen Kongruenzraum
stammen, der fir die Stadt Aurich im RROP 2018 des Landkreises Aurich
abgegrenzt worden ist.
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Dieser umfasst neben der Stadt Aurich selbst die Gemeinde Stidbrookmer-
land, die Gemeinde lhlow, in der Gemeinde GroBheide die Gemarkungen
Menstede-Coldinne und Arle sowie in der Gemeinde GroBefehn die Ge-
markungen Holtrop, Akelsbarg, Felde, Wrisse, Aurich-Oldendorf, Mitte-
groBefehn, Ulbargen, WestgroBefehn und Timmel. Zudem werden dem
Kongruenzraum 60 % der Kaufkraft der Samtgemeinde Holtriem zugeord-
net.

Die Prognose zur Kaufkraftherkunft des Planvorhabens ist der nachfolgen-
den Abb. 35 zu entnehmen. Die Kombination aus Lebensmittelmarkt, Dro-
geriefachmarkt und weiteren Fachmarkten wird auch Uber das Auricher
Stadtgebiet hinaus eine gewisse Sogwirkung entfalten.

Nach gutachterlicher Einschatzung kann die Einzelhandelsagglomeration
am Pferdemarkt im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im Stadtgebiet
Aurichs eine Kaufkraftbindung von ca. 10 % erreichen. Hieraus resultiert ein
Anteil von rd. 79 % des Vorhabenumsatzes, der in dieser Warengruppe
dem Stadtgebiet Aurichs entstammt. In der Branche Drogerie- und Parfii-
meriewaren ist eine Potenzialbindung von ca. 16 % als realistisch anzuneh-
men. Mit einem Wert von ca. 82 % bewegt sich der Umsatzanteil, der aus
dem Auricher Stadtgebiet stammt, in etwa auf demselben Niveau wie in
der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel. Bezogen auf die Kernsor-
timente des Planvorhabens, die dem periodischen Bedarfsbereich zuzuord-
nen sind, wird das Kongruenzgebot somit eingehalten.

Je nach lokalem Angebot bilden aperiodische Sortimente tendenziell ein
groBeres Einzugsgebiet aus als periodische Sortimente. Das Netz aus An-
bietern ist in diesen Warengruppen zumeist weniger engmaschig, sodass
Konsumenten eher dazu bereit sind auch weitere Wegstrecken in Kauf zu
nehmen. Vor diesem Hintergrund erreichen die Potenzialbindungsquoten
im sonstigen Kongruenzraum bezogen auf die aperiodischen Sortimente
des Planvorhabens hdhere Werte. Dies gilt vor allem fiir die Branche Zoo-
bedarf, die angebotsseitig auBerhalb der Stadt Aurich im Kongruenzraum
weniger stark besetzt ist. Dementsprechend ist hier eine weiter ausstrah-
lende Kundschaftsansprache durch das Planvorhaben wahrscheinlich.

Im Auricher Stadtgebiet wiirde das Planvorhaben in der Warengruppe Zoo-
bedarf einen maBgeblichen Anteil der Verkaufsflache stellen, sodass auch
hier hohe Potenzialbindungen wahrscheinlich sind. Im Sortiment Zoobe-
darf werden ca. 71 % des Vorhabenumsatzes aus dem Auricher Stadtgebiet
stammen. In der Branche Glas/ Porzellan/ Keramik, Hausrat wird der Vor-
habenumsatz zu ca. 64 % aus Kaufkraft des Auricher Stadtgebietes gene-
riert werden.

Die in gréBerem Umfang angebotenen Randsortimente bewegen sich hin-
sichtlich der Umsatzherkunft ebenfalls eindeutig innerhalb der Legitimi-
tatsgrenzen des Kongruenzgebotes. Dies gilt darliber hinaus auch fir die
sonstigen Randsortimente.

Das Planvorhaben erfiillt damit sowohl bezogen auf die Einzelsortimente
als auch bei Betrachtung der Einzelhandelsagglomeration insgesamt die
Vorgaben der Raumordnung vollumfanglich.

Das Kongruenzgebot des LROP wird durch das Planvorhaben einge-
halten.
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Abb. 35: Kaufkraftherkunft des Planvorhabens
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Konzentrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldissig.” (Abschnitt 2.3, Ziffer
04)

Der Vorhabenstandort des Planvorhabens befindet sich innerhalb des
zentralen Siedlungsgebietes der Stadt Aurich.

Das Planvorhaben steht mit dem Konzentrationsgebot in Einklang.

Integrationsgebot

.Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stddtebaulich integrierten Lagen zuldissig (Integ-
rationsgebot). Diese Fldchen miissen in das Netz des dffentlichen Personen-
nahverkehrs eingebunden sein.” (Abschnitt 2.3, Ziffer 05, Satz 1 und 2)

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein Projekt mit Uberwiegend
nahversorgungsrelevanten und damit auch zentrenrelevanten Kernsorti-
menten. Es handelt sich um einen stadtebaulich integrierten Standort in-
nerhalb des Ergdanzungsbereichs des zentralen Versorgungsbereiches In-
nenstadt der Stadt Aurich.

In ca. 170 m Entfernung zum Vorhabenstandort befindet sich der ZOB der
Stadt Aurich. Hier verkehren mehrere Buslinien, die Verbindungen sowohl
in das Auricher Stadtgebiet als auch in die umliegenden Ortsteile und Ge-
meinden bieten. Eine Anbindung des Projektstandortes an den OPNV ist
somit gegeben.

Das Vorhaben erfiillt damit die Vorgaben des Integrationsgebotes.

Seite 52

cima.



Auswirkungsanalyse zur Neustrukturierung des Einzelhandelsstandortes Pferdemarkt in der Stadt Aurich CI ma .

Abstimmungsgebot Innenstadtbereich insgesamt bereichert und die Funktions- und Leistungs-
.Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen.” (Abschnitt 2.3, Ziffer fahigkeit des ZVB Innenstadt in seiner Gesamtheit erhalten bleiben wiirde.
07, Satz 1)

Das Planvorhaben steht mit dem Beeintrachtigungsverbot grundsatz-
Bei Einhaltung der im Rahmen der Bauleitplanung iiblichen Beteili- lich in Einklang.
gungen kann das Abstimmungsgebot eingehalten werden.

Beeintrachtigungsverbot

+Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funk-
tionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte so-
wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue
EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintréichtigt werden.” (Ab-
schnitt 2.3, Ziffer 08)

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine 6konomische
Wirkungsprognose des Planvorhabens durchgefiihrt. Dabei konnte im Be-
reich des Kernsortimentes Nahrungs- und Genussmittel keine wesentliche
Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen, der Funktionsfahigkeit der
zentralen Orte und integrierten Versorgungsstandorte oder der verbrau-
chernahen Versorgung festgestellt werden. Selbiges gilt auch fiir das Rand-
sortiment Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat.

Bezogen auf die Warengruppen Drogerie- und Parfiimeriewaren sowie
Zooartikel, welche ebenfalls in groBerem Verkaufsflaichenumfang projek-
tiert sind, ist grundsatzlich mit einer Verscharfung des Wettbewerbes zu
rechnen. Stadtebaulich negative Auswirkungen, v.a. fir die Innenstadt von
Aurich, sind vor diesem Hintergrund allerdings nicht zu erwarten.

Durch die Realisierung des Planvorhabens ist nicht von flachendeckenden
negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
Aurich auszugehen. Da das Planvorhaben im Erganzungsbereich der Innen-
stadt realisiert werden soll, welcher fiir die Ansiedlung groBflachiger Fach-
markte gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Aurich vorgesehen ist, ist
vielmehr davon auszugehen, dass hierdurch die Angebotsvielfalt im
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5.3 Vereinbarkeit des Planvorhabens mit
den Zielen der Aktualisierung der
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
2013

In der Stadt Aurich wird derzeit die Neustrukturierung des Einzelhandels-
standortes Pferdemarkt diskutiert. Im Detail geht es um die Ansiedlung ei-
nes Combi-Lebensmittelverbrauchermarktes sowie eines dm-Drogerie-
fachmarktes nebst weiteren kleinteiligen Nutzungseinheiten (Backshop,
Blumengeschaft, Tabak, Apotheke, Gastronomie). In einem weiteren Ge-
baude ist die Ansiedlung eines Sonderpostenmarktes (Action) sowie eines
Tierbedarfsfachmarktes (Fressnapf) projektiert. Insgesamt ist eine Ver-
kaufsflache von rd. 5.874 gm Verkaufsflache projektiert.

Laut den Vorgaben der Einzelhandelskooperation Ostfriesland des Jahres
2013 ist fiir die Neuansiedlungen von Lebensmittelverbrauchermarkten ab
einer Verkaufsflache von 2.000 gm sowie fiir Fachmarkte ab einer Verkaufs-
flache von 800 gm ein interkommunales Moderationsverfahren einzuleiten,
um die standortspezifische Vertraglichkeit des jeweiligen Vorhabens be-
zliglich der strukturellen regionalen Rahmenbedingungen zu eruieren.

Vor diesem Hintergrund sind insgesamt flinf Priifkriterien definiert worden,
deren Einhaltung durch das Planvorhaben neben den Vorgaben des RROP
2018 des Landkreises Aurich sowie des LROP 2017 des Landes Niedersach-
sen fir die Bewertung des Planvorhabens herangezogen werden kdnnen.

Priifkriterium 1: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind
aufgrund der Erreichbarkeit des geplanten Standortes zu erwarten?

LEs gilt die These: Je leichter der geplante Standort (iber éffentliche Verkehrs-
wege aus Nachbarkommunen erreichbar ist, desto eher sind erhebliche Aus-
wirkungen auf die dortige Einzelhandelsstruktur zu erwarten.”

Der Standort des Planvorhabens am Pferdemarkt ist verkehrsgiinstig an
den BundesstraBen B 72 und B 210 gelegen. Das Planvorhaben wird auf
Grund des umfassenden Angebotes sowie der guten Erreichbarkeit ein wei-
tes Einzugsgebiet ausbilden. Negative Auswirkungen auf die Versorgungs-
strukturen anderer Kommunen insgesamt sowie stadtebaulich negative Ef-
fekte auf zentrale Versorgungsbereiche anderer Kommunen konnten im
Rahmen der durchgefiihrten Auswirkungsanalyse jedoch ausgeschlossen
werden (vgl. Kap. 4.3).

Priifkriterium 1 ist als unkritisch zu bewerten.

Priifkriterium 2: Welche Auswirkungen sind aufgrund der Lage des
Vorhabens in der Ansiedlungsgemeinde auf die Nachbarkommunen
zu erwarten?

.Es wird davon ausgegangen, dass die Lage eines Vorhabens innerhalb der
Ansiedlungskommune eine wesentliche Relevanz hinsichtlich méglicher Aus-
wirkungen auf Nachbarkommunen besitzt. [...] Grundsdtzlich ist bei Vorha-
ben im zentralen Versorgungsbereich des Zentralen Ortes nur in Ausnahme-
fallen davon auszugehen, dass sie erhebliche negative Auswirkungen auf
Nachbarkommunen austiben.”

Das Planvorhaben befindet sich im Ergdnzungsbereich des zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt der Stadt Aurich. Ausgehend von der durch
Prafkriterium 2 aufgestellten Hypothese sind negative Auswirkungen auf
Nachbarkommunen nicht zu erwarten. Wiederum kénnen in diesem Zu-
sammenhang die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse herangezogen wer-
den (vgl. Kap. 4.3).

Priifkriterium 2 ist als unkritisch zu bewerten.
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Priifkriterium 3: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen beste-
hen aufgrund der warengruppenspezifischen Verkaufsflache?

,Gelangen die Beteiligten des Moderationsverfahrens zur begriindeten Uber-
zeugung, dass sich die relevante Umsatz-Umverteilungsquote in einer Gro-
Benordnung von 10 % oder mehr bewegen kénnte, so muss dieser Fragestel-
lung gutachterlich nachgegangen werden.”

Bezogen auf die Hauptsortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie-
und Parfiimeriewaren sowie Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat werden in
keinem der untersuchten zentralen Versorgungsbereiche anderer Kommu-
nen im Untersuchungsgebiet bzw. das sonstige Untersuchungsgebiet der
jeweiligen Kommunen abwagungsrelevante Umverteilungsquoten von
10 % oder mehr erreicht (vgl. Kap. 4.3). Einzig bei dem Sortiment des zoo-
logischen bedarf wurde fiir den zentralen Versorgungsbereich Moordorf
der Gemeinde Siidbrookmerland eine Umverteilungsquote von rd. 12,8 %
ermittelt, die insofern leicht Uber der abwagungsrelevanten 10 %-Schwelle
liegt. Die Umverteilungen beziehen sich an diesem Standort in erster Linie
auf den betriebstypgleichen Tierfutterfachmarkt Fressnapf, daneben aber
auch auf die Betriebe HAWO Sonderposten, Wreesmann Sonderposten
und Miillers Hobbymarkt, die das Sortiment des zoologischen Bedarfs
ebenfalls auf nicht unwesentlichen Flachen anbieten. Weiterhin bieten auch
die ansassigen Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl sowie der Drogerie-
fachmarkt Rossmann das Sortiment des zoologischen Bedarfs im Randsor-
timent an. Die Effekte verteilen sich auf mehrere leistungsfahige Betriebe.
Auch aufgrund der Entfernung zum Planvorhabenstandort ist nicht von ei-
ner UbermaBigen Verscharfung des Wettbewerbs an diesem Standort aus-
zugehen. Stadtebaulich negative Effekte sind hier nicht zu erwarten.
Negative Auswirkungen des Planvorhabens auf Nachbarkommunen koén-
nen dementsprechend nach gutachterlicher Einschdtzung ausgeschlossen
werden.

Priifkriterium 3 ist als unkritisch zu bewerten.

Priifkriterium 4: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen gehen
von einer moglichen Steigerung der Attraktivitidt bestehender Einzel-
handels-Agglomerationen durch eine Neuansiedlung bzw. Erweite-
rung aus?

.Dieses Priifkriterium kann nur zur Anwendung kommen, wenn ein Vorha-
ben als Ergdnzung/ Erweiterung einer bestehenden Einzelhandels-Agglome-
ration geplant ist.”

Nennenswerte Verkaufsflache ist am Planvorhabenstandort aktuell ledig-
lich in Form eines kleinen Lebensmittelmarktes etabliert. Das Planvorhaben
bildet erst eine solche Einzelhandelsagglomeration, deren Auswirkungen in
Kap. 4.3 bewertet wurden.

Priifkriterium 4 ist als unkritisch zu bewerten.

Priifkriterium 5: Deckt sich die Neuansiedlung/ Erweiterung mit den
fiir die verschiedenen zentralortlichen Stufen typischen Angebotsfor-
men?

Im Rahmen des Prifkriteriums werden Angebotsformen definiert, die als
typisch bzw. angemessen fir die jeweilige zentral6rtliche Einstufung eines
Ortes angesehen werden. Die Stadt Aurich fungiert landesplanerisch als
Mittelzentrum. Flr Mittelzentren gelten bezogen auf die periodischen Sor-
timente laut Einzelhandelskooperation Ost-Friesland folgende Vorgaben:

= Abdeckung des periodischen Bedarfsbereiches
= Tendenz zu Fachmarkten (z.B. Drogeriefachmarkt)

= typische Magneten: Verbrauchermarkte, mittlere und gréBere Verbrau-
chermarkte.
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Das Planvorhaben entspricht somit den durch Prifkriterium 5 definierten
mittelzentrentypischen Sortimentsabdeckungen und Betriebstypenfor-
men.

Priifkriterium 5 ist als unkritisch zu bewerten.

Die Priifkriterien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland wurden
in dem vorliegenden Vertraglichkeitsgutachten bewertet. In der Zu-
sammenschau kénnen diese durch das avisierte Planvorhaben einge-
halten werden.
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6 AbschlieBende Bewertung und Empfehlung

In der Stadt Aurich wird derzeit die Neustrukturierung des Einzelhandels-
standortes Pferdemarkt diskutiert.

Im Detail geht es um die Ansiedlung eines Combi-Lebensmittelverbrau-
chermarktes inkl. Backshop (rd. 3.492 gm VKF) sowie eines dm-Drogerie-
marktes (rd. 681 gm VKF) nebst weiteren kleinteiligen Nutzungseinheiten
(Blumengeschaft mit rd. 106 gm VKF, Tabakshop mit rd. 119 gm VKF, Apo-
theke mit rd. 121 gm VKF, Gastronomie). In einem weiteren Gebaude ist die
Ansiedlung eines Sonderpostenmarktes (Action mit rd. 780 gm VKF) sowie
eines Tierbedarfsfachmarktes (Fressnapf mit rd. 575 gm VKF) projektiert.
Insgesamt belduft sich die Gesamtverkaufsflache des Planvorhabens
liber alle Betriebe hinweg auf ca. 5.874 qm.

Als Kernsortimente des Planvorhabens werden die Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogerie- und Parfiimeriewaren, Zooartikel und
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat angeboten. Der vorhabenrelevante Um-
satz belduft sich auf insgesamt ca. 20,6 Mio. €.

Der Standort befindet sich nérdlich angrenzend an die Auricher Innenstadt
im Kreuzungsbereich B72 (GroBe MuhlenwallstraBe/Von-Jherings-Stral3e)
und B 210 (Esenser StraBe). Der Standort weist heute eine eher geringe
stadtebauliche Qualitdt auf. Am Pferdemarkt war bis Ende 2019 ein ,Nix-
wie-hin” Sonderpostenmarkt ansassig. Die Immobilie wird derzeit saniert,
umgebaut und geringfiigig erweitert.

Zurzeit ist das ndhere Umfeld vorwiegend durch kleinteilige Handels- und
Dienstleistungsnutzungen gepragt, im erweiterten Umfeld schlieBen sich
auch weitlaufige Wohngebietslagen nach Osten, Norden und Westen an.
Der Planvorhabenstandort im Bereich Pferdemarkt befindet sich gemaB
Einzelhandelskonzept der Stadt Aurich'® im ,Ergénzungsbereich Innen-
stadt”, direkt angrenzenden an den zentralen Versorgungsbereich

16 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Aurich, cima 2015

Innenstadt und somit innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage. Der
Marktplatz liegt nur rund 400 Meter entfernt.

Durch die sehr gute Verkehrsanbindung ist der Standort auch fir die Au-
tokundschaft interessant. Gleichzeitig ist die fuBlaufige Erreichbarkeit des
Standortes aus den umliegenden Wohngebieten gegeben; die OPNV-An-
bindung ist durch den nahegelegenen Busbahnhof als gut zu bewerten.
Das Nachfragepotenzial in den Kernbranchen des Planvorhabens Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogerie- und Parfiimeriewaren, Zooartikel sowie
Glas/ Porzellan/ Keramik/ Hausrat kann in Bezug auf die projektierte Ver-
kaufsflachendimensionierung sowohl im Auricher Stadtgebiet als auch im
weiteren Untersuchungsgebiet als solide und auskdmmlich beschrieben
werden.

Die okonomische Wirkungsanalyse im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
brachte bezogen auf die gepriiften Sortimente differenzierte Ergebnisse
hervor. Bezogen auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel
konnte dargelegt werden, dass sich die geplante Verkaufsflachenansied-
lung fir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen als vertraglich darstellt.
Dies gilt gleichermaBen fiir das Kernsortiment Glas/ Porzellan/ Keramik/
Hausrat. Negative stadtebauliche oder strukturschadigende Auswirkungen
bzw. negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Unter-
suchungsgebiet sind aus gutachterlicher Sicht in diesem Zusammenhang
nicht zu erwarten. Zwar wird die Konkurrenzsituation, insbesondere zu den
in den Fachmarktlagen gelegenen Ubrigen Verbrauchermarkten deutlich
steigen. Da die betreffenden Betriebe, anders als der Standort des Planvor-
habens, allerdings nicht einer baurechtlich schiitzenswerten Lage zugeho-
rig sind, ist dies als freier Wettbewerb zu betrachten.
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Bezogen auf die Warengruppen Drogerie- und Parflimeriewaren sowie
Zooartikel, welche ebenfalls in groBerem Verkaufsflachenumfang projek-
tiert sind, ist grundsatzlich mit einer Verscharfung des Wettbewerbes zu
rechnen. Durch die Realisierung des Planvorhabens ist nicht von flachen-
deckenden negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt Aurich auszugehen. Da das Planvorhaben im Ergdnzungs-
bereich der Innenstadt realisiert werden soll, welcher fir die Ansiedlung
groBflachiger Fachmarkte gemaB Einzelhandelskonzept der Stadt Aurich
vorgesehen ist, ist davon auszugehen, dass hierdurch die Angebotsvielfalt
im Innenstadtbereich insgesamt bereichert und die Funktions- und Leis-
tungsfahigkeit des ZVB Innenstadt in seiner Gesamtheit erhalten bleiben
wirde.

Weitere zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsgebiet werden
durch das Planvorhaben nicht beeintrachtigt. Dementsprechend kdnnen
negative stadtebauliche Effekte in diesem Zusammenhang ausgeschlossen
werden.

Neben der stadtebaulichen Vertraglichkeit wurden zudem die Vorgaben
des geltenden Einzelhandelskonzeptes der Stadt Aurich, der Einzelhandels-
kooperation Ost-Friesland, des regionalen Raumordnungsprogrammes
des Landkreises Aurich 2018 sowie die MaBgaben des Landesraumord-
nungsprogrammes des Landes Niedersachsen 2017 gepriift. Das Planvor-
haben steht den definierten Zielen und Vorgaben nicht entgegen.

Das Planvorhaben zur Umstrukturierung des Einzelhandelsstandortes
Pferdemarkt in der Stadt Aurich erfiillt nach gutachterlicher Einschat-
zung die Anforderungen der maBBgeblichen rechtlichen Rahmenbedin-
gungen in der aktuellen Projektierung. Flichendeckend bzw. nachhal-
tig sind keine schadlichen Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt der Stadt Aurich zu erwarten. Dennoch ist
sortimentsbezogen mit einer Verscharfung des Wettbewerbs zu rech-
nen.

Da das Planvorhaben im Erganzungsbereich der Innenstadt realisiert
werden soll, welcher fiir die Ansiedlung groBflachiger Fachmarkte ge-
maB Einzelhandelskonzept der Stadt Aurich vorgesehen ist, ist davon

auszugehen, dass hierdurch die Angebotsvielfalt im Innenstadtbereich
insgesamt bereichert und die Funktions- und Leistungsfahigkeit des
ZVB Innenstadt in seiner Gesamtheit erhalten bleiben wiirde. Stadte-
baulich negative Effekte bezogen auf das Innenstadtzentrum der
Stadt Aurich konnen auf Basis der angestellten Auswirkungsanalyse
ausgeschlossen werden.
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7 Methodik

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet des Planvorhabens
in der Stadt Aurich wurde auf der Basis der wichtigsten Kennzahlen vorge-
nommen, die sich auf die Angebots- oder die Nachfrageseite des Einzel-
handels beziehen.

Grundlage fir die Ermittlung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels bil-
det die Datenbasis des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Aurich aus
dem Jahr 2015 sowie weitere Auswirkungsanalysen in den letzten Jahren,
welche durch die cima erstellt wurden. Die Daten wurden im April 2022
grundlegend durch Nacherhebungen aktualisiert und die Leistungsfahig-
keit der einzelnen Betriebe durch Vor-Ort-Begehungen neu eingeschatzt.

Bei der Bestandsanalyse des Einzelhandels wurde die folgende Methodik
zu Grunde gelegt:

= Analyse von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben

=  Branchenmix (31 Sortimente, Zusammenfassung auf 14 cima-Waren-
gruppen)

= Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten,
.Regionalisten”, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenhéauser)

= Bewertung der Nahversorgungssituation

= Einschdtzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhe-
bung

= Einschdtzung der Flachenproduktivitat nach Bundesdurchschnitt sowie
Einschatzung durch Experten

= Darstellung der 14 Warengruppen sowie Differenzierung der Sorti-
mente in den periodischen und den aperiodischen Bedarf

Abb. 36: Die 31 cima-Branchen und 14 cima-Warengruppen

Warengruppen
Periodischer Bedarf
Nahrungs- und Genussmittel

Branchen/Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Arzneimittel (Apotheken)

Drogerie- und Parfimeriewaren

Schnittblumen, Zeitschriften

Schnittblumen, Floristik

Zeitschriften, Zeitungen

Biicher, Schreibwaren

Aperiodischer Bedarf
Oberbekleid

Bekleidung, Wasche erbeel urjg -
Wasche, sonstige Bekleidung
Schuhe

Schuhe, Lederwaren
Lederwaren
Blicher

Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf

Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies

Sportartikel, Fahrrader

Sportartikel

Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Elektrogerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik

Foto

Computer, Blro-/ Telekommunikation

Uhren, Schmuck

Uhren, Schmuck

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sanitétsartikel)

Optik, Horgerateakustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf

Heimtextilien

Mébel

Antiquitaten, Kunstgegenstande

Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel

Zoobedarf

Baumarktartikel, Werkzeuge

Farben, Tapeten, Bodenbelédge, Teppiche

Kfz-Zubehor

Pflanzen, Erden

Quelle:  cima 2022
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Wir unterscheiden zwischen den folgenden Betriebstypen:

Fachgeschaft

= Sehr unterschiedliche VerkaufsflachengroBen, branchenspezialisiert,
tiefes Sortiment, in der Regel umfangreiche Beratung und Kundenser-
vice.

Fachmarkt

= GroBflachiges Fachgeschéaft mit breitem und tiefem Sortimentsangebot,
in der Regel viel Selbstbedienung und Auswahl, haufig knappe Perso-
nalbesetzung.

Supermarkt

= Ca. 400 gm bis 1.500 gm Verkaufsflache, Lebensmittelvollsortiment in-
klusive Frischfleisch, in der Regel ab 800 gm Verkaufsflache bereits zu-
nehmender Non-Food-Anteil.

Lebensmitteldiscounter

= Meist BetriebsgroBen zwischen ca. 500 gm und 1.500 gm Verkaufsfla-
che, ausgewadhltes, spezialisiertes Sortiment mit geringer Artikelzahl,
grundsatzlich ohne Bedienungsabteilungen.

Fachmarktzentrum

= GroBflachige Konzentration mehrerer Fachmarkte verschiedener Bran-
chen, i.d.R. kombiniert mit einem Verbrauchermarkt und/oder einem
Lebensmittel-Discounter, meist zusammen ber 8.000 gm VKF, perip-
here Lage, viele Parkplatze.

Verbrauchermarkt

= Verkaufsflache ca. 1.500 gm bis 5.000 gm, Lebensmittelvollsortiment
und mit zunehmender Flache ansteigender Anteil an Non-Food-Abtei-
lungen (Gebrauchsguter).

SB-Warenhaus

= Verkaufsflache iber 5.000 gm, neben einer leistungsfahigen Lebensmit-
telabteilung umfangreiche Non-Food-Abteilungen, Standort haufig pe-
ripher, groBes Angebot an eigenen Kundenparkplatzen.

Warenhaus

= In der Regel VerkaufsflachengroéBe tber 3.000 gm, Lebensmittelabtei-
lung, breites und tiefes Sortiment bei den Non-Food-Abteilungen, in
der Regel zentrale Standorte.

Kaufhaus

= In der Regel Verkaufsflachen tber 1.000 gm, breites, tiefes Sortiment,
im Gegensatz zum Warenhaus meist mit bestimmtem Branchenschwer-
punkt.

Shopping-Center

= GroBflachige Konzentration vieler Einzelhandelsfachgeschafte diverser
Branchen, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe i.d.R. unter einem
Dach, oft erganzt durch Fachmarkte, Kaufhduser, Warenhduser und Ver-
brauchermarkte; groBes Angebot an Kundenparkplatzen; i.d.R. zentrale
Verwaltung und Gemeinschaftswerbung.

Mall in einem Shopping-Center

= Zentraler, oft hallenartiger, iberdachter Raum im Shopping-Center, von
dem aus die einzelnen Betriebe zuganglich sind. Hier finden Aktionen
und Veranstaltungen statt, Einzelhdndler prasentieren ihre Waren in der
Mall oft vor dem Geschaft.
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