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1

Ausgangslage, Aufgaben-
stellung und Unter-
suchungsdesign

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Fir die potenzielle Erweiterung des E-Centers Bruns von rd.
2.650 gm Verkaufsfliche auf rd. 3.450 gm VKF (+800 gm) am
Standort der Fachmarktlage Aurich-West am Dreekamp erarbei-
tete die CIMA in 4/2014 im Auftrag des Vermieters eine Ver-
traglichkeitsanalyse, die vor den damaligen Rahmenbedingungen
zu einer positiven Empfehlung kam.

Das zwischenzeitlich verabschiedete Einzelhandelskonzept (EHK)
fur die Stadt Aurich (cima, 2016) formuliert fir Anbieter am
Standort Fachmarktlage Aurich-West mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten folgende Ansiedlungsleitlinien:

.Keine Neuansiedlung, nur moderate Erweiterung im Rahmen der
Bestandssicherung (erweiterter Bestandsschutz), Nachweis der
Vertraglichkeit notwendjg” (Ansiedlungsmatrix der Standortkate-
gorien, S. 126).

Fir Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten liegen
gemal EHK Aurich keine Einschrankungen vor.

Der Betreiber des E-Centers plant weiterhin die oben skizzierte
Erweiterung von rd. 2650 gm auf 3.450 gm VKF. Zum jetzigen
Zeitpunkt liegen keine konkreten Informationen zu einer ggf.
vorgesehenen Verdnderung des Einzelhandelskonzessiondrs-
besatzes (derzeit: Backer, Blumen-Shop, Tabakwa-
ren/Zeitschriften-Shop; daneben agiert als Dienstleister ein Fri-
seur vor Ort) vor. Laut Auskunft der Stadt Aurich soll die Ver-
kaufsflache der Konzessiondre zukiinftig voraussichtlich auf ins-

gesamt max. 200 gm begrenzt werden. Hiermit wédre ggf. ein -
allerdings geringer - Verkaufsflachenzuwachs verbunden, der im
Gesamtzusammenhang ebenfalls wirkungsanalytisch beriicksich-
tigt werden misste.

Daneben moéchten nun laut Auskunft der Stadt Aurich auch die
am selben Standort agierenden Anbieter Aldi und Fressnapf er-
weitern. Aldi um 400 gm VKF von derzeit 800 gm auf 1.200 gm,
Fressnapf von aktuell 450 gm auf 600 gm Verkaufsfliche (+150
gm).

Dieses Gesamtvorhaben soll nun wirkungsanalytisch gepriift, und
hinsichtlich der Aussagen des in 2016 verabschiedeten EHK Au-
rich sowie gemal Raumordnung und Regionalplanung sowie der
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland eingeordnet werden.

Untersuchungsdesign

Aktualisierung Wettbewerbssituation, Ermittlung des Einzugsgebie-
tes/ der Einzugsgebiete: Fiir die hier wesentlichen untersu-
chungsrelevanten Einzelhandelsflichen - dies betrifft an erster
Stelle die lebensmittelmarkttypischen Kernsortimente des perio-
dischen Bedarfs: Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und
Parfimeriewaren sowie Zeitungen/ Zeitschriften, Schnittblumen -
werden im Einzugsgebiet des Gesamt-Untersuchungsvorhabens
(max. EZG) wie auch in dessen erweitertem Untersuchungsgebiet
die der cima vorliegenden Datenbasen aktualisiert..

- Gesamtgebiet Stadt Aurich (EG),
- Gebiet der Gemeinden (EG) Ihlow und Siidbrookmerland,

- Gebiet der Gemeinden Westerholt, Blomberg und Neuschoo
(jeweils MG der SG Holtriem)

- sowie des ZVB Marienhafe und des NVZ Upgant-Schott (in
MG Marienhafe bzw. MG Upgant-Schott, beide SG
Brookmerland)

cima.
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Hiermit ist auch eine Aktualisierung der Umsatzschatzung fiir
den Wettbewerbsbesatz verkniipft. Der aktualisierte Einzelhan-
delsbestand wird Ubersichtlich lagebezogen aufbereitet.

Daneben erfolgt eine rdumliche Ableitung des (max.) Einzugsge-
bietes des Gesamtvorhabens sowie die Berechnung der diesbe-
ziglichen untersuchungsrelevanten Nachfragevolumen.

Charakterisierung des_Mikrostandortes gemaR aktueller Rahmen-
bedingungen

Basierend auf den aktualisierten Umsatzschdtzungen fiir die Be-
standssituation des E-Centers, von Aldi und von Fressnapf wird
eine Umsatzschatzung nach Erweiterung vorgenommen sowie
der Umsatzzuwachs ermittelt. Nur er ist umverteilungsrelevant.
Dabei werden insbesondere folgende Punkte beriicksichtigt:

- Bestehende und geplante Verkaufsflachen,
- Attraktivitdt des Standortes (FM-Lage Aurich-West),
- Dimensionierung und Attraktivitat der Gesamtkonzeptionen.

Im Rahmen der Wirkungsanalyse wird untersucht, welche Auswir-
kungen (Ermittlung Umsatzherkunft und Umsatzumverteilungsquo-
ten) die Erweiterung des E-Centers und des Aldi Marktes auf
den bestehenden Einzelhandel (untersuchungsrelevante Sorti-
mente) in der Stadt Aurich und im betroffenen Umland haben
wirde. MaBstab sind hier die Aussagen/Kriterien des § 11 (3)
BauNVO. Von besonderer Bedeutung ist dabei die Ermittlung
und Bewertung potenzieller Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche. Die Umsatzverlagerungen im bestehenden Einzel-
handel werden absolut und relativ fiir die quantitativ untersuch-
ten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Par-
fimeriewaren sowie Zeitungen und Zeitschriften dargestellt. Da-
bei erfolgt zum einen eine jeweils separate Betrachtung der Ef-
fekte der E-Center- und der Aldi-Erweiterung sowie zum anderen
eine kumulierte Betrachtung beider Vorhaben. Fiur die aperiodi-
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schen Randsortimente von Edeka und Aldi erfolgt vereinba-
rungsgemall eine qualitativ-Uberschlagige Betrachtung.

Die wirkungsanalytische Beurteilung der geplanten Fressnapf-
Erweiterung erfolgt im Rahmen einer kurzen qualitativen Stel-
lungnahme. Das Kernsortiment von Fressnapf ist gemaB des EHK
Aurich, des Entwurfs fiir das RROP des LK Aurich und auch ge-
maB der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland als nicht
zentrenrelevant klassifiziert.

Einordnung gemdR EHK Aurich sowie der Vorgaben der lLandes-
und Regionalplanung: Die Vorhaben werden hinsichtlich der Aus-
sagen und Kriterien des EHK Aurich bewertet. Daneben erfolgt
eine Beurteilung gemaR der Kriterien der Einzelhandelskoopera-
tion Ost-Friesland sowie der Landesplanung (LROP Niedersach-
sen, 2/2017). Des Weiteren wird Bezug genommen auf die Kri-
terien und Aussagen der Entwurfsfassung des RROP fiir den
Landkreis Aurich (2015).

Die Betrachtung miindet in einem abschliefenden Fazit und ei-
ner abschliefRenden Empfehlung.

cima.
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Methodische Grundlagen

= Die Berechnung der Umsatze fur den Einzelhandel erfolgte auf
Basis aktueller Flachenproduktivititen (Umsatz je gm Verkaufs-
flache p.a.) und Umsatzstatistiken fiir die hier untersuchungsre-
levanten Warengruppen (s. o.). Die Flachenproduktivitaten werden
zusatzlich durch die Berater der cima an die jeweilige lokale
und regionale Situation vor Ort angepasst.

= Bei der Beurteilung der Auswirkungen des Planvorhabens geht
die cima von einem ,Worst-Case-Ansatz® aus. Das bedeutet,
dass bei den Berechnungen die maximal zu erwartenden Umver-
teilungswirkungen dargestellt werden.

Auftraggeber und Untersuchungszeitraum
= Stadt Aurich,

Blrgermeister-Hippen-Platz 1,
26603 Aurich

Untersuchungszeitraum
= April bis Juni 2017

Seite 9
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2 Planvorhaben und Mikro-
standort

2.1 Planvorhaben

Das Planvorhaben sieht eine Erweiterung des E-Centers Bruns von
rd. 2.650 gm Verkaufsflache (inklusive Info-/Packbereich) auf rd.
3.450 gm VKF (+800 gm) am Standort der Fachmarktlage Aurich-
West, Dreekamp, vor.

Wie schon erwdhnt, liegen zum jetzigen Zeitpunkt keine konkreten
Informationen zu einer ggf. vorgesehenen Verdnderung des
Einzelhandelskonzessiondrsbesatzes vor. Laut Auskunft der Stadt
Aurich soll die Verkaufsflache der Konzessionadre zukiinftig voraus-
sichtlich auf insgesamt max. 200 gm begrenzt werden. Hiermit ware
ggf. ein - allerdings geringer - Verkaufsflachenzuwachs verbunden,
der im Gesamtzusammenhang ebenfalls wirkungsanalytisch beriick-
sichtigt wird.

Die Mall belduft sich auf rd. 195 gm (hier integriert der Pfandriick-
gabeautomat), der Windfang umfasst knapp 45 gm. Aktuell wird ein
Teil des Windfangs und der Mall durch einen Blumenverkauf ge-
nutzt (ca. 30 gm). Daneben agieren ein Backwarenkonzessionar (rd.
85 gm Nutzflache, hiervon ca. 40 gm Verkaufsfliche im engeren
Sinne, die restliche Teilflache entfallt auf den Gastro-Bereich sowie
die nicht kundenzugangliche Backvorbereitung) und ein Tabak-
Zeitschriften-Shop (rd. 30 gm Verkaufsflache, gut 10 gm Nebenfla-
che) am Standort.

Als Dienstleister ist ein Friseur ansassig.

Die Verkaufsflachen im engeren Sinne belaufen sich damit auf rd.
2.750 gm (2645 gm + 30 gm + 40 gm + 30 gm) und sind so

gemdll Absprache mit der Stadt Aurich im Kontext der Erarbeitung
des EHK Aurich in den Auricher Gesamtverkaufsflachenbestand ein-
gestellt.

Die Ausweitung der Verkaufsfliche dient u. a. der Modernisierung
des Gesamtauftritts; dies betrifft u. a. die Prdsentation von Frisch-
waren.

Die Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur des Planvorhabens - Be-
standssituation, Situation nach jeweiliger Erweiterung, Verkaufsfla-
chen- und Umsatzdifferenz, Sortimentsstrukturierung u.a. in Hinblick
auf zentrenrelevante Sortimente gemdl der Auricher Sortimentsliste
(Einzelhandelskonzept Aurich 2015) etc. - kann im Detail Kap. 5
entnommen werden.

Daneben mochten nun laut Auskunft der Stadt Aurich auch die am
selben Standort agierenden Anbieter Aldi und Fressnapf erweitern.
Aldi um 400 gm VKF von derzeit 800 gm auf 1.200 gm, Fressnapf
von aktuell 450 gm auf 600 gm Verkaufsfliche (+150 gm).

Das E-Center Bruns sowie das anndhernd gleich groe E-Center
Parkkauf in der Fachmarktlage Aurich-Siid sind die groBten Vollsor-
timenter innerhalb des Auricher Stadtgebietes. Vergleichbar grole,
oder grollere Vollsortimenter agieren erst wieder in Upgant-Schott,
Emden, Norden oder Leer.

Aldi ist in Aurich mit zwei weiteren Outlets prasent: am
Hammerkeweg und in der Raiffeisenstrale (Fachmarktlage Aurich-
Std). Daneben agieren im Auricher Umland in Stdbrookmerland
(OT Moordorf), in lhlow (OT Ihlowerfehn), Westerholt und in GroRe-
fehn (OT OstgroRefehn) Aldi Markte.

Die nachstgelegenen Fressnapf Zoofachmarkte befinden sich erst in
Wiesmoor, Norden und Emden.

cima.
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Abb. 1:

Fotos:

E-Center Bruns (Dreekamp 2), Aldi (Dreekamp 6) und Fressnapf
(Dreekamp 12), Fachmarktlage Aurich-West

EXTNS _,.,‘ »t’

cima 2017, im Uhrzeigersinn

2.2 Erweiterter Mikrostandort

Hinsichtlich des (erweiterten) Mikrostandortes sind folgende Punkte
von Belang (vgl. auch Abb. 2):

Teil der Fachmarktlage Aurich-West, Ortschaft Extum.

Mit den Anbietern E-Center Bruns und Aldi bietet die Fachmarkt-
lage Aurich-West die Moglichkeit eines Kopplungseinkaufs Voll-
sortimenter/ Lebensmitteldiscountmarkt (getrennte Stellplatzanla-
gen).

Daneben wird die Gesamtattraktivitit des Standorts auch durch
den Mix mit weiteren Fachmarkten bestimmt. Neben dem eben-
falls zum Untersuchungsvorhaben zahlenden Fressnapf Zoofach-
markt agieren als weitere wesentliche Anbieter Expert Bening,
Hagebaumarkt und Beenen Baustoffe, Danisches Bettenlager so-
wie ein Mobel Markt vor Ort. Bis auf den Mobel Markt sind alle
genannten Anbieter westlich der StralRe Dreekamp ansdssig.

Fahrdistanz zum Beginn des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt Aurich ca. 1,6 km

Verkehrsgiinstige Lage im unmittelbaren Umfeld der B 72/210

Die nachstgelegenen Bushaltestelle ,IGS/BBS® am Extumer Weg
liegt ca. 350 Meter fuBlaufig vom Eingang des E-Centers Bruns
entfernt. Sie wird von diversen Buslinien bedient. Hinsichtlich der
Routenfilhrung und v. a. Taktung handelt es sich aber schwer-
punktmafig um Schiilerverkehr. Hiermit liegt in der Gesamtschau
eine nicht wirklich befriedigende OPNV-Anbindung vor

Es liegt auch unmittelbarer Wohngebietsbezug vor. Gemafl Be-
rechnung der Stadt Aurich zum Stand 31.12.2016 wohnen im
500-Meter-Radius um den Planvorhabenstandort rd. 570 Einwoh-
ner, im 1.000-Radius rd. 3790 Einwohner mit Hauptwohnsitz

Im Einzelhandelskonzept (EHK) Aurich (2015) werden folgende
untersuchungsrelevante Aussagen zum Standort getroffen:

cima.
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,,Grundsatz 3: Abb. 2: Erweiterter Mikrostandort

Fiir die bestehenden Sonderstandorte Fachmarktlagen Aurich-
Siid und West sollten fiir die vorhandenen Unternehmen mit
zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment'
nur moderate Erweiterungen im Rahmen der Bestandssicherung
(erweiterter Bestandsschutz) erlaubt sein. Dariiber hinaus sollte
an diesen Standorten grundsatzlich keine Weiterentwicklung von
Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten realisiert werden® “(ebd., S. 124).

Allerdings muss die Vertraglichkeit gegeniiber zentralen Versor-
gungsbereichen wie auch in Hinblick auf die Sicherung der
wohnortnahen Nahversorgung zwingend gewahrleistet sein.

= GemdalR Lage Entwurf RROP Landkreis Aurich (2015) Lage in ei-
nem Versorgungskern sowie im zentralen Siedlungsgebiet der
Stadt Aurich.

LZur besseren Beurteilung der Einzelhandelssituation sind in der
Zeichnerischen Darstellung Vorranggebiete  “Versorgungskern”
festgelegt. Diese Abgrenzungen folgen den in vielen Stddten und
Gemeinden erstellten Einzelhandelsgutachten oder sind nach
dem vorhandenen Bestand durch die Regionalplanung festgelegt
worden. (..)

Die Hauptsortimente des E-Centers inkl. seiner Einzelhandelskonzessiondre sowie
von Aldi sind nahversorgungsrelevante gemaR Auricher Sortimentsliste, die Rand-
sortimente sind tlws. zentrenrelevant. Das Angebot des Fressnapf Zoofachmark-
tes ist laut Auricher Sortimentsliste nicht zentren- oder nahversorgungsrelevant.

Eine Festlegung starrer Grenzen fiir moderate Verkaufsflachenerweiterungen ist
nicht sinnvoll. Abhangig vom Vorhaben, Standort und Wettbewerbsumfeld kénnen
die Auswirkungen einer in der Hoéhe identischen Verkaufsflichenerweiterung un-
terschiedlich zu beurteilen sein, weshalb eine wirkungsanalytische Einzelfallbe- Bearbeitung: cima 2017
trachtung angezeigt ist. Daneben ist auch die baurechtliche Situation wesentlich.”

(FuBnote EHK, S. 124)
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Die Versorgungsfunktion der Zentralen Orte, insbesondere in
den Versorgungskernen sowie die wohnungsnahe Grundversor-
gung, insbesondere in den herausgehobenen Nahversorgungsbe-
reichen, sind in allen Teilen des Landkreises Aurich langfristig
zu sichern und zu entwickeln® (ebd., S. 32)

Die vor der Verabschiedung des EHK Aurich in 2016 getroffene
Festlegung des Standortes des Planvorhabens als Versorgungs-
kern ist damit nicht deckungsgleich mit den standortbezogenen
Aussagen des EHK Aurich.

Fazit:

Nach der geplanten Verkaufsflaichenerweiterung um rd. 800 gm
(ohne Konzessionérsflichen) wiirde das E-Center Bruns am Stand-
ort Dreekamp (Fachmarktlage Aurich-West It. EHK Aurich) nicht nur
innerhalb Aurichs sondern auch im Umland (ber die groBte Ver-
kaufsflache aller Vollsortimenter verfiigen. Die Erweiterung dient u.a.
der Modernisierung des Gesamtauftrittes.

Die geplanten Erweiterungen des benachbarten Aldi Marktes und
des ebenfalls benachbarten Fressnapf Zoofachmarktes wiirden bei
diesen Anbietern aktuell gingige/ zeitgemidRe Verkaufsflichengro-
Ben etablieren.

Die Fachmarktlage Aurich-West zeichnet sich aufgrund der sied-
lungsstrukturellen Lage sowie der sehr guten Verkehrsanbindung
(MIV) u.a. auch iber eine nennenswerte Umlandausstrahlung aus.
Es liegt auch ein unmittelbarer Wohngebietsbezug vor; im 500-
Meter-Radius wohnen ca. 570 Einwohner, im 1.000-Meter-Radius rd.
3.790 (Hauptwohnsitz zum 31.12.2016).

Innerhalb des Auricher Siedlungskorpers zdhlt der zum zentralen
Siedlungsgebiet Aurichs It. RROP Landkreis Aurich (Entwurf 2015).
Die OPNV-Anbindung ist als nicht wirklich befriedigend zu charakte-
risieren.

GemaB EHK Aurich (2015) ist v.a. der Einzelhandelsentwicklungs-
grundsatz drei fiir das Untersuchungsvorhaben von Belang:

Flr die bestehenden Sonderstandorte Fachmarktlagen Aurich-Sid
und West sollten fiir die vorhandenen Unternehmen mit
zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
nur moderate Erweiterungen im Rahmen der Bestandssicherung
(erweiterter Bestandsschutz) erlaubt sein. Dariiber hinaus sollte an
diesen Standorten grundsédtzlich keine Weiterentwicklung von Ein-
zelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
realisiert werden®.

Allerdings muss die Vertrédglichkeit gegeniiber zentralen Versor-
gungsbereichen wie auch in Hinblick auf die Sicherung der wohn-
ortnahen Nahversorgung zwingend gewdhrleistet sein.

Im Entwurf des RROP des Landkreises Aurich (2015) wird der La-
gebereich als ,,Versorgungskern® klassifiziert: ,,/n den in der zeich-
nerischen Darstellung festgelegten Versorgungskernen ist eine An-
siedlung bzw. Erweiterung von grol8flichigen Einzelhandelsprojekten
raumordnerisch vertrdglich, sofern das Vorhaben der jeweiligen
grund- und mittelzentralen Versorgungsfunktion entspricht und das
Vorhaben den in der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland abge-
stimmten Festlegungen entspricht.“

Die vor der Verabschiedung des EHK Aurich in 2016 getroffene
Festlegung des Standortes des Planvorhabens als Versorgungskern
ist damit nicht deckungsgleich mit den standortbezogenen Aussa-
gen des EHK Aurich.

cima.
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3 Einzugsgebiet, Nachfrage
und erganzendes Untersu-
chungsgebiet

Der nachsten Abbildung kann das Einzugsgebiet (EZG), das erwei-
terte Untersuchungsgebiet sowie der Hauptwettbewerb entnommen
werden - hinsichtlich der kleinrdumigen Situation in Aurich vgl.
auch die Abb. 5 in Kap. 4.1. Das Einzugsgebiet wurde unter Einbe-
ziehung der Attraktivitdit des Vorhabens sowie der Merkmale des
Mikrostandortes auf der Grundlage verkehrlicher und topografischer
Kriterien (Erreichbarkeit), der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
sowie hinsichtlich der aktuell vorfindlichen Wettbewerbssituation des
untersuchungsrelevanten Einzelhandels im ndheren und weiteren
Umfeld abgegrenzt und zoniert. Es ist dabei orientiert an der Aus-
strahlung des Anbieters E-Center. Fressnapf und v.a. Aldi alleine
sprechen, trotz ihrer Lage in der Fachmarktlage Aurich-West, fir
sich betrachtet ein eher kleineres (Kern-)Einzugsgebiet an.

Die Attraktivitdt der Einzelhandelsstandorte wurde durch ,Vor-Ort*-
Recherchen der cima aktuell eingeschatzt. Aus der Nachfrage des
Einzugsgebietes speist das Untersuchungsvorhaben modellhaft im
Wesentlichen seinen Umsatz. Abweichend zur Wirkungsanalyse aus
2014 ist nun ein dreizoniges (Kern-)Einzugsgebiet anstelle eines
vierzonigen (erweiterten) Einzugsgebietes dargestellt, da der Um-
satzherkunft aus Nachfrage in der Zone 4 nur eine untergeordnete
Rolle zukommt. Die Vorhabeneffekte auf den Wettbewerbsbesatz in
der ehemaligen Zone 4 werden aber weiterhin wirkungsanalytisch
betrachtet. Dieser Bereich zahlt nun zum erganzenden Untersu-
chungsgebiet.

MafBgeblich fiir die Abgrenzung sowie Zonierung des EZG sind v. a.
folgende Wettbewerbsstandorte, wobei die groBte Rolle den (groRe-
ren und groBen) Vollsortimentern zukommt:

Fachmarktlage Aurich-Sid mit E-Center, Combi, Aldi und Lidl

= Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Aurich; v.a. Edeka im
Carolinenhof

= |hlow / Westerende-Kirchloog: Edeka nah & gut (in zentralem
Versorgungsbereich - ZVB)

= |hlow / Ihlowerfehn: Combi, Aldi (in ZVB)
= |hlow / Riepe: Markant (in ZVB), Netto

= Sidbrookmerland / Moordorf: Edeka (in ZVB), NP, Aldi, Lidl (in
weiterem ZVB)

= Sidbrookmerland / Victorbur: Combi, Netto (in ZVB)
= Sidbrookmerland / Miinkeboe: Edeka (in ZVB)

= Westerholt: Edeka, Lidl, Aldi (in ZVB)

= Blomberg: Markant

= Upgant-Schott: Combi Aldi, Lidl (in ZVB)

= Marienhafe: Edeka (in ZVB)

Einfluss auf die Begrenzung des Einzugsgebietes haben daneben
bedingt die Standorte der groBen Verbrauchermarkte/ SB-
Warenhauser in Emden. Im Nordosten spielt das Angebot in Witt-
mund und Esens eine Rolle. Im Sidosten bedingt das Angebot in
der Einheitsgemeinde GroRefehn (OstgroRefehn).

cima.
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Abb. 3: Einzugsgebiet, Hauptwettbewerb
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Das Einzugsgebiet gliedert sich in drei Zonen und umfasst insge-
samt rd. 38.200 Einwohner’. Das Nachfragepotenzial fir das vorha-
benrelevante Kernsortiment der hier wirkungsanalytisch-quantitativ

untersuchten Anbieter’ E-Center Bruns (inkl. Konzessiondre) und Al-
di belduft sich auf rd. 93,02 Mio. € p. a.

Abb. 4: Vorhabenrelevante Nachfrage Kernsortiment E-Center, Aldi

Vorhabenrelevante Nachfrage Kernsortiment, Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet, Kaufkraftniveau

Pro-Kopf-

Nachfrage in Zone 1 Zone 2 Zone 3

€ pa-

Lebensmittel und Reformwaren in Mio. € p. a. 2140 20,18 25,7% 20,39 259% 38,08 48,4%
Drogerie- und Reformwaren in Mio. € p. a. 303 2,86 257% 2,89 25,9% 539 48,4%
Zeitschriften, Schnittblumen in Mio. € p. a. 88 083 25,7% 0,84 25,9% 1,57 48,4%
Vorhabenrelevanter periodischer Bedarf

gesamt (ohne Apotheken/Arzneimittel) 2.531 23,86 25,7% 24,12 25,9% 45,04 48,4%
Aperiodischer Bedarf gesamt 2,686 2532 | 257% | 2560 | 259% | 47.80 | 48.4%
(Randsortimente) in Mio. € p.a.

Gesamt (ohne Apotheken/Arzneimittel)
in Mio. € p.a.

Einwohner zum 31.122015, LSKN (Basis
Mikrozensus 2011)

Kaufkraftkennziffer in %, MB Research 2016,
ggf. gewichtet

Quelle: cima 2017

5.217 49,18 25,7% 49,71 48,4% 191,73 100,0%

9545

Wo nur Teilbereiche von Ortsteilen in eine Zone fallen, erfolgte die Zuordnung
des Einwohnerpotenzials in Form einer Uberschldgigen Schatzung unter Beriick-
sichtigung siedlungsstruktureller Gegebenheiten. Die Einwohnerzahlen nach Orts-
teilen basieren fir Aurich auf Daten der Stadt Aurich zum Stand 2015; fiir Ihlow
auf Daten lt. Website der Gemeinde zum Stand 1/2016 wund fur
Stdbrookmerland auf Daten gemdB der kommunalen Website zum Stand
1.7.2012. Diese Daten wurden jeweils rechnerisch umbasiert auf den gesamt-
gemeindlichen Stand lt. LSKN zum 31.12.2015.

Wie schon in Kap. 1 ausgefiihrt, erfolgt die wirkungsanalytische Beurteilung der
geplanten Fressnapf-Erweiterung im Rahmen einer kurzen qualitativen Stel-
lungnahme. Das Kernsortiment von Fressnapf ist als nicht zentrenrelevant klassi-
fiziert.

Der Nachfrageschwerpunkt liegt - korrespondierend zur Einwohner-
verteilung - in der Zone 3. Das Einzugsgebiet stellt sich nach Zo-
nen wie folgt dar:

Zone 1:
= Zone 1:

Auricher Ortsteile Extum und Walle zu 100 %, Ortsteil Haxtum
zu 90 %, Ortsteil Rahe zu 80 % und Ortsteil Aurich zu 25 %

= Zone 2:-

Auricher Ortsteile Georgsfeld und Sandhorst zu 100 %, Ortsteil
Aurich zu 25 %, Ihlower (Einheitsgemeinde (EG)) Ortsteile
Westerende-Kirchloog und Westerende-Holzloog zu 100 %

= Zone 3:

Auricher Orteile Tannenhausen, Dietrichsfeld u. Plaggenburg zu
100 %, Pfalzdorf zu 90 %, Kirchdorf zu 85 %, Wallinghausen zu
70 %, Rahe zu 20 %, Aurich zu 15 % ,Haxtum zu 10 %;
lhlower OT Ochtelbur, Bangstede und Barstede zu 100 %;
Siidbrookmerlander OT Moordorf zu 100 %

Die Ermittlung des Nachfragevolumens nach Zonen erfolgt auf Ba-
sis der aktuellen cima-Pro-Kopf-Ausgabensatze (vgl. Abb. 4) fiir die
Warengruppen Lebensmittel und Reformwaren, Drogerie- und Par-
fimeriewaren, Zeitschriften und Schnittblumen sowie fiir den ape-
riodischen Bedarf unter Einbeziehung des aktuellen lokalen Kauf-
kraftniveaus (Kaufkraftkennziffer).

Das Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet (EZG) liegt insgesamt bei gut
96 % und rangiert damit moderat unter Bundesniveau (= 100 %).
Die Zone 1 (= Teilbereich Stadt Aurich) zeichnet sich dabei mit
knapp 99 % liber ein anndhernd durchschnittliches Kaufkraftniveau
aus. Dieses ist in den Umlandgemeinden geringer, so dass sich fir
die auch durch Umlandnachfrage geprdgten Zonen 2 und v.a. 3

cima.
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niedrigere (gewichtete) Kaufkraftkennziffern ergeben: Zone 2 rd. 98
%, Zone 3 rd. 94 %.

Beziiglich der Verteilung der Nachfragepotenziale nach Herkunftsor-
ten bietet sich im Einzugsgebiet folgendes Bild:

= Nachfrage aus Teilbereich Aurich: rd. 76 %
* Nachfrage aus Teilbereich EG Ihlow: rd. 9 %
= Nachfrage aus Teilbereich EG Siidbrookmerland rd. 15 %

Aus marktanalytischer Sicht ist davon auszugehen, dass das unter-
suchte Vorhaben auch gegeniiber Anbietern auBerhalb des Ein-
zugsgebietes eine Umsatzumverteilungswirkung entfalten wird. Um
diese Effekte wirkungsanalytisch bertlicksichtigen zu konnen, wird
ein erweitertes Untersuchungsgebiet in die Berechnungen und Ana-
lysen einbezogen (vgl. Abb. 3). Es umfasst das restliche - nicht in
das Einzugsgebiet fallende - untersuchungsrelevante Angebot Au-
richs sowie das der Einheitsgemeinden lhlow und Siidbrookmerland.
Daneben féllt das das Angebot in den Gemeinden Westerholt,
Blomberg und Neuschoo sowie in den zentralen Versorgungsberei-
chen der Gemeinden Marienhafe und Upgant-Schott zum erweiter-
ten Untersuchungsgebiet.
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4 Wettbewerbssituation

41 Wettbewerbssituation Stadt Aurich

In der folgenden Abbildung 5 sind die Standorte des Hauptwettbe-
werbs im Kernbereich der Stadt Aurich dargestellt. Ansonsten agie-
ren in den landlichen Teilen des Auricher Stadtgebietes nur noch
ein Markant Markt in Middels (vgl. Abbildung 3) und kleinflachiger
Besatz bzw. Lebensmittelanbieter deutlich kleiner 400 gm VKF. Wie
in Kapitel 3 erldutert, fallen jeweils Teilbereiche der Stadt Aurich in
die Zonen 1 bis 3 sowie teilweise auch in das erweiterte Untersu-
chungsgebiet. In der Wirkungsanalyse findet damit das gesamte
untersuchungsrelevante Auricher Angebot Beriicksichtigung - bzgl.
der Verkaufsflichen und Umsdtze nach untersuchten Warengruppen
und Lagebereichen vgl. die Abbildung am Ende dieses Kapitels. Die
dort fiir Aurich gesamt dargelegten Verkaufsflaichen- und Umsatz-
daten sind bereinigt um die Bestandssituation des hier untersuch-
ten Planvorhabens am Standort Dreekamp (E-Centers Bruns mit
Konzessiondren, Aldi, Fressnapf). Am Standort Fachmarktlage Au-
rich-West werden nur von den Anbietern E-Centers Bruns (mit Kon-
zessiondren) und Aldi die quantitativ-wirkungsanalytisch untersuch-
ten Sortimente Lebensmittel und Reformwaren sowie Drogerie- und
Parfiimeriewaren angeboten; deren Verkaufsflachen- und Umsdatze
in der Bestandssituation konnen im Detail dem 5 entnommen wer-
den.

Die Aufbereitung des untersuchungsrelevanten Auricher Angebots
erfolgt gemall folgender Auricher Lagebereiche, wobei sich bzgl.
der Lagen auf die Klassifizierung gemaR EHK Aurich (2015) bezo-
gen wird:

= (Zone 1: Fachmarktlage Aurich-West; vgl. die vorhergehenden
Anmerkungen)

= Zone 1: sonstige Lagen

= Zone 2: ZVB’ Innenstadt (mit Erganzungsbereich Innenstadt, oh-
ne EKZ Carolinenhof)

= Zone 2: EKZ Carolinenhof (zu ZVB Innenstadt)

= Zone 2, Bereich Aurich: sonstige Lagen

= Zone 3, Bereich Aurich: sonstige Lagen

= Erweitertes Untersuchungsgebiet: Fachmarktlage Lage Aurich-Siid
= Erweitertes Untersuchungsgebiet, Bereich Aurich: sonstige Lagen

®  ZVB = Zentraler Versorgungsbereich.

cima.
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Abb. 5: Hauptwettbewerb Kernbereich Stadt Aurich, Lagebereiche
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Zone 1: sonstige Lagen

Neben dem Lidl Markt an der Emder StraRe ist noch ein kleiner
Edeka Markt an der Oldersumer StraBe zu nennen. Ansonsten be-
finden sich hier v. a. kleinflichige Anbieter (Badcker etc) sowie
Randsortimente der Sonderpostenmarktes Wreesmann.

Durch die geplante Erweiterung von Aldi sollte sich dieser Anbieter
besser gegeniiber Lidl positionieren konnen. Die geplante Erweite-
rung des E-Centers erhoht voraussichtlich eher moderat den Wett-
bewerbsdruck gegeniiber dem kleinen Edeka Markt, da dieser vor-
rangig auf sogenannte Handtaschen- und nicht ,Wochenendgrof-
einkauf-Kunden ausgerichtet ist.

Abb. 6: Edeka, Oldersumer Strale; Lidl, Emder StraBe - Aurich

Fotos: cima 2017, 2011

Zone 2: ZVB Innenstadt Aurich mit Ergdnzungsbereich ZVB Innen-
stadt, ohne EKZ Carolinenhof

Vor dem Hintergrund des vorhabenrelevanten Besatzes - diverse
kleinflachige, spezialisierte Anbieter sowie Anbieter des Lebensmit-
telhandwerks - besteht nur eine moderate Wettbewerbsbeziehung
des ZVB Innenstadt zum Vorhaben.

Im Ergédnzungsbereich ZVB Innenstadt befinden sich untersuchungs-
relevante Randsortimente des Sonderpostenmarktes Nix wie hin
sowie ein geringfiigiges kleinflachiges Angebot.

Zone 2: EKZ Carolinenhof (Innenstadt)

Hier agiert neben wenigen kleinflachigen untersuchungsrelevanten
Anbietern ein Edeka Supermarkt mit einer Verkaufsflache von rd.
1.250 gm. Beziiglich des Angebots liegt hiermit eine erkennbare
Wettbewerbssituation vor, die allerdings durch den Tatbestand ei-
ner (tlws.) divergierenden Kundenansprache - Handtaschenkauf und
Kauf von Convenience-Produkten (Edeka im Carolinenhof) vs. Kof-
ferraumeinkauf (E-Center) - abgemildert wird.

Abb. 7: EKZ Carolinenhof - Aurich

Foto: cima 2017

Zone 2, Bereich Aurich: sonstige Lagen

In den sonstigen Lagebereichen der Zone 2 ist aktuell nur ein rela-
tiv schwacher untersuchungsrelevanter Wettbewerbsbesatz ansassig.
Zu nennen sind v. a. hier der kleine Edeka Markt (< 500 gm VKF)
an der WiesenstraBe in Sandhorst sowie Aldi am Hammerkeweg.

cima.
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Ergdnzt wird das Angebot an erster Stelle durch Backer sowie ei-
nen kleinen Getrankemarkt im Sandhorster Gewerbegebiet. Durch
die geplante Entwicklung E-Center/Aldi am Vorhabenstandort
Dreekamp wird voraussichtlich der Aldi am Hammerkeweg zwar
tangiert werden, dies aber in einem ,,iiberschaubaren” MaRe, da er
schwerpunktmalBig als eher umfeldbezogener Nahversorger positio-
niert sein sollte.

Als nennenswertes Planvorhaben ist die fiir 2018 geplante Ansied-
lung eines Edeka Vollsortimenters mit einer VKF von rd. 1.600 gm
(inkl. Konzessiondre) am Standort Studeweg in Sandhorst zu nen-
nen. Dieses Objekt loste den kleinen Edeka Markt an der Wiesen-
straBe ab. Eine gefestigte Information zur Nachnutzung dieses
Standortes liegt derzeit der cima nicht vor.

Abb. 8: Edeka, WiesenstraBe, Aldi, Hammerkeweg - Aurich

Fotos: cima 2017

Zone 3, Bereich Aurich: sonstige Lagen

Mit zwei Netto Markten (Wallinghausener Strale, Leerer Landstrale)
sowie NP (Wallinghausener StraBe) agieren drei Lebensmitteldis-
counter in der Zone 3. Ergdnzt wird dieses Angebot durch kleinfla-
chigen Besatz; v. a. Backer.

Da es sich hier bei dem Hauptwettbewerb um Lebensmitteldis-
countmarkte handelt, stehen diese nur in einer moderate Wettbe-
werbsbeziehung zum E-Center Bruns. Auch die Wettbewerbsbezie-
hung zum Lebensmitteldiscountmarkt Aldi am Dreekamp ist auf-
grund der Lagegegebenheiten ,lberschaubar® ausgepragt. Aldi kon-
kurriert daneben schwerpunktmaBig mit Aldi Outlets sowie LidLl

Abb. 9: Netto Leerer LandstraBe und Wallinghausener StraBe, NP,
Wallinghausener Strafe - Aurich

Fotos:  cima 2017, im Uhrzeigersinn

cima.
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Erweitertes Untersuchungsgebiet, Bereich Aurich: Fachmarktlage Au-
rich-Sid

Dieser Standort stellt aus Untersuchungssicht den Hauptwettbe-
werbsstandort des Vorhabens dar. Dies insofern, als dass sich die-
se beiden Lagebereiche die Auricher Einflusssphdre derzeit auftei-
len bzw. in Teilbereichen eine Uberschneidung der Einzugsgebiete
zu unterstellen ist (z. B. im Auricher Norden). Auch hinsichtlich der
Ansprache des Auricher Umlandes ist von getrennten Einflussberei-
chen, wie auch von Uberlagerungsbereichen (z. B. EG Ihlow) auszu-
gehen.

Abb. 10: Combi, Popenser StraBe, E-Center Parkkauf, Aldi und Lidl, Raiffei-
senstralle - Aurich

Fotos:  cima 2017, im Uhrzeigersinn

Die Hauptwettbewerbsbeziehung besteht dabei zu den beiden Voll-
sortimentern, dem E-Center Parkkauf (rd. 2600 gm VKF) an der
RaiffeisenstraBe sowie zu Combi (rd. 2.100 gm VKF) an der
Popenser Strale/Ecke Leerer LandstraRe sowie - in Hinblick auf
Aldi - auf die dortigen Aldi und Lidl Markte.

Weitere Fachmarkte wie v. a. Mode Rudnick, Rudnick Wohnen, Ba-
bymarkt Rudnick und Baustoff Union prdgen - vergleichbar zur Si-
tuation in der Fachmarktlage Aurich-West - die Gesamtattraktivitat
dieses verkehrsbezogenen des Standorts.

cima.
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Abb. 11: Aurich - untersuchungsrelevante Verkaufsflichen und Umsitze (ohne E-Center Bruns und Aldi, Dreekamp)

untersuchungsrelevante Kernsortimente - 0 10,2 2.140 12,9 2.225 7.1 1.685 8,5 1.795 12,7 2.945 35,1 7.270 7,0 1.485

Lebensmittel, Reformwaren 0 89 1785 73 1250 50 1290 7.7 1625 11,2 2560 30,5 6.040 63 1315

Drogerie- und Parfiimeriewaren 0 08 235 49 845 19 355 06 135 038 230 36 975 04 105

Zeitschriften, Schnittblumen 0 0,4 120 0,7 130 0,2 40 0,2 35 0,6 155 09 255 0,3 65
Quelle: cima 2017
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4.2 Wettbewerbssituation Einheitsge-
meinde |hlow

Die Aufbereitung des untersuchungsrelevanten lhlower Angebots er-
folgt gemaB folgender Lagebereiche (vgl. auch Abb. 3). Die Ver-

kaufsflachen und Umsdtze konnen der Abbildung am Ende dieses
Kapitels entnommen werden.

Zone 2, Bereich EG Ihlow: Westerende-Kirchloog: NVZ Auricher
StraBe

Abb. 12: ZVB NVZ Auricher StraBe, EG Ihlow
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Hauptanbieter im NVZ° Auricher StraBe ist ein kleinerer Edeka nah
und gut Markt (rd. 600 gm VKF)

Erganzt wird dieses Angebot durch einen Backer.

Abb. 13: Edeka nah und gut, NVZ Auricher StraBe, Westerende-Kirchloog
- EG Ihlow

Foto: cima 2017

Zone 2 und 3, Bereich EG Ihlow: sonstige Lagen Westerende-
Kirchloog, Fahne sowie Ochtelbur (1 kleiner Anbieter)

Das hier untersuchungsrelevante - geringfligige - Angebot ist aus-
schlieBlich kleinflachig strukturiert (Backer, Blumen-Shop o.4.).

In diesem Angebotskontext ist davon auszugehen, dass die Bevol-
kerung in Westerende-Kirchloog/-Holzloog und Fahne auch auf das
gut erreichbare, attraktivere Angebot in Aurich orientiert sein. Hier
an erster Stelle auf die Fachmarktlage Aurich West.

® NVZ = Nahversorgungszentrum

cima.
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Erweitertes Untersuchungsgebiet, Bereich EG lhlow: ZVB Ortsmitte
llohwerfehn

Im Zentralen Versorgungsbereich Ihlowerfehn (EHK Ihlow, 2015) sind
als Hauptanbieter ein Combi Markt (rd. 1.100 gm) sowie Aldi an
einem Kopplungsstandort ansdssig. Untersuchungsrelevant arron-
diert durch zwei Backer und einen Blumenshop. Die - moderate -
Wettbewerbsbeziehung zum Vorhabenstandort resultiert v. a. durch
die gemeinsame Ansprache der Nachfrage in Westerende-
Kirchloog/-Holzloog.

Abb. 14: ZVB Ortsmitte Ihlowerfehn, EG Ihlow
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Abb. 15: Combi und Aldi, ZVB Ortsmitte Ihlowerfehn - EG Ihlow

Fotos: cima 2017

Erweitertes Untersuchungsgebiet, Bereich EG I|hlow: NVZ Emder
StraBe, Riepe

Abb. 16: NVZ Emder Strale Riepe, EG Ihlow
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Im zentralen Versorgungsbereich NVZ Emder StraBe in Riepe (It

EHK Ihlow, 2015) ist als Hauptanbieter ein kleinerer Markant Markt
ansassig.

Abb. 17: Markant, NVZ Emder StraBe Riepe, Netto, Riepe - EG Ihlow

SNk

Fotos: cima 2017

Erweitertes Untersuchungsgebiet, Bereich EG |hlow: sonstige Lagen
(Inlowerfehn, Barstede, Riepe, Simonswolde, Westersander)

Hier ist v.a. ein Netto Lebensmitteldiscountmarkt in Riepe zu nen-
nen. Ein sehr kleiner nah und gut Markt befindet sich in Neu-

Barstede. Ansonsten agieren in diesen Lagebereich noch ein paar
Kleinflichen (Backer, Tankstellen-Shops 0.4.).

cima.
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Abb. 18: Einheitsgemeinde lhlow - untersuchungsrelevante Verkaufsflichen und Umsétze

untersuchungsrelevante Kernsortimente

cima.

Lebensmittel, Reformwaren

Drogerie- und Parflimeriewaren

Zeitschriften, Schnittblumen

2,5
0,2
0,0

545
55
10

0,6

0,1

100

15

9,1
09
0,2

1710
185
50

3,0
0,2
0,1

4,2
03
0,4

880
70
100

Quelle: cima 2017

Seite 27



Vertraglichkeitsgutachten Erweiterung E-Center Bruns, Aldi und Fressnapf am Standort Dreekamp in Aurich - 6/2017

4.3 Wettbewerbssituation Einheitsge-
meinde Sitdbrookmerland
Das untersuchungsrelevante Angebot in der Samtgemeinde

Studbrookmerland ist gemal folgender Lagebereiche (vgl. auch Abb.
3) aufbereitet. Die Verkaufsflichen und Umséatze kénnen auch hier

der Abbildung am Ende des Kapitels entnommen werden.

Abb. 19: ZVB Hauptzentrum Moordorf, NVZ Auricher StraBe in Moordorf
- EG Siidbrookmerland
ZVB Moordorf,
5 4 £ e SN NVZ Auricher StraBe
A T/ RS (EHK Studbrookmerland,
oo GMA 10/2011)
7 & -==="ZVB Moordorf
7 / T . § | - \VZ Auricher Suate
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Quelle: GMA; Bearbeitung: cima 2017

Zone 3, Bereich EG Siidbrookmerland: ZVB Hauptzentrum Moordorf
und NVZ Auricher Strafe, Moordorf

Im Nahversorgungszentrum (NVZ) Auricher StraRe (zentraler Versor-
gungsbereich It. EHK Stdbrookmerland, 2011) agiert als Hauptan-
bieter ein Edeka Markt (rd. 1.500 gm VKF); ergdnzt durch einen
Backer.

Abb. 20: NP, Lidl und Aldi, ZVB Hauptzentrum Moordorf, Edeka, NVZ
Auricher StraBe in Moordorf - EG Siidbrookmerland

Fotos:  cima 2017, im Uhrzeigersinn

Im Zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Moordorf agieren
neben einem kleineren NP Markt (knapp 800 gm VKF, Ex-Edeka)
noch Aldi, Lidl, Rossmann und ein Big Box Getrankemarkt. Arron-

cima.
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diert wird dieses Angebot durch untersuchungsrelevanten kleinfla-
chigen Besatz (Backer etc) sowie die (kleinen) untersuchungsrele-
vanten Randsortimentflichen zweier Sonderpostenmarkte.

Das Untersuchungsvorhaben steht v. a. mit dem Edeka Markt und
Aldi im Wettbewerb.

Zone 3, Bereich EG Siidbrookmerland: sonstige Lagen Moordorf
Hierbei handelt es sich nur um einige kleinflichige Anbieter (bspw.
Backer, Schlachter) mit einer untersuchungsrelevanten Verkaufsfla-
che von weniger als 100 gm.

Erweitertes Untersuchungsgebiet, Bereich EG Siidbrookmerland: NVZ
Victorbur, NVZ Miinkeboe

Im NVZ Victorbur  (zentraler  Versorgungsbereich It. EHK
Stidbrookmerland, 2011) sind als untersuchungsrelevante Hauptan-
bieter ein Combi Markt mit rd. 1.800 gm VKF sowie ein Netto Le-
bensmitteldiscountmarkt ansdssig. Ergdnzt wird dieses Angebot
durch drei Bécker, einen Kiosk und einen Blumen-Shop.

Hiermit liegt v. a. im Segment Vollsortiment ein recht gutes Ange-
bot vor. Dies, und der vorgelagerte Besatz in Moordorf sowie die
Entfernung zum Vorhabenstandort fiihren dazu, dass Seitens dieses
Lagebereichs nur eine moderate Wettbewerbsbeziehung zum Unter-
suchungsvorhaben besteht.

Im NVZ Minkeboe (zentraler Versorgungsbereich Ilt. EHK
Studbrookmerland, 2011) agiert ein kleinerer Edeka Markt (rd. 700
gm VKF) mit einem Backwarenkonzessionar. Die Wettbewerbsbezie-
hung zum Untersuchungsvorhaben ist nur schwach ausgepragt.

Abb. 21: NVZ Victorbur und NVZ Miinkeboe - EG Siidbrookmerland
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Abb. 22: Combi und Netto, NVZ Victorbur, Edeka, NVZ Miinkeboe - EG
Stidbrookmerland

Fotos:  cima 2017, im Uhrzeigersinn

Erweitertes Untersuchungsgebiet, Bereich EG Siidbrookmerland:
sonstige Lagen (Moorhusen, Victorbur, Miinkeboe, Georgsheil)

Bei diesem untersuchungsrelevanten Angebot handelt es sich um
ein geringfligiges Flachenvolumen von knapp 250 gm, das sich auf
mehrere Anbieter (Backer, Kiosk, Blumen-Shop, Tankstellen-Shops
etc.) verteilt.
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Abb. 23: Einheitsgemeinde Slidbrookmerland - untersuchungsrelevante Verkaufsflichen und Umsatze

untersuchungsrelevante Kernsortimente 16,8 3.960 6,5 1.445 0,7 90 10,9 2.445 2,6 655 1,3 240

Lebensmittel, Reformwaren 13,4 3120 57 1.260 0,5 70 9,5 2090 2,4 590 09 185

Drogerie- und Parfumeriewaren 30 715 0,6 150 0,1 10 09 230 0,2 50 0,1 5

Zeitschriften, Schnittblumen 0,4 125 0,1 35 0,0 10 0,4 125 0,1 15 0,3 50
Quelle: cima 2017
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44 Wettbewerbssituation Westerholt,
Blomberg und Neuschoo

Die Aufbereitung des untersuchungsrelevanten Angebots in den
Mitgliedsgemeinden Westerholt, Blomberg und Neuschoo der Samt-
gemeinde Holtriem erfolgt gemaR folgender Lagebereiche (vgl. auch
Abb. 3). Die Verkaufsflaichen und Umsatze konnne wiederum der
Abbildung am Ende dieses Kapitels entnommen werden.

Erweitertes Untersuchungsgebiet: Blomberg, sonstige Lagen Wester-
holt (ein kleiner Anbieter) zusammen mit Zone 4 (ein kleiner Anbie-
ter in Neuschoo)

Aus Vorhabensicht sind der Markant und der NP Markt in Blomberg
von Belang. Erganzt wird das untersuchungsrelevante Angebot in
Blomberg durch drei Backer; zwei davon als Konzessionadre der
beiden Markte sowie einen Tankstellenshop.

In Neuschoo agiert ein kleiner Lebensmittelanbieter. Hinter dem
Anbieter in Westerholt in sonstiger Lage verbirgt sich ein Blumen-
laden.

Abb. 24: Markant (Miihlenstr.), NP (An der Eiche), Blomberg

- Sy

Fotos: cima 2017

Erweitertes  Untersuchungsgebiet:  Zentraler
Westerholt (lt. Landkreis Wittmund)
Hauptanbieter im Zentralen Versorgungsbereich Westerholt sind
Edeka (rd. 1.200 gm VKF) in einem notleidenden Klein-EKZ (HEZ -
Holtriemer Einkaufszentrum) sowie Aldi und Lidl. Die Abgrenzung
des ZVB entspricht dabei den Vorgaben des Landkreises Wittmund
(vgl. die folgende Karte); und zwar der Abgrenzung flir den den
Lagetyp 1 ,Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten zu-
ldssig® und den Lagetyp 2 ,bevorzugter Entwicklungsbereich Einzel-
handel mit innenstadtrelevanten Sortimenten®.

Versorgungsbereich

Abb. 25: Edeka (in HEZ), Aldi und Lidl, ZVB Westerholt, Westerholt

—

Fotos:  cima 2017, im Uhrzeigersinn

cima.
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Abb. 26: Zentraler Versorgungsbereich Westerholt lt. LK Wittmund Abb. 27: Gemeinden  Westerholt, Blomberg und  Neuschoo -
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45 Wettbewerbssituation ZVB Marienhafe
und NVZ Upgant-Schott

Beide Gemeinden liegen auBerhalb des Einzugsgebiets im erweiter-
ten Untersuchungsgebiet und begrenzen das Einzugsgebiet im

Nordwesten. Erhoben wurde das Angebot in den beiden Zentralen
Versorgungsbereichen laut EHK Brookmerland (2011).

Abb. 28: ZVB Marienhafe, NVZ Upgant-Schott (EHK SG Brookmerland,

Im ZVB Marienhafe ist ein Edeka Markt mit rd. 1.500 gm VKF situ-
iert. Daneben agieren einige untersuchungsrelevante kleinflachige
Anbieter im ZVB (Backer etc.).

Die untersuchungsrelevanten Verkaufsflichen und Umséatze konnen
der folgenden Abbildung entnommen werden.

Abb. 29: ZVB Marienhafe, NVZ Upgant-Schott -untersuchungsrelevante
Verkaufsflachen und Umsétze

untersuchungsrelevante Kernsortimente

cima.
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Dabei kommt v. a. dem Angebot im NVZ Upgant-Schott mit v. a.
Combi (knapp 2.800 gm VKF), Aldi, Lidl und einem Big Box Getrdn-
kemarkt eine Rolle zu. Neben diesen Anbietern sind an diesem
Standort u.a. noch Kik und Tedi ansassig.
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Abb. 30: Combi, Lidl und Aldi, NVZ Upgant-Schott, Edeka ZVB Marienhafe

Fotos:  cima 2017, 2014, im Uhrzeigersinn

46 Fazit Wettbewerbssituation

Das E-Center Bruns wiirde nach Erweiterung der nicht nur im Ein-
zugsgebiet sondern auch im erweiterten Untersuchungsgebiet grof-
te Vollsortimenter sein. Vergleichbare bzw. grofere Markte agieren
erst wieder in Norden (Real) und Emden (Real, Multi Super). Der
Planvorhabenanbieter Aldi ,,schwimmt bis zu einem gewissen Punkt
auf der Frequenzstarke des E-Centers mit“. Gleiches gilt fir den ja

nicht quantitativ-wirkungsanalytisch untersuchten Planvorhabenan-
bieter Fressnapf.

Unter Einbeziehung der wettbewerbs- und lageseitigen Aspekte wird
deutlich, dass sich das Vorhaben an erster Stelle mit dem Wettbe-
werb am Standort Fachmarktlage Aurich-Sud (v. a. E-Center, Combi,
Aldi, Lidl) auseinandersetzt. Hierbei geht es u. a. um die ,Einfluss-
sphare® innerhalb des Auricher Stadtgebiets. Wahrend zum Angebot
des ZVB Innenstadt Aurich ohne den Standort Carolinenhof voraus-
sichtlich aufgrund der abweichenden Aufstellung des dortigen An-
gebots (Lebensmittelhandwerk, spezialisierte Fachgeschafte,
Randsortimentangebote) in den untersuchungsrelevanten Sortimen-
ten nur ein moderates Wettbewerbsverhdltnis besteht, sieht dies fiir
das Angebot im Carolinenhof mit v. a. Edeka anders aus. Hier liegt
eine erkennbare Wettbewerbssituation vor, die allerdings durch den
Tatbestand einer (tlws.) divergierenden Kundenansprache - Handta-
schenkauf ~ und  Kauf von  Convenience-Produkten  (Edeka
Carloinenhof) vs. Kofferraumeinkauf (E-Center) - abgemildert wird.

Durch die Verkaufsflachenerweiterung wiirde sich daneben Aldi u.a.
gegeniiber Lidl in der Emdener Stralle stdrker positionieren. Glei-
ches gilt - in abgeschwachter Form - gegeniber dem Aldi im
Hammerkeweg in Aurich.

Von den Umlandlagebereichen sind voraussichtlich an erster Stelle
die Anbieter/Lagen in Moordorf sowie in Westerende-Kirchloog
tangiert. Die Ausstrahlung des E-Centers Bruns (auch in Kopplung
mit Aldi) reicht aber auch dariiber hinaus, so dass auch an wei-
teren  Standorten in  den  Einheitsgemeinden |hlow und
Siidbrookmerland gewisse, allerdings deutlich schwéchere, Effekte
erwartet werden konnen.

Die relativ weitrdumige Ausstrahlung des (erweiterten) E-Centers
und des erweiterten Aldi Marktes fihrt weiterhin dazu, dass auch
Standorte auRerhalb des Einzugsgebietes tangiert werden. Dies al-
lerdings in nochmals in deutlich abgeschwachter Form.

cima.
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5 Verkaufsflachen- und Um-
satzgeriist Planvorhaben

Den folgenden Abbildungen 31 bis 33 kann nach Sortimenten die
Verkaufsflichen und Umsatzstruktur (inkl. Flichenproduktivititen)
fur das E-Center, seine Konzessionare, Aldi sowie Fressnapf ent-
nommen werden. Und zwar fiir die Bestandsituation sowie die Situ-
ation nach Erweiterung.

Den Umsatzschatzungen fiir die erweiterten Anbieter liegt ein
,Worst-Case-Ansatz“ zugrunde, der die Attraktivitit der Gesamtvor-
haben inklusive der Lage in der Fachmarktlage Aurich-West berlick-
sichtigt. Daneben werden die vorfindliche lokale und regionale
Wettbewerbssituation, die Nachfragebasis und die Kaufkraft im Ein-
zugsgebiet in die Umsatzschatzungen einbezogen.

Derzeit liegen keine konkreten Informationen zu einer ggf. Erweite-
rung des Konzessionadrsbesatzes des E-Centers vor. Im Sinne eines
,Worst-Case-Ansatzes® wird unterstellt, dass dieser sich auf max.
200 VKF erweitert. Dabei wird - marktanalytisch plausibel sowie
ebenfalls im Sinne eines ,Worst-Case-Ansatzes” - davon ausgegan-
gen, dass die Erweiterung an erster Stelle den Backer (und damit
die Warengruppen Lebensmittel und Reformwaren) betreffen wird.

Modellanalytisch wird ein zeitgleicher Markteintritt der Erweiterun-
gen (E-Center inkl. Konzessionare, Aldi, Fressnapf) unterstellt.

Hinsichtlich der durch das Gesamtplanvorhaben ausgelosten
Umsatzumverlagerungseffekte sind dabei die Umsatzdifferenzen von
Belang. Der jeweilige Bestandsumsatz ist ja Teil der aktuellen
Marktlage und insofern auch schon in den Bestandumsdtzen des

= Umsatz in €/ gm VKF p.a.

Wettbewerbs berlicksichtigt und kann damit nicht ,,nochmals umver-
teilt werden®.

Wie u.a. in Kap. 1 erldutert, erfolgt im Folgenden fiir die Sortimen-
te Lebensmittel und Reformwaren, Drogerie- und Parfiimeriewaren
sowie Zeitschriften/Schnittblumen eine quantitative wirkungsanalyti-
sche Betrachtung (u.a. Ermittlung von Umsatzumverlagerungs-
quoten). Sie umfassen vorhabenbezogen den nahversorgungsrele-
vanten Verlaufsflichen- und Umsatzanteil des Gesamtplanvorha-
bens. Auch gemdl der Auricher Sortimentsliste sind sie als zen-
tren- und hier konkret als nahversorgungsrelevant — klassifiziert.

Fir die aperiodischen Sortimente wird vereinbarungsgemadl} eine
Uberschldagig-qualitative Bewertung vorgenommen. Bis auf den An-
bieter Fressnapf werden sie als reine Randsortimente (E-Center, Al-
di) gefiihrt, und verteilen sich auf zentrenrelevante wie auch nicht
zentrenrelevante Sortimente laut der Auricher Sortimentsliste. Das
Angebot von Fressnapf ist als nicht zentrenrelevant zu klassifizie-
ren. Es lassen sich folgende Eckwerte zusammenfassend darstellen:

E-Center:
= Verkaufsflache derzeit: 2.650 gm
Verkaufsflache zukiinftig: 3.450 gm
- davon nahversorgungsrelevant (periodischer Bedarf): 3.035 gm
- davon zentrenrelevant (aper. Bedarf): 250 gm (rd. 7 %)
- davon nicht zentrenrelevant (aperiodischer Bedarf): 165 gm
Differenz Verkaufsflache: 800 gm
- davon Lebensmittel und Reformwaren: 620 gm
- davon Drogerie- und Parfiimeriewaren: 70 gm
- davon Zeitschriften/Schnittblumen: 10 gm
- davon aperiodischer Bedarf: 100 gm

cima.
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Umsatz (hier und im Folgenden Rundungsdifferenzen moglich)
derzeit: 14,01 Mio. € p.a.

Umsatz zukiinftig: 17,25 Mio. € p.a.

- davon nahversorgungsrelevant (per. Bedarf): 15,66 Mio. € p.a.
- davon zentrenrelevant (aperiodischer Bedarf): 0,99 Mio. € p.a.
- davon nicht zentrenrelevant (aper. Bedarf): 0,60 Mio. € p.a.
Differenz Umsatz: 3,24 Mio. € p.a.

- davon Lebensmittel und Reformwaren: 2,61 Mio. € p.a.

- davon Drogerie- und Parfiimeriewaren: 0,28 Mio. € p.a.

- davon Zeitschriften/Schnittblumen: 0,04 Mio. € p.a.

- davon aperiodischer Bedarf: 0,30 Mio.€ p.a.

Backer (Konzessiondr E-Center):

Verkaufsflache derzeit (Lebensmittel und Reformwaren): 40 gm
Verkaufsflache zukiinftig (Lebensmittel u. Reformwaren): 120 gm
Differenz Verkaufsflache (Lebensmittel und Reformwaren): 80 gm
Umsatz derzeit (Lebensmittel und Reformwaren): 0,30 Mio. € p.a.
Umsatz zukiinftig (Lebensmittel u. Reformwaren): 0,58 Mio. € p.a.
Differenz Umsatz: 0,28 Mio. € p.a.

Blumen-Shop (Konzessionar E-Center):

Verkaufsflache derzeit (Schnittblumen): 30 gm
Verkaufsflache zukiinftig (Schnittblumen): 40 gm
Differenz Verkaufsflache (Schnittblumen): 10 gm
Umsatz derzeit (Schnittblumen): 0,15 Mio. € p.a.
Umsatz zukiinftig (Schnittblumen): 0,20 Mio. € p.a.
Differenz Umsatz: 0,05 Mio. € p.a.

Lotto-/Tabak-/Zeitschriften-Sho

A

LTZ-Shop):

Verkaufsfliche derzeit (Lebensmittel und Reformwaren, Zeitschrif-
ten): 30 gm

Verkaufsfliche zukiinftig (Lebensmittel und Reformwaren, Zeit-
schriften): 40 gm

Differenz Verkaufsfliche: 10 gm

Umsatz derzeit (Lebensmittel und Reformwaren, Zeitschriften):
0,18 Mio. € p.a.

Umsatz zukiinftig (Lebensmittel und Reformwaren, Zeitschriften):
0,24 Mio. € p.a.

Differenz Umsatz: 0,06 Mio. € pa.

ldi:

Verkaufsflache derzeit: 800 gm

Verkaufsflache zukiinftig: 1.200 gm

- davon nahversorgungsrelevant (periodischer Bedarf): 1.025 gm
- davon zentrenrelevant (aperiodischer Bedarf): 11 gm (rd. 9 %)
- davon nicht zentrenrelevant (aperiodischer Bedarf): 65 gm
Differenz Verkaufsflache:

- davon Lebensmittel und Reformwaren: 305 gm

- davon Drogerie- und Parfiimeriewaren: 25 gm

- davon Zeitschriften/Schnittblumen: 5 gm

- davon aperiodischer Bedarf: 65 gm

Umsatz derzeit: 4,94 Mio. € p.a.

Umsatz zukiinftig: 6,36 Mio. € p.a.

- davon nahversorgungsrelevant (per. Bedarf): 5,54 Mio. € p.a.

- davon zentrenrelevant (aperiodischer Bedarf): 0,53 Mio. € p.a.
- davon nicht zentrenrelevant (aper. Bedarf): 0,29 Mio. € p.a.

cima.
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Differenz Umsatz: 1,41 Mio. € p.a.

- davon Lebensmittel und Reformwaren: 1,09 Mio. € p.a.
- davon Drogerie- und Parfiimeriewaren: 0,08 Mio. € p.a.
- davon Zeitschriften/Schnittblumen: 0,02 Mio. € p.a.

- davon aperiodischer Bedarf: 0,22 Mio. € p.a.

Fressnapf
= Verkaufsfliche derzeit (Zoobedarf: = aperiodischer Bedarf, hier
nicht zentrenrelevant): 450 gm

Verkaufsflache zukiinftig (Zoobedarf: = aperiodischer Bedarf, hier
nicht zentrenrelevant): 600 gm

Differenz Verkaufsflache: 150 gm
= Umsatz derzeit: 0,81 Mio. € p.a.

Umsatz zukiinftig (Zoobedarf: = aperiodischer Bedarf, hier nicht
zentrenrelevant): 1,02 Mio. € p.a.

Differenz Umsatz: 0,21 Mio. € p,a.

AuftragsgemaR quantitativ_wirkungsanalytisch gepriift wird hiermit
folgender Umsatzzuwachs (E-Center mit Konzessionaren, Aldi
Fressnapf keine relevanter Besatz)

= bei Lebensmitteln und Reformwaren in Hohe von
von rd. 4,02 Mio. € p.a.

= bei Drogerie- und Parfiimeriewaren in Hohe von
von rd. 0,36 Mio. € p.a.

= bei Zeitschriften/Schnittblumen in Hohe von
von rd. 0,14 Mio. € p.a.

cima.

Abb. 31: Verkaufsflichen- und Umsatzgeriist E-Center - Bestandssituation,
nach Erweiterung, Differenz

E-Center Bestandssituation

Verkaufs- U - u a0 Flachen-
fliche in VKF in % " oace ' UMSZAN o quktivitit

CIMA Warengruppe Mio. € p. a. %

in €/qm p. a.

Lebensmittel, Reformwaren 2130 80,4 11,72 836 5500
Drogerie- und Parfimeriewaren 180 6,8 0,89 6,4 4950
Zeitschriften, Schnittblumen 25 0,9 0,12 09 4930
[ Aperiodischer Bedart [ 315 | 119 [ 128 [ of | 4065 |
Personlicher Bedarf insgesamt 35 13 0,15 1,0 4.200
Medien und Technik insgesamt 110 4.2 0,48 3.4 4350
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 65 2,5 0,27 1,9 4,186
Glas, Porzellan, Keramik, 60 2,3 0,23 1,6 3.800
Einrichtungsbedarf insgesamt 20 0.8 0,07 0.5 3.500

Baumarktartikel, Gartenbedarf 25 0,9 0,09 0,6 3.400
Gesamt 100,0 14,01 100,0 5.287
Rundungsdifferenzen moglich

Planvorhaben E-Center erweitert

Verkaufs: Umsatz in  Umsatz in LT
fliche in  VKF in % produktivitdt

Mio. € p. a.
e 2 0 5 b3 in €/qm p. a.

CIMA Warengruppe

Lebensmittel, Reformwaren 2750 797 1433 83,1 5211
Drogerie- und Parfiimeriewaren 250 7.2 117 6.8 4685
Zeitschriften, Schnittblumen 35 10 0,16 09 4665
[ Aperiodischer Bedast | 415 | 120 | 155 [ ez | 387
Persénlicher Bedarf insgesamt 45 1,3 0,18 1,0 3975
Medien und Technik insgesamt 140 4,1 0,58 3,4 4139
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 90 2,6 0,35 2,0 3.878
Glas, Porzellan, Keramik, 75 2,2 0,27 1,6 3.595
Einrichtungsbedarf insgesamt 25 0,7 0,08 0,5 3310

Baumarktartikel, Gartenbedarf 40 1,2 0,13 0,7 3.215
Gesamt 100,0 17,25
Rundungsdifferenzen moglich

Differenz E-Center nach Erweiterung

AT Umsatz in  Umsatz in I
CIMA Warengruppe fliche in  VKF in % . produktivitdt
Mio. € p. a. .
in €/qm p. a.
Lebensmittel, Reformwaren | 261 X 4217
Drogerie- und Parfiimeriewaren 70 88 0,28 86 4004
Zeitschriften, Schnittblumen 10 13 0,04 12 4003
[Aperlodischer Bedart | 100 | 125 [ 03l [ 95 | 305
Persoénlicher Bedarf insgesamt 10 1.3 0,03 1.0 3.188
Medien und Technik insgesamt 30 3,8 0,10 3,1 3368
Spiel, Sport, Hobby insgesamt 25 3.1 0,08 2,4 3.078
Glas, Porzellan, Keramik, 15 1,9 0,04 1,3 2.775
Einrichtungsbedarf insgesamt 5 0,6 0,01 0,4 2.550
Baumarktartikel, Gartenbedarf 15 1,9 0,04 1,3 2907
Gesamt 800 100,0 3,24 100,0 4.053

Rundungsdifferenzen méglich

Quelle: cima 2017
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Abb. 32: Verkaufsflichen- und Umsatzgeriist Konzessionare E-Center - Be- Abb. 33: Verkaufsflichen- und Umsatzgeriist Aldi, Fressnapf - Bestandssi-
standssituation, nach Erweiterung, Differenz tuation, nach Erweiterung, Differenz

Konzessionir Bicker E-Center Bestandssituation

Verkaufs- Umsatz in  Umsatz in _iachen™
CIMA Warengruppe flache in VK in % produktivitat

Verkaufs- Umeate n Umeats 1n_FiEchen-
CIMA Warengruppe fldche in  VKF In % M'"’” n o Umsatz in oo duktivitat

in €/qm p. a.

3 lo. € p. a.
. € p. a.

o G os G In €/qm p. a.
Lebensmittel, Reformuaren X 403
Drogerie- und Parfumeriewaren : 027
Zeitschriften, Schnittblumen 0,05

Lebensmittel, Reformwaren
Rundungsdifferenzen moglich

Planvorhaben Erweiterung Konzessiondr Bicker E-Center erweitert

Nerrenres ) " Flachen- Persanlicher Bedarf insgesamt 0,15 5.100

CIMA Warengruppe fldche in VK in % ;::s:l: ': U"‘s;" N produktivitst Medien und Technik insgesamt| 20 25 0,15 29 7.275
am PEBE in €/qm p. a Spiel, Sport, Hobby insgesamt 10 13 0,05 1.0 5.130

Glas, Porzellan, Keramik, 30 38 0,15 30 5.000

Einrichtungsbedarf Insgesamt 10 13 0,05 10 5.100

Lebensmittel, 1000 058 1000
Rundungsdifferenzen moglich

Differenz Bicker nach Erwelterung

Baumarktartikel, Gartenbedarf 0,05 4500
Gesamt 4,94 100,0 6.180
Rundungsdifferenzen maglich

T — Vemkaufs- - " Umsatz in Umsatz in _Flachen- Planvorhaben_Erweiterung Aldi
flache in Mio. € p. a. % produktivitat P ) e
CIMA Warengruppe fliche in  VKF in % ‘:‘::":“ ': U'"s;“ M produktivitat
Lebensmittel, Reformwaren 100,0 028 1000 bR E in €/qm p. a.
Rundungsdifferenzen moglich
Konzessionar Blumen-Shop E-Center Bestandssituation Lebensmittel, Reformwaren 512
” Drogerie- und Parfumeriewaren 3 034
Verkaufs- Flichen-
i i Zeischriften, Schnittblumen 007
CIMA Warengruppe fldche in  VKF in % ':‘::‘s:‘: ': Ums;" N produktivitat A =
i A [ Persanlicher Bedarf Insgesamt 38 0,20
Medien und Technik insgesamt| 35 29 0,22 35 6322
tschiif 1000 015 1000 5000 Spiel, Sport, Hobby insgesamt | 15 13 0,07 10 4390
Rundungsdifferenzen mdglich Glas, Parzellan, Keramik, 45 38 0,19 30 4.280
Planvorhaben Erweiterung Konzessionar Blumen-Shop E-Center erweitert i insgesamt 15 13 0,07 10 4365
Baumarktartikel, Gartenbedarf 0,08 12

Verkaufs- Umsatz in Umsatz in  Flichen-
CIMA Warengruppe fliche in  VKF in % M"‘s“ I Umsatzin o duktivitat

lo. € p. a. % ine/amp.a

20 . X
Gesamt 1.200 100,0 6,36 100,0
Rundungsdifferenzen moglich
Differenz Aldi nach Erweiterung

rorkatsy Umsatz In  Umsatz in_lachen-
CIMA Warengruppe flache in VKFin % . produktivitat
Mio. € p. a. )
am in €/qm p. a.

Zeitschriften, Schnittblumen
Rundungsdifferenzen moglich
Verkaufs- Umsatz in  Umsatz in | iachen”
CIMA Warengruppe flche in VK in % R produktivitat
in 6/qm p. &

Lebensmittel, Reformwaren 109
Drogerie- und Parfumeriewaren

Zeitschriften, Schnittblumen

Zeischriften, Schnittblumen Bedart insgesamt
Rundungsdifterenzen moglict Medien und Technik insgesamt| 15 38 0,08 54 5052
Konzessionar LT Splel, Sport, Hobby Insgesamt 5 13 0,01 1.0 2910
Verkaufs- " _— ~ Flachen- Glas, Porzellan, Keramik, 15 38 0,04 30 2840
CIMA Warengruppe flache in  VKF in % Mizsz';":_ "'s;" W R inri insgesamt 5 13 0,01 1,0 2895

in €/qm p. a. Baumarktartikel, Gartenbedarf

Gesamt
Rundungsdifferenzen moglich

Lebensmittel, Reformwaren 333 007 389 7.000

Zeitschriften, Schnittblumen [ 20 T 667 | 011 [ _6u1 | 5500 Fressnapf Bestandssituation
Verkaufs- Flzchen-

Rundungsdifferenzen moglich

Planvorhaben Erweiterung Konzessionéir LTZ-Shop E-Center erweitert

Verkaufs- " U | Flachen-
CIMA Warengruppe flache In VKF In % omodtz N UMSAZIN o og kg

Moo e In €/qm p. a.

CIMA Warengruppe fiche in  VKF in s i W= e e
Mio. € p. a. %
qm in €/qm p. a.

Spiel, Sport, Hobby insgesamt | 450 100.0 0,81
Zooartikel [ 40 [ 100 | 081
Rundungsdifferenzen moglich

Lebensmittel, 375 011 433
Zeitschriften, [ T 65 | 014 [ 567 | 5500
Rundungsdifferenzen méglich

Planvorhaben Erweiterung Fressnapf

Verkaufs- Umsatz in Umsatz in " achen”
CIMA Warengruppe fliche in VKFin % . produktivitat
Mio. € p. a. %
i in €/qm p. a.

Verkaufs~ Umsatz in  Umsatz in _achen”
CIMA Warengruppe fiache in VK in % PO 1 produktivitat Splel, Sport, Hobby insgesamt
BEO in €/qm p. a. Zooartikel | 600 1000 | 102 [ 1000 T 1700

Rundungsdifferenzen moglich

Lebensmittel, 500 004 560 Differenz Fressnapf nach Erwelterung

Zeischiiften, Schnitiblumen 500 003 40 | 5500 Verkaufs- Flchen-
. A & i I [l
Rundungsdifferenzen moglich CIMA Warengruppe fliche in VKF in % UMsa i Umsatzin oo vier

Mio. € p. a. % m €/qm p. a.
Quelle: cima 2017

Splel, Sport, Hobby insgesamt
Zooartikel | 150 | 1000 021 1000 | 1400

Rundungsdifferenzen moglich -

Quelle: cima 2017
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6 Wirkungsprognose

6.1 Vorbemerkungen zur Umsatzumlen-
kungsquote

Ein maBgebliches Beurteilungskriterium von Planvorhaben ist die
Umsatzumlenkungsquote, die in Mio. € und in % ausgedrickt wird.
Allerdings bedeutet nicht jeder Kaufkraftabfluss eine unzumutbare
Auswirkung. Denn die Veranderung der bestehenden Wettbewerbs-
lage allein ist baurechtlich irrelevant.® Erforderlich ist vielmehr eine
Wirkungsintensitat, die sog. ,stadtebauliche Effekte” nach sich zieht
(SchlieBen von Einzelhandelsbetrieben mit stadtebaulichen Folgen,
wie Verodung einer Innenstadt, Unterversorgung der Bevélkerung).’

Bei der Beurteilung des Kaufkraftabzuges ist zwischen dem ,Ab-
stimmungsschwellenwert® einerseits und dem , Hindernisschwellen-
wert® andererseits zu unterscheiden. Das Bundesverwaltungsgericht
hat die Frage eines numerisch-prazisen Schwellen- oder Rahmen-
wertes bislang offen gelassen.”

Das OVG Koblenz und das OVG Lineburg haben unmittelbare

Auswirkungen gewichtiger Art angenommen (= ,Abstimmungs-
schwellenwert®), wenn ein Planvorhaben der Standortgemeinde zu

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

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

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 Muhlheim-Karlich); U. v.
17.9.2003, 4 C 1401, S. 15 UA

Lasten der Nachbargemeinde eine Umsatzumverteilung von wenigs-
tens 10 % erwarten lassen.””

Nach den Ergebnissen einer Langzeitstudie sind wirtschaftliche
Auswirkungen auf Einzelhandelsgeschafte im Einzugsbereich eines
Einzelhandelsprojektes in der Regel erst ab einem Umsatzverlust
zwischen 10 % und 20 % relevant.”

Der Literatur und der Rechtsprechung lasst sich die Tendenz ent-
nehmen, dass selbst diese Prozentsdtze lediglich Bedeutung fiir die
Frage der Abwdgungsrelevanz eines EinzelhandelsgroBprojektes ha-
ben, nicht jedoch schon zwangsldufig die Obergrenze fiir noch zu-
mutbare Auswirkungen markieren."

Unzumutbar im Sinne eines ,Hindernisschwellenwertes® ist ein
Kaufkraftabfluss nach der obergerichtlichen Rechtsprechung zumeist
erst dann, wenn die Umsatzumverteilung deutlich mehr als 10 %
betrdagt. Genannt wird - allerdings abhdngig unter anderem vom
maBgeblichen Sortiment - ein Mindestwert von etwa 20 bis 25 %.”
Das VG Gottingen hat in seinem Beschluss vom 10.03.2004, 2 B

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

v OVG 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

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

 OVG Munster, 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, NVvwZ 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 Lineburg, B. v. 21.2.2002,
1 MN 4128/01BauR 2003, 670 = NVwZ-RR 2003, 76 = auch Internetseite des
OVG Luneburg www.dbovg.niedersachsen.de.

> 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.

cima.
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51/04 einen zwischengemeindlichen Umsatzabfluss von bis zu 20
% fir vertretbar gehalten und die Berufung zum OVG zugelassen.

Neuere Rechtsprechungen gehen demnach davon aus, dass erst
bei einer Kaufkraftumlenkung von etwa 20 % schadliche Auswir-
kungen zu erwarten sind.”

Einschrankend muss angefiigt werden, dass die Abwagung in Ab-
hangigkeit vom Standort erfolgt. AuBerdem geht die cima bei der
Bewertung von Vorhaben davon aus, dass die reine Berechnung
der Umsatzumlenkungsquote nicht allein ausschlaggebend fiir oder
gegen die Realisierung eines Planvorhabens sein sollte. Es bleibt
bei der Abwdagung zu bedenken, dass der Umsatzabfluss nur ein
Indiz im Sinne eines , Anfangsverdachtes” ist. Gesunde Einzelhan-
delsstrukturen sind z.B. bezliglich der Vertraglichkeit anders zu be-
werten als Zentren, die bereits durch , Trading-Down-Effekte” ge-
kennzeichnet sind. MaBgeblich sind bei Bewertungen letzten Endes
erhebliche stddtebauliche Funktionsverluste, die u. U. bereits bei
Umsatzumverteilungen ab ca. 7 bis 11 % eintreten kénnen. Diese
Funktionsverluste konnen sich ausdriicken in stadtischen Verddun-
gen und zu erwartenden , Trading-Down-Effekten®.

Als Richtwert fiir die Vertraglichkeit von Neuansiedlungen und Ver-
kaufsflachenerweiterungen verwendet die cima im Allgemeinen die
oben genannte 10 %-Schwelle als wesentlichen BewertungsmaRg-
stab, so auch im vorliegenden Fall fiir die hier konkret untersuchte
Priiffvorhaben. Je nach Situation vor Ort sind dabei jedoch bran-
chenspezifische Abweichungen (nach oben und unten) grundsétzlich
moglich, um gegebenenfalls den speziellen Gegebenheiten gerecht

1 Vgl. Prof. Dr. Berkemann, GrofBflachiger Einzelhandel: Auswirkungen der Entschei-
dungen des Bundesverwaltungsgerichts auf die kommunale Praxis, Hannover
2006.

zu werden. Dies bedarf aus Gutachtersicht jedoch einer auf den
Einzelfall bezogenen Begriindung.

6.2 Unterschied zwischen Umsatzher-
kunft und Umsatzumverteilungsquote

Die Umsatzherkunft stellt dar, wie sich der Planvorhabenumsatz
hinsichtlich der vom Wettbewerb zum Planvorhaben umverteilten
absoluten ,,Umsatzstiicke® zusammensetzt. So wird bspw. von Wett-
bewerbsstandort X 1 Mio. € zum Vorhaben umverlagert. Bei einem
Zielumsatz von 10 Mio. € p.a. fiir das Planvorhaben wiirde damit
beziiglich der Umsatzherkunft 10 % durch die
Umsatzumverlagerung vom Standort X zum Planvorhaben erklart
werden. Die Hohe der Umverteilungsquote fiir den Standort X - sie
ist ja relevant, um das AusmaB der Beeintrachtigung des Standor-
tes X durch das Vorhaben einzuschdtzen - ist aber nicht de-
ckungsgleich mit diesen 10 % Umsatzherkunft. Die Umverteilungs-
quote ermittelt sich rechnerisch wie folgt: (Umverlagerungsumsatz
vom Standort X in Mio. € p.a. / Ausgangsumsatz Standort X) *
100. Bei einem Ausgangsumsatz fiir die Lage X von bspw. 100 Mio.
ermittelt sich eine Umverteilungsquote von 1 %, bei einem Aus-
gangsumsatz von bspw. 20 Mio. eine Umverteilungsquote von 5 %.

cima.
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6.3 Umsatzherkunft und Umsatzumvertei-
lungseffekte - Planvorhaben

6.3.1 Methodische Vorbemerkungen

Quantitativ-wirkungsanalytisch gepriift wird der durch das Planvor-
haben ausgeloste Umsatzzuwachs gegeniiber der derzeitigen Wett-
bewerbssituation, da nur er Umsatzumverlagerungen bewirkt - und
zwar auftragsgemaB fiir die vorhabenprdagenden Sortimente Le-
bensmittel und Reformwaren, Drogerie- und Parflimeriewaren sowie
Zeitschriften/Schnittblumen.

Das Vorhaben wird in erster Linie eine Verlagerung von Kundenfre-
quenzen innerhalb des definierten Untersuchungsgebietes (Einzugs-
gebiet und ergdnzendes Untersuchungsgebiet) zur Folge haben.
Daher ist abzuwagen, in wie weit der bestehende Einzelhandel in-
nerhalb des rdaumlich definierten Bereiches durch Frequenzverluste
und Umsatzumverteilungseffekte tangiert wdre und negative stadte-
bauliche Effekte zu erwarten waren. Die Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche und wohnortnahe (Nah-)Versorgung sind
dabei die maBgeblichen Bewertungskriterien.

Die Prognose der Umsatzverlagerungen innerhalb der Einzelhan-
delsstrukturen geht auf den Okonometrischen Modellansatz nach
Huff” zuriick. In die Berechnungen flieBen die Attraktivitit aller
konkurrierenden Einzelhandelsstandorte sowie das Abwdgen des

" Dr. David L. Huff: ,Defining and Estimating a Trading Area“. Die cima interpre-

tiert das oOkonometrische Prognosemodell nach Huff als ein Denkmodell, das
keine schlussfertigen Ergebnisse aus einer Formel ableitet. Vielmehr sind die Er-
gebnisse immer wieder in ihrer Plausibilitdit zu hinterfragen, ob tatsachlich ein
realistisches Konsumverhalten abgebildet wird. Daher wurden die Berechnungen
mit den Ergebnissen der Ortsbegehungen und weiteren gutachterlichen Bewer-
tungen abgestimmt.

Zeitaufwandes zum Aufsuchen von unterschiedlichen Wettbewerbs-
standorten (inkl. der Einbeziehung relevanter Wettbewerbsstandorte
auBerhalb des Untersuchungsgebietes) ein.

Die im Folgenden kommentierten Werte zur Umsatzherkunft und zu
den Umverteilungsquoten - jeweils nach Lagebereichen - kénnen
im Detail den Abbildungen in Kap. 6.3.7 entnommen werden

Fir die aperiodischen Randsortimente von Edeka und Aldi - sie
sind teilweise zentrenrelevant - erfolgt vereinbarungsgemall eine
qualitativ-liberschlagige Betrachtung.

Die wirkungsanalytische Beurteilung der geplanten Fressnapf-
Erweiterung erfolgt ebenfalls vereinbarungsgemaB im Rahmen einer
kurzen gqualitativen Stellungnahme. Das Kernsortiment von Fressnapf
ist gemadlR des EHK Aurich, des Entwurfs fiir das RROP des LK Au-
rich und auch gemdB der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
als nicht zentrenrelevant klassifiziert.

6.3.2 E-Center inkl. Konzessiondre - Umsatzherkunft
Lebensmittel und Reformwaren, Drogerie- und
Parfiimeriewaren, Zeitschriften/ Schnittblumen

Die Umsatzherkunft (absolut in Mio. € p.a.) des Umsatzzuwachses,
der aus der geplanten Erweiterung des E-Centers und seiner Kon-
zessionare resultiert, stellt sich gemdll Berechnungen der cima fir
die Sortimente Lebensmittel und Reformwaren, Drogerie- und Par-
fiUmeriewaren, Zeitschriften/ Schnittblumen zusammengefasst wie
folgt dar:

= Umverteilung gegeniiber Wettbewerb in der Stadt Aurich: Rund
65 %; ,Hauptgenerierungsquelle” ist dabei die Fachmarktlage
Aurich-Sud (rd. 31 %)

cima.
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= Vor dem Hintergrund der Lage- und Wettbewerbsbeziehungen
(vgl. Kap. 4) stellt die Umsatzverteilung gegeniiber dem vorha-
benrelevanten Wettbewerb in der EG Sidbrookmerland mit
knapp 20 % zur Umsatzherkunft bei.

» Gefolgt von der EG lhlow - aus Umsatzumverlagerung gegeniiber
dem dortigen vorhabenrelevanten Wettbewerb resultiert modell-
haft rd. 6 % der Umsatzherkunft des Umsatzzuwachses des E-
Centers inkl. seiner Konzessionare.

= Demgegeniiber speist sich das Vorhaben E-Center-Erweiterung
hinsichtlich des Vorhabenumsatzes deutlich geringer aus Umver-
teilung gegeniiber dem weiteren detailliert untersuchten Einzel-
handel (Blomberg, Westerholt, Neuschoo, ZVB Marienhafe, NVZ
Upgant-Schott). Umsatzumverlagerungen von diesen Standorten
tragen modellhaft gut 3 % zur Generierung des Umsatzzuwach-
ses bei.

= Gut 6 % des Umsatzzuwachses wird gespeist aus diffuser Um-
verteilung, d. h. aus Umverteilung gegeniiber Anbietern an Orten
auBerhalb der untersuchten Lagebereiche.

6.3.3 E-Center inkl Konzessionare - Umsatzumvertei-
lungsquoten

Die Interpretation der Umsatzumverteilungsquoten fiihrt zu dem Er-
gebnis, dass durch das Planvorhaben keine schadlichen Effekte auf
zentrale Versorgungsbereiche oder auf die Nahversorgungsstruktur
im Untersuchungsgebiet gemadR der Kriterien des § 11 Abs. (Satz
4) zu erwarten sind.

Die Umverteilungsquoten bewegen sich im Bereich von max. 4,8 %
und (tlws. deutlich) darunter, und damit klar unter dem Niveau (10

%), ab dem in Regelfall schadliche Auswirkungen unterstellt wer-
den.

Im Folgenden werden die Quoten fiir die Lagebereiche erlautert,
fir die sich die hochsten Umverteilungsquoten ermitteln.

= EKZ Carolinenhof (Zone 2, in ZVB Innenstadt Aurich)):

Fir die Warengruppe Lebensmittel und Reformwaren geht die
cima von einer moderaten Umverteilungsquote von rd. 4,6 %,
flir Drogerie- und Parfimeriewaren von rd. 1,2 % sowie flir Zeit-
schriften Schnittblumen von ca. 4,8 % aus. In Hinblick auf die
Warengruppe Lebensmittel und Reformwaren ,hauptbetroffen® ist
der Anbieter Edeka. Dieses moderne und sich gut prasentieren-
de Objekt zeichnet sich durch z. T. unglinstige Rahmenbedin-
gungen aus. U. a. verfligt es Uber keine ebenerdigen, unmittel-
bar zugeordneten, Stellpldtze. Das EKZ Carolinenhof verfiigt ne-
ben dem Anbieter C & A Uber keinen wirklich zugkraftigen An-
kermieter. In diesem Kontext, wie auch unter Berlicksichtigung
des Auricher Wettbewerbs und des Einkaufsverhaltens im landli-
chen Raum, ware es ggf. moglich, dass dieser Anbieter ein eher
branchenunterdurchschnittliches Ergebnis erzielt. Zu berticksichti-
gen ist dabei aber, dass dieser Standort im Edeka-Netz ggf. ei-
ne auch ,strategische® Rolle einnimmt, so dass ggf. unterdurch-
schnittliche Ergebnisse toleriert werden.

In der Gesamtschau geht die cima nicht von einem durch das
hier untersuchte Erweiterungsvorhaben ausgelosten Marktaustritt
dieses Anbieters aus.

= Fachmarktlage Aurich Sud (erweitertes Untersuchungsgebiet):

In der Warengruppe Lebensmittel und Reformwaren geht die ci-
ma von einer Umverteilungsquote von rd. 3,0 % aus. Dabei
werden die Vollsortimenter (E-Center Parkkauf, Combi) starker
betroffen sein, als die Lebensmitteldiscountmarkte (Aldi, Lidl)
oder der kleinflichige Besatz. Bei Combi wie auch beim E-
Center handelt es sich im vorliegenden Auricher Wettbewerbs-

cima.
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kontext um leistungsstarke Anbieter, die die durch das hier un-
tersuchte Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungen voraus-
sichtlich problemlos tolerieren kdnnen.

= NVZ Auricher StraBe in Westerende-Kirchloog (Zone 2) - EG
Ihlow:

Hauptanbieter ist hier ein kleinerer Edeka Markt. Die moderate
Umverteilungsquoten von rd. 2 - 3 % fir die untersuchten Sor-
timente stellt sich aus Sicht der CIMA als vertréaglich dar.

= ZVB Haupzentrum Moordorf, NVZ Auricher StraBe in Moordorf
(Zone 3), EG Siidbrookmerland:

Fir diese beiden Lagebereiche ermittelt die CIMA im Segment
Lebensmittel und Reformwaren eine Umverteilungsquote von gut
2 % knapp 4 %. Hauptwettbewerber im ZVB Moordorf ist der
NP Markt. Daneben agieren in dessen unmittelbaren bis naheren
Umfeld noch Lidl, Rossman und Aldi.

Das NVZ Auricher StraBe wird durch einen modernen Edeka
Markt mit einer VKF von rd. 1.500 gm Verkaufsfliche gepragt.
Auch hier gilt, dass der Edeka Markt starker betroffen sein wird
als NP und v.a. die Discounter im ZVB Hauptzentrum Moordorf.

Die o©konomische Wirkungsprognose zeigt auf, dass durch das
Planvorhaben zur Erweiterung des E-Centers Bruns (inkl. Konzessio-
ndre) am Standort Dreekamp in Aurich lediglich absatzwirtschaftli-
che Auswirkungen zu erwarten sind. Nachteilige Auswirkungen im
Sinne des § 11 Abs. 3 § BauNVO (Satz 4) auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgungsstruktur allgemein konnen
ausgeschlossen werden.

6.3.4 Aldi - Umsatzherkunft Lebensmittel und Reform-
waren, Drogerie- und Parfiimeriewaren, Zeitschrif-
ten/ Schnittblumen

Die Umsatzherkunft (absolut in Mio. € p.a.) fir den Umsatzzuwach-
ses, der aus der geplanten Erweiterung des Aldi Marktes resultiert,
stellt sich gemdll Berechnungen der cima fiir die Sortimente Le-
bensmittel und Reformwaren, Drogerie- und Parfiimeriewaren, Zeit-
schriften/ Schnittblumen zusammengefasst wie folgt dar:

= Umverteilung gegeniiber Wettbewerb in der Stadt Aurich: rd. 76
%; ,Hauptgenerierungsquelle® ist dabei auch hier die Fachmarkt-
lage Aurich-Std (rd. 25 %). In Aurich gefolgt von den sonstigen
Lagen in Zone 2 (rd. 17 %); hier agiert u.a. ebenfalls ein Aldi
Markt.

= Die Umsatzverteilung gegeniiber dem vorhabenrelevanten Wett-
bewerb in der EG Sudbrookmerland tragt mit rd. 14 % zur Um-
satzherkunft bei.

= Aus Umsatzumverlagerung gegeniiber dem vorhabenrelevanten
Wettbewerb in der EG Ihlow resultiert modellhaft rd. 5 % der
Umsatzherkunft des Umsatzzuwachses des Aldi Marktes.

= Allen weiteren untersuchten Wettbewerbslagen kommt hinsicht-
lich der Umsatzherkunft nur eine stark untergeordnete Rolle zu.

6.3.5 Aldi - Umsatzumverteilungsquoten

Die Umverteilungsquoten bewegen sich im Bereich von max. gut 2
% (Aurich - Zone 2, sonstige Lagen) und ansonsten (tlws. deutlich)
darunter, und damit auch hier klar unter dem Niveau (10 %), ab
dem in Regelfall schadliche Auswirkungen unterstellt werden.

cima.
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Die okonomische Wirkungsprognose zeigt fiir die geplante Aldi-
Erweiterung am Standort Dreekamp in Aurich auf, dass durch die-
ses Planvorhaben lediglich geringfiigige absatzwirtschaftliche Aus-
wirkungen zu erwarten sind. Nachteilige Auswirkungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 § BauNVO (Satz 4) auf zentrale Versorgungsbereiche
und die Nahversorgungsstruktur allgemein konnen ausgeschlossen
werden.

6.3.6 Kumulierte Betrachtung Umsatzumverteilungsquo-
ten

Die hochste Umverteilungsquote ermittelt sich bei kumulierter Be-
trachtung mit 6,0 % fir den Lagebereich ZVB Carolinenhof (Teilbe-
reich des ZVB Innenstadt Aurich), und zwar fiir das Sortiment Le-
bensmittel- und Reformwaren. Sie rangiert damit weiterhin deutlich
unter dem sogenannten Abwagungsschwellenwert von 10 %. Unter
Berlicksichtigung der — wie schon weiter oben geschilderten - nicht
unproblematischen Aufstellung des EKZ Carolinenhof, geht die cima
beziiglich der genannten Quote (dennoch) von einer Vertraglichkeit
aus.

Auch bei der kumulierten Betrachtung beider Vorhaben am Stand-
ort Dreekamp - E-Center-Erweiterung (inkl. Konzessiondre) sowie
Aldi-Erweiterung - ergibt sich aus Sicht der cima keine Nachteiligen
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 § BauNVO (Satz 4) auf
zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstruktur im
Allgemeinen.
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6.3.7

meriewaren sowie Zeitschriften/Schnittblumen (Umsatzzuwachs)

Abb. 34:

ren sowie Zeitschriften/Schnittblumen (Umsatzzuwachs)

CIMA Warengruppe

Stadt Aurich (EG) - ohne E-Center Bruns und Aldi, Dreekamp

cima.

Ubersichten Umsatzherkunft und Umverteilungsquoten - Lebensmittel und Reformwaren, Drogerie- und Parfii-

Umsatzherkunft und Umverteilungsquoten Erweiterung E-Center inkl. Konzessiondare — Lebensmittel und Reformwaren, Drogerie- und Parfiimeriewa-

Aurich gesamt (ohne E-Center Bruns und
Aldi, Dreekamp)

Anteil an
Umsatz Verdringungsumsatz
Planvothaben
in Mio. €
X X 2,17
Lebensmittel, Reformwaren 95 028 31 30 009 12 80 023 46 55 016 21 67 020 17 310 091 30 14 004 07 1 1,90 25
Drogerie- und Parfiimeriewaren 94 003 31 50 001 03 78 002 12 48 001 21 52 001 18 313 009 24 13 e e 64, 01 14
Zeitschriften, Schnittblumen 120 001 32 85 001 14 80 001 48 35 e e 90 001 17 270 003 35 13 e e 008 24

| unterhalb_der Nachweisgrenze

CIMA Warengruppe

untersuchungsrelevante Kernsortimente

Ihlow (EG)

Lebensmittel, Reformwaren 27 008 32 04 001 18 20 006 06 04 001 04 04 001
Drogerie- und Parfumeriewaren 25 001 30 21 001 06 03 e - 04 - s
Zeitschriften, Schnittblumen 11 09 16 03 16

unterhalb_der

EG Ihlow gesamt

Anteil an
Umsatz
Planvorhaben

in % in Mio. €
58 0,19

Verdréngungsumsatz

(LI

CIMA Warengruppe

untersuchungsrelevante Kernsortimente

Stidbrookmerland (EG)

EG Sidbrookmerland gesamt

Anteil an
Umsatz
Planvorhaben
in %

19,5

Verdringungsumsatz

in Mio. €
0,65

Lebensmittel, Reformwaren
Drogerie- und Parfimeriewaren

Zeitschriften, Schnittblumen

196

| unterhalb_der Nachweis

CIMA Warengruppe

untersuchungsrelevante Kernsortimente

Westerholt, Blomberg, Neuschoo (MG)

Westerholt, Blomberg,

Anteil an
Umsatz
Planvorhaben

in %

Verdi

Lebensmittel, Reformwaren

Drogerie- und Parfimeriewaren

Zeitschriften, Schnittblumen

06
07

10

14 004
15 xex e
12 xex e

L unterhalb der

Quelle:

cima 2017, Rundungsdifferenzen maoglich, **

* unterhalb

in Mio. €

Neuschoo gesamt

réngungsumsatz

in %
0,07

Tellbereiche Marlenhafe, Upgant-Schott (MG)

2ZVB Marlenhafe und NVZ Upgant-Schatt

Anteil a
Umsatz

@ves)

n
Verdréngungsumsatz

Planvorhaben

006

der Nachweisgrenze

in Mio. €
0,04

in %

Diffuse Umverteilung /

. Planvorhaben gesamt
sonstige Orte

Planvorhaben gesamt

Anteil an
Umsatz
Planvarhaben
in %

100,0

Verdringungs
umsatz

in Mio. €

100,0

1000

100,0
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Abb. 35: Umsatzherkunft und Umverteilungsquoten Erweiterung Aldi — Lebensmittel und Reformwaren, Drogerie- und Parfiimeriewaren sowie Zeitschrif-
ten/Schnittblumen (Umsatzzuwachs)
Stadt Aurich (EG) - ohne E-Center Bruns und Aldi, Dreekamp

Aurich gesamt (ohne E-Center Bruns und
Aldi, Dreekamp)

CIMA Warengruppe

Anteil an
Umsatz Verdringungsumsatz
Planvorhaben
in Mio. €
Lebensmittel, Reformwaren - - - 107 012 13 40 004 06 65 007 14 170 019 24 11,0 012 11 250 027 09 14 002 02 7 0, 11
Drogerie- und Parflimerievaren - - - 105 001 09 80 001 01 55 = - 153 001 19 99 001 09 250 002 05 13 - = 755 04
Zeitschriften, Schnittblumen - - - 127 e e 100 e - 50 e e 145 e e 13 e e 200 e e 13 = = 748 002
! unterhalb_der

Ihlow (EG)

EG Ihlow gesamt

CIMA Warengruppe

Anteil an
Umsatz Verdrangungsumsatz
Planvorhaben

in % in Mio. €

untersuchungsrelevante Kernsortimente 51 0,06
Lebensittel, Reformvaren 20 002 09 04 20 002 02 04 04
Drogerie- und Parfumeriewaren 20 = e - - 21 e e 03 s e 04 P wex
Zeitschriften, Schnittblumen 20 - b 12 - e 16 - e 03 - e 08 - e

L U unterhalb der

Siidbrockmerland (EG)

EG Sidbrookmerland gesamt
CIMA Warengruppe
Anteil an
Umsatz Verdringungsumsatz
Planvorhaben
in % in Mio. € in %
untersuchungsrelevante Kernsortimente 141 0,17

Lebensmittel, Reformwaren 80 0,09 06 35 004 07 02 . 2 ) ) 5 015
Drogerie- und Parfimeriewaren 80 0,01 02 35 i o 02 » ¥ % 2 001

Zeitschriften, Schittblumen 79 = e 35 - b 02 2 ) . 0,00

unterhalb der

Westerholt, Blomberg, Neuschoo (MG) Teilbereiche Marienhafe, Upgant-Schott (MG)

ZVB Marienhafe und NVZ Upgant-Schott

Westerholt, Blomberg, Neuschoo gesamt (ZVBs)

CIMA Warengruppe

Anteil an Anteil an
Umsatz Verdrangungsumsatz Umsatz Verdringungsumsatz
Planvorhaben Planvorhaben
in % in Mio. € in % in Mio. € in %
untersuchungsrelevante Kernsortimente 0,02 0,01 01

Lebensmittel, Reformwaren 06 001 01 14 002 . " : 3 y y : S oot
Drogerie- und Parfumeriewaren 07 15

Zeitschriften, Schnittblumen 08 ks - 12 - wex

| T unterhalb der

X

Quelle: cima 2017, Rundungsdifferenzen moglich, *** unterhalb der Nachweisgrenze
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Abb. 36: Umsatzherkunft und Umverteilungsquoten kumulierte Betrachtung Erweiterung E-Center (inkl. Konzessionire) und Aldi — Lebensmittel und Reformwa-
ren, Drogerie- und Parfiimeriewaren sowie Zeitschrifien/Schnittblumen (Umsatzzuwachs)

Stadt Aurich (EG) - ohne E-Center Bruns und Aldi, Dreekamp

Aurich gesamt (ohne E-Center Bruns und
Aldi, Dreekamp)

CIMA Warengruppe

Anteil an
Umsatz Verdriingungsumsatz
Planvorhaben
in % in Mio. €
3,07
Lebensmittel, Reformwaren - - - 98 039 44 33 013 18 76 031 60 86 035 45 79 032 28 294 118 39 14 006 09 0 3 35
Drogerie- und Parfiimeriewaren - - - 96 0,03 41 56 0,02 04 73 0,03 14 70 003 40 62 002 27 300 011 29 13 e e 67.1 024 18
Zeitschriften, Schittblumen - - - 121 0,02 38 87 001 17 76 001 53 51 001 43 93 001 21 260 004 39 13 e e 701 010
! unterhalb_der

Ihlow (EG)

EG Ihlow gesamt

CIMA Warengruppe

Anteil an
Umsatz Verdréngungsumsatz
Planvorhaben

in Mio, € n %

untersuchungsrelevante Kernsortimente . , X A X ), X X ), X . 0,25

Lebensmittel, Reformwaren
Drogerie- und Parfumeriewaren

Zeitschriften, Schnittblumen

= unterhalb_der

Siidbrookmerland (EG)

EG Sldbrookmerland gesamt
CIMA Warengruppe
Antell an
Umsatz Verdréngungsumsatz
Planvorhaben

in % in Mio. € in %

untersuchungsrelevante Kernsortimente 18,1 0,81
Lebensmittel, Reformwaren 95 038 28 6.0 024 42 02 0,01 11 20 0,08 08 03 0,01 05 01
Drogerie- und Parfumeriewaren 96 003 11 68 0,02 40 02 - e 22 0,01 09 02 e e 01
Zeitschriften, Schnittblumen 80 0,01 28 45 0,01 43 04 - e 22 e e 02 e e 02
L unterhalb der

Westerholt, Blomberg, Neuschoo (MG) Teilbereiche Marienhafe, Upgant-Schott (MG)
Westerholt, Blomberg, Neuschoo gesamt 4D ikt "(;';BNVZ UeERntSchots
CIMA Warengruppe s)
Anteil. an Anteil an
Umsatz Verdrangungsumsatz Umsatz Verdringungsumsatz
Planvorhaben Planvorhaben
in Mio. € in % i in %
0,09

Lebensittel, Reformwaren

Drogerie- und Parfumerievaren

Zeitschriften, Schnittblumen

= unterhalb der

X

Quelle: cima 2017, Rundungsdifferenzen moglich, *** unterhalb der Nachweisgrenze
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6.3.8 Qualitativ-iberschlagige wirkungsanalytische Be-
urteilung der aperiodischen Randsortimente -
Erweiterung E-Center, Aldi

Beide Prifvorhaben zusammen realisieren mit einer Vielzahl von
aperiodischen Randsortimenten (bspw. Schreibwaren, Haushaltswa-
ren etc.) einen Mehrumsatz bei aperiodischen Randsortimenten in
Hohe von rd. 0,53 Mio. € p.a. - zur Ableitung vergleiche die Dar-
stellung in Kapitel 5.

Auf zentrenrelevante Sortimente entfallen dabei rd. 0,30 Mio. € p.a.
Fir das zentrenrelevante Sortiment Glas, Porzellan, Keramik und
Hausrat ergeben sich mit rd. 0,09 Mio. € p.a. dabei der hochste
Einzelumsatzzuwachs. Plausibler Weise gehen von Einzelumsatzen
dieser Art sowie ansonsten nochmals deutlich geringer keine
zentrenschadigenden Wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche -
hier v.a. die Auricher Innenstadt - aus. Die Umverteilungswirkung
findet hauptsachlich gegeniiber den Randsortimenten des typglei-
chen Wettbewerbs und nicht gegeniliber Fachgeschaften statt.

Nachteilige Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche kdonnen ausgeschlossen werden.

6.3.9 Qualitativ-liberschlagige wirkungsanalytische Be-
urteilung der geplanten Fressnapf Erweiterung

Wie in Kapitel 5 dargelegt, ist daneben am Standort Dreekamp die
Erweiterung des Fressnapf Zoofachmarktes von derzeit 450 gm VKF
auf 600 gm VKF geplant. Hiermit verbunden ist ein Umsatzzuwachs
von rd. 0,21 Mio. € p.a.

Das von ihm angebotene Sortiment Zoobedarf wird - bis auf
Sudbrookmerland - von allen im Untersuchungsgebiet vorliegenden
Einzelhandelskonzepten (Aurich, Ihlow, Brookmerland) als nicht
zentrenrelevant klassifiziert. Gleiches gilt fir das RROP fir den
Landkreis Aurich (Entwurf, 2015).

Die Umsatzumverlagerung wird sich, vergleichbar zum Planvorhaben
E-Center-Erweiterung, auf einen relativ weitldufigen Raum erstre-
cken. Vor diesem Hintergrund sowie unter Beriicksichtigung des nur
moderaten Erweiterungsumsatzes ist voraussichtlich nicht von einer
substanziellen Schadigung der Siidbrookmerlander zentralen Ver-
sorgungsbereiche auszugehen.

Gemals Einzelhandelskonzept Aurich ist daneben am Standort der
Fachmarktlage Aurich-West die Ansiedlung und Erweiterung von
grolflachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
ohne Einschrankung moglich.

6.4 Fazit Wirkungsanalyse

Fir das gesamte Untersuchungsvorhaben - Erweiterung E-Center
inkl. Konzessionare, Erweiterung Aldi und Fressnapf -  ermitteln
sich keine im Ergebnis wirkungsanalytisch problematischen Effekte
bzw. keine Strukturschadigungen gemal der Kriterien des § 11 (3)
BauNVO (substanzielle Schadigung zentraler Versorgungsbereiche
und/oder der wohnortbezogenen Nahversorgung).

cima.

Seite 49



Vertraglichkeitsgutachten Erweiterung E-Center Bruns, Aldi und Fressnapf am Standort Dreekamp in Aurich - 6/2017

/ Einordnung des Vorhabens
in die Aussagen der
Auricher Einzelhandelspla-
nung

Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Aurich (2015)
Im EHK Aurich ist an erster Stelle folgende Aussage untersu-
chungsrelevant:

,,Grundsatz 3:

Fiir die bestehenden Sonderstandorte Fachmarktlagen Aurich
Stid und West sollten fiir die vorhandenen Unternehmen mit
zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
nur moderate Erweiterungen im Rahmen der Bestandssicherung
(erweiterter Bestandsschutz) erlaubt sein. Dariiber hinaus sollte
an diesen Standorten grundsatzlich keine Weiterentwicklung von
Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten realisiert werden® (ebd., S. 124).

(In FuBnote): Eine Festlegung starrer Grenzen fiir moderate Ver-
kaufsflachenerweiterungen ist nicht sinnvoll. Abhdngig vom Vor-
haben, Standort und Wettbewerbsumfeld kénnen die Auswirkun-
gen einer in der Hohe identischen Verkaufsflachenerweiterung
unterschiedlich zu beurteilen sein, weshalb eine wirkungsanalyti-
sche Einzelfallbetrachtung angezeigt ist. Daneben ist auch die
baurechtliche Situation wesentlich® (ebd.).

Das Gesamtvorhaben prasentiert sich hinsichtlich der ausgelosten
Umsatzumverlagerungseffekte als vertraglich.

Das EHK Aurich sieht nur moderate Erweiterungen im Rahmen der
Bestandssicherung fiur nahversorgungs- und zentrenrelevanten Ein-
zelhandel an diesem Standort vor, wodurch die Erweiterung des E-
Centers und von Aldi (nahversorgungsrelevantes Kernsortiment) Li-
mitiert ist. Das Vorhaben Fressnapf-Erweiterung (nicht
zentrenrelevantes Sortiment) ist konform mit den Aussagen des
EHK. Ansiedlung und Erweiterung von grofflachigem Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ist hier ohne Einschran-
kung moglich. Den Anbietern E-Center und Aldi kommt zwar eine
wichtige (faktische) Bedeutung fiir die Auricher Nahversorgung zu,
u.a. die Prifung des Kongruenzgebotes (vgl. Kap. 8.1.1 weiter un-
ten), zeigt aber Probleme hinsichtlich einer zu starken Ansprache
der Umlandnachfrage durch das E-Center auf.

In der Gesamtschau empfiehlt die cima u.a. deshalb eine Reduktion
der geplanten E-Center-Erweiterung (und damit des untersuchten
Hauptfrequenzbringers) inklusive Konzessionare.

Dies u.a. auch vor dem Hintergrund der stddtebaulich gewollten
Ansiedlung eines grofen Verbrauchermarktes am Standort Ergan-
zungsbereich ZVB Innenstadt laut EHK Aurich.

Zur abschlieBenden Empfehlung hinsichtlich der Vorhabendimensio-
nierung vgl. im Detail Kap. 9 ,,Zusammenfassung, Fazit®.

cima.
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8 Vorhabeneinordnung ge-
mal Raumordnung und
Regionalplanung

8.1 Einordnung gemafR Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen 2017

Das gesamte untersuchte Planvorhaben stellt sich bezliglich der
raumordnerischen Priifung” wie folgt dar, wobei jeweils die Ge-
samtobjekte und nicht nur der Verkaufsflaichen- und Umsatzzu-
wachs wie auch der Tatbestand des Agglomerationsstandortes Au-
rich-West Berlicksichtigung finden.

8.1.1 Kongruenzgebot (Ziel der Raumordnung)

Relevante Aussagen fiir die geplante E-Center und Aldi-Erweiterung
,2in einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines
neuen Einzelhandelsgroprojektes in Bezug auf seine periodischen
Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich gemdlB Ab-
schnitt 2.2 Ziffer 03 Sdtze 8 und 9 als Kongruenzraum nicht we-
sentlich lberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). (Ziffer 2.3,
Absatz 03)

. ’Eine wesentliche Uberschreitung nach den Sitzen 1 bis 3 ist ge-
geben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit

s Die Kriterien des RROP Aurich, Entwurfsfassung 2015, werden hiermit zu einem
erheblichen Teil mit abgedeckt.

Kaufkraft von aulSerhalb des mafligeblichen Kongruenzraumes erzielt
wiirde. °Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue FEinzelhan-
delsgroBBprojekt insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.”
(ebd.)

,Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist
das jeweilige Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet. (Ziffer 2.2,
Absatz 03)

Es handelt sich bei der Stadt Aurich (Landkreis Aurich) gemaf
Landes- und Regionalplanung um ein Mittelzentrum. Auch fir Mit-
telzentren besteht fir die Nahversorgung ,,nur® ein Versorgungsauf-
trag fiir die eigene Bevolkerung,

Relevante Aussagen fiir die geplante Fressnapf-Erweiterung

,>In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines
neuen Einzelhandelsgrofprojektes in Bezug auf seine aperiodischen
Sortimente den malBgeblichen Kongruenzraum nicht wesentlich

lberschreiten (Kongruenzgebot aperiodisch mittel-und oberzentral).”

(Ziffer 2.3, Absatz 03)

Bezliglich des Angebotes an Waren des aperiodischen Bedarfs sol-
len Mittelzentren auch einen Umlandbereich mitversorgen.

Derzeit hat noch keine Bestimmung des mittelzentralen Verflech-
tungsraums der Stadt Aurich stattgefunden, so dass das Vorhaben

Fressnapf-Erweiterung hinsichtlich des Kongruenzgebotes von der
cima nicht beurteilt werden kann.

Den folgenden zwei Abbildungen kann die fiir die Beurteilung des
Kongruenzgebotes maligebliche Ableitung der Umsatzherkunft fir
die Vorhabenbausteine E-Center-Erweiterung (inkl. Konzessionire)
und Aldi-Erweiterung entnommen werden, die wie folgt von der ci-
ma kommentiert werden:

cima.
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E-Center (inkl. Konzessionére):

= Rund 65 % des Gesamtumsatzes wie auch des sortimentsbe-
zogenen Gesamtumsatzes nach Erweiterung wird modellhaft aus
Nachfragebindung im Kongruenzraum Aurich (= Gebiet der Stadt
Aurich) generiert.

= Durch Bindung von Nachfrage aus den Teilbereichen der Nach-
barkommunen Sidbrookmerland und lhlow, die in das Einzugs-
gebiet fallen, generiert das erweiterte E-Center (inkl. Konzessio-
nare) modellhaft gesamt wie auch sortimentsbezogen rund 19
% seines Umsatzes.

= Knapp 16 % des Gesamtumsatzes wie auch des sortimentsbe-
zogenen Gesamtumsatzes nach Erweiterung entfallen auf soge-
nannte Streuumsdtze. Sie resultieren aus Bindung von Nachfrage
aus den restlichen Bereichen des Untersuchungsgebietes sowie
von Bindung der Nachfrage auflerhalb des Untersuchungsgebie-
tes.

Im Ergebnis wird damit fir das Planvorhaben E-Center-Erweiterung
das Kongruenzgebot nicht eingehalten.

Aldi:

= Aldi realisiert nach Erweiterung rund 75 % des Gesamtumsatzes
wie auch des sortimentsbezogenen Gesamtumsatzes modellhaft
aus Nachfragebindung im Kongruenzraum Aurich (= Gebiet der

Stadt Aurich).

= Durch Bindung von Nachfrage aus den Teilbereichen der Nach-
barkommunen Siidbrookmerland und Ihlow, die in das Einzugs-

Gemal Kundenherkunftsermittlung im Jahr 2013 kommen rd. 74 % der Kunden
des Bestandsobjektes aus dem Auricher Stadtgebiet. Durch die geplante Erweite-
rung erfolgt voraussichtlich eine relative Verschiebung hin zur Kundenherkunft
aus dem Umland.

gebiet fallen, wird knapp 16 % des Umsatzes gesamt wie auch
sortimentsbezogen generiert.

= Rund 9 % des Gesamtumsatzes wie auch des sortimentsbezo-
genen Gesamtumsatzes nach Erweiterung entfallen auf soge-
nannte Streuumsaétze.

Im Ergebnis wird damit fiir das Planvorhaben Aldi-Erweiterung das
Kongruenzgebot eingehalten.

Bei kumulierter Betrachtung der geplanten Erweiterungen E-Center
(inkl. Konzessiondre) und Aldi wiirde das Kongruenzgebot mit ei-
nem Umsatzanteil von rd. 68 % aus Bindung Auricher Nachfrage
knapp verfehlt werden.

Fiir die geplante Fressnapf-Erweiterung kann die cima hinsichtlich
Kongruenz kein re A reffen isher

kein mittelzentraler Verflechtungsraum fiir das Mittelzentrum Aurich
bestimmt worden ist.

cima.
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Abb. 37: Umsatzherkunft E-Center (inkl. Konzessionire), Aldi nach Erweiterung aus Nachfragebindung

Umsatzherkunft aus Nachfragebindung: Planvorhaben Erweiterung E-Center inkl. Konzessiondre (gepriift fir die jeweiligen Gesamtumséitze nach Erweiterung), Dreekamp, Stadt Aurich

Umsatz aus Bindung Nachfrage Stadt Umsatz aus Bindung Umlandnachfrage Umsatz aus Gesamtumsatz E-Center
o Aurich gesamt (= grundzentraler (Teilbereiche Gemeinden Ihlow und ., inkl. Konz. nach
Kongruenzraum) Siidbrookmerland) im EZG Erweiterung
Nachfrage . i Nachfrage . Nachfrage . i Nachfrage . . . i ) )
in Mio. € Bindun Umsatz in | Anteil an in Mio. € Bindun Umsatz in | Anteil an in Mio. € Bindun Umsatz in | Anteil an in Mio. € Bindun Umsatz in | Anteil an | Umsatz in [ Anteil an Umsatz in Anteil an
2> 8 Mio. € pa. Umsatz 2' g Mio. € pa. Umsatz 2' 8 Mio. € pa. Umsatz 2' s Mio. € pa. Umsatz Mio. € pa. Umsatz Mio. € pa. Umsatz
pa. pa pa. pa.
Vorhabenbezogener periodischer Bedarf
. 70,97 13,7% 9,73 58,3%| 32,75 3,6% 1,18 7,1%| 103,72 10,5%| 10,91 65,4%| 22,05 14,4% 3,19 19,1% 2,59 15,51% 16,68 100,0%
|gesamt (ohne Apotheken/Arzneimittel)
Lebensmittel und Reformwaren 60,01 14,6% 8,76 584%| 27,69 3,8% 1,06 71%| 87,70 11,2% 9,82 65,4%| 18,64 15,4% 2,86 19,1% 2,33 15,5% 15,01 100,0%
Drogerie- und Parfiimeriewaren 8,50 8,0% 0,68 58,0% 3,92 2,1% 0,08 71%| 1242 6,1% 0,76 65,1% 2,64 8,5% 0,22 19,2% 0,18 15,7% 1,17 100,0%
Zeitschriften, Schnittblumen 2,47 11,8% 0,29 58,2% 1,14 3,1% 0,04 7.0% 361 9,1% 0,33 65,3% 0,77 12,6% 0,10 19,3% 0,08 15,4% 0,50 100,0%
Aperiodischer Bedarf t
periocischer Tedart gesam 75,32 1.2%| 0,93 58,4%| 3475 0.3%| 0,11 7.0%| 110,07 0.9%| 1,04 65.4%| 23,40 1.3%| 030 19,1%| 0,25 15,5%( 1,59 100,0%
(Randsortimente)
Gesamt (ohne Apotheken/Arzeneimittel)) 146,29 7,3%| 10,66 58,3%| 67,50 1,9% 1,29 7,1%| 213,79 5,6%| 11,95 65,4%| 45,45 7,7% 3,49 19,1% 2,83 15,5% 18,27 100,0%

Umsatzherkunft aus Nachfragebindung: Planvorhaben Erweiterung Erweiterung Aldi (gepriift fiir den Gesamtumsatz nach Erweiterung), Dreekamp, Stadt Aurich

Umsatz aus Bindung Nachfrage Stadt Umsatz aus Bindung Umlandnachfrage U q Gesamtumsatz E-Center
Aurich gesamt (= grundzentraler (Teilbereiche Gemeinden lhlow und st meatz :atus inkl. Konz. nach
Kongruenzraum) Siidbrookmerland) im EZG reaumsatzen Erweiterung
Nachfrage . . Nachfrage . i Nachfrage . i Nachfrage . . . i .
- . Umsatz in | Anteil an . . Umsatz in | Anteil an . . Umsatz in | Anteil an . . Umsatz in | Anteil an | Umsatz in [ Anteil an Umsatz in Anteil an
in Mio. € Bindung i in Mio. € Bindung X in Mio. € Bindung R in Mio. € Bindung R : N
Mio. € pa. Umsatz Mio. € pa. Umsatz Mio. € pa. Umsatz Mio. € pa. Umsatz Mio. € pa. Umsatz Mio. € pa. Umsatz
p.a.2 p.a.2 p.a.2 p.a.2
Vorhabenbezogener periodischer Bedarf
. 70,97 5,3% 3,73 67,4%| 32,75 1,3% 0,43 7.8%| 103,72 4,0% 4,16 75.2%| 22,05 4,0% 0,87 15,8% 0,50 9,01% 5,54 100,0%
|gesamt (ohne Apotheken/Arzneimittel)
Lebensmittel und Reformwaren 60,01 5.8% 3,45 67,4%| 27,69 1,4% 0,40 7.8%| 87,70 4,4% 3,85 75.2%| 18,64 4,3% 0,81 15,8% 0,46 9,0% 512 100,0%
Drogerie- und Parfiimeriewaren 8,50 2,7% 0,23 67,4% 392 0,7% 0,03 7.7% 12,42 2,1% 0,26 75,0% 2,64 2,1% 0,05 15,9% 0,03 9,1% 0,34 100,0%
Zeitschriften, Schnittblumen 2,47 1,9% 0,05 67,9% 1,14 0,5% 0,01 7.4% 3,61 1,4% 0,05 75,3% 0,77 1,4% 0,01 15,5% 0,01 9,2% 0,07 100,0%
Aperiodischer Bedarf t
periodischer Jedart gesam 75,32 0,7%| 055 67,1%| 34,75 0,2%| 0,06 7.9%| 110,07 0,6%| 061 75,0%| 23,40 06%| 013 15,9%| 0,07 9.1%| 082 100,0%
(Randsortimente)
Gesamt (ohne Apotheken/Arzeneimittel)) 146,29 2,9% 4,28 67,4%| 67,50 0,7% 0,49 7.8%| 213,79 2,2% 4,78 75,2%| 45,45 2,2% 1,01 15,8% 0,57 9,0% 6,36 100,0%
Einwohner zum 31.12.2015 1 28.389 13.100 41.489 9.788
Vorhabenrelevanter cima-Nachfragesatz p. P.
p.a. in € (ohne Apotheken/Arzneimittel) - 5.217,00 5.217,00 5.217,00 5.217,00
Deutschland2
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer, MB
Research 2016 3, ggf. gewichtet 98.8 988 98,8 89,0
Vorhabenrelevanter cima-Nachfragesatz p. P.
5.152,88 5.152,88 5.152,88 4.643,07
p.a. in € (ohne Apotheken/Arzneimittel)

Rundungsdifferenzen moglich, 'Berechnungsbasis: Einwohner Gemeinden Aurich, Siidbrookmerland und Ihlow nach Ortsteilen gemaB gemeindlicher Statistik, rechnerisch umbasiert auf den Stand. LSN zum 31.12.2015; *cima-Verbrauchsausgabensatz 2016 nach Warengruppen / Sortimenten; Kaufkraftkennziffern
Gemeinden Aurich, Stidbrookmerland und Ihlow It. MB Research 2016; * Teilbereich Aurich: Ortsteile Extum, Walle, Haxtum, Rahe, Georgsfeld, Sandhorst, Tannenhausen, Dietrichsfeld, Plaggenburg jeweils zu 100 %, Pfalzdorf zu 90 %, Kirchdorf zu 85 %, Aurich 75 % und Wallinghausen zu 70 %; >
Stadt Aurich; ®Teilbereich Siidbrookmerland: Ortsteil Moordorf zu 100 %; “Teilbereich Ihlow: Ortsteile Ochtelbur, Bamgstede und Bastede jeweils zu 100 %

restlicher Bereich

Quelle: cima 2017

Seite 53



Vertraglichkeitsgutachten Erweiterung E-Center Bruns, Aldi und Fressnapf am Standort Dreekamp in Aurich - 6/2017 CIma.

Abb. 38: Umsatzherkunft kumuliert: E-Center (inkl. Konzessionire), Aldi nach Erweiterung aus Nachfragebindung

Umsatzherkunft aus Nachfragebindung: Planvorhaben Erweiterung E-Center inkl. Konzessiondre sowie Aldi (gepriift fiir die jeweiligen Gesamtumsitze nach Erweiterung), Dreekamp, Stadt Aurich

Umsatz aus Bindung Nachfrage Stadt Umsatz aus Bindung Umlandnachfrage Umsatz aus Gesamtumsatz E-Center
Aurich gesamt (= grundzentraler (Teilbereiche Gemeinden lhlow und o — inkl. Konz. nach
Kongruenzraum) Siudbrookmerland) im EZG Erweiterung

Nachfrage . X Nachfrage . 3 Nachfrage . 3 Nachfrage . . . .
in Mio. € Bindun Umsatz in | Anteil an in Mio. € Bindun Umsatz in | Anteil an in Mio. € Bindun Umsatz in | Anteil an in Mio. € Bindun Umsatz in | Anteil an | Umsatz in | Anteil an
z- g Mio. € pa. [ Umsatz 2‘ g Mio. € pa. [ Umsatz z. E Mio. € pa. [ Umsatz z. g Mio. € pa. | Umsatz Mio. € pa. | Umsatz
pa. pa. pa. pa.
Vorhabenbezogener periodischer Bedarf
. 70,97 19,0%| 13,47 60,6%| 32,75 4,9% 1,61 7,2%| 103,72 14,5%| 15,07 67,8%| 22,05 18,4% 4,06 18,3% 3,09 13,89%
|gesamt (ohne Apotheken/Arzneimittel)
Lebensmittel und Reformwaren 60,01 20,4%| 12,22 60,7%| 27,69 5,3% 1,46 7.2%| 87,70 156%| 13,67 67,9%| 1864 19,7% 3,67 18,2% 2,79 13,8%
Drogerie- und Parfiimeriewaren 8,50 10,7% 0,91 60,2% 3,92 2,8% 0,11 7.2% 12,42 82% 1,02 67,4% 2,64 10,6% 0,28 18,4% 0,22 14,2%
Zeitschriften, Schnittblumen 2,47 13,7% 0,34 59,4% 1,14 3,6% 0,04 7.1% 361 10,5% 0,38 66,5% 0,77 14,0% 0,11 18,9% 0,08 14,6%
Aperiodischer Bedarf t
periocischer Bedart gesam 75,32 2,0%| 148 61,3%| 34,75 05%| 018 7,3%| 110,07 1,5%| 1,65 68,6%| 23,40 1,9%| 0,43 18,1%| 0,32 13,3%
(Randsortimente)
Gesamt (ohne Apotheken/Arzeneimittel)) 146,29 10,2%| 14,94 60,7%| 67,50 2,6% 1,78 7.2%| 213,79 7.8%| 16,72 67,9%( 45,45 9,9% 4,50 18,3% 3,41 13,8%
Einwohner zum 31.12.2015 1 28.389 13.100 41.489 9.788
Vorhabenrelevanter cima-Nachfragesatz p. P.
p.a. in € (ohne Apotheken/Arzneimittel) - 5.217,00 5.217,00 5.217,00 5.217,00
Deutschland2
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer, MB
Research 2016 3, ggf. gewichtet 98.8 98.8 288 89.0
Vorhabenrelevanter cima-Nachfragesatz p. P.
pa. in € (ohne Apotheken/Arzneimittel) 5.152,88 5.152,88 5.152,88 4.643,07

Rundungsdifferenzen maglich, ‘Berechnungsbasis: Einwohner Gemeinden Aurich, Siidbrookmerland und Ihlow nach Ortsteilen gemaR gemeindlicher Statistik, rechnerisch umbasiert auf den Stand. LSN zum 31.12.2015; 2cima-Verbrauchsausgabensatz 2016 nach Warengruppen / Sortimenten; Kaufkraftkennziffern
Gemeinden Aurich, Siidbrookmerland und Ihlow It. MB Research 2016; * Teilbereich Aurich: Ortsteile Extum, Walle, Haxtum, Rahe, Georgsfeld, Sandhorst, Tannenhausen, Dietrichsfeld, Plaggenburg jeweils zu 100 %, Pfalzdorf zu 90 %, Kirchdorf zu 85 %, Aurich 75 % und Wallinghausen zu 70 %; 5 restlicher Bereich
Stadt Aurich; *Teilbereich Siidbrookmerland: Ortsteil Moordorf zu 100 %; 'Teilbereich Ihlow: Ortsteile Ochtelbur, Bamgstede und Bastede jeweils zu 100 %

Quelle: cima 2017
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8.1.2 Konzentrationsgebot (Ziel der Raumordnung)

.°Neue FEinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzent-
rationsgebot)”. (Ziffer 2.3, Absatz 04)

Laut dem RROP fiir den Landkreis Aurich (Entwurf, 2015) liegt der
Vorhabenstandort im zentralen Siedlungsgebiet des Zentralen Ortes
Aurich.

Hiermit wird dem Konzentrationsgebot entsprochen.

8.1.3 Integrationsgebot (Ziel der Raumordnung)

INeue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente
zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Lagen zuldssig (Integrationsgebot).

Gemall EHK Aurich handelt es sich um keine stddtebaulich inte-
grierte Lage (kein zentraler Versorgungsbereich). Allerdings besteht
ein Wohngebietsbezug und der Standort liegt im zentralen Sied-
lungsgebiet laut RROP fiir den LK Aurich.

~?Diese Flichen miissen in das Netz des offentlichen Personennah-
verkehrs eingebunden sein.”

Der Standort ist in das OPNV-Netz eingebunden.

~*Neue FEinzelhandelsgroBprojekte, deren Sortimente zu mindestens
90 vom Hundert periodische Sortimente sind, sind auf der Grund-
lage eines stddtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auler-
halb der stddtebaulich integrierten Lagen innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im rdumlichen Zusammen-
hang mit Wohnbebauung zuldssig, wenn eine Ansiedlung in den
stadtebaulich integrierten Lagen aus stddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener

baulicher Strukturen, der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvol-
les Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht moglich ist; Satz
2 bleibt unberiihrt.”. (Ziffer 2.3, Absatz 05)

Gemadll Schadtzung der cima rangiert der Verkaufsflachenanteil fiir
Waren des periodischen Bedarf des E-Centers inkl Konzessionire
mit rd. 89 % nur marginal unterhalb der Schwelle von 90 %. Fir
den Aldi Markt ermittelt sich ein Wert von rd. 85 %.

“SNeue EinzelhandelsgroB8projekte mit nicht innenstadtrelevanten
zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch aulBerhalb der stédte-
baulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standor-
ten innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes
zuldssig,

a) wenn die Verkaufsfliche fiir innenstadtrelevante zentrenrelevante
Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamtver-
kaufsfliche und héchstens 800 m? betragt (..)“ (Ziffer 2.3, Absatz
06)

Der Fressnapf Zoofachmarkt fiihrt auch nach Erweiterung keine in-
nenstadtrelevanten Randsortimente gemaB der Auricher Sortiments-
liste.

Zusammenfassende Beurteilung zum Integrationsgebot:

Im EHK Aurich ist der Standort Fachmarktlage Aurich-West nicht
als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Es handelt sich aber
um einen Standort mit einer u.a. maligeblichen erheblichen Nahver-
sorgungsbedeutung fiir Aurich. Daneben liegt Wohngebietsbezug
vor.

,,Grundsatz 3:

Fiir die bestehenden Sonderstandorte Fachmarktlagen Aurich Sid
und West sollten fir die vorhandenen Unternehmen — mit
zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment nur
moderate Erweiterungen im Rahmen der Bestandssicherung (erwei-
terter Bestandsschutz) erlaubt sein. Dariiber hinaus sollte an diesen
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Standorten grundsatzlich keine Weiterentwicklung von Einzelhandel
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten realisiert
werden” (EHK, Aurich, S. 124).

»-Formal® entspricht hiermit die geplante E-Center- und Aldi-
Erweiterung nicht dem Integrationsgebot. In der Gesamtschau
spricht sich die cima allerdings fiir eine moderate Erweiterung des
E-Centers (inkl. Konzessiondre) und von Aldi aus. Zu Empfehlung im
Detail vgl. Kap. 9 ,Fazit, Zusammenfassung®.

Die geplante Fressnapf-Erweiterung steht im Einklang mit dem In-
tegrationsgebot.

8.14 Beeintrachtigungsverbot (Ziel der Raumordnung)

LAusgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die
Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungs-
standorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung
dirfen durch neue EinzelhandelsgroBSprojekte nicht wesentlich be-
eintrdchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).” (Ziffer 2.3, Absatz
08)

Die Wirkungsanalyse erfolgt methodisch korrekt und plausibel ,,nur®
fir den aus der E-Center- (inkl. Konzessiondre) und Aldi-
Erweiterung resultierenden Mehrumsatz, da nur er
Umsatzumverlagerungen gegeniiber dem Wettbewerb auslost. Die
Bestandsumsatze von Edeka und Aldi sind ja schon im Marktge-
schehen durch schon erfolgte Kaufkraftbindung implementiert. Die
durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverlagerungen richten
sich auf einen Wettbewerb bzw. dessen Umsatz, der im Kontext
der Edeka- wie such Aldi-Bestandssituation ja schon vorliegt.

Bei der Ermittlung des Umsatzzuwachses wird dabei die Attraktivi-
tat der Vorhabenbausteine wie auch der Tatbestand des Agglome-
rationsstandortes Fachmarktlage Aurich-West berticksichtigt.

Das untersuchte Gesamtvorhaben E-Center-Erweiterung (inkl. Kon-
zessiondre), Aldi- und Fressnapf-Erweiterung am Standort Dreekamp
in Aurich stellt sich insgesamt wie auch hinsichtlich seiner einzel-
nen Bausteine als vertraglich dar und entspricht dem Beeintrachti-
gungsverbot.

GemaR Ermittlung der cima ergeben sich keine Strukturschadigun-
gen gemiR den Kriterien des § 11 (3) BauNVO.

8.15 Abstimmungsgebot (Ziel der Raumordnung)

,\Neue FinzelhandelsgroBSprojekte sind interkommunal abzustimmen
(Abstimmungsgebot).” (Ziffer 2.3, Absatz 07)

Dem Abstimmungsgebot wird im Rahmen der Bauleitplanung Rech-
nung getragen. Daneben erfolgt eine Abstimmung im Rahmen des
Moderationsverfahrens Einzelhandelskooperation Ost-Friesland.

cima.
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8.2 Einordnung gemall RROP fiir den

Landkreis Aurich

Das RROP (Entwurfsfassung 2015) hebt beziiglich der Einzelhan-
delsnutzung v.a. auf die oben dargestellten landesplanerischen Ge-
und Verbote ab, weshalb an dieser Stelle auf die obige Darstellung
verwiesen wird.

Daneben trifft das RROP folgende untersuchungsrelevante Aussagen
(vgl. auch Kap. 2.2)

Der Vorhabenstandort ist in einem sogenannten Versorgungskern
der Stadt Aurich gelegen.

,Zur besseren Beurteilung der Einzelhandelssituation sind in der
Zeichnerischen Darstellung Vorranggebiete “Versorgungskern” fest-
gelegt. Diese Abgrenzungen folgen den in vielen Stadten und Ge-
meinden erstellten Einzelhandelsgutachten oder sind nach dem
vorhandenen Bestand durch die Regionalplanung festgelegt worden.

(.)

Die Versorgungsfunktion der Zentralen Orte, insbesondere in den
Versorgungskernen sowie die wohnungsnahe Grundversorgung, ins-
besondere in den herausgehobenen Nahversorgungsbereichen, sind
in allen Teilen des Landkreises Aurich langfristig zu sichern und zu
entwickeln.

In den in der Zeichnerischen Darstellung festgelegten Versorgungs-
kernen st eine Ansiedlung bzw. Erweiterung von grofSflichigen Ein-
zelhandelsprojekten raumordnerisch vertraglich, sofern das Vorha-
ben der jeweiligen grund- und mittelzentralen Versorgungsfunktion
entspricht und das Vorhaben den in der Einzelhandelskooperation
“Ost-Friesland” abgestimmten Festlegungen entspricht.”. (ebd., S.
32).

Die vor der Verabschiedung des EHK Aurich in 2016 getroffene
Festlegung des Standortes als Versorgungskern entspricht damit
nicht der Aussage des EHK Aurich. Im EHK kommen diesem Stand-
ort nur eine eingeschrankte Entwicklungsoption zu (vgl. Kap. 7).

8.3 Einordnung gemaR Einzelhandelsko-

operation Ost-Friesland
Das Moderationsverfahren gemadll Einzelhandelskooperation Ost-
Friesland setzt in Mittelzentren fiir Einzelhandelsagglomerationen

eine Aufgreifschwelle von 2.500 gm VKF fest. Diese wird schon in
der Ausgangslage des untersuchten Gesamtvorhabens (berschritten

Kriterien erste Moderationsrunde (ebd., S. 12 f)

,(..) es werden folgende Auswertungen als Gesprachsgrundlage fiir
die Moderationsrunde erstellt” (ebd.):

= Zuordnung des Vorhabens zu einer der vier Standortkategorien

(..)
- Kommentierung CIMA:
Der cima ist keine diesbezligliche aktuelle Zuordnung bekannt.

GemaB der Lagekriterien aus 8/2013 lag eine Einordnung als
Lagetyp b) ,Stadtteilzentrum/Ortschaft® vor.

,Soweit der Standort im zentralen Ort liegt: Darstellung des
Verflechtungsbereichs des zentralen Ortes fiir die Versorgungs-
funktion im Einzelhandel. ”

- Der mittelzentrale Verflechtungsbereich der Stadt Aurich - rele-
vant fir die Beurteilung der Fressnapf-Erweiterung - ist bisher nicht
verbindlich festgelegt worden. Fiir die Erweiterungen von Edeka und

cima.

Seite 57



Vertraglichkeitsgutachten Erweiterung E-Center Bruns, Aldi und Fressnapf am Standort Dreekamp in Aurich - 6/2017

Aldi ist lt. LROP Niedersachsen der grundzentrale Verflechtungsbe-
reich/ Kongruenzraum von Belang. Er entspricht dem Gemeindege-
biet.

= Soweit es sich um ein Vorhaben der Nahversorgung handelt:
Darstellung des Bevélkerungspotenzials im (fuBlaufigen) Nahbe-
reich.

> GemalB Berechnung der Stadt Aurich aus 6/2017 wohnen zum

Stand 31.12.2016 im 500-Meter-Radius um den Vorhabenstandort

rd. 570, im 1.000-Meter-Radius rd. 3.790 Einwohner (Hauptwohnsitz).

= Darstellung des potenziellen Einzugsgebietes des Vorhabens,
/dR prognostiziert durch ein Marktgutachten des Vorhabentragers
bzw. ansonsten durch den zustandigen Vorhabentrager®

> cima: vgl. Kapitel 3

= Darstellung der im potenziellen Einzugsgebiet des Vorhabens
liegenden Standorte mit vergleichbaren Sortimenten.”

> cima.: vgl. Kap. 4

v Darstellung der Anbindung des Vorhabens an das klassifizierte
StralBennetz”.

- cima: vgl. Kap. 2

= Darstellung des Status Quo der Ansiedlungskommune im Hin-
blick auf die vorhandene VKF im betreffenden Sortiment je Ein-
wohner.”

> Kommentierung cima: Warengruppe 1 ,téglicher Bedarf* Ilt. EH-
Kooperation; relevant fiir die geplante E-Center und Aldi-
Erweiterung:

Gemals der der cima vorliegenden EH-Kooperation-OF-Liste fiir die
Stadt Aurich zum Stand 30.6.2016 mit Betrieben ab 400 gm VKF

betragt dieser Wert gemadB Berechnung der cima 0,46 gm
VKF/Ew.”

- Kommentierung cima: Warengruppe 5 ,Heimwerken, Garten, Frei-
zeit® lt. EH-Kooperation; relevant fiir die geplante Fressnapf-
Erweiterung:

Stadt Aurich: 0,87 gm VKF/Ew.
= Darstellung der bereits vorhandenen Betriebe einer EH-

Agglomeration, wenn das geplante Vorhaben Teil dieser vorhan-
denen EH-Agglomeration werden soll

- cima: vgl. u. a. Kap. 2

= Vorlaufige Bewertung, ob das Vorhaben den Zielen des LROP /
RROP entspricht.”

- cima: vgl. Kap. 8.1

Kriterien zweite Moderationsrunde (Text Einzelhandelskooperation
2013, S. 15 ff)
L, Priitkriterium 1:

Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund der Er-
reichbarkeit des geplanten Standortes zu erwarten?

Es gilt die These: Je leichter der geplante Standort (iber éffentliche
Verkehrswege aus Nachbarkommunen erreichbar ist, desto eher
sind erhebliche Auswirkungen auf die dortige Einzelhandelsstruktur
zu erwarten. (..) Zur Ermittlung der moglicherweise betroffenen
Kommunen wird angenommen, dass fir Angebote des periodischen
Bedarfs eine Fahrtzeit von ca. 15 Minuten (..) in Kauf genommen
wird. Diese Zahlen stellen Durchschnittswerte dar, die aufgrund der
Jeweiligen Kontextbedingungen im Einzelfall hinterfragt werden mdis-
sen.

° Einwohner hier und im Folgenden zum 31.12.2015 lt. LSN.

cima.
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L, 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 inner-
halb der Ansiedlungskommune eine wesentliche Relevanz hinsicht-
lich moglicher Auswirkungen auf Nachbarkommunen besitzt.

Hierbei werden die unter Abschnitt 2. genannten vier Lagekatego-
rien unterschieden (Hinweis CIMA: derzeit liegt keine diesbeziigliche
Zuordnung fir den Untersuchungsstandort vor)

1. zentraler Versorgungsbereich im Zentralen Ort
2. sonstiger zentraler Versorgungsbereich,/Nahversorgungsstandort
3. zentrales Siedlungsgebiet

4. sonstiger Standort auBerhalb der Lagekategorien 1- 3 (nicht in-
tegrierter Standort).

Grundsétzilich ist bei Vorhaben im zentralen Versorgungsbereich
des Zentralen Ortes nur in Ausnahmefallen davon auszugehen,
dass sie erhebliche negative Auswirkungen auf Nachbarkommunen
austiben. Es gilt der Grundsatz, je hoher die Zentralitatsstufe der
Kommune ist, desto geringer ist in dieser Lagekategorie die Wahr-
scheinlichkeit von negativen Auswirkungen auf Nachbargemeinden.
Bei Vorhaben in wohnortbezogener Lage aulBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches ist zu priifen, ob sie eher auf die Versorgung
der ortsansdssigen Bevolkerung ausgerichtet sind oder auch auf
die Versorgung von Nachbarkommunen abzielen.”

- cima: Zu den Priifkriterien 1 und 2 vgl. die Ergebnisse der hier-
mit vorgelegten Vertraglichkeitsanalyse

L, Priitkriterium 3:

Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen bestehen aufgrund
der Erhéhung der warengruppenspezifischen Verkaufsflache?

Bestehen Versorgungsliicken in einzelnen Sortimentsbereichen, er-
scheint die Ansiedlung entsprechender Betriebe im Hinblick auf die
Getdhrdung von Nachbarkommunen grundsétzlich eher unproblema-
tisch. Bestehen solche Liicken nicht, so ist eine Umverteilung be-
stehender Umsatze auch in Nachbarkommunen eher zu erwarten.
Ein Vorhaben dient im Wesentlichen dem Fiillen von Versorgungslii-
cken, wenn durch seine Umsetzung die im Kooperationsraum
durchschnittlichen Verkaufsflachen pro Einwohner nicht (liberschrit-
ten werden. Die Beurteilung der Auswirkungen eines solchen Vor-
habens bzw. der Identifizierung von Versorgungsliicken richtet sich
uva. auch nach der durchschnittlichen Verkaufsflache je Einwohner
nach Sortiment und Zentrentyp. Basis fir die Beurteilung sind die
im Zweifahresrhythmus zum 30. Juni erhobenen Durchschnittswerte
der Kommunen des Kooperationsraumes Ost-Friesland in ihrer je-
weils aktuellsten Fassung (siehe Anhang; Hinweis CIMA: liegt nicht
vor). Werden die genannten Durchschnittswerte fir eine Kommune
durch ein neues Vorhaben liberschritten, so sind negative Auswir-
kungen auf Nachbarkommunen maglich. (..)

Relevante Fragestellungen sind: Werden die Durchschnittswerte (VKF
im fraglichen Sortiment je Einwohner) um mehr als 20 % (iber-
schritten? (..)"

In der aktuellen Fassung des Textes zur Einzelhandelskooperation
Ost-Friesland aus 2013 liegt keine aktuelle Tabelle vor, die die
durchschnittliche Verkaufsflichenausstattung im Gesamtraum der
Einzelhandelskooperation in Hinblick auf die dort definierten Wa-
rengruppen darstellt.

- Kommentierung cima: Fir die Warengruppe 1 ,taglicher Bedarf”
lt. EH-Kooperation Ostfriesland bietet sich im Vergleich zum Wett-
bewerb im Landkreis Aurich OHNE die Inseln Baltrum, Juist und
Norderney” - folgendes Bild:

' Diese Daten liegen der cima ebenfalls nicht vor.

cima.
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LK Aurich ohne die Inseln: 0,55 gm VKF/Ew.
Stadt Aurich derzeit: 0,46 gm VKF/Ew.

Mittelzentren LK Aurich (inkl. GZ Wiesmoor mit mittelzentraler Teil-
funktion Einzelhandel): 0,60 gm VKF/Ew.

Stadt Aurich nach Erweiterung E-Center Bruns (inkl. Konzessionére)
und Aldi am Dreekamp: 0,49 gm VKF/Ew.

-> Kommentierung cima: Fiir die Warengruppe 5 ,Heimwerken, Gar-
ten, Freizeit” It. EH-Kooperation Ostfriesland stellt sich die Situation
wie folgt dar:

LK Aurich ohne die Inseln:  ebenfalls 0,55 gqm VKF/Ew.
Stadt Aurich derzeit: 0,87 gm VKF/Ew.

Mittelzentren LK Aurich (inkl. GZ Wiesmoor mit mittelzentraler Teil-
funktion Einzelhandel): 0,75 gm VKF/Ew.

Stadt Aurich nach Erweiterung E-Center Bruns (inkl. Konzessionére)
und Aldi am Dreekamp: 0,87 gm VKF/Ew.

L, Priitkriterium 4:

Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen gehen von einer mog-
lichen Steigerung der Attraktivitit bestehender Einzelhandels Agg-
lomerationen durch eine Neuansiedlung bzw. Erweiterung aus?

Dieses Priitkriterium kann nur zur Anwendung kommen, wenn ein
Vorhaben als Frganzung/ Erweiterung einer bestehenden Einzelhan-
dels-Agglomeration geplant ist. Dabei wird davon ausgegangen,
dass durch die Ansiedlung eines Frequenzbringers (z.B. Verbrau-
chermarkt, Fachmarkte) oder von Betrieben, die die Sortimentsviel-
falt einer Einzelhandelsagglomeration erhéhen, eine Steigerung der
Attraktivitat des Gesamtstandortes ausgeht Bei der Einschatzung

? Effekte nur in der dritten Nachkommastelle messbar, der die Erweiterung von
Fressnapf mit 150 gm nur sehr gering ausfallt.

der Auswirkungen einer Ansiedlung auf Nachbarkommunen muss
diese Attraktivititssteigerung beriicksichtigt werden.

Relevante Fragestellungen sind:

- FEignet sich die Neuansiedlung/Erweiterung als Frequenzbrin-
ger?

- cima: Die untersuchten Anbieter - und hier an erster Stelle das
E-Center — fungieren schon derzeit als Frequenzbringer. Diese Funk-
tion wirde durch die geplanten Erweiterungen gestarkt werden. Es
wirde zwar der groBte Verbrauchermarkt im Einzugsgebiet etabliert
werden. Durch den Angebotsschwerpunkt im Bereich taglicher Be-
darf ist allerdings nur bedingt davon auszugehen, dass auch ,ein-
zugsgebietserweiternde Effekte fiir die Fachméarkte des aperiodi-
schen Bedarfs am Standort resultieren wiirden.

- Stellt die Neuansiedlung eine wesentliche Erweiterung der
Sortimentspalette der Einzelhandels-Agglomeration dar (auch
in qualitativer Hinsicht)?

- cima: Nein
- Wird die Verkaufsflache einzelner Sortimente um mehr als 50
% erweitert?
- cima: Nein
- Wird die Gesamt-VKF der EH-Agglomeration um mehr als 20
% erweitert?”

- cima: Nein

,,Priitkriterium 5:

Deckt sich die Neuansiedlung/Frweiterung mit den fir die ver-
schiedenen zentralortlichen Stufen typischen Angebotsformen?”

> cima: Ja - gemdl Kriterien Einzelhandelskooperation sind die
Betriebstypen grofer Verbrauchermarkt und SB-Warenhaus addquat
fur Mittelzentren.

cima.
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9 Zusammenfassung, Fazit

Aufgabenstellung, Vorhaben und Mikrostandort

Fur die potenzielle Erweiterung des E-Centers Bruns von rd. 2.650
gm Verkaufsflache auf rd. 3.450 gm VKF (+800 gm) am Standort
der Fachmarktlage Aurich-West am Dreekamp erarbeitete die CIMA
in 4/2014 im Auftrag des Vermieters eine Vertraglichkeitsanalyse,
die vor den damaligen Rahmenbedingungen zu einer positiven
Empfehlung kam.

Das zwischenzeitlich verabschiedete Einzelhandelskonzept (EHK) fiir
die Stadt Aurich (cima, 2016) formuliert fiir Anbieter am Standort
Fachmarktlage Aurich-West mit nahversorgungsrelevanten Kernsor-
timenten folgende Ansiedlungsleitlinien:

,Keine Neuansiedlung, nur moderate Erweiterung im Rahmen der
Bestandssicherung (erweiterter Bestandsschutz), Nachweis der Ver-
traglichkeit notwendjg® (Ansiedlungsmatrix der Standortkategorien,
S. 126).

Fir Anbieter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten liegen
gemaB EHK Aurich keine Einschrankungen vor.

Der Betreiber des E-Centers plant weiterhin die oben skizzierte Er-
weiterung von rd. 2.650 gm auf 3.450 gm VKF. Zum jetzigen Zeit-
punkt liegen keine konkreten Informationen zu einer ggf. vorgese-
henen Verdanderung des Einzelhandelskonzessiondrsbesatzes (der-
zeit: Backer, Blumen-Shop, Tabakwaren/Zeitschriften-Shop; daneben
agiert als Dienstleister ein Friseur vor Ort) vor. Laut Auskunft der
Stadt Aurich soll die Verkaufsfliche der Konzessiondre zukinftig
voraussichtlich auf insgesamt max. 200 gm begrenzt werden. Hier-
mit wdre ggf. ein - allerdings geringer - Verkaufsflachenzuwachs
verbunden, der im Gesamtzusammenhang ebenfalls wirkungsanaly-
tisch berticksichtigt werden muiisste.

Daneben mochten nun laut Auskunft der Stadt Aurich auch die am
selben Standort agierenden Anbieter Aldi und Fressnapf erweitern.
Aldi um 400 gm VKF von derzeit 800 gm auf 1.200 gm, Fressnapf
von aktuell 450 gm auf 600 gm Verkaufsfliche (+150 gm).

Nach der geplanten Verkaufsflichenerweiterung wiirde das E-Center
Bruns nicht nur innerhalb Aurichs sondern auch im Umland iber
die groBte Verkaufsflache aller Vollsortimenter verfligen. Die Erwei-
terung dient u.a. der Modernisierung des Gesamtauftrittes.

Die geplanten Erweiterungen des benachbarten Aldi Marktes und
des ebenfalls benachbarten Fressnapf Zoofachmarktes wiirden bei
diesen Anbietern aktuell gidngige/ zeitgemdBe Verkaufsflichengro-
Ben etablieren.

Dieses Gesamtvorhaben wurde von der cima wirkungsanalytisch ge-
priift sowie hinsichtlich der Aussagen des EHK Aurich und der Kri-
terien und Ziele der Raumordnung und Regionalplanung sowie der
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland eingeordnet.

Die Fachmarktlage Aurich-West zeichnet sich aufgrund der sied-
lungsstrukturellen Lage sowie der sehr guten Verkehrsanbindung
(MIV) u.a. auch Uber eine nennenswerte Umlandausstrahlung aus.
Daneben liegt ein unmittelbarer Wohngebietsbezug vor; im 500-
Meter-Radius wohnen ca. 570 Einwohner, im 1.000-Meter-Radius rd.
3.790 Einwohner (Hauptwohnsitz zum 31.12.2016, Stadt Aurich).

Daneben liegt der Standort innerhalb des zentralen Siedlungsgebie-
tes von Aurich lt. RROP Landkreis Aurich (Entwurf 2015).

Die OPNV-Anbindung ist als nicht wirklich befriedigend zu
charakterisisieren.

Einzugsgebiet
Das Einzugsgebiet gliedert sich in drei Zonen und umfasst insge-
samt rd. 38.200 Einwohner. Neben wesentlichen Teilen der Stadt
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Aurich, fallen Teilbereiche der Nachbargemeinden Ihlow und
Sudbrookmerland in das Einzugsgebiet.

Wettbewerbssituation

Das E-Center Bruns wiirde nach Erweiterung nicht nur im Ein-
zugsgebiet sondern auch im erweiterten Untersuchungsgebiet der
grofte Vollsortimenter sein. Vergleichbare bzw. groRere Markte
agieren erst wieder in Norden (Real) und Emden (Real, Multi Su-
per). Der Planvorhabenanbieter Aldi ,,schwimmt bis zu einem gewis-
sen Punkt auf der Frequenzstirke des E-Centers mit“. Gleiches gilt
fir den ja nicht quantitativ-wirkungsanalytisch untersuchten Plan-
vorhabenanbieter Fressnapf.

Unter Einbeziehung der wettbewerbs- und lageseitigen Aspekte wird
deutlich, dass sich das Vorhaben an erster Stelle mit dem Wettbe-
werb am Standort Fachmarktlage Aurich-Sid (v. a. E-Center, Combi,
Aldi, Lidl) auseinandersetzt. Hierbei geht es u. a. um die ,Einfluss-
sphare” innerhalb des Auricher Stadtgebiets. Wahrend zum Angebot
des ZVB Innenstadt Aurich ohne den Standort Carolinenhof voraus-
sichtlich aufgrund der abweichenden Aufstellung des dortigen An-
gebots (Lebensmittelhandwerk, spezialisierte Fachgeschafte,
Randsortimentangebote) in den untersuchungsrelevanten Sortimen-
ten nur ein moderates Wettbewerbsverhdltnis besteht, sieht dies fiir
das Angebot im Carolinenhof mit v. a. Edeka anders aus. Hier liegt
eine erkennbare Wettbewerbssituation vor, die allerdings durch den
Tatbestand einer (tlws.) divergierenden Kundenansprache - Handta-
schenkauf und Kauf von  Convenience-Produkten  (Edeka
Carloinenhof) vs. Kofferraumeinkauf (E-Center) - abgemildert wird.

Durch die Verkaufsflachenerweiterung wiirde sich daneben Aldi u.a.
gegeniiber Lidl in der Emdener Strale stdrker positionieren. Glei-
ches gilt - in abgeschwdchter Form - gegeniiber dem Aldi im
Hammerkeweg in Aurich.

Von den Umlandlagebereichen sind voraussichtlich an erster Stelle
die Anbieter/ Lagen in Moordorf sowie in Westerende-Kirchloog
tangiert. Die Ausstrahlung des E-Centers Bruns (auch in Kopplung
mit Aldi) reicht aber auch dariiber hinaus, so dass auch an wei-
teren  Standorten in  den Einheitsgemeinden |hlow und
Slidbrookmerland gewisse, allerdings deutlich schwéchere, Effekte
erwartet werden konnen.

Die relativ weitrdumige Ausstrahlung des (erweiterten) E-Centers
und des erweiterten Aldi Marktes fiihrt weiterhin dazu, dass auch
Standorte auflerhalb des Einzugsgebietes tangiert werden. Dies al-
lerdings in nochmals in deutlich abgeschwachter Form.

Ergebnis okonomische Wirkungsprognose

Fir das gesamte Untersuchungsvorhaben ermitteln sich hinsichtlich
seiner einzelnen Bausteine wie auch bei kumulierter Betrachtung
keine im Ergebnis wirkungsanalytisch problematischen Effekte bzw.
keine Strukturschadigungen gemdl der Kriterien des § 11 (3)
BauNVO (substanzielle Schadigung zentraler Versorgungsbereiche
und/oder der wohnortbezogenen Nahversorgung).

Einordnung des Vorhabens in die Aussagen des EHK Aurich
Im EHK Aurich ist an erster Stelle folgende Aussage untersu-
chungsrelevant:

,,Grundsatz 3:

Fiir die bestehenden Sonderstandorte Fachmarktlagen Aurich
Siid und West sollten fiir die vorhandenen Unternehmen mit
zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
nur moderate Erweiterungen im Rahmen der Bestandssicherung
(erweiterter Bestandsschutz) erlaubt sein. Dariiber hinaus sollte
an diesen Standorten grundsatzlich keine Weiterentwicklung von

cima.
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Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
menten realisiert werden” (ebd., S. 124).

(In FuBnote): Eine Festlegung starrer Grenzen fiir moderate Ver-
kaufsflachenerweiterungen ist nicht sinnvoll Abhangig vom Vor-
haben, Standort und Wettbewerbsumfeld kénnen die Auswirkun-
gen einer in der Hohe identischen Verkaufsflachenerweiterung
unterschiedlich zu beurteilen sein, weshalb eine wirkungsanalyti-
sche Einzelfallbetrachtung angezeigt ist. Daneben ist auch die
baurechtliche Situation wesentlich” (ebd.).

Das Gesamtvorhaben prasentiert sich hinsichtlich der ausgelosten
Umsatzumverlagerungen als vertraglich.

Das EHK Aurich sieht nur moderate Erweiterungen im Rahmen der
Bestandssicherung fiir nahversorgungs- und zentrenrelevanten Ein-
zelhandel an diesem Standort vor, wodurch die Erweiterung des E-
Centers und von Aldi (nahversorgungsrelevantes Kernsortiment) li-
mitiert ist. Das Vorhaben Fressnapf-Erweiterung (nicht
zentrenrelevantes Sortiment) ist konform mit den Aussagen des
EHK. Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigem Einzelhandel
mit nicht zentrenrelevanten Einzelhandel ist hier ohne Einschran-
kung moglich. Den Anbietern E-Center und Aldi kommt eine wichti-
ge (faktische) Bedeutung fiir die Auricher Nahversorgung zu.

Die Priifung des Kongruenzgebotes zeigt aber Probleme hinsichtlich
einer zu starken Ansprache der Umlandnachfrage durch das E-
Center auf.

In der Gesamtschau empfiehlt die cima deshalb eine Reduktion der
geplanten E-Center-Erweiterung inklusive Konzessiondre sowie eine
Reduktion der Aldi-Erweiterung.

Dies u.a. auch vor dem Hintergrund der stadtebaulich gewollten
Ansiedlung eines grofBen Verbrauchermarktes am Standort Ergan-
zungsbereich Innenstadt laut EHK Aurich.

Bezliglich der abschlieBenden Empfehlung zur Dimensionierung sie-
he weiter unten.

Vorhabeneinordnung gemaR Raumordnung und Regionalplanung

LROP Niedersachsen 2017

Kongruenzgebot (Ziel der Raumordnung):

Im Ergebnis wird fiir das Planvorhaben E-Center-Erweiterung (inkl
Konzessiondre) das Kongruenzgebot nicht eingehalten, wahrend fiir
die Aldi Erweiterung das Kongruenzgebot erfiillt wird.

Bei kumulierter Betrachtung der geplanten Erweiterungen E-Center
(inkl. Konzessiondre) und Aldi wirde das Kongruenzgebot knapp
verfehlt werden.

Fir die geplante Fressnapf-Erweiterung kann die cima hinsichtlich
der Einhaltung des Kongruenzgebotes keine belastbare Aussage
treffen, da bisher kein mittelzentraler Verflechtungsraum fiir das
Mittelzentrum Aurich bestimmt worden ist.

Konzentrationsgebot (Ziel der Raumordnung):

Dem Konzentrationsgebot wird entsprochen.

Integrationsgebot (Ziel der Raumordnung):

,Formal® entspricht hiermit die geplante
Erweiterung nicht dem Integrationsgebot.

E-Center- und Aldi-

Es handelt sich um einen Standort mit Wohngebietsbezug und
OPNV-Anbindung, der innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
Aurichs It. RROP situiert ist. Das EHK Aurich sieht moderate Erwei-
terungen im Sinne der Bestandssicherung vor.

In der Gesamtschau spricht sich die cima fiir eine moderate Erwei-
terung des E-Centers (inkl. Konzessiondre) und von Aldi aus.

cima.
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Die geplante Fressnapf-Erweiterung steht im Einklang mit dem In-
tegrationsgebot.

Beeintrachtigungsverbot (Ziel der Raumordnung):

Das untersuchte Gesamtvorhaben E-Center-Erweiterung (inkl. Kon-
zessionar), Aldi- und Fressnapf-Erweiterung am Standort Dreekamp
in Aurich stellt sich insgesamt wie auch hinsichtlich seiner einzel-
nen Bausteine als vertraglich dar und entspricht dem Beeintrachti-
gungsverbot.

Gemal Ermittlung der cima ergeben sich keine wirkungsanalytisch
problematischen Effekte bzw. keine Strukturschadigungen laut den
Kriterien des § 11 (3) BauNVO.

Abstimmungsgebot (Ziel der Raumordnung):

Dem Abstimmungsgebot wird im Rahmen der Bauleitplanung Rech-
nung getragen. Daneben erfolgt eine Abstimmung im Rahmen des
Moderationsverfahrens der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland.

RROP Landkreis Aurich (Entwurf 2015)

Das RROP hebt beziiglich der Einzelhandelsnutzung v.a. auf die
landesplanerischen Ge- und Verbote ab.

Daneben trifft das RROP fiir den LK Aurich folgende untersu-
chungsrelevante Aussagen:

Der Vorhabenstandort ist in einem sogenannten Versorgungskern
der Stadt Aurich gelegen.

,Zur besseren Beurteilung der Einzelhandelssituation sind in der
Zeichnerischen Darstellung Vorranggebiete “Versorgungskern” fest-
gelegt. Diese Abgrenzungen folgen den in vielen Stadten und Ge-
meinden erstellten Einzelhandelsgutachten oder sind nach dem

vorhandenen Bestand durch die Regionalplanung festgelegt worden.
(.)

Die Versorgungsfunktion der Zentralen Orte, insbesondere in den
Versorgungskernen sowie die wohnungsnahe Grundversorgung, ins-
besondere in den herausgehobenen Nahversorgungsbereichen, sind
in allen Teilen des Landkreises Aurich langfristig zu sichern und zu
entwickeln.

In den in der Zeichnerischen Darstellung festgelegten Versorgungs-
kernen st eine Ansiedlung bzw. Erweiterung von grofSflichigen Ein-
zelhandelsprojekten raumordnerisch vertraglich, sofern das Vorha-
ben der jeweiligen grund- und mittelzentralen Versorgungsfunktion
entspricht und das Vorhaben den in der Einzelhandelskooperation
“Ost-Friesland” abgestimmten Festlegungen entspricht.”. (ebd., S.
32).

Die vor der Verabschiedung des EHK Aurich in 2016 getroffene
Festlegung des Standortes des Planvorhabens als Versorgungskern
entspricht damit nicht der Aussage des EHK Aurich. Im EHK kom-
men diesem Standort nur eingeschrankte Entwicklungsoptionen zu.

nd (Textf: ng 201

Das Planvorhaben wurde u.a. hinsichtlich der 5 Prifkriterien der
zweiten Moderationsrund von der cima eingeordnet. Bis auf das
Prifkriterium 3, fir das die cima keine abschlielende Darstellung
treffen kann, da der cima hierzu Daten der Einzelhandelskooperati-
on fehlen, lasst sich festhalten, dass das Planvorhaben insgesamt
wie auch hinsichtlich seiner einzelnen Bausteine den restlichen vier
Priifkriterien entspricht.

Einzelhan k ration -Fri

cima.
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Empfehlung

In der Gesamtschau empfiehlt die cima vor dem Hintergrund des
verfehlten Kongruenzgebotes, des - jedenfalls ,formal® - nicht er-
fiillten Integrationsgebotes sowie der stadtebaulich gewollten An-
siedlung eines grofen Vollsortimenters am Ergdnzungsstandort ZVB
Innenstadt fiir das E-Center eine Reduktion der geplanten Erweite-
rung inklusive Konzessiondre von 900 gm VKF auf 450 gm VKF
und damit auf dann rd. 3.200 gm VKF. Hiermit wiirde die durch-
schnittliche E-Center-Verkaufsfliche laut Hahn Retail Real Estate
Report Germany (2016/2017) in Hohe von 3.180 gm VKF erreicht
werden, womit gleichzeitig der EHK-Intention ,moderate Erweiterung
im Rahmen der Bestandssicherung® Rechnung getragen wiirde.

Die geplante Aldi-Erweiterung auf 1.200 gm VKF zielt auf die Um-
setzung des aktuellen Aldi Marktkonzeptes ab, die Aldi-Erweiterung
prasentiert sich beziiglich der Einhaltung des Kongruenzgebotes
unproblematisch. Auch hier wird das Integrationsgebot - jedenfalls
Lformal® - nicht erfilllt.

Die aktuelle durchschnittliche Verkaufsfliche von Aldi Nord betragt
lt. Hahn Report 840 gm VKF. Im Auricher Umland agieren Aldi
Mérkte mit zumeist 800 bis (max.) 1.100 gm VKF. Die cima spricht
sich fiir eine Erweiterung von Aldi auf 1.000 gm VKF aus.

Die geplante Fressnapf Erweiterung von 450 auf 600 gm Verkaufs-
flache stellt sich unproblematisch dar und kann im Sinne einer
Modemisierung dieses Anbieters befiirwortet werden.
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. Abb. 39: Die 32 cima-Sortimente
1 O M eth O d I k Lebensmittel Antiquitdten, Kunstgegenstande

Reformwaren Eisenwaren, Baumarktartikel

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet wurde auf Arzneimittel (Apotheken) Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat
der Basis der wichtigsten Kennzahlen vorgenommen die sich auf Drogerie- und Parfimeriewaren Farben, Tapeten, Bodenbeldge, Teppiche
die A bots- od die Nachf ite d Ei Ih (;l ls bezieh Schnittblumen, Floristik Elektrogerdte, Leuchten
ie Angebots- oder die Nachfrageseite des Einzelhandels beziehen. Oberbekleidung Unterhattungselektronik
Fiir die hier wesentlichen untersuchungsrelevanten Einzelhandelsfla- Wiasche, sonstige Bekleidung Foto
chen - dies betrifft an erster Stelle die lebensmittelmarkttypischen Heimtextilien Optik, Horgerateakustik
Kernsortimente des periodischen Bedarfs: Nahrungs- und Genuss- Sportartikel Uhren, Schmuck
mittel, Drogerie- und Parfiimeriewaren sowie Zeitungen/ Zeitschrif- Schuhe Lederwaren
ten. Schnittblumen - wurden im Einzugsgebiet des Gesamt- Sanitatswaren Musikinstrumente, Waffen, Sammelhobbies
Untersuchungsvorhabens (max. EZG) wie auch in dessen erweiter- S TR

. . . . Schreibwaren Kfz-Zubehor
tem Untersuchungsgebiet die der cima vorliegenden Datenbasen . B, S~

o 0 . 20 Spielwaren Computer, Biiro-/ Telekommunikation
aktualisiert (Vor- rt—Erhebung n ”/ 17) Zoobedarf Pflanzen, Gartenbedarf
= -Gesamtgebiet Stadt Aurich (EG), Mabel Zeitschriften, Zeitungen
= Gebiet der Gemeinden (EG) Ihlow und Siidbrookmerland, Quelle: cima GmbH 2017
* Gebiet der Gemeinden Westerholt, Blomberg und Neuschoo (je-
weils MG der SG Holtriem) Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgte mit der
= sowie des ZVB Marienhafe und des NVZ Upgant-Schott (in MG folgenden Methodik:
Marienhafe bzw. MG Upgant-Schott, beide SG Brookmerland) = Aktuelle Einwohnerzahlen

Fir die Ableitung der Umsatzleistungen des untersuchungsrele- = Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern (KKZ) in %
vanten Wettbewerbs wurden brancheniibliche, aktuelle, Kennwerte = (Bundesdurchschnitt = 100 %)

zugrunde gelegt, die vor dem Hintergrund der aktuellen loka-
len/regionalen Nachfrage- und Wettbewerbssituation von der cima
angepasst wurden.

= Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner
p. a. (gemaR statistischer Warenkorb)

- Periodischer Bedarf: 3.142 € /Einwohner p. a.

- Aperiodischer Bedarf: 2.686 € /Einwohner p. a.

- Ausgabesatz gesamt: 5828 € /Einwohner p. a.
= Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz
= (gewichtet mit der KKZ)
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