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Einfuhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Westerholt (Landkreis Wittmund) ist die Umstrukturierung des Alt-
standorts von Aldi geplant. Folgende einzelhandelsrelevanten Nutzungen werden er-
wogen:

B Takko-Bekleidungsfachmarkt (Neuansiedlung, 484 gm)

B Fahrradladen (bereits angesiedelt, 236 gm)

m Café/Backshop (72 gminkl. Cafébereich; Einzelhandelsflache bereits vorhanden)
B Tedi-Nonfood-Fachmarkt (Erweiterung von 716 gm auf 857 gm).

Hierflr soll das bestehende Baurecht am Standort geandert werden. Prifungsmafstab
war damit § 11 Abs. 3 BauNV0 i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB. Dariiber hinaus waren die landes- und regionalpla-
nerischen Bestimmungen in Niedersachsen und im Landkreis Wittmund (LROP,
RROP) zu beriicksichtigen.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermittlung
und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorha-
bens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versor-
gungsbereiche und das Versorgungsgleichgewicht.

Vorgehensweise

Im Einzelnen war fur die Durchflihrung der Vertraglichkeitsuntersuchung die Bearbei-
tung folgender Punkte erforderlich:

B Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

m Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf die Sortimentsstruktur und Zentren-
relevanz;

B Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevdlkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

B Herleitung des Einzugsgebiets des Gesamtvorhabens u.a. auf Basis des Versor-
gungsauftrags der Samtgemeinde sowie hinsichtlich der Wettbewerbsstrukturen
(Innen- und Nebenzentren in Mittelzentren) und kartographische Darstellung;
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B Darstellung und Bewertung der Angebotssituation bei Bekleidung im Einzugsge-
biet des Vorhabens;

B Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitaten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

B Abschatzungder Umsatze und Flachenproduktivitdtenim vorhabenrelevanten Ein-
zelhandel;

m Versorgungsstrukturelle und stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den
betroffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfa-
higkeit sowie Identifizierung ggf. vorhandener Vorschadigungen;

m Vorhabenprognose fir die geplanten Nutzungen beziiglich des Einzugsgebiets,
Nachfragepotenzials, Umsatzes und zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderun-
gen durch die Vorhabenrealisierung;

B Wirkungsprognose bezliglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben fiir das Sortiment Bekleidung zu Lasten des Einzelhandels im
Einzugsgebiet nach Standortlagen; die Ubrigen Sortimente werden moderate
Marktanteile/Marktanteilszuwachse erzielen kénnen bzw. sind nicht eindeutig
zentrenrelevant (z.B. Fahrrader); diese Komponenten wurden daher allein tber
Marktanteile abgeschatzt und bewertet (Tragfahigkeit);

B Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Gesamtvorha-
bens (Agglomeration) gemal den Anforderungenim Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO
i.V.m.8§ 1 Abs. 6 Nr.4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB sowie
vor dem Hintergrund der 0.g. landes- und regionalplanerischen Bestimmungen un-
ter besonderer Berticksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und des Ver-
sorgungsgleichgewichts;

B Einordnung des Vorhabens in die Vorgaben der Einzelhandelskooperation Ost-
Friesland;

B Zusammenfassende Bewertung unter Berlicksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, waren dabei eine Reihe
von Primar-und Sekundarerhebungen durchzuftihren:

B Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute bezliglich der soziobkonomischen Rahmendaten;

® Vor-Ort-Erhebung der Angebotssituation im Bekleidungssegment im Einzugsge-
biet des Vorhabens und in den zentralen Versorgungsbereichen von Aurich und
Wittmund als die pragenden, schitzenswerten Versorgungsalternativen;

m Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung fiir das geplante
Vorhaben;
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B Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-
gungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2022 als mégliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der Dornumer StraBBe 2 und damit zentral im
Kernort der Gemeinde Westerholt.
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Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts ist flir den MIV Gber die Dornu-
mer StraBe (L 7), die als Hauptdurchfahrtsstra3e in Nord-Stid-Verbindung dient, als
sehr gut zu bewerten. Unweit des Vorhabenstandorts verlduft zuséatzlich die Norde-
ner/Esenser StraB3e (L 6), die die zentrale Ost-West-Achse darstellt.




Dr.Lademann & Partner

Die Ortsmitte von Westerholt als Standort fiir Fachmarkte | Vertréaglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens

Die ErschlieBung des Vorhabenstandorts erfolgt bereits heute Gber die Zu- und Ab-
fahrtvon der Dornumer Straf3e. Somit ist eine gute Anbindung des Grundstticks bereits
gegeben. Darliber hinaus ist das Stellplatzangebot flir PKW-Kunden (Verbundpark-
platz) auf dem Grundstiick in ausreichender Stiickzahl vorhanden.

Die Anbindung mit dem OPNV erfolgt rd. 120 m siidlich (iber die Bushaltestelle ,West-
erholt Kirche'. Die Bushaltestelle wird von mehreren Linien bedient und verbindet den
Standort mit den umliegenden Stadten und Gemeinden (u.a. Norden, Aurich, Esens).
Auch die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standorts aus umliegenden Wohnbereichen ist
gewahrleistet.

Das Vorhabenareal ist derzeit bebaut und wird bereits durch den Fachmarktriegel mit
der Backerei, einer Bank, Tedi und dem Fahrradmarkt gepragt. Dariiber hinaus befindet
sich im sudlichen Bereich des Fachmarktriegels ein Leerstand. Nach einem Brand im
Herbst 2019 wurde die Immobilie kirzlich wieder neu errichtet.

Das Standortumfeld gliedert sich wie folgt: Direkt gegentiber vom Vorhabenstandort
befindet sich auf der gegeniberliegenden StraBenseite zunachst die Filiale der Spar-
kasse und etwas nordlich davon befindet sich der Aldi-Markt?, der nach dem Brand hier
einen neuen Standort gefunden hat. Nordlich des Aldi-Markts ist zudem ein Wrees-
mann-Sonderpostenmarkt angesiedelt. Nordlich, dstlich und sidlich angrenzend des
direkten Vorhabenstandorts befinden sich kirchliche Einrichtungen bzw. der Friedhof
der Gemeinde Westerholt.

Weitere Einzelhandelsnutzungen liegen sudlich der Esenser StraBB3e/Nordener Starf3e.
Dabei sind insbesondere der Edeka-Verbrauchermarkt, der Lidl-Lebensmitteldiscoun-
ter, der Rossmann-Drogeriefachmarkt und eine KiK-Bekleidungsfachmarkt zu nennen.

Der Vorhabenstandort ist nach der Leitlinie fur die Einzelhandelsentwicklung der Ge-
meinde Westerholt (2015) Teil des zentralen Versorgungsbereichs (Ortsmitte West-
erholt).

1 Langfristig plant Aldi einen Ersatzneubau an der Auricher StraBe.
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Abbildung 2: Vorhabenstandort mit den bereits angesiedelten Markten

Abbildung 3: Leerstand am Vorhabenstandort
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Abbildung 4: Aldi-Markt und Wreesmann-Sonderposten an der Dornumer StraBBe

Abbildung 5: Blick entlang der Dornumer StraBBe in Richtung Norden
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung und Neuansiedlung
von Fachmaérkten in Westerholt. Im Zuge der Vorhabenrealisierung soll die heute be-
stehende Verkaufsflache von rd. 982 gm auf rd. 1.607 gm Verkaufsflache erweitert
werden. Der Verkaufsflachenzuwachs liegt damit bei rd. 625 gm Verkaufsflache und
stellt sich bezogen auf die einzelnen Fachmarkte wie folgt dar:

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Gesamtvorhaben

Branchenmix VKFingm VKFingm VKFin qm nach
Status quo Zuwachs Erweiterung

Backshop* 30 0 30
Fahrradladen 236 0 236
Takko-Bekleidungsfachmarkt - 484 484
Tedi-Nonfood-Fachmarkt 716 141 857
davon Hausrat/GPK 229 45 274
davon sonstige Sortimente** 487 96 583
Gesamt 982 625 1.607

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers *nur Einzelhandelsanteil

**dazu gehdren Nahrungs- und genussmittel, Drogerieartikel, Tiernahrung, Schuhe, Lederware, Spielwaren, Hobbybedarf,
Sportbedarf, Camping, Biicher/Zeitschriften, Schreibwaren, Uhren, Schmuck, Elektrobedarf, Haus- und Heimtetxtilien, Bau-
und Gartenbedarf

Tabelle 1: Sortiments- und Flachenstruktur des Vorhabens

Neben den bereits im vollen Verkaufsflaichenumfang (hier nur einzelhandelsrelevante
Verkaufsflache) angesiedelten Betrieben, dem Backshop? und dem Fahrradmarkt ist es
geplant, die Gesamtverkaufsflache des Tedi-Markts von heute rd. 716 gm auf 857 gm
zu erweitern. Zusatzlich soll die Neuansiedlung eines Takko-Bekleidungsfachmarkts
mit einer Verkaufsflache von 484 gm erfolgen. Damit wird im Bekleidungssegment der
mit Abstand groBte Verkaufsflachenzuwachs generiert. Den gréBten Verkaufsflachen-
anteil bei Tedi weist dabei das Segment Hausrat/GPK auf.

Zusatzlich soll in der Immobilie ein Andachtsraum filir den angrenzenden Friedhof ein-
gerichtet werden.

Das Vorhaben soll (iber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist damit neben den
landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in Niedersachsen und im Landkreis
Wittmund nach § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB zu beurteilen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berticksichtigt werden, dass die bestehenden Betriebe ihre Wirkungen bereits in

2 Die Gesamtflache des Backshops inkl. Cafébereich betragt 72 gm.
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der Vergangenheit induziert haben. Daher ist nur der mit dem Gesamtvorhaben ver-
bundene Zusatzumsatz in der Wirkungsanalyse fur das Vorhaben prifungsrelevant,
dersich aus den Verkaufsflachenerweiterungen und den allgemein zu erwartenden At-
traktivitatssteigerungen der Markte ergibt. SchlieBlich sind die bestehenden Betriebe
bereits heute Bestandteil des Einzelhandelsgefliges in Westerholt.

Geplant sind die Verkaufsflachenerweiterung und Neuansiedlung von
Fachmarkten am Standort Dornumer Stral3e 2 in der Gemeinde
Westerholt. Das Standortumfeld des Vorhabens ist u.a. durch die
bestehenden Fachmarkte sowie mit einem Aldi-
Lebensmitteldiscounter und einem Sonderpostenmarkt im Umfeld
handelsseitig vorgepragt. Zugleich ist eine gute Erreichbarkeit
gegeben. Die Gesamtverkaufsflache am Standort soll von rd. 982 gm
aufrd. 1.607 gm erweitert werden. Der Vorhabenstandort ist Teil der
Westerholter Ortsmitte. Fiir die Umsetzung ist die Anderung des B-
Plans geplant.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lageim Raum

Die Gemeinde Westerholt befindet sich an der niedersachsischen Nordseekiste in Ost-
friesland und ist Verwaltungssitz der Samtgemeinde Holtriem. Zur Samtgemeinde ge-
héren neben Westerholt die Gemeinden Blomber, Eversmeer, Nenndorf, Neuschoo,
Ochtersum, Schweindorf und Utarp. Die Samtgemeinde Holtriem ist dem Landkreis
Wittmund zuzuordnen.
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Abbildung 6: Lage im Raum

Die verkehrliche Anbindung der Gemeinde Westerholt erfolgt tiber die L6 und die L 7,
welche die Gemeinde von Norden nach Siiden bzw. Osten nach Westen durchqueren
und damit die Anbindung an die Stadt Norden bzw. die B 210 (Emden - Wilhelmshaven)
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stellen. Die Anbindung an die Ortschaften der Samtgemeinde erfolgt Gber weitere
Kreisstra3en. Mehrere Buslinien erschlieBen die Ortschaften der Samtgemeinde und
verbinden Westerholt u.a. mit Esens, Aurich und Norden. In Norden kann damit die An-
bindung an den Bahnhof gewéhrt werden.

Trotz der Nahe zur Nordseekuste steht die Samtgemeinde Holtriem hinsichtlich der
touristischen Bedeutung zurtick. Nach Angaben der Samtgemeinde verzeichnete diese
in 2017 rd. 6.600 Gastelibernachtungen. Dies induziert gleichwohl leichte Potenziale
flr den oOrtlichen Einzelhandel.

Von Seiten der Regionalplanung (RROP 2006) ist die Gemeinde Westerholt als Grund-
zentrum eingestuft. Als Verflechtungsbereich fur grundzentrale Funktionen gilt geman
des LROP Niedersachsen (2017) das Gebiet der Samtgemeinde Holtriem.

Die nachstgelegenen Grundzentren sind Dornum (rd. 7 km), GroBheide (rd. 10 km),
Hage (rd. 13 km) und Marienhafe (Flecken) (rd. 21 km). Die nachstgelegenen Orte h6-
herer mit zentral6rtlicher Stufe sind die Mittelzentren Aurich (rd. 14 km), Wittmund
(rd.16 km) sowie Norden (rd. 21 km). Die Samtgemeinde Holtriem ist anteilig den mit-
telzentralen Kongruenzraumen von Aurich und Wittmund zugeordnet.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevdlkerungsentwicklungin der Gemeinde Westerholt verlief seit dem Jahr 2016
nahezu konstant (+0,1 % p.a.) und damit in etwa auf Niveau des Landkreises Wittmund
(-0,1%p.a.). Die Samtgemeinde Holtriem weist ebenso wie das Land Niedersachsen ein
leichtes Einwohnerwachstum auf (+0,3 % p.a. bzw. +0,2 % p.a.).

Insgesamt lebten in Westerholt Anfang 2020

knapp 2.600 Einwohner.

Einwohnerentwicklung in Westerholt im Vergleich

+/-14/18 Verénderung
Gemeinde, Landkreis, Land : in % p.a.in%
Westerholt 2.576 2.582 6 0,2 01
GroBheide 8.551 8.597 46 0,5 01
Hage 6.221 6.272 51 08 0,2
Dornum 4.636 4.427 -209 -4,5 -11
Esens 7.284 7271 -13 -0,2 0,0
Samtgemeinde Holtriem 9.365 9.478 113 1,2 0,3
Landkreis Wittmund 57173 56.926 -247 -0,4 -0,1
Niedersachsen 7.926.599 7.993.608 67.009 08 0,2

Quelle: Landesamt fiir Statistik Niedersachsen (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich
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Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklung in Westerholt kann in Anlehnung an
die Prognose von MB-Research?, unter Berticksichtigung der tatséchlichen Entwick-
lung in den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen
auch in den nachsten Jahren nahezu konstant bleiben bzw. leicht negativ entwickeln
werden. Im Jahr 2022 (dem mdglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorha-
bens) ist in Westerholt daher mit einer Bevdlkerungszahl zu rechnen von weiterhin

rd. 2.600 Einwohnern.

In der Samtgemeinde Holtriem ist 2022 insgesamt mit einer Bevélkerungszahl von rd.
9.500 Einwohner zu rechnen.

Die Gemeinde Westerholt verfligt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkenn-
ziffer“ von 93,8. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Land-
kreises Wittmund (91,3) leicht positiv aus, jedoch im Vergleich zum
Landesdurchschnitt (99,4) deutlich unterdurchschnittlich aus. Dies treibt die Nach-
frage nach discountorientierten Angeboten.

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der stagnierenden
Einwohnerentwicklung keine zusatzlichen Impulse fir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Westerholt. Zudem ist fur die Gemeinde
Westerholt und die Samtgemeinde Holtriem ein
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau zu verzeichnen. Dies wurde
bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens
berlcksichtigt.

Westerholt ist raumordnerisch als Grundzentrum eingestuft und
ubernimmt damit vorrangig Versorgungsfunktionen fur das Gebiet der
Samtgemeinde Holtriem.

3 Vgl. kleinrdumige Bevélkerungsprognose von MB-Research 2020. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12.
koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung).

4 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2020. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Westerholt Gibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld, vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum fiir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begunstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken.

Das Angebot der Gemeinde Westerholt konzentriert sich im vorwiegende auf den kurz-
fristigen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf. Mittelfristige Angebot sind nur ver-
einzeltin der Ortsmitte zu finden. Die umliegenden Mittelzentren Aurich und Wittmund
verfligen ihrer Funktionszuweisung gerecht iber einen pragenden Angebotsbestand
im mittelfristigen Bedarf.

Innerhalb der Samtgemeinde Holtriem befindet sich lediglich ein weiterer Anbieter im
Segment Bekleidung mit dem KiK-Fachmarkt im Zentrum von Westerholt. Aus diesem
Grund wurden darlber hinaus die Wettbewerbsstrukturen in den umliegenden Mittel-
zentren Aurich und Wittmund® beleuchtet.

Insgesamt ist somit von einer moderaten vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation
im Nahbereich auszugehen, die sich vor allem in Richtung der Mittelzentren mit zuneh-
mender Anzahl an Einkaufsalternativen - resp. die Hohe der Marktdurchdringung - li-
mitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich Uber das gesamte Gebiet der Samt-
gemeinde Holtriem®, Hinzu kommen Streuumsétze aufgrund der Lageattraktivitat des
Vorhabens sowie aufgrund des touristischen Potenzials in der Region.

5 Regionalplanerisch ist die Samtgemeinde Holtriem anteilig jeweils den mittelzentralen Verflechtungsbereichen von Aurich und Witt-
mund zugeordnet.

6 Aufgrund der Konzentration des Angebots im nicht-nahversorgungsrelevanten Bedarf auf den Kernort Westerholt ist trotz zuneh-
mender Entfernung von einer relativ gleichgerichteten Orientierung der Einwohner aus der gesamten Samtgemeinde auf den Wester-
holter Einzelhandel auszugehen. Vor diesem Hintergrund wurde auf eine Zonierung innerhalb des Einzugsgebiets verzichtet.
Vielmehr wird es darum gehen, die Auswirkungen auf Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets (z.B. Wittmund und Aurich) durch die
Ruickholung aktueller Abfllisse sachgerecht und fundiert abzuleiten und zu bewerten.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit knapp 9.500 Personen. Aufgrund
der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem relativ stabilen Ein-
wohnerpotenzialin 2022 ausgegangen werden von insgesamt

rd. 9.450 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Gesamtvorhabens in Westerholt

Bereich 2020

Einzugsgebiet 9.478

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Zuséatzlich muss noch berlcksichtigt werden, dass das Vorhaben aufgrund seiner
Standortlage im Zentrum auch solche Personen ansprechen kann, die nur sporadisch
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am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Durchreisende, Touristen, Zu-
fallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin
und wieder am Standort einkaufen). Gelegentliche interkommunale Einkaufsverflech-
tungen durch sogenannte Streuumsatze sind demnach nicht zu vermeiden.

4.1 Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft’ im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes sind in den verschiedenen Sortimenten
folgende Nachfragepotenziale bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Gesamtvor-
habens anzunehmen:

Nachfragepotenzial Fachmarkte 2022 in Mio. €

Fachmarkt Daten Gesamt
Backshop Nahrungs- und Genussmittel 24,1
Fahrradladen Sportbedarf, Camping 1,4
Takko-Bekleidungsfachmarkt Bekleidung/Wasche 5,2
Tedi- Non-Food-Discounter Hausrat/GPK 31
sonstige Sortimente 45,2

Quelle: Eigene Berechnungen

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fur das Vorhaben ist von einer moderaten Wettbewerbsintensitat im
Raum auszugehen, was sich gen Mittelzentren jedoch mit
zunehmender Anzahl an Einkaufsalternativen auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets - resp. die H6he der Marktdurchdringung - auswirkt.
Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabensin 2022 etwa 9.450 Personen.

7 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2020
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen im Segment Bekleidung so-
wie die stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen
zentralen Versorgungsbereichen innerhalb und direkt auBerhalb des Einzugsgebiets
des Vorhabens analysiert.

Der erweiterte Untersuchungsraum orientiert sich zunachst am Einzugsgebiet des
Planvorhabens, allerdings wird dieser weiter gefasst als das Einzugsgebiet. Dieser gré-
Ber als das Einzugsgebiet gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die
Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer Einzelhandelsstandorte mit dem
Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen Berlcksichtigung finden (Rickholung von Abfllissen aus dem Einzugsgebiet).

Fir die Ableitung des Untersuchungsraums werden die verkehrliche Erreichbarkeit, der
Betriebstyp bzw. die Wettbewerbsrelevanz des Planvorhabens sowie die zentral6rtli-
che Struktur mit berticksichtigt.

Vor diesem Hintergrund werden neben dem origindren Einzugsgebiet des Vorhabens
noch die zentralen Versorgungsbereiche von Wittmund und Aurich (siehe Abbildung
10)indie Betrachtungen und damit in den Untersuchungsraum mit einbezogen. Fiir die
benachbarten Grundzentren ist vor dem Hintergrund der eigenen Angebotsstrukturen
und Versorgungsaufgaben nicht mit mehr als unwesentlichen Auswirkungen und damit
mit keinen raumordnerischen Verwerfungen zu rechnen.

Verkaufsflachen- und Umsatzstrukturim Ein-
zugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im November 2020 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des Be-
stands im Bekleidungseinzelhandel im Einzugsgebiet des Vorhabens durchgefiihrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im Einzugsgebiet des Vorhabens
(=Samtgemeinde Holtriem) mit dem KiK-Markt in Westerholt eine vorhabenrelevante
Verkaufsflache vonrd. 550 gm® vorgehalten.

8 zzgl. Randsortimente.
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Die Umsatze fur den vorhabenrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen so-
wie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

DerBrutto-Umsatz bei denim Sortiment Bekleidung innerhalb des Einzugsgebiets be-
lauft sich auf insgesamt rd. 1,0 Mio. €.

Die Einzelhandelszentralitat belduft sichim Bekleidungssegment aufrd. 19 % innerhalb
des Einzugsgebiets (= Samtgemeinde Holtriem), was auf deutliche Nachfrageabfllisse
hindeutet.

Abbildung 8: KiK-Markt - Ortsmitte Westerholt

Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache im Segment Bekleidung
voninsgesamt rd. 550 gm innerhalb des Einzugsgebiets wird rd. 1,0
Mio. € Umsatz generiert.
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Weitere einzelhandelsrelevante Planvorhaben

Neben dem Aldi-Lebensmitteldiscounter, dessen Verlagerung Voraussetzung fur das
hier geprufte Fachmarktvorhaben ist, beabsichtigt auch der Lidl-Lebensmitteldiscun-
terin der Gemeinde Westerholt - zeitlich vorgelagert - seine Verkaufsflache im Bestand
zu erweitern. Dabei soll die Verkaufsflache von rd. 1.294 gm um rd. 148 gm auf insge-
samt rd. 1.442 qm erweitert werden.

Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsberei-
chen

Lage innerhalb des Einzugsgebiets

Ortsmitte Westerholt

Die Ortsmitte in Westerholt befindet sich rund um den Kreuzungsbereich der Nordener
StraBBe mit der Auricher StraBBe/Dornumer StraBBe. Hier befinden sich sowohl kleinteilig
strukturierte als auch groBflachige Einzelhandelsbetriebe aller Bedarfsbereiche, wel-
che durch Dienstleistungsbetriebe und vereinzelt Gastronomie erganzt werden. Als
Magnetbetriebe des Zentrums fungieren der Edeka Maltzahn-Verbrauchermarkt, die
Lebensmitteldiscounter Lidl und Aldi°, ein Rossmann-Drogeriefachmarkt, ein Tedi-
Nonfood-Discounter sowie ein KiK-Bekleidungsfachmarkt und ein Schuh-Fachmarkst.

Die Ortsmitte Westerholt erfiillt somit seine grundzentrale Versorgungsfunktion
fiir die Samtgemeinde und st als stabil zu bewerten.

° Jeweils eigene Verlagerungs- bzw. Erweiterungsvorhaben gepkant.
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Abbildung 9: Ortsmitte Westerholt

Lagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets

Innerhalb der Samtgemeinde Holtriem ist nur ein geringes Bekleidungsangebot vor-
handen, was zu deutlichen Nachfragezuflissen v.a. nach Aurich und Wittmund flhrt.
Da nicht auszuschlieBen ist, dass es dort durch Riickholung aktueller Nachfrageab-
flisse aus dem Einzugsgebiet zu Auswirkungen kommt wurden die zentralen Versor-
gungsbereiche in die Betrachtung einbezogen?®.

10 Die Stadt Norden hat zwar auch nur eine Entfernung von rd. 21 km. Gleichwohl ist das dortige Angebot stérker auf den Tourismus
fokussiert, weshalb die Bevolkerung der Samtgemeinde Holtriem deutlich klarer auf Aurich und Wittmund orientiert ist.
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Abbildung 10: Zentrale Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Aurich

Die Innenstadt’ von Aurich stellt die wichtigste Einzelhandelslage der Stadt Aurich dar.
Diese befindet sich in rd. 15 km Entfernung zum Vorhabenstandort. Der zentrale Ver-
sorgungsbereich Innenstadt erstreckt sich grob kreuzformig zum einen von West nach
Ost vom Anfang der BurgstrafBBe bis zum Ende der OsterstraBe sowie von Nord nach Stid
tber die NorderstraBBe, den Marktplatz, den Standort Rathaus bis zum Caro. Daneben
sind u.a. die Lilienstral3e, der Bereich um den Lambertshof, Teile der MarkstraB3e und
der Kleinen MihlenwallstraBe sowie die HafenstraBe und die Lohnen zwischen der
FuBgangerzone und dem Georgswall enthalten. Die BurgstraBBe, OsterstraBe, der
Marktplatz, der groBte Teil der Norderstral3e, Teile der MarktstraBe und die Lohnen sind
als FuBgangerzone abgebildet.

Die Innenstadt von Aurich wird durch eine Vielzahl von Einzelhandelsnutzungen - so-
wohl Filialisten als auch inhabergeflihrt - sowie erganzende Dienstleistungen und
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gastronomische Nutzungen gepragt. Als weitere frequenzerzeugende Nutzungen sind
das Rathaus der Stadt, das Kreishaus sowie die Stadthalle Teil des zentralen Versor-
gungsbereichs bzw. grenzen direkt an diesen an. Als strukturpragende Anbieter und
gleichzeitig auch Magnetbetriebe des Innenstadtzentrums fungieren u.a. der Verbrau-
chermarkt Edeka, der Drogeriefachmarkt Rossmann sowie das Bekleidungshaus Silo-
mon sowie H&M, Esprit, Verso Moda/Jack Jones, New Yorker im
Bekleidungssegment. Der Standortbereich verfiigtinsgesamt iiber ein breites An-
gebot an nahversorgungs-und zentrenrelevanten Angeboten.

I Bekleidungsgeschaft > 400 gm
B Bekleidungsgeschéft < 400 gm

Wissen bewegt. s [] zvB Innenstadt Aurich

Dr.Lademann & Partner |

Abbildung 11: Wettbewerbssituation Innenstadt Aurich - Segment Bekleidung

Auf das prifungsrelevanten Sortiment Bekleidung entfallt bei einer Verkaufsflache von
ca.11.800 gm ein Umsatz von rd. 32 Mio. €.

Das Zentrum wird aufgrund seines breiten Angebotsbestands bei den zentrenre-
levanten Sortimenten seiner Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt und des
weiteren Umlands gerecht und ist als stabil zu bewerten.
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Abbildung 12: Auricher FuBgéngerzone in der BurgstraBe

Abbildung 13: Caro-Shopping Centerin Aurich
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Wittmund

Die ,Innenstadt’ von Wittmund stellt die wichtigste Einzelhandelslage der Stadt Witt-
mund dar. Diese befindet sich in rd. 26 km Entfernung zum Vorhabenstandort. Der
zentrale Versorgungsbereich wird im Norden durch die BismarckstraB3e sowie die Ost-
landstraBBe begrenzt. Im Osten bildet der Verlauf entlang der FriedenstraBBe, Burg-
straBe sowie Am Markt die Begrenzung. Im Stiden reicht der Bereich bis zum Kurt-
Schwitters-Platz/Am Markt. Die FinkenburgstraBe bildet die westliche Grenze des
zentralen Versorgungsbereichs. Ein Rundlauf entlang der BriickstraBe/Kirchstrale,
DrostenstralBe, Burgstraf3e und Norderstral3e ist als FuBgangerzone ausgebildet.

Die Innenstadt von Wittmund wird durch eine Vielzahl von Einzelhandelsnutzungen -
sowohl Filialisten als auch inhabergeflihrt - sowie erganzende Dienstleistungen und
gastronomische Nutzungen gepragt. Als weitere frequenzerzeugende Nutzung gren-
zen das Rathaus der Stadt, das Kreishaus sowie die Stadthalle unmittelbar an den zent-
ralen Versorgungsbereich an. Als strukturpragende Anbieter und gleichzeitig auch
Magnetbetriebe des Innenstadtzentrums fungieren der Lebensmitteldiscounter Lidl,
der Sonderpostenmarkt Tedi, der Drogeriefachmarkt Rossmann, Intersport, eine
Thalia-Buchhandlung sowie ein NKD-Bekleidungsgeschaft. Der Standortbereich ver-
flgt insgesamt Uber ein breites Angebot an nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Angeboten.

a )

Abbildung 14: NKD-Markt in der Wittmunder Innenstadt
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Auf das prifungsrelevanten Sortiment Bekleidung entféllt bei einer Verkaufsflache von
ca. 800 gm ein Umsatz von rd. 2,1 Mio. €.

Das Zentrum wird trotz seiner Angebotsdefizite bei den zentrenrelevanten Sorti-
menten seiner Versorgungsfunktion fiir die Gesamtstadt weitgehend gerecht und
ist als stabil zu bewerten. Lediglich vereinzelte, kleinflachige Leerstande konnten
ausgemacht werden.

;;

’ M Bekleidungsgeschaft > 400 gm |
- B Bekleidungsgeschaft < 400 gm
Dr.Lademann & Partner § 1dungsg g

Wissen bewegt. % :, [] zentraler Versorgungsbereich
2\ A

Abbildung 15: Wettbewerbssituation Innenstadt Wittmund - Segment Bekleidung
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Funktionales Nebenzentrum Esenser Straf3e

Der zentrale Versorgungsbereich ,Nebenzentrum Esenser StraBBe’ liegt im Nord-Wes-
ten der Wittmunder Kernstadt rd. 25 km vom Vorhabenstandort entfernt. Dieser befin-
det sich im dstlichen Bereich entlang der Esenser Stra3e zwischen IndustriestraBBe im
Stden und der OrtsentlastungsstraBBe im Norden. Im Osten bildet eine Bahntrasse die
Grenze des Zentrums.

Als strukturpragende Betriebe zahlen der Verbrauchermarkt Combi sowie die Lebens-
mitteldiscounter Aldi und Netto. Hinzu kommen ein Danisches Bettenlager, ein Schuh-
park-Schuhgeschaft sowie ein Takko-Bekleidungsmarkt. Daneben befinden sich hier
vereinzelt Dienstleistungsbetriebe sowie kleinteilige Einzelhandelsbetriebe als Kon-
zessiondre. Das Nebenzentrum Esenser StraB3e verfiigt im prufungsrelevanten Sorti-
ment Bekleidung Gber eine Verkaufsflachenausstattung von rd. 400 gm, auf der ein
Umsatz von rd. 0,8 Mio. € erwirtschaftet wird.

Abbildung 16: Nebenzentrum Esenser Straf3e

Es handelt sich insgesamt um ein stabiles Zentrum, welches seiner Versorgungs-
funktion fiir die Stadt gerecht wird und die Aufgaben eines Nebenzentrums er-
fiillt.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsstandorts sind zwei Di-
mensionen zu beachten:

m die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
B die HOohe der Nachfrageabschopfungin diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzungen im Einzugsgebiet auf
Grundlage von umfangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen.
Neben der Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssi-
tuationim Raum sowie das Agglomerationsumfeld bertcksichtigt.

Da der Backshop und der Fahrradmarkt bereits am Standort mit ihrer projektier-
ten Verkaufsflache vertreten sind, sind keine Marktanteilszuwachse in diesen
Segmenten zu erwarten. Das Agglomerationsumfeld gewinnt nicht so stark an At-
traktivitat, dass signifikant steigende Umsétze trotz gleichbleibender Verkaufs-
flachen induziert wiirden. Fiir die Ansiedlung des Takko-Bekleidungsfachmarkts
und die Erweiterung des Tedi-Nonfood-Discounters werden die Marktanteils-
und Umsatzprognosenim Folgenden dargestellt:

Takko-Bekleidungsfachmarkt

Fur den Bekleidungsfachmarkt mit rd. 484 gm Verkaufsflache ist davon auszugehen,
dass erinsgesamt einen Marktanteil im Segment Bekleidung/Wasche im Einzugsgebiet
von rd. 19 % erreichen wird.

Marktanteile des Takko-Markts nach Vorhabenrealisierung*

Marktpotenzial (Mio. €) 5,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,0
Marktanteile 19%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Abbildung 17Marktanteile des Takko-Bekleidungsmarkts
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Unter Berticksichtigung zusatzlicher Streuumsatze vonrd. 10 %, errechnet sich das Ge-
samtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrelevante
Brutto-Umsatz des Bekleidungsfachmarkts bei einer durchschnittlichen Flachenpro-
duktivitat vonrd. 2.300 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 1,1 Mio. € belaufen.

Fur den Takko-Bekleidungsfachmarkt ist von einem
sortimentsspezifischen Marktanteil innerhalb des Einzugsgebiets von
insgesamt rd. 19 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt
sich daraus, unter zusatzlicher Berticksichtigung von Streuumsatzen,
ein Umsatz von insgesamt rd. 1,1 Mio. €.

Tedi-Nonfood-Fachmarkt

Fur den erweiterten Tedi-Nonfood-Fachmarkt ist davon auszugehen, dass er insge-
samt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 3 % erreichen wird. Mit rd. 14 % wir
der héchste Anteil im Sortiment Hausrat/GPK erwartet.

Marktanteile des Tedi-Markts nach Vorhabenrealisierung®

Marktpotenzial (Mio. €) 31
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,4
Marktanteile 14%

sonstige Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 45,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,9
Marktanteile 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 48,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,4
Marktanteile 3%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.

Tabelle 5: Marktanteil Tedi-Markts nach Vorhabenrealisierung

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsétze von 10 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve gespeist werden, errechnet sich das Ge-
samtumsatzpotenzial des Tedi-Markts. Danach wird sich der einzelhandelsrelevante
Brutto-Umsatz des Tedi-Markts bei einer durchschnittlichen Fldachenproduktivitat von
rd. 1.800 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt rd. 1,5 Mio. € belaufen.
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Umsatzstruktur des Tedi-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . o
ingm produktivitat*
Hausrat/GPK 274 1.800 0,5
sonstige Sortimente 583 1.800 1,0

Gesamt 857

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. *in €/gm VKF. Werte gerundet.

Tabelle 6: Umsatzstruktur des Tedi-Markts nach Vorhabenrealisierung

Bei dem Tedi-Markt handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-
sassigen Betriebs. Der bestehende Tedi-Markt hat mit seinen aktuellen Umsatzen
seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der Markt-
anteil des Tedi-Markts im Einzugsgebiet auf insgesamt gut 2 % bei einem Umsatz von
rd.1,3 Mio. €.

Umsatzzuwachs des Tedi-Markts (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix . o

ingm inMio. €

Hausrat/GPK 45 0,08

sonstige Sortimente 96 0,17

Gesamt 141 0,25

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 7: Umsatzzuwachs des Tedi-Markts durch Vorhabenrealisierung

Im worst-case zeigt der Marktanteilszuwachs im Einzugsgebiet damit folgendes Bild:




29 Dr.Lademann & Partner

Die Ortsmitte von Westerholt als Standort fiir Fachmarkte | Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens

Marktanteilszuwachs des Tedi-Markts im Einzugsgebiet
(durch Vorhabenrealisierung)*

Marktpotenzial (Mio. €) 31
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2,4%

sonstige Sortimente

Marktpotenzial (Mio. €) 45,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,2
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,3%
Marktpotenzial (Mio. €) 48,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,2
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,5%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsétze.

Tabelle 8: Marktanteilszuwachs Tedi-Markts durch Vorhabenrealisierung

Far den Tedi-Markt ist von einem vorhabenspezifischen
Marktanteilszuwachs innerhalb des Einzugsgebiets von insgesamt rd.
0,5 %-Punkten auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich
daraus, unter zusatzlicher Berticksichtigung von Streuumsatzen, ein
Umsatzzuwachs voninsgesamt rd. 0,25 Mio. €. Insgesamt wird der
Markt nach Erweiterung einen Umsatz von 1,5 Mio. € generieren. Davon
rd. 0,5 Mio. € im Hauptsortiment Hausrat/GPK.

6.2 Wirkungsprognose

6.2.1 Vorbemerkungen
Bekleidung:

Im Rahmen der Wirkungsprognose im Sortiment Bekleidung wird untersucht, wie
sich der prognostizierte Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raum-
lichen Verteilung auf den Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird
angenommen, dass das Vorhaben bis zum Jahr 2022 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt.
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Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Segment Bekleidung nicht direkt am Markt-
anteilszuwachs ablesbar; vielmehr mussen fir eine fundierte Wirkungsabschatzung
die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit
des Vorhabens (prospektiv 2022) sowie die Nachfragestrome beriicksichtigt werden:

®m SowohldasVorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteil) als auch die bereits
vorhandenen Betriebe (in Héhe der aktuellen Bindung des Nachfragepotenzials)
werden insgesamt von einem sehr leichten Marktriickgang infolge der leichten
Bevolkerungsruckgange betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabenindu-
ziert, mindert allerdings die Kompensationsmdglichkeiten des Einzelhandels und
ist somit wirkungsverscharfend zu bertcksichtigen.

® Wirkungsmildernd schlagt jedoch zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. der eigenen Ein-
zugsgebietszone zu reduzieren. Das hei3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu
Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben bisherige Nachfrageab-
fliisse auf sich um.

Erst fur den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten
anderer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

Die aus der Riickholung von derzeit bestehenden Abfliissen aus dem Einzugsge-
biet resultierendenVorhabenumsitze wurden zzgl. der Streuumséatze im Sinne ei-
ner iiberschlagigen worst-case-Analyse vollstandig gegendie strukturprigenden
Betriebe im Bekleidungssegment in Aurich und Wittmund (=lbriger Untersu-
chungsraum) auBerhalb des Einzugsgebiets gerechnet.

Ubrige Sortimente:

Der Tedi-Markt weist deutlich geringere Marktanteilszuwachse von max. 2,4 %-Punk-
ten auf. Auch fiir den Backshop, der gleichwohl bereits am Standort vorhanden ist, ist
nurvon einer sehringen Nachfrageabschépfung auszugehen. Der Fahrradmarkt (eben-
falls bereits vorhanden) weist zwar einen tendenziell hohen - gleichwohl tragfahigen -
Marktanteil von etwa 32 % auf. Da dieses Segment in Westerholt bislang nicht ansassig
war, tragt es zur Vervollstandigung des grundzentralen Angebots bei.

Vor diesem Hintergrund ist nicht von mehr als unwesentlichen Auswirkungen auszuge-
hen, sodass auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in
den weiteren Segmenten verzichtet wurde.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim Segment Be-
kleidung

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrele-
vanten Mehrumsatzvonrd. 1,0 Mio. € erzielen (ohne Streuumsétze).

Wirkungsverscharfend ist zu bertcksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als
auch die bereits vorhandenen Betriebe von einer sehr leichten Marktschrumpfung auf-
grund von Bevolkerungsriickgdngen betroffen sein werden (zusammen rd. 0,01 Mio.
€). Darliber hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abflisse zu binden (rd. 0,97
Mio. Nach Bertcksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatzrd. 0,04 Mio. €.

Die absoluten Umsatzriickgange sind dabei so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen
rechnerisch nicht nachweisbar sind.

Vor dem Hintergrund der Riickholung von Abfliissen aus dem Einzugsgebiet ins-
gesamt (rd. 0,97 Mio. €) sowie der Streuumsatze sind in Aurich und Wittmund Um-
satzriickgdnge vonrd. 1-3 % zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Ansiedlung des Takko-
Bekleidungsfachmarkts erreichen nach den Prognosen von Dr.
Lademann & Partner im Segment Bekleidung im Einzugsgebiet Werte
unterhalb der rechnerischen Nachweisbarkeitsschwelle von 0,1 Mio. €.
Fir die Betriebe in den ZVBs Aurich und Wittmund sind
Umsatzriickgange von rd. 1-3 % zu erwarten.
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Bewertung des Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Westerholt ist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr.4,
8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB sowie den Bestimmungen der
Landesplanung Niedersachsen!! und der Regionalplanung flr den Landkreis Witt-
mund?2,

Demnach sind folgende, additiv verkntipfte Kriterien flr die Zulassigkeit eines groBfla-
chigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung (keine abschlieBende Darstellung):

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 01

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Einrichtungen und
Angebote des Einzelhandels in allen Teilrdumen in ausreichendem Umfang und ausrei-
chender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 02

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 09 entsprechen. Als EinzelhandelsgroBprojekte gelten Einkaufszentren
und grofBflachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils fir sich nicht
groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die rdumlich konzentriert angesiedelt sind oder
angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeut-
same Auswirkungen wie von einem EinzelhandelsgroBprojekt ausgehen oder ausge-
hen kdnnen (Agglomerationen).

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot grundzentral)

In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen EinzelhandelsgroBprojek-
tes den grundzentralen Verflechtungsbereich (Gemeinde- oder Stadtgebiet) als Kon-
gruenzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). Eine
wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorha-
benumsatzes von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wirde. Das
Kongruenzgebot ist sowohl flir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als auch
sortimentsbezogen einzuhalten. Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines zent-
ralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde- oder Samtgemeindegebiet.

1 Die Anderung der Verordnung iber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) ist am Tag nach der Veroffent-
lichung im Niederséachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. vom 16.02.2017) in Kraft getreten

12 Vgl. Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Wittmund 2006
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Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, ins-
besondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren.

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig.

LROP 2017 2.3 Ziffer 05 (Integrationsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot). Diese Fla-
chen missen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

LROP 2017 2.3 Ziffer 07 (Abstimmungsgebot)

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen. Zur Verbesserung der Grund-la-
gen fur regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten
sollen regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versor-
gungsstrukturen in Grenzraumen soll eine grenziberschreitende Abstimmung unter
Berucksichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung durfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Zur Einordnung des Standorts als Agglomeration
Die Gesamtentwicklung am Standort besteht aus folgenden Komponenten:

Backer/Cafe (bereits vorhanden)
Fahrradmarkt (bereits vorhanden)

Bekleidungsfachmarkt (Neuansiedlung)

Nonfood-Fachmarkt (bereits vorhanden, Erweiterung)

Damit handelt es sich zweifelsfrei um eine Agglomeration im Sinne des LROP, fiir die
auchinsgesamt die Zulassigkeit gepruft werden muss.
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® Kongruenzgebot: Sowohlder Gesamtstandort als auch die einzelnen Komponenten
generieren einen max. Umsatzanteil von rd. 20 % von auBBerhalb der Samtgemeinde
Holtriem

B Beeintrachtigungsverbot: Fir den Bekleidungsmarkt und den Nonfood-Fachmarkt
siehe Kapitel zum Beeintrachtigungsverbot.; Der Backer, der bereits vorhanden ist,
weist nur einen sehr geringen Marktanteil auf; zudem entféllt ein groBer Teil der FIa-
che auf Gastronomie bzw. das Cafe; Der Fahrradmarkt ist ebenfalls bereits am
Markt. Er ist der einzige Anbieter in diesem Segment innerhalb des Einzugsgebiets;
Der Marktanteil innerhalb des Einzugsgebiets liegt dabei bei rd. einem Drittel. Damit
ist die Tragfahigkeit des Anbieters gegeben und es verbleiben immer noch deutli-
che Abflisse in die Mittelzentren, sodass es zu keinen raumordnerischen Verwer-
fungen kommt.

Zur zentralortlichen Zuordnung (Kongruenz- und
Konzentrationsgebot)

Das Kongruenzgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbestimmung der
jeweiligen Stufe des Zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfligung in den
Verflechtungsraum ab. Danach ist ein neues EinzelhandelsgroBprojekt zuléssig, wenn
sein Einzugsgebiet in etwa dem Verflechtungsraum der Standortgemeinde sowie der
Bevdlkerungszahl resp. der sortimentspezifischen Kaufkraft entspricht, d.h. nicht we-
sentlich Uber diesen hinausgeht. Das Vorhaben muss zudem funktional der Aufgabe
des Zentralen Orts entsprechen. Das Zentralitatsgebot stellt auf die Biindelung von
EinzelhandelsgroBprojekten in zentralen Orten ab.

Die Gemeinde Westerholt ist gemaB der Regionalplanung des Landkreises Wittmund
als Grundzentrum eingestuft. Nach den Bestimmungen der Landes- und Regionalpla-
nung haben Grundzentren einen auf die Einheits- bzw. Samtgemeinde ausgerich-
teten Versorgungsauftrag flr die allgemeine, tagliche Grundversorgung. Von ihrer
raumordnerischen Funktion her ist die Gemeinde demnach als Standort flr groB3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit periodischen Sortimenten sowie flr Einzelhandelsbe-
triebe mit aperiodischem Schwerpunkt geeignet. Die projektierten Erweiterungs- und
Ansiedlungsvorhaben (Takko-Bekleidungsfachmarkt sowie Tedi-Nonfood-Fachmarkt
in Verbindung mit den bereits ansassigen Betrieben Backshop und Fahrradmarkt) sind
damit dem Grundzentrum funktional richtig zugeordnet.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst ausschlieBlich das Gebiet der Samtge-
meinde Holtriem, und damit die Gemeinden Westerholt, Eversmeer, Nenndorf, Neu-
schoo, Ochtersum, Schweindorf und Blomberg. Die Umsatzherkunft aus dem dartber
hinausgehenden Umland ist damit Gberschaubar. Das Vorhaben rekrutiert im Schnitt
rd. 89 % seines Umsatzes mit Bewohnern aus der Samtgemeinde Holtriem.
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Durchschnittlich rd. 11 % des Umsatzes entfallen auf rdumlich nicht zuordenbare
Streuumsatze, die diffus durch Pendler, Durchreisende, Touristen und Einwohner aus
den angrenzenden Orten (etc.) rekrutiert werden. Der 70-30 %-Regelvermutung zur
Feststellung der Kompatibilitat mit dem Kongruenzgebot wird damit entsprochen. Das
Vorhaben generiert durchschnittlich rd. 89 % seines Umsatzes aus dem eigenen, raum-
ordnerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich. Dieser ist (iber das Gebiet der Samt-
gemeinde Holtriem definiert. Die Uberdértlichen Nachfragezuflisse deuten damit
weder zum Status quo noch nach Vorhabenrealisierung auf einen moglichen Zielkon-
flikt hin. Das Vorhaben wird durch das 6rtliche Nachfragepotenzial getragen.

Umsatzanteil mit Streukunden und damit mit Kunden auBerhalb des Einzugsgebiets
bzw. des grundzentralen Kongruenzraums:

Backer: 5%

Bekleidungsmarkt: 10 %

Fahrradmarkt: 20 %

Nonfood-Fachmarkt: 10 %

Der Vorhabenstandort liegt im grundzentralen Ortsteil Westerholt der Samtgemeinde
Holtriem und damit im zentralen Siedlungsgebiet der Samtgemeinde. Dem Konzent-
rationsgebot wird damit ebenfalls entsprochen.

Das Vorhaben steht mit dem Kongruenzgebot im Einklang, da es seine

Umsatze mit mehr als 70 % Uberwiegend mit Kunden aus dem eigenen
mafBgeblichen Kongruenzraum (grundzentraler Verflechtungsbereich)
rekrutiert. Dem Konzentrationsgebot wird ebenfalls entsprochen.

1.4

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungbereiche und die Versorgungsfunktion der
zentralen Orte (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es Uber dieim Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte fur eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
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Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verédung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung geféhrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nah-ver-
sorgung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der kon-
kreten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Bekleidungsmarkt

Die absoluten Umsatzriickgange im Einzugsgebiet sind im Bekleidungssegment so ge-
ring (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch nicht nachweisbar sind. Der ganz
Uberwiegende Umsatzanteil wird durch die Rickholung aktuell abflieBender Nach-
frage am Standort generiert. Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘im Sinne einer
Funktionsstérung des zentralen Versorgungsbereichs im Einzugsgebiet kann an-
gesichtsderHéhe der Auswirkungen damit injedem Falle ausgeschlossen werden.
Einevorhabeninduzierte Aufgabe marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.
Dies gilt auch fiir die Betriebe auBerhalb des Einzugsgebiets in den Mittelzentren
Aurich und Wittmund. Vor dem Hintergrund der Riickholung von Abfliissen aus
dem Einzugsgebiet insgesamt sowie der Streuumsétze sind in Aurich und Witt-
mund Umsatzriickgange von rd. 1-3 % zu erwarten.

Nonfood-Fachmarkt

Firden Nonfood-Fachmarkt wurde vor dem Hintergrund der geringen Marktanteilszu-
wachse auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr
als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des Marktanteilzuwachses
von max. rd. 2,4 %-Punkten (Hausrat/GPK) in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Backer und Fahrradmarkt:

Der Béacker, der bereits vorhanden ist, weist nur einen sehr geringen Marktanteil auf;
zudem entfallt ein groBer Teil der Flache auf Gastronomie bzw. das Cafe; Der Fahrrad-
markt ist ebenfalls bereits am Markt. Er ist der einzige Anbieter in diesem Segment in-
nerhalb des Einzugsgebiets; Der Marktanteil innerhalb des Einzugsgebiets liegt dabei
bei rd. einem Drittel. Damit ist die Tragfahigkeit des Anbieters gegeben und es verblei-
ben immer noch deutliche Abfllisse in die Mittelzentren, sodass es zu keinen raumord-
nerischen Verwerfungen kommt.
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Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens im Sortiment Bekleidung in stadtebauliche oder
raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der der
zentralen Versorgungsbereiche kann durch das Vorhaben
ausgeschlossen werden. Dem Beeintrachtigungsverbot wird das
Vorhaben damit gerecht.

7.5

Zur stadtebaulichenIntegration des Vorhaben-
standorts (Integrationsgebot)

GemanR den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit innen-
stadtrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nur innerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lagen, oder sich direkt anschmiegender Grundstiicke zuléssig. Stadtebaulich
integrierte Lagen stehen in Niedersachsen in einem engen raumlichen und funktiona-
len Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des § 2 Abs. 2
und § 9 Abs. 2a BauGB. AuBerdem mussen diese Flachen in das Netz des 6ffentlichen
Personennahverkehrs eingebunden sein.

DerVorhabenstandort liegt geman der flir Westerholt vorliegenden Leitlinie fir die Ein-
zelhandelsentwicklung (2015) in der Ortsmitte von Westerholt und damitin einer stad-
tebaulich-integrierten Lage.

Insofern wird auch der raumliche Zusammenhang zum vorhandenen Siedlungsbereich
gewahrt. Der Vorhabenstandort ist aus den direkt angrenzenden Wohngebieten gut er-
reichbar. Die Nahe zu einer Bushaltestelle sichert zudem die Anbindung an den OPNV.
Die Erreichbarkeit im modal split (einschlieBlich FuB- und Radwegeanbindung) ist be-
reits heute gegeben.

Der Vorhabenstandort ist Teil des einzigen zentralen
Versorgungsbereichs der Samtgemeinde Holtriem. Das Vorhaben
entspricht dem stadtebaulichen Integrationsgebot.

7.6

Zur Kompatibilitat mit den Vereinbarungen zur
Einzelhandelskooperation Ost-Friesland

Im Rahmen des Verfahrens zur interkommunalen Abstimmung groBflachiger Einzel-
handelsvorhaben in der Region Ost-Friesland wurde ein flinfstufiges Prifschema ent-
wickelt:
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Priifregel 1: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund der Er-
reichbarkeit des geplanten Standorts zu erwarten?

Das in Rede stehende Vorhaben befindet sich im Kernort von Westerholt, dem eine
grundzentrale Versorgungsfunktion zugewiesen ist. Es liegt ein Einzugsgebiet zu
Grunde, aus dem das Vorhaben seinen Umsatz mafgeblich (zu mind. 80 %) rekrutiert
und damit nahezu vollstandig aus dem eigenen Gebiet der Samtgemeinde Holtriem. Bei
den Uberdértlichen Umsatzzufliissen gehen die Gutachter von einer Potenzialreserve
von max. 20 % in Bezug auf das Nachfragepotenzial aus, die diffuser Herkunft ist (u.a.
Zufallskunden, touristische Nachfrage).

Da es sich bei dem Vorhaben nicht um die Entwicklung eines neuen Einzelhandels-
standorts handelt, ist die ErschlieBung des Vorhabenstandorts bereits heute gegeben.
Hierbei fungiertv.a.die L 7 (Dornumer Straf3e) als leistungsfahige Anbindung. Aufgrund
der zentralen Lage des Vorhabens innerhalb der Samtgemeinde erstreckt sich die Aus-
strahlkraft des Vorhabens sowohl auf die Gemeinde Westerholt als auch die Samtge-
meinde Holtriem insgesamt. Eine vorhabeninduzierte Ausweitung des Einzugsgebiets
des Vorhabens ist nicht anzunehmen.

Zusatzlich ist abzupriifen, ob eine Typgleichheit der geplanten Nutzungen mit beste-
henden Angeboten besteht und ob Anhaltspunkte fir eine starkere Betroffenheit be-
stehen. Als nachstgelegene typgleiche/-ahnliche Anbieter mit mehr als 200 gm
Verkaufsflache sind zu nennen:

Im Einzugsgebiet:

m Ortsmitte Westerholt: KiK-Fachmarkt (ca. 670 gm VKF).

Im Lichte der Angebotssituation ist damit zu rechnen, dass die grote Betroffenheit
zwischen den Angeboten in Westerholt (v.a. der faktischen Ortsmitte = zugleich Vorha-
benstandort) besteht. Durch die Rlickholung von Nachfrageabflliissen resp. der Umlen-
kung von Streuumsatzen werden die Angebote in Aurich und Wittmund nur im
Uberschaubaren MaBe tangiert sein. Diese Aspekte wurden bei der Bewertung des Vor-
habens berticksichtigt.

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

Zur Einschatzung der Lagequalitat, resp. zur Einordnung in die Lagekategorien der Ein-
zelhandelskooperation Ost-Friesland, ist ein kommunales Einzelhandelskonzept!?
heranzuziehen. GemaB der Leitlinie fir die Einzelhandelsentwicklung (2015) befindet
sich der Vorhabenstandort im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte und ist damit
der zentralen Versorgungslage des grundzentralen Ortes der Samtgemeinde zuordnen.

13 Ein vollstandiges kommunales Einzelhandelskonzept liegt nicht vor.
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Gleichzeitig spricht das Vorhaben - ohne Streukunden - mit seinem Einzugsgebiet g
ausschlieBlich die Bevolkerung der Samtgemeinde Holtriem an.

Aufgrund der Dimensionierung und des Sortimentsschwerpunkts mit tGberwiegend
zentrenrelevanten Angeboten ist das Vorhaben insbesondere auf die Absicherung der
Versorgungsfunktion flir das eigne Samtgemeindegebiet ausgerichtet. Zugleich dient
es der Abrundung der verbrauchernahen Versorgung in Westerholt.

Unter Verweis auf die 0.g. Ausfiihrungen zum stadtebaulichen und raumordnerischen
Beeintrachtigungsverbot kann eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung in den
umliegenden Mittelzentren ausgeschlossen werden.

Priifregel 3: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen bestehen aufgrund
der Erhohung der warengruppenspezifischen Verkaufsflache?

Die Verkaufsflachendichte in der Warengruppe Bekleidung/Wasche (Sortiment mit
dem hdchsten Verkaufsflachenzuwachs) betragt in der Samtgemeinde Holtriem der-
zeit rd. 60 gm je 1.000 Einwohner. Durch das Planvorhaben wird sich die Verkaufsfla-
chendichte im Einzugsgebiet auf rd. 110 gm je 1.000 Einwohner in der Branche
Bekleidung/Wasche erhéhen.

Die Zentralitat belduft sich in der Samtgemeinde Holtriem aktuell im Segment Beklei-
dung/Wasche auf 19 %. Bei Realisierung des Vorhabens bis zum Jahr 2022 wiirde sich
diese aufrd. 40 % erh6hen.

Mehr als unwesentliche Auswirkungen sind auch mit Verweis auf das Beeintrachti-
gungsverbot (Wirkungen liegen zulasten der umliegenden Mittelzentren bei max. 6 %)
auf das leistungsfahige Angebot der Nachbarkommunen auszuschlieBen. Eine raum-
ordnerische Schieflage kann somit ausgeschlossen werden.

Priifregel 4: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen gehen von einer mog-
lichen Steigerung der Attraktivitat bestehender Einzelhandels-Agglomerationen
durch eine Neuansiedlung bzw. Erweiterung aus?

Die Prifregel findet Anwendung bei Einzelhandelsvorhaben in Einzelhandels-Agglo-
merationen.

Insgesamt sollen im Zuge der Umstrukturierung und Neuansiedlung der Immobilie ein
Takko-Bekleidungsfachmarkt neu angesiedelt werden und der Tedi-Nonfood-Disco-
unter im Bestand erweitert werden. Insgesamt ist die Verkaufsflachenerweiterung von
rd. 982 gm umrd. 625 gm auf 1.607 gm geplant. Die Standortagglomeration wird da-
mit um insgesamt rd. 64 % erweitert und liegt damit iilber dem Wert von 20 %.

In der Branche Bekleidung/Wasche wird durch die Neuansiedlung das Sortiment erst-
malig in der Agglomeration angeboten, sodass es als vollstandige Neuansiedlung zu
werten ist.
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Von der reinen VerkaufsflachengroBBe besteht somit ein Konflikt mit den Schwellen-
werten der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland. Der Vorhabenstandort ist aller-
dings Teil eines zentralen Versorgungsbereichs, der zugleich die einzige privilegierte
Standortlage innerhalb der Samtgemeinde Holtriem ist. Das Vorhaben ist damit funkti-
onal dem ZVB Ortsmitte Westerholt richtig zugeordnet und sichert die grundzentrale
Versorgungsfunktion der Gemeinde. Die Ansiedlung des Takko-Markts und die gering-
flgigen Anpassungen der Bestandsmarkte haben keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Nachbarkommunen der Samtgemeinde Holtriem. Die Umverteilungsquoten im
Segment Bekleidung/Wasche flir Mittelzentren unmittelbar auBerhalb des Einzugsge-
biets (Aurich, Wittmund) liegen jeweils im Bereich bei etwa 1 bis 3 %. Dartber hinaus
wird eine aktuell z.T. leer stehende Immaobilie wieder mit einer Einzelhandelsnutzung
belebt.

Priifregel 5: Deckt sich die Neuansiedlung/Erweiterung mit den fiir die verschie-
denen zentraldrtlichen Stufen typischen Angebotsformen?

Bei den Vorhabenbetrieben handelt es sich grundzentrumtypische Angebotsformen
die bereits in der Gemeinde Westerholt ansassig sind.

Das Vorhaben eines geplanten Takko-Bekleidungsfachmarkts mit einer projektierten
Gesamtverkaufsflache von rd. 484 gm und die Erweiterung des Tedi-Nonfood-Disco-
untersumrd. 141 gmwird als grundzentrentypische Angebotsform dem zugewiesenen
Versorgungsauftrag des Grundzentrums Westerholt demnach gerecht. Flir den Backer
und den Fahrradmarkt ist keine Veranderung der Verkaufsflache vorgesehen.

Aufgrund der GréBe des Priifobjektes i.V.m.d. Standortumfeld werden jedoch die
Schwellen flir das Moderationsverfahren erreicht. Diese liegen fur Grundzentren bei:

B Einzelhandelsagglomeration: 1.500 gm VKF (hier: spater rd. 1.607 gm VKF#)

Das Vorhaben lasst sich mit den Prifkriterien der
Einzelhandelskooperation Ost- Friesland Giberwiegend im Einklang
bringen. Eine raumordnerische Schieflage kann dennoch
ausgeschlossen werden. Das Vorhaben unterliegt den Vorgaben des
interkommunalen Moderationsverfahrens.

14 Takko-Bekleidungsfachmarkt spéter: 484 qm VKF,
Tedi-Nonfood-Fachmarkt: spater 857 qm VKF; Backer: Status quo 30 gm VKF; Fahrradladen: Status quo: 236 gm VKF
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Fazit

Am Standort Dornumer StraBe 2 in Westerholt (Samtgemeinde Holtriem) ist an der
Einzelhandelsagglomeration die Neuansiedlung eines Takko-Bekleidungsfachmarkt
mit rd. 484 gm VKF und die Erweiterung eines Tedi-Nonfood-Fachmarkts um rd. 141
gm geplant. In diesem Zuge wird die Verkaufsflache der Gesamtagglomeration (inkl.
bestehendem Backer und Fahrradmarkt) umrd. 625 gm aufrd. 1.607 gm VKF ausge-
baut.

In der Bewertung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 6
Nr. 4,8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB ist Folgendes festzu-
halten:

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2022 betragt rd. 9.450 Personen. Das vorha-
benrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet im Segment Bekleidung/Wé&sche
wird bei etwa 5,2 Mio. € und im Segment Hausrat/GPK bei rd. 3,1 Mio. € liegen.

Auf einer vorhabenrelevanten Verkaufsflache im Segment Bekleidung/Wéasche von
insgesamt rd. 550 gm innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 1,0 Mio. € Umsatz ge-
neriert.

Nach den Modellrechnungen errechnet sich durch die Neuansiedlung bzw. Erweite-
rung ein (zusatzliches) Umsatzpotenzial von rd. 1,1 Mio. € flr den Takko-Beklei-
dungsfachmarkt und rd. 0,3 Mio. € fiir den Tedi-Nonfood-Fachmarkt. Das entspricht
einem sortimentsspezifischen Marktanteil vonrd. 19 % fir den Takko-Markt undrd. 0,5
%-Punkte Marktanteilszuwachs fiir den Tedi-Fachmarkt.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den neu anzusiedelnden Takko-Markt
erreichen absolute Umsatzriickgange von <0,1 Mio. €, dass die Wirkungen rechnerisch
nicht nachweisbar sind. Der ganz liberwiegende Umsatzanteil wird durch die Riickho-
lung aktuell abflieBender Nachfrage am Standort gebunden. ,Mehr als unwesentliche
Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstérung des zentralen Versorgungsbe-
reichs im Einzugsgebiet kann angesichts der Hé6he der Auswirkungen damit in je-
dem Falle ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe marktfahiger
Betriebe kann ausgeschlossen werden. Dies gilt auch fiir die Betriebe auBBerhalb des
Einzugsgebiets in den Mittelzentren Aurich und Wittmund. Vor dem Hintergrund
derRiickholungvon Abfliissen aus dem Einzugsgebiet insgesamt sowie der Streu-
umsatze sind in Aurich und Wittmund Umsatzriickgange von rd. 1-3 % zu erwar-
ten.

In den Ubrigen Sortimenten sind die Marktanteile bzw. dessen Zuwachse so gering,
dass keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen induziert werden.
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Das Gesamtvorhaben entspricht zudem den Vorgaben der Landesplanung und lasst
sich mitden Empfehlungen der Einzelhandelskooperation in Ost-Friesland weitgehend
in Einklang bringen. Eine raumordnerische Schieflage ist nicht zu erwarten.

Hamburg, Dezember 2020/redaktionell erganzt im April 2021
gez. Ulrike Rehr gez. Coralie Sucker

Dr. Lademann & Partner GmbH



