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Einfuhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

In der Gemeinde Westerholt (Landkreis Wittmund) ist an der Auricher StraBBe der Er-
satzneubau des Aldi-Lebensmitteldiscounters mit rd. 1.267 gm geplant. Ferner soll
der Standort um einen Fachmarkt mit rd. 275 gm arrondiert werden (Nutzung noch
nicht bekannt, ggf. Einzelhandel). Daftr soll eine Vertraglichkeitsprifung fur folgende
alternative Optionen erfolgen:

m Bekleidung, Schuhe/Lederwaren
B Glas, Porzellan, Keramik/Hausrat
B Elektrowaren

Der B-Plan des bestehenden Aldi-Markts lasst eine Nachnutzung oder Erweiterung ei-
nes groBflachigen Lebensmittelmarkts zu. Die heutige Aldi-Immobilie mit 752 gm ist
jedoch im Eigentum des Vorhabentragers, so dass im gunstigsten Falle von einer ab-
weichenden Nachnutzung und damit von einer ,echten” Verlagerung ausgegangen
werden kann. Aktuelle Planungen sehen eine Umstrukturierung des Altstandorts mit
Fachmarkten vor (u.a. Erweiterung des Tedi-Markts). Eine Nachnutzung durch nahver-
sorgungsrelevante Verkaufsflachen am Standort ist nicht vorgesehen.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben (iber ein Bauleitplanung zu realisieren. Die Aufga-
benstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der Ermittlung und Be-
wertung der stéadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf
den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsberei-
che und die Nahversorgung. Darliber hinaus waren die landes- und regionalplaneri-
schen Bestimmungen in Niedersachsen und im Landkreis Wittmund (LROP, RROP) zu
berlcksichtigen. PriifungsmaBstab war damit § 11 Abs. 3BauNV0i.V.m. 8§ 1 Abs. 6 Nr.
4,8aund 11BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB.

Vorgehensweise

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

® Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

® Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentren-
relevanz;
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B Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten sozio6konomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevélkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

m Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

® Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens;

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

B Versorgungsstrukturelle Analyse des Versorgungsniveaus im Einzugsgebiet
(Verkaufsflachendichte sowie Zentralitat im Einzugsgebiet);

B Stadtebauliche Analyse der Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahigkeit sowie ldentifizierung
ggf. vorhandener Vorschadigungen;

® Vorhabenprognose beziiglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zes und zu den Marktanteilen bzw. deren Verdnderungen durch die Vorhabenreali-
sierung;

B Wirkungsprognose bezliglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standort-
lagen und Zonen;

B Ermittlung jeweiliger tragfahiger Branchenobergrenzen fiir die Entwicklung von
erganzenden Einzelhandelsnutzungen am Standort fur die oben genannten Bran-
chen,

B Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
maBk den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 8a und
11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der
0.g. landes- und regionalplanerischen Bestimmungen unter besonderer Beriick-
sichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versor-

gung,
® 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 kénnen, waren dabei eine Reihe
von Primar-und Sekundarerhebungen durchzuftihren:

m Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute beziiglich der sozio6konomischen Rahmendaten;
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B Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens;

B Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung fiir das geplante
Vorhaben;

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 Auricher StraBe 11-14 und damit am stid-
lichen Rand des Kernorts der Gemeinde Westerholt.

Vorhabenstandort
Altstandort

Aldi Markt (temporar)
Discounter

Verbrauchermarkt, klein

Dr.Lademann & Partner ) 4 Drogeriemarkt
Wissen bewegt. '

Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts ist flir den MIV tber die Auricher
StraBe (L 7), die als HauptdurchfahrtsstraBe in Nord-Sud-Verbindung dient, als sehr
gut zu bewerten. Unweit des Vorhabenstandorts verlauft zuséatzlich die Nordener bzw.
Esenser StraBBe (L 6), die die zentrale Ost-West-Achse darstellt.
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Die ErschlieBung des Vorhabenstandorts erfolgt zukinftig tber die Zu- und Abfahrt
von der Auricher StraB3e. Dartiber hinaus sind am Standort 110 Stellplatze fiir PKW-
Kunden geplant.

Die Anbindung mit dem OPNV erfolgt rd. 400 m nérdlich 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 z.T. bebaut und wird durch zwei in die Jahre gekomme-
nen Wohnhauser und Griinflachen gepragt.

Das Standortumfeld gliedert sich wie folgt: Direkt nérdlich vom Vorhabenstandort be-
finden sich ein Reiterhof sowie einzelne Wohnhauser und direkt dahinter erstreckt sich
neben dem Lidl-Lebensmitteldiscounter eine Fachmarktzeile mit u.a. einem Ross-
mann-Drogeriefachmarkt, einem Kik-Textildiscounter und einem Schuh-Fachmarkt.
Zusammen mit dem Lidl-Markt werden diese iber einen groBziigigen Verbundpark-
platz erschlossen.

Im Osten und Stiden schlieBen Grinflachen bzw. AuBenflachen von Westerholt an. Di-
rekt westlich, auf der gegenliberliegenden StraBenseite der Auricher StraBBe befindet
sich ein weiteres Einzelhandelsgeschaft (Land Ambiente Hedden mit vorwiegend
Wohnaccessoires, Glas, Keramik, Hausrat). Nordlich daran schlieBen die Gemeindever-
waltung der Samtgemeinde Holtriem sowie ein Gasthof an.

Der Altstandort von Aldi befindet sich an der Dornumer StraBe 2 rd. 500 m ndrdlich
vom Vorhabenstandort. Bei einem Brand im Herbst 2019 wurden der Lebensmitteldis-
counter und der angrenzende Tedi-Markt! vollkommen zerstort. Zurzeit befindet sich
der Aldi-Markt in einer Zwischennutzung auf der gegenuberliegenden StraBenseite in
der Dornumer StraBBe 10 in einer ehemaligen Lidl-Filiale.

Der Vorhabenstandort schmiegt sich direkt an den in der Leitlinie fiir die Einzelhan-
delsentwicklung (2015) festgelegten zentralen Versorgungsbereich an.

1 zurzeit im Wiederaufbau.
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Abbildung 2: Vorhabenstandort

Abbildung 3:Blick entlang der Auricher StraB3e ortseinwarts
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Abbildung 4: Gebdude vom abgebrannten Aldi-Markt im Wiederaufbau an der Dornumer StraBe 2

Abbildung 5: Temporare Nutzung Aldi-Markt an der Dornumer StraBe 10
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist der erweiterte Ersatzneubau des Aldi-
Lebensmitteldiscountersin Westerholt. Im Zuge der Vorhabenrealisierung soll die heu-
tige Verkaufsflache von rd. 752 gm auf rd. 1.267 gm Verkaufsflache erweitert werden.
Der Verkaufsflachenzuwachs im Falle einer reinen Verlagerung liegt damit bei 515 gm
Verkaufsflache.

Der Sortimentsschwerpunkt des erweiterten Aldi-Markts liegt weiterhin in den Berei-
chen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungs-
mittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsanbieter dar. Der
Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente? wird erfahrungsgemag bei rd.
10 % liegen.

Damit zeigt die Verdnderung der Verkaufsflachenstruktur des Lebensmitteldis-
counters folgendes Bild:

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

. VKFingm VKFingm VKFingm nach
Branchenmix .

Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer Bedarf 677 464 1.140

aperiodischer Bedarf 75 52 127

Gesamt 752 515 1.267

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortiments- und Flachenstruktur des Vorhabens

Das Vorhaben soll tiber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist damit nach § 11
Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB sowie § 2Abs. 2 BauGB und § 1
Abs. 4 BauGB zu beurteilen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben - auch bei Verlagerungen - das gesamte
neue Vorhaben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu
prufen ist, muss berticksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung
bereitsin der Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbun-
dene Zusatzumsatz in der Wirkungsanalyse fiir das Vorhaben priifungsrelevant, der
sich aus der Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivi-
tatssteigerung des Marktes ergibt.® SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits
heute Bestandteil des Einzelhandelsgefiiges. Baurechtlich ist die Nachnutzung des
Altstandorts durch den periodischen Bedarf derzeit gleichwohl weiterhin (noch) mog-
lich. Aktuelle Planungen (Stand April 2021) sehen nunmehr eine Nachnutzung des

2 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.

3 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Altstandorts mit Nutzungen des aperiodischen Bedarfs vor, sodass eine nahversor-
gungsrelevante Nachnutzung immer unwahrscheinlicher wird.

Ferner soll der neue Standort um einen Fachmarkt mit rd. 275 gm arrondiert werden
(Nutzung noch nicht bekannt, ggf. Einzelhandel). Dafiir sollen ebenfalls vertragli-
che/tragfahige Potenziale ausgelotet werden.

Geplant ist die Verlagerung und der erweiterte Ersatzneubau eines
Aldi-Lebensmitteldiscounters am Standort Auricher Straf3e 11-14 in
der Gemeinde Westerholt. Die Verkaufsflache des Aldi-Markts soll
dabeiumrd. 515 gm auf 1.267 gm erweitert werden, dafiir ist eine
Bauleitplanung beabsichtigt. Der Vorhabenstandort schmiegt sich an
den zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Westerholt direkt an.
Ferner soll der neue Standort um einen Fachmarkt mit rd. 275 gm
arrondiert werden (Nutzung noch nicht bekannt, ggf. Einzelhandel).
Dafir sollen ebenfalls vertragliche/tragfahige Potenziale ausgelotet
werden.
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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 dieL 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
KreisstraBen.

Mehrere Buslinien erschlieBen die Ortschaften der Samtgemeinde und verbinden
Westerholt u.a. mit Esens, Aurich und Norden. In Norden kann damit die Anbindung an
den Bahnhof gewahrt 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 Gasteubernachtungen. Dies induziert leichte Potenziale flir den 6rt-
lichen Einzelhandel.

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 57.173 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: Bevdlkerungsentwicklungim Vergleich

Fir die Prognose der Bevolkerungsentwicklung in Westerholt kann in Anlehnung an
die Prognose von MB-Research*, unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwick-
lung in den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass die Einwohnerzahlen
auch in den nachsten Jahren nahezu konstant bleiben bzw. sich leicht negativ entwi-
ckeln werden. Im Jahr 2022 (dem madglichen Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit

4 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2020. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12.
koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung).
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desVorhabens)istin Westerholt daher mit einer Bevélkerungszahl zu rechnen von wei-
terhin

etwa 2.600 Einwohnern.

Die Gemeinde Westerholt verfligt iber 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.

Zentrensystemund Verflechtungsbereich

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

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) sowie Norden
(rd. 21 km).

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der stagnierenden
Einwohnerentwicklung keine zusatzlichen Impulse fur die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Westerholt. Zudem ist fiir 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.

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

Methodische Vorbemerkungen

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 fir die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken.

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit typgleichen und typahnlichen struk-
turpragenden Lebensmittelangeboten (v.a. Discounter und Super-/Verbraucher-
markt). Daruber hinaus sind rdumlich-funktionale Barrieren zu beachten. Zudem ist
das eigene Filialnetz von Aldi zu berticksichtigen.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die Gberdértlichen Wettbewerbsstrukturen im Lebens-
mitteleinzelhandel dargestellt, welche die raumliche Auspragung des Einzugsgebiets
beeinflussen. Wie dieser zu entnehmen ist, befinden sich im Zentrum von Westerholt
neben dem zu erweiternden Aldi-Markt weitere Anbieter des Lebensmitteleinzelhan-
dels. Im Kernort Westerholt sind ein Edeka-Verbrauchermarkt und ein Lidl-Lebensmit-
teldiscounter angesiedelt. Die Gemeinde Blomberg verfugt Gber einen Markant-
Supermarkt und ein NP-Discounter. Die weiteren Ortschaften der Samtgemeinde ver-
fagen Uber keinerlei (strukturpragendes) Einzelhandelsangebot.

Inder Nachbargemeinde GroBheide sind zwei Vollsortimenter (2 x Edeka) und zwei Dis-
counter (Aldi und Netto) angesiedelt. Auch im nahgelegenen Dornum befinden sich
weitere typahnliche Angebote (Netto, Aldi, Edeka). Der nachstgelegene Aldi-Markt fin-
det sichrd. 7,5 km entfernt in der Gemeinde Dornum.
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Abbildung 7:Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer moderaten vorhabenrelevanten Wettbewerbssituation
im Nahbereich auszugehen, die sich vor allem Richtung Osten mit zunehmender Anzahl
an Einkaufsalternativen - resp. die Héhe der Marktdurchdringung - limitierend auf die
Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt. Das Priifvorhaben wird demnach lediglich
das Gebiet der Samtgemeinde von Holtriem ansprechen. Hinzu kommen Streuumsatze
aufgrund der Lageattraktivitat des Vorhabens sowie aufgrund des touristischen Po-
tenzials in der Region.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich liber das gesamte Gebiet der Samt-
gemeinde. Dabei ist einzig Gemeinde Blomberg der Zone 2 zugeordnet, da dort durch
die beiden strukturpragenden Nahversorgungsangebote in Bezug auf den Lebensmit-
teleinzelhandel geringere Einkaufsbeziehungen nach Westerholt unterstellt werden.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens
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In dem Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit knapp 9.500 Personen. Aufgrund
der prognostizierten Bevoélkerungsveranderungen kann von einem leicht sinkenden
Einwohnerpotenzialin 2022 ausgegangen werden von insgesamt

rd. 9.500 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Westerholt

Bereich 2020 2022
Zonel 7.619 7.590
Zone 2 1.859 1.860
Einzugsgebiet 9.478 9.450

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
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.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Aldi-Lebensmitteldiscounter

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial flr die
vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 54,4 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2022 ist angesichts der
Bevolkerungsveranderungen von einem leicht sinkenden Nachfragepotenzial aus-

zugehenvon
rd. 54,3 Mio. € (-0,1 Mio. €).

Davon entfallen rd. 26,5 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf.

6 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2020.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2022 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf* 21,4 51 26,5
Aperiodischer Bedarf** 22,4 5,4 27,8
Gesamt 43,8 10,5 54,3

Quelle: Eigene Berechnungen. *ohne medizinisch -pharmazeutischer Bedarf **ohne Mé&bel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Ergdnzender Fachmarkt

Far den erganzenden Fachmarkt sind in den verschiedenen Sortimenten folgende
Nachfragepotenziale bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens anzuneh-
men:

Nachfragepotenzial fiir den erganzenden Fachmarkt 2022 in Mio. €

Sortiment Zonel Zone 2 Gesamt
Bekleidung/Schuhe, Lederwaren 53 1,3 6,6
Hausrat, GPK 2,5 0,6 31
Elektrobedarf 39 0.9 4,9

Quelle: Eigene Berechnungen

Tabelle 5: Nachfragepotenzial des ergdnzenden Fachmarkts zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fur das Vorhaben ist von einer moderaten Wettbewerbsintensitat im
Raum auszugehen, was sich gen Osten jedoch mit zunehmender
Anzahl an Einkaufsalternativen auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets - resp. die Hohe der Marktdurchdringung - auswirkt.
Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabensin 2022 etwa 9.500 Personen. Das vorhabenrelevante
Nachfragepotenzial fir den Lebensmittel-Discounter wird im
Einzugsgebiet zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit etwa 54,3 Mio. €
betragen.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen innerhalb und direkt auBerhalb des Einzugsgebiets des Aldi-Markts
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 originaren Einzugsgebiet des Aldi-Disco-
unters noch die relevanten Versorgungslagen von Dornum im Norden und von GroB3-
heide im Westen in die Betrachtungen und damit in den Untersuchungsraum mit
einbezogen. Fir Aurich im Stiden und Esens im Osten ist vor dem Hintergrund der gro-
Beren Entfernung und der eigenen Angebotsstrukturen nicht mit mehr als unwesentli-
chen Auswirkungen zu rechnen.
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Abbildung 9: Abgrenzung des Untersuchungsraums

5.1 Nahversorgungsrelevante Verkaufsflachen-
strukturimEinzugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Juni 2020 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbestandsim Einzugsgebiet des Vorhabens durchge-
flhrt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im Einzugsgebiet (= Samtgemeinde
Holtriem) des Vorhabens eine vorhabenrelevante Verkaufsflache von

rd.5.300gm

vorgehalten. Mit rd. 3.800 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon funkti-
onsgerecht auf die Ortsmitte von Westerholt.
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Verkaufsflachenstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Anzahl der Betriebe  Verkaufsflache in gm

Ortsmitte Westerholt 7 3.840
Streulage 2 30
Zonel 9 3.870
Zone 2 6 1.400
Einzugsgebiet gesamt 15 5.270

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Nahversorgungsrelevante Verkaufsflaichenstrukturinnerhalb des Einzugsgebiets

Die Verkaufsflachendichte in der Samtgemeinde Holtriem betragt rd. 560 gm je
1.000 Einwohner und liegt damit leicht tiber dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd.
520 gm je 1.000 Einwohner). Dies deutet auf eine quantitativ umfassende Verkaufs-

flichenausstattung und eine gewisse Wettbewerbssituation hin. Es ist jedoch darauf

hinzuweisen, dass in landlich gepragten Rdumen oftmals tberdurchschnittliche Aus-
stattungskennziffern vorliegen.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iiber die raumliche Lage der strukturprigen-
den Nahversorgungsbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte
und Drogeriefachmarkte) innerhalb des Einzugsgebiets des Vorhabens.
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Abbildung 10: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im EInzugsgebiet

Die flaichengréBten nahversorgungsrelevanten Anbieter (Lebensmitteleinzelhandel
> 400 gm Verkaufsflache) im Einzugsgebiet (= Samtgemeinde Holtriem) sind neben
dem Aldi-Lebensmitteldiscounter:

Edeka-Verbrauchermarkt, Nordener StraBe 1 - Ortsmitte Westerholt (Zone 1)
LidI-Lebensmitteldiscounter, Auricher Straf3e 3 - Ortsmitte Westerholt (Zone 1)
Markant-Supermarkt, MiihlenstraBBe 11 - Streulage Blomberg (Zone 2)

NP-Lebensmitteldiscounter, An der Eiche 1-3 - Streulage Blomberg (Zone 2)
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Abbildung 11: Edeka-Verbrauchermarkt - Ortsmitte Westerholt (Zone 1)

Abbildung 12: Lidl-Lebensmitteldiscounter - Ortsmitte Westerholt (Zone 1)
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Abbildung 13: Markant-Supermarkt - Streulage Blomberg (Zone 2)

Abbildung 14: NP-Lebensmitteldiscounter - Streulage Blomberg (Zone 2)
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5.2 Nahversorgungsrelevante Umsatzstrukturim
Einzugsgebiet

Die Umsatze flir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden
auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen
sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Der Brutto-Umsatz bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des
Einzugsgebiets belauft sich (ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt

rd. 26,7 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt deutlich auf die Ortsmitte von
Westerholt.

Umsatzstruktur des nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Einzugsgebiet

Periodischer Bedarf Verkaufsflache ingm Umsatz in Mio. €

Ortsmitte Westerholt 3.840 20,6
Streulage 30 0,2
Zonel 3.870 20,8
Zone 2 1.400 59
Einzugsgebiet gesamt 5.270 26,7

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 7: Nahversorgungsrelevante Umsatzstruktur innerhalb des Einzugsgebiets

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat fir diese Sortimentsgruppe betragt ins-
gesamt rd. 5.100 € je gm Verkaufsflache und wird im Wesentlichen von den umsatz-
starken discountorientierten Angeboten getrieben.

Daraus resultiert eine nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd.
101 % fir das Einzugsgebiet (= Samtgemeinde Holtriem), die per Saldo auf eine ausge-
glichene Versorgungsstruktur hindeutet.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd.
5.300 gm innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 26,7 Mio. € Umsatz
generiert. Die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat
deutet auf ausgeglichene Versorgungsstrukturen der Samtgemeinde
Holtriem hin.
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Planvorhaben

Neben dem Aldi-Lebensmitteldiscounter beabsichtigt der Lidl-Lebensmitteldiscunter
in der Gemeinde Westerholt - zeitlich vorgelagert - seine Verkaufsflache im Bestand zu
erweitern. Dabei soll die Verkaufsflache vonrd. 1.294 gm umrd. 148 gm auf insgesamt
rd. 1.442 gm erweitert werden.

Aktuelle Planungen (Stand April 2021) sehen darlber hinaus eine Nachnutzung des
Aldi-Altstandorts mit Nutzungen des aperiodischen Bedarfs vor, sodass eine nahver-
sorgungsrelevante Nachnutzung immer unwahrscheinlicher wird. Dies induziert Ent-
lastungspotenziale im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarfsbereich.

Diese zusatzlichen Planungen wurden in den nachfolgenden Analysen mitberticksich-
tigt.

Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage inden zentralen Versorgungsberei-
chen

Innerhalb des Einzugsgebiets

Ortsmitte Westerholt

Die Ortsmitte in Westerholt befindet sich rund um den Kreuzungsbereich der Nordener
StraBBe mit der Auricher Stra3e/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-Fachmarkt.

Das Zentrum von Westerholt verfligt zum Erhebungszeitpunkt (Juni 2020) lber eine
vorhabenrelevante Verkaufsflache von etwa 3.800 gm. Auf dieser wird ein Umsatz von
rd. 20,6 Mio. € generiert.

Die Ortsmitte Westerholt erflillt somit seine grundzentrale Versorgungsfunktion fir die
Samtgemeinde und ist als stabil zu bewerten.

7 Nach Brand Ende 2019 zurzeit im Wiederaufbau
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Abbildung 15: Bisherige Abgrenzung des ZVB Ortsmitte Westerholt gem. LK Wittmund (2015)

5.4.2 DirektauBerhalbdesEinzugsgebiets
GroBheide

Die Ortsmitte der Gemeinde GroBheide (rd. 10,6 km vom Vorhabenstandort entfernt)
konzentriert sich um den Marktplatz ,Am Markt’ und die SchloBstraBe. Am Marktplatz
befinden sich das Rathaus, verschiedene Dienstleistungsangebote wie Frisére und
Banken sowie ein Hotel und Gastronomiebetriebe. Einen strukturpragenden Lebens-
mittelmarkt gibt es an dieser Stelle nicht. Rdumlich versetzt, an der SchloBstrale, be-
findet sich ein Edeka-Verbrauchermarkt. Auf einer nahversorgungsrelevanten
Verkaufsflache vonrd. 700 gm werden rd. 3,2 Mio. € erwirtschaftet.

Neben der Ortsmitte existiert noch eine weitere Versorgungslage, die jedoch nach Ein-
schatzungvon Dr.Lademann & Partner kein faktisches Zentrum darstellt. Neben einem
Edeka-Verbrauchermarkt befinden sich mit Aldi und Netto zwei weitere Lebensmittel-
discounter am Standort. Ergdnzende Nutzungen sind an dieser Stelle nicht vorhanden.
Hier wird auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 2.800 gm ein
Umsatz von rd. 14,4 Mio. € erwirtschaftet.
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Ortsmitte Dornum

In der Ortsmitte der Gemeinde Dornum (rd. 7,5 km vom Vorhabenstandort entfernt)
bilden die strukturpragenden Lebensmittelméarkte einen faktischen zentralen Versor-
gungsbereich. Dies umfasst zum einen die Lebensmitteldiscounter am Bensjiicher Weg
sowie den Edeka-Verbrauchermarkt an der WesterstraB3e. Das Umfeld umfasst nur we-
nige zentrenerganzende Nutzungen. Primar dominieren Wohnnutzungen das Umfeld.
Die faktische Ortsmitte von Dornum verfligte zum Begehungszeitpunkt tber eine vor-
habenrelevante Verkaufsflachenausstattung von rd. 2.600 gm. Diese generiert einen
Umsatzvonrd. 12,3 Mio. €.

Abbildung 16: Lebensmitteldiscounterin Dornum
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen 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 Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung zu einer nennenswerten Anderung der
raumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist eine Erhéhung
der Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu erwarten.

Die Umsatzprognose flir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen (Marktanteile) der geplanten Nutzung 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.

Erweiterungdes Aldi-Lebensmitteldiscounters

Fir das Vorhaben des erweiterten Aldi-Markts ist davon auszugehen, dass er insge-
samt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von etwa 12 % erreichen wird. Der prospektiv
héchste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahver-
sorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd.
23 %, in der Zone 2 sind etwa 16 % zu erwarten.
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Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*®

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 21,4 51 26,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 4,9 0,8 5,7
Marktanteile 23% 16% 22%
Marktpotenzial (Mio. €) 22,4 5,4 27,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,5 01 0,5
Marktanteile 2% 1% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 43,8 10,5 54,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 5,4 0,9 6,3
Marktanteile 12% 8% 12%

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

Tabelle 8: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsétze von 10 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve® gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrele-
vante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenprodukti-
vitdt vonrd. 5.500 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 7,0 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 6,4 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen Bedarf entfallt.°

Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix , Y
ingm produktivitat®
periodischer Bedarf 1.140 5.600 6,4
aperiodischerBedarf 127 4.700 0,6
Gesamt 1.267 5.500 7,0

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

Tabelle 9: Umsatzstruktur des Vorhabens

8 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touristen,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort ein-
kaufen).
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits in Westerholt
ansassigen Betriebs. Der bestehende Discounter hat mit seinen aktuellen Umséatzen
seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert'®. Unter Berlcksichtigung der
Umsetzung der Lidl-Erweiterung und den damit verbundenen Umsatzriickgangen be-
lauft sich der Marktanteil des bestehenden Aldi-Markts im Einzugsgebiet auf insge-
samt rd. 7 % bzw. 14 % im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet (status quo - nach Umsetzung Lidl)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 21,4 51 26,6
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 31 0,5 3,6
Marktanteile 14% 10% 14%
Marktpotenzial (Mio. €) 22,5 5,4 27,9
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,3 0,0 0,3
Marktanteile 1% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 43,9 10,5 54,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 34 0,5 3,9
Marktanteile 8% 5% 7%

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

Tabelle 10: Marktanteile des Aldi-Markts (Status quo)

Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort wie folgt
dar:

Umsatzstruktur des Vorhabens (status quo - nach Umsetzung Lidl)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix , .
ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 677 5.900 4,0
aperiodischerBedarf 75 4,900 0,4

Gesamt 752

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

Tabelle 11: Umsatzstruktur des Aldi-Markts (Status quo)

10 Hierbei werden Umsatzriickgédnge durch die zeitlich vorgelagerte Erweiterung von Lidl bereits berticksichtigt.
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Der Umsatzzuwachs*! (inkl. Streuumsatzen) wird im worst-case insgesamt bei knapp
2,6 Mio. € liegen. Davon entfallen gut 2,4 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversor-
gungsrelevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix . -

ingm inMio. €

periodischer Bedarf 464 2,4

aperiodischerBedarf 52 0,2

Gesamt 515 2,6

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 12: Umsatzzuwachs des Aldi-Markts durch Vorhabenrealisierung

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 21,4 51 26,5
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 19 0,3 2,2
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 8,7% 5,8% 8,1%
Marktpotenzial (Mio. €) 22,4 5,4 27,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,2 0,0 0,2
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 0,8% 0,5% 0,7%
Marktpotenzial (Mio. €) 43,8 10,5 54,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 2,0 0,3 2,4
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 4,6% 3,1% 4,3%

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

Tabelle 13: Marktanteilszuwachs des Aldi-Markts durch Vorhabenrealisierung

1 Bei Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Verlagerung und Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der
Auswirkungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei
sei darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehrdient
eine Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience
(z.B. breitere Gange, niedrigere regale etc.) Rechnung zu tragen. Allerdings wurden die Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung des
Gesamtstandorts berticksichtigt.
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Umsatzzuwachs bei Nachnutzung der Aldi-Altimmobilie durch einen Getranke-
markt:

Unterstellt man eine, gleichwohl nur noch theoretische, nahversorgungsrelevante
Nachnutzungam Altstandort (aktuelle Planungen sehen Nutzungen des aperiodischen
Bedarfs vor) ergeben sich folgende Annahmen:

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Umsatz
Branchenmix . .
ingm inMio. €
periodischer Bedarf 1.214 3,4
davon Aldi-Markt 464 2,4
davon Getrankemarkt 750 11
aperiodischer Bedarf 52 0,2
Gesamt 1.265 3,7

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 14: Umsatzzuwachs Nachnutzung der Altimmobilie durch Getrankemarkt

Flr das Vorhaben mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.267 gm ist von
einem prospektiven Marktanteilszuwachs innerhalb seines
Einzugsgebiets von insgesamt rd. 4,3 %-Punkten auszugehen. Nach
den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 2,6 Mio. €, davon rd. 2,4 Mio. € im periodischen Bedarf.
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Ansiedlung ergdnzender Fachmarkt:

Bei der Annahme einer Ansiedlung eines Fachmarkts mit typisch zentrenrelevanten
Sortimenten wurden im Folgenden unter der Bezugnahme durchschnittlicher Flachen-
produktivitaten und erzielbarer Marktanteile tragfahige Verkaufsflachengréen ermit-
telt. Hinsichtlich der perspektivischen Marktstellung eines potenziellen Fachmarkts
kann im Lichte der z.T. bereits bestehenden erhéhten Wettbewerbsintensitat nur ein
durchschnittlicher Marktanteil von rd. 10 % im Einzugsgebiet erwartet werden.

Tragfahige Verkaufsflache fiir eine ergdnzende Nutzung

Branche lUm:satz Fléghgp- Verkaufsfléche

in Mio. € produktivitat* ingm
Bekleidung/Schuhe, Lederwaren 0,7 2.800 300
Hausrat, GPK 0,3 2.500 100
Elektrobedarf 0,5 4.200 100

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

Tabelle 15: Umsatzstruktur ergdnzender Fachmarkt

Fur einen erganzenden Fachmarkt ist in Bezug auf zentrenrelevante
Sortimente von einem tragfahigen Marktanteil von rd. 10 % innerhalb
seines Einzugsgebiets auszugehen. Nach den Modellrechnungen
ergibt sich dabei im Sortiment Bekleidung/Schuhe, Lederwaren eine
Verkaufsflache von rd. 300 gm und in den Sortimenten Hausrat, GPK
und Elektrowaren jeweils rd. 100 gm Verkaufsflache.
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben im Jahr 2022 versorgungswirksam wird. Damit ist davon auszugehen, dass
das Lidl-Vorhaben (Erweiterung im Bestand) schon zeitlich friiher seine Wirkungen in-
duziert haben wird. Diese Umsatzrickgange sind in der Wirkungsmodellierung bereits
bertcksichtigt.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen) prognostiziert werden. Einen wichtigen
Anhaltspunkt dafir liefern die bisherige Verteilung der Umséatze, die Typgleichheit bzw.
Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorhabenstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment des periodischen Bedarfs
nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr mussen fiir eine fundierte Wir-
kungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2022) sowie die Nachfragestrome be-
rucksichtigt werden:

B Sowohl das Vorhaben (in Hohe des zu erwartenden Marktanteilszuwachses) als
auch die bereits vorhandenen Betriebe (in Héhe der aktuellen Bindung des Nach-
fragepotenzials) werden insgesamt von einem leichten Marktriickgang infolge der
leichten Bevdlkerungsriickgénge betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorha-
beninduziert, mindert allerdings die Kompensationsmoglichkeiten des Einzelhan-
dels und ist somit wirkungsverscharfend zu bertcksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt jedoch zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das hei3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstdndig zuvor den Handlern vor Ort zu
Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben - wenn auch in sehr iiber-
schaubarem MaBe - bisherige Nachfrageabfliisse auf sich um.

® Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen kann das Vor-
haben einenTeil auf sich umlenken, was sich wirkungsverschérfend auf die Be-
triebe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird




35

Dr.Lademann & Partner

Die Auricher StraBe in Westerholt als Standort fiir einen Aldi-Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsanalyse zu den Auswirkungen
eines erweiterten Ersatzneubaus

wirkungsverscharfend mit berlicksichtigt, da in Zone 2 die Zentralitat einer Ein-
zugsgebietszone tber 100 % liegt, d.h. die Nachfragezufliisse die Nachfrageab-
flisse ein Stlick weit tbersteigen.

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-
neriiberschlagigenworst-case-Analyse vollstindiggegendie strukturprigenden
BetriebeinGroBheide und Dornum auBBerhalb des Einzugsgebiets gerechnet (=iib-
riger Untersuchungsraum). Damit ist sichergestellt, dass die Wirkungen auf diese
beiden Grundzentren nicht unterschatzt werden.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich des Lebensmitteldis-
counters (aperiodischer Bedarf) werden Uber die Nachfrageabschépfung im Ein-
zugsgebiet, also Uber den Marktanteil bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man
davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nach-
frage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktanteilszuwachs von < 1 %-Punkt (bei 10 %
bzw. 20 %) bei den Randsortimenten angenommen werden, dass die Wirkungen auf
den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen bei weitem nicht erreichen. Dar-
Uber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass standig wechselnde und zeitlich begrenzte
Angebote in diesem Sortimentsbereich bei Discountern v.a. einen erganzenden Cha-
rakter haben. Wirde man die Umsatze im aperiodischen Bedarfsbereich auf die einzel-
nen moglichen Sortimentsbereiche (z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf,
Sportartikel, Buicher, Hausrat etc.) herunter brechen und auf ein volles Geschaftsjahr
beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen Marktanteile und damit auch die Um-
satzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung nur sehr gering wéren.

Zur Prifung der Tragfahigkeit eines arrondierenden Fachmarkts mit 275 gm Ver-
kaufsflache wurden die Abschépfungspotenziale in den typisch zentrenrelevan-
ten Branchen Bekleidung/Schuhe, Lederwaren; Hausrat/ GPK sowie
Elektrobedarf gepriift. Hier zeigt sich, dass nur im Segment Bekleidung/Schuhe, Le-
derwaren das tragfahige Potenzial ausreicht, um die geplante Verkaufsflache vollstan-
dig zu belegen. Unter Betrachtung des aktuellen Angebotsbestands im Ortskern von
Westerholt (Kik, Tedi, Schuhhaus Kuipker, Schuh-Mann, Wreesmann Sonderposten) ist
es gleichwohl nicht realistisch, dass ein zuséatzlicher, leistungsstarker Anbieter in West-
erholt ansassig wird. Eventuell kann der Standort auch als Alternativstandort von einem
der Betriebe fungieren oder durch Nicht-Einzelhandelsnutzungen (z.B. einem Dienst-
leister) belegt werden.

Vor dem Hintergrund der nur sehr geringen tragfahigen Potenziale ist nicht von mehr
als unwesentlichen Auswirkungen auszugehen. Dies gilt auch fir flachenextensive,
nicht-zentrenrelevante Sortimente. Vordiesem Hintergrund wird auf umfangreiche
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Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsorti-
mentsbereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungenim periodischen
Bedarf

Der Aldi-Markt mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.267 gm wird mit Kunden aus
seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungsrelevanten Mehrumsatz von rd. 2,15
Mio. € erzielen (ohne Streuumsétze).

Wirkungsverscharfend ist zu berticksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als
auchdie bereits vorhandenen Betriebe von einer leichten Marktschrumpfung aufgrund
von Bevolkerungsriickgédngen betroffen sein werden (zusammen rd. 0,07 Mio. €). Dar-
Uber hinaus ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfliisse zu binden (rd. 0,19 Mio. €).
Das Vorhaben wird aber auch Umsatze auf sich lenken, die bisher den Betrieben inner-
halb des Einzugsgebiets von auBerhalb zugeflossen sind (rd. 0,15 Mio. €) und auf diese
wirkungsverscharfend wirken. Nach Berticksichtigung dieser Effekte betragt der um-
verteilungsrelevante Vorhabenumsatzrd. 2,18 Mio. €.

Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsumsatz'? im Einzugs-
gebiet gegeniiber?3, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 9,7 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Standort-
lagen im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb des Nah-
bereichs (Zone 1) héher ausfallen als im Ergdnzungsbereich (Zone 2).

Aufgrund der raumlichen Nahe und der Angebotsliberschneidungen kann zudem da-
von ausgegangen werden, dass der faktische ZVB Ortsmitte am starksten von dem Vor-
haben betroffen sein wird (rd. 10,4 %). Die den (brigen Betrieben der Zone 1 sind
absoluten Umsatzriickgéange dagegen so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rech-
nerisch nicht nachweisbar sind. Die Angebote der Zone 2 sind mit rd. 7,5 % Umsatzum-
verteilung betroffen.

Vor dem Hintergrund der geringen Rickholung von Abfliissen aus dem Einzugsgebiet
insgesamt sowie der Uberschaubaren Streuumsatze ist auch nicht von mehr als unwe-
sentlichen Auswirkungen auf Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets auszugehen
(jeweilsrd. 1 % in Dornum und GroBheide).

12 Ohne die Bestandsumsatze von Aldi, um Wirkungen ,gegen sich selbst” nicht wirkungsmildernd mit zu bertcksichtigen.

13 Die geplante Lidl-Erweiterung auf 1.442 gm ist dabei bereits berticksichtigt: neben dem zu erwarteten Mehrumsatz von Lidl wurde
ebenfalls die ermittelte Umsatzumverteilung bezogen auf die tibrigen Betriebe im Einzugsgebiet berlicksichtigt.
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Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Westerholt - Umsatzzuwachs (2022)

o Ortsmitte : Zonel Zone 2
PeriodischerBedarf L —— Streulage o~ " Gesamt
Vorhabt-:"nlljms'atz'zu Lasten Standortbereich 184 0,02 185 0,30 2,15
(unbereinigt) in Mio. €
zzgl. erkungsverscharfurjg dyrch Marktschrumpfung 0,01 0,00 0,01 0,00 0,01
zu Lasten des Vorhabensin Mio. €
zzgl. Partizipation dervorhandenen Betriebe
an Marktschrumpfung in Mio. € 0.07 0,00 0,07 0,00 0,06
abzgl. Kompensatl?nsefflektg durch Umlenkung 018 0,00 0,19 -0,01 0,19
von Nachfrageabfliissenin Mio. €
zng.erkungsversriharfupg dlurch Umlenkung 0,00 0,00 0,00 015 015
von Nachfragezufliissenin Mio. €
UmverteilungsrelevanterVorhabenumsatz (bereinigt) 173 0,02 174 044 218

inMio. €
Umsatzumverteilung in % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 16: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens

Nachnutzung des Altstandorts durch einen Getrankemarkt:

Im Sinne der worse-case Betrachtung wurde zusatzlich die nach dem Baurecht derzeit
noch nicht auszuschlieBende Nachnutzung des Altstandort durch einen Getranke-
markt unterstellt. Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass aktuelle Planungen in Rich-
tung des aperiodischen Bedarfs abzielen, sodass eine nahversorgungsrelevante
Nachnutzung immer unwahrscheinlicher wird. Die Umsatzumverteilungswirkungen
steigen den (theoretischen) Berechnungen zu Folge auf insgesamt rd. 13,9 %. Die Orts-
mitte von Westerholt ist dabei mit rd. 15,3 % betroffen und in der Zone 2 steigt der Wert
aufrd. 9,9 %.

Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Westerholt - Umsatzzuwachs (2022)

PeriodischerBedarf llie Streulage LBl ARz Gesamt
Westerholt Gesamt Gesamt

Vorhabe.m..Jms.atz.zu Lasten Standortbereich 265 003 2,67 044 311
(unbereinigt) in Mio. €
zng.W|rkungsverscharfur1g dlurch Marktschrumpfung 001 0.00 0,01 0.00 001
zuLasten des Vorhabensin Mio. €
zzg|. Partizipation dervlorhalmdenen Betriebe 007 0.00 0,07 0.00 0.06
anMarktschrumpfungin Mio. €
abzgl. Kompensatl?nseff?ktg durch Umlenkung 018 0,00 019 0,01 019
von Nachfrageabfliissenin Mio. €
zng.W|rkungsverstl:'harfulng dlurch Umlenkung 0.00 0.00 0,00 015 015
von Nachfragezufliissenin Mio. €
.Um\{enelIungsrelevanterVorhabenumsatz(berelnlgt) 254 0,03 256 057 314
inMio. €

B .
Umsatzumverteilungin % vom Umsatz 15,3% KA. 15,3% 9,9% 13,9%

des bestehenden Einzelhandels

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. Umsatzriickgange < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 17: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens inkl. Nachnutzung durch Getran-
kemarkt
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Die Umsatzumverteilungswirkungen durch Verlagerung und
erweiterten Ersatzneubau des Aldi-Lebensmitteldiscounters mit rd.
1.267 gm erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner
im Segment des periodischen Bedarfsbereichs Werte von im Schnitt
etwa 9,7 %. Dabei sind die hochsten Auswirkungen mit maximal rd.
10,4 % prospektiv flr den faktischen ZVB Ortsmitte zu erwarten. Unter
Berticksichtigung der nach dem Baurecht derzeit noch nicht
auszuschlieBenden Nachnutzung des Altstandorts durch einen
Getrankemarkt steigt die Umsatzumverteilungsquote insgesamt auf rd.
13,9 %. Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass aktuelle Planungen in
Richtung des aperiodischen Bedarfs abzielen, sodass eine
nahversorgungsrelevante Nachnutzung immer unwahrscheinlicher
wird.
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Bewertung des Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Vorhaben in Westerholt mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache von bis zu
1.267 gm ist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB,
§ 2 Abs. 2 BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB sowie mit den Bestimmungen der Landespla-
nung Niedersachsen'* und der Regionalplanung fiir den Landkreis Wittmund?®.

Demnach sind folgende, additiv verkntipfte Kriterien flr die Zulassigkeit eines groB3fla-
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 EinzelhandelsgroB-pro-
jektes den grundzentralen Verflechtungsbereich (Gemeinde- oder Stadtgebiet) als
Kongruenzraum nicht wesentlich tiberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). Eine
wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorha-
benumsatzes von auBerhalb des maBgeblichen Kongruenzraumes erzielt wiirde. Das
Kongruenzgebot ist sowohl flir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt als auch
sortimentsbezogen einzuhalten.

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

15 Vgl. Regionales Raumordnungsprogramm fur 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.

Ausnahmeregel vom Integrationsgebot: Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kern-
sortimente zu mindestens 90 % periodische Sortimente sind, sind auf der Grundlage
eines stadtebaulichen Konzeptes ausnahmsweise auch auBerhalb der stadtebaulich
integrierten Lagen innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes im
rdumlichen Zusammenhang mit Wohnbebauung zuléssig, wenn eine Ansiedlungin den
stadtebaulich integrierten Lagen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen
Grinden, insbesondere zum Erhalt gewachsener baulicher Strukturen, der Riicksicht-
nahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild oder aus verkehrlichen Griinden nicht
moglich ist.

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
Bericksichtigung der Erreichbarkeiten und gewachsener Strukturen erfolgen.

LROP 2017 2.3 Ziffer 08 (Beeintrachtigungsverbot)

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-fahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen 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.
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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 sortimentsspezifischen 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 fur die allgemeine, tégliche Grundversorgung. Von ihrer
raumordnerischen Funktion her ist die Gemeinde demnach als Standort flr groB3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungsschwerpunkt geeignet. Der Aldi-
Marktist auch nach Vorhabenrealisierung mit einem Randsortimentsanteil vonrd. 10 %
weiterhin schwerpunktmafig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und dient somit
v.a. der zukunftsfahigen Absicherung der Grundversorgung.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst ausschlieBlich das Gebiet der Samtge-
meinde Holtriem, wobei die Zone 1 durch die Gemeinden Westerholt, Eversmeer, Nenn-
dorf, Neuschoo, Ochtersum, Schweindorf und Utarp gebildet wird und die Zone 2
ausschlieBlich Blomberg umfasst. Die Umsatzherkunft aus dem Umland ist damit tiber-
schaubar. Das Vorhaben rekrutiert rd. 90 % seines Umsatzes mit Bewohnern aus der
Samtgemeinde Holtriem. Rd. 10 % des Umsatzes entfallen auf rdumlich nicht zuorden-
bare 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 rund 90 % seines Umsatzes aus dem eigenen, raumordnerisch
zugewiesenen Verflechtungsbereich. Dieser ist tber das Gebiet der Samtgemeinde
Holtriem definiert. Die Uberdrtlichen Nachfragezufliisse deuten damit weder zum Sta-
tus quo noch nach Vorhabenrealisierung auf einen méglichen Zielkonflikt hin. Das Vor-
haben wird durch das 6rtliche Nachfragepotenzial getragen. Dies gilt sowohl flr das
periodische als auch flr das aperiodische Sortiment. Auch unter Berlicksichtigung des
unmittelbaren Standortumfelds kann im periodischen Bedarf eine Uberschreitung des
30 %-Schwellenwertes ausgeschlossen werden.

Gleiches gilt auch filr die erganzende Nutzung am Vorhabenstandort bzw. die Nach-
nutzung des Altstandorts durch einen Getrankemarkt.
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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 wird dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot
gerecht.

7.3

7.3.1

Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungbereiche und die Nahversorgung (Beein-
trachtigungsverbot)

Auswirkungen des Aldi-Vorhabens in Westerholt

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehrals unwe-
sentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe
Versorgung beinhaltet die wohnortnahe Bereitstellung von Gutern des taglichen (nah-
versorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine méglichst flichendeckende Nahversorgung
dient primar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhalt-
nismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu ver-
meiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung 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
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Mlnster, 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).
Dabei handelt es sich jedoch um einen Orientierungswert. Je nach konkreter Aus-
gangslage konnen bereits Umsatzriickgdnge von mehr als 10 % zu schadlichen
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Auswirkungen flhren oder Umsatzriickgange von mehr als 10 % keine schadlichen
Auswirkungen zur Folge haben. Es kommt immer auf die Situation im Einzelfall an.

Das Aldi-Vorhaben wird mit einer Verkaufsflache von rd. 1.267 gm eine prospektive
Umsatzumverteilungsquote von rd. 10,5 % innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und
den kritischen 10 %-Schwellenwert damit leicht Gberschreiten. Tendenziell stérker von
dem Vorhaben betroffen sind, vor allem bedingt durch die Angebotstiberschneidungen
zwischen discountorientieren Anbietern sowie die unmittelbare rdumliche Nahe, der
faktische ZVB Ortsmitte (rd. 9,7 %), welchem das Vorhaben selbst angehdrt (vgl. Kap.
7.4) und damit zugleich zu einer Starkung des Standortbereichs fihrt.

In der Zone 2 werden Umsatzriickgange von rd. 7,5 % prognostiziert. Aufgrund der
rdumlichen Entfernung kann davon ausgegangen werden, dass die bestehenden An-
gebote weiterhin als pragende Einkaufsorte flr die im Nahbereich lebende Bevolke-
rung fungieren. In sonstigen Lagen liegt die Umsatzumverteilungsquote unterhalb der
rechnerisch nachweisbaren Grenze (Umverteilungsumsatz < 0,1 Mio. €). Auch hier kén-
nen,mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ ausgeschlossen werden.

Vordem Hintergrund der geringen Riickholung von Abfliissen aus dem Einzugsge-
biet insgesamt sowie der iiberschaubaren Streuumsétze ist auch nicht von mehr
als unwesentlichen Auswirkungen auf Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets
auszugehen (jeweils rd.1%in Dornum und GroBheide).

Im Bereich der erganzenden aperiodischen Sortimente des Lebensmitteldiscounters
wurde vor dem Hintergrund der geringen Marktanteilszuwéachse auf die Erarbeitung ei-
ner detaillierten Wirkungsmodellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkun-
gen kdnnen angesichts des Marktanteilzuwachses von weniger als 1 %-Punkt in jedem
Falle ausgeschlossen werden. Dies gilt gleichermaBen fiir einen Randsortimentsanteil
rd. 10 %.

In einer worst-case Betrachtung unter der Annahme der mittlerweile nur noch
theoretischen Nachnutzung der Aldi-Bestandsimmobilie durch einen Getranke-
markt liegt die Umsatzumverteilungsquote beiinsgesamt 13,9 %. In der Zone 1 werden
dabeird. 15,3 % erwartet und die Zone 2 ist mit rd. 9,9 % betroffen.,Mehr als unwesent-
liche Auswirkungen® in der Ortsmitte von Westerholt kénnen dabei nicht vollstandig
ausgeschlossen werden. Dies betrifft insbesondere den Edeka-Verbrauchermarkt.
Eine Nachnutzungim periodischen Bedarf sollte demnachin der Altimmobilie von
Aldi méglichst liber eine Bauleitplanung oder iiber planergénzende Vereinbarun-
gen mit dem Eigentiimer (zugleich Vorhabentrager) ausgeschlossen werden. Die-
ser Empfehlung wird dem Vernehmen nach auch gefolgt werden.
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Mit einer Verkaufsflache von rd. 1.267 gm erreicht das
Erweiterungsvorhaben von Aldi eine Umsatzumverteilungsquote von
rd. 9,7 % im Einzugsgebiet. Der hochste Wert wird dabei in der
faktischen Ortsmitte von Westerholt erreicht, in der das Vorhaben
selbst liegt und diese durch die Erweiterung zusatzlich starkt. Dem
Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.

7.3.2

ZudenVeranderungen durch eine mogliche Aldi-SchlieBungin
Dornum

Die Gemeinde Dornum weist darauf hin, dass Aldi den Standort Dornum mit Auslaufen
des Mietvertrages verlassen will.

Den folgenden Ausfiihrungen vorangestellt werden muss, dass sich SchlieBungen, die
rein aus Konzernentscheidungen getroffen werden, der Steuerungswirkung der
Stadtplanung und damit auch der Bewertung in Vertraglichkeitsgutachten ent-
ziehen. In Dornum ist eine mégliche SchlieBung von Aldi schon mehrere Jahre im Ge-
sprach. Als Anlass flr SchlieBungsgedanken sind dabei z.B. mietvertragliche
Verhandlungen zu sehen. M.a.W.: Ob der Standort von Aldi in Dornum im Prognosezeit-
raum des Gutachtens (d.h. in den nadchsten 2 Jahren) aufgeben wird, ist bis heute nicht
absehbar. Es bedarf der Unterscheidung zwischen konzernspezifischen Grinden (kein
stadtebaulicher Grund) und durch das Vorhaben in Westerholt induzierten Schlie-
Bungserfordernissen (eindeutig vorhabenindizierter Grund mit stadtebaulichen Wir-
kungen).

Unter der Annahme einer moglichen SchlieBung von Aldi in Dornum ergeben sich
folgende Verdanderungenin der Begutachtung:

Eine veranderte Abgrenzung des Einzugsgebietsist nicht erforderlich. So stellt das pro-
jektspezifische Einzugsgebiet den Bereich dar, aus dem der Umsatzschwerpunkt des
Vorhabens erwartet werden kann. Zugleich werden flr die Abgrenzung grundsatzliche
Einkaufsorientierungen und - sofern zutreffend - auf administrative Grenzen bertck-
sichtigt.

Im Falle einer moglichen SchlieBung von Aldi in Dornum rechnen die Gutachter mit ei-
ner Erhohung des Streuumsatzes aus Dornum. Hierdurch steigt der erwartete Gesam-
tumsatz fir Aldi auf etwa 7,5 Mio. €. Hieraus resultiert ein Mehrumsatz von etwa +3,1
Mio. €, bzw. etwa +2,8 Mio. € im periodischen Bedarf. Auf periodische Streuumsétze
entfallt davon etwa +0,7 Mio. € (zukinftig knapp 16 % am Gesamtumsatz).

Zudem sei angemerkt, dass es in Folge einer Konzernentscheidung am Standort Dor-
num nicht zu einer weitgehenden Umsatzverlagerung von Dornum nach Westerholt
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kommen wird. Die Gutachter rechnen jedoch damit, dass ein gewisses Absinken des
Umsatzes im Dornumer Bestand erwartet werden kann. Ein Teil des heute von Aldi ge-
bundenen Umsatzes wird dabei gleichwohl den bestehenden Anbietern zugutekom-
men, so dass die Flachenleistung v.a. der typgleichen und typahnlichen Anbieter
steigen wird. Die bestehenden Angebote in Dornum werden in der Folge gestarkt. Ein
Teil des Umsatzes wird zugleich an andere Orte umgelenkt, wovon wiederum nur ein
Teil auf den hier in Rede stehenden Aldi-Markt in Westerholt entfallen wird.

An dieser Stelle sei darauf hinzuweisen, dass aktuell fiir den Altstandort von Aldi eine
B-Plan-Anderung in Umsetzung ist. Die noch im Sommer 2020 durch den Gutachter
unterstellte mégliche Nachnutzung durch einen Getrankemarkt kann aufgrund dessen
ausgeschlossen werden. So sollen ganz liberwiegend aperiodische Angebote den Alt-
standort pragen.

Unter den 0.g. Annahmen ergibt sich im worst-case zu Lasten der Ortsmitte Dor-
num (nur LEH) einUmsatzriickgangvonrd. 5 %. Je nach Art der Nachnutzung am Alt-
standort von Aldi in Dornum werden die Wirkungen niedriger ausfallen.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Wirkungen in Effekte
stadtebaulicher oder raumordnerischer Art sind weder im Falle der
vorhabenunabhangigen, da konzerngesteuerten SchlieBung von Aldi in
Dornum, noch im Falle einer leistungsschwacheren Nachnutzung des
Aldi-Marktes zu erwarten. Die tGbrigen Ge- und Verbote werden auch
bei den 0.g. Pramissen gewabhrt.

1.4

Zur stadtebaulichen Integration des Vorhaben-
standorts (Integrationsgebot)

Gemal den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit innen-
stadtrelevanten Kernsortimenten grundséatzlich nur innerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Lagen, oder sich direkt anschmiegender Grundstiicke zulassig. 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 8 9 Abs. 2a BauGB. AuBerdem mussen diese Flachen in das Netz des 6ffentlichen
Personennahverkehrs eingebunden sein.

Fir die Samtgemeinde Holtriem liegt kein Einzelhandels- und Zentrenkonzept vor, das
Aussagen zu der Anzahl und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen vor-
nimmt. Unabhangig davon liegt fur die Gemeinde eine 2015 politisch beschlossene
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Leitlinie vor, die den Vorhabenstandort direkt auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs darstellt. Dabei ist anzumerken, dass diese sich nicht auf dem aktuellen Stand
der Einzelhandelsentwicklung befindet und einer Aktualisierung bedarf. Betrachtet
man die aktuelle Lage liegt der Vorhabenstandort direkt rdumlich anschmiegend den-
noch in der faktischen Ortsmitte von Westerholt und damit in einer stadtebaulich-in-
tegrierten Lage. Hierflr spricht der in den letzten Jahren erfolgte Ausbau der
Einzelhandelsangebote im direkten Umfeld (Errichtung des Einkaufszentrums Auricher
StraBe [inkl. Lidl, Rossmann] stdlich des Altstandorts und Erweiterung des Edeka Mal-
tzahn-Markts) in rd. 350 m Entfernung. Dabei liegen zwischen diesen Betrieben und
dem Vorhabenstandort von Aldi, mit dem Sitz der Samtgemeinde, einem Gasthof, der
Freiwilligen Feuerwehr und erganzenden Dienstleistungen (u.a. Versicherungen) aller-
hand zentrenerganzende Nutzungen. AuBerdem befindet sich an der Auricher Stra3e
14 direkt gegenuber des Vorhabenstandorts mit Land Ambiente Hedden ein weiterer
Einzelhandelsbetrieb, der bereits heute zentrenrelevante Sortimente anbietet. Zudem
hat die Gemeinde direkt westlich des Vorhabenstandorts auf der gegentiberliegenden
StraBenseite der Auricher StraBBe ein Wohngebiet ausgewiesen und strebt hier die stid-
liche Erweiterung der Siedlungsentwicklung an. Es wird insofern gutachterlich emp-
fohlen, die Abgrenzung in der Leitlinie um den hier gepriiften Standort zu
erweitern.

Wesentlicher Bestandteil eines Einzelhandels- und Zentrenkonzepts (in Wester-
holt in gekiirzter Form einer politisch beschlossenen Leitlinie) ist die Festlegung
zentraler Versorgungsbereiche, die fiir den Einsatz planungsrechtlicher Instru-
mente zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung von herausgehobener Be-

deutungsind.

Die Definition und Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist dabei eine
Mdglichkeit, den bestehenden kommunalen Einzelhandelsbestand zu schiitzen bzw.
dessen Entwicklung in geordnete/gewlinschte Bahnen zu lenken. Fiir eine eindeutige
Zuordnung der jeweiligen Grundstiicke bzw. Betriebe zu einem zentralen Versorgungs-
bereichist eine genaue Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche notwendig, da
nur diese Bereiche gemal den Zielen der Stadtentwicklung einen schitzenswerten
Charakter besitzen.

Die Rechtsprechung und die kommentierende Literatur haben dazu eine Reihe von Kri-
terien aufgestellt. Danach wird ein zentraler Versorgungsbereich als rdumlich abgrenz-
barer Bereich definiert, dem aufgrund bereits vorhandener oder noch zu entwickelnder
Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinaus zukommt oder zukommen soll. Das Angebot wird i.d.R. durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Eine zentrale Lage setzt eine stadtebauliche Integration voraus. Ein zentraler Versor-
gungsbereich muss dabei mehrere konkurrierende oder einander erganzende
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Angebote umfassen (MaBnahmen zum Schutz zentraler Versorgungsbereiche sollen
nicht auf den Schutz eines Einzelbetriebs vor Konkurrenz hinauslaufen). Zugleich sind
anders genutzte ,Llcken" in der Nutzungsstruktur eines zentralen Versorgungsbe-
reichs - solange ein Zusammenwirken der zentrentypischen Nutzungen im Sinne eines
,Bereichs" angenommen werden kann - moglich.

Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur
die Versorgung der Bevélkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funk-
tion. Diese Funktion besteht darin, die Versorgung eines Gemeindegebiets oder eines
Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren
des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs sicherzustellen.

Der Begriff ,zentral’ ist nicht geografisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte,
sondern funktional zu verstehen. Ein zentraler Versorgungsbereich muss Uiber einen
gewissen, Uber seine eigenen Grenzen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich
mit stadtebaulichem Gewicht haben. Er muss damit Gber den unmittelbaren Nahbe-
reich hinauswirken; er kann auch Bereiche fur die Grund- und Nahversorgung umfas-
sen.

Fur eine rechtsichere Umsetzung muss entscheidbar sein, ob ein beantragtes Vorha-
ben innerhalb oder auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs liegt. Die flachen-
scharfe Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche ist daher in der Regel
konstitutiver Bestandteil von Zentren- und Einzelhandelskonzepten (in Westerholt:
politisch beschlossene Leitlinie).

Bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche gilt es demnach folgende Merk-
male zu berucksichtigen:

der vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz,

die Struktur der Bebauung

die Gestaltung der 6ffentlichen Rdume und der ErschlieBungsanlagen,

die Parzellen- und Nutzungsgrenzen,

Vorhandene Barrieren und Diskontinuitaten von Bebauung oder Nutzung.

Entscheidend fur die Definition eines zentralen Versorgungsbereichs ist einerseits das
Vorhandensein (oder die geplante Ansiedlung) mindestens eines funktionsfahigen Le-
bensmittelmarkts. Dieser wird in der Regel durch weitere Einzelhandelsangebote und
arrondierende Dienstleistungen ergéanzt. Entsprechende Standortbereiche missen al-
lerdings noch nicht vollstandig als zentraler Versorgungsbereich entwickelt sein. Auch
ein Entwicklungsziel kann als Kriterium zur Abgrenzung herangezogen werden. So ist
es z.B. denkbar, Potenzialflachen resp. Standorte von absehbaren Planvorhaben in den
zentralen Versorgungsbereich mit aufzunehmen, die mittelfristig entsprechend entwi-
ckelt werden sollen. Die Erreichung des Entwicklungsziels muss realitatsnah sein.
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In Westerholt ist in dem Zusammenhang anzuftihren, dass es durch die Verlagerung
von Aldi zu einer raumlichen Verbesserung des Standortes von Aldi kommen wird. So
entsteht direkt gegeniiber von dem hier zu priifenden Standort das neuste Wohnbau-
gebiet der Gemeinde. Der Aldi-Markt kann insofern zukunftig mehr Menschen im fu3-
laufigen  Einzugsbereich  versorgen. Das Vorhaben tragt damit zur
Attraktivitatssteigerung des zentralen Versorgungsbereichs bei. Bei der Priifung der
Lage in oder nahe einem zentralen Versorgungsbereich ist auch im konkreten Fall in
Westerholt damit nicht allein auf den Ist-Zustand zum Zeitpunkt der Bauleitplanung,
sondern auch auf einen Soll-Zustand, auf den die Gemeinde erkennbar planerisch hin-
arbeitet, abzustellen (vgl. hierzu auch u.a. OVG Luneburg Beschlussv. 17.05.2013, Az.:
1ME 56/13 2B 29/11).

In der Arbeitshilfe des LROP Niedersachsen wird die stadtebauliche Integration in
Randlagen noch einmal konkretisiert. So heif3t es:,,Auch Standorte auBerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche kbnnen noch stadtebaulich-integriert sein, wenn sie - sich
raumlich an einen zentralen Versorgungsbereich anschmiegend -, diesen funktio-
nal ergdnzen”. Unter dieser Pramisse liegt der Vorhabenstandort bereits heute in Be-
zugnahme auf die 2015 beschlossene Leitlinie in stadtebaulich integrierter Lage, da
der Vorhabenstandort mit dem Aldi-Markt und der arrondierenden Nutzung (ggf. Ein-
zelhandel) den zentralen Versorgungsbereich funktional erganzt und starkt.

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

Der Vorhabenstandort schmiegt sich an den zentralen
Versorgungsbereich der Ortsmitte von Westerholt an und entspricht
damit dem stadtebaulichen Integrationsgebot.

7.5

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:

Priifregel 1: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund der Er-
reichbarkeit des geplanten Standorts zu erwarten?
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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 maBgeblich (zu ca. 90 %) rekrutiert und
damit nahezu vollstandig aus dem eigenen Gebiet der Samtgemeinde Holtriem. Bei den
tberdrtlichen Umsatzzuflissen gehen die Gutachter von einer Potenzialreserve von
10 % in Bezug auf das Gesamtnachfragepotenzial aus, die diffuser Herkunft ist (u.a. Zu-
fallskunden, touristische Nachfrage).

Die ErschlieBung des Standorts wird tUber die L 7 (Auricher StraBBe) erfolgen, die bereits
heute als leistungsfahige Anbindung dient. Aufgrund der weiterhin zentralen Lage des
Vorhabens innerhalb der Samtgemeinde erstreckt sich die Ausstrahlkraft des Vorha-
bens sowohl auf die Gemeinde Westerholt als auch die Samtgemeinde Holtriem insge-
samt. Eine vorhabeninduzierte Ausweitung des Einzugsgebiets des Vorhabensiist nicht
anzunehmen. Vielmehr wird das Vorhaben die Marktdurchdringung im bestehenden
Einzugsgebiet der Standortlage erhéhen.

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

Im Einzugsgebiet:

® Ortsmitte Westerholt:
B Edeka-Verbrauchermarkt (ca. 1.400 gm VKF),
B Lidl-Lebensmitteldiscounter (aktuell 1.294 gm VKF zukiinftig 1.442 gm),
B Rossmann-Drogeriefachmarkt (ca. 700 gm VKF)
m Streulagen Blomberg:
B NP-Lebensmitteldiscounter (rd. 750 gm VKF)
B Markant-Supermarkt (rd. 700 gm VKF)

Unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets:

B GroBheide
B Edeka-Verbrauchermarkt,
B |ebensmitteldiscounter Aldi und Netto
B Edeka-Verbrauchermarkt
B Dornum Ortsmitte:
B Edeka-Verbrauchermarkt,
B |ebensmitteldiscounter Aldi und Netto

Im Lichte der Angebotssituation ist damit zu rechnen, dass die groBte Betroffenheit
zwischen den Angeboten in Westerholt (v.a. der faktischen Ortsmitte = zugleich
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Vorhabenstandort) besteht. Durch die Riickholung von Nachfrageabfllissen resp. der
Umlenkung von Streuumsatzen werden die Angebote in GroBheide und Dornum nurim
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. Gemaf der Leitlinie fur die Einzelhandelsentwicklung (2015) befindet
sich der Vorhabenstandort anschmiegend an zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte
und ist damit der zentralen Versorgungslage des grundzentralen Ortes der Samtge-
meinde zuordnen.

Aufgrund der Dimensionierung und des Sortimentsschwerpunkts mit Gberwiegend
nahversorgungsrelevanten Angebotenist das Vorhaben insbesondere auf die Absiche-
rung der grundzentralen Versorgungsfunktion ausgerichtet. Zugleich dient es der Ab-
rundung der verbrauchernahen Versorgung in Westerholt. Unter Verweis auf die 0.g.
Ausfiihrungen zum stadtebaulichen und raumordnerischen Beeintrachtigungsverbot
kann bei der Verlagerungsvariante (ohne Nachnutzung des Altstandorts im periodi-
schen Bedarf) eine mehr als unwesentliche Beeintrachtigung ausgeschlossen werden.

Uberértlich waren die vorhabeninduzierten Wirkungen eher untergeordneter Rele-
vanz. Zumal darauf hinzuweisen ist, dass dort eine gewisse Beeintrachtigung eines ein-
zelnen Anbieters nicht ins Gewicht fiele (vgl. Darstellungen zu den am néchsten
gelegenen Versorgungskernen in GroBheide und Dornum: rd. - 1 %).

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

Die Verkaufsflachendichte in der Warengruppe periodischer Bedarf betragt in der
Samtgemeinde Holtriem derzeit rd. 560 gm je 1.000 Einwohner und fallt im kommu-
nalen Vergleich mit anderen von Dr. Lademann & Partner erfassten Grundzentren in
Ostfriesland durchschnittlich aus (z.B. Bunde und Weener jeweils 560 gm). Der Bun-
desschnitt im Bundesgebiet liegt beird. 520 gm je 1.000 Einwohner.

U.E. sollte ausschlieBlich auf eine Absicherung heute schon in Westerholt ansassiger
Betriebe hingewirkt werden, um auch langfristig der Versorgungsfunktion flr die Ein-
wohner der Samtgemeinde sowie sonstiger Kundenanteile (v.a. Streukunden) gerecht
zu werden.

16 Ein vollstandiges kommunales Einzelhandelskonzept liegt nicht vor.
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Durch die Erweiterung von Aldi*’ wird sich die Verkaufsflache bei den vorhabenrelevan-
ten Sortimenten in der Samtgemeinde Holtriem um rd. +11,6 %-Punkte auf rd. 5.880
gm erhdhen. Die Ausstattung wiirde um rd. +60 gm VKF je 1.000 Einwohner auf bis zu
620 gm VKF je 1.000 Einwohner ansteigen. Die prospektive Verkaufsflachenausstat-
tungim Grundzentrum Holtriem wird sich auch nach Vorhabenrealisierung nochim Be-
reich von vergleichbaren Grundzentren in Ostfriesland bewegen.

Die Zentralitat belduft sich in der Samtgemeinde Holtriem aktuell im periodischen Be-
darf auf 101 % (weiterhin auch nach LidI-Erweiterung). Bei Realisierung des Vorhabens
bis zum Jahr 2022 wiirden sich diese im periodischen Bedarf auf um +3 %-Punkte auf
rd. 104 % maBvoll erhéhen. Nachrichtlich sei darauf hinzuweisen, dass nhach dem Kon-
gruenzgebot grundzentral eine leichte Uberschreitung vertretbar ist. So entsprache
nach diesem eine maximale Umsatzgenerierung von 30 % aus den nicht kongruenten
Raumen (einschl. Streukunden) noch dem grundzentralen Versorgungsauftrag.

Mehr als unwesentliche Auswirkungen sind auch mit Verweis auf das Beeintrachti-
gungsverbot (Wirkungen liegen zulasten des Umlandes bei < 1 %) auf das leistungsfa-
hige Nahversorgungsangebot der Nachbarkommunen auszuschlieBen. Eine
raumordnerische Schieflage kann somit ausgeschlossen werden.

Eine nahversorgungsrelevante Nachnutzung des Aldi-Markts sollte mit Hilfe der Bau-
leitplanung oder Planerganzender Vereinbarungen 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 Erweiterung des Aldi-Markts hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Nach-
barkommunen der Samtgemeinde Holtriem. Die Umverteilungsquoten fiir Standortla-
gen unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets (GroBheide, Dornum) liegen jeweils im
Bereich bei wenigerrd. 1 %.

Die Erweiterung wird auf Nachbarkommunen keine nennenswerte Attraktivitatssteige-
rung induzieren, da einerseits das bestehende Sortiment im gleichen Angebotsspekt-
rum erweitert wird sowie andererseits das Standortnetz insbesondere des
Lebensmitteleinzelhandels in den angrenzenden Orten ebenfalls engmaschig ausge-
bildet ist.

Zwar wird die Verkaufsflache am Standort im periodischen Bedarf durch den Aldi- Neu-
bau um insgesamt etwa +8,5 %' erweitert. Der Lebensmitteldiscounter wiirde in einer
modernen Dimensionierung in der Lage sein, die bereits hohe Attraktivitdt am Standort

17

18 inkl. geplante Lidl-Erweiterung.

Unter gleichzeitiger Beriicksichtigung der Erweiterung von Lidl.
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zu erhalten. Das Vorhaben tragt dazu bei, die Funktionsfahigkeit eines zentralen Ver-
sorgungsbereichs aufrechtzuerhalten und nachhaltig zu sichern.

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

Der grundzentrale Versorgungsauftrag umfasst in der Warengruppe Periodischer Be-
darf folgende grundzentrumstypische Angebotsformen: kleinflachiger Lebensmitte-
leinzelhandel, Getrankemarkt, Discountmarkt, Supermarkt, kleinerer
Verbrauchermarkt, Drogeriemarkt, Apotheke, Heimtierfachgeschaft, Blumengeschaft.

Das Vorhaben eines geplanten Lebensmitteldiscounters mit einer projektierten Ge-
samtverkaufsflache von rd. 1.267 gm wird als grundzentrentypische Angebotsform
dem zugewiesenen Versorgungsauftrag des Grundzentrums Westerholt gerecht.

Aufgrund der GroRe des Prifobjektesi.V.m.d. Standortumfeld wird jedoch die Schwelle
fur das Moderationsverfahren erreicht. Diese liegt flir Grundzentren bei Discountern
bei 800 gm VKF (hier: spater max. 1.267 gm VKF).

Das Vorhaben lasst sich mit den Prifkriterien der
Einzelhandelskooperation Ost- Friesland vollstandig in Einklang
bringen. Eine raumordnerische Schieflage kann ausgeschlossen
werden. Das Vorhaben unterliegt jedoch den Vorgaben des inter-
kommunalen Meldeverfahrens.
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Fazit

Am Standort Auricher StraBBe in Westerholt (Samtgemeinde Holtriem) ist die Um-
siedlung und Erweiterung eines Aldi-Lebensmitteldiscounters geplant. In diesem Zuge
wird die Verkaufsflache des Lebensmitteldiscountersumrd. 515 gmaufrd.1.276 gqm
VKF ausgebaut. Der Markt verfligt derzeit tber eine Verkaufsflache von rd. 752 gm.
Hinzu kommt eine Fachmarkteinheit, die evtl. Einzelhandelsangebote fiihren wird.

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

Das Kundenpotenzial des Vorhabens in 2022 betragt rd. 9.500 Personen. Das vorha-
benrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bei etwa 54 Mio. € liegen.

Auf einer nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von insgesamt rd. 5.300 gm
innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 26,7 Mio. € Umsatz generiert. Im Einzugsge-
biet (=Samtgemeinde Holtriem) liegt die periodische Zentralitat bei 101 %.

Nach den Modellrechnungen errechnet sich durch die Erweiterung ein zuséatzliches
Umsatzpotenzial von rd. 2,6 Mio. €, wobei rd. 2,4 Mio. € auf den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich entfallt. Das entspricht einem nahversor-
gungsrelevanten Marktanteilszuwachs im Einzugsgebiet von rd. 4,3 %-Punkten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch den erweiterten Aldi-Markt erreichen
nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im nahversorgungsrelevanten Be-
darfsbereich rd. 9,7 % bezogen auf das Einzugsgebiet. Die hdchsten Umsatzumvertei-
lungswirkungen sind fir die faktische Ortsmitte der Gemeinde Westerholt - in dem das
Vorhaben selbst verortet ist - zu erwarten (10,4 %). Da der zentrale Versorgungsbe-
reich durch die Erweiterung von Aldi abgesichert und gestarkt wird kann ein Umschla-
gen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadtebauliche
oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahver-
sorgung fiir den erweiterten Lebensmitteldiscounter ausgeschlossen werden.
Auch Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets (GroBheide und Dornum) sind nicht
mehr als unwesentlich durch das Vorhaben betroffen.

Fir die arrondierende Nutzung am Vorhabenstandort (rd. 275 gm Verkaufsflache) ha-
ben die Abschépfungspotenziale ergeben, dass in dieser GréBenordnung nur ein Be-
trieb mit dem Sortiment Bekleidung tragfahig ist. Die Gutachter empfehlen dartber
hinaus nahversorgungsrelevante Sortimente am Altstandort von Aldi méglichst auszu-
schlieBen.
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Die Verlagerung und Erweiterung von Aldi entspricht zudem den Vorgaben der Landes-
planung und lasst sich mit den Empfehlungen der Einzelhandelskooperation in Ost-
Friesland in Einklang bringen. Eine raumordnerische Schieflage kann im Falle der ,,ech-
ten“ Verlagerung und der Umsetzung im Kontext eines zentralen Versorgungsbereichs
ausgeschlossen werden.

Hamburg, 21. Juli 2020/redaktionell erganzt im April 2021

gez.Sandra Emmerling gez. Coralie Sucker

Dr. Lademann & Partner GmbH



