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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort OsterstraBe 134/Gliickauf 1-3 in der Stadt Norden (Landkreis Au-
rich) ist die grundlegende Umstrukturierung des ehemals von real genutzten Stand-
ortbereichs geplant. Der Vorhabenstandort ist Teil des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichs ,Innenstadtzentrum Norden’. Das Planungskonzept sieht fol-
gende Nutzungen vor:

B E-Center-Verbrauchermarkt mit ca. 4.250 gm VKF (inkl. Mall/WF)
sowie Backereiverkauf (ca. 40 gm VKF) zzgl. Gastronomie (Au3en- und Innensitz-
bereich) und ein Shop (ca. 160 gm VKF) im Vorkassenbereich

Rossmann-Drogeriemarkt mit ca. 750 gm VKF

Futterhaus-Tierfachmarkt mit ca. 600 gm VKF

B Sonderpostenmarkt Zimmermann mit ca. 1.400 gm VKF (zzgl. ca. 300 gm Au-
Ben-VKF)

Prospektiv wirde die einzelhandelsrelevante Gesamtverkaufsflache damit ca.
7.500 gm betragen.

In der Vergangenheit (bis Sommer 2022) wurde der im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadt gelegene Standort durch ein real-SB-Warenhaus mit ca. 5.300 gm Ver-
kaufsflache (zzgl. rd. 165 gm fiir Konzessionare und rd. 190 gm Gemeinschaftsflache
real/Konzessionadre) und abweichender Sortimentsstruktur betrieben. Aktuell befindet
sich lediglich der Sonderpostenmarkt Zimmermann mit ca. 1.900 gm Verkaufsflache
als Interimsnutzung am Standort. Durch den Weggang von real hat die innerstadtische
Verkaufsflache splirbar abgenommen, wodurch die Innenstadt eine Schwachung erlit-
ten hat. Mit dem Vorhaben st es beabsichtigt, den stadtebaulichen Missstand im Nord-
osten des Zentrums abzubauen und die Innenstadt in der Versorgungsfunktion
(wieder) zu starken.

Es ist beabsichtigt, das Umstrukturierungsvorhaben (iber die Anderung des Bebau-
ungsplans 40 mit Ausweisungals Sondergebiet fiir den groBflachigen Einzelhandel
zu realisieren. Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere
in der Ermittlung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswir-
kungen des Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf
zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung. Prifungsmafstab war damit §
11 Abs. 3BauNVO0, §1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs.
4 BauGB.
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Darliber hinaus waren die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in Nieder-
sachsen und im Landkreis Aurich sowie das Einzelhandelskonzept flr die Stadt Norden
zu bertiicksichtigen.

Vorgehensweise

Dr. Lademann & Partner haben zur Bearbeitung der Vertraglichkeitsuntersuchung fol-
gendes Untersuchungskonzept durchgefihrt:

Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten;

Darstellung des Umstrukturierungsvorhabens im Hinblick auf seine Nahversor-
gungs- und Zentrenrelevanz (Sortimentsverschiebungen) und hinsichtlich der
einzelnen Nutzungen;

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

Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels inkl. Drogeriemarkte sowie kartographi-
sche Darstellung;

Darstellung und Bewertung der Angebotssituation im Einzugsgebiet des Vorha-
bens fiir folgende Sortimente:

B Nahrungs- und Genussmittel

B Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel
B Tiernahrung/Tierbedarf

B Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

Abschatzung der Umséatze und Flachenproduktivitdten im prifungsrelevanten
Einzelhandel;

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

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

Vorhabenprognose bezlglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zesund zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenreali-
sierung;
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Wirkungsprognose fiir ausgewahlte Vorhabensortimente bezlglich der zu erwar-
tenden Umsatzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zu Lasten des Einzel-
handels im Einzugsgebiet nach Standortlagen und Zonen;

Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens ge-
maf den Anforderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und
11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der
0.8. landes- und regionalplanerischen Bestimmungen unter besonderer Bertick-
sichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versor-
gung;

Einordnung des Vorhabens in die Aussagen des Einzelhandelskonzepts der Stadt
Norden 2018;

Zusammenfassende Bewertung unter Beriicksichtigung der Untersuchungser-
gebnisse.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kdnnen, waren dabei eine Reihe
von Priméar- und Sekundéarerhebungen durchzufuhren:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute bezuglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Vor-0rt-Erhebung der vorhabenrelevanten Angebotssituation im Einzugsgebiet
des Vorhabens; im Fokus standen dabei v.a. Nahrungs- und Genussmittel’, Droge-
riewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel, Tiernahrung/Tierbedarf und Hausrat,
Glas, Porzellan, Keramik;

Intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung fir das
geplante Vorhaben;

Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versor-
gungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2025 als mdgliches erstes Jahr der vollen Markt-
wirksamkeit des Vorhabens angesetzt.

1 Inkl. weitere untergeordneter nahversorgungsrelevanter Sortimente wie z.B. Schnittblumen.
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Analyse von Mikrostandort und
Vorhaben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der OsterstraBe 134/Glickauf 1-3, in der
Kernstadt der Stadt Norden im Landkreis Aurich.

A TUGalIgCr)

@ Vorhabenstandort
1 Verbrauchermarkt, gro

Meter | @ Drogeriemarkt
7 T N W ,
fersol GBiPoetonle s eCeN s, (2027 CisTbuo AL

¢y R\~ S

Abbildung1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt im Wesentlichen tiber die
OsterstraBe und die StraBe ,Gllickauf’. Wahrend die OsterstraBBe im nordéstlichen Ver-
lauf an die B 72 ankniipft, erschlieBt sie in Richtung Stidwesten das Kernstadtgebiet
der Stadt Norden und bindet dort an die L 27 an. Die B 72 stellt die wichtigste
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UmgehungsstraBe der Stadt Norden dar, da sie im weiteren Verlauf die Stadte Aurich
und Emden anbindet. Die L 27 sichert wiederum die kleinrdaumige ErschlieBung aus dem
dinnbesiedelten Norder Umland. Die StraBe ,Im Horst' kniipft in Richtung Stiden an die
Bahnhofstra3e an, welche wiederum im weiteren Verlauf an die L 27 und die L 4 an-
knupft.

Die Anbindung mit dem OPNV erfolgt (iber die rd. 400 m norddstlich gelegene Bushal-
testelle ,Krankenhaus Norden’ sowie die rd. 500 m studwestlich gelegene Haltestelle
,Mittelmarkt’, welche jeweils von verschiedenen Buslinien in hoher Frequenz angefah-
ren werden. Dariiber hinaus ist der Standort sowohl fuBBlaufig als auch mit dem Rad gut
aus den umliegenden Wohngebieten erreichbar.

Das Vorhabenareal wird derzeit maBgeblich weiterhin von real-Immobilie gepragt. Ein
Teilbereich wir vortibergehend durch einen Zimmermann-Sonderpostenmarkt ge-
nutzt, der auch nach Umstrukturierung am Standort bestehen bleiben wird.

Das Standortumfeld wird durch heterogene Nutzungs- und Bebauungsstrukturen
gepragt. Wahrend sich nérdlich und westlich vornehmlich Wohnbebauung befindet
(Uberwiegend Einzel- und Mehrfamilienhduser) befinden sich 6stlich jenseits des Nor-
der Tiefs Freiflachen. In Richtung Stiden dominieren neben Wohnbebauung die Einzel-
handelsnutzungen insbesondere entlang der HaupteinkaufsstraBBe ,Neuer Weg'.

Nach dem kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Norden aus
2018 ist der Vorhabenstandort Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-
reichs Innenstadtzentrum Norden’.

s

Abbildung 2: Blick entlang der StraB3e Gliickaufin Richtung Siiden



6|74

2.2

Dr.Lademann & Partner Gesellschaft fiir Unternehmens- und Kommunalberatung mbH

Die StraBe Gliickauf in der Stadt Norden als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Umstrukturierungsvorhaben

Abbildung 4: Blick in die StraBe Im Horst in Richtung Siiden

Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Umstrukturierung und Erweiterung
des ehemalsvon real genutzten Einzelhandelsstandorts in der Stadt Norden. Hierbei ist
die Ansiedlung von Betrieben mit teilweise deutlich differenzierten Sortimentsschwer-
punkten geplant. Neben den nahversorgungsrelevanten Magnetbetrieben Edeka (rd.
4.250 gm VKF) und Rossmann (rd. 750 gm VKF) sind auch ein Futterhaus (rd. 600 gm
VKF) und der Weiterbestand des Zimmermann-Sonderpostenmarkts (rd. 1.700 gm
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VKF, inkl. AuBenverkaufsflache) geplant. Zuséatzlich soll der Standort durch ein Backe-
reicafé (rd. 40 gm VKF; zzgl. Sitzbereich) und einen Shop (rd. 160 gm VKF)? arrondiert
werden.

Verkaufsflachenstruktur des Standorts (nach Vorhabenrealisierung)

Branchenmix Verkaufsflache ingm

periodischer Bedarf 4.932
davon Nahrungs-und Genussmittel 4.059
davon E-Center 3.425
davon Backerei 40
davon Shop 160
aavon Rossmann 64
davon Futterhaus o
davon Zimmermann 370
davon Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 873
davon E-Center 400
davon Backerei 0
davon Shop o
davon Rossmann 360
davon Futterhaus o
aavon Zimmermann 113
aperiodischer Bedarf 2.568
davon Tiemahrung/Tierbedarf 748
davon Bau- und Gartenbedarf 473
davon Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik 497
davon Spielwaren 118
davon Bekleidung und Wasche 141
davon Sonstigeraperiodischer Bedarf 591

Gesamt 7.500

davon E-Center 4.250
aavon Béckerel 40
davon Shop 160
davon Rossmann 750
davon Futterhaus 600
davon Zimmermann 1.700

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.

Tabelle 1: Verkaufsflachenstruktur des Standorts nach Vorhabenrealisierung

2 Da die konkrete sortimentsseitige Nutzung noch nicht feststeht, haben wir im Sinne einer Worst-case-Betrachtung eine nahversor-
gungsrelevante Nutzung unterstellt, um die Wirkungen im Hauptsortiment des Standorts nicht zu unterschatzen. Gleichwohl ist auch
in anderen Sortimenten nicht automatisch von mehr als unwesentlichen Auswirkungen auszugehen.
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Damit zeigt die Veranderung der Verkaufsflachenstruktur des Gesamtstandorts
folgendes Bild:

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur am Standort

Branchenmix WA Zwische;l:liti;frg VCSARGOREED WU REERer) VKF_\Slfar?S:;\r:iZEfeg:—.
real Zimmermann Vorhabenumsetzung Status real A

periodischer Bedarf 3.110 490 4.932 1.822 4.442
davon Nahrungs- und Genussmittel 2.646 350 4.059 1413 3.709
davon Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartike! 464 140 873 408 733
aperiodischer Bedarf 2190 1.410 2.568 378 1158
aavon Tiemahrung/Tierbedarf 111 50 748 637 698
davon Bau- und Gartenbedarf 136 630 473 338 -157
davon Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik 349 110 497 148 387
davon Spielwaren 130 70 118 -12 48
davon Bekleidung und Wésche 366 150 141 -224 -9
davon Sonstiger aperiodischer Bedarf 1.098 400 591 -508 191
Gesamt 5.300 1.900 7.500 2.200 5.600
davonreal 5.300 a a -5.300 o
aavon E-Center o g 4.250 4.250 4.250
davon Backerei o g 40 40 40
davon Shop a g 160 160 160
aavon Rossmann o a 750 750 750
davon Futterhaus o o 600 600 600
davonZimmermann o 1.900 1.700 1.700 -200

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 2: Veranderung der Verkaufsflachenstruktur am Standort

Die Gesamtverkaufsflache am Standort wird somit um ca. 2.200 gm Verkaufsflache
ggl. der real-Ursprungsnutzung ansteigen (ohne Berticksichtigung der Konzessio-
nars- und Gemeinschaftsflachen bei real). Mit der Umstrukturierung des Standorts
geht gleichwohl eine deutliche Verschiebung der Sortimentsstruktur einher.

Wahrend real einen Verkaufsflachenanteil im periodischen Bedarfsbereich von etwa
59 % aufwies, wird der Anteil kiinftig auf rd. 66 % ansteigen. Der Verkaufsflachenzu-
wachs im periodischen Bedarf liegt somit beird. 1.820 gm, wahrend die Verkaufsflache
im aperiodischen Bedarf nur um rd. 380 gm anwachst. In den Bereichen Spielwaren,
Bekleidung/Wéasche und sonstiger aperiodischer Bedarf ist sogar von einem Riickgang
der Verkaufsflachen durch die Umstrukturierung auszugehen.

Derzeit werden gleichwohl nur rd. 1.900 gm Verkaufsflache durch den Sonderposten-
markt Zimmermann als Zwischennutzung betrieben. Davon entfallen rd. 490 gm auf
den periodischen und rd. 1.410 gm auf den aperiodischen Bedarfsbereich. Daraus wird
ersichtlich, dass mit der SchlieBung von real umfassende Umsatzpotenziale fir den
ubrigen Einzelhandel im Einzugsgebiet frei geworden sind. Dies gilt insbesondere fur
die Angebote im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

Aufgrund des Marktanteilszuwachses im Sortiment Spielwaren sowie im sonstigen
aperiodischen Bedarf von rd. 1 %-Punkt ggu. der Zimmermann-Nutzung (Siehe dazu
Kapitel 6.1.) wird auf eine umfassende Bestands- und Wirkungsanalyse verzichtet. Fol-
gende Sortimente sind dementsprechend priifungsrelevant:

B Nahrungs- und Genussmittel
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® Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel
® Tiernahrung/Tierbedarf

B Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben tber eine Bauleitplanung zu realisieren. Prifungs-
mafstab ist damit § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen Bestim-
mungen und den Vorgaben aus dem kommunalen Einzelhandelsentwicklungs-

konzept.

Auch wenn bei einem Erweiterungs-/Umstrukturierungsvorhaben grundsatzlich das
gesamte neue Vorhaben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung bau-
rechtlich zu prifen ist, muss berlcksichtigt werden, dass der aktuell bestehende
Zimmermann-Markt seine Wirkung bereits induziert hat. Daher ist nur der mit dem
Vorhaben verbundene Zusatzumsatz in der Wirkungsanalyse fiir das Vorhaben pr-
fungsrelevant, der sich aus der Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu er-
wartenden Attraktivitatssteigerung des Standorts ergibt® SchlieBlich ist der
Zimmermann-Markt bereits aktuell Bestandteil des Einzelhandelsgefiiges. Auchiist in
weiterer Folge in der Bewertung der Umverteilungswirkungen durch das Vorha-
ben zu beriicksichtigen, dass durch die Umsetzung des Vorhabens auch wieder
Umséatze an den Standort zuriickgeholt werden, die bereits an dem Standort
durchreal gebunden waren und von denen aktuell der iibrige Einzelhandel im Ein-
zugsgebiet profitieren kann, was sich in einer Erhéhung der Robustheit manifes-
tiert.

Geplant ist die Umstrukturierung eines bis jungst von real genutzten
Einzelhandelsstandorts in der OsterstraBe 134 in der Stadt Norden.
Hierbei ist die Ansiedlung von Betrieben mit sehr unterschiedlichen
Warensortimenten geplant. Die Gesamtverkaufsflache betragt kiinftig
rd. 7.500 gm. Der Verkaufsflachenzuwachs betragt tber alles rd. 2.200
gm ggu. dem Ursprungszustand mit real. Aktuell werden gleichwohl nur
rd. 1.900 gm durch einen Zimmermann-Sonderpostenmarkt genutzt.

3 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Der Vorhabenstandort befindet sich im zentralen Versorgungsbereich
Jnnenstadtzentrum Norden’. Das Vorhaben soll Gber eine
Bauleitplanung realisiert werden. Prifungsmafstab ist damit § 11 Abs.
3 BauNVO, 8 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit den raumordnerischen Kriterien und
den Vorgaben aus dem kommunalen
Einzelhandelsentwicklungskonzept.
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Stadt Norden liegt auf der ostfriesischen Halbinsel im Nordwesten des Bundes-
lands Niedersachsen und ist dem Landkreis Aurich zugehdrig. Die Kreisstadt Aurich be-
findet sich rd. 28 km stdostlich. Im Norden und Westen grenzt die Stadt Norden

unmittelbar an die Nordsee an.
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Abbildung 5:Lage im Raum
Die Stadt Norden besteht aus zehn Ortsteilen. Neben dem Siedlungsschwerpunkt Nor-

den (i.F. Kernstadt, bestehend aus den Ortsteilen Norden, Stiderneuland |, Bargebur
und Tidofeld) und dem touristischen Schwerpunkt Norddeich, sind noch die landlich
gepragten Ortsteile Leybuchtpolder, Neuwesteel, Ostermarsch, Stiderneuland Il, Wes-

termarsch | und Westermarsch Il zu benennen.
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Die verkehrliche Anbindung der Stadt Norden kann insgesamt als gut bewertet wer-
den: Die Bundesstra3e B 72 flankiert in Ergdnzung zur die Kernstadt durchlaufenden
Achse ,BahnhofstraBBe - Burggraben - Norddeicher Stra3e” als UmgehungsstraBBe das
Norder Stadtgebiet in nordsudlicher Richtung und fuhrt im stdlichen Verlauf auBer-
halb des Stadtgebiets auf die B 210. In Emden schlieB3t sie an das regionale sowie liber-
regionale StraBennetz lGber die Bundesautobahn A 31 gen Ruhrgebiet an. Norden ist
ferner durch Regionalbahnen sowie den Fernverkehr der Deutschen Bahn mit den Halt-
punkten ,Norden’ und ,Norddeich Mole’ mit enger Taktung angeschlossen. Dartiber
hinaus verkehren mehrere inner- sowie Gberdrtliche Buslinien.

Der Tourismus hat in der Kiistenstadt Norden eine wichtige Bedeutung und spiegelt
sich u.a. in Sonntagséffnungszeiten des Einzelhandels wider (nur Norddeich). Durch
die naturrdumliche Lage direkt an der Nordsee im Nordwesten der ostfriesischen Halb-
insel und dem vorgelagerten Watt, welches Teil des UNESCO Weltnaturerbes National-
park Niedersachsisches Wattenmeer ist, ist die Stadt Norden von erheblichem
touristischem Interesse. Der Ortsteil Norddeich ist staatlich anerkanntes Nordsee-
heilbad. In diesem Zusammenhang ist auf eine Vielzahl von Ferienwohnungen bzw. -
hausern in der Region, zahlreiche Campingplatze sowie Fahrverbindungen auf die vor-
gelagerten Inseln Juist und Norderney hinzuweisen. Zahlreiche touristische Leistungs-
trager sind in Norden verortet (z.B. Seehundstation, Wellenbad). Dies induziert saisonal
signifikante Potenziale fiir den 6rtlichen Einzelhandel. So lag die Zahl der Ubernach-
tungen in Norden/Norddeich in 2019 bei gut 1,8 Mio.* Im weiter noch von Corona-
MaBnahmen gepragten Jahr 2021 lag die Zahl der Ubernachtungen bereits wieder bei
knapp 1,7 Mio.

Von Seiten der Raumordnung wird die Stadt Norden als Mittelzentrum eingestuft.
Dabei steht die Stadt im interkommunalen Wettbewerb mit dem Mittelzentrum Aurich
(rd. 28 km). Dartiber hinaus sind das Mittelzentrum Emden mit oberzentraler Teilfunk-
tion (rd. 35 km) und das Mittelzentrum Wittmund (rd. 48 km) anzufiihren. Im Nahbe-
reich sind zudem u.a. die Grundzentren Hage (Samtgemeinde Hage), Marienhafe
(Samtgemeinde Brookmerland), GroBheide, Dornum, Pewsum (Gemeinde Krumm-
hérn), Juist und Norderney zu benennen.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklung in Norden verlief seit 2017 mit einem jahrlichen Riick-
gangvon 0,3 % negativ. Damit wirkt sie dem stabilen Bevolkerungsniveau im Landkreis
Aurich entgegen.

Insgesamt lebten in Norden Anfang 2022

4 Vgl. IHK fiir Ostfriesland und Papenburg, Tourismus in Kiistenbadeorten Ostfrieslands, Angaben der Kurverwaltungen.
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rd.24.900 Einwohner.

Einwohnerentwicklungin Norden im Vergleich

+/-17/22 Verénderung
Gemeinde, Landkreis, Land : in % p.a.in%
Norden 25.195 24.855 -340 -1,3 -0,3
Aurich, Stadt 41.793 42.544 751 1,8 0,4
Emden 50.486 49523 -963 -19 -0,4
Samtgemeinde Hage 11.149 11.184 35 0,3 01
GroBheide 8.538 8.699 161 19 0,4
Krummhérn 12.209 11.854 -355 -2,9 -0,6
Landkreis Aurich 190.066 190.425 359 0,2 0,0
Niedersachsen 7.945.685 8.027.031 81.346 1,0 0,2

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

Tabelle 3: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Norden kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research’, unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwicklungin
den letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen auch
in den nachsten Jahren negativ entwickeln werden. Im Jahr 2025 (dem mdoglichen
Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in der Stadt Norden daher mit einer
Bevdlkerungszahl zu rechnen von

etwa 24.500 Einwohnern.

Die Stadt Norden verfligt Uiber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer®
von 89,9. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises
Aurich (93,1) sowie zum Landesdurchschnitt (99,2) deutlich unterdurchschnittlich
aus. Gleichwohl sind sowohl die negative Bevolkerungsdynamik als auch die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft aufgrund der hohen touristischen Potenziale zu relativieren.

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
sind differenziert zu betrachten. Die perspektivisch negative
Einwohnerentwicklung induziert, ebenso wie das
unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau, theoretisch nur geringfligige
Impulse fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Norden.
Durch die erheblichen touristischen Potenziale der Stadt Norden liegt
jedoch die Kaufkraft vor Ort ebenso wie das Kundenpotenzial deutlich
héher. Dies wurde bei der nachfolgenden Wirkungsprognose des
Vorhabens ber(cksichtigt.

5 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2022. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 14.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

6 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2022. Durchschnitt Deutschland=100.
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Die Stadt Norden ist raumordnerisch als Mittelzentrum eingestuft und
tbernimmt damit im aperiodischen Bedarf Versorgungsfunktionen ftr
das eigene Stadtgebiet die vorgelagerten Inselgemeinden sowie
zahlreiche weitere Stadte und Gemeinden im Umland.
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Einzugsgebiet und
Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in der Stadt Norden tbertragen.

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. Dabei ist davon
auszugehen, dass die Ausstrahlungswirkungen des Standorts insbesondere durch das
E-Center sowie den Rossmann-Drogeriemarkt gepragt sein wird. Von diesen Agglome-
rationseffekten werden auch die tibrigen geplanten Markte profitieren, da der Standort
von den Verbrauchern als Gesamtstandort aufgesucht werden wird. Darlber hinaus
sind die jeweiligen Filialnetze von Edeka, Rossmann, Futterhaus und Zimmermann zu
bertcksichtigen.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die Giberértlichen Wettbewerbs- und Angebotsstruk-
turen im Lebensmitteleinzelhandel (strukturpragende Lebensmittel- und Drogerie-
markte > 400 gm Verkaufsflache) dargestellt, welche die raumliche Auspragung des
Einzugsgebiets maBgeblich beeinflussen. Im Lichte der verschiedenen Vorhabenkom-
ponenten (Verbrauchermarkt, Drogeriemarkt, Tierfachmarkt und Sonderpostenmarkt)
sind auch die Wettbewerbsbeziehungen im erweiterten Untersuchungsraum zu analy-
sieren. Der E-Center-Markt steht v.a.im Wettbewerb mit dentypgleichen/typahnlichen
Verbrauchermérkten und SB-Warenh&usern, der Rossmann-Markt im Wesentlichen
mit den typgleichen/typahnlichen Drogeriefachmérkten und der geplante Futterhaus-
Markt mit typgleichen Tierfachmarkten. Der Sonderposten-Markt wird hingegen mit
typgleichen Fachmaérkten konkurrieren, aber auch zulasten des nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandels und weiteren Sortimentsgruppen wirken.
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Abbildung 6: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Insgesamt ist somit von einer intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbssituationim
Raum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets aus-
wirkt.

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.

Der Nahbereich (Zone 1) erstreckt sich tiber die Stadt Norden. Hier ist die gréBte Nach-
frageabschopfung des Vorhabens zu erwarten. Zudem stellt die Zone 1 den
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mafgeblichen Kongruenzraum fir die nahversorgungsrelevanten Vorhabenkompo-
nenten dar (periodischer Bedarf).

Das weitere Einzugsgebiet bzw. der Erganzungsbereich (Zone 2) erstreckt sich tber
weite Teile des Umlandes. Wahrend die nachstgelegenen Dorfer und Gemeinden voll-
standig eingeschlossen sind, werden auch Teile der Stadte und Gemeinden Dornum,
GroBheide, Rechtsupweg, Upgant-Schott, Wirdum und Krummhdérn eingeschlossen.
Zwar sind auch hier teilweise leistungsfahige Anbieter vorhanden, allerdings bietet die
Stadt Norden als Mittelzentrum vielfaltige Besuchsanlasse und entfaltet somit eine ge-
wisse Sogkraft. Gleichwohl wird die Marktdurchdringung aufgrund der eigenen Ange-
bote sowie derraumlichen Nahe zu den Mittelzentren Emden und Aurich somit deutlich
geringer ausfallen.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet des Vorhabens
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In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 64.200 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevdlkerungsveranderungen kann von einem
rucklaufigen Einwohnerpotenzial in 2025 ausgegangen werden von insgesamt

rd. 63.700 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Vorhabens in Norden

Bereich 2022 2025
Zonel 24.855 24.530
Zone 2 39.332 39.140
Einzugsgebiet 64.187 63.670

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

Tabelle 4: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Gleichwohl muss bertcksichtigt werden, dass das Vorhaben auch solche Personen an-
spricht, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur sporadisch am Vorhaben-
standort einkaufen werden (Streukunden). Hierbei handelt es sich z.B. um Touristen’.

Heruntergebrochen auf ein Jahr betrdgt das Einwohnerédquivalent bezogen auf
die Ubernachtungsgiste in Norden/Norddeich rd. 4.900 Personeng. Diese Perso-
nen kdnnen geman Arbeitshilfe zum LROP zum Kongruenzraum der Stadt Norden da-
zugezahlt werde. Da sie raumlich nicht genau zuordenbar sind, werden die Umsatze mit
den Ubernachtungsgésten gleichwohl zunachst bei den Streuumsatzen des Vorha-
bens bertcksichtigt.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes!® betragt das Nachfragepotenzial fiir
die vorhabenrelevanten Sortimente aktuell rd. 400,4 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2025 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungsriickgange von einem leichten Riickgang des Nachfra-
gepotenzials auszugehen auf

rd. 397,1 Mio. € (- 3,3 Mio. €).

7 Die Stadt Norden grenzt nicht nur an das Niedersachsische Wattenmeer an, der Ortsteil Norddeich ist zudem ein staatlich anerkann-

tes Nordseeheilbad. Eine Vielzahl von Ferienwohnungen und Sonntagséffnungszeiten verdeutlichen die zentrale Rolle des Tourismus
inNorden.

8 Berlicksichtigung gemaB Arbeitshilfe Einzelhandel zum LROP Niedersachsen.
& Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2022
10 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesdtze MB-Research 2023.
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Davon entfallen rd. 211,0 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarf undrd. 186,2 Mio. € auf den aperiodischen Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2025 in Mio. €

Daten Zonel Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf 82,2 128,7 211,0
Nahrungs- und Genussmittel 716 1121 1838
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartike/ 106 16,6 27,2
Aperiodischer Bedarf 72,6 113,6 186,2
Tiemahrung/Tierbedarf 15 24 39
Bau-und Gartenbedarf 17,3 27,1 44,4
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik 37 58 96
Spielwaren 33 52 85
Bekleidung und Wésche 129 20,2 330
Sonstigeraperiodischer Bedarf* 338 530 86,8
Gesamt 154,8 242,3 3971

Quelle: Eigene Berechnungen. * ohne Mdbel.

Tabelle 5: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fur das Vorhaben ist von einer intensiven Wettbewerbsintensitat im
Raum auszugehen, was sich limitierend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets auswirkt. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im
Einzugsgebiet des Vorhabens in 2025 etwa 63.700 Personen. Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird bis zur
Marktwirksamkeit leicht auf etwa 397,1 Mio. € zuriickgehen. Davon
entfallenrd. 211,0 Mio. € auf den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf und rd. 186,2 Mio. € auf den
aperiodischen Bedarf.
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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 des prospektiven Einzugsgebiets analysiert.

Zur Bestimmung der prifungsrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Februar 2023 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des pri-
fungsrelevanten Einzelhandelsbestands im prospektiven Einzugsgebiet!! des Gesamt-
vorhabens durchgeflhrt.

Als prifungsrelevante Sortimente wurden die Segmente

B Nahrungs- und Genussmittel

® Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel
® Tiernahrung/Tierbedarf

B Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

identifiziert.

Die Umsatze fur den prifungsrelevanten Einzelhandel im Untersuchungsraum wurden
auf Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflache sowie
der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstrukturim
Einzugsgebiet

Nahrungs- und Genussmittel

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Ge-
samtvorhabens im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine Verkaufsflache vorge-
halten von

rd. 34.500 gm (ohne Randsortimente).

Der Schwerpunkt entféllt dabei funktionsgerecht auf den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadtzentrum Norden mit rd. 7.300 gm.

1 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erlautert vorgenommen und umfasst das Gemeinde-
gebiet der Stadt Norden, sowie weite Teile der umliegenden Nachbargemeinden.
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Der Brutto-Umsatzim Bereich Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugsge-
biets belduft sich auf insgesamt

rd. 207,2 Mio. €.

Davon werden rd. 46,9 Mio. € in der Innenstadt von Norden generiert.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Nahrungs- und
Genussmittel im Einzugsgebiet

Verkaufsflachein qm Umsatzin Mio.€

ZVB Innenstadtzentrum Norden 7.330 46,9
Nebenzentrum GewerbestraBe 4.450 31,9
Streulage 4.050 25,4
Zonel 15.830 104,1
ZVB Hauptzentrum Hage 4.220 22,5
ZVB Ortsmitte GroBheide 740 4,0
ZVB Versorgungskern Marienhafe 1.600 8,0
NVS Greetsiel 1.320 6,7
ZVB Ortskern Dornum 2.580 13,3
Streulage 8.250 48,7
Zone2 18.710 1031

Einzugsgebiet gesamt

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 6: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets (Nahrungs-
und Genussmittel)

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat im Bereich Nahrungs- und Genussmit-
tel betragt insgesamt rd. 6.000 € je gm Verkaufsflache.

Daraus resultiert im Segment Nahrungs- und Genussmittel eine Einzelhandelszent-
ralitat von rd. 112 % flr das Einzugsgebiet, die auf gewisse Kaufkraftzufllisse hindeu-
tet.

Als flachengrifBte vollsortimentierte Lebensmittelanbieter (ab ca. 600 gm) inner-
halb des Einzugsgebiets lassen sich die folgenden Anbieter identifizieren:

E-Center, ZVB Innenstadtzentrum, Norden, Zone 1
Kaufland, ZVB Innenstadtzentrum, Norden, Zone 1
Combi, NZ GewerbestraBe, Norden, Zone 1

Edeka Marienhafe, ZVB Versorgungskern Marienhafe, Zone 2

Combi, Upgant-Schott, Streulage, Zone 2
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B Edeka Greetsiel, Standort mit herausgehobener Bedeutung flir die Nahversorgung
(NVS) Greetsiel, Zone 2

Combi, ZVB Hage, Zone 2

E-Center, ZVB-Hage, Zone 2

Edeka, ZVB GroBheide, Zone 2
Edeka, GroBheide, Streulage, Zone 2

Edeka Dornum, ZVB Ortskern Dornum, Zone 2

Darlber hinaus erganzen 13 Lebensmitteldiscounter das Angebot der strukturpragen-
den Lebensmittelmérkte ab 600 gm VKF.

Abbildung 9: Netto-Markt in GroBheide (Zone 2)
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Abbildung 10: E-Center-Markt im ZVB Ortsmitte Hage (Zone 2)

Abbildung 11: Combi-Markt in Upgant-Schott (Zone 2)

Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel

Den Ergebnissen unserer Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des
Gesamtvorhabensim Bereich Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel eine Ver-
kaufsflache von

rd.5.100gm
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vorgehalten. Mit rd. 2.100 gm Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon auf den
ZVB Innenstadtzentrum Norden.

Der Brutto-Umsatz im Bereich Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel inner-
halb des Einzugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 36,7 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf das Angebot im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Norden in der Stadt Norden.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Drogeriewaren,
Gesundheits- und Pflegeartikel im Einzugsgebiet

Verkaufsflaichein gqm Umsatzin Mio.€

ZVB Innenstadtzentrum Norden 2125 15,8
Nebenzentrum Gewerbestral3e 1.055 7,3
Streulage 265 2,3
Zonel 3.445 25,4
ZVB Hauptzentrum Hage 460 31
ZVB Ortsmitte GroBheide a0 0,8
ZVB Versorgungskern Marienhafe 240 2,1
NVS Greetsiel 150 1,0
ZV/B Ortskern Dornum 160 0,7
Streulage 570 3,5
Zone?2 1.670 11,3
Einzugsgebiet gesamt 5.115 36,7

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 7: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets (Drogerie-
waren, Gesundheits- und Pflegeartikel)

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat im Bereich Drogeriewaren, Gesund-
heits- und Pflegeartikel betragt insgesamt rd. 7.200 € je gm Verkaufsflache.

Daraus resultiert im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel eine Ein-
zelhandelszentralitat von rd. 134 % flr das Einzugsgebiet, die insgesamt auf leichte
Kaufkraftzufllisse hindeutet.

Neben den Drogeriemarkten Rossmann und Miller im ZVB Innenstadtzentrum Norden
sowie dem dm-Markt im NZ GewerbestraB3e wird das Angebot v.a. von den Randsorti-
menten der Lebensmittelmarkte und den freiverkauflichen Angeboten der Apotheken
bestimmt.
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Abbildung 13: Norder Tor-Einkaufszentrumim ZVB Innenstadtzentrum Norden (inkl. Rossmann-Markt)

Tiernahrung/Tierbedarf

Den Ergebnissen der DLP-Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des
Gesamtvorhabensim Bereich Tiernahrung/Tierbedarf eine Verkaufsflache vorgehalten
von

rd.1.900 gm.

Mit rd. 750 gm Verkaufsflache entféllt der Schwerpunkt davon auf die Betriebe in
Streulage der Zone 1. Hier befindet sich der einzige Tierfachmarkt innerhalb des
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Einzugsgebiets, in den librigen Lagen wird das Segment Tiernahrung/Tierbedarf insbe-
sondere als Randsortiment in Nahversorgungsbetrieben angeboten.

Der Brutto-Umsatz im Bereich Tiernahrung/Tierbedarf innerhalb des Einzugsgebiets
belauft sich auf insgesamt

rd. 3,6 Mio. €.

Auch umsatzseitig betrachtet entféllt der Schwerpunkt auf das Angebot in Streulage
(Zone 1) in der Stadt Norden.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im SegmentTiernahrung/Tierbedarfim
Einzugsgebiet

Verkaufsflaichein gqm Umsatzin Mio.€

ZVB Innenstadtzentrum Norden 250 0,4
Nebenzentrum Gewerbestral3e 125 0,2
Streulage 745 1,5
Zonel 1.120 2,1
ZVB Hauptzentrum Hage 280 0,5
ZVB Ortsmitte GroBheide 40 01
ZVB Versorgungskern Marienhafe 110 0,2
NVS Greetsiel 30 01
ZV/B Ortskern Dornum 60 01
Streulage 250 0,5
Zone?2 770 1,5
Einzugsgebiet gesamt 1.890 3,6

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 8: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets (Tiernah-
rung/Tierbedarf)

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat im Tiernahrung/Tierbedarf betragt ins-
gesamt rd. 1.900 € je gm Verkaufsflache.

Daraus resultiert im Segment Tiernahrung/Tierbedarf eine Einzelhandelszentralitat
vonrd. 93 % fiir das Einzugsgebiet, die auf leichte Kaufkraftabfllisse, ggf. auch in Rich-
tung Internet, hindeutet.

Neben dem Fressnapf-Tierfachmarkt in der BahnhofstraBe in Norden wird das Ange-
bot v.a. von Fachgeschaften und als Randsortiment im nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandel bestimmt.
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Abbildung14: Fressnapf-Markt in der BahnhofstraBe in Norden (Zone 1)

Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

Den Ergebnissen unserer Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des
Gesamtvorhabens im Segment Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik eine Verkaufsflache
von

rd.5.700 gm.

vorgehalten. Mit rd. 1.500 gm Verkaufsflache entféllt der Schwerpunkt davon auf den
ZVB Innenstadtzentrum Norden. Das Sortiment wird v.a. in Fachgeschéaften und als Ne-
bensortiment in verschiedensten Betrieben angeboten.

Der Brutto-Umsatz im Bereich Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik innerhalb des Ein-
zugsgebiets belauft sich auf insgesamt

rd.14,8 Mio. €.
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Auch umsatzseitig betrachtet entfallt der Schwerpunkt auf das Angebot im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Norden.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur im Segment Hausrat, Glas, Porzellan,
Keramik im Einzugsgebiet

Verkaufsflachein qm Umsatzin Mio.€

ZVB Innenstadtzentrum Norden 1.520 4,6
Nebenzentrum GewerbestraBe 1.370 3,4
Streulage 1.415 3,6
Zonel 4.305 11,7
ZVB Hauptzentrum Hage 220 0,5
ZVB Ortsmitte GroBheide 20 01
ZVB Versorgungskern Marienhafe 110 0,3
NVS Greetsiel 380 1,0
ZVB Ortskern Dornum 30 01
Streulage 670 1,2
Zone2 1.430 31
Einzugsgebiet gesamt 5.735 14,8

Quelle: Dr.Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 9: Verkaufsflichen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets (Hausrat,
Glas, Porzellan, Keramik)

Die durchschnittliche Flichenproduktivitdt im Bereich Hausrat, Glas, Porzellan, Ke-
ramik betragt insgesamt rd. 2.600 € je gm Verkaufsflache.

Daraus resultiert im Segment Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik eine Einzelhandels-
zentralitat von rd. 154 % fir das Einzugsgebiet, die auf signifikante Kaufkraftzufllsse
hindeutet.

Neben mehreren Nonfood-Discountern/Sonderpostenmarkten wird das Angebot v.a.
von kleinflachigen Fachgeschaften und als Randsortiment von verschiedensten Be-
trieben (Drogeriemarkte, Lebensmitteleinzelhandel, Baumarkte, Mdbelfachmaérkte)
bestimmt.
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Abbildung 16: Tedi-Markt im ZVB Ortsmitte Hage (Zone 2)

Stadtebauliche/versorgungsstrukturelle
Ausgangslageinden zentralen
Versorgungsbereichen und sonstigen pragenden
Lagen

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die stadtebauli-
che/versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentralen Versorgungs-
bereichen und sonstigen pragenden Lagebereichen des prospektiven Einzugsgebiets
analysiert.
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ZVB Innenstadtzentrum Norden

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Norden befindet sich im
Zentrum der Stadt Norden. Im Norden bildet der Verlauf der Osterstra3e die Grenze.
Wahrend 6stlich der Einzelhandelsstandort bis zu StraBBe ,Im Horst” eingeschlossen ist,
bilden die StraBen ,Glickauf’ und ,Zum Galgentief’ die Grenze im Osten. Das Einkaufs-
zentrum Norder Tor an der Bahnhofstral3e begrenzt den zentralen Versorgungsbereich
im Stiden und die Stral3e Burggraben im Westen.

Im Kern des zentralen Versorgungsbereichs liegt die FuBgangerzone Neuer Weg; dort
finden sich lberwiegend kleinteilige Bebauungs- und Nutzungsstrukturen mit multi-
funktionalem Nutzungsbesatz; vereinzelt sind strukturpragende Betriebe verstreut in
NebenstraBen eingebunden. Im Stiden bildet das Center Norder Tor den Abschluss.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt im Wesentlichen tber die L 27, welche am
Standort als Norddeicher StraB3e/Burggraben bzw. Westerstral3e geftihrt wird. Diese
Verkehrsader sichert die Anbindung in Richtung Norden, Stiden sowie Westen und so-
mit u.a. eine Anbindung an die B 72, welche wiederum die nachstgelegenen Mittelzen-
tren Aurich und Emden erreichen. Kleinrdumig ist v.a. die OsterstraBe von
Ubergeordneter Relevanz, welche in Richtung Osten ebenfalls eine Anbindung an die B
72 sichert. Beguinstigend wirkt sich zudem das groBziigige Stellplatzangebot aus. Die
Anbindung mit dem OPNV erfolgt (iber eine Vielzahl an dispers verteilten Bushaltestel-
len. Ergédnzend befindet sich direkt auBerhalb des ZVBs in Richtung Stiden der ZOB der
Stadt Norden. Darlber hinaus ist der Standort sowohl fuBlaufig als auch mit dem Rad
gut zu erreichen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurz- und mittelfristigen Bedarf. Zu den Magnet-
betriebenim kurzfristigen Bedarf zahlen neben den Verbrauchermérkten Kaufland und
Edeka auch ein Aldi-Lebensmitteldiscounter sowie die Drogeriemarkte Rossmann und
Mdller. Erganzt wird das Angebot durch mehrere Apotheken und Betriebe des Lebens-
mittelhandwerks. Zu den Magnetbetrieben im mittelfristigen Warensortiment zahlen
bspw. ein Takko-Bekleidungsgeschaft, ein Deichmann-Schuhfachmarkt sowie die
Fachgeschafte Zweirad Thedinga und ein Intersport-Sportfachgeschéft. Dartber hin-
aus befinden sich zahlreiche kleinflachige Fachgeschéafte im Innenstadtzentrum von
Norden.

In der Norder Innenstadt ist dabei kein gravierendes Leerstandsproblem zu erkennen.
Einzelne Leerstande haben v.a. immobilienseitige Defizite, sodass ggf. Uber andere
Nutzungen nachgedacht werden muss. Mit der Realisierung des Vorhabens wird im Ub-
rigen der groBte Leerstand der Innenstadt wiederbelebt.
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Abbildung 17: Blick entlang der OsterstraBBe in Richtung Osten

Abbildung18:Blick entlang der StraBBe Neuer Wegin Richtung Siiden

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum zeichnet sich durch seinen
vielféltigen Nutzungs- und Branchenmix aus. Die Magnetbetriebe sind insgesamt
iberwiegend zeitgemaB und leistungsfahig aufgestellt. Die Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereichs ist gewahrleistet. Insgesamt wird im ZVB In-
nenstadtzentrum Norden auf einer priifungsrelevanten Verkaufsflache von rd.
11.200 gm ein Umsatz von rd. 67,7 Mio. € generiert. Gleichwohl ist darauf zu ver-
weisen, dass die Innenstadt von Norden mit der SchlieBungvonreal einen spiirba-
ren verkaufsflachenseitigen Bedeutungsriickgang erlitten hat.
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Nebenzentrum GewerbestraBe (Norden)

Das Nebenzentrum GewerbestraBe befindet sich nordwestlich der Innenstadt der
Stadt Norden. Im Wesentlichen orientiert sich die Abgrenzung am Einzelhandelsbesatz
entlang der GewerbestraBe und der Norddeicher StraBe/L 27. Wahrend im Norden das
Autohaus an der Norddeicher StraBBe die Grenze bildet, reicht das Nebenzentrum in
sudlicher Richtung bis zum Kreuzungsbereich Norddeicher StraBe/Westlinteler Stral3e.
Im Osten bildet der Verlauf der Norddeicher StraB3e die Grenze. Gleichwohl ist der Ein-
zelhandelsbesatz am Kreuzungsbereich Norddeicher StraBe/Kénigsberger Stral3e mit
eingeschlossen. Im Westen orientiert sich die Begrenzung an den Einzelhandelsimmo-
bilien.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt im Wesentlichen tber die L 27, welche am
Standort als Norddeicher StraBe geftihrt wird. Diese Verkehrsader sichert in Richtung
Norden die Anbindung an den Ortsteil Norddeich und erreicht in stidéstlicher Richtung
das Innenstadtzentrum der Stadt Norden. Kleinrdumig sind v.a. die Gewerbestraf3e und
die StraBe Westlinteler Weg von ubergeordneter Relevanz. Wahrend die Gewer-
bestraBe durch den GroBteil des Nebenzentrums fiihrt, erschlie3t der Westlinteler Weg
den Ortsteil Westlintel. Beglinstigend wirkt sich zudem das groBzligige Stellplatzange-
bot aus. Die Anbindung mit dem OPNV erfolgt (iber den Bushaltepunkt ,Kénigsberger
StraBe’inmitten des Nebenzentrums. Dartiber hinaus ist der Standort sowohl fuBlaufig
als auch mit dem Rad gut zu erreichen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurz- und mittelfristigen Bedarf. Zu den Magnet-

betrieben im kurzfristigen Bedarf zahlt neben den Lebensmitteldiscountern Aldi und
Lidl auch ein Combi-Verbrauchermarkt und ein dm-Drogeriefachmarkt. Zu den Mag-
netbetrieben im mittelfristigen Warensortiment zahlen bspw. ein Woolworth-Fach-
markt, ein expert-Elektrofachmarkt und ein Kik-Textildiscounter.

Abbildung19: Nebenzentrum GewerbestraBe in Norden



33

523

Dr.Lademann & Partner

Die StraBe Gliickauf in der Stadt Norden als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Umstrukturierungsvorhaben

Das Nebenzentrum GewerbestraBe ist gekennzeichnet von den funktionalen Ein-
zelhandelsimmobilien. Die Magnetbetriebe sind insgesamt modern und leis-
tungsfahig aufgestellt. Die Funktionsféhigkeit des Nebenzentrums ist
gewabhrleistet. Insgesamt wird im Nebenzentrum GewerbestraBBe auf einer prii-
fungsrelevanten Verkaufsflache von rd. 7.000 gm ein Umsatz von rd. 42,8 Mio. €

generiert.

ZVB Hauptzentrum Hage (Hage, Flecken)

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Hage befindet sichim Zentrum der
Stadt Hage (Flecken). Im Wesentlichen orientiert sich die Abgrenzung innerhalb des
kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzepts am Regionalen Raumordnungspro-
gramm des Landkreises Aurich (Versorgungskern), das den zentralen Bereich der Ge-
meinde Hage (Flecken) kennzeichnet. Der Einzelhandelsbesatz erstreckt sich vom
Marktplatz im Osten entlang der HauptstraBe bis zum Kreisverkehr an der Berumer Al-
lee im Westen. Im Westen bzw. Stden schlie3t der zentrale Versorgungsbereich die
groBflachigen Einzelhandelsimmobilien an der StraBe Am Edenhof mit ein. Gleicher-
mafen sind im Osten bzw. Stiden die Betriebe bis zwischen der Hauptstra3e und der
StraBBe Hilgenbur eingeschlossen. Die Grenze bildet hierbei die Halbemonder Strale.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt im Wesentlichen tber die Hauptstral3e, wel-
che in Richtung Osten an die L 6 anknipft. Die L 6 erreicht im weiteren Verlauf u.a. die
Stadt Norden und die Gemeinde Westerholt. Kleinrdumig ist die K 205, welche am
Standort als Halbemonder Straf3e geflihrt wird, von tGibergeordneter Relevanz. Beglins-
tigend wirkt sich zudem das groR3zligige Stellplatzangebot vor den strukturpragenden
Betrieben aus. Die Anbindung mit dem OPNV erfolgt (iber mehrere Bushaltestellen.
Darliber hinaus ist der Standort sowohl fuBlaufig als auch mit dem Rad gut zu errei-
chen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurz- und mittelfristigen Bedarf. Zu den Magnet-
betrieben im kurzfristigen Bedarf zahlt neben den Verbrauchermarkten Edeka und
Combi auch ein Aldi-Lebensmitteldiscounter. Erganzt wird das Angebot durch mehrere
Apotheken und kleinflachige Fachgeschafte. Zu den Magnetbetrieben im mittelfristi-
gen Warensortiment zahlen bspw. ein Kik-Textildiscounter, das Schuhhaus Onkes, ein
Fahrrad-Fachgeschaft, sowie ein Hagebau-Baumarkt. Dartber hinaus befinden sich
zahlreiche kleinflachige Fachgeschafte im Ortskern von Hage (Flecken). Der Hagebau-
Baumarkt im ZVB-Hage hat in 2022 verkiindet, den Markt in Hage zu schlieBen, um
eine freistehende Baumarkt-Flache in der Stadt Norden nachzunutzen. Hier ist gleich-
wohl zu konstatieren, dass ein Baumarkt nicht entscheidend flr die Funktionsfahigkeit
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eines Grundzentrums ist. Vielmehr bieten sich ggf. Flachenpotenziale fir die Weiter-
entwicklung eines der Nahversorgungsbetriebe.

Abbildung 20:Blick entlang der HauptstraBe in Hage in Richtung Osten
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Abbildung 21:Einzelhandelsagglomerationim Jagerwegin Hage

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Hage zeichnet sich durch seinen
vielféltigen Nutzungs- und Branchenmix aus. Die Magnetbetriebe sind insgesamt
trotz teilweise bestehenden Investitionsbedarfs leistungsfahig aufgestellt. Die
Funktionsfiahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs ist gewahrleistet. Insge-
samt wird im ZVB Hauptzentrum Hage auf einer priifungsrelevanten Verkaufsfla-
chevonrd. 5.200 gqm einUmsatzvonrd. 26,6 Mio. € generiert.
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ZVB Ortsmitte GroBheide

Derzentrale Versorgungsbereich Ortsmitte GroBheide befindet sichim Zentrum der
Gemeinde GroBheide. Im Wesentlichen orientiert sich die Abgrenzung an den zentralen
Einrichtungen entlang der SchloBstraBe. Hierbei bildetim Westen annahernd die Gro3-
heider StraB3e die Grenze und im Osten der Poppenweg und wurde so im kommunalen
Einzelhandelskonzept festgehalten.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt im Wesentlichen tiber die SchloBstraBe, wel-
che den ZVB in West-0st-Richtung durchquert. Diese kntipft im Osten an die GroBhei-
der StraBe an, welche wiederum eine Anbindung an Hage (Flecken) sichert. Die
Anbindung mit dem OPNV erfolgt (iber die Bushaltestellen,SchloBstraBe’ und SchloB-
straBe/Grasweg’ direkt auBerhalb des ZVBs. Dartiber hinaus ist der Standort sowohl
fuBlaufig als auch mit dem Rad aus den umliegenden Wohngebieten gut zu erreichen.

Der Einzelhandelsbesatz ist insgesamt sehr gering. Das Angebot wird lediglich durch
einen Edeka-Supermarkt und eine Apotheke getragen.

Abbildung 22: Edeka-Markt in der SchloBstraBBe in GroBheide

Der zentrale Versorgungsbereich Ortsmitte GroBheide ist derzeit insgesamt nicht
zeitgemaB und/oder leistungsfahig aufgestellt. Die Funktionsfahigkeit des zent-
ralen Versorgungsbereichs ist nicht gewédhrleistet. Insgesamt wird im ZVB Orts-
mitte GroBheide auf einer priifungsrelevanten Verkaufsfliche vonrd. 900 gm ein
Umsatzvonrd. 4,9 Mio. € generiert. Perspektivisch ist allerdings von einer deutli-
chen Aufwertung der Ortsmitte auszugehen. Fiir den Edeka-Markt an der Schlof3-
straBe ist eine Erweiterung auf 1.840 anvisiert, entsprechendes Baurecht wurde
bereits geschaffen. Dies wird den zentralen Versorgungsbereich signifikant star-
ken.
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ZVB Versorgungskern Marienhafe

Der Versorgungskern Marienhafe befindet sich im Zentrum der Gemeinde Marien-
hafe (Flecken). Im Wesentlichen orientiert sich die Abgrenzung am historisch gewach-
senen Ortskern. Hierbei erstreckt sich der Bereich von der Straf3e ,Am Markt'annahernd
bis zum Kreuzungsbereich Rosenstral3e/DahlienstraBe und reicht teilweise in die ab-
gehenden StraBBen hinein.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt im Wesentlichen tber die Rosenstral3e, wel-
che den ZVB in Nordwest-Sudost-Richtung durchquert. Diese knlpft im Stdosten an
die L 26 an, welche am Standort als Upganter Stra3e geftihrt wird und dort unmittelbar
eine Verbindung zur B 72 herstellt. Die Anbindung mit dem OPNV erfolgt iiber den zent-
ralen Omnibusbahnhof in der RosenstraBBe innerhalb des Versorgungskerns. Dartber
hinaus ist der Standort sowohl fuBBlaufig als auch mit dem Rad aus den umliegenden
Wohngebieten gut zu erreichen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurzfristigen Bedarf. Als strukturpragender Mag-
netbetrieb ist ein Edeka-Verbrauchermarkt zu nennen. Erganzt wird das Angebot
durch drei Backereien, eine Apotheke und mehrere kleinflachige Fachgeschafte. Im
mittelfristigen Warensortiment sind lediglich zwei Fachgeschéfte anzutreffen.
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Abbildung 23: Edeka-Markt in der StraBe Muhlenloog in Marienhafe

Der Versorgungskern Marienhafe ist insgesamt leistungsfahig aufgestellt. Die
Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs ist gewahrleistet. Insge-
samt wird im ZVB Versorgungskern in Marienhafe auf einer priifungsrelevanten
Verkaufsflache von rd. 2.100 gqm ein Umsatz von rd. 10,6 Mio. € generiert. Beim
ZVB Marienhafe ist auBerdem zu beriicksichtigen, dass zurzeit ein Neubau des
Edeka im siidlichen Bereich des ZVB erfolgt. Die neue Verkaufsfliche des Markts
wirddannrd. 2.440 qm betragen. Der dann ehemalige Standort des Edeka-Markts
an der Ecke RosenstraBe/Miihlenloog wird durch Aldi nachgenutzt werden, der
sich derzeit im Fachmarktzentrum an der Keno-Tom-Brook-Straf3e in Upgant-
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Schott befindet. Die Verkaufsflache von Aldi wird in diesem Zuge auf 1.060 gm
steigen. Es wird auBerdem im ZVB Marienhafe ein Drogeriemarkt mit rd. 700 gm
Verkaufsflache er6ffnen. Insgesamt ist also eine deutliche Angebotserweiterung
und Aufwertung im ZVB Marienhafe zu erwarten, die die Leistungsfahigkeit des
zentralen Versorgungsbereichs spiirbar erh6hen werden.

NVS Greetsiel (Krummhorn)

Der Nahversorgungsstandort Greetsiel'? befindet sich im Zentrum des Krummhor-
ner Ortsteils Greetsiel. Im Wesentlichen orientiert sich die Abgrenzung an den zentra-
len Einrichtungen und dem Einzelhandelsbesatz im historisch gewachsenen Ortskern.
Hierbei bildet der Edeka-Markt im Nordwesten anndhernd die Grenze und im Sidosten
der Verlauf der Binnenmuhde bzw. das Neue/Alte Greetsieler Sieltief.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt im Wesentlichen tber die KleinbahnstraBBe
aus Richtung Westen und die Mihlenstra3e aus Richtung Slidosten. Die Kleinbahn-
straBBe knlpft im weiteren Verlauf an die K 233 an, welche im weiteren sldlichen Ver-
lauf u.a. nach Pewsum fihrt. Die MihlenstraBBe knipft an die L 25 an, welche im
weiteren Verlauf u.a. nach Eilsum fiihrt. Die Anbindung mit dem OPNV erfolgt (iber die
Bushaltestelle ,AnkerstraBe’ am westlichen Rand des Nahversorgungsstandorts. Dar-
Uber hinaus ist der Standort sowohl fuBlaufig als auch mit dem Rad aus den umliegen-
den Wohngebieten gut zu erreichen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im kurz- und mittelfristigen Bedarf. Als strukturpra-

gender Magnetbetrieb ist ein Edeka-Verbrauchermarkt zu nennen. Ergénzt wird das
Angebot durch mehrere Backereien und eine Apotheke sowie kleinflachige Fachge-
schafte. Im mittelfristigen Bedarf wird das Angebot durch mehrere kleinflachige Fach-
geschafte getragen.

Abbildung 24: Nahversorgungsstandort Greetsiel

12 Der Standort Greetsiel istim RROP als ,,Standort mit herausgehobener Bedeutung fur die Nahversorgung” festgelegt.
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Der Nahversorgungsstandort ist insgesamt zukunfts- und leistungsfahig aufge-
stellt. Die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungsstandortsist gewahrleistet. Ins-
gesamt wird am NVS Greetsiel auf einer priifungsrelevanten Verkaufsflache von
knapp 1.900 gm ein Umsatzvon rd. 8,8 Mio. € generiert.

ZVB Ortskern Dornum

Der ZVB Ortskern Dornum befindet sich im westlichen Bereich des Kernorts Dornum.
Die Abgrenzung orientiert sich an den strukturpragenden Lebensmittelmarkten an der
Schatthauser StraB3e zzgl. des Bensjticher Wegs. Eine formale Abgrenzung ist im RROP
Landkreis Aurich aus 2018 nicht festgehalten.

Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt im Wesentlichen lber die L 7, welche am
Standort als Schatthauser StraBBe geftihrt wird und den Hauptort Dornum in Nord-Siid-
Richtung durchquert. In Richtung Norden knlpft diese an die L 5 an und in Richtung
Suden fuhrt die L7 in die Gemeinde Westerholt (LK Wittmund). Die Anbindung mit dem
OPNV erfolgt (iber die Bushaltestelle ,Rathaus’ direkt auBerhalb des Nahversorgungs-
standorts. Darliber hinaus ist der Standort sowohl fuBlaufig als auch mit dem Rad aus
dem gesamten Hauptort Dornum gut zu erreichen.

Der Angebotsschwerpunkt liegt funktionsgerecht im kurzfristigen Bedarfsbereich.

Als strukturpragende Magnetbetriebe sind die Lebensmitteldiscounter Netto und Aldi
sowie ein Edeka-Verbrauchermarkt zu nennen. Erganzt wird das Angebot durch Be-
triebe des Lebensmittelhandwerks und vereinzelten, kleinflachigen Fachgeschaften.

Abbildung 25: Nahversorgungsstandort Dornum

Der ZVB Ortskern Dornum ist trotz gewissen Modernisierungsbedarfs insgesamt
leistungsfahig aufgestellt. Die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungsstandorts
ist gewahrleistet. Insgesamt wird am NVS Dornum auf einer priifungsrelevanten
Verkaufsflichevonrd. 2.800 gm einUmsatzvonrd. 14,3 Mio. € generiert.
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Sonstige pragende Lagen innerhalb des Einzugsgebiets

Innerhalb des Einzugsgebiets wurden darlber hinaus insgesamt 15 weitere struktur-
pragende prufungsrelevante Einzelhandelsbetriebe (mind. rd. 600 gm Verkaufsflache)
untersucht, welche aufgrund des Betriebstyps und/oder der rdumlichen Nahe im Wett-
bewerb mit dem Vorhaben stehen. Hervorzuheben sind hierbei die Angebote in GroB-
heide und Upgant-Schott. In GroBheide befindet sich der GroBteil des Einzelhandels
(u.a. ein weiterer Edeka, Netto und Aldi) auBerhalb des aktuell nur gering besetzten
zentralen Versorgungsbereichs. In Upgant-Schott befinden sich u.a. die Lebensmittel-
discounter Lidl und Aldi (Verlagerung geplant) sowie ein Combi-Verbrauchermarkt und
ein Tedi-Nonfood-Discounter. Hinzu kommen weitere Fachgeschafte/-markte, Apo-
theken und Betriebe des Lebensmittelhandwerks im weiteren Einzugsgebiet.

Abbildung 26: Einzelhandelsagglomeration in Upgant-Schott (SG Brookmerland)

Abbildung 27: Netto-Markt in der Coldinner StraBe in GroBheide
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, 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/Umstrukturierung zu einer signifikan-
ten Anderung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr
ist eine Erhdhung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden Einzugsgebiet zu
erwarten.

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-
tuation im Raum sowie das Agglomerationsumfeld berlicksichtigt.

Zudem st zu bertcksichtigen, dass es durch die Umstrukturierung des Standorts zu ei-
ner sortimentsseitigen Verschiebung der Umsatze kommen wird.

Marktanteils- und Umsatzprognose

BeiderBetrachtung des Einzugsgebiets eines Vorhabens sind zwei Dimensionen zu be-
achten:

B die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und
m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Fur das Gesamtvorhaben mit einer geplanten Verkaufsfladche von rd. 7.500 gm ist
davon auszugehen, dass es insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von rd. 7 %
erreichen wird. Der Marktanteil im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Be-
darf liegt bei rd. 10 %. Die Marktanteile sind aufgrund der verschiedenen Vorhaben-
komponenten differenziert zu betrachten. Der prospektiv héchste Marktanteil wird
aufgrund des Futterhaus-Tierfachmarkts und der Randsortimente der (brigen Be-
triebe im Segment Tiernahrung/Tierbedarf erzielt. In der Zone 1 liegt dieser bei rd. 42
%, in der Zone 2 sind etwa 24 % zu erwarten.
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Marktanteile des Vorhabens*

Periodischer Bedarf Zonel Zone2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 82,2 128,7 2110
UmsatzVorhaben (Mio. €) 17,3 4,3 21,7
Marktanteile 21% 3% 10%
Marktpotenzial (Mio. €) 71,6 1121 1838
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 142 35 17,7
Marktanteile 20% 3% 10%
Marktpotenzial (Mio. €) 106 166 272
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 31 08 39
Marktanteile 30% 5% 14%
Marktpotenzial (Mio. €) 72,6 113,6 186,2
UmsatzVorhaben (Mio. €) 2,5 2,2 4,7
Marktanteile 3% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 15 24 39
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 06 06 12
Marktanteile 42% 24% 31%
Marktpotenzial (Mio. €) 17,3 271 44,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 03 03 06
Marktanteile 2% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 37 58 96
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 06 05 11
Marktanteile 16% 9% 12%
Marktpotenzial (Mio. €) 33 52 85
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 01 03
Marktanteile 4% 3% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 129 202 33,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 01 03
Marktanteile 1% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 338 530 86,8
Umsatz Vorhaben (Mio. €) a7 06 12
Marktanteile 2% 1% 1%
oot |
Marktpotenzial (Mio. €) 154,8 242,3 397,1
UmsatzVorhaben (Mio. €) 19,8 6,6 26,4
Marktanteile 13% 3% %

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

Tabelle 10: Marktanteile des Vorhabensinnerhalb des Einzugsgebiets
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Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 15 %, 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. 4.100 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 31,1 Mio. € belaufen,

wovon mitrd. 25,5 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Vorhabens

Branchenmix Verkaufsf!éche Flé.che"n—
ingm produktivitat*

periodischer Bedarf 4,932 5.200 25,5
davon Nahrungs-und Genussmittel 4.059 5.100 20,9
davon E-Center 3.425 5500 188
davon Backerei 40 7.000 03
davon Shop 160 4,000 06
davon Rossmann 64 5.800 04
davon Futterhaus g g 00
davon Zimmermann 370 2.000 g7
davon Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 873 5.300 4,6
davon E-Center 400 4.900 20
davon Backerei g g 00
davon Shop g g 00
davon Rossmann 360 6.800 24
adavon Futterhaus o o 00
davon Zimmermann 113 2.000 02
aperiodischer Bedarf 2.568 2.200 5,6
davon Tiemahrung/Tierbedarf 748 1.900 14
davon Bau- und Gartenbedarf 473 1.600 08
davon Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik 497 2.600 13
davon Spielwaren 118 2.800 03
davon Bekleidung und Wésche 141 2200 03
davon Sonstigeraperiodischer Bedarf 591 2500 15
Gesamt 7.500 4,100 31,1
davon E-Center 4.250 5.200 221
davon Béckerei 40 7.000 03
davon Shop 160 4.000 06
davon Rossmann 750 5400 4,1
davon Futterhaus 600 1.700 1,0
davon Zimmermann 1.700 1.700 29

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

Tabelle 11: Umsatzstruktur des Vorhabens

13 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Gaste,
Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am Standort ein-
kaufen z.B. Einwohner der Inseln Juist und Norderney). Wie in Kapitel 4 dargestellt, ist zu erwarten, dass eine hohe Anzahl an Touris-
ten und Durchreisenden ihre Einkdufe zumindest gelegentlich in der Stadt Norden tatigen.
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Umstrukturierung und Erweiterung eines
bereits etablierten Standorts. Das ehemalige real-SB-Warenhaus hat bereits ge-
schlossen, derzeit befindet sich am Standort nur ein Zimmermann-Sonderposten-
markt als Zwischennutzung. Die ehemaligen Umsatze von real sind auf den Gbrigen
Bestand im Einzugsgebiet ,,ibergegangen”, sodass nur der Zimmermann-Umsatz wir-
kungsmildernd dem Vorhabenumsatz wirkungsmildernd zugerechnet werden kann.
Aktuell belduft sich der Marktanteil des Zimmermann-Markts im Einzugsgebiet aufins-
gesamtrd. 1 %. Die hochsten Marktanteile werden in den Segmenten Tiernahrung/Tier-
bedarf, Bau- und Gartenbedarf und Hausrat/GPK mit durchschnittlich rd. 2 % erzielt.
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Marktanteile des Zimmermann-Markts im Einzugsgebiet*

Periodischer Bedarf Zonel Zone2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 83,3 129,4 212,7
UmsatzVorhaben (Mio. €) 0,7 0,2 0,8
Marktanteile 1% 0% 0%
Marktpotenzial (Mio. €) 726 1127 1853
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 05 01 06
Marktanteile 1% 0% 0%

Drogeriewaren, Gesunadheits- und Pflegeartikel

Marktpotenzial (Mio. €) 107 16,7 27,4
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 02 00 02
Marktanteile 2% 0% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 73,5 114,2 187,7
UmsatzVorhaben (Mio. €) 1,0 0,9 2,0
Marktanteile 1% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 15 24 39
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 00 00 01
Marktanteile 3% 1% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 17,5 272 44,7
Umsatz Vorhaben (Mio. €) a5 04 09
Marktanteile 3% 1% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 38 59 96
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 01 01
Marktanteile 2% 1% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 34 52 86
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 01 0z
Marktanteile 3% 1% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 130 203 333
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 01 0z
Marktanteile 1% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 34,3 532 87,5
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 03 02 05
Marktanteile 1% 0% 1%
oesrt. |
Marktpotenzial (Mio. €) 156,8 243,5 400,4
UmsatzVorhaben (Mio. €) 17 11 2,8
Marktanteile 1% 0% 1%

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

Tabelle 12: Marktanteile des aktuellam Standort agierenden Zimmermann-Sonderpostenmarkts
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Damit stellte sich die Umsatzstruktur (inkl. Streuumséatzen) am Standort aktuell wie
folgt dar:

Umsatzstruktur des Zimmermann-Markts (status-quo)

T— Verkaufsf!éche Flé'che"n—

ingm produktivitat*
periodischer Bedarf 490 2.000 1,0
davon Nahrungs- und Genussmittel 350 2000 07
aavon Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartike/ 140 2.000 03
aperiodischer Bedarf 1.410 1.600 2,3
davon Tiemahrung/Tierbedarf 50 1.700 01
aavon Bau- und Gartenbedarf 630 1.600 L0
aavon Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik 110 1.600 02
davon Spielwaren 70 2.700 0.2
davon Bekleidung und Wésche 150 1.750 03
davon Sonstiger aperiodischer Bedarf 400 1.500 06
Gesamt 1.900 1.740 33

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

Tabelle 13: Umsatzstruktur des aktuellam Standort agierenden Zimmermann-Sonderpostenmarkts

Der Umsatzzuwachs (inkl. Streuumséatzen) wird im worst-case insgesamt bei rd. 27,8
Mio. € liegen. Der hdchste Umsatzzuwachs ergibt sich dabei im Segment Nahrungs-
und Genussmittel mit rd. 20,2 Mio. €.

Umsatzzuwachs des Standorts durch Vorhabenrealisierung

Branchenmix Verkaufsf!éche

ingm
periodischer Bedarf 4.442 24,5
davon Nahrungs- und Genussmittel 3.709 202
davon Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 733 4,4
aperiodischer Bedarf 1.158 3,2
davon Tiemahrung/Tierbedarf 698 13
davon Bau- und Gartenbedarf -157 -03
davon Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik 387 11
davon Spielwaren 48 01
davon Bekleidung und Wasche -9 00
davon Sonstigeraperiodischer Bedarf 191 09
Gesamt 5.600 27,8

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 14: Umsatzzuwachs am Standort durch Vorhabenrealisierung

Im worst-case zeigen die Marktanteilszuwachse im Einzugsgebiet folgendes Bild:
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Marktanteilszuwachs des Standorts im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

Periodischer Bedarf Zonel Zone?2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 82,2 128,7 211,0
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 16,7 4,2 20,8
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 20% 3% 10%
Marktpotenzial (Mio. €) 71,6 1121 1838
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 137 34 17,1
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 19% 3% 9%
Marktpotenzial (Mio. €) 106 166 272
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 30 07 37
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 28% 4% 14%
Marktpotenzial (Mio. €) 72,6 113,6 186,2
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 15 1,3 2,8
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 15 24 39
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 06 05 11
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 39% 22% 29%
Marktpotenzial (Mio. €) 17,3 27,1 44,4
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) -01 -01 -02
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) -1% 0% 0%
Marktpotenzial (Mio. €) 37 58 96
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 05 05 1,0
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 14% 8% 10%
Marktpotenzial (Mio. €) 33 52 85
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 01 01 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 2% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 129 202 33,0
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 002 002 0,04
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 02% 01% 01%
Marktpotenzial (Mio. €) 338 530 86,8
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 04 03 o7
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1% 1% 1%
oesare. |
Marktpotenzial (Mio. €) 154,8 242,3 397,1
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 18,1 55 23,6
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 12% 2% 6%

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

Tabelle 15: Marktanteilszuwachs des Standorts durch Vorhabenrealisierung
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Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs
innerhalb seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 6 %-Punkten ggu.
dem aktuellen Zimmermann-status-quo auszugehen. Nach den
Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher
Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein zusatzliches
Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 27,8 Mio. €. Der groBte Anteil
entfallt dabei mit rd. 24,5 Mio. € auf den periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf. Insgesamt errechnet sich flir den
Standort nach Erweiterung/Umstrukturierung ein Umsatzpotenzial von
etwa 31,1 Mio. €.

6.2

6.2.1

Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte Um-
satz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den Einzel-
handel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2025 voll versorgungswirksam wird.

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
(zentrale Versorgungsbereiche, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind in den Hauptsortimenten nicht direkt am Markt-
anteil bzw. dessen Zuwachs ablesbar. Vielmehr mussen flr eine fundierte Wirkungsab-
schatzung die Veradnderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt der
Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2025) sowie die Nachfragestréme be-
rucksichtigt werden:

m Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem Marktriickgang infolge des Bevolke-
rungsriickgangs betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,
mindert allerdings die Kompensationsmoglichkeiten des Einzelhandels und ist so-
mit wirkungsverscharfend zu berlcksichtigen.
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B Zudem ist der Umsatz des bestehenden Zimmermann-Sonderpostenmarkts
abzuziehen, um Wirkungen ,gegen sich selbst” nicht wirkungsmildernd zu bertick-
sichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bis-
herige Nachfrageabflisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Einzugsge-
bietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehrlenkt das Vorhaben auchbisherige Nachfrageab-
fliisse auf sichum.

B Die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zufliissen kann das Vor-
haben einen Teil auf sichumlenken, was sich wirkungsverschéarfend auf die Be-
triecbe innerhalb des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird
wirkungsverscharfend mit beriicksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsge-
bietszone Uber 100 % liegt, d.h. die Nachfragezufliisse die Nachfrageabflisse
deutlich Gbersteigen. Dies ist in der Zone 1 fiir die Sortimente Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel, Tiernahrung/Tierbe-
darf und Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik der Fall.

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

Die Wirkungen des Vorhabens in den Sortimenten Bau- und Gartenbedarf, Spielwaren,
Bekleidung und Wasche sowie sonstiger aperiodischer Bedarf werden (iber die Nach-
frageabschopfungim Einzugsgebiet, also tiber den Marktanteil bzw. dessen Zuwachs,
abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile ohne-
hin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktanteilszuwachs von
durchschnittlich etwa 1 %-Punkt angenommen werden, dass die Wirkungen auf den
Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen bei weitem nicht erreichen. Vor die-
sem Hintergrund wird auf umfangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswir-
kungen in den vier betroffenen Sortimentsbereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Nahrungs- und Genussmittel

An den untersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets belduft sichder Um-
satz im Segment Nahrungs- und Genussmittel derzeit auf rd. 207,2 Mio. €. Wirkungs-
verscharfend ist zu berticksichtigen, dass die im Einzugsgebiet vorhandenen Betriebe
von einem Marktriickgang aufgrund von Bevolkerungsrickgangen betroffen sind (rd. -
1,3 Mio. €), sodass der sortimentsspezifische Umsatz in 2025 bei rd. 205,3 Mio. € lie-
gen wird. In dem Zusammenhang wurde auch der Bestandsumsatz von Zimmermann
von dem Umsatz abgezogen (0,7 Mio. €).
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Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im Segment Nahrungs- und
Genussmittel einen Mehrumsatz von rd. 16,9 Mio. € erzielen (ohne rd. 3,3 Mio. € Streu-
umsatze). Dabei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd. 1,7 Mio.
€). Das Vorhaben wird aber auch Umsétze auf sich lenken, die bisher den Betrieben der
Zone lausder Zone 2 zugeflossensind (rd. 0,3 Mio. €) und auf diese wirkungsverschar-
fend wirken. Nach Bertcksichtigung dieser Effekte betragt der umverteilungsrelevante
Vorhabenumsatz rd. 15,5 Mio. €. Stellt man diesen dem Einzelhandelsumsatz im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel in 2025 gegentiber, ergibt sich prospektiveine Um-
satzumverteilung von

insgesamtrd. 7,5 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen innerhalb
des Nahbereichs (Zone 1) h6her ausfallen als im Fernbereich (Zone 2). Aufgrund der
raumlichen Nahe und der Angebotstiberschneidung werden vor allem der ZVB Innen-
stadtzentrum (13,3 %) und das NZ GewerbestraBe (12,4 %) in Norden betroffen sein.
In der Zone 2 liegen die Umverteilungsquoten bei max. rd. 2 bis 3 %.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.



50

Dr.Lademann & Partner

Die StraBe Gliickauf in der Stadt Norden als Einzelhandelsstandort | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Umstrukturierungsvorhaben

olw|o sl w s
S8 (888588
S
5 ? e} 49
8
olsls|lalle g | ®
2|%|8|8fe|8|8]|8
a|o|c|s|~|3|3|
8|9 g
2 &
o S F alele
I G |3 8|2 R|[2|8|8
L S (S| S| s[5 |2
2 KEBN ¢
&
Tl : (| s wl|w|ole
Il s (s(s|z|l2|8|8]|¢g
Ll C (S (S (s|[s|s|s|S
- 2
58
]
s aslelslls|ale
: FEE AR NN R
(Al S| S| S|s|le|s|s|s
2
5
a
2
2
ace s |s ~lals
IR 2 (S8 |af8|8|8|&
Ry ~ | o | o | ~N||O | o | o | o
B 5
g2
B2
8
§
g
22 ol e | e
Rl 8 (S| 8 |8l 2|88 |H
Sl S (c|3|3|3|3|]|3
£9
52
28
o 2| s 2 |g|a
N 2(3|8|g8|la|8|8|s
2 ¢ INIEAEERIEAERERE
£* W § 7
8
3
s
H
£
5
PP o o (o |allelse|ala
Rl 2 R(R|B|S(S[8]S
Bl | 5|9 |9 F|c|u
Bl S g« o
8 K &l
w9 ale e
[ 3| 2/3|xllza|g|s]|=
Ll & | O (o | w ||~ | o | o |«
2 KB &
&
wlolelallelela]le
2|8 |8|8|l&|2|2]8
Zle|s|g8||¥|s|3]|a
B H
PRI o | w
CERR S (3 R|KR|(B|8|2]8
ShERd ¢ |5 |5 |g|ld]|s|°|e
s I <
=
el ©
o .
S
<.
i =
5
s
2 ® 3
< g | < ~ | e |
3|5
2 5|5 81%|s5| &
H S| E 3 2| 5§
@ E 2| =2
3 ERl- £l 3 2
5 2| E 3|z o€
] ] g | E £s
H 5| s a5
A _ s 2|_ |23
I 3 | » | D | B &
21 2|8
: EFIRIRAR] E
Y ¢ EREERER £s
o NN £ (2 | 3| £ F
4 : HEIBE H
3 : HEIIE
H © FRIEREAE]
: EFEEEARAIREE
H : HEIEIE1 AR
= = K £ ®
Bl = BT A R | O O

Tabelle 16: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens (Nahrungs- und Genussmittel)

Die Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Nahrungs- und
Genussmittel erreichen nach Prognosen von Dr. Lademann & Partner
Werte von im Schnitt etwa 8 %. Die hdchsten Auswirkungen werden mit
rd. 13 % bezogen auf den ZVB Innenstadtzentrum Norden induziert, zu
dem auch der Standort gehort.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel

Andenuntersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich der Um-
satz im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel derzeit auf rd. 36,7
Mio. €. Wirkungsverscharfend ist zu berticksichtigen, dass die bereits vorhandenen Be-
triebe von einem Marktriickgang aufgrund von Bevdlkerungsriickgangen betroffen
sein werden (rd. 0,1 Mio. €), sodass der sortimentsspezifische Umsatz in 2025 bei gut
36,2 Mio. € liegen wird. In dem Zusammenhang wurde auch der Bestandsumsatz von
Zimmermann von dem Umsatz abgezogen (0,3 Mio. €).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im Segment Drogeriewaren,
Gesundheits- und Pflegeartikel einen Mehrumsatz von rd. 3,7 Mio. € erzielen (ohne rd.
0,7 Mio. € Streuumsatze). Gleichwohl ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abflisse
zu binden (rd. 0,5 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsétze auf sich lenken, die
bisher den Betrieben der Zone 1 aus der Zone 2 zugeflossen sind (rd. 0,2 Mio. €) und
auf diese wirkungsverscharfend wirken. Nach Berticksichtigung dieser Effekte betragt
derumverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 3,4 Mio. €. Stellt man diesen dem Ein-
zelhandelsumsatz im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel in 2025
gegenliber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 9,5 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Aufgrund der rdumlichen Nahe und der Ange-
botstiberschneidung werden vor allem der ZVB Innenstadtzentrum (12,1 %) und das
NZ GewerbestraBBe (11,6 %) in Norden von dem Vorhaben tangiert sein. In der Zone 2
sind flir die Betriebe in Streulage die hdchsten Umsatzriickgdnge zu erwarten (rd.
4,5%). Im ZVB Hage liegt die Umverteilungsquote bei rd. 3,7 %, in den Gbrigen unter-
suchten Lagebereichen der Zone 2 sind die absoluten Umsatzriickgange so gering (<
0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch nicht mehr nachweisbar sind.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Tabelle 17: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens (Drogeriewaren, Gesundheits-
und Pflegeartikel)

Die Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Drogeriewaren,
Gesundheits- und Pflegeartikel erreichen nach Prognosen von Dr.
Lademann & Partner Werte von im Schnitt knapp 10 %. Die héchsten
Auswirkungen mit jeweils rd. 12 % Umsatzumverteilung werden
prospektivim ZVB Innenstadtzentrum Norden und im NZ
GewerbestraB3e induziert werden.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Tiernahrung/Tierbedarf

Andenuntersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich der Um-
satz im Segment Tiernahrung/Tierbedarf derzeit auf rd. 3,6 Mio. €. Wirkungsverschar-
fend ist zu berlcksichtigen, dass die bereits vorhandenen Betriebe von einem
Marktriickgang aufgrund von Bevdlkerungsriickgangen betroffen sein werden (rd. -
0,01 Mio. €), sodass der Umsatz in 2025 bei rd. 3,5 Mio. € liegen wird. In dem Zusam-
menhang wurde auch der Bestandsumsatz von Zimmermann von dem Umsatz abge-
zogen (0,1 Mio. €).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im Segment Tiernah-
rung/Tierbedarf einen Mehrumsatz von rd. 1,1 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,2 Mio. €
Streuumsétze). Dabei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd.
0,4 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsétze auf sich lenken, die bisher den Be-
trieben der Zone 1 aus der Zone 2 zugeflossen sind (rd. 0,2 Mio. €) und auf diese wir-
kungsverscharfend wirken. Nach Beriicksichtigung dieser Effekte betragt der
umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 1,0 Mio. €. Stellt man diesen dem Einzel-
handelsumsatz im Segment Tiernahrung/Tierbedarf in 2025 gegenuber, ergibt sich
prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 27,8 %.

In der Zone 1 befindet sich der einzige Tierfachmarkt im Einzugsgebiet, sodass die Um-
satzumverteilungsquote in den Streulagen der Zone 1 bei rd. 34,0 % liegt. In der Zone 2
wird das Segment Tiernahrung/Tierbedarf hauptsachlich als Randsortiment in Nahver-
sorgungsbetrieben angeboten. Aufgrund der Vielzahl an Nahversorgungsbetrieben in
Streulage (Zone 2) ist hier ein Umsatzriickgang von rd. 19,7 % zu erwarten. Bezogen auf
einzelne Lagen ist gleichwohl davon auszugehen, dass die absoluten Umsatzriick-
gange (deutlich) unter 0,1 Mio. € liegen werden In den sonstigen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets sind die absoluten Umsatzriickgénge so gering (< 0,1 Mio. €),
dass die Wirkungen rechnerisch nicht mehr nachweisbar sind.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Tabelle 18: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens (Tiernahrung/Tierbedarf)

Die Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Tiernahrung/Tierbedarf erreichen nach Prognosen von Dr. Lademann &
Partner Werte vonim Schnitt etwa 28 %. Die hochsten Auswirkungen
sind mit rd. 34 % bezogen auf die Streulagen in Norden zu erwarten.
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Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

Andenuntersuchten Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich der Um-
satz im Segment Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik derzeit auf gut 14,8 Mio. €. Wir-
kungsverscharfend ist wiederum zu berlicksichtigen, dass die bereits vorhandenen
Betriebe von einem Marktriickgang aufgrund von Bevolkerungsriickgangen betroffen
sein werden (rd. - 0,1 Mio. €), sodass der sortimentsspezifische im Jahr 2025 bei rd.
14,6 Mio. € liegen wird. In dem Zusammenhang wurde auch der Bestandsumsatz von
Zimmermann von dem Umsatz abgezogen (0,2 Mio. €).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet im Segment Hausrat, Glas
Porzellan, Keramik einen Mehrumsatz von rd. 1,0 Mio. € erzielen (ohne knapp 0,2 Mio.
€ Streuumsatze). Dabei ist das Vorhaben in der Lage, bisherige Abfllisse zu binden (rd.
0,3 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch Umsétze auf sich lenken, die bisher den Be-
trieben der Zone 1 aus der Zone 2 zugeflossen sind (rd. 0,3 Mio. €) und auf diese wir-
kungsverscharfend wirken. Nach Beriicksichtigung dieser Effekte betragt der
umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz rd. 1,0 Mio. €. Stellt man diesen dem Einzel-
handelsumsatz im Segment Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik im Jahr 2025 gegeniiber,
ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

insgesamtrd. 6,4 %.

Inder Zone 1 sind die hdchsten Auswirkungen mit rd. 6,7 % flir die Innenstadt zu erwar-
ten. Bezogen auf einzelne Lagebereiche der Zone 2 sind die absoluten Umsatzriick-
gange so gering (< 0,1 Mio. €), dass die Wirkungen rechnerisch nicht mehr nachweisbar
sind.

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt. Die Kompensations- und Wirkungsverscharfungs-
effekte wurden jeweils separat ermittelt.
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Tabelle 19: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens (Hausrat, Glas, Porzellan, Kera-
mik)

Die Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Hausrat, Glas,

Porzellan, Keramik erreichen nach Prognosen von Dr. Lademann &

Partner Werte von im Schnitt etwa 6 %. Die h6chsten Auswirkungen

ergeben sich bezogen auf die Innenstadt von Norden mit rd. 6,7 %.
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BewertungdesVorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Gesamtvorhaben in der Stadt Norden mit einer geplanten Gesamtverkaufsflache
von 7.500 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 8§ 1 Abs. 4 BauGB. AuBerdem sind die Bestimmungen der
Landesplanung Niedersachsen'* und der Regionalplanung fiir den Landkreis Aurich®®
zu berticksichtigen. Demnach sind folgende, additiv verknupfte Kriterien fir die Zulas-
sigkeit eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens von Bedeutung:

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 selbsténdige, gegebenenfalls jeweils fiir 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 kénnen (Agglomerationen).

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot - grundzentral)

In einem Mittel- oder Oberzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojektes in Bezug auf seine periodischen Sortimente den grundzentralen Ver-
flechtungsbereich gemal Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum
nicht wesentlich tberschreiten.

LROP 2017 - 2.3 Ziffer 03 (Kongruenzgebot - mittel und oberzentral)

In einem Mittel- oder Oberzentrum soll das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandels-
groBprojektes in Bezug auf seine aperiodischen Sortimente den mafBgeblichen Kon-
gruenzraum nicht wesentlich Gberschreiten.

14 Vgl. LROP Niedersachsen.

15 /g1, RROP Landkreis Aurich 2018,
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Eine wesentliche Uberschreitung ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vor-
habenumsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maB3geblichen Kongruenzraumes er-
zielt wirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fur das neue EinzelhandelsgroBprojekt
insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten. Der grundzentrale Verflechtungs-
bereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde- oder das Samtgemeindege-
biet.

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, ins-
besondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren. Aperiodische Sortimente sind
Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Beispiel Beklei-
dung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mébel.

LROP 2017 2.3 Ziffer 04 (Konzentrationsgebot)

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

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 Grundlagen
fur regionalbedeutsame Standortentscheidungen von Einzelhandelsprojekten sollen
regionale Einzelhandelskonzepte erstellt werden. Zur Verbesserung der Versorgungs-
strukturen in Grenzraumen soll eine grenziiberschreitende Abstimmung unter Bertick-
sichtigung 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 Bevélkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Aurich aus dem Jahre
2018 heif3t es erganzend:

® Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind nur innerhalb des festgelegten zentralen
Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

B Zum Schutz der zentral6rtlichen Versorgungsfunktionen sind die integrierten Ver-
sorgungsstandorte in der Zeichnerischen Darstellung als Versorgungskerne fest-
gelegt.
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B Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot). Dazu ist
das Moderationsverfahren der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland zu-
grunde zu legen.

Nach den Vorgaben des BauGB ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu
prifen, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe Ver-
sorgung mehr als unwesentlich beeintrachtigt.

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

Dariiber hinaus ist das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels-
entwicklungskonzept fiir die Stadt Norden aus dem Jahr 2018 hin zu prufen.

Zur zentralortlichen Zuordnung

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.

Der Stadt Norden ist die raumordnerische Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.
Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt demnach als Standort fiir
groBflachige Einzelhandelsbetriebe geeignet. Funktional entspricht das Vorhaben
den Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums. Den landes- und regionalplaneri-
schen Bestimmungen folgend, besitzen Mittelzentren neben der Sicherung und Ent-
wicklung der zentralGOrtlichen Einrichtungen und Angebote zur Deckung des
gehobenen Bedarfs auch eine auf die Einheits- bzw. Samtgemeinde ausgerichtete Ver-
sorgungsfunktion fur die allgemeine, tagliche Grundversorgung bzw. Bedarfsdeckung.
Das Gesamtvorhaben ist mit einem nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachenanteil
von etwa 66 % schwerpunktmaBig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und dient so-
mit der zukunftsfahigen Absicherung des nahversorgungsrelevanten bzw. des periodi-
schen Bedarfs und somit der Grundversorgung.

Das prospektive Einzugsgebiet des Gesamtvorhabens erstreckt sich lber die Stadt
Norden und umfasst dartiber hinaus (Teile) der umliegenden Stadte und Gemeinden.
Wahrend sich die Zone 1 vollstandig Giber die Stadt Norden erstreckt, umfasst die Zone
2 neben den direkt angrenzenden Dérfern und Gemeinden auch Teile der Stadte und
Gemeinden Dornum, GroBheide, Rechtsupweg, Upgant-Schott, Wirdum und Krumm-
horn.

m Zur Bewertung der Einhaltung des Kongruenzgebots ist im periodischen Bedarfs-
bereich der grundzentrale Kongruenzraum heranzuziehen. Dieser ist mit der
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Stadt Norden gleichzusetzen. Zusétzlich sind die Ubernachtungsgéste in der Stadt
Norden gemaB Arbeitshilfe dem Kongruenzraum zurechenbar.

B Im aperiodischen Bedarf ist der mittelzentrale Kongruenzraum gemafi RROP
fur den Landkreis Aurich heranzuziehen.

Dabei zeigen die Umsatzherkunftsanteile folgendes Bild:

Umsatzanteil

19,84 64%
2,17 7%
6,56 21%
2,49 8%

UmsatzinMio. €

45%
7%
40%
8%

Umsatzanteil

AperiodischerBedarf

UmsatzinMio. €
2,50
0,39
2,23
0,45

68%
7%
17%
8%

Umsatzanteil
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17,34
1,78
4,33
2,04

UmsatzinMio. €

Umsatzherkunftsstruktur des Vorhabens

Umsatzanteil mit Kunden aus Norden (grundzentraler Kongruenzraum)
Quelle: Dr. Lademann & Partner. *Berticksichtigung gemaB Arbeitshilfe zum LROP.

Umsatzanteil mit Ubernachtungsgésten der Stadt Norden*
Umsatzanteil mit Kunden dem Umland (mittelzentraler Kongruenzraum)

Ubrige Streuumsétze (ohne Ubernachtungsgéste in Norden)

Tabelle 20: Umsatzherkunftsstruktur des Vorhabens
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Im periodischen Bedarfsbereich werden somit rd. 75 % des Umsatzes mit Kunden
aus dem mafgeblichen grundzentralen Kongruenzraum erwirtschaftet werden.
Im aperiodischen Bedarf werden rd. 92 % des Umsatzes mit Kunden aus dem mit-
telzentralen Kongruenzraum generiert.

Folglich wird der 70-30 % Regelvermutung zur Feststellung der Kompatibilitdt mit
dem Kongruenzgebot entsprochen. Das Vorhaben wird durch das értliche Nach-
fragepotenzial getragen. Dies gilt sowohl fiir das periodische als auch das aperio-
dische Sortiment.

Der Vorhabenstandort liegt zudem im zentralen Siedlungsgebiet der Stadt Norden.
Dem Konzentrationsgebot wird folglich entsprochen.

Das Gesamtvorhaben wird dem Kongruenz- und dem
Konzentrationsgebot gerecht

7.3

Zu den Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungbereiche und die Nahversorgung

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsféhigkeit von Zentralen
Ortensetzenvoraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche und die verbraucher-
nahe Versorgung nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden (Beeintréach-
tigungsverbot). Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet die wohnortnahe
Bereitstellung von Gitern des taglichen (nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine
moglichst flachendeckende Nahversorgung dient primar dem Ziel, einen aufgrund
der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhaltnismaBigen Zeit- und Wegeaufwand mit
allen negativen Sekundarwirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im 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 flr 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. Verschiedentlich steht hier eine Faustformel von 10 %
Umsatzumverteilung in Rede. Allerdings hat die Rechtsprechung klargestellt, dass es
sich hierbei nicht um einen allgemeingiiltigen Schwellenwert handelt, sondern es eine
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Frage des Einzelfalls ist, ob ungeachtet einer Uberschreitung der 10 %-Grenze in be-
stimmten Teilsortimenten im Rahmen der Gesamtbetrachtung davon auszugehen ist,
dass die Auswirkungen nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen von zentralen Ver-
sorgungsbereichen fuhren bzw. schitzenswerte Strukturen der verbrauchernahen
Versorgung nachhaltig schadigt (vgl. BVerwG, Beschl. v. 03.08.2011 - 4 BN 15.11 —;
OVG NRW, Urt.v.02.10.2013 - 7 D 18/13.NE -). Da das Planungsrecht keinen Konkur-
rentenschutz vorsieht, haben Umsatzumverteilungen flr sich genommen keine Be-
deutung; vielmehr erlangen diese erst dann Bedeutung, wenn sie in landesplanerisch
und stadtebaulich relevante negative Folgen umschlagen. Gemessen an diesem Maf3-
stab sind solche Folgen vorliegend aber nicht zu erwarten, wie die folgende Unter-
suchung der absatzwirtschaftlich ermittelten Umverteilungsquoten in den
untersuchten Segmenten auf ihre stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Rele-
vanz an den untersuchten Standortlagen im Untersuchungsraum zeigt.

Mafgebliches Verfahrenskriterium ist bei der Beurteilung der rechnerisch ermittelten
Umverteilungen und Verdrangungsquoten die gewissenhafte Abwagung der mégli-
chen Entscheidungsfolgen. Hierbei sind seitens der Stadt Norden Risiken und
Chancen gleichermaBen zu beriicksichtigen. Vor dem Hintergrund des Nachhaltig-
keitsprinzips sind dabei insbesondere langfristige Auswirkungen zu bewerten. Eine
langfristig vertane Chance ist damit gegen einen kurzfristigen Schaden - und umge-
kehrt - abzuwagen. Im Endeffekt heit dies, dass es von Seiten der Wirtschaft keinen
Anspruch auf Umsetzung eines rechnerisch scheinbar vertraglichen Projektes gibt,
wenn Entscheidungstrager aus Politik nach gewissenhafter Abwagung im gesamtwirt-
schaftlichen Interesse Entscheidungen gegen individualwirtschaftliche Interessen fal-
len. Umgekehrt gibt es seitens der Politik keine Verhinderungsgriinde fiir Projekte, die
selbst bei scheinbarer Unvertraglichkeit nach gewissenhafter Abwagung per Saldo
mehr Chancen als Risiken beinhalten. Es gilt also, flir den konkreten Einzelfall moglichst
umfassend Argumente zusammenzutragen, die einen Nachweis der gewissenhaften
Abwagung darstellen.

In der Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens in Norden ist zudem zu be-
riicksichtigen, dass das real-SB-Warenhaus bis 2022 am Markt war und auch
heute noch Baurecht dafiir besteht. Das hat zwei Folgewirkungen. Zum einen
konnten die anderen Betriebe im Einzugsgebiet von der SchlieBung profitieren.
Damittrifft dasVorhaben aufeinestabileundleicht erhéhte Umsatzplattform, die
weniger fragil auf ein Vorhaben reagiert. Zum anderen kénnte das SB-Warenhaus
jederzeit wieder an den Markt gehen und die Umséatze wieder auf sich vereinen.
Dann wéren nur noch die Zusatzumsétze in der Wirkungsanalyse priifungsrele-
vant.

Auch geht mit der Realisierung des Vorhabens eine deutliche Verschiebung der
Sortimentsstruktur ggii. der real-Struktur einher, was im aperiodischen Bedarf
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durchaus auch langerfristige Potenziale fiir den kleinteiligen Einzelhandel in der
Innenstadt freisetzt bzw. freigesetzt hat.

Hierbei ist zudem anzufiihren, dass sich der Vorhabenstandort innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Norden befindet und somit
das Vorhaben den Hauptgeschaftsbereich erganzt. Folge davon ist, dass von dem
Vorhaben keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich ausgehen kdnnen. Vorsorglich werden jedoch auch die Auswir-
kungen auf diesen zentralen Versorgungsbereich in den Blick genommen, um die
Wirkungen des Vorhabens vollstindig raumwirksam abzubilden.

Das Gesamtvorhaben I6st im Segment Nahrungs- und Genussmittel eine Um-
satzumverteilungsquote von rd. 7,5 % innerhalb des Einzugsgebiets aus und unter-
schreitet den kritischen 10-%Schwellenwert damit sehr deutlich. Tendenziell starker
ist, vor allem bedingt durch die rdumliche Nahe der ZVB Innenstadtzentrum Norden
mitrd. 13,3 % Umsatzumverteilung betroffen. Gleichwohl st hier nicht von einer Schlie-
Bung von ansonsten marktfahigen Betrieben auszugehen. Die strukturpragenden Be-
triebe sind leistungsfahig aufgestellt und konnten wesentlich von der real-SchlieBung
profitieren. Das Vorhaben tragt ein Stlick weit dazu bei, die ,alte” Umsatzverteilung
wieder herzustellen.

Indem Zusammenhang ist darauf auch zu verweisen, dass Edeka bereits mehrfach be-
statigt hat, dass der Standort am Markt auch nach Realisierung des Vorhabens beste-
hen bleiben wird, da beide eine unterschiedliche Ausrichtung und
Versorgungsfunktion aufweisen. Dabei ist zu erwarten, dass der Markt weiterhin eine
Edeka-typische Ausrichtung mit klarem Schwerpunkt im Lebensmittelsegment auf-
weisen wird. Somit wird auch dieser wichtige Betrieb fiir Norden erhalten bleiben.

Auch bezogen auf das Nebenzentrum GewerbestraB3e bzw. die Streulagen in Norden
sind mitrd. 12,4 % bzw. mit rd. 9,5 % Umsatzumverteilung leicht erhéhte Wirkungen zu
erwarten. Gleichwohl prasentieren sich die Betriebe dort stabil und leistungsfahig, so-
dass keine vorhabeninduzierten BetriebsschlieBungen zu erwarten sind.

Inder Zone 2 -alsoim Umland von Norden - sind die prospektiven Umverteilungswir-
kungen mit 2,3 bis 3,2 % deutlich geringer, sodass keine mehr als unwesentlichen Aus-
wirkungen zu erwarten sind. Zumal auch im Umland mehrere Vorhaben geplant sind,
die zu einer weiteren Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen flihren werden.

Die Auswirkungen verteilen sich insgesamt auf zahlreiche strukturpragende Lebens-
mittelanbieter sowie kleinteilige Betriebe z.B. des Lebensmittelhandwerks. Mehr als
unwesentliche Auswirkungen im Sinne einer Funktionsstdrung der zentralen Versor-
gungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung kénnen auch angesichts der
Héhe der Auswirkungen ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe
ansonsten marktfahiger Betriebe ist nicht zu erwarten.
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Im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel 16st das Gesamtvorha-
ben eine durchschnittliche Umsatzumverteilungsquote von rd. 9,5 % innerhalb des
Einzugsgebiets aus und unterschreitet den kritischen 10-%Schwellenwert damit
knapp. Tendenziell starker sind, vor allem bedingt durch die rdumliche Nahe und der
Angebotsuberschneidung der ZVB Innenstadtzentrum Norden und das NZ Gewer-
bestraBe mit jeweils rd. 12 % Umsatzumverteilung betroffen. Dabei trifft das Vorhaben
auf attraktive Betriebe, die in leistungsfahige Einzelhandelslagen eingebettet sind und
auch jeweils von eigenen Agglomerationsvorteilen profitieren kbnnen.

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

Die Auswirkungen verteilen sich auf insgesamt drei Drogeriefachmarkte sowie auf das
Randsortiment der Lebensmittelmarkte und Apotheken. Mehr als unwesentliche Aus-
wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der zentralen Versorgungsbereiche und
der verbrauchernahen Versorgung kénnen angesichts der Héhe der Auswirkungen in
ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten marktfahiger
Betriebe ist nicht zu erwarten. Der Drogeriemarkt erganzt den Verbrauchermarkt zur
Vervollstandigung des attraktiven Nahversorgungsbereichs innerhalb der Innenstadt
des Mittelzentrums Norden.

Das Gesamtvorhaben I6st im Segment Tiernahrung/Tierbedarf eine Umsatzumver-
teilungsquote von rd. 27,8 % innerhalb des Einzugsgebiets aus und lberschreitet den
kritischen 10-%Schwellenwert damit rechnerisch deutlich. Dabei sind die Streulagen
(Zone 1) durch eine Umsatzumverteilungsquote von rd. 34,0 % und die Streulagen
(Zone 2) vonrd. 19,7 % betroffen. In den Streulagen der Zone 1 ist mit Fressnapf auch
der einzige typgleiche Anbieter ansassig. Entsprechend werden die Umsatzriickgange
fur diesen Anbieter auch deutlich splrbar sein. Von einer vorhabeninduzierten Auf-
gabe ist gleichwohl, trotz der hohen Quote, nicht auszugehen. So ist Fressnapf derzeit
der einzige Tierfachmarkt innerhalb des Einzugsgebiets mit rd. 64.200 Einwohnern
und weist deshalb eine starke Marktposition auf. Erist vergleichsweise ,robust” gegen-
Uber kunftigen Umsatzriickgangen aufgestellt.

Insgesamt bietet das Einzugsgebiet des Standorts im Mittelzentrum Norden ein aus-
reichend groBes Nachfragevolumen, um auch zwei Tierfachmarkten auskémmliche
Marktanteile sowie einen tragfahigen Betrieb zu gewahrleisten. Selbst unter der Be-
rucksichtigung, dass u.a. auch die Lebensmittelanbieter sowie Baumarkte Umsatzan-
teile binden und es immer auch zu Kaufkraftabflissen in den Online-Handel oder an
Versorgungsstandorte in anderen Mittelzentren kommt, sind derzeit noch gentigend
Kaufkraft- und Umsatzpotenziale verfligbar, um einem weiteren Tierfachmarkt eine
tragfahige Umsatzbasis zu sichern.

An den weiteren untersuchten Lagen wird das Segment Tiernahrung/Tierbedarf nur als
untergeordnetes Randsortiment vorgehalten. Eine vorhabeninduzierte Auslistung des
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Sortiments ist dabei nicht zu erwarten, das es jeweils das Angebot versollstandigt. Mehr
als unwesentliche Auswirkungen im Sinne von vorhabeninduzierten Betriebsschlie-
Bungen sind somit nicht zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik
liegenin Norden (Zone 1) 6,7 % bezogen auf den ZVB Innenstadt. Dabei wird das Ange-
bot v.a. als Rand- oder Teilsortiment einzelner Betriebe angeboten, sodass keine Ge-
fahrdung der Betriebe zu erwarten ist. Im Umland sind die absoluten Umsatzriickgange
bezogen auf einzelne Lagebereiche wiederum so gering (<0,1 Mio. €), dass die Wirkun-
gen rechnerisch nicht nachweisbar sind.

Die Wirkungen des Vorhabens in den Sortimenten Bau- und Gartenbedarf, Spielwa-
ren, Bekleidungund Wasche sowie sonstiger aperiodischer Bedarf wurden liber die
Nachfrageabschopfung im Einzugsgebiet, also Uber den Marktanteil bzw. dessen Zu-
wachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile
ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktanteilszu-
wachs von durchschnittlich etwa 1 %-Punkt (ggl. der Zimmermann-Zwischennut-
zung) angenommen werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische
GroBenordnungen bei weitem nicht erreichen. Vor diesem Hintergrund wurde auf um-
fangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den vier betroffenen

Sortimentsbereichen verzichtet.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Gesamtvorhabens in stadtebauliche oder raumordnerische Wirkungen
im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie der
zentralen Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Das
Gesamtvorhaben induziert keine mehr als unwesentlichen
Auswirkungen - trotz z.T. leicht erh6hter Umverteilungsquoten. Das
Vorhaben greift eine in der Vergangenheit bestandene Nutzung (real-
SB-Warenhaus) wieder auf. Die Gbrigen Betriebe im Einzugsgebiet
konnten in der Zwischenzeit von der SchlieBung profitieren - ihre
eigene Umsatzplattform und Robustheit hat sich dadurch erhéht.
Daruber hinaus befindet sich der Vorhabenstandort selbst innerhalb
des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadtzentrum Norden’,
sodass per saldo der Umsatz im zentralen Versorgungsbereich steigen
wird, ohne andere zentrale Versorgungsbereiche zu beeintrachtigen.
Das Vorhaben tragt dazu bei, dass Verkaufsflachenangebot der
Innenstadt wieder auszubauen und den gréBten innerstadtischen
Leerstand wieder zu beseitigen.

Dem Beeintrachtigungsverbot wird das Vorhaben damit gerecht.
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Zur stadtebaulichenIntegrationdes
Vorhabenstandorts

Gemal den landesplanerischen Vorgaben in Niedersachsen sind Vorhaben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten grundséatzlich nur innerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Lagen zulassig. Stadtebaulich integrierte Lagen stehen in Niedersachsen in einem
engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungs-
bereichenim Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB. AuBerdem muissen diese Fla-
chen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein.

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs ,Innenstadtzentrum Norden’ und stellt damit bereits heute einen festen
Bestandteil des Hauptgeschéftsbereichs dar. Der Vorhabenstandort kann als
vollstandig stadtebaulich integriert betrachtet werden. Auch im RROP fiir den
Landkreis Aurichiist der Standort Teil des ausgewiesenen Versorgungskerns.

Durch die integrierte Lage wird auch der raumliche Zusammenhangzum vorhande-
nen Siedlungsbereich gewahrt. Der Vorhabenstandort ist aus den direkt angrenzen-
den ndrdlichen, westlichen und stidlichen Wohngebieten fuBlaufig gut erreichbar. Die
Nahe zu einer Bushaltestelle sichert zudem die Anbindungan den OPNV. Die Lage des
Vorhabenstandorts an der Osterstra3e mit unmittelbarer Anbindung an die L 27 und B
72 sorgen zusatzlich fiir eine gute ErschlieBung durch den motorisierten Individualver-
kehr.

Der Vorhabenstandort befindet sich innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Norden‘ bzw. im
Versorgungskern des Mittelzentrums gemaB RROP. Folglich ist das
Vorhaben funktional richtig verortet. Das stadtebauliche
Integrationsgebot wird erflillt.

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 Priifschema ent-
wickelt, das dem Moderationsverfahren dient.

Priifregel 1: Welche Auswirkungen auf Nachbarkommunen sind aufgrund der Er-
reichbarkeit des geplanten Standortes zu erwarten?

Dasin Rede stehende Gesamtvorhaben befindet sich in der Stadt Norden, der eine mit-
telzentrale Versorgungsfunktion zugewiesen ist.
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Da es sich bei dem Vorhaben nicht um die Entwicklung eines neuen Einzelhandels-
standorts handelt, ist die ErschlieBung des Vorhabenstandorts bereits heute gegeben.
Hierbei fungieren v.a. die Osterstra3e und die StraB3e ,Im Horst" als leistungsfahige An-
bindungen. Aufgrund der zentralen Lage des Vorhabens im Kernort erstreckt sich die
Ausstrahlkraft des Vorhabens auf ein Einzugsgebiet, das tUber das Stadtgebiet hinaus-
geht. Gleichwohl lassen sich auf Basis der ermittelten Umverteilungswirkungen bezo-
gen auf das Umland keine raumordnerischen ,Verwerfungen“ ableiten.

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

Nach der Definition der Lagekategorien der Einzelhandelskooperation Ost-Friesland
ist der Vorhabenstandort als zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadtzentrum Nor-
den’ zu bewerten. Das Vorhaben ist damit der Kategorie 1 ,Zentraler Versorgungsbe-
reich im Zentralen Ort“ zuzuordnen.

Hierbeiist davon auszugehen, dass durch die Lage des Vorhabens im zentralen Versor-
gungsbereich des Mittelzentrums Norden keine mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen ausgeldst werden. Dies bestatigt auch die Auswirkungsanalyse von Dr. Lademann
& Partner.

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

Durch die SchlieBung von real und der nur teilweisen Zwischennutzung durch Zimmer-
mann hat die Stadt Norden und insbesondere die Innenstadt einen verkaufsflachen-
seitigen Bedeutungsverlust erlitten. Durch die Revitalisierung des Standorts wird esim
Vergleich zur Situation vor der real-SchlieBung zu einem Zuwachs von rd. 90 gm/1.000
EW (Einwohner der Stadt Norden) kommen. Eine raumordnerische Schieflage ist ins-
besondere im Lichte der Tourismusfunktion des Mittelzentrums nicht zu erwarten.

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

Das Vorhaben tragt dazu bei, die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbe-
reichs wieder zu starken und nachhaltig zu sichern.

Die Nachnutzung und Erweiterung eines (bis zur SchlieBung) seit Jahren etablierten
Nahversorgers innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs wird keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Nachbarkommunen der Stadt Norden induzieren. Ferner wird
das Gesamtvorhaben auf Nachbarkommunen keine schadliche Attraktivitatssteige-
rung induzieren, da das Standortnetz, und insbesondere des Lebensmitteleinzelhan-
delsin den angrenzenden Orten ebenfalls gut ausgebildet ist. Die vorhabeninduzierten
Wirkungen durch den Attraktivitatszuwachs sind als gering einzustufen.
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Priifregel 5: Deckt sich die Neuansiedlung/Erweiterung mit den fiir die verschie-

denen zentraldrtlichen Stufen typischen Angebotsformen?

Das Vorhaben enthélt mittelzentrentypische Angebotsformen sowohl im periodischen
als aperiodischen Bedarf.

Das Gesamtvorhaben der Nachnutzung und Erweiterung des
ehemaligen real-Standorts auf kiinftig rd. 7.500 gm Verkaufsflache
lasst sich mit den Prufkriterien der Einzelhandelskooperation Ost-
Friesland in Einklang bringen. Eine raumordnerische Schieflage kann
ausgeschlossen werden. Das Vorhaben unterliegt jedoch den Vorgaben
des interkommunalen Meldeverfahrens.

7.6

Zur Kompatibilitat mit dem kommunalen
Einzelhandelsentwicklungskonzept

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept flr die Stadt Norden von 2018 wurden u.a. die
folgenden Ansiedlungsleitsatze festgelegt:

Ansiedlungsleitsatz 1: Prioritar sind nahversorgungsrelevante Sortimente im In-
nenstadtzentrum anzusiedeln. In der Hauptlage ist ein Ausbau stets maéglich, in den
Nebenlagen nur unter der Bedingung, dass negative Auswirkungen auf die Haupt-
lagen nicht zu erwarten sind.

Ansiedlungsleitsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten sind nur noch im Hauptzentrum Innenstadt und eingeschrankt in den drei
touristischen Versorgungslagen zulassig.

Ansiedlungsleitsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Hauptsortimenten werden vorrangig in zentralen Versorgungsbereichen angesie-
delt.

Darlber hinaus ist die Norder Sortimentsliste zu bertcksichtigen.

Zudem werden die Ansiedlungsregeln des Einzelhandelsentwicklungskonzepts in fol-
gender Ansiedlungsmatrix zusammengefasst:
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E Einzelhandelsentwicklungskonzept Norden

Steuerungsempfehlungen zur Kompatibilitatsprifung von
Planvorhaben mit dem Einzelhandelskonzept (Zusammenfassung)

m . i m

Innenstadt

(Hauptlage) v
Innenstadt

(Nebenlage) v
Funktionales

Nebenzentrum v

Ortsteilzentrum

Abbildung 28: Ansiedlungsmatrix Einzelhandelsentwicklungskonzept Norden (Dr. Lademann & Partner)

Die Umstrukturierung und Erweiterung des Vorhabens dienen dazu, den Standort neu
und modern und somit auch zukunftsfahig im Sinne des Einkaufsstandorts Nor-
den aufzustellen. Das Vorhaben befindet sich im zentralen Versorgungsbereich In-
nenstadtzentrum Norden, welcher zudem als prioritar zu entwickeln eingestuft wird.
Das Vorhaben tragt insgesamt dazu bei, die Innenstadt wieder zu starken und zu-
kunftsfahigabzusichern. Der groBte innerstadtische Leerstand wird abgebaut. Zusatz-
lich ist durch die Gesamtentwicklung von einer stadtebaulichen Aufwertung des
Zentrums auszugehen.

Mit der SchlieBung von real hat die Norder Innenstadt deutlich an Verkaufsflache ver-
loren. Mit der Umsetzung des Vorhabens kann die Innenstadt wieder einen groBeren
Verbrauchermarkt und Fachmarkte ansiedeln, die vor dem Hintergrund fehlender Fl&-
chenpotenziale in der Hauptlage gar nicht umgesetzt werden kénnten. Der geplante
Edeka ist zwar gréBer als z.B. der Kaufland-Verbrauchermarkt, aber deutlich kleiner als
es real friher gewesen ist. Damit treffen die Betriebe in der Hauptlage der Innenstadt
nicht auf ein ,,neues Schwergewicht”, sondern es wird ein ,altes Gleichgewicht” wieder
hergestellt, wie es zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelsentwicklungskon-
zepts bestanden hat.
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Das Gesamtvorhaben ist mit den Zielsetzungen des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts flr die Stadt Norden 2018
kompatibel. Das Vorhaben wird zu einer zukunftsfahigen Absicherung
der Versorgungsfunktion Nordens fuhren und die Innenstadt als
Hauptversorgungsbereich des Mittelzentrums weiter starken.
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Fazit

Am Standort OsterstraBe 134/Gliickauf 1-3 in der Stadt Norden (Landkreis Au-
rich) ist die grundlegende Umstrukturierung des ehemals von real genutzten
Standortbereichs geplant. Der Vorhabenstandort ist Teil des abgegrenzten zentralen
Versorgungsbereichs ,Innenstadtzentrum Norden‘. Das Planungskonzept sieht fol-
gende Nutzungen bzw. Neuansiedlungen vor:

B E-Center-Verbrauchermarkt mit rd. 4.250 gm VKF zzgl. Backereiverkauf (ca. 40 gm
VKF, zzgl. Gastronomie) und Shop (ca. 160 gm VKF) im Vorkassenbereich,

B Rossmann-Drogeriefachmarkt mit rd. 750 gm VKF,
B Futterhaus-Tierfachmarkt mit rd. 600 gm VKF sowie
B Zimmermann-Sonderpostenmarkt mit ca. 1.700 gm VKF.

Prospektiv wird die einzelhandelsrelevante Gesamtverkaufsflache damit ca. 7.500
qm betragen.

Es ist beabsichtigt, das Umstrukturierungsvorhaben iiber die Anderung des Bebau-
ungsplans mit Ausweisung als Sondergebiet fiir den groBflachigen Einzelhandel zu
realisieren. Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in
der Ermittlung und Bewertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen des Vorhabens auf den Einzelhandel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zent-
rale Versorgungsbereiche und die Nahversorgung. PriifungsmafBstab war damit § 11
Abs. 3 BauNVO, 8§ 1 Abs. 6 Nr. 4, 8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4
BauGB.

Dartber hinaus waren die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in Nieder-
sachsen und im Landkreis Aurich sowie das Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die
Stadt Norden aus 2018 zu berticksichtigen.

Fir die Bewertung des Umstrukturierungsvorhabens ist Folgendes festzuhalten:

B Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen in der von der Raumordnung als
Mittelzentrum ausgewiesenen Stadt Norden sind aufgrund der prospektiv leicht
ricklaufigen Bevolkerungsdynamik und der vergleichsweise niedrigen Kaufkraft
restriktiv zu bewerten. Gleichwohl hat die Stadt Norden als Mittelzentrum einen
weitldufigen Verflechtungsbereich. Zudem kann davon ausgegangen werden, dass
aufgrund der hohen touristischen Potenziale das Kundenpotenzial ebenso wie die
Kaufkraft vor Ort deutlich h6her liegen.

m Aufeiner Verkaufsflache:

B im Segment Nahrungs- und Genussmittel von insgesamt rd. 34.500 gm in-
nerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 207,2 Mio. € Umsatz generiert. Die ein-
zelhandelsrelevante Zentralitdt weist mit rd. 112 % auf leichte
Kaufkraftzuflisse hin.
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B im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel von insgesamt
rd. 5.100 gm innerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 36,7 Mio. € Umsatz ge-
neriert. Die einzelhandelsrelevante Zentralitat deutet mit rd. 134 % auf Nach-
fragezuflisse hin.

B im Segment Tiernahrung/Tierbedarf von insgesamt rd. 1.900 gm innerhalb
des Einzugsgebiets werden rd. 3,6 Mio. € generiert. Die einzelhandelsrelevante
Zentralitat weist mit rd. 93 % auf Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet hin.

B im Segment Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik von insgesamt rd. 5.700 gm in-
nerhalb des Einzugsgebiets werden rd. 14,8 Mio. € Umsatz generiert. Die einzel-
handelsrelevante Zentralitat von rd. 154 % weist auf Kaufkraftzufliisse hin.

B Das Kundenpotenzial des Vorhabensin 2025 betragt etwa 63.700 Personen. Das
prifungsrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet des Gesamtvorhabens
liegtin 2025 beird. 397,1 Mio. €, davon entfallen:

B rd. 183,8 Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel,

rd. 27,2 Mio. € auf das Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel,
rd. 3,9 Mio. € auf das Segment Tiernahrung/Tierbedarf,

rd. 44,4 Mio. € auf das Segment Bau- und Gartenbedarf sowie

rd. 9,6 Mio. € auf das Segment Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

rd. 33,0 Mio. € auf das Segment Bekleidung

rd. 8,5 Mio. € auf das Segment Spielwaren

rd. 86,8 Mio. € auf das Segment sonstiger aperiodischer Bedarf

B Firdas Vorhaben lasst sich ein Umsatzvolumen von rd. 31,1 Mio. € ermitteln. Das
entspricht einem Umsatzzuwachs ggu. der aktuellen Zwischennutzung von Zim-
mermannvon 27,8 Mio. €.

B Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Umstrukturierung und Erweite-
rung des Vorhabensin Norden erreichen nach Prognosen von Dr. Lademann & Part-
ner.

B im Segment Nahrungs- und Genussmittel im Schnitt rd. 7,5 %. Die h6chsten
Auswirkungen sind flir den ZVB Innenstadtzentrum Norden mit rd. 13,3 % zu er-
warten.

B im Segment Drogeriewaren, Gesundheits- und Pflegeartikel im Schnitt rd.
9,5 %. Die héchsten Auswirkungen sind fiir den ZVB Innenstadtzentrum Norden
und das NZ GewerbestraBe mit jeweils rd. 12 % zu erwarten.

B im Segment Tiernahrung/Tierbedarf im Schnitt rd. 27,8 %. Die h6chsten Aus-
wirkungen sind flr die Streulagen (Zone 1) mit rd. 34,0 % zu erwarten. Gleich-
wohl wird das Sortiment Tiernahrung/Tierbedarf abgesehen von einem
Tierfachmarkt in  Norden fast ausschlieBlich als untergeordnetes
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Randsortiment angeboten. U.E. ist Nachfrageplattform gro3 genug, um zwei
Tierfachmarkte in Norden tragfahig auszulasten.

B im Segment Hausrat, Glas Porzellan, Keramik im Schnitt rd. 6,4 %. Die hochs-
ten Auswirkungen sind flr den ZVB Innenstadtzentrum Norden mit rd. 6,7 % zu
erwarten.

B Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche oder raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
zentralen Versorgungsbereiche aber auch der verbrauchernahen Versorgung im
Untersuchungsraum kann ausgeschlossen werden. Die Planung trifft auf stabile
Strukturen und greift zudem die Verkaufsflachen der ehemaligen Bestandsnut-
zung von real auf. Das Vorhaben entspricht dem Beeintrachtigungsverbot und
steht auch mit den weiteren Kriterien aus dem LROP (Integrationsgebot, Kon-
zentrations- und Kongruenzgebot) vollstindigim Einklang.

B GemaR des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Norden 2018 befindet sich der
Vorhabenstandort im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Norden
und ist damit konzeptionell richtig verortet. Bei dem Vorhaben handelt es sich zu-
dem nicht um eine Neuansiedlung, sondern um eine Umstrukturierung und Erwei-
terung eines bis vor kurzem ansassigen Betriebs. Durch die Umstrukturierung und
Erweiterung wird der zentrale Versorgungsbereich weiter bzw. wieder aufgewertet
und zukunftsfahig abgesichert.

Das Gesamtvorhaben ist mit der projektierten Verkaufsflache von 7.500 gm unter Be-
ricksichtigung des § 11 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB vertraglich und zulassig.

Hamburg, 9. Marz 2023/31. Juli 2023

Ulrike Rehr Lukas Engling

Dr. Lademann & Partner GmbH



