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EinfuUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Im GroBefehntjer Ortsteil Timmel beabsichtigt der Edeka-Kaufmann Bruns seinen
nah & gut-Markt von aktuell rd. 740 gm aufrd. 1.170 gm Verkaufsflache zu erwei-
tern (inkl. Backer). Der Markt befindet sich derzeit im unbeplanten Innenbereich.

Das Vorhaben ist nicht im zentralen Ortsteil der Gemeinde verortet und ist nach Ein-
schatzung des Landkreises Aurich damit im Rahmen der Bauleitplanung nur tber die
Regelung des LROP Niedersachsen zur wohnortnahen Versorgung umsetzbar. Zugleich
wird eine Umsetzung Uiber ein Sondergebiet Einzelhandel flr erforderlich erachtet.

Das LROP Niedersachsen 2017 sieht einen sogenannten nicht raumbedeutsamen
Einzelhandelsbetrieb dann als gegeben, wenn eine wohnortbezogene Nahversor-
gung vorliegt; d.h. der Umsatzschwerpunkt des Vorhabens aus dem Nahbereich ein-
schlieBlich der in diesem Raum verorteten Ubernachtungsgaste generiert wird.

Bei Erweiterungen wird grundsétzlich eine Saldo-Betrachtung der kiinftigen Umsatz-
entwicklung des Vorhabens in die Wirkungsanalyse eingestellt. D.h. es werden - wie es
die aktuelle Rechtsprechung vorgibt — nur die Zusatzumsatze des Vorhabens pru-
fungsrelevant, die sich aus der Verkaufsflachenzunahme und der Attraktivierung des
Gesamtobjekts ergeben (sog. Deltabetrachtung). Fur die Begutachtung wurden Ech-
tumsatze fur den Standort bereitgestellt.

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand somit insbesondere in der der Er-
mittlung und Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandelim Un-
tersuchungsraum im Hinblick auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die
Nahversorgung. Es war u.a. zu prifen, ob der Standort tiberwiegend zur wohnortbezo-
gene Nahversorgung dienen kann (u.a. Merkmal des Umsatzschwerpunkts aus dem
Nahbereich). Dabei waren die Gastelibernachtungen in Timmel mit zu berticksichtigen.
Auf die landes- und regionalplanerischen Bestimmungen im LROP Niedersachsen
2017 und im Landkreis Aurich (RROP) kommt es bei dieser Fallkonstellation nicht an.
Danach war nur die Frage der stadtebaulichen Vertraglichkeit zu beantworten.
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Vorgehensweise

Im Einzelnen war fur die Analyse eine Untersuchung folgender Punkte erforderlich:

Kurzdarstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtli-
chen Gegebenheiten;

Kurzdarstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs-und Zen-
trenrelevanz;

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

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

Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation
im Einzugsgebiet des Vorhabens sowie in den ndchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereichenim Untersuchungsraum;

Abschatzung der Umsatze und Flachenproduktivitdaten im nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandel;

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der Ausgangslage in ggf.
betroffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfa-
higkeit sowie Identifizierung ggf. vorhandener Vorschadigungen (allesamt auBer-
halb des Einzugsgebiets);

Vorhabenprognose bezlglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsat-
zesund zu den Marktanteilen bzw. deren Veranderungen durch die Vorhabenreali-
sierung; Ableitung eines tragfahigen Vorhabenkonzepts mit rd. 1.170 gm
Verkaufsflache;

Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte
durch das Vorhaben zu Lasten des Einzelhandels im Einzugsgebiet; dartiber hinaus
wurden auch die Effekte zulasten der Einkaufsalternativen unmittelbar auBBerhalb
des Einzugsgebiets abgeschatzt;

Stadtebauliche Bewertung der prospektiven Auswirkungen des Vorhabens unter
besonderer Berticksichtigung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der ver-
brauchernahen Versorgung:

B Bewertung, ob das Vorhaben nicht raumbedeutsam ist (Nachweis der woh-
nortbezogenen Nahversorgung im Sinne des LROP 2017);

Bewertung der prospektiven Umverteilungswirkungen durch das Vorhaben;

Kurze Konformitatsprifung mit dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der
Gemeinde GroBRefehn;
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Zusammenfassende Bewertung der tragfahigen und vertraglichen Dimensio-
nierung des Vorhabens unter Berticksichtigung der Untersuchungsergebnisse.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu knnen, waren dabei eine Reihe
von Priméar-und Sekundarerhebungen durchzufthren:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger
Institute (v.a. Einwohnerkataster GroBefehn, GroBefehn Tourismus GmbH) bezlig-
lich der sozio6konomischen Rahmendate einschlieBlich testierter Angaben zum
aktuellen Brutto-Umsatz am Standort;

Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens und ggf. tangierter Einkaufsalternativen (nur LEH > 400 gm
Verkaufsflache);

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

Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte zur Beurteilung ihrer
Leistungs- und Funktionsfahigkeit;

Projektbegleitende Abstimmungen mit der Gemeinde GroBefehn, dem Landkreis
Aurich und dem Vorhabentrager.

Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2021 als mégliches erstes Jahr der vollen Markt-
wirksamkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vor-
haben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich in der AnkerstraBe 2 im GroBefehntjer Ortsteil
Timmel und somit im stidwestlichen Gebiet der Flachengemeinde.
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Abbildung 1: Lage des Mikrostandorts

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt tiber die Leerer Land-
straBBe (L 14), welche den Ortsteil in Nord-Stdwest-Richtung durchzieht. Im Stiden
fuhrt die L 14 zur Bundesautobahn 31 sowie zur B 70 und in Richtung Norden geht die
StraBBe im Auricher Ortsteil Schirum in die B 72 (iber. Die Leerer LandstraBBe kann somit
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als wichtige VerbindungsstraBBe des Ortsteils Timmel mit den angrenzenden Ortsteilen
gewertet werden. Innerhalb des Ortsteils ist der Vorhabenstandort innerhalb von we-
niger als 5-PKW-Minuten sehr gut erreichbar.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt direkt am Vorhabenstandort mit der Bushalte-
stelle,L14/ Ankerweg", wo die Linien 481 (Verbindung Aurich - Timmel - Moormerland
- Leer) und 486 (Verbindung Aurich - WestgroBefehn - Timmel - OstgroBefehn) tags-
Uber einmal in der Stunde verkehren. Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Standorts aus
den umliegenden Wohn- (Ein- und Mehrfamilienhduser) und Ferienwohnungs-/haus-
gebieten ist ebenfalls gegeben.

Das Vorhabengrundstiick ist derzeit bebaut und wird durch den zu erweiternden nah
und gut-Supermarkt mit einer derzeitigen Verkaufsflache von rd. 740 gm zzg|. Lager-
und Stellplatzflache genutzt. Die Zu- und Abfahrt auf das Areal erfolgt tGber die Leerer
Landstraf3e. Die westlich angelagerte Stellplatzanlage umfasst lediglich rd. 20 Stell-
platze und deutet auf ein vorrangig fuBlaufiges Einzugsgebiet des Markts hin. Zudem
befinden sich vor dem Haus noch straBenbegleitend 6 Stellplatze.

Das Standortumfeld ist ganz Uberwiegend durch Ein- und Mehrfamilienhduser des
Ortsteils Timmel gepragt. Zudem befinden sich auf der gegenuberliegenden Straf3en-
seite das Hotel Kastanjehoff (Leerer LandstraB3e 31) sowie mehrere Dienstleistungsbe-
triebe im Geb&aude der Alten Schule (Leerer LandstraBe 6). AuBerdem liegt in 800 m
Entfernung zum Vorhabenstandort das Timmeler Meer, wo der touristische Schwer-
punkt der Gemeinde GroBefehn angesiedelt ist. Neben dem Campingplatz finden sich
hier Ferienwohnungen, Ferienhduser und Pensionen sowie eine kleine Anzahl von Ho-
tels in fuBlaufiger Entfernung zum nah und gut-Markt

Nach dem kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzept aus dem Jahr 2012
besteht in der Gemeinde mit dem OstgroBefehntjer Ortskern leidglich ein zentraler
Versorgungsbereich. Der Vorhabenstandort wird demgegenuber als Nahversorgungs-
standort charakterisiert mit dem Aufgabenschwerpunkt, eine erganzende Wohnge-
bietsversorgung zu erflllen (im Bereich Nahversorgung).




642

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

Der Ankerweg in GroBefehn- Timmel als Standort fiir einen Edeka-Markt | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben

Abbildung 2: nah und gut-Supermarkt im Ortsteil Timmel

Abbildung 3: Zu- und Abfahrt zum Vorhabenstandort von der Leerer LandstraBBe
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Abbildung 4: Blick entlang der Leerer LandstraBe in Richtung Osten

Abbildung 5: Blick entlang der Leerer LandstraBBe in Richtung Westen
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung des nah und gut-Su-
permarkts im Ankerweg innerhalb des GroB3efehntjer Ortsteils Timmel. Dabei soll die
Verkaufsflache! von derzeit rd. 760 gm (inkl. Backerei) auf dannrd. 1.170 gm Verkaufs-
flache (inkl. Backerei) erweitert werden, was einem Verkaufsflachenzuwachs von etwa
410 gm entspricht.

Der Sortimentsschwerpunkt des nah und gut-Markts liegt auch nach der Erweiterung
und Umstellung auf das Edeka-Konzept in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/ Reinigungsmittel (nahversorgungsrelevanter
bzw. periodischer Bedarf). Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversor-
gungsanbieter dar. Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer, Gberwiegend zentrenre-
levante Randsortimente? wird erfahrungsgemaB bei bis zu 8 % (rd. 95 gm
Verkaufsflache) liegen.

Damit zeigt die Veranderung der Verkaufsflachenstruktur des Nahversorgers folgen-
des Bild:

Veranderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

. VKFingm VKFingm VKFin gmnach
Branchenmix .
Status quo Zuwachs Erweiterung
periodischer Bedarf 699 377 1.076
davon Lebensmittelmarkt 679 367 1.046
davon Backer 20 10 30
aperiodischer Bedarf 61 33 94
Gesamt 760 410 1.170

Quelle: Dr.Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers

Tabelle 1: Sortiments- und Verkaufsflachenstruktur des Vorhabens

Der Supermarkt befindet sich derzeit im unbeplanten Innenbereich. Zur Umsetzung
des Vorhabens ist nach Einschatzung des Landkreises Aurich ein Bauleitplanverfahren
erforderlich.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berlcksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-
umsatz in der Wirkungsanalyse fiir das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitats-

1 Ohne Verzehrbereiche des Backers, ohne Lager (u.d.) und ohne rdumlich abgetrennten Catering-Bereich des Kaufmanns Bruns.

2 Non-Food-Sortimente ohne Drogeriewaren/Wasch-/Putz-/Reinigungsmittel.
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steigerung des Marktes ergibt.® SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits heute
Teil der bestehenden Nahversorgungsstruktur innerhalb des Einzugsgebiets.

Am Ankerweg innerhalb des GroBRefehntjer Ortsteils Timmel soll der
bestehende nah und gut-Supermarkt von derzeit rd. 760 gm (inkl.
Backerei) auf dannrd. 1.170 gm Verkaufsflache (inkl. Backereiverkauf;
ohne Sitzbereich) erweitert werden. Zur Umsetzung des Vorhabens soll
ein Bauleitplanverfahren durchgefiuhrt werden.

3 Vgl. u.a. Urteile des OVG Miinster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lageim Raum

Die Gemeinde GroBefehn befindet sich im duBersten Nordwesten des Bundeslands
Niedersachsen, im Landkreis Aurich. Die Gemeinde GroBefehn wird durch ein dezent-
rales Siedlungsgefiige der 14 Ortsteile gepragt. Dabei haben sich innerhalb der reizvol-
len Fehnlandschaft entlang der Kandle weitrdumige, bandartige Streusiedlungen
herausgebildet. Der groBte Ortsteil ist OstgroBefehn, in dem gut ein Viertel der
GroBefehntjer leben und zugleich bevorzugter Standort fur Verwaltungs- und Versor-

gungseinrichtungen ist.

_Aurich

B72
/Ahlow

_GroBRefehn

Timmel

\ Warsingsfehn

Neukamperfehn

Wiesmoor C

(A31]
e S @ \Vorhabenstandort
Hesel ornabenstando
Dr.Lademann & Partner %
[ @ [ \issen bewegt. — [ ] Gemeindegrenze
A 1

Abbildung 6:Lage im Raum
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An das tiberdrtliche Verkehrsnetz ist die Gemeinde Uber den Urlaubszubringer, der
B 72, die von Norden/Norddeich tiber die Kreisstadt Aurich in stidéstliche Richtung bis
nach Cloppenburg fuhrt, angebunden. Sie durchquert das Gemeindegebiet in Nord-
Sud-Richtung und bindet bei Filsum an die rund 19 km stidlich verlaufende BAB 28 an.
Von dort ist eine zlgige Anbindung an die Region Bremen/Oldenburg sowie die
deutsch-niederlandische Grenzregion (A 7 nach Groningen bzw. BAB 31 zum Ruhrge-
biet) gegeben. Ferner stellt die durch das siddstliche Gemeindegebiet verlaufende
B 436 eine Verbindung zwischen der Kreisstadt Leer tber die BAB 28 zum westlichen
Umland (u.a. Wiesmoor) her und fihrt im weiteren Verlauf an die BAB 29, die sich von
Wilhelmshaven bis zur stdlich von Oldenburg gelegenen BAB 1 erstreckt. Innerhalb der
Gemeinde sorgt ein weit verzweigtes Netz von KreisstraBen flr eine optimale Erreich-
barkeit aller 14 Ortsteile und gewahrleistet zudem die Anbindung an (attraktive) Wett-
bewerbsstandorte.

GroBefehn, wie auch die nahegelegene Kreisstadt Aurich, sind nicht an das regionale
Schienennetz angebunden. Die inner- und Uberdrtliche ErschlieBung zwischen den
GroBefehntjer Ortsteilen wird vielmehr durch zw6lf Buslinien gesichert. Der ZOB im
Zentralen Ort OstgroBefehn stellt dabei den wichtigsten Knotenpunkt des OPNV dar.

Der Fremdenverkehr entwickelte sich in GroBefehn zunehmend zu einem wichtigen
Wirtschaftszweig. Entscheidend fur diese Entwicklung sind vor allem die naturraumli-
chen Gegebenheiten. Durch ihre natur- und kulturrdumliche Lage verfligt die Ge-
meinde GroBefehn Uber ein erhebliches Tourismuspotenzial. So spielen
beispielsweise der Bade- und Reittourismus im Luftkurort Timmel sowie der Radwan-
dertourismus entlang der Fehnkanéle eine wichtige Rolle. Mit rd. 16.278 Gastean-
kiinfte und knapp 74.855 Ubernachtungen in 2018 stellt der Tourismus in Timmel
somit einen groBen Wirtschaftsfaktor dar. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer be-
tragt 4,6 Tage*. Hinzu kommen noch Ubernachtungsgéste in kleinen Betrieben (unter
10 Betten), Gaste auf Campingplatzen sowie Tagesgaste, die ebenfalls Potenziale fir
den Einzelhandel induzieren. Vor allem die Gaste auf Campingplatzen sind flir das Vor-
haben von Bedeutung, da mit dem ,Campingplatz am Timmeler Meer“ ein gut frequen-
tierter Campingplatzin rd. 700 m Entfernung liegt.

Laut den Angaben der GroBefehn Tourismus GmbH verzeichnete GroBefehn ein-
schlieBlich des Campingplatzes etwa 193.225 Ubernachtungen im Jahr 2018, wel-
che durch ca. 160 Vermieter und Hotels im Gemeindegebiet erzielt werden. Im Ortsteil
Timmel werden davon ca. Vierfiinftel, also rd. 154.580 Ubernachtungen, erreicht. Per-
spektivisch ist flir das Jahr 2020 durch einen Ausbau des Tourismusangebots mit ei-
nen Zuwachs der Ubernachtungen zu rechnen: Hierzu zéhlen die Entwicklung von 19
Wohnmobilplatzen am Timmeler Hafen (die GroBefehn Tourismus GmbH geht von ca.
6.500 Ubernachtungen im Jahr 2020 in diesem Bereich aus) sowie die geplante

4 Landesamt fiir Statistik Niedersachsen. Monatserhebung im Tourismus in Niedersachsen (Gebietsstand: 01.07.2017) - Gedffnete
Beherbergungsbetriebe mit mindestens 10 Betten und ge6ffnete Campinglatze mit mindestens 10 Stellplatzen.
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Errichtungvon neuen Treckinghttten auf dem Campingplatz am See (ca. 1.000 zusétz-
liche Ubernachtungen). Zudem werden derzeit in Timmel (Waterpad) 20 neue
Wohneinheiten gebaut, wovon das Tourismusburo von 15 neuen Ferienwohnungen
ausgeht. Die Belegzeiten variieren je nach Lage und eigenem Werbeeinsatz der jewei-
ligen Vermieter zwischen 70 und 160 Tage pro Jahr, weshalb die GroBefehn Tourismus
GmbH mit zusatzlichen 2.500 Ubernachtungen rechnet. Insgesamt ist somit pros-
pektiv mit zusitzlichen 10.000 Ubernachtungen pro Jahr in der Ortschaft Timmel
zu rechnen. Die einzelhandelsrelevanten Ausgaben der Gaste fallen dabei aufgrund
des hohen Anteiles nicht gewerblicher Unterkiinfte v.a. zu Gunsten periodischer Sorti-
mente aus.

Die Gemeinde GroBefehn ist geméaR regionalplanerischen Vorstellungen® die raumord-
nerische Funktion eines Grundzentrums zugewiesen; der Ortsteil OstgroBefehn ist
dabei als geographisches und funktionales Zentrum der Gemeinde (zentraler Ortsteil)
festgelegt. Im 20 km-Umkreis befinden sich zudem fuinf weitere Grundzentren, die Ge-
meinden Wiesmoor (Grundzentrum mit mittelzentraler Teilfunktion), Uplengen, Hesel,
Moormerland und Ihlow. Nach regionalplanerischer Auffassung sollen Grundzentren
die Angebote des taglichen Bedarfs (Nahversorgung) sicherstellen. Nachstgelegener
hoherstufiger zentraler Ort ist Aurich (Mittelzentrum in rd. 14 km). Sonstige zentrale
Orte liegen vergleichsweise weit entfernt.

Soziookonomische Rahmendaten

Die Bevélkerungsentwicklung in GroBefehn verlief seit 2015 mit einem Wachstum
von +0,4 % p.a. leicht positiv. Damit liegt GroBefehn gegenliber den umliegenden Ge-
meinden im Durchschnitt (zwischen +0,2 % und +0,7 % p.a.). Wahrend die Bevélke-
rungsentwicklung im Landkreis Aurich (+0,2 % p.a.) gegenuiber GroBefehn leicht
unterdurchschnittlich abschneidet, ist das Wachstum im Bundesland Niedersachsen
(+0,5 % p.a.) leicht Gberdurchschnittlich.

Insgesamt lebten in GroBefehn Anfang 2019

gut 13.900 Einwohner.

Davon sind knapp 8 % dem GroBefehntjer Ortsteil Timmel zugehdrig.

5 Vgl. RROP Landkreis Aurich 2018.
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Einwohnerentwicklung in GroBefehn im Vergleich

+/-15/19 Verdnderung
Gemeinde, Landkreis, Land . in% p.a.in%
GroBefehn 13.716 13.915 199 15 0,4
Ihlow 12.200 12.418 218 1,8 0,4
Hesel 4.567 4.596 29 0,6 0,2
Uplengen 11.518 11.778 260 2,3 0,6
Moormerland 22.783 23.426 643 2,8 0,7
Wiesmoor 12.878 13.141 263 2,0 0,5
Landkreis Aurich 187.998 189.848 1.850 1,0 0,2
Niedersachsen 7.826.739 7.982.448 155.709 2,0 0,5

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

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklungim Vergleich

Fur die Prognose der Bevélkerungsentwicklung in GroBefehn kann in Anlehnung an
die Prognose von MB-Research®, unter Berlicksichtigung der tatséchlichen Entwick-
lunginden letzten Jahren, davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen
auchin den nachsten Jahren leicht positiv entwickeln werden.

Im Jahr 2021 (dem mdglichen Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in
GroBefehn daher mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von

ca.1l4.220 Einwohnern.

GroBefehn verfligt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’ von
90,4. Die Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Au-
rich (93,0) sowie zum Landesdurchschnitt (99,2) unterdurchschnittlich aus.

Die sozioOkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren aufgrund der positiven Einwohnerentwicklung zusatzliche
Impulse flr die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in GroBefehn. Vor
allem das touristische Potenzial der Gemeinde sowie insbesondere des
Ortsteils Timmels ist positiv zu bewerten: Davon kann auch der 6rtliche
Einzelhandel zu einem gewissen Teil profitieren. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens berticksichtigt.

6 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2019. Die Modellrechnung beriicksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Veranderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 12.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

/ Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2019. Durchschnitt Deutschland=100.
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GroBefehnist raumordnerisch als Grundzentrum (Ortsteil
OstgroBefehn) eingestuft und Gbernimmt damit
Versorgungsfunktionen fir das eigene Gemeindegebiet. Der Ortsteil
Timmel weist keine zentraldrtliche Funktion auf.
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Einzugsgebiet und Nachfragepoten-
zial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in GroBefehn (Ortsteil Timmel) 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 begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken.

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit typgleichen und typahnlichen struk-
turpragenden Lebensmittelangeboten. Dartber hinaus sind rdumlich funktionale Bar-
rieren zu beachten.

Wettbewerbim Raum

In der nachfolgenden Karte sind die groBraumigen Wettbewerbsstrukturenim Lebens-
mitteleinzelhandel dargestellt, welche die raumliche Auspragung des Einzugsgebiets
beeinflussen.

Wie dieser zu entnehmen ist, befinden sich innerhalb der Gemeinde GroBefehn im
Kernort OstgroBefehn entlang des Postwegs mehrere strukturpragende Lebensmittel-
betriebe > 800 gm VKF. Neben den beiden Verbrauchermarkten Edeka und Combi sind
zudem noch die beiden Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl hier ansassig (rd. 8 km
Entfernung zum Vorhabenstandort). Zudem bestehen in den beiden Ortsteilen Holtrop
mit einem Edeka (rd. 10 km Entfernung zum Vorhabenstandort) und Timmel (Vorha-
ben) jeweils ein Supermarkt < 800 gm VKF.
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Abbildung 7:Vorhabenrelevante Wettbewerbsstrukturim Raum

Die nachstgelegenen Wettbewerbsstrukturen auBBerhalb der Gemeinde GroBefehn
im Lebensmitteleinzelhandel sind aktuell:

B In der stdlich angrenzenden Gemeinde Moormerland (Ortschaft Warsingsfehn)
ist neben drei Lebensmitteldiscountern (Netto, Lidl, Aldi) im Fehntjer Einkaufscen-
ter noch ein Combi-Verbrauchermarkt in zentraler Lage des Ortsteils anzutreffen.
Ebenfalls in unmittelbarer Néhe zum Combi-Verbrauchermarkt ist noch ein Edeka-
Verbrauchermarkt in der Heinrich-Lubke-StraBBe vorhanden (rd. 8 km Entfernung
zum Vorhabenstandort).

® In der westlich gelegenen Gemeinde lhlow sind im Ortsteil Ihlowerfehn an einem
Verbundstandort ein Combi-Verbrauchermarkt sowie Aldi-Lebensmitteldiscoun-
ter ansassig (rd. 12 km Entfernung zum Vorhabenstandort).
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B Inder Gemeinde Hesel sind ebenfalls an einem Verbundstandort vier strukturpra-
gende Lebensmittelbetriebe (Aldi, Lidl, Netto, Combi) an einem Verbundstandort
(Im Brink) in rd. 14 km Entfernung zum Vorhabenstandort vorhanden.

B In Richtung Norden befindet sich in der Stadt Aurich an der RaiffeisenstraBe (rd.
11 km Entfernung zum Vorhabenstandort) und somit im stddstlichen Stadtgebiet
noch eine ausstrahlungsstarke Fachmarktagglomeration mit den strukturpragen-
den Lebensmittelbetrieben Edeka, Lidl und Aldi, welche durch weitere groBflachige
Betriebe mit ausstrahlungsstarken aperiodischen Sortimenten erganzt wird.

B Ferner verfugt die Stadt Wiesmoor in rd. 19 km 6stlicher Entfernung zum Vorha-
benstandort mit drei Lebensmitteldiscountern an der HauptstraBe und zwei leis-
tungsfahigen groBen Verbrauchermarkten (Edeka, Combi) Uber ein breites
Spektrum nahversorgungsrelevanter Angebote. Auch findet eine Erganzung durch
groBflachige Fachmarktbetriebe im aperiodischen Bedarfsbereich statt.

Insgesamt ist somit von einer intensiven vorhabenrelevanten Wettbewerbssituationim
Raum auszugehen, die sich limitierend auf die Ausdehnung des projektspezifischen
Einzugsgebiets auswirkt.

Herleitung des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich im Wesentlichen ber den
GroBefehntjer Ortsteil Timmel. Zudem kann noch der Ortsteil WestgroBefehn dem Ein-
zugsgebiet innerhalb der Gemeinde GroBefehn zugerechnet werden. Direkt auBerhalb
der Gemeinde GroBefehn sind Teile des Ortsteils Libbertsfehn (Gemeinde Ihlower-
fehn), des Ortsteils Hatshausen (Gemeinde Moormerland) sowie der landlich geprégte
nérdliche Bereich der Gemeinde Neukamperfehn dem Einzugsgebiet zuzurechnen.
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Abbildung 8: Einzugsgebiet des Vorhabens

In dem Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit rd. 2.010 Personen. Aufgrund der
prognostizierten Bevdlkerungsveranderungen kann von einem leichten Anstieg des
Einwohnerpotenzials in 2021 ausgegangen werden von insgesamt rd. 2.040 Ein-
wohnern. Die Abgrenzung einer 1.000 m-FuBlaufigkeits-Isochrone um den Vorhaben-
standort (=Zone 1a) erfolgte dabei liber ein Geografisches Informationssystem. Im Jahr
2021 sind rd. 980 Einwohner dem fuBlaufigen Nahbereich des Vorhabens (1.000 m-
FuBlaufigkeits-Isochrone) zuzurechnen.

Dazu kommt noch das Kundenpotenzial durch die Ubernachtungstouristen® im
Ortsteil Timmel (und somit auch innerhalb der 1.000 m-FuBlaufigkeits-Isochrone). In

8 Nach Angaben der GroBefehn Tourismus GmbH waren im Jahr 2018 im GroBefehntjer Ortsteil Timmel rd. 154.580 Ubernachtungen
im Jahr zu verzeichnet. Unter der vorsichtigen Annahme, dass Touristen die nachstgelegenen Versorgungsangebote aufsuchen, kann
flir den Nahbereich (Zone 1a) mit einem jahrlichen Zusatzpotenzial gerechnet werden, welches einem Einwohnerdquivalent von min-
destens 420 Einwohnern entspricht. Mit Blick auf den Ausbau der Tourismusangebote wurde eine Erhdhung der Ubernachtungsgaste
beriicksichtigt (vgl. Kap. 3).
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Anlehnung an die Berechnungsweise der LROP-Arbeitshilfe betrdgt das Einwohner-
aquivalent dieser Personen heruntergebrochen auf ein Jahr bezogen auf die Uber-
nachtungsgaste (Zone 1b) im GroBefehntjer Ortsteil Timmel im Jahr 2021 rd. 450
Personen® (rd. 22 % des Gesamtkundenpotenzials).

Abbildung 9:1.000 m-FuBlaufigkeits-Isochrone um den Vorhabenstandort (Zone 1a)

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in GroBefehn-Timmel

Bereich 2019 2021
Zone la (Einwohnerin1.000 m FuBlaufigkeits-Isochrone 980 980
Zone 1b (Kundenpotenzial aus Einwohneraquivalent) 420 450
Zone 2 610 610
Einzugsgebiet 2.010 2.040

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

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

9 Beriicksichtigung gemaB Arbeitshilfe Einzelhandel zum LROP. Touristenangaben laut GroBefehn Tourismus GmbH.



20

4.4

Dr.Lademann & Partner

Der Ankerweg in GroBefehn- Timmel als Standort flr einen Edeka-Markt | Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben

Hinzu kommen noch weitere Streuumsatze, die einerseits durch Tagestouristen und
andererseits durch Durchreisende rekrutiert werden. Ferner wurde bertcksichtigt,
dass der Standort in der Saison von Sonderéffnungszeiten profitieren kann.

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft!? im Einzugsgebiet sowie
des zu Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial fur
die vorhabenrelevanten Sortimente!!innerhalb des Einzugsgebiets aktuell rd. 12,1 Mio.
€.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2021 ist angesichts der
prognostizierten Bevolkerungszuwéachse von einer leichten Erhéhung des Nachfra-
gepotenzials auszugehen auf

rd.12,3 Mio. € (+0,2 Mio. €).

Davon entfallen knapp 6,0 Mio. € auf den periodischen bzw. nahversorgungsrelevan-
ten Bedarf.

Nachfragepotenzial des Vorhabens 2021 in Mio. €

Daten Zonela Zonelb Zone 2 Gesamt
Periodischer Bedarf* 2,8 1,4 1,7 6,0
Aperiodischer Bedarf** 30 15 1,8 6,3
Gesamt 5,8 3,0 3,5 12,3

Quelle: Eigene Berechnungen. * ohne pharmazeutischer und medizinischer Bedarf **ohne Mébel.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Innerhalb einer 1.000 m FuBlaufigkeits-Isochrone (Zone 1a) um den Vorhabenstand-
ort umfasst das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial der relevanten Einwohner ins-
gesamt rd. 5,8 Mio. € im Jahr 2021 (rd. 2,8 Mio. € im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarf). Das Nachfragepotenzial der Kunden durch die
Ubernachtungstouristen (Zone 1b Einwohneraquivalent gem. LROP) umfasst rd. 1,4
Mio. € im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.

10 Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2019

n Ohne pharmazeutischer und medizinischer Bedarf sowie ohne Mébel
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Flr das Vorhaben ist von einer hohen Wettbewerbsintensitat im
erweiterten Untersuchungsraum auszugehen, was sich limitierend auf
die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt. Der nah und gut-
Supermarkt ist jedoch der einzige Lebensmittelanbieter im Ortsteil
Timmel. Die nachstgelegenen strukturpragenden
Lebensmittelbetriebe befinden sich in jeweils rd. 8 km Entfernung.
Somit kommt dem nah und gut Markt eine wichtige
Nahversorgungsfunktion im fuBlaufigen Bereich zu.

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des
Vorhabens im Jahr 2021 etwa 2.050 Personen. Davon leben ca. 980
Einwohner innerhalb einer 1.000 m FuBlaufigkeits-Isochrone um den
Vorhabenstandort. Das Kundenpotenzial aus Ubernachtungsgéasten
aus diesem Umfeld betragt prospektiv 451 Personen
(Berticksichtigung im Sinne der Arbeitshilfe fur das LROP). Das
vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet (inkl.
Beriicksichtigung der Ubernachtungsgéste) wird bis zur
Marktwirksamkeit auf rd. 12,3 Mio. € leicht ansteigen (exkl. sonstige
Streukundenpotenzials). Davon entfallen etwa 6,0 Mio. auf den
periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf.
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Analyse der Angebotsstrukturenim
Untersuchungsraum

Im nachfolgenden Kapitel werden die Angebotsstrukturen sowie die versorgungs-
strukturelle Ausgangslage im Einzugsgebiet sowie die stadtebauliche Situation in den
betroffenen zentralen Versorgungsbereichen unmittelbar auBerhalb des prospektiven
Einzugsgebiets analysiert.

Verkaufsflachen- und Umsatzstrukturim perio-
dischen bzw. nahversorgungsrelevanten Be-
darfsbereichim Untersuchungsraum

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
im Dezember 2019 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbestands (= periodischer Bedarfsbereich) im
Einzugsgebiet'? des Vorhabens durchgefiihrt.

Dabei wird deutlich, dass der nah und gut-Supermarkt (Vorhaben) den einzigen
strukturpriagenden Lebensmittelbetrieb im Einzugsgebiet darstellt. Hinzu kommt
noch eine Backerei in der Vorkassenzone des Supermarkts. Weitere Betriebe des peri-
odischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereichs sind im Einzugsgebiet nicht
vorhanden. Insgesamt wird somit im prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens eine
nahversorgungsrelevante Verkaufsflache von

rd.700gm

vorgehalten, welche sich ausschlieBlich auf das Vorhaben bezieht.

Die Verkaufsflachendichte im Einzugsgebiet (nur Einwohner) betragt rd. 455
gm/1.000 Einwohner und liegt damit unter dem bundesdeutschen Durchschnitt (rd.
530 gm je 1.000 Einwohner). Bezieht man die saisonale, touristische Nachfrage am
Standort mit ein (Einwohner-/ Kundenpotenzial im Jahr 2019 insgesamt ca. 2.007 Per-
sonen), so betragt die Verkaufsflachendichte lediglich rd. 360 gm/1.000 Personen.
Dies deutet auf eine moderate Wettbewerbssituation und auf bestehende Entwick-
lungspotenziale hin.

12 Die Abgrenzung (Kartierung) des Einzugsgebiets wurde dabei wie in Kapitel 4 erldutert vorgenommen und umfasst neben dem

GroBefehntjer Ortsteil Timmel noch den GroBefehntjer Ortsteil WestgroBefehn sowie direkt auBerhalb der Gemeinde GroBefehn Teile
des Ortsteils Libbertsfehn (Gemeinde lhlowerfehn), des Ortsteils Hatshausen (Gemeinde Moormerland) sowie den nérdlichen Be-
reich der Gemeinde Neukamperfehn.
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Der Brutto-Umsatz*® nahversorgungsrelevanten Sortimenten beléduft sich dabei auf
insgesamt rd. 1,9 Mio. € (ohne aperiodische Randsortimente). Daraus resultiert eine
nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat von rd. 43 % flir das Einzugsgebiet
ohne touristische Nachfrage bzw. rd. 33 % inkl. touristisches Potenzials, die jeweils auf
deutliche Kaufkraftabfliisse hindeutet.

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

13 Fur den Status quo wurden Dr. Lademann & Partner testierte Echtumsétze fiir Edeka und Backer zur Verfligung gestellt, welche fur
das vorliegende Vertraglichkeitsgutachten verwendet wurden.
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Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Ausgangslage in den zentralen Versorgungsbe-
reichendirekt auBerhalb des Einzugsgebiets

Fur die vorliegende Untersuchung der Verkaufsflachenerweiterung des nah und gut-
Markts im GroBefehntjer Ortsteil Timmel wurden die beiden nachstgelegenen Haupt-
zentren auBerhalb des Einzugsgebiets (ZVB Ortskern GroBefehn!4 und ZVB Ortskern
Warsingsfehn'®) genau betrachtet. Beide befinden sich in rd. 8 km Entfernung zum
Vorhabenstandort und stellen fiir die Bewohner im Ortsteil Timmel sowie im komplet-
ten Einzugsgebiet die nachstgelegenen strukturpragenden Lebensmittelbetriebe.

ZVB Ortskern GroBefehn

In rd. 8 km nordlicher Entfernung zum Vorhabenstandort befindet sich der zentrale
Versorgungsbereich Ortskern GroBefehn, welcher die Funktion des Hauptzentrums
der Gemeinde GroBefehn tbernimmt. Der zentrale Versorgungsbereich befindet sich
zentral im grundzentralen Ortsteil OstgroBefehn innerhalb des dezentral konzentrier-
ten Gemeindegebiets. Das Hauptzentrum erstreckt sich dabei ab dem Aldi-Markt im
Norden entlang des Postwegs in Richtung Stiden bis zum Lidl-Markt. Zudem sind die
angrenzenden Bereiche entlang der KanalstraBe Std um den Combi-Markt der Ab-
grenzung zugehorig.

Die verkehrliche Erreichbarkeit ist problemlos lber die innerdrtlichen Kreisstral3en
gegeben (K105 sowie K101). Die Einzelhandelsangebote weisen groBzligig dimensio-
nierte Stellplatzanlagen auf. An den OPNV ist der zentrale Versorgungsbereich tiber die
Haltestelle ,OstgroBefehn ZOB“ sehr gut angebunden. Zudem ist der Standort aus den
umliegenden Uberwiegend eingeschossigen Wohnbereichen fuBlaufig erreichbar.

Dem Hauptgeschéftszentrum der Gemeinde GroBefehn sind im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich die strukturpragenden Lebensmittel-
betriebe Combi-Verbrauchermarkt, Edeka-Verbrauchermarkt sowie die beiden Le-
bensmitteldiscounter Aldi und Lidl zuzurechnen. Die strukturpragenden
Lebensmittelbetriebe machen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs insge-
samt eine Verkaufsflache im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbe-
reich (ohne Randsortimente) von knapp 5.200 gm aus (Umsatz rd. 22 Mio. €)'6. Zudem
erganzen mehrere Betriebe des Lebensmittelhandwerks sowie drei Apotheken sowie

14 Vgl. Einzelhandelsentwicklungskonzept der Gemeinde GroBefehn (Dr. Lademann & Partner 2012)
15 Vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Moormerland (cima 2017).

16 Die Umsatze flir den Einzelhandel im ZVB Ortskern GroBefehn wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der er-
mittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.
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ein Rossmann-Drogeriefachmarkt das Angebot im periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarfsbereich.

Im aperiodischen Bedarfsbereich sind neben einem Kik-Fachmarkt im sudlichen Be-
reich noch mehrere kleinteilige Betriebe ansassig. Ein durchgangiger Einzelhandelsbe-
satz ist jedoch innerhalb des zentralen Versorgungsbereich nicht vorhanden.

Erganzend finden sich eine Vielzahl von ortstypischen komplementaren Nutzungen
(div. Arzte und gesundheitsorientierte Dienstleistungen, vielfaltige gastronomische
Angebote, Geldinstitute und Versicherungen, Kunstausstellung, etc.) innerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs, welche den Standortbereich funktional erganzen und
in das gesamte Gemeindegebiet ausstrahlen. Aufenthaltsqualitdten sind zudem durch
den Wochenmarkt sowie die Lage am Kanal gegeben.

[] zvB Ortskern GroRefehn
/" /", Potenzialflache

A Discounter

[71 Verbrauchermarkt

¥ ——

my
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19 DilgieiSlelos @CNES (2018) Distlbution

Abbildung 11: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Ortskern GroBefehn gemaB Einzelhandels-
konzept
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Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern GroBefehn sichert die
Nahversorgung sowie dartuber hinausgehende Versorgungsleistungen
innerhalb der Gemeinde GroBefehn ab. Es besteht eine grundsatzlich
gute Auswahl an Lebensmittelmarkten. Das Hauptzentrum kann als voll
funktionsfahig und stabil bewertet werden.

5.2.2 ZVBOrtskern Warsingsfehn

In rd. 8 km sudlicher Entfernung zum Vorhabenstandort befindet sich der zentrale
Versorgungsbereich Ortskern Warsingsfehn, welcher die Funktion des Hauptzent-
rums der Gemeinde Moormerland Ubernimmt. Der zentrale Versorgungsbereich er-
streckt sichvon Norden entlang der Heinrich-Libke-StraBe in Verbindung mit der Karl-
Carstens-Straf3e in Richtung Stden. Zudem gehért noch der StraBenzug um die Theo-
dor-Heuss-StraBe zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs.

Die verkehrliche Anbindung ist Gber die K 8 (Kdnigsstra3e) gesichert, welche als
wichtige Verkehrsachse innerhalb des Hauptorts fungiert. Stellplatze werden in groB3er
Zahl vorgehalten und deuten auf ein groBes Einzugsgebiet hin. An den OPNV ist der
zentrale Versorgungsbereich tiber die Haltestelle ,Warsingsfehn Rathaus” sehr gut an-
gebunden. Zudem ist der Standort aus den umliegenden Wohnbereichen fuBBlaufig er-
reichbar.

Dem Hauptgeschaftszentrum der Gemeinde Moormerland sind im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich die strukturpragenden Lebensmittel-
betriebe Combi-Verbrauchermarkt, Edeka-Verbrauchermarkt sowie die beiden Le-
bensmitteldiscounter Aldi und Lidl zuzurechnen. Die strukturpragenden
Lebensmittelbetriebe machen innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs insge-
samt eine Verkaufsflache im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbe-
reich (ohne Randsortimente) von knapp 6.600 gm aus (Umsatz rd. 25 Mio. €)'7. Neben
mehreren Betrieben des Lebensmittelhandwerks sind darliber hinaus noch zwei Dro-
geriemarkte (Rossmann und Miller) und eine Apotheke im zentralen Versorgungsbe-
reich ansassig.

Im aperiodischen Bedarfsbereich sind u.a. mit Kik, Deichmann, K+K Schuhcenter und
Tedi mehrere Fachmarkte mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment im Zentrum
vorhanden. Des Weiteren erganzen ein Gartenfachmarkt (Vela Gartenmarkt) sowie ein
Zoo-Fachgeschéft (Zoo Reisen) den Standortbereich im nicht-zentrenrelevanten Be-
darfsbereich.

17 Die Umsatze fiir den Einzelhandel im ZVB Ortskern Warsingsfehn wurden auf der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der
ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt.
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Ergdnzend finden sich eine Vielzahl von komplementédren Nutzungen (Dienstleis-
tung, Gastronomie, Verwaltung, Kultur, Kindergarten etc.) innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs, welche den Standortbereich funktional ergédnzen und in das
gesamte Gemeindegebiet ausstrahlen (u.a. Rathaus Moormerland).

[__] zvB Ortskern Warsingsfehn
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Abbildung 12: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Ortskern Warsingsfehn geméB Einzelhan-
delskonzept

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Warsingsfehn sichert die
Nahversorgung sowie dartber hinausgehende Versorgungsleistungen
innerhalb der Gemeinde Moormerland ab. Es besteht eine
grundsatzlich gute Auswahl an Lebensmittelmarkten. Das
Hauptzentrum kann als voll funktionsfahig und stabil bewertet werden.
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Vorhaben-und Wirkungsprognose

Marktanteils- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nach-
frage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann. Die Gutachter gehen
nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung zu einer rdumlichen Verdnderung des
Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist eine Erhdhung der Marktdurchdringung im
bereits bestehenden Einzugsgebiet und eine verbesserte Ansprache der touristischen
Nachfrage im Ortsteil Timmel 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 wurde dabei auch die Wettbewerbssi-
tuation im Raum sowie das jeweilige Agglomerationsumfeld bertcksichtigt.

Fir das Erweiterungsvorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt einen Markt-
anteil im Einzugsgebiet von etwa 24 % erreichen wird. Der prospektiv hdchste Markt-
anteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nahversorgungs-
relevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt (rd. 47 %). Dieser fallt in dem fuBlaufigen
Einzugsgebiet in Bezug auf die Einwohner und die Ubernachtungsgéste am héchsten
aus. Dies ist mit der Alleinstellung des Anbieters im Ortsteil (keine Einkaufsalternative
vorhanden) i.V.m. der Bequemlichkeit der Touristen im Ortsteil'® zu erklaren.

18 In vergleichbaren Fallen konnten Dr. Lademann & Partner (iber Gastebefragungen belegen, dass im Urlaub durch die im Nahbereich
des Vorhabens verorteten Gaste nur eine geringe Bereitschaft besteht, fur die Deckung des periodischen Bedarfs weite Wege in Kauf
zu nehmen. Vielmehr wird ganz (iberwiegend der ndchstgelegene Anbieter mit entsprechender Angebotsbreite und -tiefe aufgesucht
(vgl. z.B. G&stebefragung im Rahmen des Einzelhandelskonzepts der Gemeinde Wangerland, 2015).
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Marktanteile des Vorhabens nach Vorhabenrealisierung*

PeriodischerBedarf Zone la Zonelb Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 2,8 1,4 1,7 6,0
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,4 0,7 0,7 2,8
Marktanteile 50% 48% 42% 47%
Marktpotenzial (Mio. €) 3,0 1,5 1,8 6,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 01 0,0 0,0 0,2
Marktanteile 3% 3% 2% 3%
Marktpotenzial (Mio. €) 5,8 3,0 3,5 12,3
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 1,5 0,7 0,8 3,0
Marktanteile 26% 25% 22% 24%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.
Zone 1a=1.000 m Fulaufigkeits-lsochrone.
Zone 1b = Kundenpotenzial aus Ubernachtungsgasten.

Tabelle 5: Marktanteile des Vorhabens innerhalb des Einzugsgebiets nach Erweiterung

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumsétze von 18 %, die raumlich 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. 3.100 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 3,6 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 3,4 Mio. € der Schwerpunkt auf den periodischen bzw. nahversorgungs-
relevanten Bedarf entfallt.

Umsatzstruktur des Vorhabens (nach Vorhabenrealisierung)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . o
ingm produktivitat
periodischer Bedarf 1.076 3.200 34
davon Lebensmittelmarkt 1,046 3.000 31
davon Backer (ohne Gastronomie) 30 10.000 03
aperiodischer Bedarf 94 2.200 0,2
Gesamt 1.170 3.100 3,6

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

Tabelle 6: Umsatzstruktur des Vorhabens nach Erweiterung

19 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (u.a. ganz tiberwiegend
Tagesgaste im Ortsteil Timmel (vgl. Kap. 3) sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur gelegentlich - wie z.B.
an einem Sonntag - in Timmel einkaufen).
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-
sassigen Betriebs. Der bestehende nah und gut-Markt hat mit seinen aktuellen Um-
satzen seine Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert.

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

Umsatzstruktur des Vorhabens (status quo)

. Verkaufsflache Flachen-
Branchenmix . e
ingm produktivitat®
periodischer Bedarf 699 2.674 19
davon Lebensmittelmarkt 679 2458 17
davon Bdcker (ohne Gastronomie) 20 12,600 03
aperiodischer Bedarf 61 1.800 0,1

Gesamt 760 2.670 2,0

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

Tabelle 7: Umsatzstruktur des Vorhabens (Status quo)

Anhand der bereitgestellten Echtumsatze wird ersichtlich, dass der Nahversorger der-
zeit Uber eine unterdurchschnittliche Flachenleistung erwirtschaftet. Die geplante Er-
weiterung (i.V. mit Umstellung auf Edeka, Integration einer Fleischtheke) soll jedoch
dazu dienen, den Anbieter zu attraktiveren, um damit die Zukunft als Nahversorger fur
den Ortsteil abzusichern.

Marktanteile des Vorhabens im Einzugsgebiet (status quo)*

PeriodischerBedarf Zone la Zone 1b Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 2,8 1,4 17 59
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,8 0,5 0,4 1,6
Marktanteile 28% 34% 22% 28%
Marktpotenzial (Mio. €) 3,0 1,4 1,8 6,2
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 0,0 01
Marktanteile 2% 2% 1% 2%
Marktpotenzial (Mio. €) 5,8 2,8 3,5 12,1
Umsatz Vorhaben (Mio. €) 0,8 0,5 0,4 1,7
Marktanteile 14% 18% 12% 14%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.
Zone 1a =1.000 m Fuldufigkeits-Isochrone.
Zone 1b = Kundenpotenzial aus Ubernachtungsgasten.

Tabelle 8: Marktanteile des Vorhabens (Status quo)

20 Fur den Status quo wurden Dr. Lademann & Partner Echtumsatze des Betreibers zur Verfligung gestellt, welche fiir das vorliegende
Vertréglichkeitsgutachten verwendet wurden.
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Aktuell belduft sichdemnach der Marktanteil des nah und gut-Markts im Einzugsgebiet
aufinsgesamt rd. 14 % bzw. 28 % im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Be-
darf.

Der Umsatzzuwachs?! (inkl. Streuumsé&tzen) wird im standortspezifischen worst-case
insgesamt bei rd. 1,6 Mio. € liegen. Davon entfallen gut 1,5 Mio. € auf den periodischen
bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich.

Umsatzzuwachs des Vorhabens (durch Vorhabenrealisierung)

: Verkaufsflache
Branchenmix .
ingm
periodischer Bedarf 377 1,5
davon Lebensmittelmarkt 367 15
davon Bdcker (ohne Gastronomie) 10 00
aperiodischer Bedarf 33 01
Gesamt 410 1,6

Quelle: Berechnungen Dr.Lademann & Partner.

Tabelle 9: Umsatzzuwachs des Vorhabens durch die Erweiterung

Im realitdtsnahen worst-case zeigen die Marktanteilszuwéachse im Einzugsgebiet
demnach folgendes Bild:

Marktanteilszuwachs des Vorhabens im Einzugsgebiet (durch Vorhabenrealisierung)*

PeriodischerBedarf Zonela Zonelb Zone 2 Gesamt
Marktpotenzial (Mio. €) 2,8 1,4 1,7 6,0
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,6 0,2 0,3 1,2
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 22% 16% 20% 20%
Marktpotenzial (Mio. €) 3,0 15 1,8 6,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,0 0,0 0,0 01
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 1% 1% 1% 1%
Marktpotenzial (Mio. €) 5,8 3,0 3,5 12,3
Umsatzzuwachs Vorhaben (Mio. €) 0,7 0,2 0,4 1,3
Marktanteilszuwachs (%-Punkte) 11% 8% 10% 10%

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Ohne Streuumsatze.
Zone 1a=1.000 m Fulaufigkeits-Isochrone.
Zone 1b =Kundenpotenzial aus Ubernachtungsgésten.

Tabelle 10: Marktanteilszuwachs des Vorhabens durch die Erweiterung

2l Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung und Konzeptumstellung (nah und gut zu
Edeka) erzielten Zusatzumsétze in der Auswirkungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in
der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei darauf hingewiesen, dass eine Verkaufsflachenerweiterung oftmals auch dazu dient, den
gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience Rechnung zu tragen.
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Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb
seines Einzugsgebiets von insgesamt rd. 24 % auszugehen (rd. 47 % im
periodischen Bedarf). Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus,
unter zusatzlicher Berlicksichtigung von Streuumsatzen, ein
zusatzliches Umsatzpotenzial von insgesamt rd. 1,6 Mio. €, davon rd.
1,5 Mio. € im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarf
gegenuber dem status quo.

6.2

Wirkungsprognose

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Untersuchungsraum auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass
das Vorhaben bis zum Jahr 2021 versorgungswirksam wird.

Periodischer bzw. Nahversorgungsrelevanter Bedarf

Innerhalb des Einzugsgebiets besteht im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich neben dem Vorhaben (nah und gut-Markt inkl. Backerei) kein weiterer
Anbieter, so dass das Vorhaben seine im Zuge der Erweiterung zusatzlichen Umsatze
(rd. 1,5 Mio. € inkl. Streuumsatze) durch die Riickholung von aktuellen Nachfrageab-
flissen aus dem Einzugsgebiet erzielen wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) im Untersuchungsraum er-
mittelt. Dies betrifft vor allem die beiden zentralen Versorgungsbereiche ,,ZVB Ortskern
GroBefehn” sowie ,,ZVB Ortskern Warsingsfehn“, welche jeweils in rd. 8 km Entfernung
zum Vorhabenstandort liegen und die nachstgelegenen strukturpragenden Lebens-
mittelbetriebe beheimatet.

Wenn man somit die zusatzlichen Umsétze von rd. 1,5 Mio. € (inkl. der Streuum-
satze) gegen das strukturprigende Lebensmittelangebot in den beiden zentralen
Versorgungsbereichenim erweiterten Untersuchungsraumrechnet, ergebensich
maximale Umsatzumverteilungsriickgidnge von rd. 4 % fiir den ,,ZVB Ortskern
GroBefehn“bzw.rd. 3 % fiir den ,,ZVB Ortskern Warsingsfehn”.

Die Betriebsaufgabe eines Markts ist ebenso nicht zu beflirchten wie der Verlust der
Funktionswahrnehmung eines der beiden Zentren. Zudem sei erwahnt, dass im Zuge
einer worst-case-Betrachtung lediglich die strukturpragenden Lebensmittelbetriebe
ab 400 gm VKF (nur periodischer bzw. nahversorgungsrelevanter Bedarfsbereich) in
den beiden zentralen Versorgungsbereichen in die Berechnung mit aufgenommen
wurden. Faktisch werden dagegen auch noch andere Betriebe (u.a. Drogeriemarkte) in
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den beiden betrachteten Zentren von den Umsatzumverteilungen betroffen sein, so
dass die fir die untersuchten strukturpragenden Lebensmittelbetriebe auBerhalb des
Einzugsgebiets ermittelten Wirkungen tatsachlich eher geringer ausfallen werden als
hier Gberschlagig ermittelt.

Des Weiterenist auch das (wenn auch nur gering ausgepragte) Marktwachstum im Ein-
zugsgebiet im Sinne der worst-case-Betrachtung nicht in der Wirkungsmodellierung
beriicksichtigt. Faktisch profitieren bis zum Realisierungszeitpunkt sowohl das Vorha-
ben als auch die vorhandenen Betriebe im Untersuchungsraum vom zusatzlichen
Nachfragepotenzial infolge der leichten Bevolkerungszunahme.

Aperiodischer Bedarfsbereich

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf)
werden Uber die Nachfrageabschdpfung im Einzugsgebiet, also Uber den Marktanteil
bzw. dessen Zuwachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer
gewisse Anteile ohnehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem
Marktanteilszuwachs von etwa 1 %-Punkt bei den Randsortimenten angenommen
werden, dass die Wirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen
bei weitem nicht erreichen. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berech-
nungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortiments-
bereichen verzichtet.

Innerhalb des Einzugsgebiets besteht im periodischen bzw.
nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich neben dem
Erweiterungsvorhaben des nah und gut-Markts (inkl. Backerei) kein
weiterer Anbieter. Das Vorhaben wird somit seine im Zuge der
Erweiterung zusatzlichen Umsatze (rd. 1,5 Mio. € inkl. Streuumsatze)
durch die Rickholung von aktuellen Nachfrageabfllissen aus dem
Einzugsgebiet erzielen. Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die
Erweiterung erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann &
Partner im Segment des periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereichs in den beiden betrachteten zentralen
Versorgungsbereichen auBBerhalb des Einzugsgebiets Werte von rd. 4 %
fur den ,,ZVB Ortskern GroBefehn” bzw. rd. 3 % fir den ,ZVB Ortskern
Warsingsfehn”. Diese ist allerdings nur eine tberschlagige Betrachtung
im worst-case, da nur strukturpragende Lebensmittelbetriebe an
diesen beiden Standorten betrachtet wurden. Faktisch werden die
Umsatzriickgange jedoch auf mehr ,Schultern” verteilt.
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BewertungdesVorhabens

Zur Frage der Einordnung des Vorhabens als Ein-
zelhandelsgroBprojekt

Die Begriffsbestimmung des LROP 201722 nach Ziffer 02 Satze 2 und 3 erfasst nur sol-
che groBflachigen Einzelhandelsvorhaben, die nicht nur unwesentliche Auswirkungen
im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO hervorrufen kénnen. Fiir Einzelhandelsvorhaben, die
keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben kénnen, gelten die landes- oder
regionalplanerischen Vorgaben zur Steuerung des groB3flaichigen Einzelhandels
nicht.

.[.-] Keine EinzelhandelsgroBprojekte sind Betriebe zur wohnortbezogenen Nahver-
sorgung. Sie befinden sich auch in Siedlungsgebieten auB3erhalb der Zentralen Orte,
sind Wohngebieten raumlich funktional direkt zugeordnet und dienen iberwiegend
der Versorgung im fuBlaufigen Nahbereich, auch fir die in der Mobilitat eingeschrank-
ten Bevdlkerungsgruppen. Zur Sicherstellung, dass keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Funktion und Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte sowie die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind, sind die Vo-
raussetzungen, unter denen ein Vorhaben als Betrieb der wohnortbezogenen Nahver-
sorgung angesehen werden kann, eng zu fassen. Betriebe zur wohnortbezogenen
Nahversorgung sind nur solche, die nachweislich einen Gberwiegend fuBlaufigen Ein-
zugsbereich aufweisen.

Zur Bestimmung der fuBlaufigen Erreichbarkeit ist eine maximale Gehzeit von 10 Mi-
nuten zugrunde zu legen, dies entspricht einer Entfernung von 700 bis maximal 1.000
m. Ein liberwiegend fuBlaufiger Einzugsbereich liegt vor, wenn der Vorhabenum-
satz zu mehr als 50 % mit Kaufkraft aus dem fuBlaufig erreichbaren Umfeld des
Betriebes erzielt wird. Als Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung kén-
nen nur solche gelten, die auf mindestens 90 % der Verkaufsflache nahversor-
gungsrelevante Sortimente anbieten. Dies sind die periodischen Sortimente im
Sinne von Ziffer 03 Satz 7 (vor allem Lebensmittel und Drogeriewaren); aperiodische
Sortimente fallen nicht hierunter. Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung
dirfen die Schwelle der GroBflachigkeit von 800 gm Verkaufsflache im Einzelfall
auch iiberschreiten. Fiir Betriebe, die diese genannten Voraussetzungen erfiillen und
somit Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung darstellen, wird generalisierend
angenommen, dass sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben.”

22 Vgl. Begriindung zum LROP Niedersachsen 2017.
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Wie in den Kapiteln zum Einzugsgebiet und zu den Markanteilen dargestellt, weist das
Vorhaben einen iiberwiegend fuBlaufigen Einzugsbereich auf. Die Umsatzher-
kunftsanteile desVorhabensim GroBefehntjerOrtsteil Timmel zeigenbei Auswer-
tung der Marktanteilstabelle folgendes Bild:

Der Umsatzanteil aus dem fuBlaufigen Einzugsbereich (1.000 m-Erreichbarkeitsiso-
chrone) liegt mit etwa 1,4 Mio. € bei 42 % (Zone 1a). Zudem werden ca. 20 % des Um-
satzes durch das Kundenpotenzial aus Ubernachtungsgasten?® im GroBefehntjer
Ortsteil Timmel generiert (rd. 0,7 Mio. €), wie die Marktanteilstabelle in Kapitel 6.1 auf-
zeigte (zusammen somit insgesamt rd. 62 % aus der Zone 1 und somit aus dem fuB3-
laufigen Einzugsgebiet). Demnach liegt ein Giberwiegend fuBlaufiger Einzugsbereich,
wie erim LROP 2017 gefordert wird, vor. Der Umsatzanteil mit Kunden aus der Zone 2
wird beird. 20 % (rd. 0,7 Mio. €) und mit sonstigen Streukunden bei rd. 0,6 Mio. € bzw.
18 % liegen. Dies gilt sowohl fiir die Vorhabenumséatze im periodischen als auch im ape-
riodischen Bedarfsbereich (Randsortiment), da der nah und gut-Markt (inkl. Backerei)
als Gesamtstandort aufgesucht wird.

Weitere Griinde, die dafiir sprechen, dass das Vorhaben nicht als Einzelhandels-
groBprojektim Sinne des LROP Niedersachsen einzustufen ist:

Das Vorhabenim Ankerweg 2 in GroBefehn dient insbesondere der Nahversorgung der
Bevdlkerung im stdwestlichen Gemeindegebiet und somit den Bewohnern und den
Ubernachtungsgésten des Ortsteils Timmel. Die ndchstgelegenen strukturpragenden
Lebensmittelbetriebe befinden sich im zentralen Versorgungsbereich Ortskern
GroBefehn sowieim zentralen Versorgungsbereich Ortskern Warsingsfehnin jeweils rd.
8 km Entfernung. Beide zentralen Versorgungsbereiche werden ihrer grundzentralen
Versorgungsfunktion gerecht und sind als funktionsféahig einzustufen. Eine abwa-
gungsrelevante Schwachung durch die geplante Erweiterung konnte nicht nachgewie-
senwerden (vgl. Kap. 6). Das Vorhaben tragt dartiber hinaus zugleich zu einer Starkung
des Tourismus im Ortsteil Timmel bei, da die ,Gaste" auch ein attraktives Lebensmittel-
angebot erwarten (gewisse Auswahl in Breite und Tiefe allgemein und bei Back- und
Fleischwaren).

Das Vorhaben ist dem periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich
zuzuordnen. Der Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt auch nach der Erweite-
rung in den Bereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren/Wasch-/
Putz-/Reinigungsmittel (nahversorgungsrelevanter bzw. periodischer Bedarf). Der
Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente des Gesamtvorhabens wird bei
maximal 8 % liegen. Damit stellt das Vorhaben weiterhin einen typischen Nahversor-
gungsanbieter dar.

23 Beriicksichtigung geméaB Arbeitshilfe Einzelhandel zum LROP.
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Von dem Vorhaben werden weder bezogen auf die Betriebe au3erhalb des Einzugsge-
biets in den beiden untersuchten zentralen Versorgungsbereichen keine mehr als un-
wesentlichen Auswirkungen ausgehen. Die zentrale Versorgungsbereiche werden in
ihrer Funktionswahrnehmung nicht beeintrachtigt.

Der Umsatzanteil aus dem fuBlaufigen Einzugsbereich (1.000 m
Erreichbarkeitsisochrone) liegt mit etwa 1,4 Mio. € bei 42 % (Zone 1a).
Zudem werden ca. 20 % des Umsatzes durch das Kundenpotenzial aus
Ubernachtungsgasten im GroBefehntjer Ortsteil Timmel generiert (rd.
0,7 Mio. €). Insgesamt betragt der Umsatzanteil somitinderZone 1
(dem fuBlaufigen Einzugsgebiet) rd. 62 %. Demnach liegt ein
uberwiegend fuBlaufiger Einzugsbereich vor. Zudem bietet der nah
und gut-Markt (inkl. Backerei) als Betrieb der wohnortbezogenen
Nahversorgung auf mehr als 90 % seiner Verkaufsflache
nahversorgungsrelevante Sortimente an. Das Vorhaben ist somit nicht
als EinzelhandelsgroBprojekt im Sinne des LROP Niedersachsen 2017
einzustufen. Damit greifen die regional- und landesplanerischen
Vorgaben nicht.

7.2 ZudenAuswirkungen aufdie zentralen Versor-
gungbereiche und die Nahversorgung (= stadte-
bauliche Auswirkungen)

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

Die Uberpriifung der eventuellen 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
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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 Umstadnde im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Minster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).

Innerhalb des Einzugsgebiets besteht im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten
Bedarfsbereich neben dem Vorhaben (nah und gut-Markt inkl. Backerei) kein weiterer
Anbieter, so dass das Vorhaben seine im Zuge der Erweiterung zusétzlichen Umsatze
(rd. 1,5 Mio. € inkl. Streuumsatze) durch die Riickholung von aktuellen Nachfrageab-
flissen aus dem Einzugsgebiet erzielt.

Somit werden prospektiv die beiden zentralen Versorgungsbereiche ,,ZVB Ortskern
GroBefehn” sowie ,ZVB Ortskern Warsingsfehn, welche jeweils in rd. 8 km Entfernung
zum Vorhabenstandort liegen und die nachstgelegenen strukturpragenden Lebens-
mittelbetriebe beheimaten, von dem Erweiterungsvorhaben tangiert sein. Wenn man
somit die zusatzlichen Umsatze von rd. 1,5 Mio. € (inkl. der Streuumsétze) gegen das
Angebot in den beiden zentralen Versorgungsbereich im Untersuchungsraum rechnet,
ergeben sich maximale Umsatzumverteilungsrickgange von rd. 4 % fir den,,ZVB Orts-
kern GroBefehn” bzw. rd. 3 % flrr den ,,ZVB Ortskern Warsingsfehn“. ,Mehr als unwe-
sentliche Auswirkungen’ im Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung
sowie der zentralen Versorgungsbereiche kénnen angesichts der Héhe der Aus-
wirkungen in jedem Falle ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Auf-
gabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden. Durch die
geplante Erweiterung findet eine zukunftsfahige Anpassung der Nahversorgung im
GroBefehntjer Ortsteil Timmel an die Verbraucherbedurfnisse statt. Zudem stellt dies
nur eine Uberschlagige Betrachtung im worst-case dar, da nur strukturpragende Le-
bensmittelbetriebe an diesen beiden Standorten betrachtet wurden. Faktisch werden
die Umsatzriickgange jedoch auf mehr ,Schultern” verteilt.

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund der
geringen Marktanteilszuwachse auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmo-
dellierung verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kénnen angesichts des
Marktanteilszuwachse von etwa 1 %-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.

Insgesamt tragt das Vorhaben dazu bei, einen im Bewusstsein der Verbraucher
fest verankerten Nahversorgungsstandort zukunftsfahig abzusichern. Durch
seine Lage im stidwestlichen GroBefehntjer Ortsteil Timmel sichert der nah und gut-
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Markt (inkl. Backerei) die Nahversorgung der umliegenden Wohnbevdlkerung und die
der Touristen ab.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen durch die
Erweiterung des nah und gut-Markts (inkl. Backerei) in stadtebauliche
Wirkungen im Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie
des zentralen Versorgungsbereiche auB3erhalb des Einzugsgebiets
kann ausgeschlossen werden.
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Fazit

Am Standort Ankerweg innerhalb des GroBefehntjer Ortsteils Timmel ist die Erweite-
rung des dort bestehenden nah und gut Bruns-Supermarkts (inkl. Bickerei) ge-

plant. Dabei soll die derzeitige Verkaufsfliche?* des etablierten Nahversorgungs-
standorts von rd. 760 gm auf dann 1.170 gm erweitert werden.

Zur Umsetzung des Vorhabens ist nach Aussage des Landkreises Aurich ein Bauleit-
planverfahren erforderlich. In diesem Zusammenhang sollte nachgewiesen werden, ob
es sich auch nach der Erweiterung um einen Betrieb zur wohnortsbezogenen Nahver-
sorgung handelt und stadtebauliche Wirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

In der Bewertung ist Folgendes festzuhalten:

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
aufgrund der positiven Einwohnerentwicklung zusatzliche Impulse fur die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in GroBefehn. Insbesondere das touristische Potenzial
der Gemeinde sowie speziell des Ortsteils Timmel ist positiv zu bewerten, von wel-
chem auch der Einzelhandel zu einem gewissen Teil profitieren kann.

Insgesamt betragt das Kundenpotenzial des Vorhabens (inkl. Bertcksichtigung
der Ubernachtungstouristen im Sinne der Arbeitshilfe fiir das LROP) in GroBefehn
rd. 2.040 Personen im Jahr 2021. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im
Einzugsgebiet (ohne Streukunden) wird bis zur Marktwirksamkeit auf rd. 12,3 Mio.
€ leicht ansteigen. Davon entfallen etwa 6,0 Mio. auf den periodischen bzw. nah-
versorgungsrelevanten Bedarf.

Innerhalb des Einzugsgebiets besteht im periodischen bzw. nahversorgungsrele-
vanten Bedarfsbereich neben dem Vorhaben (nah und gut-Markt inkl. Backerei)
kein weiterer Anbieter. Die nahversorgungsrelevante Einzelhandelszentralitat flr
das Einzugsgebiet liegt beird. 43 % bzw. rd. 33 % (inkl. touristisches Potenzial). Dies
belegt hohe Kaufkraftabfliisse. Die nachstgelegenen strukturpragenden Lebens-
mittelbetriebe befinden sich im zentralen Versorgungs-bereich Ortskern
GroBefehn sowie im zentralen Versorgungsbereich Ortskern Warsingsfehn in je-
weils rd. 8 km Entfernung.

Durch die Erweiterung des nah und gut Markts (inkl. Backerei) auf bis zu 1.170 gm
Verkaufsflache ist von einem prospektiven Marktanteilszuwachs innerhalb seines
Einzugsgebiets von insgesamt rd. + 10 %-Punkten auszugehen. Nach den Modell-
rechnungen ergibt sich daraus ein zusatzliches Umsatzpotenzial von insgesamt
rd. 1,6 Mio. €, davon rd. 1,5 Mio. € im periodischen bzw. aperiodischen Bedarf.

24 Sonstige Flachen sind an dieser Stelle nicht priifungsrelevant (wie die Erweiterung des Verzehrbereichs des Backers, Flachen fiir
Catering).
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B Dabeiist eine klare Fokussierung des Vorhabens auf die direkte Nahversorgung

zu konstatieren: Der Umsatzanteil aus dem fuBlaufigen Einzugsbereich (1.000 m
Erreichbarkeitsisochrone) liegt mit etwa 1,4 Mio. € bei 42 % (Zone 1a). Zudem wer-
den ca. 20 % des Umsatzes durch das Kundenpotenzial aus Ubernachtungsgésten
im GroBefehntjer Ortsteil Timmel generiert (rd. 0,7 Mio. €). Insgesamt betragt der
Umsatzanteil somit in der Zone 1 rd. 62 %. Das Vorhaben tragt den Charakter ei-
nes Nahversorgungsbetriebs mit dem Angebotsschwerpunkt in den Bereichen
Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren. Der Verkaufsflachenanteil aperi-
odischer Sortimente wird bei max. 8 % liegen. Damit ist der nah und gut-Markt
(inkl. Bdckerei) auch nach der Erweiterung als Betrieb zur wohnortbezogenen
Nahversorgung einzustufen.

Aufgrund dessen, dass neben dem Vorhaben im Einzugsgebiet keine weiteren An-
bieter im periodischen bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfsbereich vorhanden
sind (Stand Dez. 2019), erzielt das Vorhaben seine im Zuge der Erweiterung zusatz-
lichen Umsétze (rd. 1,5 Mio. € inkl. Streuumsétze) durch die Riickholung von aktu-
ellen Nachfrageabflliissen aus dem Einzugsgebiet. Somit werden prospektiv die
beidenzentralenVersorgungsbereiche, ZVB Ortskern GroBefehn”sowie ,,ZVB Orts-
kern Warsingsfehn” von dem Erweiterungsvorhaben betroffen sein. Wenn man so-
mit die zusatzlichen Umsatze von rd. 1,5 Mio. € (inkl. der Streuumsétze) gegen das
Angebot in den beiden zentralen Versorgungsbereich im Untersuchungsraum
rechnet, ergeben sich maximale Umsatzumverteilungsriickgange von etwa 4 %
fur den ,ZVB Ortskern GroBefehn” bzw. rd. 3 % fur den ,ZVB Ortskern Warsings-
fehn“. Diese ist allerdings nur eine Uiberschlagige Betrachtung im worst-case, da
nur strukturpragende Lebensmittelbetriebe an diesen beiden Standorten betrach-
tet wurden. Faktisch werden die Umsatzriickgange jedoch auf mehr ,Schultern”
verteilt. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorha-
bens in Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung sowie
der zentralen Versorgungsbereiche kann bei Realisierung des Vorhabens da-
mit ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten markt-
fahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.

Der Umsatzanteil aus dem fuBlaufigen Einzugsbereich (1.000 m Erreichbar-
keitsisochrone) liegt mit etwa 1,4 Mio. € bei 42 % (Zone 1a). Zudem werden ca. 20 %
des Umsatzes durch das Kundenpotenzial aus Ubernachtungsgisten im
GroBefehntjer Ortsteil Timmel generiert (rd. 0,7 Mio. €). Insgesamt betragt der
Umsatzanteil somit in der Zone 1 (dem fuBlaufigen Einzugsgebiet) rd. 62 %.
Demnach liegt ein Gberwiegend fuBlaufiger Einzugsbereich vor. Durch seinen Sor-
timentsschwerpunkt (rd. 92 % der VKF sind periodische Sortimente) ist das Vorha-
ben als Nahversorger zu bezeichnen. Die ausgepragte Nahversorgungsfunktion
lasst sich auch anhand des Angebots im direkten Umfeld des Vorhabenstandorts
ablesen, da kein weiterer Nahversorgungsbetrieb im stidwestlichen Gemeindege-
biet verortet ist. Das Vorhaben ist somit nicht als EinzelhandelsgroBprojekt im
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Sinne des LROP Niedersachsen 2017 einzustufen. Damit greifen die regional-
und landesplanerischen Vorgaben nicht.

® DerStandort um den nah und gut-Markt (Inkl. Béackerei) hat bereits heute eine her-
ausgehobene Bedeutung flur die Nahversorgung im stidwestlichen Gemeindege-
biet von GroBefehn bzw. vor allem im Ortsteil Timmel. Das Vorhaben unterstiitzt
die wohnortnahe und fuBlaufige Grundversorgung (einziger strukturpragender
Lebensmittelanbieter im Einzugsgebiet bzw. im 8 km-Umfeld). Im Zuge der Ver-
kaufsflachenerweiterung findet somit eine zukunftsfahige Absicherung der Nah-
versorgung im GroBefehntjer Ortsteils Timmel statt. Dartiber hinaus tragt das
Vorhaben zu einer Starkung des Tourismus im Ortsteil Timmel bei, da die ,Géste”
auch ein attraktives Lebensmittelangebot vor Ort erwarten.

Hamburg, 23. Dezember 2019

Sandra Emmerling Ulrike Rehr

Dr. Lademann & Partner GmbH



