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Ergdnzende Stellungnahme zur raumordnerischen Beurteilung des Land-
kreises Aurich vom 17.03.2023 - Einzelhandelsstandort am Pferdemarkt

(Ausziige, jeweils grau hinterlegt):

Makrostandort des Planvorhabens
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Kongruenzgebot - LROP 2.3, Ziffer 03 Sitze 2 und 3
Das Vorhaben halt sowohl das grundzentrale als auch das mittelzentrale Kon-
gruenzgebot ein.

Konzentrationsgebot - LROP 2.3, Ziffer 04

Das Konzentrationsgebot wird [...] eingehalten.

Integrationsgebot — LROP 2.3, Ziffer 05
Das Vorhaben erfillt [...] das Integrationsgebot.

Beeintrachtigungsverbot — LROP 2.3, Ziffer 08

Auf raumordnerischer Priifebene handelt es sich bei dem Standort Pferdemarkt
und dem ZVB Innenstadt um eine einzelne stadtebaulich integrierte Lage i. S. d.
LROP Kap. 2.3 Ziff. 05. Dies verdeutlicht auch die Festlegung beider Standorte
als ein zusammenhangender Versorgungskern im Regionalplan des Landkreis



Aurich (s. Abb. 1). Umsatzumverteilungen aus dem ZVB zum Pferdemarkt sind
daher raumordnerisch als Umverteilungen innerhalb einer einzelnen stadtebau-
lich integrierten Lage zu betrachten.

Ich weise jedoch darauf hin, dass auf Ebene des Bauplanungsrechts gem. § 1
Abs. 6 Nr. 4 BauGB allein Zentrale Versorgungsbereiche einen Schutzanspruch
genieBen. Der Bereich des Pferdemarktes zahlt nicht hierzu. Wie die Abgrenzung
des Zentralen Versorgungsbereiches im Einzelhandelskonzept der Stadt Aurich
(EHK) auf S. 87 zeigt, ist der Bereich Pferdemarkt namlich als Ergdnzungsbereich
zum ZVB Innenstadt identifiziert worden. Auf S. 92 des EHK heifit es zur Begriin-
dung dazu:

.Die Barrierewirkung der B 72/ 210 und auch der ZOB Aurich an der Kleinen
MuhlenwallstraBe bedingen, dass keine optimale siedlungsstrukturell-funktio-
nale Anbindung an den ZVB Innenstadt im Bereich der NorderstraBe vorliegt.

U. a. deshalb ist dieser Lagebereich bewusst als Erganzungsbereich zum ZVB
Innenstadt mit spezifischen Ansiedlungsleitlinien zum Schutz des ZVB Innen-
stadt definiert worden.”

Prognostizierte Umsatzumverteilung vom ZVB Innenstadt (Kerninnenstadt und
.Caro”) in Richtung Pferdemarkt werden daher auf Ebene der Bauleitplanung
relevant und entsprechend in die kommunale Planung als Belang einzustellen
sein.

Bei dem Standort Pferdemarkt und dem ZVB Innenstadt handelt es sich gemaf
Landkreis um eine einzelne stadtebaulich integrierte Lage i. S. d. LROP.

Richtigerweise wird ausgefiihrt, dass im Einzelhandelskonzept der Stadt Aurich
eine Unterscheidung zwischen den beiden Bereichen vorgenommen wird. Da-
mit differieren die Ansiedlungsregeln der Bereiche und die Kerninnenstadt wird
als vorrangig zu entwickeln eingestuft.

Die nachfolgende Ansiedlungsmatrix zeigt, dass beide Bereiche als zentrale Ver-
sorgungsbereiche bzw. als Teil des zentralen Versorgungsbereichs gefasst sind.
In dem Gutachten wurden die Umsatzumverteilungswirkungen auf die einzel-
nen Lagebereiche flr einzelne Kernsortimente dargelegt. Diese dienen bei Auf-
stellung der Bauleitplanung als Abwagungsbelang.
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Ansiedlungsmatrix aus der Teilfortschreibung des EHK Aurich, 2020

Abb. 2: Ansiedlungsmatrix der Standortkategorien (Teilfortschreibung 2020)

Zentraler Versorgungsbereich

ZVB Innenstadt Aurich

Ergénzungsbereich
Innenstadt
weitere Standortkategorien

Priifstandorte fiir die
Ausnahmeregelung des
Integrationsgebotes

Integrierte Lagen in Wohn-
und Mischgebieten

Fachmarktagglomerationen
Aurich-West, -Siid

Reserveflichen in den

Versorgungsschwerpunkten
Aurich West und Siid”

Sonstige Gewerbegebiete
und sonstige nicht-integrierte

Hauptsortiment

zentrenrelevante
Sortimente

uneingeschrankte Ansiedlung,
prioritare Ansiedlung

Ansiedlung von groBflichigen
Formaten, wenn in ZVB Innenstadt
nicht mbglich; Nachweis hierfiir
zwingend erforderlich, Kleinflachen
nur arrondierend

kleinflachig maglich, groBflachiq
nicht méglich

kleinflachig méglich, groBflachig
nicht méglich

keine MNeuansiedlung, nur
moderate Erweiterung im Rahmen
der Bestandssicherung (erweiterter
Bestandsschutz), Nachweis der
Vertrglichkeit notwendig
keine Neuansiedlung, nur
maderate Erweiterung im Rahmen
der Bestandssicherung (erweiterter
Bestandsschutz)**, Nachweis der
Vertraglichkeit notwendig

keine Ansiedlung***

Hauptsortiment
nahversorgungsrelevante
Sortimente

uneingeschrankte Ansiedlung

Ansiedlung von groBflachigen
Formaten, wenn in ZVB Innenstadt
nicht méglich; Nachweis hierfiir
zwingend erforderlich, Kleinflachen
nur arrondierend

grofflachig méglich*

groBflachig méglich
Mahversorgung)*

keine Neuansiedlung, nur
moderate Erweiterung im Rahmen
der Bestandssicherung (erweiterter
Bestandsschutz), Nachweis der
Vertraglichkeit notwendig
nur moderate Erweiterung im
Rahmen der Bestandssicherung
(erweiterter Bestandsschutz)**,
Nachweis der Vertraglichkeit
notwendig

keine Ansiedlung**™

Hauptsortiment
nicht-zentrenrelevante
Sortimente

uneingeschrankte Ansiedlung

Ansiedlung méglich, allerdings
Vorrangflache fiir Entwicklung wie
links angefiihrt

kleinflachig méglich

Kleinflachig maglich

keine Einschrinkung

kleinflachig méglich, groBflachig
maéglich, wenn in FM-
Agglomeration nicht darstellbar

Kleinflachig méglich, Erweiterung
im Rahmen der Bestandssicherung

[ET-0) (erweiterter Bestandsschutz)

Quelle:  Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Aurich, cima (2020)

Nahrungs- und Genussmittel

Am starksten betroffen von Umsatzumverteilungen in diesem Sortiment ware
das Auricher Stadtgebiet auBerhalb des ZVB (10,6 % Umverteilung). Zwar befin-
den sich auBerhalb des ZVB Aurich zahlreiche, auch groBflachige Lebensmitte-
leinzelhandler, raumordnerischen Schutzanspruch genieBen hierbei jedoch le-
diglich die Standorte welche im Rahmen der Teilfortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes im Jahre 2020 als Standorte flr die Inanspruchnahme der Aus-
nahmeregelung vom Integrationsgebot gem. LROP Kap. 2.3 Ziff. 05 Satz 3 iden-
tifiziert wurden. Dies ist zum einen der Standort des Markant-Marktes am Hee-
renkamp sowie der Standort des ALDI-Marktes an der Wiesenstrae. Gem. dem
Vertraglichkeitsgutachten waren jedoch vor allem die Markte am Dreekamp so-
wie der Combi-Markt im Fachmarktzentrum-Sid von Umsatzumverteilungen
betroffen. Eine Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes im Hinblick auf
das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ist daher nicht zu erwarten.

AuBerhalb des Auricher Stadtgebietes ware der ZVB Moordorf mit 6,2 % Um-
verteilung am starksten betroffen. Der ZVB Moordorf ist jedoch hinsichtlich der
Versorgung im periodischen Bedarf gut ausgestattet. AuBerhalb des ZVB Moor-
dorf befinden sich zudem weitere groB3flachige Lebensmitteleinzelhandler in der
Gemeinde. Die ohnehin eher geringe Umverteilungsquote lasst daher keine ne-
gativen stadtebaulichen Auswirkungen dort erwarten.
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Die Anmerkungen wurden zur Kenntnis genommen. Hierzu ergibt sich kein Ande-

rungsbedarf.

Drogerie und Parfiimeriewaren

Auch im Sortiment Drogerie- und Parfimerie werden die starksten Umsatzum-
verteilungen im Auricher Stadtgebiet auBerhalb des ZVB Aurich-Innenstadt er-
wartet (18 %). Jedoch auch aus dem ZVB Innenstadt werden deutliche Um-
satzumverteilungen zum Vorhabenstandort prognostiziert (14,7 %). Hierbei ist
nicht vollstandig nachvollziehbar, warum geringere Umsatzumverteilungsquo-
ten von auBerhalb des ZVB erwartet werden als aus dem ZVB Innenstadt, da
lediglich im ZVB Innenstadt Drogerie- und Parfiimeriefachmarkte vorhanden
sind. AuBerhalb des ZVB werden Drogerie- und Parfiimerieartikel lediglich im
Randsortiment von Lebensmittelmarkten angeboten.

Vermutlich begriindet sich diese Diskrepanz mit der laut Gutachten bestehen-
den Ausrichtung der Drogeriemarkte im ,Caro” und in der BurgstraBe auf ,Bum-
meleinkaufe”. Diese Einschatzung wird von der Regionalplanung des Landkreis
Aurich jedoch nicht geteilt. Da diese beiden Markte die einzigen Drogeriefach-
markte im Auricher Stadtgebiet sind, scheint wahrscheinlich, dass diese auch
gezielt angesteuert und nicht bloB von Bummeleinkdufern besucht werden.

Wie eingangs erwahnt, sind die Umsatzumverteilungen raumordnerisch als Um-
verteilung innerhalb einer einzelnen stadtebaulich integrierten Lage zu betrach-
ten. Im Gegensatz zu den Angaben im Vertraglichkeitsgutachten (S. 42) handelt
es sich beim Pferdemarkt jedoch nicht um einen Bestandteil des ZVB Innenstadt.
Die Umverteilungsquoten vom ZVB zum Pferdemarkt werden daher auf bauleit-
planerischer Ebene zu berlicksichtigen sein. Hierbei sollte auch beriicksichtigt
werden, dass die Festsetzung von Baurechten stets betreiberunabhangig er-
folgt. Dass ein Drogeriemarkt dort dauerhaft von einem anderen Unternehmen
betrieben wird als die Markte im ZVB Innenstadt kann daher bauleitplanerisch
nicht bestimmt werden.

Starkere Auswirkungen werden zudem auf den ZVB Moordorf prognostiziert.
Fur den dortigen Drogeriefachmarkt wird eine Umsatzumverteilungsquote von
8,4 % prognostiziert. Da es sich bei dem ZVB Moordorf um einen leistungsstar-
ken Versorgungsbereich handelt, erscheint die Schlussfolgerung des Gutach-
tens, namlich, dass keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen dort zu er-
warten sind, nachvollziehbar.

Angebote fiir Drogeriewaren, die primdr dem Nahversorgungseinkauf dienen,
werden in Aurich insbesondere durch zwei E-CENTER in den autokundschafts-
orientierten Fachmarktzentren (Sid und West) und weiteren Lebensmittelmark-
ten im Stadtgebiet angeboten. Die ROSSMANN-Markte im Caro und in der
BurgstraBe werden nach gutachterlicher Einschatzung weniger fir einen Nah-
versorgungseinkauf und eher flr einen Verbundeinkauf mit weiteren Waren in
der Innenstadt aufgesucht.

Das projektierte Planvorhaben wiirde hierzu im noérdlichen Teil des zentralen
Versorgungsbereiches ein erganzendes Angebot fiir einen Nahversorgungsein-
kauf in unmittelbarer Ndhe der Kerninnenstadt schaffen. Demnach k&énnten



Kauferschichten aus den Fachmarktzentren im restlichen Stadtgebiet umverteilt
werden, die in der Folge innenstadtnaher einkaufen.

Hinzuzufligen ist, dass der DM-Markt bereits seit ca. einem Jahr am Standort
Pferdemarkt platziert ist. Der ROSSMANN-Markt an der BurgstraBe ist in Folge
der Neuansiedlung nicht vom Markt getreten und konnte den ausgeldsten Um-
satzumverteilungswirkungen begegnen. Gleiches gilt fir den ROSSMANN-
Markt im ,Caro” im Stiden der Innenstadtlage. Es sind keine Indizien dafiir ge-
geben, dass die Drogeriemarkte durch die stattgefundene Ansiedlung eine Be-
triebsaufgabe vorsehen.

Zoologischer Bedarf

Im ZVB Aurich ware in erster Linie der ,Schecker Shop” von einem Tierbedarfs-
fachmarkt am ,Pferdemarkt” betroffen. Die Auffassung des Gutachtens, dass
trotz einer Umsatzumverteilungsquote von 16,7 % keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen im ZVB Aurich zu erwarten sind, wird nicht geteilt.

Die im Gutachten dargestellte unterschiedliche Ausrichtung des am Pferde-
markt anvisierten ,Fressnapf’ und dem ,Schecker”-Markt kann nicht nachvoll-
zogen werden. Das Sortiment des ,Schecker’-Marktes wird vollstdndig auch
vom Fressnapf bedient. Insofern ist fur die Betroffenheit des ,Schecker”-Marktes
unerheblich, ob im Fressnapf darliber hinaus noch weitere Sortimente angebo-
ten werden. Stadtebaulich negative Auswirkungen in Form einer Geschaftsauf-
gabe des ,Schecker”-Marktes sind daher durchaus realistisch.

Ohnehin kann bauleitplanerisch kein Einfluss auf betriebliche Nutzungskon-
zepte genommen werden, sondern lediglich auf das jeweilige Hauptsortiment
eines Einzelhandelsbetriebes. Im Gutachten wird korrekterweise im Hinblick auf
die stadtebaulichen Auswirkungen als wirkungsmildernd aufgefiihrt, dass das
Sortiment Tierbedarf von der Stadt Aurich im Einzelhandelskonzept 2015 als
nicht-zentrenrelevant eingestuft wurde. Es erscheint jedoch widersprichlich,
dass die Ansiedelung eines Tierbedarfsfachmarktes trotz dieser Einstufung laut
Gutachten zur ,nachhaltigen Starkung der Innenstadt” (S. 44 des Vertraglich-
keitsgutachtens) beitragen soll, zumal nach gutachterlicher Einschatzung im
Sortiment Zoobedarf auch keine Kopplungseinkaufe generiert werden. Nach
Einschdtzung der Regionalplanung des Landkreis Aurich kann jedoch jedwedes
Einzelhandelsangebot auch Kopplungseinkaufe generieren.

Der Betrieb Schecker war zum Analysezeitpunkt noch im &stlichen Abschnitt der
OsterstraBBe verortet. Mittlerweile hat sich der Betrieb in einem westlich gelege-
nen Ladenlokal an der BurgstraBe neu aufgestellt und demnach auch in die zu-
kiinftige Wettbewerbsfahigkeit des Betriebes investiert. Das Konzept ist deutlich
auf Online-Kaufe ausgerichtet. Vor dem Hintergrund der neuen Positionierung
in Aurich und dem neuen Betriebskonzept ist es eher nicht zu erwarten, dass
der Betrieb durch das Vorhaben zur Ansiedlung eines Fressnapf-Marktes ge-
fahrdet wird.

Weiterhin orientiert sich Schecker an der Burgstrale ausschlieBlich auf Zoobe-
darfsartikel fir Hunde und verfigt somit auch nach der Neuaufstellung tber
eine spezialisierte Zielgruppe, wahrend der Fressnapf-Markt auf eine weitaus
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breitere und tendenziell autokundschaftsorientierte Klientel ausgerichtet ist. Der
Fressnapf-Markt dient damit aus gutachterlicher Einschatzung eher einem Ver-
sorgungseinkauf flr periodisch nachgefragte Waren wie Tierfutter, wahrend der
Betrieb Schecker tendenziell gezielt fir spezialisiertes Equipment fir Hunde auf-
gesucht wird.

Das Sortiment des zoologischen Bedarfs wird in der Auricher Innenstadt aktuell
zudem auch im Randsortiment von den beiden Drogeriefachmarkten der Firma
Rossmann gefiihrt. Die Umsatzumverteilungen werden sich neben dem Betrieb
Schecker somit auch auf weitere Markte aufteilen.

Wenngleich die ermittelten Umsatzumverteilungen im abwagungsrelevanten
Bereich liegen, ist daher nicht explizit mit Betriebsaufgaben im Innenstadtbe-
reich zu rechnen.

Das Sortiment Zooartikel stellt kein typisches Leitsortiment fir die Innenstadt
dar. Im Einzelhandelskonzept ist das Sortiment Zooartikel als nicht-zentrenrele-
vant eingestuft. Dieser Umstand spiegelt sich auch in der derzeitigen raumlichen
Verteilung der Zoofachmarkte wider.

Die derzeitigen Zoofachmarkte im Fachmarktzentrum West (Fressnapf) und an
der Leerer LandstraBe (Zoo Meyer) liegen bereits in weiterer Entfernung zur In-
nenstadt und damit auBerhalb des Zentrums. Wahrend bei diesen Mérkten ein-
deutig keine Bezlige zur Innenstadt bestehen, ist der Erganzungsstandort zu-
mindest in rdumlicher Nahe und bietet die Mdglichkeit, einen Innenstadtbesuch
zu kombinieren.

Gesamtbetrachtung der Vorhabenauswirkungen

Auch in der Gesamtbetrachtung ist festzustellen, dass das Vorhaben im Wesent-
lichen zu Umsatzumverteilungen innerhalb der stadtebaulich-integrierten Au-
rich und dem Ubrigen Auricher Stadtgebiet fiihren wird. AuBerhalb des Auricher
Stadtgebietes ist der ZVB Moordorf zwar von teilweise groBeren Umverteilun-
gen betroffen, jedoch ist der ZVB dort leistungsstark. Zurzeit sind dort keine
nennenswerten Leerstande vorhanden und eine Erweiterung des ZVB im Rah-
men der Neuerrichtung eines Lebensmittel-Discounters geplant. Eine wesentli-
che Beeintrachtigung des ZVB Moordorfs oder der Funktionsfahigkeit des Zent-
ralen Ortes Moordorf/Victorbur ist somit nicht zu erwarten.

Das Vorhaben ist somit mit dem Beeintrachtigungsverbot vereinbar.
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Die Anmerkungen wurden zur Kenntnis genommen. Hierzu ergibt sich kein Ande-

rungsbedarf.

Abstimmungsgebot gema3 LROP
Das Vorhaben erfllt [...] das Abstimmungsgebot.

Die Anmerkungen wurden zur Kenntnis genommen. Hierzu ergibt sich kein Ande-

rungsbedarf.



Priifung der Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept (EHK)

Einzelhandelskonzepte sind im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Belang in
die planerische Abwagung auf bauleitplanerischer Ebene einzustellen.

Die im Gutachten gedulBerte Einschatzung hinsichtlich der Vereinbarkeit mit den
Ansiedelungsgrundsdtzen des stadtischen EHK wird von der Regionalplanung
des Landkreis Aurich nicht vollumfanglich geteilt.

Zudem ist zu berticksichtigen, dass die Erstellung des Gutachtens noch vor der
Verkiindung der Entscheidung des Betreibers des EDEKA-Marktes im ,Caro” zu
Beginn des Jahres 2023 seinen Markt dort zu schlieBen erfolgte.

Meine Raumordnungsbehdrde empfiehlt daher mit den Verfassern des Vertrag-
lichkeitsgutachtens zu klaren, ob oder inwieweit sich die gutachterlichen Emp-
fehlungen und Einschatzungen zur Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept
durch die angekiindigte SchlieBung des EDEKA Marktes im ,Caro” andern.

Im Caro-Center ist seit der Erstellung des Gutachtens der Vollsortimenter EDEKA
vom Markt getreten. An dessen Stelle hat sich im Oktober 2023 der Vollsorti-
menter REWE neu positioniert.

Seit circa einem Jahr ist der Verbrauchermarkt COMBI bereits am Standort Pfer-
demarkt angesiedelt. Es gilt zu erwarten, dass die Ansiedlung eines REWE-Mark-
tes im Caro-Center nicht vollzogen wirde, sofern die Firma REWE zur Einschét-
zung eines zu hohen Risikos und begrenzten Marktpotenzials in Folge der
COMBI-Ansiedlung kommen wirde.

Durch die potenzielle Nachnutzung eines Vollsortimenters durch einen Vollsor-
timenter im Caro-Center ist die gutachterliche Einschatzung weiterhin gesichert
und tragfahig.

Fraglos ist die Ansiedelung des Lebensmittelmarktes am Pferdemarkt vollstan-
dig im Sinne des EHK, da eine Ansiedelung angesichts der anvisierten GroBe des
Marktes nicht vorstellbar ist. Kleinflachige Vorhaben sollen am Pferdemarkt je-
doch lediglich ,arrondierend” angesiedelt werden. Dass die weiteren zentrenre-
levanten Vorhaben am Pferdemarkt tatsachlich lediglich das Hauptvorhaben,
den Lebensmittelmarkt, abrunden, scheint angesichts der Verkaufsflache der
weiteren zentrenrelevanten Verkaufsflichen am Pferdemarkt (1.716 m? und
auch angesichts der ermittelten Umsatzumverteilungen, nicht der Fall zu sein.
Die gutachterliche Einschatzung der vollstandigen Erfiillung des Ansiedelungs-
grundsatzes 1 des EHK wird daher von meiner Raumordnungsbehorde nicht ge-
teilt.

Im Hinblick auf die mangelnde Flachenverfligbarkeit flir den Sonderposten-
markt im ZVB Innenstadt wird im Gutachten lediglich darauf verwiesen, dass die
Fachgeschifte der Innenstadt primar 200 bis 300 m? Verkaufsflache aufweisen,
laut Angaben der Stadtverwaltung keine geeigneten Flachen zur Verfligung ste-
hen und somit der geplante Sonderpostenmarkt ,Action” nur am Pferdemarkt
realisierbar ware. Ob bspw. die Groen bestehender Leerstande in der Kernin-
nenstadt und dem ,Caro” Uberprift wurden, lasst sich den Aussagen im
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Gutachten nicht entnehmen. Vor allem im Bereich des ,Caro” sind durchaus
auch groBere Ladeneinheiten Gblich. Auch sind bauliche MaBnahmen wie z. B.
das Zusammenfiihren mehrerer kleiner Ladeneinheiten grundsétzlich denkbar
und teilweise in der Auricher Innenstadt auch in der Vergangenheit bereits um-
gesetzt worden. Ob solche Optionen bspw. in Gesprachen mit Grundstticksei-
gentimern diskutiert wurden, ldsst sich dem Gutachten nicht entnehmen. Zu-
dem waren die kleinen Ladeneinheiten (Blumengeschaft, Apotheke, Tabakge-
schaft), die allesamt zentrenrelevantes Sortiment fiihren, mit jeweils rd. 100 m?
hinsichtlich ihrer Dimensionierung auch im ZVB Innenstadt realisierbar.

In der anfangs vorgestellten Ansiedlungsmatrix wird fir den Erganzungsbereich
Innenstadt ausgesagt, dass Kleinflachen arrondierend mdglich sind. Kleinfla-
chen sind nicht mit kleinflachigen Einzelhandelsvorhaben (Verkaufsflachen-
gréBe von unter 800 m?) gleichzusetzen. Mit arrondierenden Kleinflachen sind
eher kleinteilige Ladenlokale gemeint, die typischerweise deutlich unterhalb von
800 m? Verkaufsfliche dimensioniert sind.

Zur angemerkten Flachenverfigbarkeit in der Kerninnenstadt wird im Gutachten
bereits auf S. 48 ausgefihrt:

.Die Ansiedlung des Action-Sonderpostenmarktes mit einer geplanten Verkaufs-
flidche von rd. 780 gm ist am Standort Pferdemarkt ebenfalls gut geeignet. Fach-
geschdftsgréBen fiir die Innenstadt wurden im Einzelhandelskonzept primér mit
200-300 gm projektiert. Das Betriebskonzept des Action-Marktes weicht hiervon
deutlich ab. Relevante Wettbewerber wie Tedi und Woolworth sind derzeit im Un-
tergeschoss des Carolinenhofes, siidlich des zentralen Innenstadtbereiches, ansdis-
sig. Die Ansiedlung eines Action-Marktes im Bereich Pferdemarkt, nérdlich der
Innenstadt, kénnte daher ein passables Pendant zum bestehenden Angebot und
zu den kleinteiligen, inhabergefiihrten Betrieben entlang der BurgstraBe, der Os-
terstralSe und der NorderstraB3e darstellen.”

Gemal Einzelhandelskonzept sollen die Flachen der Kerninnenstadt vorrangig
entwickelt werden. Nach der vorgestellten Ansiedlungsmatrix aus der Teilfort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes sollen groBflachige Ansiedlungen im
Ergdnzungsbereich Innenstadt (Pferdemarkt) in den zentrenrelevanten Sorti-
menten nur dann erfolgen, wenn diese in der Kerninnenstadt nachweislich nicht
moglich sind. Es gilt demnach zu priifen, ob eine Entwicklung in der Kerninnen-
stadt erfolgen kann. Flachen in der A-Lage der Innenstadt stehen hierzu nach
stadtischen Informationen nicht zur Verfligung. Auch in den weiteren Nebenla-
gen der Innenstadt sind stark Uberwiegend kleinteilige GeschaftsgroBen
(200-300 m?) ohne eigenes Stellplatzangebot vorzufinden, fiir die in der Ver-
gangenheit kein entsprechendes marktseitiges Interesse generiert werden
konnte. Das Betriebskonzept des Action-Marktes weicht hiervon deutlich ab.

Auch im Caro-Center ist die Ansiedlung eines dritten Non-Food-Discounters
aus betriebswirtschaftlicher Sicht neben den Betrieben TEDI und WOOLWORTH
als unwahrscheinlich einzuordnen. Insgesamt werden keine reellen Ansied-
lungsmdglichkeiten flir das Vorhaben gesehen, die momentan marktseitig be-
dient wirden.
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Nach Abwéagung der vorliegenden Rahmenbedingungen in Aurich ist eine An-
siedlung am Pferdemarkt als Ausweichstandort fir die Kerninnenstadt somit als
sinnvoll zu bewerten.

Dem Grundsatz 1 kann damit aus gutachterlicher Sicht entsprochen werden.

Auch speziell im Hinblick auf die Ansiedelung eines Drogeriemarktes wird im
EHK der Nachweis der mangelnden Flachenverfligbarkeit im ZVB Innenstadt im
EHK empfohlen:

.Speziell in Nachbarschaft zu einem Lebensmittelmarkt wdre der Standort Pfer-
demarkt voraussichtlich interessant fiir einen Drogeriemarkt. Hier sollte darauf
geachtet werden, dass die Lenkung, wenn irgend méglich in die Kerninnenstadt
erfolgt. Nur wenn ein weiterer Drogeriemarkt dort nachweislich aus Griinden der
Fldchenverfiigbarkeit nicht platziert werden kann, kime der Standort Pferdemarkt
in Frage.” (Einzelhandelskonzept Stadt Aurich, S. 109)

Die im Vertraglichkeitsgutachten enthaltene Aussage bzgl. der Vereinbarkeit mit
dem EHK, dass im Caro bereits ein Drogeriemarkt vorhanden und eine weitere
Ansiedelung dort daher ,nicht vorteilhaft” sei, Gberzeugt nicht, da im EHK expli-
zit allein die Flachenverfigbarkeit als moglicher Grund fir die Standortwahl
Pferdemarkt genannt wird.

Zudem ist zu bedenken, dass der derzeitige Besatz des ,Caro” lediglich den Ist-
Zustand darstellt. Auf betriebliche Entscheidungen zum (Weiter-)Betrieb kann
planerisch kein Einfluss genommen werden. So lasst sich zum Beispiel noch
nicht abschatzen, welche Auswirkungen sich aus der fiir Anfang 2023 angekiin-
digten SchlieBung des Edeka-Marktes im ,Caro” ergeben werden.

Wie bereits ausgefiihrt ist im Caro-Center seit der Erstellung des Gutachtens der
Vollsortimenter EDEKA vom Markt getreten. Eine Ansiedlung von REWE wurde
im Oktober 2023 vollzogen.

Ahnlich wie der COMBI-Markt ist auch der DM-Markt bereits seit ca. einem Jahr
am Standort Pferdemarkt platziert. Der ROSSMANN-Markt an der BurgstraB3e ist
in Folge der Neuansiedlung nicht vom Markt getreten und konnte den ausge-
[6sten Umsatzumverteilungswirkungen begegnen. Gleiches gilt fiir den ROSS-
MANN-Markt im ,Caro” im Stden der Innenstadtlage. Es sind keine Indizien da-
fur gegeben, dass die Drogeriemarkte durch die stattgefundene Ansiedlung
eine Betriebsaufgabe vorsehen.

Ein zweiter Drogeriemarkt im Caro-Center ist aus betriebswirtschaftlicher Sicht
nicht tragfahig. Aus stadtplanerischer Sicht ist diese Konstellation ebenfalls nicht
erstrebenswert.

Insgesamt empfiehlt meine Regionalplanungsbehoérde im Hinblick auf die bau-
leitplanerische Ebene abzuwagen, welche Einzelhandelsangebote in welchem
Umfang die im EHK dem Standort Pferdemarkt zugewiesene Erganzungsfunk-
tion erfillen und somit zur Stéarkung der Innenstadt beitragen oder zumindest
nicht in Konkurrenz dazu treten. Die im Gutachten prognostizierten Umsatzum-
verteilungen aus dem ZVB Innenstadt bieten hierzu insgesamt eine gute Abwa-
gungsgrundlage. Der Umstand, dass im Rahmen der Begutachtung keine
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ausfiihrliche Analyse der Leistungsfahigkeit der Auricher Innenstadt erfolgte, ist
allerdings zu bemangeln.

Auf die Umverteilungswirkungen wurde bereits zu angemerkten Sortimenten
Bezug genommen. Die Einschatzung zur Leistungsfahigkeit des Zentralen Ver-
sorgungsbereiches erfolgte zudem im Gutachten auf S. 17:

.Neben einem umfassenden Innenstadtangebot des vorwiegend aperiodischen
Bedarfsbereiches gibt es einen umfangreichen Besatz einzelhandelsnaher Dienst-
leistungen (Kreditinstitute, Gastronomie, Arzte etc.). Die Funktionen Wohnen, Ver-
waltung und Kultur runden das Angebot ab.

Uber die Innenstadt sind einige wenige Leerstcinde verteilt, die sich auf verschie-
dene Lagebereiche verteilen und insofern weniger konzentriert vorliegen. Insge-
samt handelt es sich jedoch um einen fiir ein Mittelzentrum leistungsféhigen zent-
ralen Versorgungsbereich.”

Ein Eigenleben des Erganzungsstandortes in Konkurrenz zur Kerninnenstadt
(2VB) sollte aufgrund der lediglich ergdnzenden Funktion des Pferdemarktes
vermieden werden. Dass mit Ausnahme des Lebensmittelmarktes samtliche Sor-
timente die dort vorgesehen sind, bereits im ZVB Innenstadt angeboten werden,
ist aus Sicht der Regionalplanung daher kritisch zu sehen.

Um fehlende Flachenverfligbarkeiten auch fiir zentrenrelevante Kernsortimente
in der Kerninnenstadt zu kompensieren, steht der Ausweichstandort am Pferde-
markt gemal Einzelhandelskonzept zur Verfligung. Der Standort ist dafiir vor-
gesehen, an die Innenstadt anzukniipfen. Eine Querung der BundesstraB3e stellt
zudem einen durchgéngigen FuBgangerweg fir Innenstadtbesuchende bereit.

Stadtebauliche Zielsetzung sollte es auch weiterhin sein, den Ergdnzungsbereich
Innenstadt am Pferdemarkt noch starker mit der Kerninnenstadt zu verbinden.

Eine Verbesserung der Erreichbarkeit kann v. a. durch eine Ertiichtigung der Ful3-
und Fahrradwege und eine optimierte Wegebeschilderung erzielt werden.
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